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Szanowny Pan

Dariusz Salamoniczyk

Zastepca Szefa Kancelarii
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

W odpowiedzi na przekazany do konsultacji projekt ustawy o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy [ o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych (RPW/16338/2025) przesylam uwagi i wnioski gmin
zrzeszonych w Slaskim Zwigzku Gmin i Powiatéw oraz w Zwiazku Gmin Warmifisko-
Mazurskich (sygnatariusze Ogélnopolskiego Porozumienia Organizacji Samorzadowych).

Zdecydowana wigkszo$¢ z opiniujagcych jednostek samorzadu lokalnego wyrazita
negatywne stanowisko odno$nie do zawartych w projekcie przedtozonej nowelizacji
rozwigzan, dotyczacych catkowitego zniesienia mozliwosci nabycia lokali mieszkalnych
zbonifikatg przez ich najemcéw. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkaicow danej wspdlnoty nalezy do zadaf wilasnych gminy. Takie
rozwiazanie stanowiloby natomiast ograniczenie praw wiascicielskich gminy i mozliwosci
indywidualnego ksztahowania polityki mieszkaniowej w gminie. Przepisy prawa powszechnie
obowigzujacego, winny pozwalaé gminom na prowadzenie wiasnej polityki mieszkaniowej,
ktdra bedzie dostosowana do potrzeb danej wspolnoty samorzadowej, co wymaga elastycznosci
narzedzi, ktérymi dysponuja samorzady, w tym prawa do okreslania bonifikat przy sprzedazy
lokali mieszkalnych. Dotychczasowe przepisy, umozliwiajace radom gmin podejmowanie
decyzji o udzielaniu bonifikat przy sprzedazy lokali, stanowia wazne narzedzie realizacji
lokalnej polityki mieszkaniowej, uwzgledniajgcej sytuacje spoleczng mieszkancéw oraz
specyfike lokalnego rynku nieruchomosci. Nie mozna réwniez doswiadczen czy rozwigzan
jednych gmin przenosi¢ automatycznie na inne, a twierdzenie, ze bonifikaty doprowadzily do
~wyprzedazy” zasobu mieszkaniowego, jest znacznym uproszczeniem. W nadestanych przez
jst opiniach znajdujg sie réwniez glosy akceptujgce proponowane rozwigzanie. W zwigzku
z tym przekazuje wszystkie zebrane opinie w celu zapoznania si¢ z bogata argumentacja, ktéra
zostala nadestana przez miasta i gminy.

Pozostale instrumenty wsparcia os6b starszych zawarte w projekcie kierunkowo zostaty
ocenione pozytywnie, jednak w szczeg6lach mechanizmy te budza szereg pytan, ktére winny
zostaé wyjasnione, tak by w razie uchwalenia ustawy nie budzity watpliwosci i mogly by¢
wdrazane bez przeszkod.
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Doodlnopotskie Porozumienie Orpanizocji Somorzadousych

Zrozumiala jest dla nas intencja wnioskodawcow, ktora przy$wieca projektowi, aby
stworzy¢ skuteczng ochrone dla oséb starszych, wplywajac pozytywnie na ich sytuacje
materialng. Konieczne jest jednak dokonanie szczegélowej analizy aspektéw praktycznych
rozwigzan ujetych w projekcie, szczegélnie w kontekécie bardzo zrdéznicowanego zasobu
mieszkaniowego gmin.

W zwigzku z powyzszym, w zalaczeniu przekazuje wszystkie opinie nadestane przez
jednostki samorzadu terytorialnego z uprzejma prosba o zapoznanie si¢ z nimi i uwzglednienie
podczas dalszych prac legislacyjnych.
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Katowice, 16.06.2025

Uwagi zebrane w ramach konsultacji poselskiego projektu ustawy (RPW/16338/2025)

o0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzieé mieszkaniowych

| L.p. Gmina Tres¢ uwagi '
Slaski Zwigzek Gmin i Powiatéw
1. |Bedzin | Opinia pozytywna. - -

2. | Bielsko-Biala |

Art. 1 projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzigé mieszkaniowych opiniujem
negatywnie z uwagi na ograniczenie praw wlascicielskich gminy i mozliwosci indywidualnego ksztaltowania polityki mieszkaniowej
W gminie.

Zgodnie z art. 4 ust. 113 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego ,,Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan
wiasnych gminy.” - zadania te wykonuje gmina przy pomocy mieszkaniowego zasobu gminy. W Polsce istnieje obecnie 2479 gmin.
Kazda tych gmin dysponuje odrgbnym zasobem nieruchomosci, stanowi w istocie odrgbny rynek nieruchomosci mieszkaniowych, jej
mieszkancy majg rézne potrzeby mieszkaniowe, co wymusza dostosowywania polityki mieszkaniowej indywidualnie do kazdej
gminy. Zgodnie z art. 21 ustawy o ochronie praw lokatagéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zalozenia

takiej polityki zawarte s3 w wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, przyjmowanych uchwatami
rad gmin i obejmuja w szczegdlnosci:

1) prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdinych latach;

2) analize¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne
lata;

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach; :
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) spos6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane |
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji

lokali i budynkéw wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspoiwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a
w szczegodlnosei:

a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdw i lokali,
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b) planowana sprzedaz lokali.

Sprzedaz mieszkan (tak na rzecz najemcdw jak w drodze przetargéw) jest zatem jednym z elementéw pozwalajacych na ksztaltowanie

polityki mieszkaniowej, w szczegdlnosci majacym wplyw na strukturg zasobu, co przeklada si¢ na jakos$¢ zarzgdzania tym zasobem

pod wzgledem funkcjonalnym, technicznym jak i ekonomicznym i powinno wynikaé¢ tak z analizy stanu zasobu i potrzeb

mieszkaniowych w danej gminie jak i prognozy i planu gospodarowania zasobem. Z prowadzeniem sprzedazy nieruchomosci
| bezposrednio powigzana jest przewidziana w art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.)
mozliwoéé udzielania bonifikat przy sprzedazy nieruchomosci (w tym lokali mieszkalnych), ktérych wysokos¢ jak i warunki
stosowania gminy maja mozliwosé ustala¢ w stosunkowo szerokim zakresie — dostosowanych do indywidualnych potrzeb — co moze
stymulowa¢ obrét w okreslonym sektorze nieruchomosci, co z kolei przektada si¢ na mozliwos¢ osiagania przez gminy wyznaczonych
celow.

Z uwagi na przyslugujace najemcom pierwszenstwo w nabyciu lokali przewidziane w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. polaczone
z bonifikatami, daje mozliwo$¢ wyrdwnania ich pozycji w stosunku do nabywcow lokali w drodze przetargu. Zaznaczy¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 67 ust. 2 pkt 4 u.g.n. w toku rokowan po drugim przetargu w drodze przetargowe;j istnieje mozliwo$¢ obnizenia ceny
nieruchomosci nawet do 40% jej wartosci. Z tego punktu widzenia uchylenie art. 68 ust. 1 pkt 7 u.g.n. spowodowatoby, zZe najemcy
lokali cheac skorzystaé z pierwszefistwa, musieliby naby¢ najmowany lokal za ceng rynkows, albo chcac naby¢ najmowany lokal
musieliby startowa¢ w przetargu co nie dos¢, Zze nie gwarantowaloby im mozliwosci zastosowania obmiZenia ceny, to nie
gwarantowaloby im nabycia lokalu w ogdle.

