Sprzedaz mieszkan komunalnych

Warunki i1 zasady sprzedazy mieszkan komunalnych reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.). Dodatkowo, kwestie
szczegOlowe dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych okre$laja poszczegodlne gminy w stosownych

uchwatach rad gmin czy miast.

Do sprzedazy moze by¢ przeznaczony lokal o uregulowanym stanie prawnym, a wigc lokal
polozony w budynku stanowigcy wlasno$¢ gminy, w stosunku do ktoérego nie toczy si¢ postgpowanie
administracyjne dotyczace prawidlowosci nabycia nieruchomos$ci przez gming i1 do ktérego nie sg

zglaszane zadne inne roszczenia.

Lokal przeznaczony do sprzedazy musi mie¢ charakter samodzielny, a wigc musi to by¢
wydzielona trwalymi $cianami w obrgbie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi (pokoje), ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi (kuchnia, tazienka, przedpokdj) stuza
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Do lokalu jako jego czgsci skladowe moga przynalezec
pomieszczenia, ktore nawet nie musza do niego przylega¢ bezposrednio. Moga by¢ one potozone w
granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem. Na przyktad s3 to; piwnica, strych, komorka,

garaz. Spehienie wymogow samodzielnosci stwierdza starosta w formie zaswiadczenia.

Kiedy mozna wykupi¢ mieszkanie komunalne

Decyzja o sprzedazy mieszkania komunalnego nalezy do wytacznej wlasciwosci gminy. Oznacza
to, ze mieszkanie komunalne mozna wykupi¢ jedynie wtedy, gdy gmina przeznaczyla je do sprzedazy.
Najemcy co do zasady nie przystuguje roszczenie o sprzedaz zajmowanego mieszkania. Jesli
natomiast gmina podjeta decyzje o sprzedazy mieszkania, to wowczas musi respektowac uprawnienia

najemcy wynikajace z ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Ustawa ta w art. 34 ust. 1 pkt 3 przyznaje najemcy lokalu mieszkalnego zawartego na czas
nieoznaczony prawo pierwszenstwa w jego nabyciu oraz stanowi, ze zbycie lokalu na rzecz innych
os6b niz wymienione w ust. 1 i 2 ustawy ( tj. osoby, ktorej przystuguje roszczenie o nabycie
nieruchomos$ci z mocy tej ustawy badz tez poprzedniego wlasciciela zbywanej nieruchomosci albo

jego spadkobiercy) nie moze nastapi¢ z pominigciem przyshugujacego najemcy prawa pierwszenstwa



w jego nabyciu. W przypadku naruszenia tych przepisow gmina ponosi odpowiedzialno$¢

odszkodowawczg na zasadach ogolnych wynikajacych z kodeksu cywilnego..

Uwzgledniajac  ustawowe obowigzki zapewnienia przez gming mieszkan dla okreslonych
kategorii osob, gmina zobowigzana jest prowadzi¢ racjonalng gospodarke posiadanym zasobem
mieszkaniowym. Dlatego tez rada gminy moze wyznaczy¢ okre$lone kategorie lokali, ktére nie

zostang przeznaczone do sprzedazy. Przykladowo gminy nie przeznaczaja do sprzedazy lokali w

budynkach:

e przeznaczonych do remontu lub rozbiorki,

e wybudowanych w ostatnim okresie,

e w ktérych w ostatnim okresie gmina przeprowadzila remont kapitalny,

e zabytkowych o szczegolnych walorach architektoniczno-konserwatorskich,

e zlokalizowanych w szczegdlnie cenionych strefach miasta, np. na rewitalizowanej starowce, itp.

