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Dotyczy: sprzedazy lokali gminnych ich dotychczasowym najemcom w zwigzku ze ztym stanem
technicznym budynkéw komunalnych

Szanowny Panie Marszatku,

w zwigzku z oswiadczeniem ztozonym przez senatoréw Wadima Tyszkiewicza i Krzysztofa Kwiatkowskiego
na 19. posiedzeniu Senatu w dniu 17 grudnia 2020 r. informuje, iz nieruchomosci gminne sg mieniem
publicznym i to gmina w ramach uprawnien wiascicielskich wynikajgcych z art. 140 Kodeksu cywilnego
tym mieniem gospodaruje oraz decyduje, czy i jakie nieruchomosci przeznaczy do sprzedazy,

w tym do sprzedazy bezprzetargowej na rzecz dotychczasowych najemcow.

Nalezy zauwazyé¢, iz na gminie spoczywajg okreslone ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611)
obowigzki dotyczace zapewnienia lokali dla okreslonych kategorii mieszkancéw, w szczegdlnosci
mieszkancow znajdujgcych sie w trudnej sytuacji mieszkaniowej, ktorej nie mogg ze wzgledu na swa
sytuacje materialng poprawi¢ we wilasnym zakresie. Dlatego tez gmina winna prowadzi¢ racjonalng
gospodarke posiadanym zasobem mieszkaniowym, Kierujgc sie interesem spotecznym, majgtkowym oraz
ekonomicznym, ktory w zakresie polityki mieszkaniowej winien zabezpiecza¢ potrzeby najstabszych

ekonomicznie grup mieszkancéw.

Konsekwencjg powyzszego moze by¢ podjecie przez gmine decyzji o nieprzeznaczeniu lokali mieszkalnych
do sprzedazy, co w kontekScie wspomnianej ochrony interesu majgtkowego gminy jest szczegdlinie
uzasadnione, gdyz uwtaszczenia najemcow z reguly nastepujg na preferencyjnych warunkach,
z wykorzystaniem bonifikaty. Nalezy podkre$li¢, iz preferencyjna sprzedaz lokali prowadzi do uszczuplenia
majatku gminnego i mieszkaniowego zasobu. Dotyczy to w szczegdlnosci lokali wybudowanych w ostatnim
okresie, poddanych remontowi, znajdujgcych sie w budynkach zabytkowych, badz zlokalizowanych w okolicy

podnoszgcej wartos¢ nieruchomosci (centralne dzielnice miasta, stare miasto etc.).

Co istotne, do chwili sporzgdzenia wykazu nieruchomosci gminnych przeznaczonych do sprzedazy,
pozostajg one poza obrotem prawnym i sg niedostepne dla osdb ubiegajgcych sie o ich nabycie.

Jak uznat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 25 lipca 2012 r., sygn. akt | OSK 411/12, osoby



te nie mogg domagac¢ sie ich sprzedazy w drodze bezprzetargowej, gdyz przeznaczenie nieruchomosci

do obrotu nalezy wytgcznie do wtasciciela.

Zgodnie bowiem z art. 34 ust 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2021 r., poz. 11) w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym
pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216a, przystuguje osobie, ktéra jest najemcg lokalu
mieszkalnego, a najem zostat nawigzany na czas nieoznaczony. Wskaza¢ jednak trzeba, ze powyzsze
ograniczenie gminy w rozporzadzeniu swg wiasnoscig realizowane jest dopiero, gdy gmina ogtosi zamiar

sprzedazy swej nieruchomosci.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze najemcy komunalni korzystajg z szerokiej — wzgledem najemcow lokali na rynku
prywatnym — ochrony swoich praw w postaci umowy na czas nieoznaczony, parokrotnie nizszego czynszu
anizeli rynkowy, mozliwosci wypowiedzenia umowy jedynie w $cisle okreslonych przypadkach,
zabezpieczenia sytuacji oséb bliskich najemcy po jego smierci, mozliwosci stosowania ulg w czynszu z tytutu
stanu technicznego budynku i lokalu. Zauwazyé tez trzeba w kontekScie ewentualnej sprzedazy lokali
na rzecz najemcow, iz stawki czynszu pobierane od nich w zasobie komunalnym sg nizsze anizeli koszty
utrzymania tych lokali - zaliczki na pokrycie kosztéw zarzgdu wspolnotg mieszkaniowa, ktérych ptatnosé
spoczywa na wiascicielach lokali (czyli takze na gminie bedacej wiascicielem wynajmowanego mieszkania).
Trudno zatem zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, iz winny zostaé wprowadzone rozwigzania ustawowe
~-umozliwiajgce najemcom wykup mieszkah z bonifikatg usprawiedliwiong dotychczas poniesionymi
naktadami”. Najemcy lokali komunalnych nie ponoszg naktadéw na rzecz utrzymania tych lokali — to gmina
dopfaca co miesigc do tych mieszkan, poniewaz czynsze uiszczane przez najemcow ich nie pokrywajg

w catosci.

