UCHWALA NR XIV/91/2019
RADY MIEJSKIEJ KUDOWY-ZDROJU

z dnia 28 listopada 2019 r.

w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zaséb Gminy Kudowa-
Zdroj

Na podstawie podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (Dz.U. 2019 poz.506ze zm.) oraz art. 13ust. 1, art. 34 ust. 1 pkt 3,
art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 68 ust. 1 pkt 7iust. 1 lit. ai lit. b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. 2018 poz. 2204 ze zm.) Rada Miejska w Kudowie-Zdroju uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przeznacza si¢ do sprzedazy lokale mieszkalne, bedace przedmiotem najmu zawartego na czas
niecoznaczony, nalezace do zasobu mieszkaniowego Gminy Kudowa-Zdrd] w rozumieniu ustawy z dnia
21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz U. 2019 poz. 1182 ze zm.).

§ 2. Lokale mieszkalne sprzedawane sg wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste lub ze sprzedaza
utamkowej cze$ci nieruchomosci gruntowe;.

§ 3. Sprzedaz lokalu odbywa si¢ z jednoczesna sprzedaza udzialu w nieruchomosci wspoélnej jako prawa
zwigzanego z wlasnoscig lokali.

§ 4. Sprzedaz lokali mieszkalnych moze nastapic:

a) bezprzetargowo — w zakresie lokali oddanych w najem na czas nieoznaczony, ktérych najemcy korzystaja
z pierwszenstwa ich nabycia okreslonego w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,

b) w przetargu — w zakresie wskazanych przez Burmistrza Miasta lokali, ktére nie zostaty przeznaczone do
najmu inie sg obcigzone prawami 0sob trzecich, ktorych zbycie uzasadnione jest wzgledami racjonalnego
gospodarowania zasobem gminnym.

§ 5. Decyzje o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy podejmuje Burmistrz Miasta Kudowa-Zdroju w drodze
zarzadzenia.

§ 6. Wytaczeniu ze sprzedazy podlegaja lokale:
a) przeznaczone do najmu socjalnego lokalu,
b) dostosowane do potrzeb 0séb niepelnosprawnych,
¢) przeznaczone do dostosowania dla potrzeb 0sob niepetnosprawnych,
d) potozone w budynkach przeznaczonych do rozbiorki lub remontu kapitalnego,
e) potozone w budynkach uzytecznosci publicznej,
f) wynajete na czas wykonywania Swiadczenia pracy.

§ 7. W przypadku, gdy lokale, o ktérych mowa w § 1 podlegaja wylaczeniu w oparciu o miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, wowczas zbycie lokali moze nastapi¢ po uchwaleniu nowego planu lub
zmianie istniejacego.

§ 8. Z waznych powodow spoleczno-ekonomicznych Burmistrz Miasta moze odméwic sprzedazy lokalu
mieszkalnego.

§ 9. Zakupu lokalu mieszkalnego nie moze dokona¢ najemca, ktdry posiada tytul prawny do innej
nieruchomosci budynkowej lub lokalowej przeznaczonej do zamieszkania.

§ 10. Burmistrz Miasta udziela bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, jezeli nabywca spelnia
Tacznie warunki:

a) sprzedaz jest dokonywana na rzecz najemcy lokalu legitymujgcego si¢ okresem najmu powyzej 5 lat;

b) najemca nie zalega z zaplata czynszu i innych optat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu na dzien ztozenia
wniosku o wykup lokalu mieszkalnego.
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§ 11. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy przed uplywem
wymaganego S-letniego okresu najmu bez prawa do bonifikaty.

§ 12. W przypadku, gdy najemca korzystal zpomocy Gminy Kudowa-Zdr6j w formie umorzenia
nalezno$ci z tytutu optat czynszowych iniezaleznych od Wynajmujacego w okresie 5 lat przed zlozeniem
whniosku, bonifikatg¢ obniza si¢ 0 kwot¢ odpowiadajaca kwocie umorzenia.

