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PETYCJA

Dziatajac na podstawie art. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 roku o petycjach
(Dz. U. z 2018 roku poz. 870) zwracam si¢ z petycjg o podjecie prac nad
projektem ustawodawczym, ktéry uregulowalaby sytuacje osob, ktore
zamieszkujgc lokale, obecnie bedace w posiadaniu gminy, ktére w przesztosci
byly czescia mienia zaktadowego, zmuszataby gminy do zbycia zgodnie
z prawem miejscowym tych nieruchomosci najemcom oraz ich nastepcom
prawnym.

Obowiagzujacy stan prawny réznicuje najemcoéw bylych mieszkan zaktadowych,
dopuszczajge do sytuacji, w ktdrej osoby, uprawnione do zamieszkiwania
w takich mieszkaniach, nie majg mozliwosci wykupienia tych mieszkan od gmin,
ktére te mieszkania przejety na podstawie decyzji Ministra Skarbu Parnistwa.

Stan faktyczny

Budynek, ktory jest przedmiotem sporu, zostal wybudowany w 1982 r przez
Fabryke Elementéw Wyposazenia Budownictwa ,, Metalplast” w Piotrkowie
Trybunalskim. Po likwidacji tego przedsigbiorstwa, wtascicielem budynku stat sie
Skarb Panstwa. Na skutek interwencji, podjetej zaréwno przez mieszkancow jak
i parlamentarzystow, budynek zostal przekazany Decyzjg nr 29 Ministra Skarbu
Panstwa z dnia 13 kwietnia 2000 r. Prezydentowi Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego, peligcemu funkcje starosty, do zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa, z przeznaczeniem do przekazania na rzecz gminnego zasobu
mieszkaniowego.

Nastgpnie w drodze darowizny, dokonanej przez Skarb Panstwa, na wniosek
owczesnego Prezydenta Miasta Piotrkowa Trybunalskiego, pelnigcego funkcje
starosty, za zgodg Wojewody Lodzkiego, wlascicielem stala sie Gmina Piotrkow
Trybunalski, na mocy umowy darowizny (akt notarialny .

z 17 pazdziernika 2000 r.).

O takiej formie wigczenia budynku do gminnego zasobu mieszkaniowego
zdecydowat 6wcezesny Prezydent, za$ mieszkancy na te decyzje nie mieli zadnego
wptywu. Decyzja ta do dzi§ zabezpiecza interes gminy, a ogranicza prawa
lokatoréw do wykupu tych mieszkan.

Wieloletnie dziatania, podejmowane przez mieszkancow, nie przyniosty zadnego
rozstrzygnigcia. Gmina odmawia mieszkancom prawa do wykupu lokali,
motywujac swojg decyzje réznymi przeszkodami natury prawnej, zwigzanymi
wiasnie z takg formg pozyskania tej nieruchomosci na wlasnoéé gminy.
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Pomimo, ze umowy zawarte w grudniu 1982 r., pomie¢dzy F.E.W.B ,, Metalplast”
w Piotrkowie Trybunalskim a pracownikami tego przedsigbiorstwa, zachowaty
swoja cigglos¢, to mieszkancy nie mogli skorzystaé z preferencyjnych zasad
wykupu zajmowanych mieszkan uregulowanych w ustawie z 15 grudnia 2000 r.
o zasadach zbywania mieszkan, bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa,
panstwowych 0s6b prawnych, oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscia
Skarbu Pafistwa, poniewaz w momencie wejscia w Zycie ustawy z dniem 1 lipca
2001 r., mieszkania te stracily juz status mieszkan zakladowych i nie byly tez
wlasnoscig Skarbu Panstwa.

Stan prawny — zarys problemu

Ustawa o =zasadach zbywania mieszkan zostala uchwalona w celu
uporzagdkowania procesu zbywania tzw. mieszkan zaktadowych, czyli —
najogolniej rzecz biorgc — lokali mieszkalnych bedgcych wiasnoscig réznego
rodzaju podmiotéw panstwowych, budowanych w okresie komunizmu przy
panstwowych zakladach pracy i oddawanych pdzniej w najem pracownikom tych
zakladéw. Pracownicy ci czesto mieli obowigzek partycypowania w kosztach
budowy tych mieszkan oraz wypracowania okreslonej liczby godzin przy ich
budowie. Definicj¢ legalng mieszkania zakladowego zawieral art. 55 ust. 1
nieobowiazujacej juz ustawy z 10.04.1974 r. — Prawo lokalowe (Dz.U. z 1987 .
Nr 30, poz. 165), zgodnie z ktérym mieszkania zakladowe to lokale znajdujace
sig. w dyspozycji zakladéw pracy bedacych jednostkami gospodarki
uspofecznionej, oddawane w najem na podstawie umowy najmu ich pracownikom
lub innym osobom $wiadczacym prace na rzecz tych zakladéw.

