Zestawienie uwag i opinii zgtoszonych w ramach konsultacji spotecznych do projektu Uchwaty Rady Miasta Mystowice w sprawie okreslenia warunkéw
udzielenia bonifikat i wysoko$ci stawek procentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnoéé Miasta Mystowice na rzecz ich

najemcéw

Lp. | Numer Tresé uwag i opinii Stanowisko Prezydenta
opinii
1 Opinianr1 | Aktualny tekst: § 2.1. Przy jednorazowej zaptacie za lokal mieszkalny udziela | Uwaga nieuwzgledniona. Dtugoéé okresu najmu lokalu

sie najemcy bonifikaty w wysokosci 50 %.

Propozycia: § 2.1. Przy jednorazowej zaptacie za lokal mieszkalny udziela
si¢ najemcy bonifikaty w wysokosci od 50 % do 75 % w zalezno$ci od stazu najmu
lokalu.

Uzasadnienie

Szanowni Paristwo,

W zwigzku z procedurg wykupu mieszkania komunalnego przez lokatora, pragne
przedstawi¢ uzasadnienie dla przyznania wyiszej bonifikaty (do 75%) na wykup
mieszkania dla lokatora, ktéry poniést znaczne koszty zwigzane z remontami
i naprawami w lokalu. Uwazam, ze taka decyzja jest uzasadniona z kilku
kluczowych powoddw:

1. Zwiekszenie wartosci nieruchomosci

Lokator, inwestujac wilasne érodki (za zgoda dyrekcji MZGK) w remonty i
naprawy, przyczynit sie do znacznego zwigkszenia wartoéci nieruchomosci.
Wszystkie te prace sprawity, ze mieszkanie,budynek i jego otoczenie,
jest w lepszym stanie technicznym i estetycznym, co podnosi jego ogéing wartoéé
rynkowa.

2. Poprawa standardu zycia Inwestycje te znaczgco poprawity standard zycia
lokatora oraz komfort uiytkowania mieszkania jak i budynku wraz z jego
otoczeniem. Dzieki przeprowadzonym pracom mieszkanie i budynek staty
sie bardziej funkcjonalne i bezpieczne, co ma bezpo$redni wptyw na jako$¢ zycia

mieszkancéw.

nie jest réwnoznaczna z ponoszeniem wiekszych naktadéw
na remonty. Nie oznacza réwniez zwiekszenia wartosci
lokalu. Naktady na remonty poczynione 10, 20 czy 30 lat
temu ulegly catkowitej amortyzacji i nie majg wptywu na
ustalenie wartosci lokalu. Jedynie prace remontowe
wykonane w ostatnim okresie czasu moga mieé¢ wptyw
na zwiekszenie wartosci lokalu. Nalezy réwniez zwrdcié

uwage, ze zgodnie z art. 6b ustawy z dnia 21 czerwca 2001

roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego najemce ohcigia
naprawa i konserwacja:

1) podtég, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz
sciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych;

2) okienidrzwi;

3) whbudowanych mebli, tacznie z ich wymiang;

4) trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody
przeptywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis
klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz
z syfonami, baterii i zawordw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony,
tacznie z ich wymiang;

5) osprzetu i zabezpieczen

instalacji elektrycznej,
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w lepszym stanie technicznym i estetycznym, co podnosi jego ogdlng wartosé
rynkowa.

Uwaga nieuwzgledniona. Uwaga nieuwzgledniona. Gmina

Opinia nr 3 | Aktualny tekst: Przy jednorazowej zaptacie za lokal mieszkalny udziela sie
najemcy bonifikaty w wysokosci 50 %. nie moze udziela¢ kredytow.
Propozycia: Uchwata Rady Miasta nie moze regulowaé kwestii
Mieszkania ktérych lokatorzy chcg wykupié i ztozg odpowiednie wnioski , | okre$lonych w ustawie.
powinny zosta¢ doktadnie zweryfikowane i wycenione a koszt analizy odjety od | Zgodnie z art. 68 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o
kwoty warto$ci mieszkania i rozwazone indywidualnie. Dodatkowo najemca nie | gospodarce nieruchomosciami Lezeli nabywca
moze zbyé lokalu przez kolejne minimum 10 lat od daty aktu notarialnego lub | nieruchomosci zbyt nieruchomo$¢ lub wykorzystat jq na
wpisu do ksiegi wieczystej. inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed
Uzasadnienie: uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiqcej
Uchwata powinna byé dla os6b, ktére chcag dalej mieszkaé i opiekowa¢ sie dalej | lokal mieszkalny przed uplywem 5 lot, liczqc od dnia
tym mieszkaniem mdc je remontowaé kompleksowo dbaé o jego stan techniczny, | nabycia, jest zobowiqzany do zwrotu kwoty réwnej
a nie posérednikom mieszkah zerujacych na biednych lokatorach- majacych | udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje
specjalne znajomosci i mozliwosci finansowe. na Zqdanie wtasciwego organu”.