§ 13. Zapisy § 10 lit. a dotyczace dlugosci okresu najmu stosuje si¢ rowniez do najemcoéw w przypadkach,
u ktorych wystepuje taczny okres najmowania przez nich lokali, tj,:

a) dokonana zostata zamiana najmowanego dotychczas lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny, jezeli
oba lokale wchodza w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,

b) wstgpiono w stosunek najmu po zgonie najemcy, jezeli wspolne zamieszkiwanie znajemca trwato co
najmniej 5 lat.

§ 14. W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego, w ktorym Gmina w okresie do 5 lat przed ztozeniem
przez najemce wniosku o wykup poniosta naktady finansowe na remont lub modernizacj¢ powodujaca
przywrdcenie wartosci uzytkowej i funkcjonalnej oraz podniesienie sprawno$ci techniczno-ekonomiczne;j,
wnioskodawca obowigzany jest do zwrotu wszystkich naktadéw poczynionych przez Gming na lokal bedacy
przedmiotem sprzedazy.

§ 15. 1. Na wniosek nabywcy lokalu przy sprzedazy lokalu mieszkalnego na jego rzecz zalicza si¢ na
poczet wartosci lokalu naklady poniesione przez najemce na remont przedmiotu najmu, majagce wptyw na
wzrost warto$ci rynkowej zbywanego lokalu, jezeli zostaly wykonane za zgoda Wynajmujacego i nie zostaty
wczesniej rozliczone z uwzglgdnieniem stopnia zuzycia.

2. Warto§¢ naktadow, potwierdzonych przez Wynajmujacego, kazdorazowo wylicza rzeczoznawca
majatkowy.

3. Wartos¢ naktadow zalicza si¢ na poczet ceny lokalu mieszkalnego przed udzieleniem bonifikaty.

4. Po dacie ztozenia przez najemce wniosku o sprzedaz lokalu mieszkalnego i w trakcie prowadzenia
czynnosci przygotowawczych, Wynajmujacy nie bedzie czynil nakltadow na ten lokal mieszkalny, za
wyjatkiem sytuacji awaryjnych.

§ 16. Osobie, ktorej raz sprzedano komunalny lokal mieszkalny, a osoba lokal ten zbedzie na wolnym
rynku i otrzyma w najem kolejny lokal komunalny, sprzedaz po raz wtory lokalu z mieszkaniowego zasobu
gminy moze nastgpi¢ za cen¢ réwng wartosci lokalu bez zastosowania bonifikat opisanych w niniejszej
uchwale.

§ 17. 1. Najemca nabywajacy lokal mieszkalny zobowigzany jest zwroci¢ Gminie Kudowa-Zdroj
rownowarto§¢ $rodkéw przypisanych na funduszu remontowym wspolnoty lub zgromadzone na
wyodrgbnionym koncie funduszu remontowego wspoélnoty, przypadajace na ten lokal.

2. Zobowigzanie dotyczy tych $rodkow ztytulu zaliczek na fundusz remontowy, ktére nie zostaty
dotychczas wykorzystane na remont nieruchomosci wspolnej inadal stanowia przypis lub pozostaja na
wyodrebnionym koncie funduszu remontowego wspolnoty.

3. Kwota zobowigzania ustalona zostanie wedlug stanu na miesigc wykupu lokalu, a uregulowana przed
podpisaniem umowy sprzedazy

§ 18. Przy sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy wprowadza si¢ nastepujace bonifikaty od ceny
okreslonej przez rzeczoznawcg majgtkowego:

a) 10% wartosci lokalu — jezeli najemca legitymuje si¢ 5 letnim okresem najmu.

b) 2% wartoSci lokalu za kazdy kolejny rozpoczety rok najmu, po uptywie okresu oznaczonego w lit. a,
bonifikata wyliczona na dzien pozytywnie rozpatrzonego przez Burmistrza Miasta Kudowa-Zdrdj wniosku
na sprzedaz lokalu mieszkalnego, nie wigcej niz 60%.