Miasto Bielsko-Biata dokonujac racjonalniej analizy potrzeb mieszkaniowych gminy jak i struktury zasobu mieszkaniowego przyjelo
w ostatnich latach rozwigzania znaczaco ograniczajace sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw. Uchwala NR
XXXVI1/891/2021 Rady Miejskiej w Bielsku-Bialej z dnia 18 listopada 2021 r. w sprawie okreslania warunkéw udzielania bonifikat
i wysoko$ci stawek procentowych przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ Gminy lub Miasta na prawach powiatu
Bielsko-Biata na rzecz najemcow w trybie bezprzetargowym obnizono bonifikaty, a Uchwatg NR VIII/180/2024 Rady Miejskiej w
Bielsku-Bialej z dnia 19 grudnia 2024 r. w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Bielska-Bialej na lata 2025-2030” przyj¢to zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym zasadniczo majgce na celu jego
zachowanie, co znaczaco ograniczylo przypadki przeznaczania lokali do sprzedazy na rzecz najemcéw. Niemniej, co podkresli¢
nalezy jeszcze raz, wynikalo to z racjonalnej i indywidualnej oceny sytuacji mieszkaniowej w Bielsku-Bialej, ktéra moze ulec w
przyszto$ci zmianie wraz ze zmieniajacymi si¢ potrzebami i sytuacja zewngtrzng. Nie mozna rowniez doSwiadezen czy rozwigzan
jednych gmin przenosi¢ automatycznie na inne. Przykladowy dla uzasadnienia projektu ustawy Krakéw jest w skali kraju
wyjatkowym rynkiem nieruchomosci, nawet w gronie duzych miast, tak samo rozwiazania przyjgte przez Miasto Bielsko-Biata moga
nie by¢ wlasciwe dla efektywnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym innych gmin.

W konsekwencji przepisy prawa powszechnie obowiazujacego, winny pozwala¢ gminom na dostosowanie polityki
mieszkaniowej do potrzeb danej wspoélnoty samorzadowej, co wymaga elastycznosci narzedzi, ktérymi dysponuja w tym
okreslania bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych.

Art. 2 projektu ustawy wskazanego na wstepie opiniujemy pozytywnie z zastrzezeniem ponizszych uwag.

Literalne brzmienie projektowanej regulacji stanowi o mozliwosci nabycia przez gming lokalu mieszkalnego od osoby starszej
(zgodnie z definicjg zawarta w ustawie z dnia 11 wrzesnia 2015 r. o osobach starszych to osoba, ktéra ukonczyla 60 rok zycia)

| co oznacza, ze taka mozliwo$¢ nie dotyczy nieruchomosci budynkowych. Poniewaz z tresci uzasadnienia nie wynika, czy jest
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to zamierzone przez projektodawcow, _naleZaioby te kwesti¢ doprecyzowac. Praktyka pokazuje bowiem, ze niejednokrotnie osoby_”

starsze sg wilascicielami nieruchomosci budynkowych (mieszkalnych) i majg problem z ich utrzymaniem.

' Pozostawienie gminom mozliwosci wyboru w zakresie ewentualnego nabycia nieruchomosci budynkowej (mieszkalnej) lub
lokalowej od osoby starszej i jednoczesnego zapewnienia takiej osobie najmu lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad
' mieszkaniowego zasobu gminy, z pominigciem weryfikacji i koniecznosci spelniania podstawowych kryteridw, wydaje sie byé¢
' spofecznie uzasadnione. W pierwszej kolejnosci dlatego, e jest to dodatkowe narzedzie do wsparcia 0s6b starszych — seniorzy zyskuja
srodki finansowe na biezace potrzeby i bezpieczny najem, w tym samym lub innym lokalu gminnym, a w dalszej dlatego, ze gminy
bgda mogly kazdy tego rodzaju przypadek rozpatrywaé indywidualnie i kreowaé polityk¢ mieszkaniows adekwatng do warunkow
| danego samorzadu i danej sprawy, np. uiszczac ceng nabycia lokalu w ratach, nawet przy wykorzystaniu dofinansowania z Funduszu
| Doptat. Tym niemniej, w przypadku zaplaty ceny przez gming jednorazowo, kontrowersje moze budzi¢ fakt dysponowania przez
osoby starsze $rodkami finansowymi ze zbycia nieruchomosci, ktére moglyby zostaé przeznaczone na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych, przy jednoczesnym korzystaniu z mieszkaniowego zasobu gminy, ktory, co do zasady, przeznaczony jest dla osob
o niskich dochodach. Pomimo wylaczenia 0sob starszych, ktére w ww. okoliczno$ciach weszly do mieszkaniowego zasobu gminy, z
wymogu spelniania kryterium dochodowego czy poddania si¢ okresowej weryfikacji dochodéw, projektodawcy nie wylaczaja
obowiazku uiszczenia kaucji, co wydaje si¢ byé¢ rozwigzaniem stusznym.

Szczegélowej analizy wymagalyby takze aspekty praktyczne powyzszych rozwigzafd, a w szczegdlnosci w zakresie stanu
technicznego nabywanych lokali oraz szeroko pojetego interesu gminy, ktéra w sytuacji nabycia od osoby starszej lokalu w ztym
stanie technicznym, zobowigzana bedzie zapewni¢ jej inny lokal nadajacy si¢ do zamieszkania, pozostajac jednoczesnie
z obowiazkiem remontu lokalu nabywanego. Pamigta¢ przy tym nalezy, ze zakup lokalu przez gmine dofinansowany z Funduszu
Doptat jest jednoznaczny z ograniczeniem w czasie mozliwosci zbycia takiego lokalu, co w sytuacji braku optacalno$ci ewentualnego
remontu mogloby godzi¢ w zasady racjonalnej gospodarki, ktére gminy zobligowane sg realizowa¢. Nie mozna przy tym zapominaé,
ze nabycie konkretnego lokalu do zasobu odbywa si¢ wg zasad nabywania i zbywania okreslanych w gminach przez uchwaty ich
organu stanowigcego na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, a zasady te moga
zawiera¢ dodatkowe ograniczenia, np. niezbgdno$¢ nabywanej nieruchomosci w zakresie zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty
samorzadowe;j.

Art. 3 projektu ustawy jest korzystny z punktu widzenia gminy, poniewaz zapewnia jej elastyczno$é w realizacji platnosci przy
ewentualnym skorzystaniu z projektowanej w art. 2 instytucji nabycia lokalu od osoby starszej.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze procedowanie przedmiotowego — poselskiego projektu. nalezatoby skorelowaé. a najlepiei potaczyé
z planowanym rzadowym projektem ustawy dot. wprowadzenia instytucii tzw. najmu senioralnego, ktéry takze bedzie opierat sie na
zmianach w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Druk nr UD 239)
oraz zapowiadang przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii nowelizacia ww. ustawy w zakresie m. in. obowiazkowej weryfikacii
dochod6éw dla wszystkich najemcow komunalnych czy tez wprowadzenia centralnego rejestru mieszkan.

Ponadto kwestig wymagajacg iniciatywy ustawodawczej w obrebie ustawy o ochronie praw lokatoréw (... ) i ustawie o gospodarce
nieruchomosciami jest m.in.;

- weryfikacja dochodéw wszystkich najemcéw komunalnych i doprecyzowanie procedury weryfikacji,

- zniesienie instytucji wstapienia w stosunek najmu z art. 691 Kodeksu cywilnego,
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' Cieszyn

- wylaczenie wprost pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu, przysh_lgujqcego najemcy, w_sytuacji kiedy gr_nina zamierza |
przeznaczy¢ do zbycia calg nieruchomose, |

- rozszerzenie mozliwosci wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy na cele zwigzane z potrzebami gminy (aktualnie gmina
moze wydzieli¢ lokale na najem zwigzany ze stosunkiem pracy, co ogranicza np. udostgpnienie lokali osobom wykonujgcym prace
na podstawie innej niz umowa o prace); z punktu widzenia gminy potrzebnym jest umozliwienie czasowego udostgpnienia lokali
mieszkalnych instytucjom, podmiotom gminnym, co stanowitoby zaspokojenie potrzeb gminy zwigzanych z realizacja zadan
wiasnych (np. w zwigzku z koniecznoscia zapewnienia lokali zamiennych przez inwestora w sytuacji, o ktérej mowa w art. 17 ust. 4
ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych),

- usankcjonowanie mozliwoéci wynajecia lokali z mieszkaniowego zasobu gminy w zamian za remont przy jednoczesnym rozliczeniu
naktadéw poczynionych na lokal w czynszu (w tym stworzenie podstawy prawnej do ustalenia odrgbnego kryterium dochodowego,
wyzszego niz dla najmu socjalnego a takze dla najmu na czas nieoznaczony, dla tej grupy potencjalnych najemcéw).

