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W odpomedm na oswiadczenie Pana Senatora Waldemara Kraski, przekazane przy
pismie Pana Marszatka z dnia 2 lutego 2011 r., znak BPS/DSK-043-3301/11, w sprawie
uregulowania praw najemcoéw mieszkan zaldadowych 1 bylych mieszkan zaktadowych,
uprzejmie przedstawiam informacje w tym zakresie.

Na wstepie pragne zauwazy¢, ze od dnia 7 lutego 2001 r. obowigzuje ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedqcych wilasnosciq przedsighbiorstw
panistwowych, niektérych spolek handlowych z udziatem Skarbu panstwa, paristwowych oséb
pravwnych oraz niektdrych mieszkari bedgcych wlasnosciq Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 24, z poin. zm.), ktéra reguluje zasady zbywania tzw. mieszkan zakiadowych na
rzecz ich najemcow, na warunkach preferencyjnych. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. ustawy
w stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, osobie uprawnionej
przyshiguje prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania. Ponadto ustawodawca podkreslit
powyzsze uprawnienie poprzez wskazanie w art. 3 ww. ustawy, ze zbycie nieruchomosei
zabudowanej budynkiem mieszkalnym nie moze nastapi¢ z pominigciem przyshigujgcego
najemcom pierwszenstwa w nabyciu lokali mieszkalnych oraz wzmocnit pozycje najemcy
poprzez zawarcie w tym przepisie zapisu, iz mieszkania kiorych najemcami sa osoby
uprawnione, moga by¢ zbywane wylacznie, pod rygorem mniewaznosci, na zasadach
okreslonych w tej ustawie.

W zwiazku z powyzszym od dma 7 lutego 2001 r, sytuacja prawna najemcow
mieszkan zakladowych jest uregulowana. Nie mozna zatem zgodzic sie ze stwierdzeniem
Pana Senatora Waldemara Kraski, ze problem mieszkan zakladowych pozostaje
nierozwigzany. Jednak, jak stusznie zauwazyl Pan Senator, regulacie ww. ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. nie obejmujg najemecéw bylych mieszkan zaktadowych, ktore utracily
status mieszkan zalktadowych w wyniku przeksztatceni wiasnosciowych realizowanych przed
dniem 7 lutego 2001 r. Jako, ze w obecnym stanie prawnym niemozliwe jest cofniecie ww.
procesow, zasady zbywania tych mieszkan na rzecz najemcdéw nie sg jednakowe,
regulowane sg bowiem przepisami dotyczgcymi okreélonego zasobu nieruchomoscei, w skiad
ktérego mieszkania zostaly wlaczone w wyniku realizacii procesow przeksztatcen
wiasnosciowych przedsigbiorstw panstwowych.

Na mocy art. 1 ust. 1 pkt | ustawy z dinia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach
przekazywania zaldadowych budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa paristwowe
(Dz. U. Nr 119, poz. 567, z pozn. zm.), czes¢ mieszkan zakladowych zostala przekazana na
rzecz gmin. Z chwilg przekazania mieszkania tracily status mieszkan zakladowych,



wchodzilo do zasobu nieruchomosci publicznych, a tym samym podlegal zasadom
obowiazujacym w odniesieniu do tego zasobu nieruchomosci.

Zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wlasnoéé gminng zostaly
okreslone w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscianti
(Dz. U. =z 2010 r. Nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.). Powolane przepisy majg zastosowanie do
wszystkich nierachomosci wchodzacych w skiad zasobu nieruchomosci gminnych (w tym
do lokali mieszkalnych), niezaleznie od tego, w jaki sposéb gmina stala sig wilascicielem
nieruchomosci.

