Uzasadnienie


Rada Miasta Częstochowy Uchwałą Nr 214/XX/99 z dnia 27 grudnia 1999 r. w sprawie przyznawania pierwszeństwa w nabywaniu lokali mieszkalnych , wyrażania zgody na stosowanie bonifikaty od ceny sprzedaży lokali mieszkalnych oraz ustalania stawek oprocentowania kredytu udzielonego przez Gminę przy ratalnej sprzedaży lokali mieszkalnych, ustaliła zasady zbywania oraz wysokość udzielania bonifikaty przy sprzedaży komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych ich najemców.

 
Do w/w uchwały wprowadzano kolejne zmiany Uchwałami Rady Miasta z dnia: 22 maja 2000 r., 23 października 2000 r., 30 stycznia 2003 r., 7 kwietnia 2003 r. i 8 grudnia 2003 r. Tak znaczna ilość zmian spowodowała, że w/w Uchwała Rady Miasta Częstochowy z dnia 27 grudnia 1999 r. stała się mało czytelna dla mieszkańców naszego miasta.


Należy zaznaczyć, że z dniem 22 września br. weszły w życie zmiany do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity z 2000 r. Dz. U.46, poz. 543 z późn. zm.), opublikowane w Dz. U. z dnia 21 czerwca 2004 r. Nr 141 poz. 1492, gdzie art. 68 ust. 2 nałożył obowiązek zwrotu bonifikaty udzielonej przy wykupie lokalu od gminy w przypadku jego zbycia przed upływem 5 lat. Zwrot bonifikaty następuje na żądanie organu, który jej udzielił. W świetle powyższego organ nie może odstąpić od żądania zwrotu bonifikaty przy zamianie lokali.


W zaistniałej sytuacji w/w Uchwała Rady Miasta Częstochowy w tej części jest sprzeczna z wymienionymi przepisami art. 68 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomościami. Rada Miasta może bowiem stanowić przepisy wynikające z delegacji ustawowej i w granicach obowiązujących przepisów w tym zakresie. Z uwagi na jednobrzmiący zapis ustawy, nie ma potrzeby w tym zakresie ustanawiania zapisu w uchwale Rady Miasta .


Proponuje się zachować wysokość bonifikat udzielanych przy sprzedaży komunalnych lokali mieszkalnych w dotychczasowej wysokości- zgodnie z § 3 Uchwały Rady Miasta Częstochowy z dnia 27 grudnia 1999 r. z późn. zm. 

W załączonym projekcie wysokość proponowanych bonifikat określona jest również w § 3, a uzależniona jest od okresu eksploatacji danego budynku i ilości lokali mieszkalnych.


W niniejszej uchwale proponuje się, w przypadku rozłożenia na raty należności z tytułu wykupu lokalu zastosować oprocentowanie takie jak przy sprzedaży nieruchomości w drodze bezprzetargowej, a wynikające z treści art. 70 ust. 3 cyt. ustawy. Praktyka wykazała, że przepis o rozłożeniu należności z tytułu wykupu lokalu mieszkalnego na raty jest „martwy”, gdyż rozłożenie na raty powoduje, że nabywca traci bonifikatę udzielaną przy wykupie lokalu.


Zatem rozłożona na raty nie spłacona część ceny podlegałaby oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej równej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Za takim oprocentowaniem przemawia fakt, że uwzględnia ono ewentualny wzrost lub spadek inflacji, a tym samym jest korzystne zarówno dla mieszkańców naszego miasta, równocześnie skutecznie zabezpieczając interesy gminy. 

W dotychczasowej Uchwale przy rozłożeniu na raty należności z tytułu wykupu lokali oprocentowanie wynosiło:

· 10 % przy rozłożeniu ceny nieruchomości na raty roczne w okresie do 5 lat,

· 12 % przy rozłożeniu ceny nieruchomości na raty roczne w okresie powyżej 5 lat, ale nie dłużej niż 10 lat.


W niniejszym projekcie uchwały w § 3 pkt 4 proponuje się obniżenie udzielanych bonifikat o 10 % w przypadku gdy, w okresie ostatnich pięciu lat poprzedzających sprzedaż lokali mieszkalnych w budynku dokonano ulepszeń, a suma poniesionych nakładów przekroczyła 70 zł na m² lokalu mieszkalnego. Zapis taki uzasadnia fakt, iż niejednokrotnie poczynione nakłady finansowe poniesione na ulepszenia w przeliczeniu na powierzchnię lokalu, przewyższają cenę jaką płaci przy wykupie lokalu dotychczasowy najemca po uwzględnieniu bonifikaty. Należy nadmienić, że zapis taki został wprowadzony Uchwałą Nr 248/XXII/2003 Rady Miasta Częstochowy z dnia 2003 roku i zasadnym jest jego zachowanie.


Praca na dotychczas obowiązującej uchwale wzbudzała wiele kontrowersji w zakresie okresu eksploatacji budynku, od którego to zależała wysokość bonifikaty, gdyż nie był on jednoznacznie sprecyzowany. Szczególne kontrowersje budził fakt, jeżeli mieszkania były zbywane w budynkach, które na mieszkalne zostały zaadaptowane w wyniku zmiany ich dotychczasowej funkcji (np. hotele robotnicze). Mając różne doświadczenie w tym zakresie w § 3 pkt 7 projektu uchwały proponuje się jednoznaczne określenie okresu eksploatacji uwzględniając również budynki po adaptacji na cele mieszkaniowe.


Biorąc pod uwagę fakt, że proponowane bonifikaty zostały zachowane na dotychczasowym poziomie, a najemcy lokali przy ich wykupie, nie korzystają ze sprzedaży ratalnej uchwała nie spowoduje nowych skutków finansowych.


Mając na uwadze zmiany wprowadzone do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, proponuje się podjęcie nowej uchwały, co sprawi, że będzie ona zgodna z aktualnie obowiązującymi przepisami prawa w tym zakresie, a także obejmie dotychczasowe zmiany wprowadzone kolejnymi Uchwałami Rady Miasta Częstochowy.

Zał. dotychczasowe uchwały Rady Miasta

 obowiązujące w tym zakresie