§ 19. Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego moze by¢ na wniosek nabywcy rozlozona na raty ztym ze
pierwsza rata ptatna przed zawarciem aktu notarialnego nie moze by¢ mniejsza niz 50% tej ceny. Pozostata
cze¢$¢ moze by¢ zaptacona w 5 rocznych ratach platnych w terminie do dnia 31 marca kazdego roku przy
zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Od
niezaptaconych w terminie rat beda naliczane odsetki ustawowe wedlug zasad okreslonych w Kodeksie
cywilnym.
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§ 20. Traci moc uchwata nr XXXIX/274/14 Rady Miejskiej Kudowy-Zdroju z dnia 31 stycznia 2014 r.
w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Kudowa-Zdroj.

§ 21. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kudowa-Zdrg;j.

§ 22. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Wiceprzewodniczacy Rady
Miejskiej

Wojciech Du$
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 7 oraz ust. 1 b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. 2018 poz. 2204 ze zm.) wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od ceny
ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy, na podstawie m.in. uchwaty rady gminy, jezeli nieruchomos¢ jest
sprzedawana jako lokal mieszkalny. W uchwale rady gminy okresla si¢ w szczegolnosci warunki udzielania
bonifikat i wysokos$¢ stawek procentowych. Uchwata jest aktem prawa miejscowego. Zgodnie z art. 34 ust.
1 pkt 3 ustawy w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym pierwszenstwo w ich nabyciu,
przystuguje osobie, ktéra jest najemca lokalu mieszkalnego, a najem =zostal nawigzany na czas
nieoznaczony. Wedtug art. 70 ust. 2 i 3 ustawy cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej
lub w drodze rokowan, moze zosta¢ roztozona na raty, na czas nie dluzszy niz 10 lat. Wierzytelnosé
jednostki samorzadu terytorialnego w stosunku do nabywcy z tego tytutlu podlega zabezpieczeniu, w
szczegblnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie p6zniej niz do dnia zawarcia
umowy przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegajg zaplacie
w terminach ustalonych przez strony w umowie. Rozlozona na raty niesplacona cze$¢ ceny podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski.

W mysl art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. 2019
poz. 506 ze zm.) do wylgcznej wlasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie uchwal w sprawach
majatkowych gminy, przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych: a) zasad nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczegodlne nie stanowig inacze;j.

Niniejszy projekt uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy
zasob Gminy Kudowa-Zdr6j, zostal sporzadzony w celu racjonalizacji gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy, w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych. Dotychczasowa uchwata odstaje od
obecnych realiéw i nie speinia wymogu ,,prawidtowej gospodarki”.

Analiza zmian w zakresie mieszkaniowego zasobu Gminy Kudowa-Zdrd;j z ostatnich kilku lat wykazuje,
ze ilos¢ mieszkan komunalnych znacznie si¢ zmniejszyla. Dalsza sprzedaz mieszkan wedtug
dotychczasowych zasad, czyli z 95% lub 85% bonifikata spowoduje, ze w ciggu kilku najblizszych lat,
Gmina moze straci¢ realne mozliwosci wykonywania swoich obowigzkoéw ustawowych w zakresie
zapewnienia mieszkan osobom oczekujagcym na przydziat. Nalezy si¢ spodziewaé, ze po wejsciu w zycie
proponowanej uchwaly lokale, ktore bedg sprzedawane, z uwagi na nizsze bonifikaty, beda przynosié
jednostkowo wigksze dochody do budzetu.

Wynikajgce z wprowadzenia do uchwaty o sprzedazy lokali mieszkalnych nowe zasady i warunki,
spowodujg ograniczenie sprzedazy komunalnych zasobow Gminy, pozwalajac tym samym na
efektywniejsze realizowanie zadan wlasnych Gminy, poprzez zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jej
mieszkancow.
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