' Nalezy wnikliwie rozwazy¢ zasadno$é bezwzglednego zakazu sprzecﬁy mieszkan komunalnych z bonifikata, zwlaszcza

w kontekscie zarzadzania zasobem gminnym. Zrozumiala i stuszna jest intencja stojaca za tym postulatem — ochrona i powigkszanie
publicznego zasobu mieszkaniowego. Jednakze zero-jedynkowe podejscie do tego zakazu moze przynie$¢ niezamierzone i szkodliwe
konsekwencje dla gmin, a w efekcie — dla samych mieszkancow.

W wielu gminach znaczng cze$¢ zasobu mieszkaniowego stanowia udziaty w budynkach wielorodzinnych, ktére funkcjonuja jako
wspélnoty mieszkaniowe. Czgsto gmina jest w nich udzialowcem mniejszosciowym, a nawet marginalnym, posiadajac zaledwie 2-3
ostatnie mieszkania. W takich wspélnotach mieszkancy, jako wiasciciele wigkszosci udziatlow, czgsto inicjujg i planujg znaczgce
inwestycje — takie jak budowa wind, kompleksowe remonty elewacji, czy modernizacje instalacji. Sa to przedsigwzigcia kosztowne,
ale niezbedne dla podniesienia standardu zycia i warto$ci nieruchomosci. Problem pojawia si¢ w momencie, gdy gminy, z uwagi na
ograniczone budzety, nie sag w stanie partycypowaé w finansowaniu tych kosztownych remontéw w kazdej ze wspolnot, w ktérych
posiadaja niewielkie udzialy. Ustawowy obowigzek partycypacji staje si¢ wowczas gigantycznym obcigzeniem finansowym, ktore
blokuje realizacj¢ kluczowych inwestycji w innych obszarach polityki mieszkaniowej lub innych zadan samorzadu.

W takich przypadkach, sprzedaz tych ostatnich kilku lokali w danej wspdlnocie bylaby dla gminy optymalnym rozwigzaniem.
Pozyskane $rodki moglyby zostaé przeznaczone na realizacj¢ budownictwa komunalnego w innych lokalizacjach (gdzie gmina jest
jedynym lub dominujgcym wlascicielem), na remonty pustostandéw, czy na inne cele zwigzane z polityka mieszkaniows, ktore
przyniostyby wieksze korzysci ogétowi mieszkancow.

Pojawia si¢ oczywiscie alternatywa: przesiedlenie najemcow do innych lokali i sprzedaz nieruchomosci po cenie rynkowe;j. Niestety,
obecny stan wielu zasobéw komunalnych w Polsce jest kiepski i mie pozwala na swobodne przesiedlanie najemcéw do
poréwnywalnych lub lepszych lokali. Nie ma wystarczajacej liczby wolnych, odpowiednio przygotowanych mieszkan, by zrealizowa¢
takie masowe przesiedlenia bez narazania najemcow na pogorszenie warunkéw zycia.

Dlatego w sytuacji wprowadzenia ogdlnego zakazu sprzedazy mieszkan komunalnych z bonifikats, zasadne byloby jednak
dopuszczenie w przepisach elastycznosci w jego stosowaniu, ktdra uwzgledniataby specyficzne sytuacje, takie jak:

« mniejszosciowy udziat gminy we wspoélnocie mieszkaniowej, gdzie remonty wymagaja znacznych nakladow finansowych,

« brak realnej mozliwosci partycypacji finansowej gminy w kosztach duzych inwestycji wspdlnoty,
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5.

| zaspokajania rzeczywistych potrzeb mieszkaniowych, bez tworzenia prawnych putapek, ktére blokuja racjonalne dziatania.

* mozliwo$¢ wykazania przez gming, ze srodki ze sprzedazy zostang w calo$ci przeznaczone na cele polityki mieszkaniowe_j (np.
budowe nowych mieszkan, remonty innych lokali komunalnych).

Takie podejscie pozwoli gminom na efektywniejsze zarzadzanie posiadanym zasobem, przyczyniajac si¢ do jego ogdlnej poprawy i |

| Jastrzebie-
Zdréj

Katowice

| Art. 1 — Zniesienie bonifikaty moze poméc utrzymaé bardzo uszczuplony zaséb lokali gminnych

Dotychczasowy wieloletni proces prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych z wysokimi bonifikatami, spowodowat znaczne
zmnigjszenie mieszkaniowego zasobu Gminy, co w konsekwencji spowodowato brak mozliwosci zapewnienia mieszkancom Miasta
przydziatu lokali komunalnych w stosunku do liczby zlozonych wnioskéw o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego.
Konsekwencjg tych dziatan byta réwniez konieczno$é nabywania przez Gming mieszkan na wolnym rynku, aby poszerzyé zasdb
lokali komunalnych. Dlatego brak bonifikaty przy sprzedazy moze pomdc utrzymaé juz uszczuplony zaséb gminy bez koniecznosci
takiego nabywania.

Art. 2 i art. 3 — Mozliwos¢ nabywania lokali przez gming od oséb starszych w obecnym projekcie budzi wiele watpliwosci, projekt
powinien by¢ w tym zakresie bardzo dokladnie doprecyzowany. W obecnym ksztalcie zmiana obciazy gminy nowymi zadaniami,
ktore dotychczas nie byly finansowane.

Uzyskanie dofinansowania przy nabyciu jest zachgta dla gminy jednak trzeba mie¢ na uwadze, ze gmina b¢dzie musiata poniesé czesé
kosztow nabycia i utrzymania, a dysponowac takim lokalem bgdzie mogla za kilka lub kilkadziesiat lat bez mozliwosci okreslenia |
horyzontu czasowego. |

Brak okreslonych zasad kwalifikowania do nabycia moze spowodowaé naplyw duzej ilosci wnioskéw, ktdrych gmina nie bedzie |

mogla zrealizowa¢ ze wzgledu na ograniczenia finansowe.

Konieczne jest ustalenie platnika czynszu. W przypadku gdy wlascicielem lokalu bedzie gmina wszelkie zalegtosci bedg obcigzaé
gmine bez mozliwosci ich wyegzekwowania od zamieszkujacego lokal mieszkalny.

Nalezy doprecyzowaé odpowiedzialnos¢ gminy w zakresie opieki nad osobami starszymi, od ktérych lokal zostat nabyty
(przeniesienie do DPS, hospicjum, zapewnienie pomocy w podstawowych potrzebach zyciowych). Czy w takim przypadku gmina
wejdzie w rolg spadkobiercéw? Pomoc gminy przy przeniesieniu osoby starszej do DPS moze by¢ interpretowana jako ched
odzyskania lokalu i negatywnie odbierana spolecznie.

Nalezy ustali¢ droge postgpowania za pozostala czgs¢ ceny sprzedazy platnej w ratach po $mierci beneficjenta. Czy gmina winna
z urzgdu poszukiwa¢ spadkobiercéw i pozostale naleznosci im wyplaci¢ (w ratach lub catosci), a w przypadku ich braku wplacié do
depozytu, czy tez z chwilg Smierci osoby starszej pozostata czgs¢ ceny sprzedazy przepada na korzy$¢ gminy, czy raty winny by¢
oprocentowane?

