UCHWALA NR V/134/2024
RADY MIEJSKIEJ W BIELSKU-BIALEJ

z dnia 26 wrzes$nia 2024 r.

w sprawie rozpatrzenia skargi z 26 czerwca 2024 r. na Prezydenta Miasta Bielska-Bialej dotyczacej
wstrzymania wykupu mieszkan komunalnych

Na podstawie art. 18b ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2024r.
poz. 609 i1721) oraz §2 Regulaminu Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej,
stanowigcego zalacznik Nr 3 do Statutu Miasta Bielska-Biatej (t.j. Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2022 r. poz. 8040)

Rada Miejska
postanawia

§ 1. W wyniku przeprowadzonego postgpowania w sprawie rozpatrzenia skargi z 26 czerwca 2024 r. na
Prezydenta Miasta Bielska-Biatej dotyczacej wstrzymania wykupu mieszkan komunalnych, uzna¢ skarge za
bezzasadna.

§ 2. Prawne i faktyczne argumenty decydujace o zajetym stanowisku w sprawie zawiera uzasadnienie do
niniejszej uchwaty.

§ 3. Upowazni¢ Przewodniczacag Rady Miejskiej do udzielenia odpowiedzi Skarzacemu o sposobie
rozpatrzenia skargi.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podj¢cia.

Przewodniczaca Rady Miejskiej

Dorota Piegzik-Izydorczyk
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Zatacznik do uchwaty Nr V/134/2024
Rady Migjskiej w Bielsku-Biatej

z dnia 26 wrzes$nia 2024 r.
Uzasadnienie

27 czerwca 2024 r. do Komisji Skarg, Wnioskow i Petycji Rady Miejskiej Bielska-Biatej (KSWiP) zostata
przekazana skarga pani E.K. na Prezydenta Miasta Bielska-Bialej w sprawie wstrzymania wykupu mieszkan
komunalnych.

Pismo Skarzacej, datowane na 12 czerwca 2024 r., trafilo zgodnie z wlasciwoscia do Rady Miejskiej
w Bielsku-Bialej za posrednictwem Ministerstwa Rozwoju i Technologii — Departament Gospodarki
Nieruchomosciami.

KSWiP podczas posiedzenia 28 sierpnia 2024 r., po zapoznaniu si¢ z przedmiotem sprawy, w tym
z pisemnymi wyjasnieniami Prezydenta Miasta z 23 lipca 2024 r., a takze po przeprowadzonej dyskusji uznata

skarge za bezzasadng.

Komisja ustalita ponizsze fakty i okoliczno$ci dotyczace tresci skargi.

Zgodnie z art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.)
w przypadku zbywania nieruchomos$ci osobom fizycznym iprawnym pierwszenstwo wich nabyciu,
z zastrzezeniem art. 216a przepisy przejsciowe, przystuguje osobie, ktéra m.in. jest najemcg lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas nieoznaczony. Zbywanie nalezy w tym przypadku rozumiec¢
zgodnie z definicjg zawarta w art. 14 pkt 3b u.g.n., jako dokonywanie czynnosci prawnych, na podstawie
ktorych nastepuje przeniesienie wlasnosci nieruchomos$ci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste.

Przepis art. 34 u.g.n. reguluje przede wszystkim prawo pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci. Przyznanie
przez art. 34 ust. 1 u.g.n. pierwszenstwa w nabyciu okres§lonym osobom nie powoduje, ze osoby te maja
roszczenie o nabycie jakichkolwiek nieruchomosci od Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwigzkdéw. Realizowane jest ono tylko wtedy, gdy publiczny wlasciciel nieruchomosci zdecyduje sig
zby¢ nieruchomos$¢. Osoba, ktdrej przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nie decyduje o tym, czy nieruchomos$¢
zostanie sprzedana i nie ma tez wptywu na decyzje wlasciciela w tej kwestii.

Przepis art. 34 ust. 1 pkt 3 u.g.n. przyznaje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci najemcom lokali
mieszkalnych, lecz nie rodzi to po stronie najemcow roszczenia, tj. mozliwosci domagania si¢ zawarcia z nim
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego na jego rzecz. Wprowadza jedynie zakaz zbywania rzeczy w sposob
naruszajacy to pierwszenstwo. Pierwszenstwo to mozna zrealizowa¢ dopiero wowczas, gdy wlasciciel lokalu
oglosi swoj zamiar sprzedazy lokalu (wyrok WSA w Gliwicach z 16.12.2019 r., I SA/G1 1119/19, LEX nr
2774286).

