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MIESZKAN ZAKLADOWYCH NA WNIOSEK NAJEMCY,

- NOWE WARTOSCI BONIFIKAT.



WNOSZACY PETYCJE: petycja indywidualna

Osoba fizyczna.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podja¢ inicjatywe ustawodawczg dotyczacg zmiany art. 4 ust. 3 oraz art. 6 ustawy z dnia

15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasnoscia przedsicbiorstw
panstwowych, niektdrych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob
prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscia Skarbu Panstwa, w celu
wprowadzenia kazdorazowej mozliwosci wykupu mieszkan na wniosek najemcy oraz zmiany

wysokosci obnizek przy wykupie mieszkan zaktadowych.

UZASADNIENIE WNOSZACEGO PETYCJE:

Autorka petycji wnosi o podjecie inicjatywy ustawodawczej, ktéra umozliwitaby
przeksztatcenie lokali mieszkalnych zarzadzanych m.in. przez Slasko-Dgbrowska Spotke
Mieszkaniows sp. z 0.0. (tzw. lokale ,.kopalniane’) w prawo wtasnosci. Petytorka podnosi, ze
obecnie nie ma mozliwosci wykupienia lokalu, ktory wynajmuje od kilkunastu lat, poniewaz
zarzad spotki nie wyraza na to zgody i nie uzasadnia swojej decyzji, a jest to mozliwe
w Swietle art. 4 ust. 3 ustawy o zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasnoscia
przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa,
panstwowych o0s6b prawnych oraz niektorych mieszkan begdacych wiasnoscia Skarbu
Panstwa.

Autorka petycji podniosta, ze problem ujety w petycji dotyczy catego wojewodztwa
Slaskiego - czynsz z tytulu najmu nieustannie wzrasta, w mieszkaniach nie ma tazienek, a
pomieszczenia ogrzewane sg piecami kaflowymi.

Petytorka wskazata, ze mieszkania zajmowane sg na podstawie umowy najmu i nalezg
do Skarbu Pafistwa, nie ma mozliwos$ci otrzymania dofinansowania na termomodernizacje
budynku, co jest ogromnym problemem. Wyrazila tez obawe przed wprowadzeniem funduszu
sprawiedliwej transformacji. Zaproponowata nowe brzmienie art. 4 ust. 3 ustawy: ,,Zbywca
sprzedaje mieszkanie na wniosek osoby uprawnionej wedtug zasad okreslonych w ust. 17

Autorka petycji podniosta, ze powinny zosta¢ zmienione zasady przyznawania
wysokosci bonifikaty przy wykupie mieszkan, ktore uregulowano w art. 6 ustawy.
Podkreslita, ze kamienice maja od 100 do 150 lat 1 wymagaja bardzo duzych naktadow
finansowych, na ktére nie sta¢ spoitki mieszkaniowej. Wspolnoty mieszkaniowe oraz
wlasciciele wyodrebnionych mieszkan moga sami zaciggnaé kredyty i modernizowac

mieszkania oraz kamienice na wilasny koszt. Petytorka uwaza, ze dobrym rozwigzaniem




bytoby ustanowienie odgdérnego progu, od ktérego zaczynalaby si¢ bonifikata, np. 60% lub
80% wartosci mieszkania. W uzupehieniu petycji wskazata, ze bonifikata powinna jednak
wynosi¢ dla wszystkich od 80% do 95%.

Ponadto autorka petycji zauwazyta, ze obecne przepisy dotyczace zamiany mieszkan sg
bardzo niekorzystne w przypadku Slasko-Dabrowskiej Spotki Mieszkaniowej. W mysl
regulacji prawnej zamiana mieszkania wigze si¢ ze zmianag umowy najmu. W tej sytuacji nie
mozna otrzyma¢ bonifikaty za poprzednie lata najmu lokalu mieszkalnego w zasobach tej
samej spotki mieszkaniowej. Naliczanie bonifikaty rozpoczyna si¢ z chwilg podpisania
umowy najmu danego mieszkania. Petytorka argumentuje, ze jest to niezgodne z zasadami
wspoltzycia spotecznego. Jednoczesnie art. 6 ust. 4 okresla, ze uprawnionym do uzyskania
bonifikaty jest tylko wynajmujacy lub wdowa/wdowiec po nim. Ustawa nie przewiduje
sytuacji, w ktorej rodzice umieraja, a dziecko lub wnuk, ktore z nimi zamieszkiwat, przejmuje
mieszkanie. W takiej sytuacji, zgodnie z regulaminem spotki, dziecko/wnuk moze przejac
mieszkanie, ale bedzie sporzadzona nowa umowa najmu i nie bedzie liczyt si¢ okres najmu
przez rodzicow czy dziadkow — nie otrzyma bonifikaty za okres zamieszkiwania, ktora
nalezalaby si¢ zmartemu.

