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Uchwała nr XV/157/03

Rady Miasta Bolesławiec 

Z dnia 29 grudnia 2003 

o zmianie uchwały nr  XLVII/400/02 Rady Miejskiej w Bolesławcu  z dnia 26 lutego 2002 r w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność  Gminy Miejskiej Bolesławiec 

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 9 lit. „a” i pkt 15 oraz art. 40 ust.1 i 2 pkt 3 i art. 41 ust.1 ustawy z dnia 8 marca  1990 o samorządzie gminnym ( Dz.U. z 2001 r , Nr 142 , poz 1591 ) w związku z art. 34 ust. 6 , art. 37 ust.3 , art. 43 art. 68  ust.1 i 3 , art. 70 ust.4 , art. 71 ust.3 , art. 73 ust.3 i 4 , art. 76 ust.1,  art. 84 ust. 3 i 4 oraz art. 86 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomościami ( Dz.U. z 200 r , Nr 46 , poz 543 ze zmian. ) 

Rada   Miasta  Bolesławiec 

uchwala ,   co następuje  : 

§ 1

W uchwale nr  XLVII/400/02 Rady Miejskiej w Bolesławcu  z dnia 26 lutego 2002 r w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność  Gminy Miejskiej Bolesławiec  ( ze zmian. )  § 14 ust.2  otrzymuje nowe brzmienie : 

„2. Od ceny sprzedawanego lokalu mieszkalnego udziela się  każdorazowo 90% bonifikaty .” 

§ 2

Sprawy wszczęte , lecz nie zakończone przed dniem wejścia w  życie niniejszej  uchwały  prowadzi się na zasadach określonych  w  uchwale nr  XLVII/400/02 Rady Miejskiej w Bolesławcu  z dnia 26 lutego 2002 r w sprawie zasad gospodarowania nieruchomościami stanowiącymi własność  Gminy Miejskiej Bolesławiec ( ze zmian. ) 
§ 3

Wykonanie uchwały powierza się  Prezydentowi Miasta Bolesławiec 

§ 4

Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa   Dolnośląskiego  , na tablicy ogłoszeń  Rady Miasta ,Urzędu Miasta  oraz w Biuletynie  Informacji Publicznej 

§ 5

Uchwała wchodzi w życie  z dniem 1 maja 2004 r 

  Przewodniczący Rady 

( - ) Stanisław Małkowski 

-1-

Uzasadnienie do uchwały

W okresie od 1959r do 1994r najemcy lokali mieszkalnych dokonywali obowiązkowych  wpłat kaucji mieszkaniowych , aby uzyskać tytuł najmu do lokalu mieszkalnego . Wejście w życie w 2001r ustawy o ochronie praw lokatorów , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w art. 36 tej ustawy nakazało  dotychczasowemu właścicielowi , czyli Gminie, zwrot kaucji w następujący sposób: 

 „Kaucja wpłacona przez najemcę przed dniem 12 listopada 1994r., pomniejszona o ewentualne należności wynajmującego z tytułu najmu, podlega zwrotowi w ciągu miesiąca od dnia opróżnienia lokalu lub nabycia jego własności przez najemcę.” 

Jest to przepis stanowiący wyłączną podstawę do zwrotu kaucji przez MZGM, wyłączający jednocześnie stosowanie zasady waloryzacyjnej przez zarządcę budynków komunalnych i ich właściciela, przepis bowiem nie  mówi o kaucji waloryzowanej, jak obecnie obowiązująca w tym zakresie ustawa cytowana wyżej.

W ww. okresie do chwili wystąpienia przez najemców z wnioskami o zwrot kaucji po wykupieniu najmowanego mieszkania, nastąpiła istotna zmiana siły nabywczej pieniądza i dokonano denominacji wartości pieniężnych, w związku, z czym wartość wpłaconej ówcześnie sumy pieniężnej nie jest adekwatna do jej obecnej wartości nabywczej. 

Wpłacone kaucje mieszkaniowe w latach 1959 - 1994, gromadzone na odrębnych rachunkach bankowych ( w okresach, gdy obowiązywały różne akty prawne w zakresie wpłacania, gromadzenia i zwrotu kaucji mieszkaniowych) zostały zdenominowane zgodnie z ustawą o denominacji. W tej sytuacji środki pieniężne zdeponowane na koncie bankowym, na którym gromadzone były kaucje, w sposób oczywisty także uległy denominacji. W konsekwencji oprocentowanie kaucji mieszkaniowych nie równoważyło  skutków hiperinflacji w latach dziewięćdziesiątych i najemcy otrzymują obecnie zwrot kaucji w wysokości nominalnej .