W zakresie zmiany proponowanej w ustawie w ocenie tut. wydzialu wykreslenie z ustawy zapis6w o mozliwosci nabycia lokali |

mieszkalnych z bonifikata przez ich najemcow jest niekorzystne dla samorzadéw.

Wprowadzenie w/w zmian w znacznym stopniu ogranicza swobod¢ dysponowania swoim mieniem przez samorzady, ktére to winny

same decydowa¢ o mozliwosci wykupu i wysokosci ustalonej bonifikaty z tego tytulu w formie stosownej uchwaly, co ma miejsce
obecnie.
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Rybnik

| z uwagi na wysoka cene rynkowa lokalu,

Obecnie Miasto jest ,,udzialowcem” we wspdlnotach mieszkaniowych?io ktérych miesiecznie odprowa_dzaﬁe_sq_zaliczki w wglsc;kos'ci
proporcjonalnie do posiadanego udziatu.

W przypadku mniejszego udziatu (ponizej 50%) miasto ma ograniczone mozliwoéci podejmowania decyzji dotyczacych potrzeb
remontowych czy innych dziatah zwiazanych z uzytkowaniem danej nieruchomosci. Przyjgta przez Miasto polityka mieszkaniowa
(zgodna z obowigzujacym Programem Gospodarowania ...) oparta jest na wychodzeniu Miasta ze wspotwlasnosci, co ma gtéwnie na
celu ograniczenie ponoszonych nakladéw finansowych na nieruchomos¢. Po wprowadzeniu proponowanych w projekcie ustawy
zmian Miasto najprawdopodobniej pozostanie w dluzszej perspektywie czasu udzialowcem w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
poniewaz najemcow nie bedzie sta¢ na wykup lokali wedtug ceny ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Kolejnym elementem przemawiajacym takze za pozostawieniem mozliwosci udzielania najemcom bonifikat jest stosowany program
,,mieszkanie za remont”. Potencjalni che¢tni do wykonania remontu czgsto kieruja si¢ mozliwoscig jego wykupu po okreslonym okresie
obowigzywania umowy najmu (w budynkach wspolnot mieszkaniowych). W przypadku zniesienia mozliwosci udzielenia bonifikaty ‘
moze to znacznie ograniczyé zagospodarowanie takich mieszkan, poniewaz poniesione juz znaczne naktady na remont wyczerpujg
mozliwosé przystapienia do wykupu przedmiotowego lokalu.

' Po zapoznaniu si¢ z powyzszym projektem ustawy, ;:vyraZamy poparcie dla%jek’tu _zr;ieniajqcego art. 68 ustawy o gospodgce_ |

nieruchomos$ciami, w zakresie: ‘

- uchylenia w art. 68 ust. 1 pkt 7, ktéry dotychczas umozliwial udzielanie bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow,

- uchylenia ust. 1a,
- zmiany tresci ust. 2,
- uchylenia punktéw 1,4 i 5 w ust. 2a oraz ust. 2b i 2d.

Zniesienie bonifikat oznacza, ze sprzedaz lokali odbywa¢ sig bedzie po cenach rynkowych, co spowoduje zwigkszenie wpltywow ze
sprzedazy mieszkan do gminy. Pozwoli to na skuteczniejsze finansowanie innych zadan wiasnych gminy, takich jak budowa nowych
lokali komunalnych czy tez remonty istniejacych zasobow mieszkaniowych. Ograniczy to réwniez sytuacje, ktére powodowaly, ze
dotychczasowe przepisy byly wykorzystywane do szybkiej odsprzedazy wykupionych mieszkan z zyskiem, a mialy stuzy¢ poprawie
sytuacji mieszkaniowej. Nowa tre$¢ ust. 2 ograniczy tego typu dzialania. Proponowane zmiany spowodujg réwniez, ze zwigkszy si¢
dostepnos¢ lokali dla mieszkafcow gminy o nizszych dochodach, w przypadku przekazania lokalu do gminy przez najemcg po
zakonczeniu najmu. |

Ponadto wprowadzenie w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, !
rozwigzania pozwalajgcego gminom odkupi¢ od oséb starszych lokale mieszkalne z jednoczesnym zagwarantowaniem prawa do
zamieszkiwania w nich dozywotnio, gdzie seniorzy otrzymaliby jednorazowa wyplate ceny mieszkania lub w maksymalnie 240
miesiecznych ratach, jest w naszej opinii bezpiecznym rozwiazaniem, ktore bedzie chroni¢ osoby starsze przed oszustwami
i poprawiajgcym ich sytuacje materialng.

Nalezy wziaé pod uwage, ze proponowane zmiany niosa za soba skutki pozytywne, ale moga réwniez powodowa¢ skutki negatywne,
takie jak:

- brak bonifikaty moze utrudni¢ niektérym najemcéw wykup mieszkania lub nawet ich wykluczyé z mozliwosci nabycia lokalu
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I negatywny odbior spoleczny zwhaszeza wéréd najemcoéw lokali komunalnych, ktorzy dotychczas liczyli na mozliwosé |
|

preferencyjnego nabycia mieszkan, |

| - osoby, ktore byly w trakcie procedury wykupu z bonifikata, moga prébowa¢ dochodzié swoich praw w przypadku wejécia przepiséw |
w zycie bez przepisow przejsciowych.

‘ Podsumowujac Gmina Rybnik pozytywnie ocenia kierunek proponowanej zmiany ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie |
art. 68. Zniesienie bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom spowoduje wzmocnienie finanséw Gminy oraz ograniczy

| zjawiska naduzy¢. Jednoczesnie rekomendujemy, aby rozwazy¢ wprowadzenie przepiséw przejéciowych chronigcych osoby, ktére |
‘ rozpoczgly juz proces wykupu mieszkan przed wejsciem w zycie nowych regulacji, w celu uniknigcia spornych sytuacii.

‘ Natomiast do projektu zmian ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz |
| ustawy o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych, nie wnosimy uwag,.

Zabrze

 Zywiee

" Art. 1 — Calkowite zniesienie mozliwosci ustanowienia bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych wydaje sie nieuzasadnione.

Zniesienie mozliwosci ustanowienia bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych spowoduje zmniejszenie zainteresowania

mieszkancéw zakupem najmowanych lokali, zmniejszy dochody gminy ze sprzedazy lokali i skutkowalo bedzie koniecznoscig |
uczestnictwa gminy w kosztach utrzymywania nieruchomosci. Obecnie rada gminy moze, ale nie musi skorzyvsta¢ z prawa do |
udzielenia bonifikat. a jej wysoko$¢ nie jest narzucona przepisami prawa.

Art. 2 i Art. 3 — Wprowadzenie mozliwosci nabycia przez gming lokalu mieszkalnego od osoby starszej na raty z jednoczesnym

zobowigzaniem si¢ do wynaje¢cia tej osobie nabytego lokalu, wydaje si¢ korzystne z punktu widzenia mieszkancédw, ale budzi wiele
watpliwosci.

Proponowane rozwigzanie wydaje si¢ nieekonomiczne z punktu widzenia gminy, ktéra najpierw sprzedata dany lokal np. z bonifikata,
a nastgpnie mialaby go naby¢ za ceng¢ rynkowa. Projekt pocigga za soba dodatkowe obciazenie finansowe zwigzane z mozliwoscia
zakupu lokali, mimo iz potowa bylaby dofinansowana ze $rodkéw Funduszu Doplat, to 50% kosztow zakupu spoczywatoby na

| gminach, Ponadto nasuwa si¢ watpliwo$¢ czy platnos¢ ratalna bylaby oprocentowana, a takze co z prawami spadkobiercéw do
sprzedanej gminie nieruchomosci, jeszcze nie sptaconej. Ponadto budzi watpliwosé ochrona lokatora, w $wietle uprawnienia, a nie
obowiazku wynajecia lokalu. Poza tym rodzi si¢ pytanie, czy czynnos$¢ ta miataby charakter odptatny.