Autorka petycji wskazata, ze Slasko-Dabrowska Spotka Mieszkaniowa posiada
w zarzadzie wiele mieszkan, ktérych nikt nie chce wynajmowaé. Takie pustostany powoduja
zagrozenie pozarowe, poniewaz stanowig nieoficjalne schronienie dla o0s6b bezdomnych

i alkoholikow (wlamania).

STAN PRAWNY:

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasnoscia przedsi¢biorstw panstwowych, niektorych spolek handlowych z udzialem
Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych
wlasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2016 r. poz. 52) w art. 4 stanowi:

»1. W stosunku do mieszkan przeznaczonych przez zbywce na sprzedaz, osobie
uprawnionej przystuguje prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania w rozumieniu ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami na zasadach preferencyjnych,
0 ktorych mowa w art. 6.

3. Zbywca moze takze sprzeda¢ mieszkanie na wniosek osoby uprawnionej wedlug
zasad okres$lonych w ust. 1.

4. Prawo pierwszenstwa przystuguje réwniez osobie bliskiej, ktora uzyskata prawo

najmu w zamian za mieszkanie dotychczas zajmowane w dniu $mierci pracownika lub bytego
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pracownika zbywcy; uprawnienie to przystuguje tylko jednej osobie bliskiej i tylko przy
nabyciu jednego mieszkania”.

Ustawa w art. 6 ust. 1 stanowi, ze sprzedazy mieszkania dokonuje si¢ po cenie ustalonej
na zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami tacznie pomniejszonej o:

® 6% za kazdy rok pracy osoby uprawnionej,

e 3% za kazdy rok najmu tego mieszkania
- przy czym laczna obnizka nie moze przekracza¢ 95% ceny sprzedazy mieszkania.

Art. 6 ust. 2 doprecyzowuje, ze do okresu pracy, od ktérego zalezy pomniejszenie ceny
sprzedazy, wlicza si¢ rowniez okres pracy w podmiotach utworzonych z zaktadéw i jednostek
organizacyjnych wydzielonych z przedsigbiorstw po dniu 1 sierpnia 1990 r. oraz okresy pracy
w przedsigbiorstwie panstwowym lub jednostce organizacyjnej, ktére wykonywaty lub nadal
wykonujg zadania na rzecz zbywcy lub jego poprzednika prawnego.

Ponadto, na wniosek osoby, o ktorej mowa w art. 2 pkt 2 lit. b, uwzglednia sie, zamiast
zaliczonego jej okresu pracy lub najmu, okres pracy lub najmu najemcy, jezeli jest
korzystniejszy.

Przepis wskazuje rowniez, ze jesli osoba uprawniong jest emeryt, rencista lub wdowa
(wdowiec) po nim (po nigj), cena nabycia mieszkania ustalana jest na 5% jego wartoSci.
INFORMACJE DODATKOWE:

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 maja 2015 r. (sygn. akt 11l PK 124/14) postanowit:

2 przepisow _dotyczacych pierwszenstwa nie wynika roszczenie o zawarcie Umowy,

ajedynie pierwszenstwo nabycia nieruchomosci, jezeli zostala ona przez wilasciwy organ
przeznaczona do sprzedazy. Ustawowe pierwszenstwo przewidziane w art. 4 ust. 1 ustawy
z 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasno$cig przedsiebiorstw panstwowych,
nie jest rownoznaczne z roszczeniem, nie jest bowiem prawem podmiotowym, z ktérego
wynikatoby roszczenie ,przymuszajace” wiasciciela do sprzedazy nieruchomosci.
Pierwszenstwo to aktualizuje si¢ dopiero, gdy zbywca zamierza zby¢ lokal mieszkalny.
Zrédtem roszczenia o przeniesienie wiasnosci moze byé tylko umowa przedwstepna,
zawarta w formie przewidzianej dla waznosci umowy przyrzeczonej, przez ktorg strony
zobowigzuja si¢ do zawarcia umowy przenoszacej wilasnos¢ (art. 389 w zw. z art. 390
§ 2k.c.), badz umowa zobowigzujagca do przeniesienia wlasnosci zawarta w formie, od

zachowania ktorej zalezy jej wazno$¢ (art. 157 w zw. z art. 73 k.c.). Nie ma innych

