BRAK MIESZKANIA
Lokale komunalne i socjalne

O mieszkanie komunalne mogg stara¢ sie zarébwno osoby samotne jak i rodziny znajdujgce sie w
trudnej sytuacji materialnej, o niskich bgdz przecietnych dochodach — kryterium dochodowe okreslane
jest przez gmine w drodze uchwaty. Dla oséb, ktérych dochody sg bardzo niskie bgdz sg ich
pozbawione w ogole przeznaczone sg z kolei lokale socjalne, ktore takze wchodzg do zasobu gminy,
jednakze znajdujg sie czesto w mniej atrakcyjnych rejonach, ich standard jest w wiekszo$ci obnizony
w stosunku do lokali komunalnych, bywa takze ze zawierajg czesci wspdlne pozostajgce takze do
uzytku innych mieszkancoéw danego budynku. Warto zaznaczy¢, ze pewnym grupom o0séb nie wolno
odmoéwic prawa do lokalu socjalnego: w tej szczegolnej grupie sg kobiety ciezarne, dzieci, osoby
obtoznie chore, bezrobotni, emeryci i rencisci spetniajgcy kryteria do otrzymania Swiadczenia z
pomocy spotecznej oraz osoby, ktére spetniajg przestanki okreslone przez rade gminy lub rade miasta
w drodze uchwaty.

WAZNE!

Lokal socjalny nie moze zosta¢ wykupiony (w przeciwienstwie do lokalu
komunalnego), nie podlega takze dziedziczeniu.

Whiosek nalezy ztozy¢ do miejskiego/gminnego zakfadu gospodarki mieszkaniowej bgdz jego
odpowiednika, przedstawiajgc jednoczesnie:
od jakiego czasu zajmuje sie obecny lokal (w tym czy na pobyt tymczasowy czy staly -
niejednokrotnie gmina wymaga potwierdzenia z danego wydziatu meldunkowego),
dane dot. zajmowanego dotychczas lokalu: kto posiada tytut prawny do lokalu, opis lokalu —
powierzchnia, rodzaj, instalacje, czesci wspélne etc. (dane te powinny by¢ potwierdzone przez
wilasciciela/administratora lokalu),
swojg oraz wspoétmatzonka aktualng sytuacje materialng, rodzinng i mieszkaniowg — przy czym
nalezy we wniosku uwzgledni¢ nie tylko siebie, ale takze osoby razem z wnioskodawcg
zamieszkujgce, wraz z ich datami urodzenia i stopniem pokrewienstwa wzgledem wnioskodawcy,
$redni dochéd na jednego cztonka gospodarstwa domowego,
os$wiadczenie o braku praw do jakiegokolwiek lokalu.

Komisja rozpatrujgca wniosek moze przeprowadzi¢ wizje lokalng w dotychczas zajmowanym mieszkaniu
wnioskodawcy. Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, umowa o odptatne uzywanie lokalu
wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzgdu terytorialnego, z
wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wytgcznie na
czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas oznaczony zgda lokator.

WAZNE!

Jezeli organ gminy odmoéwit wnioskodawcy umieszczenia go na liscie osé6b
oczekujacych na przydziat lokalu wchodzacego w skiad zasobéw gminy, to na takie
rozstrzygniecie przystuguje skarga do sagdu administracyjnego.

DYSPONOWANIEM MIESZKANIEM

i jego formy
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Wiasciciel nieruchomos$ci moze rozdysponowacé nalezgcym do niego mieszkaniem w ré6znych formach
— odptatnie i bezptatnie, za zycia lub wydajgc dyspozycje na wypadek swojej $mierci. Kazdy z
wariantow rodzi rozne konsekwencje nie tylko pod wzgledem chwili przejscia wtasnosci, ale takze np.
na gruncie podatkowym czy tez dot. rodzaju ewentualnych dwustronnych zobowigzan stron danego
stosunku prawnego.

to czynnos¢ prawna polegajgca na tym, ze wtasciciel nieruchomosci moze rozdysponowac
nalezgcym do niego mieszkaniem w r6znych formach — odptatnie i bezptatnie, za zycia lub wydajgc
dyspozycje na wypadek swojej Smierci. Kazdy z wariantéw rodzi r6zne konsekwencje nie tylko pod
wzgledem chwili przejscia wtasnosci, ale takze np. na gruncie podatkowym czy tez dot. rodzaju
ewentualnych dwustronnych zobowigzan stron danego stosunku prawnego.

to umowa, ktéra polega na przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci w zamian za
zobowigzanie do zapewnienia zbywcy dozywotniego utrzymania. W praktyce w braku odmiennych
postanowien polega to na przyjeciu zbywcy jako domownika, dostarczenia mu wyzywienia, ubrania,
mieszkania, $wiatta i opatu, zapewnienia mu odpowiedniej pomocy i pielegnowaniu go w chorobie oraz
sprawieniu mu wiasnym kosztem pogrzebu odpowiadajgcego zwyczajom miejscowym.

to czynnos¢ prawna spadkodawcy ktéry chciataby, aby konkretny sktadnik jego
majagtku — np. mieszkanie, po jego $mierci stato sie wtasnoscig konkretnej osoby, wtedy moze
skorzystac z instytucji jakg jest zapis windykacyjny i w testamencie postanowi¢, ze oznaczona osoba
nabywa przedmiot zapisu z chwilg otwarcia spadku.