Zgodnie z uchwałą Sądu Najwyższego z dnia 26 września 2002r. ( sygn. III CZP 58/02), będącą zasadą prawną, uznaje się , że przepis cytowanego wyżej art. 36 nie wyłącza możliwości stosowania art. 3581 § 3 kodeksu cywilnego  w zakresie waloryzacji kaucji mieszkaniowych wpłaconych przed dniem wejścia w życie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych ( Dz. U.  z 1998r. nr 120, poz. 7887 z późniejszymi zmianami), a więc przed dniem 12 listopada 1994r. Jednakże ten sam przepis art. 3581 stanowi, że uprawnienie do waloryzacji wierzytelności przysługuje tylko sądowi powszechnemu. Skoro więc poprzedni właściciel , czyli Gmina Miejska Bolesławiec, poprzez swojego zarządcę – MZGM – nie może w myśl obowiązujących przepisów, waloryzować kwoty nominalnej, pozostaje wnioskodawcom tylko dochodzenie swoich roszczeń na drodze powództwa cywilnego. 

Ponadto orzeczenie Trybunału Konstytucyjnego z dnia 3 października 2000r. ( sygn. K 33/99, OTK z 2000r., nr 6,poz. 188) stwierdza niezgodność art. 62 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z Konstytucją RP, lecz tylko w zakresie wyłączenia w tym przepisie możliwości skorzystania z sądowej waloryzacji wierzytelności. W ślad za tym wyrokiem ustawodawca zastąpił tę ustawę i jej niekonstytucyjny zapis nowym aktem prawnym – ustawą o ochronie praw lokatorów, obecnie obowiązującą, umożliwiającą dochodzenie w sądzie zwrotu wierzytelności w wysokości waloryzowanej. Z tego orzeczenia wynika, że do końca 

2000r. nie można było sądownie waloryzować kwot wpłaconych kaucji. Ta waloryzacja jest dopiero możliwa od 2001r. 

W 2003 r do sądu w Bolesławcu trafiło 5 spraw o waloryzację wpłaconych kaucji mieszkaniowych, z czego od 3 wniesiono apelacje do sądu wyższej instancji. Początkowe orzeczenia Sądu Rejonowego w Bolesławcu orzekały o waloryzacji, uwzględniając kupno mieszkań komunalnych z dużą bonifikatą ( 90 lub 95%). Po rozpatrzeniu spraw przez sądy okręgowe ( w różnych miejscowościach) orzeczenia w swoim uzasadnieniu uwzględniały 
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różne czynniki waloryzacji kaucji i ich waloryzowana wartość osiągała poziom np. od 1600 zł do 4300 zł. Mierniki przyjęte przez sądy apelacyjne uwzględniały;

- przelicznik wartości przeciętnego wynagrodzenia

- rozłożenie skutków hiperinflacji po 50% na obie strony postępowania sądowego

- zasady współżycia społecznego

Przykład jednego z powództwa:

W 1976r. osoba wpłaciła 9500 zł kaucji, która to kaucja stanowiła 2-krotność przeciętnego wynagrodzenia pracowników w ówczesnym czasie. Na wniosek osoby MZGM naliczył kwotę zwrotu kaucji w wysokości 9 zł 90 gr. ( wartość nominalna po denominacji) W 2003r. powód wnosił o zwrot kwoty 4536,29, tytułem zwrotu kaucji. Kwota ta stanowi obecnie 2-krotmość przeciętnego wynagrodzenia pracowników w IV kw.2002r. Sąd Rejonowy w Bolesławcu zasądził na rzecz powoda kwotę 325,20 zł. Uwzględniając w swoim orzeczeniu kupno mieszkania z bonifikatą. Powód zaskarżył wyrok i Sąd Okręgowy w Jeleniej Górze uwzględnił apelację zmieniając wyrok Sądu Rejonowego i uzasadniając to następująco:

„Apelacja powoda jest częściowo uzasadniona. Zgodzić się, bowiem należy z zarzutami skarżącego, iż Sąd I instancji dokonując waloryzacji należnego powodowi świadczenia nietrafnie za jego granicę przyjął wysokość bonifikaty, jaką powód uzyskał przy ustaleniu ceny mieszkania, bezzasadnie łącząc oba te zdar5zenia, które choć prowadzą do powstania zobowiązania, to mają odmienne źródła. Zastosowany przez sąd rejonowy miernik waloryzacji świadczenia ( przeciętne wynagrodzenie miesięczne) spełnia, w ocenie sądu okręgowego ogólne założenia przepisu art. 3581 § 3 kodeksu cywilnego, przy rozłożeniu skutków inflacji w równym stopniu na obie strony. Roszczenie powoda jest, zatem uzasadnione do kwoty 1626,320 zł Taki sposób ostatecznego wyliczenia należnej powodowi sumy świadczenia w wyniku waloryzacji uwzględnia w równym stopniu interesy obu stron i pozostaje w zgodzie z zasadami współżycia społecznego.”