! Przyp. art. 2 pkt 2 lit. b ,,stale zamieszkalych z najemca w chwili jego $mierci, matzonka, zstepnego, wstepnego,
rodzenstwo, osobe go przysposabiajaca albo przez niego przysposobiong oraz osobg pozostajacg we wspolnym
gospodarstwie domowym”.
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konstrukeji prawnych, jak tylko koncepcja umowy przedwstgpnej przeniesienia wiasno$ci
oraz koncepcja umowy 0 przeniesienie wlasnosci ze skutkiem zobowiazujacym, w ramach
ktorych mozna by skutecznie wskazywaé¢ na materialnoprawng podstawe zobowigzania
umownego, z ktorego wywodzi si¢ roszczenie o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli co do
przeniesienia wlasno$ci”.

Karol Filipiuk i Tomasz Matecki w artykule2 wskazali, ze ,,prawo pierwszenstwa nie

daje osobie uprawnionej roszczenia o sprzedaz na jej rzecz mieszkania (...). Otrzymanie

przez zbywce oswiadczenia osoby uprawnionej zawierajagcego zadanie sprzedazy jej
mieszkania na zasadach okreslonych w ustawie powinno by¢ co do zasady kwalifikowane
jako ztozenie przez osobe uprawniong wniosku, o ktérym mowa w art. 4 ust. 3 v.z.z.m.”.

Celem projektu ustawy o zasadach zbywania mieszkan (...) bylo unormowanie
uprawnien najemcoéw dawnych mieszkan zakladowych, gléwnie ,,przyjécie z szerokimi
preferencjami przy zakupie mieszkan dla oséb zaangazowanych w prace na rzecz
przedsiebiorstw”, co zostalo zawarte w uzasadnieniu do projektu ustawy o zmianie ustawy
0 zasadach zbywania mieszkan. Kolejne nowelizacje ustawy w zakresie definicji ,,0s0by
uprawnionej” pokazuja, ze ustawodawca odchodzi od pierwotnego celu ustawy, na co
wskazuje w publikacji M. Bednarek®. W efekcie osobami uprawnionymi stali si¢ najemcy, nie
bedacy nigdy pracownikami zbywcey, jezeli byly pracownikami innych podmiotow, ktoére
wczesniej miaty ,,zwigzek” z budynkami mieszkalnymi nalezacymi obecnie do zbywcy.

Obecnie prawo pierwszenstwa wykupu lokalu maja ww. osoby uprawnione i nie budzi
to watpliwosci interpretacyjnych. Niezbedne jest jednak wyrazenie przez wtasciciela woli
sprzedazy mieszkania. Karol Filipiuk i Tomasz Malecki w ww. artykule wspominaja, ze nie
mozna interpretowac jako zaakceptowanie wniosku przez zbywce¢ nieudzielenia przez niego
zadnej odpowiedzi, nawet jezeli osoba uprawniona zaznaczyla we wniosku, ze brak
odpowiedzi w 0znaczonym terminie bedzie poczytywac jako akceptacje wniosku.

Podkreslenia wymaga fakt, ze zmiana legislacyjna, o ktorg wnioskuje petytorka
spowodowataby istotne rozszerzenie prawa osoby uprawnionej kosztem wtascicieli mieszkan
zaktadowych.

Odnoszac si¢ do postulatu zmiany zasad wartosciowania bonifikat, nalezy wskaza¢, ze

2 K. Filipiuk, T. Matecki, [w:] Zasady zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw panstwowych,
niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych whasnoscig Skarbu Panstwa. Komentarz, LEX/el., art. 4.

