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GMINNY PROGRAM MIESZKANIOWY
- POJECIE, REALIZACJA, ADRESACI

Wprowadzenie

Kazdy podmiot w strukturze administracji publicznej powotany zostatl do re-
alizacji konkretnych zadan. Jest to istota administracji publicznej. Zadania te
maja réznorodny charakter — od tych najbardziej ogdlnych, poprzez bardzo wy-
specjalizowane. Jednym z takim zadan jest dziatanie na rzecz mieszkalnictwa.
Ustawodawca stusznie zdecydowal, ze m.in. b¢da je realizowaty gminy jako pod-
mioty usytuowane najblizej jednostki, ktéore maja pewna dozg samodzielnosci
w dziataniu, decydujac o tym, czy dane zadanie (jesli jest fakultatywne) realizo-
wac, a takze w jaki sposob.

Jednym z przyktadow dziatan gmin o charakterze fakultatywnym jest zadanie
w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego, czego przejawem szczeg6l-
nym beda gminne programy mieszkaniowe. Faktem jest, ze programy te funk-
cjonuja', tworzac nowe problemy prawne i organizacyjne. Dlatego tak wazne
jest nie tylko ich opisanie, ale przede wszystkim wlasciwa diagnoza w zakresie
podstaw prawnych ich wprowadzania do aktéw prawa miejscowego oraz ich
realizacji. Do tego mozliwe jest takze wskazanie ich adresatow — osob, do kto-
rych program jest adresowany i ktore z niego korzystaja. Wydaje si¢, ze mamy
w tym przypadku do czynienia z kolejnym przejawem samodzielnosci gmin, ale
tez z obszarem, gdzie gminy podejmuja dziatania, gdyz administracja rzadowa
nie do konca radzi sobie z tg problematyka.

Glownym problemem badawczym tego opracowania jest kwestia prezentacji
gminnych programéw mieszkaniowych jako przejawu samodzielnosci dziatania
gmin. Pytania, ktére mozna postawi¢ w tym zakresie, b¢dg brzmiaty: Czym sg te
programy? Jakie sg ich ramy organizacyjne i prawne? Do kogo sa adresowane?

! Programy te realizowaty m.in. miasta: Ostrow Wielkopolski, Stalowa Wola, Mikotajki, Ry-
chwat, Szczytno oraz gminy: Piecki, Michatowo, Szczuczyn czy Wydminy.
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Jakie problemy faktyczne i prawne zwigzane z ich realizacja mozna zdiagno-
zowac? Hipoteza bedzie brzmiala nastepujaco: Gminne programy mieszkaniowe
z racji istniejacej luki prawnej w ustawodawstwie sg z jednej strony przejawem
samodzielnosci gmin w zakresie realizacji zadania zwigzanego z gminnym bu-
downictwem mieszkaniowym, z drugiej za$ programami realizowanymi w ogra-
niczonym zakresie, gdyz ustawodawca w zaden sposob nie podejmuje tej pro-
blematyki w obowiazujacych przepisach prawnych.

Opracowanie zostato oparte przede wszystkim na analizie aktow prawa miej-
scowego, uchwat wdrazajacych te programy czy w jakims$ stopniu je regulujacych
lub odnoszacych sie do nich. Wykorzystano w tym zakresie metod¢ analizy nor-
matywnej uchwat. Gminy w dowolny i autonomiczny sposob realizujg te progra-
my. Czesto tylko czastkowo sankcjonujg je (potwierdzaja ich obowigzywanie)
w obowigzujacych aktach prawa miejscowego. Wypelnianie istniejgcej luki w ak-
tach powszechnie obowigzujacych odbywa si¢ niejako metoda prob i btedow, swo-
istego testowania tego, co gminy mogg stanowic i robi¢ w tym zakresie, a co jest
przekroczeniem samodzielno$ci i stanowi naruszenie prawa. W ograniczony spo-
sob wykorzystano aktualng literature i orzecznictwo, gdyz problematyka ta jest
skromnie reprezentowana w doktrynie (co powoduje, ze trudno polemizowac
z czyms§, czego nie ma), a orzecznictwo w tym zakresie zasadniczo ma charakter
szczatkowy. Istota opracowania jest przede wszystkim przyblizenie ram praw-
nych i organizacyjnych tych programow.

Pojecie

Gmina to podstawowa jednostka samorzadu terytorialnego, usytuowana naj-
blizej obywatela, zajmujaca si¢ wykonywaniem wszystkich spraw publicznych
o znaczeniu lokalnym niezastrzezonych dla innych jednostek samorzadu teryto-
rialnego czy administracji rzadowej?. Funkcjonowanie gminy jest przyktadem
rozdzielenia zadan (dziatan) administracyjnych na rézne organizacje, ktoérymi sa
osoby prawne prawa publicznego®, czyli mamy w tym przypadku do czynienia
z faktyczng realizacjg konstytucyjnej zasady decentralizacji.

Gminny program mieszkaniowy (GPM) bedzie jedng z form zaspokajania po-
trzeby mieszkania przez jednostke. Zaspokajanie to powigza¢ mozna z teorig
A. Maslowa, ktora okreslana jest jako teoria samorealizacji. Zgodnie z nig glownym
motywem dzialan cztowieka sg indywidualne potrzeby, ktore mozna opisa¢ w for-
mie piramidy. U jej podstaw lezg potrzeby fizjologiczne (np. potrzeba pozywienia,

2 Art. 163 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78,
poz. 483 ze zm.) w zwiazku z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. 2024, poz. 1465 ze zm.), dalej: u.s.g.

3 S. Fundowicz, Decentralizacja administracji publicznej w Polsce, Lublin 2005, s. 28.
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mieszkania, odziezy czy prokreacji), a ich charakter powoduje, ze cztowiek w pierw-
szej kolejnosci dazy do ich zaspokojenia z powodu ich najsilniejszego oddziaty-
wania. U cztowieka, ktéry nie zaspokoil potrzeb pierwotnych, wszystkie inne po-
trzeby przestajg istnie¢ lub zostajg zepchnigte na dalszy plan*. Potrzeba mieszkania
jest zatem potrzeba pierwotng cztowieka, determinujaca jego dziatanie, i jej zaspo-
kojenie dopiero pozwala mysle¢ o potrzebach wyzszego rzgdu, tj. o potrzebie bez-
pieczenstwa, przynaleznosci, uznania czy samorealizacji’.