WAZNE!

Zapis windykacyjny mozna tylko i wytlacznie ustanowi¢ w testamencie sporzagdzonymw
formie aktu notarialnego.
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Poradnik prawny:

Fundacja Inter Vivos z siedzibg w Warszawie informuje, iz w
ramach zawartej umowy z Powiatem Minskim realizuje
zadanie publiczne polegajgce na prowadzeniu, w 2021r.,
dwéch punktéw nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego
oraz jednego punktu nieodptatnej pomocy prawnej.
Przedmiotowe zadanie jest realizowane w oparciu o ustawe
o nieodptatnej pomocy prawnej, nieodptatnym poradnictwie
obywatelskim oraz edukacji prawnej (t.j. Dz. U. 22020 r. poz.
2232.) i jest finansowane ze Srodkéw Ministerstwa
Sprawiedliwosci przekazanych Fundacji przez Powiat
Minski.



]g do mieszkania

CZYM JEST WEASNOSE?

Wiasnos$¢ jest podstawowym prawem rzeczowym, pozwalajgcym wiascicielowi korzystac z rzeczy i
rozporzgdzac nig z wytaczeniem innych osob. Stac¢ sie wiascicielem mozemy poprzez m.in. zakup
mieszkania niezaleznie czy kupujemy je od dewelopera czy od poprzedniego wiasciciela. Przed
zakupem mieszkania:

o sprawdz ksiege wieczysta, ktéra zawiera najwazniejsze dane o nieruchomosci, w tym informacje o
ewentualnych obcigzeniach (hipoteki, stuzebnosci, egzekucje komornicze);

e sprawdz dokumenty dotyczgce nieruchomosci, z ktérych wynika czy osoba ktéra chce sprzedac
nieruchomo$¢ moze rzeczywiscie jg rozporzadzac i ma prawo decydowac o sprzedazy;

e podpisz umowe przedwstepng sprzedazy, w formie pisemnej bgdz w formie aktu notarialnego ktéra
potwierdzi ustalenia pomiedzy nami a sprzedawcag dotyczaca ceny, okresli ostateczny termin
zawarcia umowy czy wysoko$c¢ zadatku, a takze pozwoli ewentualnie domagac sie odszkodowania w
sytuacji, gdy druga strona zrezygnuje z transakcji sprzedazy, badz dochodzenia zawarcia umowy
wiasciwej przed sgdem;

» podpisz umowe przenoszacg wiasnos¢ w formie aktu notarialnego, w formie aktu notarialnego tylko
taka forma pozwali nam sie sta¢ petnoprawnym wtascicielem nieruchomosci.

Ksiege wieczysta mozemy samodzielnie sprawdzi¢ na stronie internetowe;j:

ek .gov.pl

KOSZTY ZWIAZANE Z KUPNEM NIERUCHOMOSCI TO:

OPLATY NOTARIALNE

Wynagrodzenie notariusza okresla rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004
r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej i jest ono uzaleznione zaréwno od rodzaju
czynnosci, jakiej dokonuje notariusz jak i od warto$ci przedmiotu tej czynnosci — warto zaznaczy¢ ze
prawem okreslona jest jedynie gorna granica naleznosci, a jej ostateczna wysokos¢ ustalana jest z
klientem indywidualnie.

Notariusz przy dokonywaniu czynnosci pobierze takze optaty sgdowe zwigzane z okreslonymi
dyspozycjami zawartymi w akcie notarialnym, ktore przekaze na rachunek wlasciwego sadu.
Wysokos¢ optat sadowych reguluje ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (np. 200 zt zaptacimy co do zasady za wpis w ksiedze wieczystej
wilasnosci, uzytkowania wieczystego lub ograniczonego prawa rzeczowego, 150 zt za wpis
praw osobistych i roszczen czy zmiane tresci ograniczonych praw rzeczowych).