¥ M. Bednarek, 4.4. Nowe zasady zbywania mieszkan ,okolopanstwowych” (w:) Prawo do mieszkania
W konstytucji i ustawodawstwie, Krakow-Warszawa 2007.
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w pierwszej kolejnosci ,,konieczne jest ustalenie ceny zbywanego mieszkania na zasadach
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami®. Na podstawie art. 67 ust. 1 u.g.n.
cen¢ nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej wartosci. W przypadku nieruchomosci
podlegajacych ustawie ich cena bedzie przy tym réwna ich wartosci, zgodnie z art. 67 ust. 3a
u.g.n., jezeli nieruchomos$¢ jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej w celu realizacji
roszczen przystugujacych na mocy niniejszej ustawy lub odrgbnych przepisow, cene
nieruchomosci ustala si¢ w wysokosci rownej jej wartoéci”. Warto$é nieruchomos$ci moze
zosta¢ ustalona wyltacznie przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z art. 7 u.gn.,
| sporzgdza operat szacunkowy wazny co do zasady przez 12 miesi¢cy od dnia sporzadzenia.

Po ustaleniu ceny nieruchomosci, ktéra ma by¢ zbywana na podstawie ustawy
0 zasadach zbywania mieszkan (...) na rzez osoby uprawnionej, niezbedne jest ustalenie
wysokosci obnizki, ktéra przystuguje takiej osobie zgodnie z ww. ustawa. Jezeli osob
uprawnionych jest kilka, kalkulacji obnizki dokonuje si¢ odrebnie w stosunku do kazdej
z takich osob, gdyz kazdej z nich przystuguje odrebne prawo pierwszenstwa nabycia
mieszkania.

Trzeba podkresli¢, ze prawo pierwszenstwa nie daje osobie uprawnionej roszczenia

0 sprzedaz na jej rzecz mieszkania®. Otrzymanie przez zbywce (spotdzielni¢) o§wiadczenia

osoby uprawnionej jest wnioskiem, o ktorym mowa w art. 4 ust. 3.

Zasady obliczenia bonifikaty ujete zostaty w art. 6 ustawy:

- 6% obnizki za kazdy rok (kalendarzowy) pracy osoby uprawnionej,

- 3% za kazdy rok (kalendarzowy) najmu mieszkania.

Mieszkanie nie moze by¢ sprzedane po cenie nizszej niz 5% wartosci lokalu. Jezeli
osobg uprawniong jest emeryt, rencista lub wdowa (wdowiec) po nim (po niej), cena nabycia
mieszkania ustalana jest automatycznie na 5% jego warto$ci. Skutek ten nastepuje ex lege.

Ustawa nie wskazuje, czy osoba bedaca pracownikiem i1 jednocze$nie wynajmujaca
mieszkanie moze otrzymac obnizke w wysokosci 9% za kazdy rok.

Obnizka przystuguje osobie zatrudnionej w oparciu 0 umowe¢ o pracg, powolania,

wyboru, mianowania lub spoétdzielcze; umowy o prace (bez wzgledu na wymiar etatu),

* dalej jako u.g.n.

® K. Filipiuk, T. Matecki, [w:] Zasady zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw pafstwowych,
niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedacych whasnoscig Skarbu Panstwa. Komentarz, LEX/el., art. 6.

6 wyrok SN z 12.03.2003 r., Ill CKN 857/00, LEX nr 78855; wyrok NSA z 13.08.1998 r., | SA 485/98, LEX
nr 44670; wyrok WSA w Gdansku z 24.07.2008 r., II SA/Gd 359/08, LEX nr 511483.

-6-


http://lex.senat.pl/#/document/16798871?unitId=art(67)ust(1)&cm=DOCUMENT
http://lex.senat.pl/#/document/16798871?unitId=art(67)ust(3(a))&cm=DOCUMENT
http://lex.senat.pl/#/document/16890236?unitId=art(4)ust(3)&cm=DOCUMENT

natomiast nie przystuguje w przypadku wykonywania na rzecz zbywcy czynnosci na
podstawie umowy zlecenia lub umowy o dzieto.

Przez okres pracy rozumie si¢ okres pracy osoby uprawnionej (badz jej poprzednika
prawnego) na rzecz zbywcy. Co wiecej, na podstawie art. 6 ust. 3 ustawy, na wniosek osoby
uprawnionej do otrzymania bonifikaty” uwzglednia si¢ zamiast zaliczonego jej okresu pracy
lub najmu, okres pracy lub najmu najemcy, jezeli jest korzystniejszy. Zatem jezeli okres pracy
1 najmu najemcy jest korzystniejszy niz okres pracy i najmu jego nastepcy prawnego, okres
pracy i najmu najemcy zalicza si¢ nastepcy prawnemu zamiast jego okresu, jezeli ztozy on
stosowny wniosek. Jezeli osob uprawnionych jest kilka, kazda powinna zlozyé zbywcy
mieszkania oddzielny wniosek. Ustawa nie okresla jaka form¢ powinien mie¢ wniosek.
Co wazne, wniosek jest dla zbywcy wiazacy.