Zrodto prawa do mieszkania, a co za tym idzie — zrédlo GPM, ma charakter
aksjologiczny, a prawnym odwzorowaniem tego bedzie norma konstytucyjna oraz
norma ustawowa. W przypadku normy konstytucyjnej nalezy wskaza¢ stwierdze-
nie, zgodnie z ktorym ,,[w]tadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspo-
kojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdzialajg bez-
domnosci, wspierajg rozw6j budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania
obywateli zmierzajgce do uzyskania wlasnego mieszkania™®.

Wtasciwe jest stwierdzenie, ze ujecie tej problematyki w Konstytucji RP
stanowi wypadkowa problemdéw mieszkaniowych charakterystycznych dla na-
szego kraju, zarowno w aspekcie historycznym, jak i w zakresie obecnym, a waga
spoteczna jest tak wyrazna, ze problem ten powinien by¢ odwzorowany w Kon-
stytucji RP’. Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, ze wskazana norma nie statuuje prawa
do mieszkania®, nie nadaje mu charakteru prawa podmiotowego’, a formutuje tylko
(czy tez az) strategiczne priorytety polityki panstwa, nie przesadzajac o sposobie
ich realizacji, jak réwniez nie zobowigzuje panstwa do zagwarantowania miesz-
kania kazdemu obywatelowi'’. Z przywotanej normy programowej wynikajg cele
dziatania panstwa w zakresie polityki mieszkaniowej. Jednoczes$nie ustrojodawca
wylicza przyktadowe $rodki (dziatania) stuzace realizacji tych zadan, co nalezy ro-
zumie¢ jako minimum obowigzkow pafistwa (organdw wiladzy publicznej)'! w tym
zakresie. Dziataniami tymi beda: przeciwdziatanie bezdomnosci, wspieranie roz-
woju budownictwa socjalnego oraz popieranie dziatan obywateli zmierzajacych
do uzyskania wlasnego mieszkania'’>. Norme te mozna odnie$¢ takze do dziatania

4 A. Maslow, Motywacja i osobowosé, Warszawa 2009, s. 63—65.

5> A. Maslow, W strong psychologii istnienia, Poznan 2004, s. 39.

6 Art. 75 ust. 1 Konstytucji RP.

7'W. Skrzydlo, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2007, s. 71.

8 Jest to prawo, ktore moze by¢ dochodzone na poziomie miedzynarodowych w ramach sys-
temu ETPC. Zob. C. Binder, T. Schobesberger, The European Court of Human Rights and Social
Rights — Emerging Trends in Jurisprudence, ,,Hungarian Yearbook of International Law and Euro-
pean Law” 2015, no. 1, s. 51-69.

® Wyrok TK z dnia 29 wrze$nia 2003 r., sygn. K 5/03, LEX nr 80985.

10 Por. w tym zakresie wyrok TK z dnia 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, LEX nr 39282;
wyrok TK z dnia 17 marca 2008 r., sygn. K 32/05, LEX nr 358051.

"' Wyrok SN z dnia 8 wrzes$nia 2020 r., sygn. V CSK 532/18, LEX nr 3051766.

12 M. Florczak-Wator, Art. 75. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych [w:] Konstytucja Rzeczy-
pospolitej Polskiej. Komentarz, red. P. Tuleja, LEX/el. 2021.
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jednostek samorzadu terytorialnego'?, a czynnosci z tego zakresu mogg mieé¢ cha-
rakter posredni (np. ulgi podatkowe) lub bezposredni (np. doptaty)'*.

Mozliwe jest wskazanie trzech plaszczyzn dzialania w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Pierwszg plaszczyzna beda programy rzadowe, takie jak:
»Rodzina na Swoim”, ,,Mieszkanie dla Mtodych”, ,,Mieszkanie Plus”, ,,Mieszka-
nie dla Rozwoju”, ,,Mieszkanie na Start”'® czy ,,Pierwsze Mieszkanie™'®. Wspoma-
gaja one mozliwos$¢ zakupu nieruchomosci za gotowke. Druga ptaszczyzne stanowia
formy, ktére mozna okresli¢ jako hybrydowe, gdzie mamy do czynienia z udziatem
Skarbu Panstwa, Krajowego Zasobu Nieruchomosci oraz jednostek samorzadu tery-
torialnego. Przyktadem takiej wspotpracy historycznie byly Towarzystwa Budow-
nictwa Spolecznego, a obecnie sg to Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe'” czy for-
my kooperatyw mieszkaniowych!®. System dopelniajg instrumenty adresowane do
0sOb najstabszych, potrzebujgcych, biednych!, ktore nie sg w stanie czy tez nie
mogga skorzysta¢ z instrumentow wskazanych powyzej. Te formy wynikaja z ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego?® i sg to: mieszkaniowy zasob gminny, lokale
socjalne, lokale zamienne oraz pomieszczenia tymczasowe?!. Mamy w tym przypadku
do czynienia z r6znymi formami prawnymi. Gminny zaséb mieszkaniowy ma najszer-
szy charakter, obejmujac wszystkie nieruchomosci mieszkaniowe danej gminy. Lokal
socjalny to mieszkanie o obnizonym standardzie, wynajmowane przez gming osobom
w szczegolnie trudnej sytuacji zyciowej 1 materialnej, bezdomnym lub niemogacym
samodzielnie utrzymac¢ mieszkania. Lokal zamienny przystuguje w przypadku za-
stapienia uzytkowania dotychczasowego pomieszczenia (np. w zwiazku z remontem),
a pomieszczenie tymczasowe to pomieszczenie, ktdre gmina oferuje osobie eksmi-
towanej, gdy nie przystuguje jej lokal socjalny lub lokal zamienny. Takze w ra-
mach instytucji pomocy spotecznej funkcjonujg inne instrumenty w tym zakresie.

13'W. Sanetra, Prawo do pracy, polityka zatrudnienia i polityka rynku pracy [w:] System
Prawa Pracy, t. VIII: Prawo rynku pracy, red. M. Wlodarczyk, Warszawa 2018, s. 171.

14 M. Wierzbowski, Prawo administracyjne, Warszawa 2009, s. 372.

15 D. Tyrawa, Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jako cel gminnych programoéw mieszka-
niowych, ,,Prawo i Wigz” 2023, nr 4, s. 675-676.