Dlatego tez ustawodawca przyznat gminie samodzielnos¢ w gospodarowaniu swym zasobem
mieszkaniowym, co znajduje tez potwierdzenie w art. 2 ust. 1 oraz 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r., poz. 713, z p6zn. zm.), uznajacym gospodarke nieruchomosciami
oraz budownictwo mieszkaniowe za zadania wlasne gminy, realizowane w imieniu wtasnym i na wilasng
odpowiedzialnos¢. Konsekwencjg tego jest brak uprawnien dla organéw administracji rzgdowej do

ingerowania w sposéb wykonywania tych zadan przez gmine.

Jednoczesnie informuje, ze polityka mieszkaniowa panstwa koncentruje sie na tworzeniu zasobow
mieszkaniowych na wynajem. Dlatego tez majgc na uwadze umozliwienie gminom zwiekszenia ich zasoboéw
lokalowych, ustawg z dnia 10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych rozwdj
mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11) dokonano nowelizacji ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r.
o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkah chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 oraz

z 2021 r. poz. 11), zwanej dalej: ustawg o finansowym wsparciu.

Ustawa o finansowym wsparciu dedykowana jest gtdwnie tworzeniu mieszkaniowego zasobu gminy dzieki
bezzwrotnemu dofinansowaniu przez panstwo przedsiewzie¢ (po nowelizacji) polegajgcych na: budowie
budynkéw mieszkalnych, zmianie sposobu uzytkowania budynku gminnego wymagajgcego dokonania
remontu lub przebudowy, remontu lub przebudowy budynkéw niemieszkalnych oraz remoncie Iub
przebudowie budynkéw mieszkalnych, jezeli ten remont Ilub przebudowa nie dotyczy Ilokalu

zamieszkiwanego na podstawie obowigzujgcej umowy najmu (na przedstawione powyzej przedsiewziecia



gminy mogg uzyskac dofinansowanie do wysokosci 80% kosztow inwestycji). Natomiast w przypadku lokali
zamieszkanych uzyskanie finansowego wsparcia na remont bedzie takze mozliwe, ale wylgcznie
w przypadku gdy beneficjent wsparcia uzyskat prawo do premii remontowej, o ktérej mowa w ustawie z dnia
21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw oraz o centralnej ewidencji emisyjnosci
budynkéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 22, 284, 412 i 2127 oraz z 2021 r. poz. 11), i realizuje przedsiewziecie
remontowe, o ktérym mowa w art. 2 pkt 3 tej ustawy, w budynku w ktérym znajdujg sie te lokale mieszkalne.

Wysokos¢ finansowego wsparcia wyniesie w tym przypadku 50% kosztow przedsiewziecia.

Podkresli¢ nalezy, ze przepisy znowelizowanej ustawy wejdg w zycie z dniem 5 marca 2021 r., a ich istotg
jest uelastycznienie i rozszerzenie zakresu przedmiotowego ustawy o finansowym wsparciu, tak aby utatwi¢
gminom pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych, jak i odzyskanie (wyremontowanie) lokali istniejgcych,
ktore ze wzgledu na ich stan techniczny nie nadajg sie do zamieszkania. PowyZzsze rozwigzania stanowig
istotng zmiane w stosunku do obowigzujgcych jeszcze przepiséw, ktére umozliwiaty jedynie finansowanie
przedsiewzie¢ takich jak: budowa budynkéw mieszkalnych, zmiana sposobu uzytkowania budynku
gminnego wymagajgcego dokonania remontu lub przebudowy, remont lub przebudowa budynkow
niemieszkalnych oraz remont lub przebudowa budynkéw mieszkalnych, jezeli budynek ze wzgledu na zly
stan techniczny byt wylgczony z uzytkowania zgodnie z przepisami Prawa budowlanego. Znacznemu
zwiekszeniu ulegta takze wysoko$¢ finansowego wsparcia na dofinansowanie realizacji ww. przedsiewziec
bo z 35% do 80%.

Niewatpliwie zatem zmiana ustawy o finansowym wsparciu przyczyni sie do poprawy warunkow
mieszkaniowych zaréwno aktualnych, jak i potencjalnych najemcéw lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb
gmin. Podkresli¢ nalezy takze, ze rezim ustawy o finansowym wsparciu, celem prawidtowego wykorzystania
panstwowych srodkéw, zakazuje zbycia (zmiany przeznaczenia) pozyskanych z pomocg panstwa lokali
mieszkalnych przez okres 15 lat.

Z powazaniem

Z upowaznienia
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