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 30 pazdziernika 2001 r. (sygn. K 33/00) orzekt,
ze art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r. 0 zmianie ustawy o zasadach przekazywania
zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe jest niezgodny
zart. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 64 ust. 1 i 2 oraz art. 165 ust. 1 Konstytucji

Rzeczypospolitej Polskiej. Art. 3 ww. ustawy stanowit: ,,Wiasciciel mieszkania zaktadowego

nabytego przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy jest zobowigzany, na wniosek

lokatora uprawnionego do zamieszkania i zamieszkujacego w lokalu w dniu jeqo nabycia, do

przeniesienia na rzecz tego lokatora wlasnos$ci mieszkania w cenie nabycia, z uwzglednieniem

warto$ci zwiekszonej poprzez poniesione naklady”.

Trybunal, w uzasadnieniu wskazatl miedzy innymi, ze art. 3 w sposob niezwykle gteboki
ingeruje w tre$¢ konstytucyjnie chronionego prawa obywatelskiego, jakim jest prawo
wlasnosci. Przepis ten praktycznie wylaczyt swobode rozporzadzania przez wlasciciela lokalu
przedmiotem przyslugujagcego mu prawa. Jest to ograniczenie jednego z podstawowych
uprawnien sktadajacych si¢ na tres¢ prawa wtasnosci, tj. prawa do rozporzadzania rzecza.
UWAGI DODATKOWE:

Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej rozpatrzyto petycje z dnia 8 kwietnia

2019 r. dotyczaca podjecia inicjatywy ustawodawczej w zakresie uregulowania prawa do
wykupu tzw. ,,bytych mieszkan zakladowych” przez ich najemcow, ktérzy nadal zajmujg te

lokale, a mieli umowy najmu zawarte na czas nieokreslony z 6wczesnymi pracodawcami.

W rozmowie telefonicznej z przedstawicielem resortu nie uzyskano odpowiedzi co do

7 Za osobe taka uwaza sie stale zamieszkatych z najemca w chwili jego §mierci matzonka, zstepnego, wstepnego,
rodzenstwo, osobe go przysposabiajaca albo przez niego przysposobiong oraz osobg pozostajacg we wspolnym
gospodarstwie domowym.



rozstrzygnigcia tej petycji.

Do Sejmu 10 marca 2021 r. wptyneta petycja podobnej tresci (BKSP-144-1X-376/21),
zawierajaca postulat zmiany zasad zbywania mieszkan bgdacych wtasnoscig przedsigbiorstw
panstwowych, niektorych spoétek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb
prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa. Komisja do Spraw
Petycji 21 pazdziernika 2021 r. rozpatrzyla petycj¢, nie uwzgledniajac zadania bedacego
przedmiotem petycji. O petycji sporzadzona zostata opinia Biura Analiz Sejmowych, w ktorej
w konkluzjach wskazano:

e za zasadny mozna wuzna¢ postulat wprowadzenia do ustawy przepisow
umozliwiajacych osobom uprawnionym skladanie wigzacych zbywce wnioskéw o zakup
przedmiotowych mieszkan;

e nic wydaje si¢ prawidlowe, aby ewentualne dziatania legislacyjne ograniczaty si¢
jedynie do np. dodania do art. 4 ust. 3 ustawy zdania, ze wniosek osoby uprawnionej
w przedmiocie zadania jest wigzacy dla wtasciciela mieszkania;

e majac Swiadomos$¢ trudnosci ,,rozliczen historycznych”, za konieczne nalezy jednak
uzna¢ poprzedzenie ewentualnego procesu legislacyjnego wnikliwg analizg stanow
faktycznych objetych pojeciem osoby uprawnionej. Celowe, wydaje si¢, podjecie proby
wypracowania racjonalnych kryteriow, ktéore pozwola wytoni¢ grupy osob, ktore przez
swoja prace potencjalnie mogly przyczyni¢ si¢ do powigkszenia majatku wiascicieli
przedmiotowych mieszkan. Ulatwiloby to uzasadnienie przyznania im specjalnego
uprawnienia wzgledami sprawiedliwos$ci spotecznej;

e ustawodawca, decydujac si¢ na podjecie procesu legislacyjnego, powinien ze
szczegbdlng staranno$cia rozwazy¢ aspekt konstytucyjny planowanych regulacji ,,socjalno-
uwtaszczeniowych”, by opierajac si¢ na idei sprawiedliwosci spotecznej nie godzié
dysproporcjonalnie w inny zasady i wartosci konstytucyjne.