16 K. Kiszluk, Ocena rozwigzan zaproponowanych w ramach programu ,, Pierwsze Mieszka-
nie” w swietle dotychczasowej polityki mieszkaniowej Panstwa, ,,Roczniki Administracji i Prawa”
2023, nr 3, s. 172-174.

17 Podmiot ten dziata na podstawie art. 23-33 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spo-
tecznych formach rozwoju mieszkaniowego (t.j. Dz.U. 2024, poz. 1440 ze zm.).

18'S. Wojdyt, Obrét cywilnoprawny nieruchomosciami w ramach kooperatyw mieszkanio-
wych, ,,Prawo i Wiez” 2024, nr 3, s. 269 i n.

19 Cato$ciowo mozna to okresli¢ jako socjalng pomoc mieszkaniowg. Zob. D. Cendrowicz,
Socjalna pomoc mieszkaniowa jako zadanie gminy, ,,Samorzad Terytorialny” 2020, nr 12, s. 60 i n.

20T . Dz.U. 2023, poz. 725 (dalej: u.0.p.L.).

21 Zob. szerzej na ten temat: D. Tyrawa, Zaspokajanie potrzeb..., s. 678—680.

22 Por. D. Cendrowicz, Wybrane aspekty pomocy spolecznej dla 0séb bezdomnych na przy-
ktadzie mieszkan treningowych i wspomaganych, ,,Prawo i Wigz” 2024, nr 5, s. 399-413.
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Gminy jako podmioty usytuowane najblizej obywatela zgodnie z regulacjami
u.0.p.l. podejmujg dziatania w zakresie zaspokojenia potrzeby mieszkania w odniesie-
niu do 0s6b najbardziej potrzebujacych, pokrzywdzonych przez los, najbiedniejszych.
Wiynika to z istoty tej jednostki samorzadowej, gdyz ma ona rozbudowane mozliwo-
$ci diagnozy potrzeb spotecznych na danych terenie w zakresie pomocy najbiedniej-
szym oraz zapewnienia mieszkania, ktore r6znic si¢ beda w zaleznosci od charakteru
gminy (duze miasto, teren silnie zurbanizowany, wielo$¢ lokali itp.), uwzglednia-
jac jednoczesnie zindywidualizowane potrzeby danej spotecznosci lokalnej®.

Zindywidualizowane potrzeby danej spotecznosci lokalnej moga by¢ reali-
zowane w ramach ogoélnej dyspozycji zadan powierzonych gminie do wykonania
(art. 7 u.s.g.). Sa to zadania wlasne gminy i obejmuja one m.in. sprawy z zakresu
gminnego budownictwa mieszkaniowego®*. Problematyka tego typu dziatalnosci
dotychczas nie doczekata si¢ kompleksowej regulacji, a kwestie te dookreslono
tylko cze$ciowo np. poprzez wskazane juz instrumenty wyliczone w u.o.p.l. In-
nym elementem, ktory wpisuje si¢ w t¢ problematyke, beda wtasnie GPM. Nie
zostaty one w sposob kompleksowy dookreslone (uregulowane) na szczeblu usta-
wowym. Mozna bazowac na swoistych przypuszczeniach, co lezy u podstaw nie-
podjecia dookreslenia tej regulacji przez ustawodawce?. Programy te mozna reali-
zowac na rozne sposoby — przy udziale podmiotu prywatnego (dewelopera) lub
samodzielnie przez gming, w oparciu o wlasne zasoby i Srodki.

GPM mozna postrzega¢ jako przejaw samodzielnosci gminy, ktéra w ramach
swego dzialania realizuje nieobowigzkowe zadanie ustawowe?®, zaspokajajac w ten
sposob potrzeby mieszkaniowe zard6wno obecnych, jak i potencjalnych (przysztych)
mieszkancow, adresujac swoje dziatania do osob spetniajacych odpowiednie kryte-
ria, w tym przede wszystkim kryteria finansowe, gdzie przedmiotem oferty ze strony
gminy, dziatajacej poprzez spotke komunalna, wazng dla rozwoju gminy, jest lokal
mieszkalny, ktory otrzymuje w ramach przydziatu jednostka, a po spetieniu wa-
runku finansowego (regularnej sptaty naleznosci finansowych zwigzanych z GPM)
1 warunku czasowego (odpowiedni uptyw czasu) nastapi przeniesienie prawa wia-
snosci takiego lokalu na jednostke poprzez konstrukcje prawna powolnego dojscia
do prawa wlasnosci. Programow tych nie nalezy myli¢ z wieloletnimi progra-
mami gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy?*’, ktore sg projekcja poli-
tyki gminnej realizowanej przez prezydentow miast, burmistrzow i wojtow?.

23 Wyrok WSA w Opolu z dnia 24 czerwca 2021 r., sygn. II SA/Op 314/20, LEX nr 3210449.

24 Por. art. 7 ust. 1 pkt 7 u.s.g.

25 D. Tyrawa, Commercial operations of municipalities in housing development. On the conflict be-
tween self-reliance and serving people and sufficiency of law, ,,Studia Prawnicze KUL” 2023, nr 3, s. 130-131.

26 B, Kosinski, Gospodarka mieszkaniowa gminy. Formy wspéldziatania gminy z podmiotami
prywatnymi, ,,Acta Uniwersitatis Wratislaviensis” 2014, No. 3555, s. 165.