Mozna uznal, ze przed 1989 r. budowa mieszkari zakladowych stanowita jeden
z gtéwnych filaréw panstwowej polityki zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
spoleczefistwa. W krajach kapitalistycznych cigzar tego przedsiewzigcia
przejmowali de facto prywatni deweloperzy, natomiast w panstwach gospodarki
socjalistycznej takiej mozliwosci oczywiscie nie byto. W krajach tych zadanie
to spoczywalo wigc na panstwie, ktére — dzialajac w sposéb dcisle
scentralizowany i przy braku mechanizméw konkurencji rynkowej — nie bylo
w stanie szybko i efektywnie koordynowac¢ tak ztozonego procesu. W polaczeniu
z takimi czynnikami, jak znaczne zmniejszenie istniejacych zasoboéw
mieszkaniowych w wyniku zniszczei wojennych oraz wyz demograficzny lat 50.
XX w., skutkowato to powstaniem w Polsce deficytu mieszkaniowego (r6znicy
pomigdzy liczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkah zamieszkanych),
ktorego w zasadzie nie udato si¢ wyeliminowaé az do dzi§. W zwigzku z tym
panstwo poszukiwato rozwigzan, ktére pozwolityby na jak najszybsza budowe
jak najwigkszej liczby mieszkaf przy jednoczesnej decentralizacji zadan
zwigzanych z tym procesem, jednak bez uciekania sie do kapitalistycznych

3



mechanizméw przedsigbiorczosci i wiasnos$ci prywatnej. Jednym z takich
rozwigzan stata si¢ budowa mieszkan zakiadowych, ktéra w zalozeniach miala
spelni¢ wszystkie te przestanki.

Na tle tych probleméw w 1989 r. w Polsce dokonala si¢ zmiana ustrojowa, ktéra
spowodowala rozpoczecie procesu prywatyzacji majgtkéw roznego rodzaju
podmiotéw panstwowych, w ktorych skiad czesto wchodzily mieszkania
zakladowe. Zmianom tym towarzyszyl chaos legislacyjny bedacy wynikiem
odrgbnego regulowania przez ustawodawce zasad zbywania mieszkan
zakladowych w zaleznosci gtéwnie od tego, jaki podmiot byt ich whascicielem.
Brakowato natomiast jednej, spojnej regulacji prawnej, ktéra uporzadkowataby
proces zbywania mieszkan zakiadowych przy jednoczesnym zapewnieniu
rownego poziomu ochrony oraz ujednoliceniu uprawnien przystugujgcych ich
lokatorom. Jak wskazywano w uzasadnieniu projektu komentowanej ustawy
(III kadencja, druk sejm. nr 1746), ,,od poczatku roku 1990 do roku 1999 ukazato
sig kilka ustaw i kilkanascie rozporzadzen regulujgcych doéé dowolnie problem
w zalezno$ci od resortu (mundurowe, rolnictwo, przemystu, skarbu, koleje
panstwowe)”. Tytulem przykiadu mozna tu wymienié:

- zrbznicowanie zasad ustalania ceny sprzedazy lokali mieszkalnych bedacych
wlasnoscig Skarbu Panstwa oraz bedacych wlasnoscia gmin na podstawie
uchylonej juz ustawy z 21.10.1994 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci oraz ustawy zmieniajgcej ustawe o gospodarce
gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 123, poz. 601);

— przyznanie przedsigbiorstwom pafstwowym, na podstawie przepisow
nieobowigzujgcej juz ustawy z 29.09.1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.), prawa
wiasnosci budynkéw oraz lokali znajdujgcych sie na gruntach stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Paristwa lub wlasnosé gminy, bedacych w dniu wejécia w zycie
przedmiotowej ustawy (tj. 5.12.1990 r) w zarzadzie tych przedsiebiorstw.
Tym samym zasady sprzedazy takich budynkéw i lokali zostaly wytaczone spod
regulujgcych dotychczas te kwestie przepisow nieobowigzujacej juz ustawy
z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywiaszczaniu nieruchomosci (Dz.U.
z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.) i unormowano je odrebnie w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z 5.10.1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargéw na
sprzedaz Srodkéw trwatych przez przedsiebiorstwa pafistwowe oraz warunkéow
odstgpienia od przetargu (Dz.U. Nr 97, poz. 443 ze zm.);