Procedura sprzedazy

Po przeprowadzeniu inwentaryzacji budynku, w trakcie ktorej ustala si¢ m.in. jaki udziat w
nieruchomosci wspoélnej bedzie przypadal na poszczegdlne lokale i po oszacowaniu  przez
rzeczoznawc¢ majatkowego wartosci lokalu rozpoczyna si¢ procedure sprzedazy lokali mieszkalnych.
Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 35) gmina musi sporzadzi¢ i podawaé do
publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Wykaz ten wywiesza si¢
na okres 21 dni w siedzibie wlasciwego urzedu, a ponadto informacj¢ o wywieszeniu tego wykazu
podaje si¢ do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposob
zwyczajowo przyjety w danej miejscowoscl, a takze na stronach internetowych urzgdu. Wowecezas tez
zawiadamia si¢ na piSmie osoby posiadajagce prawo pierwszenstwa (w tym najemcow lokali
mieszkalnych, jezeli najem zostatl zawarty na czas nieoznaczony) o przeznaczeniu nieruchomosci do
sprzedazy oraz o przyslugujagcym im pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci, pod warunkiem
ztozenia wnioskow w terminie okre§lonym w zawiadomieniu. Termin ten - zgodnie z art. 34 ust. 4
ustawy - nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Osoby te korzystaja z
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, jezeli ztozg oswiadczenie, ze wyrazaja zgode na ceng
ustalong w sposob okreslony w ustawie, w zakre§lonym w zawiadomieniu terminie (nie krotszym niz

21 dni). Do wniosku nalezy dotaczy¢ wymagane, wskazane przez gming dokumenty.



Inicjatywa w sprawie wykupu lokalu moze wyjs¢ takze od samego najemcy. Jesli najemca
chciatby wykupi¢ swoje mieszkanie, to powinien uda¢ si¢ do urzgedu gminy i dowiedzie¢ sig, czy
mieszkanie to jest przeznaczone do sprzedazy albo tez czy w najblizszym czasie nie zostanie
przeznaczone (badz tez skierowaé¢ odpowiednie pismo w tej sprawie). Wowczas gmina zobowigzana

bedzie ustosunkowac¢ si¢ do wniosku najemcy i poinformowania go o planach wzgledem tego lokalu.

Warto$¢ nieruchomosci

Jezeli nieruchomo$¢ jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszenstwo w jej
nabyciu, sprzedaz nastgpuje w drodze bezprzetargowej. Zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy, cen¢ takiej
nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢ okreslona przez rzeczoznawce
majatkowego. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opini¢ o warto$ci nieruchomosci w
formie operatu szacunkowego. Poniewaz warunki rynkowe ewoluuja, zmienia si¢ bowiem
przeznaczanie nieruchomosci, dochody ludnosci, stopien zaspokojenia potrzeb w zakresie korzystania
z nieruchomosci, ceny, czynsze i inne optaty, dlatego tez operaty szacunkowe oparte na analizach
rynkowych majg ograniczona, czasowg przydatnos¢. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na ogoét
wycen¢ aktualng na dzien jej sporzadzenia, a jezeli warunki rynkowe nie ulegaja zbyt szybkiej
modyfikacji, to operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony, zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia. Po uplywie tego czasu moze on by¢ wykorzystywany jedynie po
potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie to nastepuje przez

umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawcg, ktory go sporzadzit.

Najemca zainteresowany nabyciem lokalu mieszkalnego ma mozliwo$¢ zapoznania si¢ trescig
sporzadzonego operatu szacunkowego. Gmina, na zlecenie ktorej operat zostat sporzadzony jest
obowigzana udostepni¢ najemcy jego tres¢, przegladanie tego operatu oraz sporzadzanie z niego
notatek 1 odpiséw. Najemca moze takze zadac¢ uwierzytelnienia sporzadzonych przez siebie odpiséw z
operatu szacunkowego lub wydania mu z operatu szacunkowego uwierzytelnionych odpisow, o ile jest
to uzasadnione jego waznym interesem.

Oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa
rzeczoznawcOw majatkowych w terminie nie dluzszym niz 3 miesigce od dnia zawarcia umowy o
dokonanie tej oceny (art. 157 ustawy). Jesli zatem nabywca ma zastrzezenia co do prawidlowosci

sporzadzenia operatu moze skorzysta¢ z tej mozliwosci.