W dyskusji na posiedzeniu sejmowej Komisji do Spraw Petycji, zabrat glos zastepca
dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami Ministerstwa Rozwoju 1 Technologii
Filip Syrkiewicz, ktory wskazal, ze ,,petycja koncentruje si¢ na dwoch kwestiach, ktore
z kolei ogniskujg si¢ w jednym postulacie, postulacie wprowadzenia rozwigzan, ktore beda
gwarantowaly mozliwo$¢ nabywania przez najemcdéw, osoby uprawnione dawnych mieszkan
zakladowych. De facto wprowadzenie takiego rozwigzania bedzie oznaczato przyznanie
takim osobom uprawnionym roszczenia o nabycie.

Chcialbym zauwazy¢, ze podobne rozwigzania funkcjonowaty juz na gruncie ustawy




0 zasadach zbywania mieszkan zakltadowych przez przedsigbiorstwa panstwowe, to jest
ustawa, ktora zostala uchwalona w 2000 r. na skutek wejscia w zycie aktualnie obowigzujacej
ustawy, ktorej dotyczy petycja. Rozwigzania, ktore gwarantowaly mozliwos$¢ nabywania tych
nieruchomos$ci osobom uprawnionym jeszcze na warunkach preferencyjnych, zostaly
zakwestionowane przez Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 2001 r. — o sygn. K 33/00.
W tym wyroku bardzo wyraznie podkreslono, ze ustawodawca odebrat wiascicielowi
mieszkan zakltadowych mozliwos¢ korzystania z najpelniejszej ochrony wlasnosci,
stanowigcej jakby sktadowg czes¢ tego prawa ius disponendi, czyli prawo do rozporzadzania
rzeczg w sposob dowolny, w sposdb swobodny na rzecz kazdego, nie tylko oznaczonego
podmiotu. Dlatego tez przyjecie tych rozwigzan, ktore sg postulowane w petycji,
wpisywatoby si¢ rowniez w te regulacje, ktére zostaly derogowane przez Trybunat
Konstytucyjny. Wydaje si¢ rowniez, ze 1 na gruncie obowigzujacych przepisow
wprowadzenie takiego rozwigzania, przy aktualnie obowigzujacych konstytucyjnych
gwarancjach ochrony wtasnos$ci byloby niemozliwe”.

W przypadku podjecia inicjatywy legislacyjnej, nalezy rozwazy¢, czy nie powinna
zosta¢ wyodrebniona badz zmniejszona konkretna grupa podmiotow z podmiotow
uprawnionych, ktora mogtaby sktada¢ wigzace dla zbywcy wnioski 0 wykup mieszkania.
Obecnie katalog osob uprawnionych jest szeroki i obejmuje:

e kazdego najemce zajmujacego mieszkanie na podstawie umowy zawartej na czas
nieoznaczony lub na podstawie decyzji o przydziale bez wzgledu na to, czy kiedykolwiek byt
pracownikiem zbywcy lub poprzednika prawnego zbywcy,

e pracownika zbywcy albo poprzednika prawnego zbywcy, z ktorym przed dniem
12 listopada 1994 r. zawarto umowe najmu na czas oznaczony zwigzang ze stosunkiem pracy,

e stale zamieszkujacego z najemca w chwili jego $mierci matzonek, zstgpny, wstepny,
rodzenstwo, osoba go przysposabiajagca albo przez niego przysposobiona oraz osoba
pozostajaca we wspolnym gospodarstwie domowym,

e osobe bliska, ktora uzyskala prawo najmu w zamian za mieszkanie dotychczas
zajmowane w dniu §mierci pracownika lub bylego pracownika zbywcy.

Nalezy tez wspomnieé, ze wspolnikami Slasko-Dabrowskiej Spotki Mieszkaniowej
Sp. z 0.0., zgodnie z centralng informacja Krajowego Rejestru Sadowego Sa dwaj wspolnicy
— Skarb Panstwa z 72 838 udzialami o lacznej wartosci 72 838 000 zl oraz Spotka
Restrukturyzacji Kopaln S. A. z 48 327 udziatow o tacznej wartosci 48 327 000 zt.