- O_pinia pozytywn_a._

9.

- Bisztyhek

Zwigzek Gmin Warminsko-Mazurskich

1. Opinia w sprawie projektu ustawy dotyczacego ograniczenia kompetencji rad gmin w zakresie udzielania bonifikat przy
sprzedazy lokali komunalnych - zaproponowane zmiany nalezy oceni¢ negalywnie z uwagi na istotne ograniczenie
samodzielnosci jednostek samorzadu terytorialnego w zakresie gospodarowania mieniem komunalnym. Dotychczasowe przepisy.
umozliwiajace radom gmin podejmowanie decyzii o udzielaniu bonifikat przy sprzedazy lokali, stanowia wazne narzedzie
realizacji lokalnej polityki mieszkaniowej. uwzgledniajacej sytuacie spoleczna mieszkaficow oraz specyfike lokalnego rynku
nieruchomosci. Odbieranie gminom mozliwosci stosowania preferencyjnych warunkéw nabycia lokali przez ich diugoletnich
najemcow moze prowadzi¢ do poglebienia probleméw spolecznych, w tym ograniczenia dostgpu do trwatego zabezpieczenia
mieszkaniowego dla oséb o nizszych dochodach. Narzucanie obowigzku wyceny nieruchomosci wylacznie wedlug wartosci
rynkowej, bez mozliwosci udzielenia bonifikaty, stanowi krok w kierunku centralizacji decyzji w obszarze, ktory z natury
powinien pozostawa¢ w gestii lokalnych wspdlnot samorzadowych.
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| Braniewo

2. Opinia w sprawie projektu ustawy dotyczacej ochrony osob starszych poprzez wykup mieszkania przez gming |
z jednoczesnym zawarciem umowy najmu na czas nieoznaczony — zmiang nalezy oceni¢ pozytywnie, poniewaz, stanowi krok |
w strone budowania bezpiecznego i solidarnego spoteczefistwa. Rozwigzanie to moze przyczynié si¢ do poprawy jakosci zycia |
osob starszych, ktore czgsto borykaja si¢ z ograniczonymi dochodami i brakiem wsparcia rodziny.

3. Opinia w sprawie wprowadzenia mozliwosci rozlozenia platnosci za zakup lokalu mieszkalnego na maksymalnie 240
miesiecznych rat - propozycja wprowadzenia mozliwosci roztozenia platnosci za zakup lokalu mieszkalnego na okres do 240
miesiecy (czyli 20 lat) zashuguje na pozytywna oceng z perspektywy spofecznej i gospodarczej. Takie rozwigzanie moze realnie
zwigkszy¢ dostepnosé mieszkan dla osdb, ktdre nie posiadaja zdolnosci kredytowej wymaganej przez banki lub nie s3 w stanie
uisci¢ petnej ceny nabycia w krétkim czasie.

Gmina Braniewo przedstawia stanowisko negatywne wobec zaproponowanych rozwigzaf majacych na celu likwidacje mozliwosci
stosowania bonifikat przy sprzedazy lokali komunalnych oraz wprowadzenie mechanizmu wykupu mieszkan od senioréw
z jednoczesnym zawarciem umowy najmu na czas ni€oznaczony.

1. Ograniczenie samodzielnosci gmin

Projekt ustawy uderza w konstytucyjnie gwarantowana samodzielnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego (art. 165 Konstytucji RP).
Ograniczenie mozliwosci stosowania bonifikat przy sprzedazy lokali stanowi glgboka ingerencje w kompetencje rady gminy w
zakresie zarzadzania majatkiem komunalnym. To lokalne wiadze najlepiej znaja specyfike swoich zasobow i potrzeby mieszkaficow
— odebranie im narzedzi elastycznego gospodarowania mieniem jest nieuzasadnione centralistyczng logika.

2. Ustawowe zablokowanie bonifikat to bledna odpowiedz na problemy przeszlosci

Twierdzenie, ze bonifikaty doprowadzity do ,,wyprzedazy” zasobu mieszkaniowego, jest znacznym uproszczeniem. W rzeczywistosci
sprzedaz mieszkan z bonifikata czesto wynikata z dlugoletniego zamieszkiwania lokali przez najemcow i byla rekompensatg za
wieloletnie inwestowanie w ich utrzymanie. Wiele gmin traktowato to jako forme prywatyzacji uzytkowanej substancji, nie zas
bezrefleksyjng wyprzedaz. Zakaz stosowania bonifikat nie rozwiaze problemu niedoboru lokali komunalnych — jego gléwng
przyczyna sg bowiem wieloletnie braki inwestycyjne, a nie sam fakt sprzedazy mieszkan.

Co wiecej, cho¢ ograniczenie stosowania bonifikat moze by¢ zasadne w odniesieniu do nowo budowanych mieszkan finansowanych
z Funduszu Doptat, to nie powinno obejmowa¢ lokali juz istniejacych w zasobie gminnym, ktére trafity tam na zupelnie innych
zasadach. Przyktadem jest Gmina Braniewo, ktora w latach 90 i pdzniej przejeta od Agencji Nieruchomosci Rolnych i KOWR znaczng
liczbe lokali — czesto w ztym stanie technicznym — wraz z zamieszkujacymi je osobami. Najemcy ci byli w trudnej sytuacji, a
jednoczesnie nie kwalifikowali sie do bonifikat przewidzianych dla bytych pracownikéw PGR — albo nie spetniali kryteriow, albo
bonifikaty byly symboliczne. Dla wielu z tych 0séb przejecie lokalu przez gming dawalo jedyna realng szansg na jego pdZniejszy |
wykup na uczciwych warunkach. Ustawowe zablokowanie tej mozliwosci cofa ich do sytuacji bez alternatywy, naruszajac zasade |
sprawiedliwosci spolecznej. |

Narracja towarzyszaca projektowi ustawy — sugerujaca, ze miliony Polek i Polakéw wykupity mieszkania z zasobu publicznego
w sposob nieuprawniony — stanowi forme¢ spolecznego napig¢tnowania osob, ktore skorzystaly z legalnych mechanizméw
prywatyzacyjnych. Wykup mieszkania komunalnego lub spéldzielczego z bonifikata byt nie tylko powszechng szansa, ale czgsto
jedynym zabezpieczeniem mieszkaniowym, ktore osoby te zdotaly uzyska¢ w ciggu zycia.

Niezrozumiate jest dlaczego projekt nie obejmuje podobnych zasobow nalezacych do Skarbu Paristwa. Czym rézni si¢ mieszkanie

| komunalne od lokalu przejetego przez WAM, KOWR czy podmioty zarzadzajace po bylych przedsigbiorstwach panstwowych? |
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Zgodnie z projektem jedynie gminy majg b}Té pozbawione prawa do elastycznego gospodarowaniz_l swoim majqﬁ:ﬁ podczas gdy_
inne instytucje publiczne — w tym podmioty centralne — nie s objete taka restrykcja. To razaco nieréwne traktowanie podmiotéw
zarzadzajacych mieszkaniami publicznymi.

3. Mechanizm wykupu mieszkan od senioréw
Cho¢ projekt ma na celu ochrong 0s6b starszych, przewidziany mechanizm wykupu budzi powazne watpliwosci:

Ryzyko destabilizacji lokalnych budzetéw — wyptaty ratalne dla senioréw, cho¢ teoretycznie dofinansowywane z Funduszu Doptat,
beda w praktyce obcigzac biezace wydatki gmin, nie generujac jednoczesnie dochodéw (lokator nie ptaci pelnego czynszu rynkowego,
lokal nie moze by¢ sprzedany ani przekazany innej rodzinie).

