DRUK M@ 29
UCHWALANR .../.../2026

RADY MIASTA SOPOTU

zmieniajgca uchwate nr XI1/162/2015 Rady Miasta Sopotu w sprawie sprzedazy na rzecz najemcow

lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Miasta Sopotu

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. ,,a” ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz.U. 2024 poz. 609) oraz art. 68 ust. 1 pkt 7 i ust. 1b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2023 poz. 344 z p6zn. zm.), Rada Miasta Sopotu uchwala,

co nastgpuje:
§ 1

Zmienia si¢ tres¢ uchwaty nr XI1/162/2015 Rady Miasta Sopotu z dnia 19 pazdziernika 2015 r. w
sprawie sprzedazy na rzecz najemcow lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ Gminy Miasta
Sopotu (tekst jednolity: Uchwata Nr XV/265/2020 Rady Miasta Sopotu z dnia 21 maja 2020 r.
ogtoszony w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Pomorskiego z 2020 r. poz. 3001) w ten sposob,

V4K

1. Zmienia si¢ tytul uchwaly, ktéra otrzymuje brzmienie: ,,w sprawie sprzedazy na rzecz
najemcdw lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnoéé Gminy Miasta Sopotu oraz warunkow

udzielania i wysokos$ci bonifikaty
2. W § 2 zatacznika do niniejszej uchwaty:

a) ust. 1 pkt 5 otrzymuje tre$é: ,,znajdujg si¢ w budynkach, od ktoérych wydania pozwolenia na
uzytkowanie nie uptynegto 5 lat;”
b) ust. 1 pkt 8 otrzymuye tres¢: ,,zostaly oddane w najem w celu wykonania samodzielnego remontu

przez najemcg. Przez okres S lat, liczgc od daty zawarcia umowy najmu, lokale takie nie podlegaja

sprzedazy ”

¢) ust. 2 otrzymuje tresé. ,, Wylgczeniu ze sprzedazy podlegajg lokale mieszkalne na rzecz najemcow,
ktorzy w okresie ostatnich 3 lat, liczac od dnia ztozenia wniosku o nabycie lokalu, przez nastepujace

po sobie szes¢ kolejnych miesigey mieli zadluzenie czynszowe.”
3. Dodaje si¢ § 4 w zalaczniku do niniejszej uchwaty o nastepujagcym brzmieniu:

,»1. Od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego udziela si¢ bonifikaty stazowej w wysokosci 5% za kazde

dwa petne lata najmu, nie wiecej jednak niz 30%

2. Do stazu najmu wnioskodawcy zalicza si¢: a) w pelnym wymiarze — udokumentowany okres jego

@



osobistego najmu lokalu, potwierdzony ewidencjg uméw najmu prowadzong przez Gmine Miasta
Sopotu; b) w wymiarze 50% — udokumentowany okres najmu oséb bliskich, po ktorych
wnioskodawca wstapit w stosunek naymu w trybie art. 691 Kodeksu cywilnego, potwieidzony

ewidencjg uméw najmu prowadzong przez Gmine.

3. Najemcy, ktérego taczny staz najmu obliczony zgodnie z ust 2 wynosi minimum 5 lat, przystuguje
— jako element programu polityki demograficznej Gminy Miasta Sopotu — dodatkowa bonifikata
prorodzinna: a) 10% ceny lokalu — na kazde z pierwszych czterech dzieci najemcy do 21. roku zycia,
zameldowanych na pobyt staty w lokalu objgtym wnioskiem przez okres co najmniej 12 miesiecy
bezposrednio poprzedzajgcych dzien ztozenia wniosku, zamieszkujgcych wspélnie z wnioskodawcs;

b) 5% ceny lokalu — na piate i kazde kolejne dziecko speiniajgce warunki okreslone w lit. a).

4. Laczna suma bonifikat, o ktérych mowa w ust. 1 i 3, nie moze przekroczyé 90% ceny rynkowe;j
lokalu ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego. W kazdym przypadku cena sprzedazy nie moze

by¢ nizsza niz 10% wartosci rynkowej lokalu.”
4 Dodaje si¢ § 5 w zatgczniku do niniejszej uchwaty o nast¢pujacym brzmieniu-

,,1. Cena sprzedazy po zastosowaniu bonifikat zostaje roztozona na 120 réwnych miesigcznych rat

(okres sptaty. 10 lat). Raty podlegajg corocznej waloryzacji o wskaznik CPI.