Opinia 4 tekst: Przy jednorazowej zaptacie za lokal mieszkalny udziela sig | Uwaga nieuwzgledniona.

najemcy bonifikaty w wysokosci 50 %.

Propozycija:

Przy jednorazowej zaptacie za lokal mieszkalny udziela sie najemcy bonifikaty w
wysokoéci od 50 do 75 % w zaleznosci od stazu najmu lokalu.

Uzasadnienie:

Uzasadnienie dla przyznania bonifikaty do 75% na wykup mieszkania dla lokatora,
ktéry ponidst znaczne koszty zwigzane z remontami i naprawami w lokalu.
Znacznym powodem takiej propozycji jest fakt, iz lokator poprzez inwestycje
wiasnych s$rodkéw w remonty, naprawy i ulepszenia wynajmowanego
lokalu/nieruchomosci zwigkszat sukcesywnie jego warto$¢ rynkowq. Dbatos¢
lokatora o nieruchomo$¢ oraz jego otoczenie wtasnym naktadem zaréwno
finansowym jak i sit wtasnych, bez naktadéw wtasciciela - Gminy, w znaczacym

stopniu oa_.um-.nNE wiasciciela od ponoszenia znacznych naktadéw na rzecz tej

Uzasadnienie jw.
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lokali mieszkalnych np. co$ na wzér TBS lub o podobnym charakterze.

2. Sprawiedliwo$¢ spoteczna.

W poprzednich latach radni ze wszystkich opcji politycznych udzielili
mieszkaricom bonifikaty w wysokosci 95%. Moim zdaniem bonifikata 75 % jest
bardziej sprawiedliwa dla mieszkaricéw niz bonifikata w wysoko$ci 50%. To tez by
pokazato, ze Radni w dbaniu o mieszkaficéw przedstawiajg ciggtos¢ swoich
decyzji.

3. Wzrost cen za metr kwadratowy lokalu i trudno$é z otrzymaniem kredytu
Warto$¢ za metr kwadratowy wzrosta diametralnie od ostatniej uchwaly o
bonifikatach. W zwigzku z powyiszym $rodki finansowe dla Miasta tez beda
zwiekszone. To jest plus dla miasta. Ryzyko jest takie, ze dla niektérych rodzin
wystepuje trudnos¢ z otrzymaniem kredytu na tak duze kwoty. Mozliwe jest, ze
duza cze$é rodzin nie bedzie znéw mogta wykupi¢ lokalu a tym samym proces
moze sie nie zakonczyé pozytywnym finatem tj. zamkniecie starego zasobu i
koncentracja

Miasta oraz MZGK na rozwoju nowego zasobu mieszkaniowego.

Opinia 6 Wyrazam zgode na zastosowanie bonifikaty w wys. 50% Opinia pozytywna
Opinia 7 1. Wysoko$¢ stawki procentowe] bonifikaty Uwaga nieuwzgledniona. Aktuainie obowigzuje uchwata nr
Opinia 8 Propozycja bonifikaty w wysokoéci 50% z tytutu sprzedaizy najemcom lokali | XL/751/13 Rady Miasta Mystowice z dnia 28 marca 2013 r.

mieszkalnych stanowigcych wtasnoé¢ Miasta Mystowice, okreslona w § 2 ust. 1
Uchwaly, jest razaco niska. Nalezy wskaza¢, ze uwarunkowania spoteczne, a takze
oczekiwania mieszkaricbw Miasta Mystowice (w tym mojej Mocodawczyni) s
zgota odmienne niz zaproponowana wysoko$¢ bonifikaty.

W wielu pobliskich miastach bonifikata z tytutu sprzedazy lokali komunalnych
zostata ustalona na duzo wyzszym poziomie. Przyktadowo w Sosnowcu bonifikata
z tego tytutu moze zostaé udzielona w wysokosci nie wiekszej niz 80% wartosci
nieruchomosci. W Rudzie Slaskiej bonifikat wynosi 75% wartoéci nieruchomosci, a
w Bytomiu jest to az 95% warto$ci nieruchomosci.

Jest to ogromna dysproporcja w wysokosci udzielenia bonifikaty pomiedzy
wskazanymi miastami a Mystowicami. Mieszkaricy Mystowic, w tym moja
Mocodawczyni, czujg sie pokrzywdzeni takim dziataniem Miasta. Nalezatoby