Zamrozenie majatku komunalnego — nabycie mieszkania z obowigzkiem zapewnienia jego dotychczasowemu wiascicielowi najmu ‘
bezterminowego ograniczy mozliwo$¢ wykorzystania lokalu przez gming na potrzeby polityki mieszkaniowej. W perspektywie

dlugoterminowej moze to prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej zaséb formalnie roénie, lecz realnie nie jest dostgpny dla potrzebujacych. |

Brak kontroli dochodowej i majgtkowej — catkowite zniesienie progéw dochodowych otwiera furtke do naduzyé, szczegdlinie |
w duzych miastach, gdzie ceny mieszkan siggajg setek tysigcy ztotych. Publiczne srodki moga zostaé przeznaczone na wykupienie
mieszkan od 0sob niezagrozonych ubostwem, co przeczy zasadzie efektywnego gospodarowania funduszami publicznymi.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze projekt w praktyce przenosi cala odpowiedzialno$¢é za sytuacje osob starszych na gminy,
z catkowitym pominigciem obowigzkow krewnych — w tym wynikajacego z art. 128 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego obowiazku
alimentacyjnego, ktéry zgodnie z przepisami poprzedza sSwiadczenia z pomocy spolecznej. Cytujgc za uzasadnieniem
projektu: ,,Powszechnym zjawiskiem staje si¢ sytuacja, w ktorej seniorka badz senior bedacy wlascicielem mieszkania o duzej
wartosci nie moze sobie pozwoli¢ na zaspokojenie podstawowych potrzeb zyciowych, w tym kosztéw ogrzewania czy energii
elektrycznej w mieszkaniu. Model zabezpieczenia emerytalno-rentowego w naszym kraju powoduje, ze nie jest powszechne niesienie
pomocy seniorkom i seniorom przez ich najblizszych. Czgsto zrédiem takiej sytuacji jest niech¢é osob starszych do ,,sprawiania
problemu" dzieciom i proszenia ich o pomoc”.

4. Brak realnej zachety do inwestycji w nowe budownictwo komunalne

Projekt koncentruje si¢ na redystrybucji istniejacych zasobow i wykupie mieszkan od 0sob prywatnych, zamiast promowaé aktywng
budowe nowych lokali. Wprowadzenie dodatkowych mechanizméw skupujacych nieruchomosci od 0séb starszych moze ograniczyé

motywacje gmin do inwestowania w nowg infrastrukture mieszkaniows, co w dhuzszej perspektywie utrwali deficyt mieszkan dla
0s6b o niskich dochodach.

S. Mozliwy negatywny wplyw na rynek nieruchomosci

Cho¢ autorzy projektu deklaruja neutralnoé¢ dla rynku, jego realizacja moze doprowadzi¢ do sztucznego podniesienia popytu na
wykup mieszkan od osob starszych, co w warunkach ograniczonej podazy zwigkszy presj¢ cenowa. Moze to poglebié¢ kryzys
dostepnosci mieszkan w duzych aglomeracjach.

Whnioski:

Proponowane zmiany, cho¢ deklaratywnie ukierunkowane na wzmocnienie mieszkalnictwa publicznego i wsparcie senioréw,
w proponowanym ksztalcie:
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Dobre Miasto

‘ Itawa

- naruszaja zasad¢ réwnosei podmiotéw publicznych,

- ograniczaja elastycznos¢ samorzadow,

- wprowadzaja nowe ryzyka finansowe,

- utrwalaja strukturalny niedobér lokali komunalnych,

- prowadzg do nieefektywnego wydatkowania srodkéw publicznych,

- ignorujg konstytucyjne i ustawowe mechanizmy odpowiedzialnosci bliskich za seniorow.

Zamiast zakazywaé stosowania bonifikat i tworzy¢ skomplikowane mechanizmy wykupu, nalezy skoncentrowa¢ sig na rzeczywistym
zwigkszeniu liczby mieszkafi komunalnych poprzez inwestycje, uproszczenie procedur budowlanych i zwigkszenie puli $rodkéw na
lokalne programy mieszkaniowe. W przeciwnym razie ustawa stanie si¢ kosztownym narzedziem symbolicznej interwencji, bez
realnych efektow dla rynku i obywateli.

' Projekt ustawy zaklada m.in. likwidaa mozliwosci uchwalenia prze? re_ldq gminy uchw;ﬂ} udzielajgcej bonifikaty przy sprzedazy

lokali mieszkalnych wchodzacych w skilad mieszkaniowego zasobu gminy. Oznacza to, ze rady gmin nie bedg mogly podejmowaé
decyzji w sprawie obnizania cen sprzedazy lokali.

Likwidacja powyzszego zapisu z pewnos$cig ulatwi gminom efektywna sprzedaz lokali, eliminujgc ryzyko tworzenia strat
finansowych. Zauwazalne jest to zwlaszcza w sytuacji, gdy gmina jako wlasciciel lokalu mieszkalnego, partycypuje w kosztach
remontu czesci wspdlnych nieruchomosci (np. remont dachu, termomodernizacja budynku). Wysokie koszty remontu niejednokrotnie
przewyzszaja ceng lokalu sprzedawanego najemcy, w sytuacji gdy rada gminy podjeta uchwate udzielajaca bonifikate.

Ponadto uchylenie ww. zapisu moze przyczyni¢ si¢ do wspierania transparentnosci i sprawiedliwosci w procesie sprzedazy lokali
mieszkalnych, a takze ograniczy¢ mozliwosci naduzywania praw nabywcow, ktérzy mogliby probowac sprzeda¢ mieszkania przed
uplywem okreslonego okresu i otrzymac¢ od nich zysk.

Brak bonifikat uczynilby transakcje bardziej przejrzystymi i sprawiedliwymi dla wszystkich stron, bez wzgledu na ich status spoteczny
lub finansowy.

Majac na wzgledzie powyzsze pozytywnie opiniuj¢ projekt zmiany ustawy w danym zakresie.

zaniepokojenie proponowanymi zmianami, zwlaszcza w zakresie likwidacji uprawnienia rad gmin do stosowania bonifikat przy
sprzedazy lokali komunalnych.

1. Znaczenie bonifikat w polityce mieszkaniowej gmin

Bonifikaty stanowig istotne narzedzie samorzadowej polityki spolecznej i mieszkaniowej. Ich dotychczasowe funkcjonowanie
umozliwialo osobom o niskich dochodach, czesto od wielu lat zamieszkujacym te lokale, uzyskanie prawa wlasnosci do zajmowanego
mieszkania. Dla wielu z nich byla to jedyna realna szansa na poprawe sytuacji bytowej i zapewnienie sobie stabilizacji zyciowe;j.

W przypadku mniejszych gmin, gdzie rynek mieszkaniowy nie oferuje wystarczajacej alternatywy, a zaséb komunalny wymaga
znacznych naktadow finansowych, sprzedaz lokali z bonifikata stanowita racjonalne narzedzie transferu wlasnosci z jednoczesnym
ograniczeniem kosztéw eksploatacyjnych i remontowych po stronie gminy.
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2. Ryzyko wykluczenia spolecznego i gospodarczego

Odebranie samorzadom prawa do udzielania bonifikat skutkowaé bedzie ograniczeniem dostgpnosci mieszkan dla najstabszych
ekonomicznie mieszkaficéw. Nawet przy wprowadzeniu mozliwosci ratalnej splaty na okres do 240 miesigcy, dla wielu gospodarstw
domowych — zwlaszcza 0s6b starszych, samotnych, z niepetnosprawnosciami czy rodzin wielodzietnych — zakup mieszkania po
wartosci rynkowej pozostanie poza ich finansowym zasi¢giem.

Nie sposob uznac¢ rat za rozwigzanie tozsame z bonifikatg — jest to wylgcznie mechanizm odroczenia platnosci, nie za$ realne obnizenie
bariery wejscia w prawo wlasnoéci.