2. Warunkiem zachowania udzielonej bonifikaty jest utrzymywanie przez nabywc¢ meldunku na
pobyt staty oraz faktyczne posiadanie w nabytym lokalu centrum intereséw zyciowych przez okres
10 lat od dnia nabycia lokalu. Przez centrum intereséw zyciowych rozumie si¢ osobiste
zamieszkiwanie potwierdzone w szczegoélnoscei deklaracja o wysokosci oplaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi oraz cigglym zuzyciem mediéw (woda, energia elektryczna) na poziomie
wykazujacym state bytowanie osob w lokalu W przypadku dzieci, na ktére udzielono bonifikaty

prorodzinnej, warunek meldunku wygasa wraz z ukonczeniem przez nie 18. roku zycia.

3. Gminie Miasta Sopotu przystuguje prawo pierwokupu lokalu przez okres 15 lat od dnia jego

nabycia.

4, W przypadku zbycia lokalu lub utraty meldunku na pobyt staly przed uptywem 10 lat, nabywca

traci prawo do bonifikaty 1 jest zobowigzany do:
a) splaty pozostatej czgsci ceny lokalu wedlug jego pelnej wartosci rynkowej z dnia sprzedazy;

b) zaptaty na rzecz Gminy kwoty stanowigcej rownowarto$¢ 50% wartosci bonifikaty faktycznie
skonsumowanej do dnia naruszenia warunku lojalnosciowego, tytutem zwrotu korzysci uzyskanej

kosztem mienia komunainego.

5. Obowiazek, o ktorym mowa w ust. 4, nie powstaje, jezeli nabywca w ciggu 90 dni nabedzie inny



lokal mieszkalny na terenie Gminy Miasta Sopotu i ustanowi w nim meldunek na pobyt staty

(klauzula ciggtosci sopockiej).

6. Szczegbtowe zasady zwrotu bonifikaty, terminy oraz zabezpieczenie roszczeti Gminy (w tym wpis
hipoteki oraz dobrowolne poddanie si¢ egzekucji w trybie art. 777 Kpc) okresla protokét z rokowan

oraz umowa sprzedazy

7. Nabywca zobowigzuje si¢ w umowie sprzedazy do niewykorzystywania lokalu na cele najmu
krétkoterminowego przez caly okres splaty rat, o ktorym mowa w ust. 1 (tj. 10 lat od dnia nabycia).
Naruszenie tego zobowigzania stanowi podstawe do wypowiedzenia systemu ratalnego i zadania

zwrotu udzielonej bonifikaty wraz z jej waloryzacjg.

8. W okresie splaty rat, o ktérym mowa w ust. 1, nabywca ma prawo do zamiany nabytego lokalu na
inny lokal mieszkalny stanowigcy wiasnosé Gminy Miasta Sopotu, za zgodag prezydenta miasta. W
takim przypadku niesptacona czes¢ ceny oraz zabezpieczenie hipoteczne zostajg pirzeniesione na
nowy lokal w drodze aneksu do umowy i protokolu z rokowar, z zachowaniem dotychczasowych

warunkow bonifikaty z uwzglednieniem wartosci wymienianych lokali.

9. Jezeli w okresie splaty rat, o ktérym mowa w ust. 1, w rodzinie nabywcy urodzi si¢ lub zostanie
przysposobione kolejne dziecko, ktore zostanie zameldowane w nabytym lokalu na pobyt staty,
pozostata do splaty kwota kapitatu zostaje jednorazowo pomniejszona o procent wynikajacy z
bonifikaty prorodzinnej okreslonej w § 4 ust. 3 (tj. o 10% lub 5% pierwotnej ceny rynkowej).
Warunkiem przyznania znizki jest ziozenie wniosku w terminie 6 miesigcy od dnia

narodzin/przysposobienia dziecka.

3%

§2
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Sopotu.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem 1 maja 2027 roku, z mocg obowiazujaca od dnia ogloszenia w

Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego
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UZASADNIENIE

Projekt uchwaly stanowi odpowiedZ na narastajacy problem strukturalny w polityce
mieszkaniowej miasta Sopotu, polegajacy na utrwalaniu modelu najmu komunalnego jako
rozwigzania docelowego, a nie przejsciowego. Obecny system prowadzi do sytuacji, w ktorej kolejne
pokolenia mieszkancéw pozostajg w zasobie komunalnym przez cale zycie, nie uzyskujac realnej
mozliwosci nabycia prawa wiasnosci lokalu, a tym samym nie budujgc trwatego zabezpieczenia
majgtkowego dla swoich rodzin. W praktyce oznacza to brak mozliwosci przekazania jakiegokolwiek
kapitatu nastepnym pokoleniom, co stoi w sprzecznosci z podstawowymi mechanizmami stabilnosci

spotecznej i ekonomicznej.

