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zasady sprzedaży mieszkań komunalnych na rzecz najemców 
  

 
Podstawa prawna: 

Art. 34 ust. 1 pkt 3, art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 68 ust. 1 pkt 7, ust. 1a, ust. 2a pkt 4 i 5 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z  2024 r. 
poz. 1145 ze zm.). 

  
Podstawowe zasady: 

Sprzedaż mieszkań na rzecz najemców gminnego zasobu mieszkaniowego odbywa się  
w trybie bezprzetargowym na zasadach wynikających z Uchwały Nr XVI/299/2025 
Rady Miejskiej Leszna z dnia 20 listopada 2025 r. w sprawie zasad gospodarowania 

nieruchomościami stanowiącymi własność Miasta Leszna (Dziennik Urzędowy 
Województwa Wielkopolskiego poz. 8897 z dnia 2.12.2025 r.  

  
Do sprzedaży przeznacza się mieszkania komunalne znajdujące się w budynkach 
wykazanych w załącznikach nr 1 i 2 do ww. uchwały, oddane w najem, z wyjątkiem:  

1. mieszkań w budynkach, co do których przewidziana jest zmiana sposobu 
użytkowania, 

2. mieszkań, oddanych w najem za czynsz wolny przez okres 7 lat od dnia 
zawarcia umowy najmu w drodze przetargu, 

3. mieszkań w budynkach, w stosunku do których toczy się postępowanie  

w sprawie przeniesienia prawa własności na rzecz poprzednich właścicieli, 
4. mieszkań, których najemcy mają zaległości czynszowe, lub nie dokonali  

z wynajmującym rozliczeń wzajemnych zobowiązań z tytułu najmu lokalu, 
5. mieszkań, których najemcy lub współmałżonkowie posiadają tytuł prawny  

do innego lokalu lub domu mieszkalnego, 

6. lokali socjalnych, 
7. mieszkań, w stosunku do których uzasadnionym jest ich 

pozostawienie w zasobach komunalnych. 
 

Gmina może sprzedać lokal mieszkalny położony w nieruchomości stanowiącej całość 

gospodarczą oraz posiadać uregulowany stan prawny w przeciwnym wypadku gmina 
bezwzględnie może odmówić sprzedaży- do chwili jego należytego uregulowania. 

 
Ponadto lokal przeznaczony do sprzedaży musi być lokalem samodzielnym  
w rozumieniu ustawy z dnia 24.06.1994 r. o własności lokali (Dz. U. z 2021 r, poz. 

1048 ze zmianami). 
  

Cenę lokalu mieszkalnego ustala się na podstawie wartości nie niższej niż określona 
przez rzeczoznawcę majątkowego, powiększonej o koszty przygotowania nieruchomości 

do sprzedaży (operat szacunkowy, wypis, wyrys z rejestru gruntów).  
Lokal mieszkalny może być sprzedany za jednorazową zapłatą ceny lub należność może 
być rozłożona na raty, przy czym okres spłaty rat nie może być dłuższy niż 5 lat.  

W przypadku sprzedaży lokali mieszkalnych na raty, pierwsza rata nie może być niższa 
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niż 50% ceny lokalu po uwzględnieniu udzielonej bonifikaty, zaś niespłacona część 
ceny podlega oprocentowaniu równym stopy redyskonta weksli stosowanej przez NBP. 

 
Rozłożona na raty niespłacona część ceny podlega zabezpieczeniu hipotecznemu. 

  
Ustala się bonifikatę od ceny lokalu nie niższej niż określona przez rzeczoznawcę 
majątkowego: 

1. w wysokości: 
a) 40% - w budynkach wybudowanych do 1945 r. włącznie 

b) 25% - w budynkach wybudowanych po 1945 r.; 
2. po zastosowaniu bonifikaty określonej w punkcie 1 ustala się: 

a) 10% bonifikaty za zamieszkiwanie w lokalu do 10 lat włącznie; 

b)20% bonifikaty za zamieszkiwanie w lokalu powyżej 10 lat; 
 