3. Zagrozenia dla gospodarki nieruchomosciami na szczeblu lokalnym

W naszej gminie, jak i wielu podobnych jednostkach w kraju, zaséb komunalny sklada si¢ w przewazajacej czesci z budynkow
wieloletnich, nierzadko wymagajacych pilnych remontéw, termomodernizacji lub nawet wylaczenia z uzytkowania. Ich dalsze
utrzymywanie bez mozliwosci sprzedazy wiaze si¢ z koniecznoscig ponoszenia wysokich kosztéw przez gming — koszty te
niejednokrotnie przekraczaja mozliwosci lokalnego budzetu.

Co istotne, sprzedaz mieszkan z bonifikata pozwalata gminom uwolni¢ srodki finansowe, ktére nastgpnie byly reinwestowane
w poprawe jakosci pozostalego zasobu lub realizacj¢ innych celéw spotecznych.

4. Naruszenie zasady pomocniczosci i ograniczenie autonomii samorzadu

Proponowane zmiany w istocie ograniczaja samodzielnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, ktdra zgodnie z Konstytucja RP
i Europejska Kartg Samorzadu Lokalnego, powinna by¢ chroniona. Bonifikaty stanowia wyraz lokalnej polityki mieszkaniowej

dostosowanej do warunkéw spoteczno-ekonomicznych danego terenu. Ich zniesienie odbiera samorzadom elastycznos$é reagowania
na potrzebv lokalnej spotecznosci.

‘Whioski:

Majac powyzsze na uwadze, wnosimy o:

1. utrzymanie uprawnienia rad gmin do stosowania bonifikat w drodze uchwaly jako wyrazu lokalnej autonomii i narzedzia
polityki spolecznej,

2. wprowadzenie mozliwosci bonifikaty warunkowej, uzaleznionej np. od dtugosci zamieszkiwania w lokalu, wieku nabywcy,
dochoddéw czy sytuacji rodzinnej,

3. rozwazenie systemu wspierania gmin finansowo lub inwestycyjnie, jesli intencja ustawodawcy jest ograniczenie skali
sprzedazy mieszkan komunalnych.

Jednoczesnie pozytywnie oceniamy propozycje ochrony osdb starszych poprzez mozliwosé dalszego zamieszkiwania lokalu na
podstawie umowy najmu na czas nieoznaczony oraz wprowadzenie systemu ratalnego, jednakze postulujemy, aby mechanizmy te
uzupelnialy, a nie zastgpowaly instytucje bonifikat.
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' Lidzbark
Warminski

1. Bonifikaty przy sprzedazy lokali kon;unalnych na rzecz najemcy

Calkowite zniesienie bonifikat przy sprzedazy lokali komunalnych na rzecz najemcy negatywnie wplynie na dochody gminy, bedzie
takze krzywdzace dla najemcow, ktorzy przez diugie lata najmu dbali o lokal komunalny, przeprowadzali remonty, naprawy
i podnosili standard lokalu.

Proponujemy okreslenie maksymalnej wysokosci bonifikaty (np. 30%), zeby unikng¢ sprzedazy lokali komunalnych za razaco niska
cene jednoczesnie uwzgledniajac naktady najemcy na lokal. Wysokos¢ bonifikaty oraz warunki jej przyznania okresli rada w uchwale.

Zwrot bonifikaty w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego lub wykorzystywania lokalu na cele inne niz cel okreslony w akcie
notarialnym proponujemy przedtuzy¢ na 10 lat, liczac od dnia zakupu lokalu mieszkalnego.

W celu zabezpieczenia interesu gminy, najemca wykupujacy lokal mieszkalny powinien pokrywa¢ koszty poniesione przez gming na
remont i modernizacje czgsci wspdlnych budynku oraz lokalu mieszkalnego przeznaczonego do zbycia. Udzial w kosztach wyliczony
bedzie proporcjonalnie do udziatu w nieruchomosci. Nalezy tylko okresli¢ okres, za ktéry koszty maja by¢ zwrocone, np. okres S lat,
liczac od dnia ztozenia wniosku o wykup lokalu mieszkalnego.

2. Ochrona dla oséb starszych

Wprowadzenie mozliwosci wykupu przez gming lokalu mieszkalnego od osoby starszej wydaje si¢ by¢ zasadne i daje obopdlne
korzysci. Osoby starsze zyskujg $rodki finansowe na swoje potrzeby przy jednoczesnym zagwarantowaniu doZywotniego prawa
korzystania z lokalu mieszkalnego a gmina zwigksza swoj zaséb mieszkaniowy.

Nalezy jednak pamietaé o uregulowaniu kwestii bonifikaty, ktéra wiasciciel lokalu otrzymatl od gminy w chwili wykupu lokalu
mieszkalnego. Czy gmina odkupujac lokal mieszkalny bgdzie mogla pomniejszy¢ wartos¢ lokalu ustalong przez rzeczoznawce
majagtkowego o kwote bonifikaty?

~ Nowe przepisy, jesli wejda w zycie w prop_onowanym ksztalcie, spowoduja kilka istotnych zmian w praktyce, szczegdlnie w obszarze

gospodarki nieruchomosciami komunalnymi i polityki mieszkaniowej skierowanej do os6b starszych:
W zaKresie polityki mieszkaniowej dla osob starszych (zmiany w ustawie o ochronie praw lokatorow...):

* Definicja ,,osoby starszej": wprowadzenie formalnej definicji ,,osoby starszej" do ustawy o ochronie praw lokatoréw (odwolujace;
sie do ustawy o osobach starszych) ujednolica terminologi¢ i precyzuje, kogo dotycza nowe regulacje.

» Nowy mechanizm nabywania mieszkan od o0s6b starszych przez gminy (dodany art. 21d) to kluczowa zmiana. Gminy zyskujg
mozliwos¢ nabywania mieszkan od osob starszych, jednoczesnie zobowiazujac si¢ do wynajecia lokalu z zasobu gminy, a nawet
tego samego, ktéry zostat nabyty. W praktyce moze to by¢ rozwigzanie dla osob starszych, ktére potrzebuja srodkéw finansowych
(np. na opieke, leczenie), ale jednoczesnie chca mieé¢ pewnosé co do swojego miejsca zamieszkania.

+ Utatwienia w dostepie do mieszkan komunalnych dla oséb starszych: Najwazniejszym aspektem jest wylaczenie kryterium
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego. Oznacza to, Ze osoby starsze korzystajace z tego programu nie bedg musialy
spetniaé restrykcyjnych progéw dochodowych, aby otrzyma¢ mieszkanie od gminy. Wylaczenie art. 21a—21c wskazuje na to, ze
te umowy najmu z osobami starszymi podlegatyby innym, bardziej stabilnym dla lokatora zasadom. W praktyce zapewne ma to
na celu zapewnienie osobom starszym bezpieczenstwa mieszkaniowego po zbyciu swojej nieruchomosci na rzecz gminy.
Dodatkowo wylaczenie art. 691 Kodeksu cywilnego - zablokowanie mozliwosci przejgcia umowy najmu po Smierci glownego
najemcy - zabezpiecza gming. Jezeli zdarzy sie, ze osoba starsza bedzie miata kogos bliskiego, kto z nig zamieszka, to osoba ta —
w przypadku $mierci starszego lokatora — nie bedzie miata tytulu prawnego do dalszego zamieszkiwania. Z drugiej strony, jezeli
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' Lidzbark

taka osoba dobrowolnie nie opusci lokalu, jedyng drogai odzyskania lokalu mieszkalnego bedzie poste;p(;arg sadowe o_eksmisjc;, :
w wyniku ktorego finalnie gmina bedzie musiata wskazac lokal socjalny lub pomieszczenie tymczasowe.