27 Art. 21 ust. 1 pkt 1 v.o.p.1.

28 R. Dziczek, Art. 21. Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego [w:] Ochrona praw lokatorow. Dodatki mieszkaniowe. Ko-
mentarz, wyd. IX, LEX/el. 2025.
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Sposob realizacji

Opisujac sposob realizacji GPM, trzeba wskaza¢ ogdlne ich cechy, a nastgpnie
dokonac¢ ich charakteryzacji. Pierwszym elementem wyrdzniajacym realizacje tych
programow jest ich nazwa wilasna?®. Wydaje sie, ze ich realizacja powinna by¢ za-
poczatkowana przez podjecie uchwaly przez rad¢ gminy (miasta). Podstawa dzia-
fania powinien by¢ fakt, ze Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem
prawnym®’, a organy wiladzy publicznej dziatajg na podstawie i w granicach pra-
wa’l. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze nie ma przepisu prawa materialnego, ktory
wyraznie wskazuje, ze programy te powinny by¢ inicjowane przez takie dzialanie,
zatem wydaje si¢, ze ich niepodjecie nie powinno by¢ uznane za naruszenie prawa,
a decyzja, czy procedowac ten akt, czy tez nie, wpisuje si¢ w samodzielnos¢ dzia-
tania gminy. Nalezy zauwazy¢, ze podjecie takiej uchwaty*? powinno powodowaé
aktywnos$¢ organu nadzoru, tj. wojewody, ktory bedzie badat takg uchwatg pod katem
jej legalnosci, z zastrzezeniem, ze rozstrzygniecie nadzorcze wojewody nie ma charak-
teru ostatecznego i1 kwestia legalnosci dziatania gminy w tym zakresie w przypad-
ku negatywnej decyzji wojewody moze by¢ przedmiotem zainteresowania sagdow-
nictwa administracyjnego. Poki brak takich orzeczen w obrocie prawnym, trudno
rozstrzygna¢ jednoznacznie, jakie stanowisko bedzie wlasciwe w tym zakresie.

2 Przyktadem niech bedzie: Gminny Program Budowy Mieszkan ,,Na swoim” (zob. § 24 za-
facznika nr 1 do uchwaly nr 206/XLII/21 Rady Miejskiej w Szczuczynie z dnia 25 listopada 2021 r.
w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Szczuczyn na lata 2022-2030, Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z dnia 3 grudnia 2021 r., poz. 4811 ze zm.),
Gminny Program Budowy Mieszkan Komunalnych ,,Dla systematycznych” (§ 3 zatacznika nr 1 do
uchwaty nr XLVII/35/2023 Rady Miejskiej w Mikotajkach z dnia 3 marca 2023 r. w sprawie
,»Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Mikotajki na lata
2023-2027”, Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z dnia 22 maja 2023 r., poz. 2929, dalej:
uch.Mik.) czy tez ,,Z perspektywa w Stalowej Woli” (zob. § 1 ust. 5 zalgcznika do uchwaty
nr LV/687/2022 Rady Miejskiej w Stalowej Woli z dnia 30 wrzesnia 2022 r. w sprawie uchwalenia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stalowa Wola na lata
2022-2026, Dz. Urz. Woj. Podkarpackiego z dnia 13 pazdziernika 2022 r., poz. 3649).

30 Art. 2 Konstytucji RP.

31 Art. 7 Konstytucji RP.

32 'W obrocie prawnym mamy zaréwno rozstrzygniecia nadzorcze, wedle ktérych regulamin
przyznawania mieszkan w ramach GPM nie powinien by¢ taczony z wynajmowaniem lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (zob. rozstrzygnigcie nadzorcze Wojewody
Podlaskiego z dnia 26 pazdziernika 2020 r. NK-11.4131.110.2020.BG, LEX nr 3233922), jak
i uchwaty, wedle ktérych programy te wskazywane sg jako cz¢$¢ uchwat w zakresie takiego wy-
najmu (por. § 16-25 uchwaly nr XXXI1X/258/17 Rady Miejskiej w Rychwale z dnia 22 listo-
pada 2017 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Rychwal, Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 30 listopada 2017 r., poz. 7810 ze zm. czy
tez zalacznik nr 2 i 3 uchwaty nr XXXV/216/17 Rady Gminy Piecki z dnia 27 kwietnia 2017 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Piecki
(Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z dnia 12 grudnia 2017 r., poz. 5046, dalej: uch.Piec.).
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Wydaje si¢, ze omawiane programy winny si¢ wigza¢ z gminnym zasobem
mieszkaniowym, do ktorego naleza lokale shuzace do zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych, stanowigce wtasno$¢ gminy lub jednoosobowych spotek gminnych,
ktorym gmina powierzyla realizacj¢ zadania wlasnego w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j, z wyjatkiem SIM, oraz loka-
le pozostajagce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow??. Niemniej nalezy po-
czyni¢ uwage, ze wskazane wyliczenie nie jest precyzyjne. Watpliwosci dotycza
lokali nalezgcych do spotek, ktore trudno zaliczy¢ do gminnych os6b prawnych®*,
gdzie gminy nie majg 100% udzialow czy akcji*’, albo tez sytuacja spotek corek
nalezacych do jednoosobowych spétek gminnych, wykonujacych zadania z tego
zakresu 1 posiadajacych lokale bedace ich wiasnoscia. Nalezy przyjac, ze mamy
w tym przypadku do czynienia z problematycznym i nieprecyzyjnym stwierdze-
niem (uregulowaniem gminnego zasobu mieszkaniowego), ktore nie przystaje do
obecnej rzeczywistosci i specyfiki funkcjonowania wielu gmin. Kwestia ta powinna
by¢ uregulowana na szczeblu ustawowym?®. Podkres$li¢ trzeba, ze czym innym sg
gminne programy mieszkaniowe, a czym innym jest gminny zasob mieszkaniowy.
Ewentualne zaliczenie lokali powstajacych w ramach gminnych programéw do za-
sobu powinno wynika¢ wprost z regulacji ustawowej, tak aby kwestia ta w kazdej
gminie byta uregulowana tak samo.

Praktyka jest taka, ze lokale mieszkalne powstajace w ramach GPM mozna
powiaza¢ z danym, konkretnym zasobem mieszkaniowym. Lokale te powinno si¢
uwzglednia¢ w tych aktach planistycznych®’, gdyz w ramach tej problematyki

3 Art. 2 ust. 1 pkt 10 w.o.p.L

3 Wyrok NSA z dnia 8 lipca 2010 r., sygn. I OSK 643/10, LEX nr 672922.

35 Przyktadem w tym zakresie niech bedzie spotka Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
»~MZGM” sp. z 0.0. w Ostrowie Wielkopolskim realizujaca lokalny program mieszkaniowy: Ostrow-
ski Przyjazny Program ,,dla systematycznych” (zasady programu zostaty dookreslone przez akt we-
wnetrzny spotki, uchwate Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw, cho¢ Rada Miejska odniosta
si¢ do tego programu w akcie planistycznym — zob. zalacznik nr 1 do uchwaty nr XLI1/495/2017 Rady
Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie ,,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski na lata 2018-2022”,
Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 11 grudnia 2017 r., poz. 8365) dalej: uch.Ostr., gdzie udzia-
towcami s3: Gmina Miasto Ostrow Wielkopolski posiadajaca 58 567 udziatow oraz Centrum Rozwoju
Komunalnego Spotka Akcyjna posiadajace 45 296 udziatow (dane ustalone na podstawie dostepu do
KRS spotki pod nr. 0000040567), ktorego jedynym akcjonariuszem jest Gmina Miasto Ostrow Wiel-
kopolski (dane ustalone na podstawie dostgpu do KRS sp6tki pod nr. 0000013874).