 Za okres zamieszkiwania uprawniający do bonifikaty należy rozumieć łączny 
okres zamieszkiwania wnioskodawcy lub jego małżonka w lokalu będącym 
przedmiotem sprzedaży i okres zamieszkiwania w tym lokalu ich osób 

bliskich, jeżeli osoby te były poprzednimi najemcami tego lokalu lub jego 
części. Okres zamieszkiwania ustala się na podstawie dokumentów 

przyznających tytuł najmu lokalu na czas nieokreślony. Jeżeli wnioskodawca, 
jego małżonek albo ich osoby bliskie otrzymali obecny lokal w drodze 

dobrowolnej zamiany, wymiany z urzędu bądź jako lokal zamienny albo 
pomieszczenie zastępcze na skutek wykwaterowania z poprzednio 
zajmowanego lokalu, do którego posiadali tytuł najmu, do okresu 

zamieszkiwania w obecnym lokalu wlicza się również okres zamieszkiwania  
w poprzednim lokalu, przy czym poprzednio zajmowany lokal w dniu 

składania wniosku o wykup lub w dniu dokonania zamiany, bądź 
wykwaterowania winien być własnością Miasta Leszna, a zamiana nie mogła 
być wymuszona zadłużeniem czynszowym; 

3. w przypadku gdy dochód miesięczny na jednego członka rodzinny  
w gospodarstwie domowym nie przekracza przeciętnego miesięcznego 

wynagrodzenia w gospodarce narodowej za ostatnie półrocze roku 
poprzedzającego rok, w którym wystąpiono z wnioskiem o sprzedaż 
wynajmowanego lokalu, ogłoszonego przez Prezesa Głównego Urzędu 

Statystycznego, ustala się bonifikatę w wysokości 20% od ceny lokalu po 
zastosowaniu bonifikaty określonej w ww. pkt. 1 i 2, 

4. w przypadku sprzedaży lokalu mieszkalnego położonego w budynku 
wpisanym do rejestru zabytków ustala się bonifikatę wynoszącą 60% ceny 
lokalu, 

5. łączna bonifikata nie może przekroczyć 70% ceny sprzedaży lokalu 
mieszkalnego. 

 
Udzielenie bonifikaty od ceny sprzedaży wymaga zgody Rady wyrażonej  
w odrębnej uchwale. 

 
Prezydent Miasta zabezpieczy w umowie sprzedaży lokalu zwrot kwoty równej 

udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, jeżeli nabywca lokalu przed upływem  
5 lat, licząc od dnia jego nabycia, zbył lub wykorzystał lokal na inne cele 
niż określone w umowie. Nie dotyczy to zbycia na rzecz osoby bliskiej. Zapis 

powyższy podlega wpisowi w księdze wieczystej. Kwota bonifikaty 
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przeznaczonej do zwrotu może zostać powiększona o podatek VAT, jeżeli organ 
podatkowy uzna, że podatek ten jest należny. 

  
Bonifikata nie podlega zwrotowi w przypadku zbycia na rzecz osoby 

bliskiej, zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny będący 
przedmiotem prawa własności lub spółdzielczego własnościowego prawa do 
lokalu mieszkalnego albo nieruchomość przeznaczoną lub wykorzystywaną na 

cele mieszkaniowe będącą przedmiotem prawa własności lub prawa 
użytkowania wieczystego oraz w przypadku sprzedaży lokalu mieszkalnego, 

jeśli środki uzyskane z jego sprzedaży wykorzystane zostały w ciągu 
12 miesięcy na nabycie innego lokalu mieszkalnego będącego 
przedmiotem prawa własności lub spółdzielczego własnościowego 

prawa do lokalu mieszkalnego albo nieruchomości przeznaczonej lub 
wykorzystywanej na cele mieszkaniowe będącej przedmiotem prawa 

własności lub prawa użytkowania wieczystego. Dotyczy to również osoby 
bliskiej, która zbyła lub wykorzystała nieruchomość na inne cele niż cele 
uzasadniające udzielenie bonifikaty przed upływem 5 lat, licząc od dnia 

pierwotnego nabycia.  
  

Nabywca w chwili nabycia lokalu oświadcza, iż nie posiada tytułu prawnego  
do zajmowania innego lokalu mieszkalnego oraz zabudowanej budynkiem 

mieszkalnym nieruchomości. 
 
Nabywca oświadcza, że nie posiada zadłużeń czynszowych oraz innych z tytułu 

najmu lokalu mieszkalnego. 
  