PODATEK OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH

Przy zakupie mieszkania nabywca zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, ktéry zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1) lit. a) ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r.o podatku od
czynnos$ci cywilnoprawnych wynosi 2% rynkowej wartosci nieruchomosci. Z podatku jestes zwolniony,
gdy kupujesz mieszkanie na rynku wtérnym, ale od ptatnika podatku VAT. Ustanowienie hipoteki takze
jest objete przedmiotowym podatkiem, ktérego stawka wynosi na zabezpieczenie wierzytelnosci
istniejgcych - od kwoty zabezpieczonej wierzytelnosci - 0,1%, natomiast na zabezpieczenie
wierzytelnosci o wysokosci nieustalonej - 19,00 zt. Wysoko$¢ podatku oblicza notariusz (na podstawie
danych dostarczonych przez strony czynnosci), on tez zajmuje sie jego odprowadzeniem.

ZADATEK A ZALICZKA

Zadatek, zgodnie z art. 394 kodeksu cywilnego, dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w
razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go data, moze zagdac
sumy dwukrotnie wyzszej. W przypadku wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet
Swiadczenia strony, ktora go data (jezeli nie jest to mozliwe wtedy zadatek ulega zwrotowi).

Rola zaliczki jest inna - nie stosuje sie tu zasad obowigzujgcych przy zadatku tj. przepadku zadatku lub
obowigzku jego zwrotu w podwadjnej wysokosci. Zaliczka jest kwotg wptacong na poczet ceny
sprzedazy, w przypadku wykonania umowy zostaje zaliczona na jej konto. Jezeli nie dojdzie do
wykonania umowy, zaliczka jest zwracana kupujgcemu.

W przypadku wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony, ktéra
go data (jezeli nie jest to mozliwe wtedy zadatek ulega zwrotowi). W razie rozwigzania umowy
zadatek powinien by¢ zwrécony, a obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

pozbawienie tytulu prawnego

Utrata mieszkania jest pozbawieniem tytutu prawnego do zajmowanego przez nas lokalu i moze mie¢
miejsce zarowno w stosunku do przystugujgcej nam wtasnosci jak i przedmiotu najmu. Akt taki moze
przyja¢ rézne formy: poprzez wypowiedzenie umowy, pozbawienie cztonkostwa w spétdzielni lub
licytacje mieszkania, a jego konsekwencjg moze by¢ eksmisja.

WYPOWIEDZENIE UMOWY NAJMU

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢, pod rygorem niewaznosci w formie
pisemnej nie pozniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego jezeli lokator m.in.:

Fundacja Inter Vivos

e pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposo6b sprzeczny z umowag lub niezgodnie z
jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajgc do powstania szkod, lub niszczy
urzadzenia przeznaczone do wspoélnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w spos6b
razacy lub uporczywy przeciwko porzagdkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali
o jest w zwtoce z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy petne okresy
ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych naleznoéci

e wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej
zgody wiasciciela

» uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbidrki lub remontu budynku.

POZBAWIENIE CZEONKOSTWA W SPOLDZIELNI

Z chwilg ustania cztonkostwa w spétdzielni nastepuje utrata tytutu prawnego do mieszkania
spoétdzielczego. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych tytut prawny do spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
mozemy utraci¢ w przypadku zalegtosci z zaptatg optat za okres co najmniej 6 miesiecy, a takze
razgcego lub uporczywego wykraczania osoby korzystajgcej z lokalu przeciwko obowigzujgcemu
porzadkowi domowemu albo niewtasciwego zachowania tej osoby czynigcego korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym- w takich sytuacjach spétdzielnia moze w trybie procesu
zgda¢ orzeczenia przez sgd o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego.

LICYTACJA MIESZKANIA WEASNOSCIOWEGO

Na Swietle art. 16 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, jezeli wtasciciel lokalu zalega
diugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat lub wykracza w sposoéb razacy lub uporczywy
przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspélnej ucigzliwym, wspélnota mieszkaniowa moze w
trybie procesu zada¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, a wiascicielowi, ktérego lokal zostat
sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu zamiennego.

EKSMISJA

Eksmisja to sytuacja ktorej wtasciciel moze zgdac od lokatora opuszczenia zajmowanego przez niego
pomieszczenia. Stan taki moze zaistnie¢ w przypadku:

o utraty tytutu prawnego do lokalu (np. wypowiedzenia umowy najmu, wygasniecia spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu),

e niesubordynowanego zajecia pomieszczenia,

o W wyjgtkowych sytuacjach wtasciciel moze zgda¢ opuszczenia lokalu przez osobe, ktéra co prawda
dysponuje tytutem prawnym do tego lokalu, ale istniejg wyjgtkowe (prawnie uzasadnione) okolicznosci,
np. zagrozenie bezpieczenstwa zwigzanego ze stanem lokum i koniecznos¢ przeprowadzenia jego
renowacji.

jezeli dluznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia,
w ktorym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do
czasu, gdy gmina wiasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze diuznikowi tymczasowe
pomieszczenie.
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