Wprawdzie osoby wpłacały w latach 1959 – 1994 różne wysokości kaucji, lecz z przeglądów stosowanego obecnie orzecznictwa np. w Oleśnicy, Złotoryi, Legnicy - 1 § 3 zasada sądowego obliczania waloryzacji kaucji mieszkaniowych jest podobna do opisanej powyżej.

Ocena przesłanek sądowej waloryzacji jest jednak pozostawiona sędziowskiemu uznaniu opartemu na wszechstronnym rozważeniu okoliczności danej sprawy, dlatego też orzeczenia sądowe mogą być odmienne od opisanego poprzednio. 

Do tej pory w wyniku sprzedaży, które miały już miejsce pozostało nam do wypłaty ok. 420 kaucji mieszkaniowych. Przyjmując zasadę opisaną wyżej kwota kaucji do zwrotu powinna zamknąć się w kwocie ok. 500 000 zł .Należy jednak pamiętać o tym,że każda sprawa jest sprawą indywidualną, o której rozstrzyga niezawisły sąd. 

Aktualnie w zasobach komunalnych w ogólnej liczbie mieszkań pozostaje około 2000 mieszkań obciążonych kaucją. Każda sprzedaż mieszkania będzie pociągała za sobą obowiązek zwrotu kaucji mieszkaniowej. Stosując powyższą zasadę można stwierdzić, że średnia wysokość kaucji powinna oscylować na poziomie nie mniejszym niż 1000 zł. Mogą zdarzyć się jednak sytuacje, że sądy jako organy niezawisłe będą stosowały odstępstwa od tej zasady, w górę lub w dół. W najgorszym wariancie gdyby założyć, że sądy nie będą stosowały równego rozkładania na strony skutków inflacji, wtedy średni poziom kaucji mieszkaniowej do wypłaty wzrośnie do kwoty 2000 zł. 
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Wyliczenie  uzasadniające obniżenie bonifikaty przyznanej przy sprzedaży lokali mieszkalnych  z 95% do 90%  wartości lokalu 

2000 szt.  - liczba lokali mieszkalnych  pozostających w zasobach Gminy Miejskiej  

Bolesławiec 

2.346 zł   -  średnia cena sprzedaży lokalu mieszkalnego uzyskana w 2003 roku po udzieleniu przez Gminę Miejską Bolesławiec bonifikaty wynoszącej 95% od ustalonej przez rzeczoznawcę  , co stanowi 5%  wartości lokalu 

2000 zł     -   średnia wysokość kaucji  do zwrotu – orzekana przez sąd od MZGM na rzecz nabywcy lokalu mieszkalnego 

1. Przewidywane  dochody ze sprzedaży   lokali mieszkalnych pozostających w zasobach Gminy Miejskiej  Bolesławiec  przy udzieleniu  obecnie  obowiązującej  bonifikaty ( 95%)  :  2000 szt. X  2.346 zł  = 4. 692 000 zł 

2. Pożądane  dochody ze sprzedaży  lokali mieszkalnych pozwalające utrzymać dochody  budżetowe na obecnym poziomie  z uwzględnieniem zwrotu należnych kaucji  : ( 2000 szt. X 2.346 zł  ) + ( 2000 zł x 2000 szt. ) = 8.692 000 zł 

3. Pożądana  średnia cena sprzedaży lokalu mieszkalnego wynosić powinna : 8.692 000 zł : 2000 zł = 4.346 zł 

4.   x  -  pożądany procent określający  stosunek ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego  
4.346 zł x 0,05 ( procent określający stosunek ceny sprzedaży lokalu do wartości lokalu }

2.346 zł 

      x = 9,26 %  (pożądany procent określający  stosunek ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego )   

  5.  W wyniku przeprowadzonych symulacji uzyskujemy informację ,że Gmina Miejska  

       Bolesławiec  powinna stosować 90% bonifikatę ( po zaokrągleniu ) ,   

       pozwalającą na utrzymanie dochodów ze sprzedaży lokali mieszkalnych na  

       dotychczasowym poziomie , z uwzględnieniem obowiązku zwrotu kaucji   

       nabywcom lokali .

Biorąc powyższe pod uwagę  informuję ,że  uzasadnione jest  obniżenie dotychczas obowiązującej bonifikaty  przysługującej  nabywcom lokali mieszkalnych z 95 % na 90% ze względu na utrzymanie założonych dochodów ze sprzedaży lokali mieszkalnych  oraz  nie ponoszenie przez Gminę Miejska Bolesławiec  strat z powodu wypłacania należnych kaucji  mieszkalnych przy zbyt wysokiej bonifikacie . 

� Dane do uzasadnienia Wydział Mienia i Gospodarki Przestrzennej  UM  uzyskał z  Miejskiego Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej  w Bolesławcu 