W zakresie finansowego wsparcia przedsigwzieé mieszkaniowych (zmiany w ustawie o finansowym wsparciu niektérych
przedsigwzie¢ mieszkaniowych):

* Wsparcie dla gmin nabywajacych mieszkania od os6b starszych: Wprowadza si¢ mechanizm finansowego wsparcia dla gmin,
ktore nabywaja lokale mieszkalne od os6b starszych w ramach nowego art. 21d. Co istotne, wsparcie bedzie udzielane w postaci
zaliczki nawet na caly okres sptaty — w maksymalnie 240 miesigcznych ratach, ptatnych od dnia przeniesienia wlasnosci. To dla
gmin oznacza mozliwos¢ rozlozenia ptatnosci za nabyte mieszkania na dtuzszy okres, co utatwi im realizacje tego typu transakcji.

Ryzyko jednak polega na tym, ze w przypadku osoby starszej 240 rat miesigcznych (czyli 20 lat) to dosé dhugo, a osoby te
najpewniej nie beda si¢ godzi¢ na tak rozciagniete w czasie platnosci.

* Obowiazek rozliczenia i harmonogramu sptat: Beneficjent wsparcia (czyli gmina) bedzie zobowiazany do przediozenia Bankowi
rozliczenia sprzedazy lokalu i harmonogramu splaty rat w terminie 90 dni od dnia przeniesienia wlasno$ci. W praktyce wprowadza
to kontrolg i formalizuje proces sptat w przypadku zakupu ratalnego.

Okres rozliczeniowy powinien by¢ wydtuzony nie tylko w tym konkretnym przypadku, ale w ogole.

Podsumowanie:

Nowe przepisy wprowadzaja systemowe rozwigzania dla oséb starszych, ktére moga potrzebowa¢ uplynnié wartosé swojej
nieruchomosci, jednoczesnie zapewniajac sobie stabilne mieszkanie w zasobie komunalnym — bez koniecznosci spetniania
rygorystycznych kryteriéw dochodowych. Dla gmin oznacza to nowe narzedzie do powigkszania zasobu mieszkaniowego, wsparte
mechanizmami finansowymi utatwiajagcymi platnosci. Zmiany w przepisach o bonifikatach mogg natomiast bardziej zmodyfikowaé
obrét nieruchomosciami komunalnymi niz go uproscié. '

Jednakze zmiany moga réwniez spowodowaé sytuacje, ktére w niektorych przypadkach utrudnig procesy (znaczaco je skomplikuja)
zamiast je usprawnié. Dotyczy to zwlaszcza braku nowych podstaw prawnych dla bonifikat, niejasnosci przepiséw przejsciowych
oraz ryzyk wynikajacych z bardzo dlugiego okresu sptaty.

Istotne jest zatem w toku dalszych prac legislacyjnych doprecyzowanie przepiséw oraz wprowadzenie poprawek, ktére moglyby
wywazy¢ interesy zaréwno gmin, jak i samych mieszkaficdw, w tym osdb starszych.

1. Gmina negatywnie opiniuje zapisy projektu ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnoszace si¢ do likwidacji uprawnienia rad
gmin do stosowania bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych. W zasobach Gminy znajduja si¢ m.in. pojedyncze lokale
wehodzgce w sktad wsp6lnot mieszkaniowych. Zalezy nam na sprzedazy tych lokali, a po likwidacji bonifikat bedzie to znacznie
utrudnione. Posiadanie lokali we wspdlnotach mieszkaniowych utrudnia zarzadzanie nimi. Ponadto Gmina ponosi
odpowiedzialno$¢ za zobowigzania wspélnoty, z drugiej strony w wielu przypadkach nie moze wykonywa¢ dziatan ze wzgledu
na bark zgody pozostatych cztonkéw wspdlnot na ponoszenie okreslonych wydatkow.

. 2. Pozytywnie opiniuje zapisy projektu ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego.

3. Pozytywnie opiniuje zapisy projektu ustawy o finansowym wsparciu niektérych przedsiewzied mieszkaniowych.
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15. | Pasym

16. | Swiatki

117, | Swietajno

| Gmina Swiatki jest zwolennikiem sprzedazy mieszkan komunalnych z bonifikats.

' Jestedmy za zwickszeniem z 5 lat do 10 lat zwrotu bonifikaty przy sprzedazy lokalu.

' Negatywnie opiniuje ww. projekt zmiany ustawy w zakresie dotyczacym likwidacji uprawnienia rad gmin do stosowania bonifikat

przy sprzedazy lokali.

Gmina Pasym obecnie w swoich zasobach posiada ok. 40 lokali mieszkalnych. Umowy najmu zawarte sa na czas nieokreslony.
Lokale mieszcza si¢ w starych, przedwojennych kamienicach oraz budynkach wybudowanych do 1950 roku. Jedynie 4 lokale
zlokalizowane sg w budynkach wybudowanych ok. 1985 r. Budynki sg przedmiotem wspdtwlasnosci gminy z osobami fizycznymi.

Budynki sa w ztym stanie technicznym, wymagaja kapitalnych remontéw dachow, elewacji, komin6éw, gtéwnych instalacji. Najemcy
nieustanie zglaszaja potrzeby remontéw lokali i czg$ci wspdlnych budynkéw. Z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe i
$wiadomo$¢ kosztow takich remontéw samorzad wykonuje jedynie niezbedne prace naprawcze majace na celu zapobiezenie
dalszemu niszczeniu obiektéw lub usunieciu usterek.

Koszty wykonania remontu Kapitalnego jednej kamienicy to kwota kilkuset tysigcy zlotych, przy kilku kamienicach mamy do
czynienia z kilkoma milionami ztotych. Przeprowadzenie prac modernizacyjnych to takze kwoty milionowe. Ponadto wszelkie prace
wymagajg zgody wszystkich wspotwlascicieli i ich partycypacji w kosztach. Gminie cigzko jest nawigza¢ wspdlprace z pozostatymi
wspdtwiascicielami przy partycypowaniu w kosztach przy drobnych remontach, takze wspdlpraca przy remontach kapitalnych
wydaje si¢ nierealna.

Obecnie Gmina przy sprzedazy lokali udziela bonifikat w przedziale 70-95% w zaleznosci od lokalizacji, roku budowy budynku,
sposobu platnosci. Zainteresowanie wykupem lokali przez najemcow jest na niskim poziomie, a stan budynkoéw ulega pogarszaniu,
co generuje dla samorzadu coraz wigksze koszty ich utrzymania i remontéw, niewspéimierne z przychodami za najem lokali. Skoro
najemcy nie sg zainteresowani wykupem lokali na preferencyjnych warunkach, tym bardziej nie kupig lokalu po cenie rynkowe;.
Nalezy mie¢ na uwadze przy tym, ze ponosili przez okres najmu naklady w postaci wymiany posadzek, armatury, drzwi
wewnetrznych, glazury, niekiedy wymiany okien.

Zniesienie mozliwosci udzielenia przez samorzady bonifikaty przy sprzedazy lokali gminnych w mojej ocenie negatywnie wplynie
na ich sytuacje finansowg poprzez catkowity zanik sprzedazy lokali, a generowanie ogromnych kosztoéw ich remontow.

Do pozostatych zmian Gmina si¢ przychyla i opiniuje pozytywnie, jednakze wnioskujemy o dodatkowe zapisy, ktére bgda uprawniaé |
do najmu wylgcznie na czas okreslony oraz najem bedzie dla osob/rodzin, gdzie przynajmniej jedna osoba pracuje. '

Rowniez eksmitowani powinni by¢ objeci ochrong pafistwa a nie poszczegdlnych jednostek samorzadowych.

W ustawie o ochronie gruntéw rolnych i lesnych wnioskujemy o wprowadzenie zmian dotyczacych gruntéw klasy III, aby
odblokowaé kl. IIT gruntéw na zabudowe, w gminach, w ktérych $rednia tych gruntéw jest bardzo duza i stanowi przewage.
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