— ustalenie preferencyjnych zasad sprzedazy mieszkafi dla pracownikéw bytych
panstwowych przedsigbiorstw gospodarki rolnej na podstawie ustawy
z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Pafstwa
(Dz.U. z 2020 r. poz. 396 ze zm.);



— ustalenie preferencyjnych zasad sprzedazy kwater lub lokali mieszkalnych
bedacych w zasobach Wojskowej Agencji Mieszkaniowej na podstawie ustawy
222.06.1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U.
z 2020 r. poz. 2017).

Chaos legislacyjny przyczyniat si¢ do licznych naruszeh prawa przy zbywaniu
mieszkan zakladowych, co skutkowato coraz czestszymi skargami adresowanymi
do organoéw panstwowych. W pismie z 25.08.1999 r., RPO/318779/99/U/JS,
skierowanym do Prezesa Rady Ministréw Rzecznik Praw Obywatelskich
wskazywat na pilng potrzebe interwencji ustawodawczej w tym zakresie, piszac:
»Prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych jest prowadzona w  sposéb
przypadkowy i nie istnieje zadna spdjna koncepcja owej prywatyzacji.
Przypadkowe i nieskoordynowane dzialania legislacyjne w omawianym zakresie
doprowadzily za$ do sytuacji, w ktérej obowiazujgce prawo postrzegane jest przez
obywateli jako gleboko niesprawiedliwe. Obywatele ci bowiem w zasadzie
wskazujg, iz wszyscy w minionych dziesiecioleciach uczestniczyli
W wytworzeniu panstwowego majatku, ktéry jest obecnie przedmiotem
prywatyzacji. Jednakze teraz wybrane grupy obywateli moga korzystaé przy
nabywaniu mieszkan z ulg i przywilejow, inne za$ grupy obywateli muszg
ponosi¢ pelne koszty przy nabywaniu owych mieszkaf. Poczucie owej
niesprawiedliwosci poglebia fakt, iz zroznicowanie sytuacji nabyweéw mieszkan
nie znajduje najczedciej jakiegokolwiek racjonalnego uzasadnienia w prawie”.

Problem dostrzegla takze sejmowa Komisja Polityki Przestrzennej, Budowlanej
1 Mieszkaniowej, ktéra 20.05.1999 r. uchwalila dezyderat nr 6 do Prezesa Rady
Ministréw w sprawie praw najemc6éw mieszkan zaktadowych, wzywajgc w nim
rzad m.in. do ,,pilnego opracowania i przedstawienia Sejmowi projektu ustawy
o ochronie lokatoréw”, ,przedstawienia koncepcji (strategii) prywatyzacji
zaktadowych zasobéw mieszkaniowych z uwzglednieniem praw najemcéw”
oraz ,podjgcia natychmiastowych dziatan dla uniewaznienia transakcji sprzedazy
mieszkan zaktadowych dokonanych z naruszeniem prawa i intereséw lokatorow”.

Nie mozna przy tym uznaé, ze opisywany wyzej problem byt problemem
marginalnym, dotyczagcym jedynie niewielkiej grupy spolecznej — autorzy
projektu komentowanej ustawy w uzasadnieniu tego projektu szacowali,
powolujgc sig przy tym na dane GUS, ze w Polsce istniato ok. 800 000 dawnych
mieszkan zaktadowych, ktore mogly zamieszkiwaé nawet 2 000 000 os6b.

Wychodzagc naprzeciw oczekiwaniom, 15.12.2000 r. uchwalono ustawe
o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnoscia przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spétek handlowych z udzialem Skarbu Pafstwa,
pafistwowych o0s6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wiasnoscig
Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2016 r. poz. 52 t.j.).