Na podstawie przepisu art. 13 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami istnieje
mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ gminy, jednak decyzja o zbyciu
nieruchomosci nalezy wylacznie do kompetencji wlasciwych organéw gminy. Uchwalg
0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia podejmuje rada gminy. Zgodnie z art. 67 ust. 1
ww. ustawy, ceng nieruchomosci ustala sie na podstawie jej wartosci. Ponadio zgodnie
z zasada wyrazona w ust. 3 tego przepisu, cena lokalu mieszkalnego zbywanego na rzecz
jego najemcy ustalana jest w wysokosci nie nizszej niz wartos¢ tego lokalu. Na mocy art. 68
ust. 1 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, organ zbywajacy nieruchomos¢ (wajt,
burmistrz, prezydent miasta) moze udzieli¢ bonifikaty od ustalonej zgodnie z ww. zasadami
ceny lokalu mieszkalnego, o ile rada gminy wyrazi w stosownej uchwale zgode na jej
udzielenie. Nie istniejg zatem przeszkody prawne, aby rada gminy w uchwale wyrazita
zgodg na zastosowanie wobec najemcdw bylych mieszkan zaldadowych kryteriow ustalania
ceny zbywanego mieszkania, okreslonych w przepisach art. 6 ww. ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o zasadach zbywania mieszkan (...). Nalezy jednak podkreslic, ze zardéwno sprzedaz
nieruchomodci, jak i udzielenie bonifikaty od ceny zbywanej nieruchomo$ci nie jest
obowigzkiem gminy. Ustawodawca stworzyl jedynie takg mozliwosé, pozostawiajqc te
kwestiq do uznania gminy. Uwzgledniajac powyzsze regulacie wydaje sig, Ze symacja
najemcéw bylych mieszkan zakiadowych, ktore stanowia w chwili obecnej wlasnosé gmin
jest ustabilizowana i istnieja instrumenty prawne umozliwiajace zastosowanie wobec tych
0s6b preferencji przy nabyciu prawa wiasnosci mieszkania.

Natomiast w innej sytuacji moga znajdowac si¢ najemcy bylych mieszkan
zaktadowych, przekazanych lub zbytych na rzecz 0s6b prawnych lub 0séb fizycznych przed
dniem 7 lutego 2001 r. Odnoszac si¢ do sytuacji prawnej tej grupy najemcow uprzejmie
informujg, ze problematyka ta jest znana wiadzom publicznym, a w ostatnich latach byla
przedmiotem licznych wystapien i analiz. Nalezy jednak mieé na wzgledzie fakt, ze w
obowiaznjacym systemie prawnym nie jest mozliwe odwrdcenie procesdw, w wyniku
ktorych nastgpito zbycie lokali zaktadowych na rzecz 0sob trzecich, bowiem do dnia wejscia
w zycie ww. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r., przedsigbiorstwa panstwowe 1 spotki Skarbu
Panstwa, zgodnie z obowiazujacymi wdwcezas przepisami mogly dowolnie zbywac lokale
mieszkalne, w ktdrych zamieszkiwali pracownicy tych podmiotéw. Natomiast lagodzenie
skutkéw prawnych, jakie powyzsze czynnoSci prawne przynioslty najemcom mieszkan
zakladowych, wymaga uwzgledniania obowigzujacych zasad konstytucyjnych.
Obowiazujace przepisy Konstytucji RP nie dajg jednak podstaw do obciazania obecnych
wladcicieli omawianych mieszkan obowiazkiem realizacji na rzecz najemcy prawa
pierwszenstwa lub prawa pierwokupu mieszkania. Najemcy przystuguje w stosunku do
mieszkania jedynie stosunek zobowigzaniowy, ktéry jest prawem znacznie ,,stabszym” niz
prawo wlasnosci mieszkania.

Jednoczesnie uprzejmie informujg, ze resort infrastruktury uczestniczy w trwajacych
aktualnie w Sejmie RP pracach legislacyjnych nad poselskim projektem ustawy o zmianie
niektdrych ustaw dotyczqcych przekszialceri wiasnosciowych nieruchomosci (druk 1224)
oraz projektem usiawy o zmianie niektorych usrmv dotyczqcych nabywania wiasnosci
mieruchomosci (druk nr 2275).