Glowny Urzad Statystyczny nie podaje informacji o skali wykupu mieszkan




zaktadowych. Liczba nowych lokali budowanych przez zaktady pracy byla jednak znikoma
przez ostatnie 20 lat. Mozna przyjaé, ze spadek liczby mieszkan zaktadowych po 2002 r. byt
zwigzany z ich wykupem. W latach 2002-2018 wykupiono nastepujgca liczbe mieszkan
zaktadowych:

e 2002r. - 483 237,

e 2003r. - 466 961,

e 2004 r. - 467 328,

e 2005r.-373191,

e 2006T.-373 141,

e 2007 r. - 300 866,

e 2009r. - 132 486,

e 2013r.-105 304,

e 2015r. - 86 837,

e 20167T.-79 308,

e 2018r.-69 085.

Zagadnienie zwigzane z mieszkaniami zakladowymi jest podejmowane od lat.
Problemy, z jakimi zmagaja si¢ zaro6wno najemcy, jak i osoby, ktore wykupily lokale,
podnoszone sg regularnie.

W tej sprawie wielokrotnie wypowiadat si¢ Rzecznik Praw Obywatelskich, ktory
w wystapieniu z 29 listopada 2021 r. do Ministra Rozwoju i Technologii wskazatl, ze
obowigzujace wowczas przepisy (przyp. w latach 90-tych) nie przyznawaly najemcom
mieszkan zakladowych prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanych lokali. Uprawnienia
takie przyznata im dopiero ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. Spowodowato to, ze wiele
przedsigbiorstw nie godzito si¢ na sprzedaz mieszkan swoim pracownikom - mimo
sktadanych przez nich ofert. Potem za$ sprzedawano cale kompleksy budynkow mieszkalnych
z pomini¢ciem najemcoOw osobom trzecim na bardzo korzystnych zasadach cenowych.
Wykupione lokale mieszkalne czy tez cale budynki czesto zostaty nabyte dla zysku.
Nowi wtasciciele windowali czynsze, dokonywali cyklicznych znacznych podwyzek,
przekraczajacych mozliwosci finansowe najemcoéw. To za$ powodowalo utrate tytulu
prawnego do lokalu. Nierzadkie byly przypadki wypowiedzenia najmu (bez zapewnienia
innego lokalu) z powodu zamiaru zamieszkania w lokalu przez wiasciciela lub wskazang
przez niego osobg bliska.

Sytuacja najemcOw - zwigzana z brakiem poczucia trwato$ci stosunku najmu oraz
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niemozno$cia nabycia zajmowanego mieszkania za cen¢ dostosowang do obecnych
mozliwosci finansowych najemcéw - spowodowana jest zaniechaniem nalezytego,
uwzgledniajacego zasady sprawiedliwosci spotecznej ustawowego uregulowania sprawy tzw.
mieszkan zaktadowych w latach 90. XX wieku - ocenia RPO.

Powyzsze stwierdzenia Rzecznika Praw Obywatelskich potwierdzaja jak wiele roznych
watkow niezbednych jest do przeanalizowania, aby wprowadzi¢ nowelizacj¢ ustawy
0 zasadach zbywania mieszkan. Wiele 0osob wynajmujgcych mieszkania zaktadowe nie ma
mozliwosci wykupu mieszkania z uwagi na brak zgody wtasciciela.

Postulat autorki petycji dotyczacy osob uprawnionych zostal oparty na blgdnym
rozpoznaniu aktualnego stanu prawnego, bowiem w mysl art. 6 ust. 4 w zwiazku z art. 2 ust. 2
lit. b), osoba uprawniong jest:

e najemca, zajmujacy mieszkanie na podstawie umowy najmu zawarte] na czas
nieoznaczony lub decyzji administracyjnej o przydziale;

e pracownik zbywcy albo poprzednik prawny zbywcy, z ktorym przed dniem 12
listopada 1994 r. zawarto umowg najmu na czas oznaczony zwigzang ze stosunkiem pracy;

e 0soby stale zamieszkate z najemca w chwili jego $mierci;

e malzonek;

e zstepny,

e wstepny,

e rodzenstwo;

e osoba przysposabiajaca najemce albo przez niego przysposobiona;

e 0soba pozostajaca we wspolnym gospodarstwie domowym.

OPRACOWALA WICEDYREKTOR

Gabriela Kopania Danuta Antoszkiewicz
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