w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Gminy Mystowice na
rzecz ich najemcéw, przewiduje mozliwoé¢ wykupu
mieszkania za 100% jego wartosci. Stad tez trudno sie
zgodzi¢ ze stanowiskiem jakoby 50 % bonifikata miata
charakter dyskryminujacy mieszkanncdw Miasta Mystowice.
Prawo skorzystania z bonifikaty przy zakupie mieszkania
jest istotnym przywilejem uzyskiwanym kosztem $rodkdéw
publicznych i niewatpliwie stawia nabywce w lepszej
sytuacji od oséb, ktére swoje potrzeby mieszkaniowe moga
zaspokoi¢ jedynie poprzez zakup nieruchomosci po cenie
rynkowej. Mozliwos¢ zakupu mieszkania za 50 % jego
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udzielenia bonifikat, a musi kierowa¢ sie jasnymi i sprawiedliwymi kryteriami. Z
catg pewnoéciag ustalenie 5-letniego okresu zajmowania lokalu mieszkalnego na
podstawie umowy najmu zawartej na czas nieokreslony jako warunku udzielenia
bonifikaty stanowi dowolne kryterium. W uzasadnieniu Uchwaty na préino
szukaé wyttumaczenia przyjecia ww. kryterium umotzliwiajgcego udzielenie
bonifikaty.

W tej sytuacji zasadnym bytoby wprowadzenie kryterium czasowego, ktére
odrdézni osoby wynajmujgce mieszkanie komunalne od 5 lat od osdb, ktére
wynajmuja mieszkanie komunalne od 50 lat. Jest kwestig oczywistg to, ze osoby,
ktére wynajmujg o 10 razy dtuzej mieszkanie komunaine i przez ten czas uiszczaty
stosowny czynsz z tego tytutu powinny zostaé potraktowane w bardziej korzystny
sposOb potraktowane. Mozna bowiem ustanowié rézne stawki bonifikaty, ktére
w sposéb sprawiedliwy bedgq uwzglednialy indywidualne uwarunkowania
najemcéw lokali komunalnych i nie bedg powodowaty poczucia pokrzywdzenia
posréd mieszkaricéw. Przyktadowo takim rozwigzaniem moie byé przyznanie
stawki bonifikaty osobom wynajmujacym lokal komunalny od 5 do 10 lat w
wysokos$ci 50%, nastepnie osobom wynajmujgcym lokal komunalny od 10 do 20
lat w wysokoéci 70%, a osobom wynajmujacym lokal komunalny ponad 20 lat w
wysokosci 90%.

Nalezy podkredli¢, ze premiowanie najemcéw, ktérzy zamieszkiwali w lokalu
nieprzerwanie na podstawy umowy najmu przez odpowiednio dtugi czas przed
ztozeniem wniosku nie stanowi naruszenia zasady legalizmu i réwnosci wobec
prawa (zob. wyrok NSA z dnia 29 maja 2020 r., sygn. akt | OSK 589/19). Wrecz
przeciwnie, stworzenie takiego kryterium $wiadczy o transparentnosci dziatan
administracji publicznej. Jezeli jednak Miasto nie chciatoby przyjaé¢ klauzuli
czasowej zwigzanej z dtugoscig okresu wynajmowania mieszkania komunalnego
jako kryterium uzalezniajgcego wysokosci bonifikaty, to jest takie mozliwo$é
wskazania innych istotnych czynnikéw, ktére powinny decydowaé o wysokosci
stawki procentowej bonifikaty. Moga to by¢ czynniki uwzgledniajace stan
techniczny budynku oraz date wybudowania obiektu. W cytowanym wyzej
wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23 wrzes$nia

zwiekszenie wartosci lokalu. Nalezy réwniez zwrdcié
uwage, ze zgodnie z art. 6b ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego najemce obcigia
naprawa i konserwacja:

4) podtég, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz
$ciennych oktadzin ceramicznych, szklanych i innych;

5) okien i drzwi;

6) wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiang;

7) trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody

przeptywowe] (gazowych, elektrycznych i weglowych),

podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis

klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z

syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych

urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony,
tgcznie z ich wymiang;

8) osprzetu i zabezpieczer instalacji elektrycznej, z
wyfaczeniem wymiany przewodéw oraz osprzetu
anteny zbiorczej;

9) piecéw weglowych i akumulacyjnych,

wymiang zuzytych elementéw;

etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku

gdy nie zostato ono zainstalowane na koszt

wynajmujacego, takie jego wymiana;

przewoddw odptywowych urzadzeri sanitarnych az do

piondw zbiorczych, w tym niezwtoczne usuwanie ich

hiedroznosci;

innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen

przynaleznych przez:

10) malowanie lub tapetowanie
uszkodzen tynkéw $cian i sufitdw,

11) malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli,

tacznie z

11)

12)

oraz naprawe
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mieszkaniowych obywateli. Ponadto przepis ten wskazuje przyktadowo rodzaje
dziatart podejmowanych dla realizacji wskazanych w nim celdw, ale sposéb
przeprowadzenia tych dziatan jest tylko w niewielkim stopniu zdeterminowany
trescia przepiséw Konstytucji.” Dotyczy to w szczegblnosci dziatan
ustawodawczych, ale -takie dziatah zwigzanych ze stanowieniem prawa
miejscowego.
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