Proponowana regulacja wprowadza systemowe rozwigzanie tego problemu poprzez
umozliwienie najemcom stopniowego przejscia z modelu najmu do modelu wiasnosci, przy
jednoczesnym zachowaniu kontroli Gminy nad sposobem wykorzystania lokali oraz zabezpieczeniu
interesu majatkowego wspdlnoty samorzadowej. Kluczowym elementem projektu jest powigzanie
wysokosci bonifikaty z rzeczywistym zwigzkiem mieszkanca z lokalem (staz najmu) oraz jego
wkiadem w rozwdj spoteczny miasta (wychowywanie dzieci). Tak skonstruowany mechanizm
zapewnia, ze preferencje finansowe kierowane sa do oséb faktycznie zwigzanych z Sopotem, a nie

do podmiotéw traktujgcych nieruchomoscei wylgcznie jako instrument inwestycyjny.

Istotg projektu jest jednak nie tylko wsparcie indywidualnych gospodarstw domowych, lecz
takze zmiana modelu finansowania polityki mieszkaniowej gminy. W przeciwienstwie do obecnego
systemu, w ktédrym gmina ponosi koszty budowy i utrzymania lokali bez mozliwosci odzyskania
zainwestowanego kapitatu, projekt zaklada mechanizm jego stopniowego odzyskiwania poprzez
sprzedaz lokali w systemie ratalnym. Srodki uzyskane z wykupu mieszkan nie stanowig wydatku
utraconego, lecz tworza odnawialny fundusz inwestycyjny, ktéry moze by¢ przeznaczany na budowe
kolejnych budynkéw komunalnych. W ten sposdb powstaje zamknigty obieg kapitalu: gmina buduje
mieszkania, nastepnie sprzedaje je dotychczasowym najemcom na preferencyjnych warunkach, a

uzyskane srodki przeznacza na realizacj¢ kolejnych inwestycji mieszkaniowych.

Model ten oznacza przejscie od jednorazowej polityki inwestycyjnej do systemu cigglej
reprodukeji zasobu mieszkaniowego. Kazde sprzedane mieszkanie staje si¢ Zrodtem finansowania
kolejnego, co w dtuzszej perspektywie prowadzi do zwigkszenia podazy lokali dostepnych dla
mieszkaficdw. Zwiekszona podaz mieszkan, zaréwno komunalnych, jak i tych wprowadzanych na
rynek wtorny przez dotychczasowych najemcdw, moze prowadzi¢ do stabilizacji, a nawet obnizenia

cen nieruchomosci na lokalnym rynku. Tym samym projekt oddziatuje nie tylko na zasob komunalny,



ale rowniez na caty rynek mieszkaniowy w Sopocie.

Pioponowana regulacja wprowadza réwniez mechanizmy zabezpieczajace przed naduzyciami,
w szczegblnosci przed wykorzystywaniem lokali nabytych z bonifikata do celéw spekulacyjnych lub
najmu krotkoterminowego. Obowigzek faktycznego zamieszkiwania, powigzany z mozliwoscia
weryfikacji poprzez obiektywne wskazniki (zuzycie mediéw, deklaracje odpadowe), a takze system
sankcj1 finansowych w przypadku naruszenia warunkéw, zapewniaja, ze preferencyjne warunki
nabycia lokalu beda stuzy¢ realizacji celu spolecznego, a nie generowaniu zyskow kosztem majgtku
gminy. Przy jednoczesnym obowigzku zakupu mieszkania w systemie 120 rat, a nie za pomoca
jednorazowej zaptaty, gmina ma gwarancje pobytu 1 zamieszkania po rygorem utraty przystugujacej

bonifikaty.

Jednoczesnie projekt zachowuje elastyczno$¢, umozliwiajgc dostosowanie sytuacji
mieszkaniowe) do zmieniajgcych si¢ potrzeb zyciowych mieszkancow. Mechanizmy takie jak
mozliwos¢ nabycia innego lokalu na terenie Sopotu bez utraty uprawnien czy redukcja zadluzenia w
przypadku powigkszenia rodziny sprawiaja, ze system nie ogranicza mobilnosci wewnetrzne;j, lecz

wspiera rozwdj gospodarstw domowych w ramach miasta.

W szerszym ujgciu projekt uchwaty stanowi takze wyraz swiadomej polityki przeciwdziatania
globalnym trendom ograniczania dostgpu do wiasnosci mieszkaniowej. W wielu pafstwach
obserwuje si¢ model, w ktérym coraz wigksza czesé spoteczenstwa pozostaje w trwalym systemie
najmu, pozbawiona mozliwosci akumulacji majatku. Taki model prowadzi do obnizenia
podmiotowosci ekonomicznej obywateli oraz zwigksza podatno$¢ na mechanizmy kontroli i
uzaleznienia od podmiotéw zarzadzajacych zasobem mieszkaniowym. Proponowana uchwata
stanowi $wiadome odejscie od tego kierunku poprzez przywrocenie wiasnosci jako podstawowego

narzedzia stabilizacji zyciowe) mieszkancdow.