Bonifikaty

Zgodnie z art. 68 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wojt (burmistrz, prezydent
miasta) moze udzieli¢ za zgoda rady gminy, bonifikaty od ceny ustalonej przez rzeczoznawce, jezeli
nieruchomos$¢ jest sprzedawana na cele mieszkaniowe. Udzielenie bonifikaty nie ma charakteru
obligatoryjnego. Ustawodawca pozostawit znaczng swobode gminom w tym zakresie. Kazda gmina
sama decyduje o tym czy w ogole przyznaje bonifikaty przy sprzedazy nalezacych do niej lokali

mieszkalnych oraz ewentualnie w jakiej wysokos$ci beda te bonifikaty.
Samorzady uzalezniaja wysoko$¢ bonifikaty m.in. od:

e dlugosci okresu wynajmowania mieszkania,

e wieku budynku i jego stanu technicznego,

e roéwnoczesnej sprzedazy wszystkich lokali w budynku,
e tego, czy najemca placi gotdéwka czy w ratach

Czesto gminy przyznaja wysokie bonifikaty siegajace 80, 90 czy nawet 98 % wartosci lokalu.
Wysokos¢  ustalonej przez gming bonifikaty moze ulec zmianie. Gmina bowiem moze zaréwno
podwyzszy¢ jak 1 obnizy¢ ustalong wczesniej bonifikate poprzez dokonanie stosownej zmiany w

uchwale okres$lajacej zasady sprzedazy nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ gminy.

Cena lokalu mieszkalnego  sprzedawanego w drodze bezprzetargowej moze zosta¢ takze
roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat. Wierzytelno$¢ gminy w stosunku do nabywcy z tego
tytulu podlega zabezpieczeniu, w szczegolno$ci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega
zaplacie, nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, a nastgpne
raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.
Rozlozona na raty niesptacona cze$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Rada gminy,
w stosunku do nieruchomos$ci stanowigcych wilasno$¢ gminy moze jednak wyrazi¢ zgode na

zastosowanie innej niz wyzej okreslona stopy procentowe;.

Jesli gmina zdecyduje si¢ na przyznanie bonifikaty przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, to
bonifikata ta obejmuje ceng lokalu i ceng udzialu w prawie wlasnosci gruntu. W przypadku, gdy udziat
obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, to bonifikata obejmuje pierwsza optate z tego tytutu.
Bonifikate stosuje si¢ w jednakowej wysokos$ci od wszystkich sktadnikéw ceny lokalu (art. 68 ust. la

ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).



Zwrot udzielonej bonifikaty

Nabywca musi odda¢ kwote réwng bonifikacie po jej waloryzacji, jezeli sprzeda lokal w ciagu

pigciu lat od daty jego nabycia. Zwrot nastepuje na zadanie gminy. Bonifikata nie podlega zwrotowi

jesli:

zbycie nastepuje na rzecz osoby bliskie;j,

zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomo$¢ przeznaczona lub
wykorzystywana na cele mieszkaniowe,

sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli §rodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone zostang w
ciggu 12 miesigcy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub
wykorzystywanej na cele mieszkaniowe.

Mozliwe jest takze odstapienie od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, w innych przypadkach

niz wyzej wskazane, po uzyskaniu zgody rady gminy .

Oplaty ponoszone przez nabywce lokalu mieszkalnego
Nabyweca uiszcza nastepujace oplaty:

za sporzadzenie wyceny lokalu przez rzeczoznawce majatkowego,

przed wyznaczonym terminem aktu notarialnego wptate kwoty rdwnej cenie nabywanego lokalu
lub w przypadku roztoZzenia ceny sprzedazy na raty — pierwsza rat¢ oraz wplate pierwszej optaty
z tytulu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego gruntu,

taks¢ notarialng i optaty sadowe pobierane przez notariusza — wnoszone w dniu podpisania
umowy sprzedazy lokalu.

Umowa przeniesienia wlasnosci sporzadzana jest w formie aktu notarialnego, pod rygorem

niewaznos$ci. Oznacza to, ze sporzadzona w inny sposob nie bedzie wazna. W celu zawarcia umowy

nabywca wraz z przedstawicielem gminy udaje si¢ do notariusza, we wczesniej ustalonym terminie.

Zawarcie umowy notarialnej poprzedzone jest podpisanym wcze$niej przez strony protokotem

uzgodniefn, majacym charakter umowy przedwstgpnej i zawierajacym uzgodnione warunki wykupu

lokalu.



