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Opinia prawna

W odpowiedzi na Pana zapytanie: - ,,co nalezy rozumie¢ pod poj¢ciem

mieszkaniowego zasobu gminy”
— ponizej przedstawiam uzasadnienie prawne w/w stanu faktycznego.

Podstawe prawng stanowig przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw
lokatoréw ( Dz.U.2016.1610), zwanej dalej ustawg. Ustawodawca w w art. 2 ust. 1 pkt
10 ustawy dokonat legalnej definicji pojgcia mieszkaniowego zasobu gminy wskazuja, ze w
sklad mieszkaniowego zasebu gminy wchodza lokale stanowigce wlasnoS$¢ gminy albo
gminnych os6b prawnych lub spélek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z
wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w
posiadaniu samoistnym tych podmiotéw. Te¢ definicj¢ potwierdza Art. 24. ust.1.ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami: do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci,
ktore stanowig przedmiot wlasno$ci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie

wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmictem uzytkowania wieczystego gminy.

Zgodnie za$ z brzmieniem art. 7 ust. lustawy o ochronie praw lokatoréw, w lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto$¢ uzytkowg” (wyrok WSA we Wroctawiu z 26 maja 2011 r., IV
SA/Wr 145/11, http://orzeczenia.nsa.gov.plart. 7 ust. 1/). Publiczny zaséb mieszkaniowy
tworza lokale mieszkalne znajdujace si¢ w mieszkaniowym zasobie gminy (patrz komentarz
do art. 2 ust. 1 pkt 10), a takze lokale mieszkalne bedgce whasnoscig: powiatu, wojewddziwa,
powiatowych lub wojewoddzkich oséb prawnych, Skarbu Panstwa lub panstwowych o0s6b

prawnych.
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Cytowane przepisy odnoszg si¢ takze do sytuacji, gdy grunt bedagcy wiasnoscig
jednostek samorzadu terytorialnego zostal wydzierzawiony spéidzielni mieszkaniowe] albo
innej osobie prawnej, lub fizycznej. Zgodnie bowiem z Art. 48 kodeksu cywilnego z
zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych, do czgsci skladowych gruntu naleza w
szczegblnosei budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i
inne rogliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Wiasno$¢ budynku jest prawem
przystugujacym wiascicielowi gruntu. Wobec tego wilascicielem zar6wno nieruchomosci i
prawa whasnosci budynku (zgodnie z zasada wszystko co jest trwale zwigzane z gruntem
stanowi whasno$é wilasciciela gruntu) jest gmina. Stad tez budynek posadowiony na gruncie

dzierzawionym stanowi czg$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego

W przypadku oddania gruntu bedacego wlasnoscig gminy w uzytkowanie wieczyste
sytuacja jest odmienna. Art. 235 kodeksu cywilnego stanowi o tym, kto jest wiascicielem
budynkéw i innych urzadzen na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (§ 1) i jaka jest
relacja pomigdzy prawem wiasnosci budynkéw i urzagdzen a prawem wieczystego
uzytkowania gruntu (§ 2). Sa to przepisy iuris cogentis, ktore nie mogg by¢ zmienione wola

stron.

Wiasnos$é wieczystego uzytkownika stanowig budynki i inne urzadzenia, ktére zostaly
wzniesione przez wieczystego uzytkownika na gruncie bedacym przedmiotem wieczystego
uzytkowania oraz wybudowane przed ustanowieniem tego prawa, jezeli wieczysty
uzytkownik nabyt je zgodnie z wilasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w wieczyste uzytkowanie. Uzupelnieniem tej zasady jest postanowienie art. 31 u.g.n.,
zgodnie z ktérym oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego nastepuje

réwnoczesnie ze sprzedazg polozonych na tym gruncie budynkéw i innych urzadzen.

W przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste ani grunt ani wiasnosé

budynku jako prawo akcesoryjne nie wchodzg w sktad gminnego zasobu nieruchomosci.
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