36 Przyktadem, ze ustawodawca dostrzega ten problem (ale tylko cze$ciowo, w odniesieniu do
rad nadzorczych tychze, a nie systemowo), jest art. 10b ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce
komunalnej (t,j. Dz.U. 2021, poz. 679), dalej: u.g.k., wedle ktorego istnieje mozliwos¢ tworzenia nawet
spotek zaleznych od spotek z udziatem jednostek samorzadu terytorialnego w celu realizacji zadan
publicznych (zob. wyrok NSA z dnia 29 listopada 2022 r., sygn. IIl OSK 5399/21, LEX nr 3762782).

3T E. Kremer, Zasady wynajmowania lokali wehodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
Zagadnienia wybrane, zwigzane z orzecznictwem i kontrolg sqdow administracyjnych, ,,Zeszyty
Naukowe Sadownictwa Administracyjnego” 2010, nr 3, s. 49.
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uzyto zwrotu w szczegolnosci oznaczajacego, ze uchwata rady gminy powinna
kompleksowo i szczegdtowo regulowaé wszystkie przykladowo wskazane w upo-
waznieniu ustawowym kwestie i zagadnienia, z jednoczesnym dostosowaniem ich
do zindywidualizowanych potrzeb danej spoteczno$ci lokalnej*®. Wydaje sie, ze
mozna w tym zakresie przyjac, ze skoro gminy uwzgledniaja te programy we
wspomnianych aktach planistycznych, takze gdy sa realizowane przez spotki nie-
bedace jednoosobowymi spotkami gminnymi®®, i uchwaty te nie byly kwestiono-
wane przez organ nadzorczy, oznacza to, ze mamy do czynienia z potwierdzeniem,
ze lokale te mozna zaliczy¢ do danego gminnego zasobu mieszkaniowego. Nie-
mniej mamy do czynienia z kolejng lukg prawna w tym zakresie.

Gminy realizujace GPM powierzajg ich wykonanie spétkom gminnym (albo
juz istniejagcym, albo specjalnie w tym celu powotanym). Takie rozwigzanie, a nie
wykorzystanie formy zakladu budzetowego*® lub samodzielne dzialanie gminy, wy-
daje si¢ rozwigzaniem trafnym*'. Ryzyko programu ponosi w ten sposdb podmiot
samodzielny finansowo i organizacyjnie** z zastrzezeniem, ze to dalej gmina wy-
wiera przemozny wptyw na kierunki dziatania i sposob spotki komunalnej*. Do-
tyczy to zarowno spoétek, gdzie gmina jest jedynym udziatowcem (akcjonariu-
szem), jak i sytuacji, gdzie gmina jest jednym z udzialowcow (akcjonariuszy)
lub gdzie wystgpuje spotka corka innej spotki komunalnej (tzw. pionowy uktad
zalezno$ci lub uktad rozproszony). Stuszne begdzie stwierdzenie, ze ,,wszystkie
spolki zalezne od spolek z udzialem jednostek samorzadu terytorialnego obliga-
toryjnie musza wykonywac tylko i wylacznie takg dziatalno$¢, ktéra polega na
realizowaniu zadan publicznych nalezacych do zakresu wtasciwosci ich macie-
rzystych jednostek samorzadu terytorialnego”**. Formg prawng, ktéra powinna
by¢ w tym celu wykorzystywana, powinna by¢ spotka z ograniczong odpowie-
dzialnoscig lub spotka akcyjna®. Dopelnieniem faktu, ze formg najbardziej ade-
kwatng w tym zakresie bgda spotki prawa handlowego, jest art. 10 ust. 3 u.g.k.,
zgodnie z ktorym prowadzenie gospodarki komunalnej poza sfera uzyteczno$ci

38 Wyrok WSA w Lodzi z dnia 18 lutego 2020 r., sygn. III SA/.d 1071/19, LEX nr 28655399;
rozstrzygni¢cie nadzorcze Wojewody Wielkopolskiego z dnia 29 maja 2017 r., KN-1.4131.1.332.
2017.7, LEX nr 2300077.

39 Mozna w tym zakresie po raz kolejny przywota¢ przyktad Ostrowa Wielkopolskiego. Zob.
zatacznik do uch.Ostr.

40 Art. 2 u.g.k.

41 Zob. szerzej na temat form prowadzenia gospodarki komunalnej: W. Gonet, Uwagi o for-
mach prowadzenia gospodarki komunalnej, ,,Samorzad Terytorialny” 2008, nr 7-8, s. 65 i n.

4 Zob. szerzej na temat odpowiedzialno$ci gminy za dziatanie takiego podmiotu: R. Szcze-
paniak, Kwestia odpowiedzialnosci prawnej jednostki samorzqdu terytorialnego za dzialanie spo-
tek komunalnych, ,,Samorzad Terytorialny” 2014, nr 6, s. 43-54.

43 Zob. szerzej na ten temat: R. Szczepaniak, Dopuszczalny zakres dziatania spotki komunal-
nej, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2014, nr 2, s. 449 i n.

4 Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 3 marca 2021 r., sygn. Il SA/G1 1431/20, LEX nr 3168190.

4 Por. art. 9 ust. 1 u.g.k.
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publicznej*® bedzie dotyczy¢ m.in. innych spotek waznych dla rozwoju gminy,
w tym prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego na
wynajem, ktéry moze by¢ zwigzany (ale nie musi) z uprawnieniem do nabycia
przez najemce witasno$ci lokalu w przysztosci.

