UZASADNIENIE
do projektu uchwały w sprawie udzielania bonifikaty od ceny sprzedaży w trybie bezprzetargowym lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy Olsztyn
Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt.9 lit. a ustawy o samorządzie gminnym do wyłącznej właściwości rady gminy należy podejmowanie uchwał w sprawach majątkowych gminy, przekraczających zakres zwykłego zarządu, dotyczących zasad nabywania, zbywania i obciążania nieruchomości oraz ich wydzierżawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dłuższy niż 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy szczególne nie stanowią inaczej; uchwała rady gminy jest wymagana również w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony zawierają kolejne umowy, których przedmiotem jest ta sama nieruchomość; do czasu określenia zasad wójt może dokonywać tych czynności wyłącznie za zgodą rady gminy. 

W myśl  art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami z dnia 21 sierpnia 1997 r.    (t.j. Dz.U. z 2024, poz. 1145 ze zm.) najemcy lokalu mieszkalnego przeznaczonego do zbycia, który legitymuje się umową najmu zawartą na czas nieoznaczony, przysługuje pierwszeństwo w jego nabyciu. Sprzedaż następuje wówczas w drodze bezprzetargowej. Zgodnie z  art. 34 ust. 6b powołanej ustawy przy sprzedaży lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy przedmiotem zbycia powinna być nieruchomość wraz    z gruntem niezbędnym do racjonalnego korzystania z budynku.
Cenę nieruchomości sprzedawanej w drodze bezprzetargowej,  zgodnie z art. 67 ust. 3 powołanej ustawy  ustala się w wysokości nie niższej niż jej wartość określona przez rzeczoznawcę majątkowego. Jak stanowi art. 68 ust. 1 pkt. 7 ustawy o gospodarce nieruchomościami właściwy organ, w tym przypadku Rada Miasta Olsztyna, na podstawie uchwały może udzielić bonifikaty od ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego. Bonifikata obejmuje wszystkie składniki ceny lokalu, w tym cenę udziału w prawie własności gruntu lub, w przypadku gdy udział obejmuje prawo użytkowania wieczystego, pierwszą opłatę z tego tytułu. Upust dotyczy również gruntu do racjonalnej obsługi budynku. Wysokość zastosowanej bonifikaty jest jednakowa dla wszystkich składników sprzedawanej nieruchomości.
 Przy zbywaniu lokalu mieszkalnego - w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcy – pozostającego w zasobie Gminy Olsztyn, od ceny sprzedaży udzielana jest bonifikata na podstawie Uchwały Nr XLVIII/785/13 Rady Miasta Olsztyna z dnia 16 grudnia 2013 r. oraz Uchwały Nr XL/695/17 z dnia  27 września 2017 r. Zgodnie z przytoczonymi uchwałami  od 2013 r. bonifikata kształtuje się         w granicach 65%-80% ceny sprzedaży. Znacząca obniżka wywołała wzrost zainteresowania wykupem mieszkań gminnych, szczególnie tych o wyższym standardzie, z dobrą lokalizacją. Postawiła również najemców zainteresowanych wykupem w uprzywilejowanej sytuacji w porównaniu do osób nabywających mieszkania po cenie rynkowej. Spowodowało to znaczne uszczuplenie mieszkaniowego zasobu Gminy (liczba mieszkań komunalnych wg. stanu na 31.12.2013 r. -5016, na 31.12.2024 r. – 3592), jednocześnie nie przyniosło wymiernych korzyści, a wysokość uzyskiwanych środków ze sprzedaży (20%-35% ceny) nie pozwalała na pokrywanie kosztów remontów mieszkań i budynków pozostających w dyspozycji Gminy. Jednym  z warunków możliwości wykupu mieszkań gminnych był brak zaległości  wobec Gminy, tak więc sprzedaż z wysoką bonifikatą pośrednio przyczyniła się  do odpływu najemców regularnie wnoszących czynsz. 
Deficyt mieszkań komunalnych wymusza zaostrzenie kryteriów sprzedaży lokali komunalnych 
W bieżącym roku Zarządzeniem nr 141 Prezydenta Olsztyna z dnia 20 maja ustalono zasady przeznaczania lokali komunalnych do sprzedaży, zmiana wysokości bonifikaty to następny krok do prowadzenia racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy oraz środkami publicznymi. Przy braku mieszkań komunalnych do zasiedlenia ich sprzedaż  z wysoką bonifikatą jest nieracjonalna.   W związku z tym w projekcie uchwały zostały przewidziane niższe bonifikaty od ceny sprzedaży lokali mieszkalnych, tj. w granicach 20-50%, przy czym maksymalna bonifikata   dotyczy lokali znajdujących się w budynkach wpisanych do rejestru zabytków. Wyższe środki pozyskiwane ze sprzedaży pozwolą również na sukcesywne podnoszenie stanu technicznego substancji mieszkaniowej gminy. Ponadto 
w projekcie nie przewidziano bonifikat przy sprzedaży mieszkań w systemie ratalnym.
Mając powyższe na uwadze, podjęcie niniejszej uchwały jest uzasadnione.