W tym kontekscie Gmina Miasta Sopotu powinna pehnié rolg ,,spotecznego dewelopera”,
dziatajgcego nie w celu maksymalizacji zysku, lecz w interesie wspdlnoty samorzgdowej. Oznacza
to realizacjg¢ inwestycji mieszkaniowych bez marzy deweloperskiej, przy jednoczesnym zapewnieniu
ich finansowania poprzez mechanizm obrotu kapitatem wynikajacy z wykupu lokali. Taki model nie
tylko zwigksza dostgpno$¢ mieszkan dla mieszkancow, ale rdbwniez ogranicza presje cenowg na rynku,
co w sposdb posredni wptywa na dzialalno$é podmiotéw komercyjnych i zmniejsza skale spekulacji

nieruchomosciami.

Projekt uchwaty stanowi zatem kompleksowa propozycje zmiany polityki mieszkaniowej
Sopotu, taczaca elementy spoleczne, ekonomiczne i strategiczne. Jego przyjgcie pozwoli na
stworzenie trwatego systemu wspierajgcego mieszkancow, zwickszajacego dostgpnos¢ mieszkan

oraz wzmacniajgcego dtugofalowy rozwoj miasta.



Symulacja bonifikat: ,,Dekada Lojalno$ci Sopockiej”

(Przyktadowa wartos¢ lokalu: 800 000 zi, okres sptaty: 120 miesiecy)

Scenariusz
1. Singiel

2. Para (bezdzietni) 10 1.
3. Para + 2 dzieci 5L
4, Para + 3 dzieci 6L
5. Para + 6 dzieci 71.
6. Para + 8 dzieci 10 1.

Symulacja rozliczenia "Ucieczki" w 5. roku (Sprzedazy lokalu za 800 000 zt)

Staz  Daziect
2 1.

0 N W N O

(A) .
Scenariusz Whplacone gg;(z::la i)
w c. 5 lat o ulg
1. Singiel 380 000 zt 10 000 zt
2. Para (bezdz.) 300 000 zt 50 000 zt
3.Para 2 y4000 2t 90 000 zt
dzieci
4. Parat3 00000 2t 120 000 24
dzieci
>-Parat 6 eh 5001 160 000 21
dzieci
6.Para+8 460002t 180000 zt
dzieci

Wyliczenie bonifikaty
5% (staz)

25% (staz)

25% (s) + 20% (d)
30% (s) + 30% (d)
30% (s) + 50% (d)
30% (s) + 60%* (d)

(D) Reszta ceny
(rynkowa)

400 000 zt
400 000 zt

400 000 zt

400 000 zt

400 000 zt

400 000 zt

Rabat (%) Do zaptaty Mies. rata
5% 760 000 zt 6333 zt
25% 600 000zt 5000 zt
45% 440 000zt 3 667 zt
60% 320000zt 2667zt
80% 160 000zt 1333 zt
90% 80 000 zt 667 zi

Suma pr KOSZT

ucieczfe g lag ~ CAEKOWITY (10

lat) bez ucieczki

790 000 zt 760 000 zt

750 000 zt 600 000 zt

710 000 zt 440 000 zt

680 000 zt 320 000 zt

640 000 zt 160 000 zt

620 000 zt 80 000 zt

Symulacja rozliczenia ,,Ucieczki” w 8. roku (Sprzedaz lokalu za kwote 800 000 zt)

Scenariusz

1. Singiel
2. Para
(bezdz.)

3. Para+2
dzieci

4, Para+3
dzieci

5.Para+ 6

(C) Kara
(A) Wplacone 550, 10i 7 8
w 8 lat

lat)
608 000zt 16 000 160 600
480 000zt 80 000 zt 160 000 zt
352000zt 144 000zt 160 000 zt
256 000zt 192000zt 160 000 zt
128 000zt 256 000zt 160 000 zt

784 000 zi
720 000 zt

656 000 zt

608 000 zt
544 000 zt

(D) Reszta ceny  Suma przy ucieczce KOSZT CALKOWITY
(rynkowa - 20%) (8 lat)

(10 1af)
760 000 zi

600 000 zt

440 000 zt

320 000 zt
160 000 zt



(C) Kara

. (A) Wplacone o . (D) Reszta ceny  Suma przy ucieczce KOSZT CALKOWITY
Scenariusz w 8 lat l(:gﬁ’ vlgiz8 o kowa -20%) (8 lat) (10 lat)
dzieci
S'Ziii‘f T8 640007t 2880007k 160 000 2t 512000,00zt 80 000 zt
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