Zrédlem roszczenia o przeniesienie wlasnosci moze byé tylko przepis prawa lub umowa przedwstepna,
zawarta w formie przewidzianej dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, przez ktdrg strony zobowigzuja si¢ do
zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ (art. 389 w zw. z art. 390 § 2 ustawy Kodeks cywilny), badz umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci zawarta w formie, od ktérej zachowania zalezy jej wazno$¢
(art. 157 w zw. z art. 73 ustawy Kodeks cywilny), co w przedmiotowej sprawie nie zachodzi.

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta odbywa si¢ w oparciu o ,,Program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Bielska-Biatej na lata 2020-2024” przyjety Uchwala Nr XV/340/2020 Rady
Miejskiej z dnia 28 stycznia 2020r. Zgodnie z § 22a ww. uchwaly ,przeznaczanie lokali mieszkalnych
wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Bielska-Bialej do sprzedazy bedzie odbywalo sie
z zachowaniem zasady racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w oparciu
o obowiqzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami’, azgodnie z § 23, przewiduje sie, Zze
w okresie objetym Programem sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow obejmie mniejszq liczbe lokali
niz w latach ubieglych”.

Mieszkaniowy zasob gminy ma stuzy¢ przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob
o niskich dochodach. Majac na uwadze narastajacy problem niewystarczajacej dostepnosci mieszkan na
wolnym rynku (gtéwnie z uwagi na ich cen¢) mieszkania komunalne charakteryzujace si¢ niskim czynszem
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(okoto trzy razy nizszym niz czynsz wolnorynkowy) stanowig niezbedny iwazny element polityki
mieszkaniowe] miasta, ailo§¢ istandard takich mieszkan wywiera znaczacy wplyw na komfort zycia
mieszkancéw. Stad tez zachodzi konieczno$§¢ zachowania jak najwigkszej iloSci mieszkan w zasobie
komunalnym, a przeznaczanie ich do sprzedazy powinno nastepowaé wyjatkowo, w przypadkach skrajnej
ekonomicznej nieoptacalno$ci utrzymania okre$lonego lokalu w zasobie mieszkaniowym gminy.

Skarzaca wystgpita z wnioskiem z 22 listopada 2022 r. o sprzedaz lokalu mieszkalnego w budynku przy ul.
Zgody na rzecz najemcy. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej gospodarujacy — na mocy swojego statutu —
mieniem komunalnym bedacym w jego dyspozycji, zaopiniowal wniosek negatywnie. Koszty ponoszone na
utrzymanie ww. lokalu sg nizsze niz przychody z czynszu najmu, a dodatkowo standard lokalu zapewnia jego
dalsze wykorzystanie w zasobie komunalnym, bez konieczno$ci ponoszenia znacznych kosztow na jego
przebudowe lub adaptacje w przysztosci. W zwigzku z powyzszym lokal mieszkalny w budynku przy ul.
Zgody nie zostal przeznaczony do sprzedazy.

Zgodnie z art. 25 ust. 112 u.g.n. gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje organ wykonawczy gminy,
tj. Prezydent Miasta. Decyzja o sprzedazy mieszkania komunalnego nalezy do wylacznej wiasciwosci ww.
organu co oznacza, ze mieszkanie komunalne mozna wykupi¢ jedynie wtedy, gdy zostanie przeznaczone przez
Prezydenta Miasta do zbycia. Ponadto nalezy podkresli¢, iz najemcy lokalu mieszkalnego nie przyshuguje
roszczenie o sprzedaz zajmowanego mieszkania.

Majac powyzsze na uwadze Prezydent Miasta Bielska-Biatej w oparciu o powszechnie obowigzujace
przepisy prawa oraz przepisy prawa lokalnego byl upowazniony do podjecia decyzji o nieprzeznaczaniu lokalu
przy ul. Zgody do zbycia, w tym na wniosek najemcy. W konsekwencji skarga z dnia 12 czerwca 2024 r. jest
bezzasadna, poniewaz Prezydent Miasta nie wstrzymat sprzedazy lokalu, poniewaz w omawianym przypadku
nie przeznaczyt przedmiotowego lokalu do sprzedazy.
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