Rada Ministrow wyrazila opinie wobec procedowanych aktualnie w Sejmie RP
poselskich projektoéw. W Stanowisku do projektu ustawy o zmianie niektérych ustaw
dotyczqcych przeksztalceri wiasnosciowych nieruchomosci (druk 1224) Rzad wyrazil
aprobate dla podejmowania préb rozwigzania probleméw najemcéw bylych mieszkan
zakladowych, wskazujac jednak, ze czes¢ zaproponowanych w tym projekecie rozwigzan
nasuwa istotne watpliwosci natury konstytucyjnej. Zasadnicze watpliwosei w tym zakresie
budzi zaproponowana konstrukcja roszczenia o wykup lokalu, pomijajaca kwestie woli
wiasciciela lokalu oraz pozbawiajaca prawa wyboru osoby kupujacego lub okreSlenie
wysokogci ceny. Tego rodzaju rozwigzania nie tylko ograniczajg prawa wiasciciela lokalu,
ale w istocie pozbawiaja prawa wlasnosci, przymuszajac wladcicieli zasobow
mieszkaniowych do sprzedazy lokali na preferencyjnych warunkach. Konstrukcja taka
zostala juz w przeszlosci negatywnie oceniona przez Trybunal Konstytueyjny (wyrok TK
z dnia 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00).

Natomiast w przyjetym w dniu 4 grudnia 2009 r. Stanowisku do projektu zawartego
w druku 2275 Rzad pozytywnie oceni! niekiére propozycije. W szczegolno$ci wyrazil
aprobatg dla propozycji przywrécenia mozliwosci realizacji uprawnien, o ktérych mowa w
art. 4 1 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotvezqcych nabywania
wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 157, poz. 1315), a takze skladania wnioskéw o nabycie
mieszkania na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

W swietle powyzszego pragne zapewnié, ze resort infrastruktury dostrzega
problemy, na ktére napotykaja mieszkarcy bylych mieszkan zakladowych, jednak
proponowanie przez Rzad nowych rozwigzan prawnych w tym zakresie wymaga wywazenia
propozycji przyznania uprawmien najemcom, na tle mozliwosci finansowych budzetu
pafstwa,

W zwiazku z powyzszym wystapilem z prosha do Ministra Finanséw o
przedstawienie opinii w zakresie mozliwosci wprowadzenia powyzszych regulacji
obcigzajacych budzet panstwa. Minister Finansoéw w przedstawionym stanowisku zwrécil
uwage, 2ze najemcy bylych mieszkan zakiadowych potrzeby mieszkaniowe maja
zaspokojone, a tym samym uznal za nieracjonalne finansowanie §rodkami publicznymi
rozwigzan przewidujacych mozliwosé nabycia przez najemcdw, na preferencyjnych
warunkach, zaymowanych przez nich mieszkar, kiére zostaly zbyte na rzecz innych osdb niz
najemcy, w toku przeksztalcen wiasnosciowych dokonywanych w latach 1994 — 2000.

Rownoczesnie cheiatbym podkre$lié, ze proponowane regulacie w poselskich
projektach ustaw nie réznicuja uprawnief najemcow ze wzgledu na to, z jakich Srodkow
zostaly wybudowane mieszkania zakladowe. Zgodnie zatem z projektowanymi regulacjami,
fakt wybudowania mieszkan ze srodkéw Zakladowego Funduszu Mieszkaniowego, o
ktérym wspomina Pan Senator, nie ma wplywu na uprawnienia najemcéw.

Przedstawiajac Panu Marszatkowi powyzsze informacje, wyrazam nadzieje,
ze pozwola one wyeliminowad watpliwosci zasygnalizowane w o$wiadczeniu Pana Senatora
Waldemara Kraski.
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