Faktyczna realizacja programu powinna uwzglednia¢: przyczyny jego reali-
zacji (zapotrzebowanie na niego), lokalizacje, opis projektu budowlanego, jego
szacowany koszt, zrodla finansowania, kalkulacje przyktadowej wysokosci optat
dla uczestnikoéw, zaktadany harmonogram realizacji programu, jego podsumo-
wanie, a takze zasady polityki czynszowej*’. Ponadto w tym zakresie konieczne
jest dookreslenie zasad wspotpracy pomiedzy gming a spotka wykonujaca to
zadanie w kwestii odpowiedzialnosci za wykonanie programu poprzez umowe
wykonawcza. Umowa ta powinna obejmowac: lokalizacje inwestycji, kwestie
projektu budowlanego, realizacji projektu, sprawowania nad inwestycjg nadzoru
inwestorskiego, raportowanie w tym zakresie, zakonczenie projektu, oddanie tak
powstatego budynku w uzytkowanie, a nastgpnie utrzymanie budynku i lokali
oraz obstuge programu w wymiarze administracyjnym, ksiegowo-finansowym,
nadzoru technicznego oraz obstugi prawnej. Skoro program jest dookreslony
czasowo, podmiot, ktory go zlecil, winien dookresli¢ moment, w ktorym dojdzie
do zakonczenia programu, czyli przejscia prawa wlasno$ci na najemcoOw z mocy
prawa i z racji zakonczenia sptacania rat (zaliczek lub optat) na rzecz GPM. Moze
to by¢ okres 20%%, ale tez 25 czy 30 lat (analogia do okresu trwania kredytow hipo-
tecznych i do okresow zatrudnienia®® nie jest przypadkowa).

Skoro dookreslone winno by¢ wskazanie okresow maksymalnych realizacji
programow, stuszne bedzie takze dookreslenie okresow minimalnych, po uplywie
ktorych mozliwe bedzie wykupienie mieszkan. Najczesciej przyjmuje si¢ w tym
wzgledzie okres 5 lub 10 lat, nic jednak nie stoi na przeszkodzie, aby okresy
te skraca¢, np. czas trwania programu okresli¢ na 5 czy 10 lat®, a mozliwo$é

46 Ustawodawca dzieli gospodarke komunalng na trzy obszary: sfere gospodarki komunalnej
w sensie $cistym, interwencj¢ na lokalnym rynku gospodarczym zaréwno ze wzgledow spolecz-
nych, jak i dla ochrony intereséw gospodarczych gminy oraz podejmowanie dziatan na rzecz roz-
woju lokalnego i regionalnego. Por. M. Kulesza, Gospodarka komunalna — podstawy i mechanizmy
prawne, ,,Samorzad Terytorialny” 2012, nr 7-8, s. 11.

47 Por. w tym zakresie zatgcznik uch.Piec.

4 Okres ten wskazaty np. gminy Piecki, Mikotajki, Stalowa Wola.

4 Wydaje sie, ze przyjecie okresu maksymalnego 30 lat wynika z tego, aby uczestnik pro-
gramu jeszcze przed osiggnigciem wieku emerytalnego lub zaraz po mogt naby¢ prawo wlasnosci
do lokalu. Jest to o tyle racjonalne, ze mozliwosci finansowe osoby pracujacej sg inne (lepsze) niz
osoby pobierajacej §wiadczenia emerytalne.

50§ 5 zatacznika nr 1 do uchwaly nr XXXVII1/268/2017 Rady Gminy Wydminy z dnia
28 grudnia 2017 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszka-
niowym zasobem Gminy Wydminy na lata 2018-2022 (Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego
z dnia 24 stycznia 2018 r., poz. 475).
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wezesniejszego wykupu dookresli¢ na okres roku czy 2 lat. We wskazanym upraw-
nieniu mamy po raz kolejny odwzorowanie samodzielnosci gminy w zakresie tego
dziatania.

Problemy szczego6lne zwigzane z realizacja programow

Inne problemy zwiazane z realizacja programow to kwestie obstugi programu
W czasie jego trwania, tj. roli takiej spotki jako zarzadcy tak powstatej nierucho-
mosci i terenéw do niej przylegajacych, odpowiedniego zasobu kadrowego w tym
zakresie czy tez kwestii pierwszego wykupu i powstania z mocy prawa wspolnoty
mieszkaniowej’!.

Wspolnota mieszkaniowa powstaje w razie sukcesywnego wyodrebniania lo-
kali przez wiasciciela nieruchomosci z jednoczesnym oddawaniem w uzytkowanie
wieczyste cze$ci gruntu, cho¢by niektore lokale pozostawaly niewyodrebnione®.
Powstanie jej powoduje, ze catkowicie zmienia si¢ status prawny takiej nieru-
chomosci. W takiej sytuacji z mocy prawa spotka realizujaca program wykonuje
nadzor whascicielski tylko w stosunku do lokali jeszcze niewyodrebnionych. Cze-
$ci wspolne takiej nieruchomosci oraz teren przylegly staja si¢ wlasnoscia wspol-
noty mieszkaniowe;j*>.

Wiele zalezy od liczby uczestnikoéw programu (jego wielko$ci), niemnie;j
wydaje sie, ze mozliwe jest wyrdznienie nastepujacych plaszczyzn (sfer) zarzad-
czych: ksiegowo-finansowej (wystawianie faktur, rozliczanie wplat, naliczanie
odsetek itp.), nadzorczo-technicznej (nadzor techniczny w zakresie napraw gwa-
rancyjnych, awarii, uszkodzen, koniecznych przegladow, prac serwisowych itp.),
administracyjnej (wyznaczona osoba kontaktowa, tj. administrator, ktora zajmuje
sie sprawami biezacymi funkcjonowania 0s6b zamieszkalych w tak powstatym
budynku) czy tez prawno-windykacyjnej (rozwigzywanie powstatych problemow
prawnych, prowadzenie ewentualnych spraw sadowych i egzekucyjnych).

Pierwsza mozliwosc¢ to zlecanie na $cisle okreslony czas tych kwestii na ze-
wnatrz, np. w ramach przetargu, zapytania ofertowego czy wedle innych trybow,
z uwzglednieniem przepiséOw z zakresu zamowien publicznych. Druga mozli-
wos$¢ to wykonywanie tych zadan samodzielnie, w ramach dziatalno$ci spotki,
a trzecia mozliwos¢ — hybryda wskazanych rozwigzan. Kluczowym elementem
bedzie efektywnos¢ wykonywania tych zadan i koszty ich realizacji. Zlecanie ich
na zewnatrz rowniez wymaga nadzoru nad wlasciwg realizacjg, czyli obecnosci
0so0b, ktore beda te dziatania wykonywaty.