Nabywca lokalu mieszkalnego uczestniczy w kosztach zarządu związanych  
z utrzymaniem nieruchomości wspólnej, na które składają się w szczególności: 
1. wydatki na remonty i bieżącą konserwację; 

2. opłaty za dostawę energii elektrycznej, ciepłej wody, gazu w części dot. 
nieruchomości wspólnej oraz opłaty za antenę zbiorczą; 

3. ubezpieczenie, podatki i inne opłaty publicznoprawne, chyba że są 
pokrywane bezpośrednio przez właścicieli poszczególnych lokali; 

4. wydatki na utrzymanie porządku i czystości; 

5. wynagrodzenie członków zarządu lub zarządcy. 
  

Sprzedaż lokalu w formie aktu notarialnego nie dojdzie do skutku, jeżeli 
nabywca z jakichkolwiek powodów znajdować się będzie w stanie wyłączającym 
świadome lub swobodne powzięcie decyzji i wyrażenie woli.  

  
Koszt aktu notarialnego, założenia księgi wieczystej oraz wpisu własności 

ponosi nabywca lokalu. 
Urząd Miasta Leszna jako właściciel zgodnie z art. 11, ust.1 pkt 1 ustawy  
o charakterystyce energetycznej budynków (Dz. U. 2024 r. poz.101.) 

zobowiązany jest do przekazania świadectwa charakterystyki energetycznej na 
rzecz przyszłego właściciela, jeśli nieruchomość nie jest objęta opieką lub 

ochroną zabytków. 
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Wnioski należy składać w Urzędzie Miasta Leszna: 
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Do wniosku należy załączyć: 
 

Wymagane: 

1. kopię umowy/ów najmu lokalu/przydziału lokalu (jeśli wstąpienie w najem nastąpiło po 

osobie bliskiej - wstępnych, zstępnych); 

2. zaświadczenie o dochodach osób zatrudnionych będących w gospodarstwie domowym za 

miesiąc poprzedzający, w którym wystąpiono z wnioskiem o wykup mieszkania  

( w polskich złotych); 

3. dokument stwierdzający rozdzielność majątkową – jeśli taki istnieje; 

4. oświadczenie nr 1 - dotyczące braku zobowiązań z tytułu najmu lokalu; 

5. oświadczenie nr 2 - o braku tytułu prawnego do innej nieruchomości; 

6. oświadczenie nr 3 - o wykazaniu wszystkich osiąganych dochodów w gospodarstwie 

domowym; 

wg właściwości: 

7. oświadczenie nr 4 - o dochodach z prowadzonej działalności gospodarczej; 

8. oświadczenie nr 5 - o braku zatrudnienia i dochodów; 

9. zaświadczenia o osiąganych dochodach; 

10. oświadczenie dotyczące wykorzystania mienia komunalnego gminy. 

 

Dokumenty potwierdzające uzyskany dochód: 

 

-osoby zatrudnione – zaświadczenie z zakładu pracy o pozyskanych dochodach za miesiąc w 

którym składany jest wniosek.  

 

-osoby będące emerytami lub rencistami – decyzję (ostatnią) o przyznaniu emerytury lub 

renty, lub odcinek za miesiąc, w którym składany jest wniosek, bądź zaświadczenie z ZUS o 

wysokości otrzymywanej emerytury lub renty, 

 

-osoby prowadzące działalność gospodarczą – oświadczenie złożone pod 

odpowiedzialnością karną (wzór w załączeniu) o wysokości dochodu  

za miesiąc, w którym składany jest wniosek dołączając do oświadczenia ksero zaświadczenia o 

prowadzonej działalności gospodarczej, 

 

-osoby bezrobotne – zaświadczenie z Urzędu Pracy o wysokości zasiłku, bądź zaświadczenie o 

przyznanym statusie osoby bezrobotnej.  

 

 
 

Jeżeli najemcy osiągają dochód poza granicami państwa i pracodawca wystawi 
zaświadczenie w języku obcym konieczne jest dostarczenie tłumaczenia dokumentu 

zgodnie z art. 27 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz. U. z 1997 
r. nr 78, poz. 4883 ze zmianami),art. 7 kodeksu postępowania administracyjnego, 

art. 75 § 1, art. 77 § 1 (Dz. U. z 2025 r. poz. 1691.). 


