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W zwigzku z Pani interpelacjg zlozong na pismie z dnia 11 sierpnia 2010 r.
w sprawie realizacji wnioskow mieszkancow kamienicy przy ul. Mokotowskiej 55
w sprawie sprzedazy zajmowanych przez nich lokali mieszkalnych, uprzejmie
informuje, co nastepuje.

W sprawie sprzedazy lokali obowigzuje tryb cywilnoprawny, a nie
administracyjny. Zatem w tych sprawach przepisy kodeksu postepowania
administracyjnego nie majq zastosowania i zlozenie w Urzedzie Dzielnicy pisma
z prosbg o umozliwienie wykupu lokalu nie wszczyna automatycznie procedury
sprzedazy.

Procedure sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych w zasobach m. st.
Warszawy reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.) oraz
Uchwata Rady m. st. Warszawy Nr XL11/999/2004 z dnia 2 grudnia 2004 r. w sprawie
sprzedazy, zamiany i nabywania lokali mieszkalnych w domach wielolokalowych (Dz.
Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 309, poz. 9574), zmieniona Uchwatg Rady m. st.
Warszawy Nr LII/1383/2005 z dnia 19 maja 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 149, poz.
4635).

Przepisy ww. uchwaty, przewidujace 90% bonifikate od wartosci lokalu przy
jego sprzedazy, czynig takg sprzedaz bardzo atrakcyjng dla jego nabywcy. Zatem
zainteresowanie nabyciem lokali w wiekszoéci budynkéw jest bardzo duze. Niemniej
nie jest to gtéwne kryterium brane pod uwage przy planowaniu nieruchomosci do
zbycia. Wazniejszy w tym wzgledzie jest udziat m. st. Warszawy we wspétwiasnosci
nieruchomosci oraz brak przeszkoéd formalno-prawnych.

Zgodnie bowiem z § 2 ww. uchwaty w pierwszej kolejnosci nalezy przeznaczaé
do sprzedazy lokale wchodzace w skiad nieruchomosci, w ktérych udziat m. st.
Warszawy we wspotwiasno$ci wynosi mniej niz 1/5 utamkowej czesci.

Udziat m.st. Warszawy we wspoétwiasnosci przedmiotowej nieruchomosci
wynosi 0,6490.

Ponadto, zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w przypadku zbywania nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo
w ich nabyciu przystuguje osobie, ktéra jest najemcg lokalu mieszkalnego, a najem
zostat nawigzany na czas nieoznaczony. . :

Z powyzszego wynika, Ze, najemcy przystuguje prawo pierwszenstwa
w nabyciu lokalu, ale w sytuacji gdy wiasciciel powezmie decyzje o jego zbyciu



i w przypadku braku przeszkdd formalno-prawnych. Oznacza to, ze najemca nie ma
roszczenia o nabycie zajmowanego lokalu. .

W budynku przy ul. Mokotowskiej 55 znajduje si¢ 17 lokali mieszifalnych,
stanowigcych wiasnos¢ m. st. Warszawy. Lokale te dotychczas nie byty
przeznaczone do sprzedazy. ' .

Niemniej, w Urzedzie Dzielnicy Srodmiescie uruchomione zostaty prace majace
na celu przygotowanie do sprzedazy lokali w opisywanym budynku, w tym uzyskanie
dla nich za$wiadczen o samodzielnosci w rozumieniu przepisow ustawy Z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.).

Do chwili obecnej, w budynku przy ul. Mokotowskiej 55, zaswiadczenia
o samodzielnosci uzyskato jedenascie lokali, przy czym w odniesieniu do dwdch
“z tych lokali, oznaczonych nr i istnieja_ przeszkody, ktore uniemozliwiajq ich
sprzedaz. Mianowicie w stosunku do oséb zajmujacych te lokale zapadty wyroKki
sadowe orzekajace ich eksmisje i teraz prowadzone jest postgpowanie egzekucyjne.
Ponadto w odniesieniu do lokalu nr przylaczonego do wykupionego lokalu nr
brak jest informacji, czy wiasciciel lokalu nr uzyskat pozwolenie na uzytkowanie
przytaczonego lokalu.

Pozostatych sze$¢ lokali nie uzyskato zaswiadczen o samodzielno$ci, ale tez
w odniesieniu do wiekszoéci z nich nie stwierdzono jednoznacznie | definitywnie, aby
byty niesamodzielne.

| tak w przypadku lokalu nr Zarzad Dzielnicy Srédmiescie uchwatg z dnia
09.09.2009 r. wyrazit zgode na jego przebudowe i przytaczenie do wykupionego
lokalu nr Inwestor zostat poinformowany o krokach, jakie powinien podja¢ w celu
realizacji ww. uchwaty. _

Lokal nr  zostat przebudowany bez zgody wynajmujacego; najemca, pomimo
iz zostat poinformowany o koniecznosci zalegalizowania przebudowy, nie zrobit tego.

Lokal nr nie spetnia wymagan dla lokali samodzielnych. Lokal ten oraz
lokal oznaczony nr  sa pustostanami. W tym przypadku rozwazany jest wariant
przebudowy i potaczenia ww. lokali w jeden samodzielny lokal, ktory mogtby byc¢
przedmiotem sprzedazy. Propozycja ta do swej ewentualnej realizacji bedzie
wymagata uzyskania stosownych pozwolen, a nastepnie wykonania odpowiednich
prac remontowo-budowlanych.

Lokal nr nie jest samodzielny, jednakze po dokonaniu niewielkich prac
istnieje mozliwos$¢ jego usamodzielnienia. Z informacji uzyskanej z ZGN wynika, iz
najemca lokalu nr- nie posiada $rodkéw na jego usamodzielnienie.

Tylko w odniesieniu do jednego lokalu, oznaczonego nr posiadane
'!nformacje pozwalajg stwierdzi¢, ze lokal nie jest samodzielny i nie ma mozliwosci
jego usamodzielnienia.

W opisanej sytuacji, gdy nie jest zakonczone rozstrzygnigcie kwestii
dotyczacych samodzielnosci niektorych lokali oraz tytutéw do lokali, podejmowanie
decyzji o przeznaczeniu do sprzedazy czesci lokali w budynku przy ul. Mokotowskiej
55, z czym wigzac sie bedzie koniecznos¢ sporzadzenia wyceny nieruchomosci oraz
podjecia szeregu dodatkowych czynnosci, wydaje sig nieracjonalne.

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze jezeli wyzej opisane kwestie zostang
rozstrzygniete oraz nie wystapig zadne inne przeszkody formalno-prawne i lokale
zostang przeznaczone do sprzedazy zgodnie z przepisami ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami, do uprawnionych —najemcow wystane zostang pisemne
zawiadomienia o mozliwosci nabycia lokali.
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