31 Por. art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. 2021, poz. 1048
ze zm.), dalej: u.w.L

32 Uchwata SN z dnia 9 czerwca 2005 r., sygn. III CZP 33/05, LEX nr 150267.

33 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 12 listopada 2015 1., sygn. VII SA/Wa 697/15, LEX nr 1959431.
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Wydaje sie, ze ustawodawca powinien wprowadzi¢ precyzyjne normy i prze-
pisy prawne uwzgledniajace taka sytuacje, czyli umozliwi¢ spotkom realizujacym
program peienie takze roli zarzadcy nieruchomos$ci w odniesieniu do wspdlno-
ty mieszkaniowej tak powstatej az co czasu zakonczenia programu. Jednoczes$nie
mozna postulowaé, aby mozliwo$¢ zarzadzania tak powstata wspdlnota miesz-
kaniowa lub wspolnotami byta polaczona z mozliwoscia dziatania komercyjnego
w stosunku do innych wspolnot. To dawaloby szanse na obnizenie kosztéw funk-
cjonowania, ale tez pozwalatoby na wlasciwe wykorzystanie kadr osobowych, ktére
skoncentrowane bytyby na dziataniu w tym zakresie.

Adresaci

Adresatéw programu mozna zaprezentowac zaréwno od strony socjologicz-
nej, jak i prawnej. W pierwszym ujeciu bedziemy mieli do czynienia z osobami,
ktore albo chcg utrzymac swoje miejsce zamieszkania, albo chcg je zmienic, a glow-
nym impulsem w tym zakresie jest mozliwo$¢ uzyskania prawa do mieszkania.
Potrzeba mieszkania bedzie tez powigzana z posiadaniem miejsca pracy. Opisujac
adresatow programu od strony prawnej, gminy dbajg przede wszystkim o tzw.
bezpieczenstwo lokalne. Swoimi dziataniami prébujg utrzymac dotychczasowe
miejsce zamieszkiwania mieszkancow>* lub przyciggna¢ nowych mieszkancow,
wzmacniajagc w ten sposob potencjat lokalnej wspolnoty samorzadowej. Zatem
utrzymanie®® czy przyciagniecie takich osob lezy w interesie gminy realizujacej
taki program. Program ten staje si¢ jednym z filarow rozwoju lokalnego jednostki
samorzadu terytorialnego.

Omawiane programy pojawity si¢ w dziatalno$ci gmin z powodu istnienia
pewnej grupy spotecznej, ktora jest zbyt bogata, aby modc skorzysta¢ z form wska-
zanych w u.0.p.l., a jednocze$nie zbyt biedna, aby posiada¢ zdolno$¢ kredytowa

34 Jako przyktad w tym zakresie mozna wskaza¢ § 3 pkt 1 Regulaminu przyznawania,
wynajmowania i sprzedazy lokali w ramach Gminnego Programu Budowy Mieszkan ,,Dla syste-
matycznych” — Zatacznik nr 2 do uchwaty nr XX1/178/20 Rady Miejskiej w Michalowie z dnia
24 wrzesnia 2020 r. w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Michalowo (Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z dnia 1 pazdziernika
2020 r., poz. 4093).

35 Jako jedng z gtdwnych korzy$ci takiego programu dla gminy mozna wskazaé ,,zatrzyma-
nie mlodych ludzi a tym samym zapobiezenie wyludnianiu si¢ gminy” (por. w tym zakresie roz-
dziat 2, ust. 4, Korzysci dla Gminy, pkt 5 uch.Piec.) czy tez twierdzenie, ze program taki to ,,szan-
sa dla mtodych rodzin, ktorzy zostana na miejscu i nie wyemigruja z gminy” (zob. § 7 ust. 2
pkt 2 uchwaty nr XXI1/162/2020 Rady Miejskiej w Szczytnie z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Szczytno na lata 2020-2024”, Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z dnia 22 wrze$nia 2020 r.,
poz. 3822).
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lub mozliwosci finansowe w ramach programow rzgdowych®. Te grupe spoteczng
mozna zatem powigza¢ z pewnymi niedoborami finansowymi®’.

Zasady przyznawania lokali powstatych w programach powinny by¢ precy-
zyjne. Lokal mieszkalny jest dobrem, ktore jest drogie i stosunkowo trudne do na-
bycia, ale takze utrzymania®®, co powoduje, ze element ten, czyli swoista zdol-
no$¢ finansowa potencjalnego najemcy, a potem wiasciciela, powinien decydowac
o przyznaniu takiego lokalu lub odmowie w tym zakresie. Prognoza i zdolno$¢
utrzymania finansowego lokalu powinny dotyczy¢ nie tylko momentu jego przy-
znania, ale tez okresu pdzniejszego, az do momentu wczesniejszego wykupu lub
przejscia prawa wlasno$ci po zakonczeniu okresu przewidzianego w programie. We
wskazanym zakresie stuszne bedzie precyzyjne dookreslenie zdolnosci finansowej,
tj. progu minimalnego i maksymalnego®®. Okre$lenie progu minimalnego jest bez-
warunkowa koniecznoscia, gdyz tylko w ten sposob takie osoby beda miaty moz-
liwo$¢ utrzymania takiego lokal od strony finansowej. Okreslenie progu maksy-
malnego tez jest koniecznoscia, aby lokale te, powstajac ze srodkéw gminnych, nie
stawaty si¢ elementem spekulacji, handlu nimi, a sam program nie stanowit ele-
mentu obej$cia prawa i ukrytej formy prowadzenia dziatalno$ci deweloperskie;.

Konieczne jest tez dodanie dodatkowych, innych kryteriow, ktore beda wpi-
sywaly si¢ w realizacje tego zadania, np. miejsca zamieszkania, wieku. Istotnym,
wrecz kluczowym elementem bedzie wykluczenie z takiego programu oséb, ktore
posiadaja tytul wlasnosci do innego lokalu, budynku mieszkalnego lub jego czesci,
niezaleznie od lokalizacji. Wyszczeg6lniony system moze by¢ dopetiony kryte-
rium stwierdzonej niepelnosprawnosci, posiadania dzieci czy tez wpisania na liste
oczekujgcych w danej gminie na przydzial lokalu komunalnego.

