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Opinia prawna

I. - Przedmiot opinii
Rada Gminy Pigtnica zwrécita sie z wnioskiem o pisemne wyjaénienie stanu prawnego
dot. petycji i wniosku mieszkaficéw budynku przy ul. Szkolnej 33 w przedmiocie
wprowadzenia zmian w uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy Pigtnica na lata 2026-2030.

IL. Podstawa prawna opinii
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
2. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, |

3. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.

IIl.  Uzasadnienie prawne

Sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu komunalnego gminy na rzecz
dotychczasowych najemcéw nie jest obowigzkiem gminy, lecz jej uprawnieniem
wynikajgcym z przepiséw ustawyz dnia 21 sierpnia 1997 r.o gospodarce
nieruchomosciami (dalej: "u.gn."). Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem oraz
doktryng, gmina jako wlasciciel mienia komunalnego ma wylaczne prawo decydowania,
ktore nieruchomosci przeznaczy do sprzedazy, a najemcy nie majg roszczenia o wykup
lokalu ~ przystuguje im jedynie pierwszefstwo nabycia, jesli gmina zdecyduje sie na
sprzedaz danego lokalu (art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n.) (zob: Postanowienie NSA z 27.10.2023
r, 10SK1170/20, LEX nr 3642565) \

"Pierwszenstwo przewidziane w art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. nie jest réwnoznaczne zl
roszczeniem, nie jest bowiem prawem podmiotowym, z ktérego wynikatoby roszczenie
najemcy moggce przymusi¢ gmine bedaca  wiascicielem do sprzedazy
okre$lonej nieruchomosci” (wyrok SNz 12.03.2003 r. III CKN 857/00; wyrok SN z
12.06.2015r., 1 CSK 518/14)

Lokale objete wnioskiem nie sg mieszkaniami zaktadowymi, lecz komunalnymi.
Przepisy dotyczace sprzedazy mieszkan zaktadowych (np. art. 42 ustawy o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panistwa, art. 47a ustawy o

komercjalizacji PKP) nie maja tu zastosowania. W przypadku lokali komunalnych decyzja



o sprzedazy nalezy wytacznie do gminy. Podnoszona przez wnioskodawcéw okoliczno$,
ze wiekszo4¢ z nich jest emerytowanymi nauczycielami, nie ma znaczenia prawnego dla
rozstrzygniecia sprawy. Gmina zobowigzana jest do rownego traktowania wszystkich
mieszkancow, a kryteria zawodowe lub historyczne nie mogg stanowi¢ podstawy
uprzywilejowania w zakresie nabycia mienia komunalnego.

Budynek znajduje sie w sgsiedztwie szkoty, oSrodka kultury i boisk, co generuje
intensywny ruch pieszy i samochodowy, zwtaszcza dzieci. Sprzedaz lokali i potencjalne
ogrodzenie terenu przez nowych wtascicieli moze prowadzi¢ do konfliktéw, ograniczenia
dostepnosci ciggéw komunikacyjnych oraz pogorszenia bezpieczenistwa publicznego.
Gmina, jako wtasciciel, ma obowigzek dba¢ o tad przestrzenny i bezpieczenstwo
mieszkancow, a sprzedaz mogtaby utrudnié realizacje tych zadan wiasnych.

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkanicow jest zadaniem wtasnym gminy
(art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy o samorzadzie gminnym). Sprzedaz lokali jest tylko jedng z form
realizacji tego zadania, ale nie jest obligatoryjna. Gmina moze uznaé, ze utrzymanie
zasobu mieszkaniowego w tej lokalizacji lepiej stuzy interesowi publicznemu, zwtaszcza
w kontekscie potrzeb os6b oczekujgcych na mieszkania komunalne. Zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, o ktdrym mowa w art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy o
samorzgdzie gminnym, realizowane jest przede wszystkim poprzez utrzymywanie
.odpowiedniej liczby lokali komunalnych, a nie ich sprzedaz.
Sprzedaz lokali prowadzi do trwatego uszczuplenia zasobu, co ogranicza zdolno$¢ gminy
do realizacji tego zadania w przysztosci.

Art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie daje najemcom prawa
do zadania sprzedazy zajmowanych lokali. Przepis ten okres$la obowigzek gminy w
zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym, ale nie naktada obowigzku zbywania
lokali na rzecz najemcoéw. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy jest aktem planowania i zarzgdzania zasobem, stuzacym realizacji polityki
mieszkaniowej gminy w interesie catej wspolnoty samorzadowej, a nie realizacji
indywidualnych oczekiwan okres§lonej grupy najemcow.

Sprzedaz lokali w tej lokalizacji moze ograniczyé mozliwo$¢ realizacji przysztych
inwestycji publicznych, np. rozbudowy infrastruktury o$wiatowej, kulturalnej czy
sportowej. Utrata kontroli nad terenem moze utrudni¢ zarzadzanie przestrzenig

publiczng i realizacje polityki mieszkaniowej.



V.

Nieruchomog¢ znajduje sie w trwatym zarzadzie jednostki organizacyjnej gminy.
Zgodnie z art. 43 ust, 1 u.g.n., zbycie nieruchomosci oddanej w trwaty zarzad wymaga
uprzedniego wygaszenia tego zarzadu. Trwaty zarzad ogranicza swobode dysponowania
nieruchomoscia przez gmine, a jego ustanowienie Swiadczy 0
Przeznaczeniu nieruchomoéci do realizacji zadan publicznych.

Nadto wskaza¢ nalezy, ze nie ma mozliwosci realizacji zgdania wprowadzenia do
uchwaty badz zatacznika do uchwaty w sprawie wieloletniego programuy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Pigtnica na lata 2026-2030 zapisu o treéci: przeznacza
sie do sprzedazy, wWytqcznie na rzecz dotychczasowych najemcéw, lokale mieszkaine
znajdujgce sie w budynku potozonym w Pigtnicq przy ul. Szkolnej 33 badz zapisu o innej
tresci, ktéry umozliwi mieszkafdcom wykupi mieszkan. Nieruchomosci lokalowe oddane
w trwaty zarzad nie mogg wchodzié w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a co za tym
idzie nie mogg by¢ uwzglednione w ww. uchwale. Trwaty zarzad zgodnie z art. 43 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami jest publicznoprawnq forma wtadania nieruchomoscia
przez okreslong jednostke organizacyjna. Ustanowienie, na rzecz gminnej jednostki
organizacyjnej trwatego zarzadu nieruchomoscia stanowigca wlasnoéé lub znajdujacej sie

w uzytkowaniy wieczystym gmin pozbawia WOjtéw, burmistrzéw CZy prezydentdw miast

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Pigtnica, gdyz przedmiotowe

nieruchomosci nie $3 i nie mogg by¢ objete tymze programem.

Whioski

Gmina nie jest zobowigzana do sprzedazy lokali komunalnych na rzecz najemcéw, a
decyzja w tym zakresie powinna uwzgledniaé interes publiczny, ograniczenia wynikajgce

Z trwatego zarzady, lokalizacje budynku oraz zadania wiasne gminy. Argumenty
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