Podsumowanie

Juz sama wielo$¢ programdw, instytucji czy instrumentow w tym zakresie po-
kazuje z jednej strony, ze panstwo polskie podejmuje dziatania w zakresie realiza-
cji celu konstytucyjnego, z drugiej za$ rozwigzania te nie sg stabilne, nie daja po-
czucia statosci i bezpieczenstwa, a co za tym idzie — ciagla ich zmiana pokazuje

36 Zob. cz. VIII, pkt 8 zalacznika nr 1 do uchwaty nr VII/73/2015 Rady Miasta i Gminy Mar-
gonin z dnia 23 kwietnia 2015 r. w sprawie zatwierdzenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2015-2019 (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z dnia 11 maja
2015 r., poz. 3194).

57 Problem niedoboréw finansowych w tym zakresie to nie tylko domena samych zaintereso-
wanych, ale przede wszystkim jednostek samorzadu terytorialnego. Por. H. Izdebski, Samorzqd
terytorialny. Podstawy ustroju i dziatalnosci, Warszawa 2014, s. 130 i n.

38 M. Bryx, Finansowanie inwestycji mieszkaniowych, Warszawa 2001, s. 13.

% Por. w tym zakresie § 3 ust. 2 zatgcznika nr 2 do uch.Mich.
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rowniez, ze nie spetniajg one swojej roli, poniewaz gdyby byly to rozwigzania
wlasciwe, to nie trzeba bytoby ich zmienia¢, udoskonala¢, modyfikowac.

W ramach prezentacji GPM mozna sformutowaé nastgpujace wnioski suma-

ryczne.

1.

Istnienie programow jest faktem, a takze przejawem samodzielno$ci gmin
w zakresie realizacji nieobowigzkowych zadan publicznych.

Programy te faktycznie realizuje tylko kilka gmin, co oznacza, ze nie bgdzie
to procent, ale ich promil. To oznacza, ze skala wykorzystania tych progra-
mow jest ograniczona. Zaciera ja takze zroznicowane podejscie do ich reali-
zacji. Mamy w tym przypadku do czynienia z istotng lukg na poziomie usta-
wodawczym, co powoduje, ze w ramach samodzielnosci gminy przyjmuja
rozne metody realizacji tych programow, a co za tym idzie — raportowania
o nich. Trudno w ten sposob okresli¢ ich efektywnos¢ (mozliwe bytoby to
tylko na poziomie danej gminy pod warunkiem udostgpnienia takich danych
1 ich rzetelnosci, np. w zakresie objecia programem $cisle okreslonej liczby
mieszkancow) i dane demograficzne.

. Postulowa¢ nalezy, aby realizacja tych programow spotkata si¢ z wyraznym

dookresleniem ram prawnych, ze wskazaniem, jak taki program inicjowac,
czy konieczna jest uchwala rady gminy w tym zakresie, kto powinien go rea-
lizowa¢, jak winna wyglada¢ kwestia nadzoru nad nim. Wydaje si¢, ze w tym
zakresie wystarczytyby ogolne regulacje (ktorych obecnie nawet nie ma),
a szczegotowos¢ realizacji programu powinna by¢ dookreslana na poziomie
gmin. W ten sposob poszanowano by samodzielno$¢ gmin.

. Dookreslenia wymaga tez kwestia trwania programu i zmiany sytuacji praw-

nej takiej nieruchomosci w przypadku pierwszego wykupu programu, co po-
woduje powstanie z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowej. Realizacja pro-
gramu przez gminng spotke stoi w sprzecznosci z zarzadzaniem wspolnotami
mieszkaniowymi (cho¢ mozliwe jest wskazanie wyjatkdw w tym zakresie
wynikajacych z ustawy o gospodarce komunalnej, dotyczacych mozliwego
dziatania poza sferg uzyteczno$ci publicznej), co jest wyrazng faktyczng luka
w tym zakresie.

. Stworzenie ogoélnych ram realizacji programow pozwolitoby uniknaé ewen-

tualnych napie¢ w kwestii tego, co jest dopuszczalne po stronie gmin, a co
nie, ale mogloby prowadzi¢ takze do zwigkszonego udziatu gmin w ich reali-
zacji. Brak jakichkolwiek ram prawnych dziatania w tym zakresie moze znie-
checa¢ gminy do podjecia takiej aktywnos$ci z powodu zdiagnozowanych juz
niebezpieczenstw i trudnosci faktycznych.

Stworzenie spdjnych ram prawnych wymaga innego typu analizy, niz podjeta

w tym opracowaniu, ktére ma przede wszystkim przyblizy¢ programy. Ich zto-
zonos$¢ wymaga dalszych badan naukowych, w tym badan ankietowych, z udzia-
fem polskich gmin.
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Streszczenie
Gminne programy mieszkaniowe to jeden w wielu przyktadow faktycznej decentralizacji dzia-

fania jednostek samorzadu terytorialnego. Wskazana sfera dziatalnosci nie zostata dotychczas dookre-
slona przez ustawodawce, tak wigc jej pojecie, zakres, adresaci czy tez inne problemy szczegdlne

136



nalezy rekonstruowaé w oparciu o obowiazujace regulacje prawa miejscowego. Opracowanie to
prezentuje wskazane powyzej kwestie, ma bez watpienia charakter wprowadzajacy do tej proble-
matyki, wskazujac problemy faktyczne i prawne zwigzane z ich realizacja.

Stowa kluczowe: prawo administracyjne, prawo samorzadu terytorialnego, gmina, program miesz-
kaniowy, decentralizacja

MUNICIPAL HOUSING PROGRAM
— CONCEPT, IMPLEMENTATION, RECIPIENTS

Summary

Municipal Housing Programs are one of many examples of actual decentralization of the ac-
tivities of local government units. The indicated sphere of activity has not been specified by the
legislator so far, so its concept, scope, addressees or other specific problems should be recon-
structed based on the applicable local law regulations. This study presents the issues indicated
above, is undoubtedly of an introductory nature to this issue, indicating factual and legal problems
related to their implementation.

Keywords: administrative law, local government law, commune, housing program, decentralization