Jakkolwiek nalezy zdecydowanie poprze¢ sam fakt podjecia przez ustawodawce
proby kompleksowego uregulowania zasad zbywania mieszkan zaktadowych
w tej ustawie, nie mozna jednoczesnie nie zauwazy¢, ze charakteryzuje sie
ona niskim poziomem legislacyjnym oraz brakiem spéjnej i przejrzystej
koncepcji, ktéra zapewnitaby wszystkim lokatorom takich mieszkaf rzeczywista
i skuteczng ochrone ich praw. W efekcie przewidziane w ustawie rozwigzania
w wielu przypadkach okazywaly si¢ niewystarczajace, a wynikajgce z niej prawa
lokatoréw byly systematycznie pomijane. Ponadto przyjete pierwotnie w ustawie
brzmienie poj¢¢ ,poprzednik prawny zbywcy” oraz ,osoba uprawniona”
spowodowalo nieuzasadnione nieobjecie jej przepisami czesci lokatoréw
zajmujacych mieszkania zakladowe.

Ustawodawca, dostrzegajac przedstawione problemy, juz od poczatkowego
okresu obowigzywania ustawy dokonywal jej znaczacych nowelizacji. Przede
wszystkim nalezy zwréci¢ uwage na nowelizacje ustawy o zasadach zbywania
mieszkan dokonang na podstawie ustawy z 7.07.2005 r. o zmianie niektérych
ustaw dotyczgcych nabywania wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. Nr 157,
poz. 1315). W uzasadnieniu projektu przedmiotowej ustawy nowelizujacej
(IV kadencja, druk sejm. nr 2204), wskazano wyraznie, ze ,,motywem podjecia
ustawy nowelizujgcej sg liczne skargi kierowane do postéw i senatoréw w sprawie
trudno$ci zwigzanych z realizacjg ustaw, ktére w swojej intencji miaty przyczynié
si¢ do nabywania wlasnosci mieszkan zakiadowych oraz przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci”. W ramach nowelizacji
rozszerzono m.in. wspomniane wyzej, zawarte w ustawie o zasadach zbywania
mieszkan, pojecia ,poprzednika prawnego zbywcy” i ,0soby uprawnionej”
oraz przyznano osobom uprawnionym dodatkowe prawa zwigzane z mozliwoscia
zakupu przez nich mieszkan.

Niestety, mozna uznaé, ze rozwigzania przyjete w ramach nowelizacji jeszcze
bardziej skomplikowaly i tak juz niejasng sytuacje lokatoréw mieszkah
zakladowych oraz zakres uprawnien przystugujgcych im w zakresie mozliwosci
zakupu tych mieszkan. W ustawie o zasadach zbywania mieszkan nadal brakuje
réwniez przepiséw, ktére dawalyby skuteczne narzedzia do walki z obrotem
mieszkaniami zaktadowymi z pominigciem ustawowych uprawniei lokatorow.
Przy obecnych regulacjach w takich przypadkach stan prawny komplikuje sie
na tyle, ze lokatorzy w zasadzie nie s3 w stanie skutecznie dochodzié swoich praw
w realnej perspektywie czasowej, czesto bedac jednoczesnie zmuszonymi
do dalszego zajmowania przedmiotowych mieszkai w sytuacji sporu
z ich wiascicielem. Najczgsciej bowiem lokatorzy musza si¢ zaangazowaé
w wieloletni i kosztowny proces o stwierdzenie niewaznoéci umowy zbycia
mieszkan zaktadowych lub tez w ogéle tracg szanse na nabycie tych mieszkan,
pozostajgc jedynie z mozliwoscia dochodzenia odszkodowania od zbywcy.
Prowadzi to do dalszych komplikacji zwigzanych np. z uiszezaniem przez takich
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lokatoréw czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych czy tez sporéw dotyczacych
kwestii zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscig. Nalezy réwniez zauwazyé,
ze ustawa o zasadach zbywania mieszkan i ustawa nowelizujagca z 2005 r.
nie zostaly w zasadzie poddane dotychczas doglebnej analizie ani w literaturze
prawniczej, ani w orzecznictwie, co dodatkowo zwigksza stopiefi niepewnosci
prawa w tym zakresie.

Zakres zastosowania ustawy — uwagi ogolne

Zgodnie z art. 1 ust. 1 omawianej ustawy reguluje ona zasady i tryb zbywania
mieszkan wchodzacych w sktad budynkéw mieszkalnych, bedacych wiasnoscia
przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spétek handlowych z udziatem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych
wilasnoscia  Skarbu  Pafstwa, osobom uprawnionym, na warunkach
preferencyjnych.

Pojecie mieszkania zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 3 lit. a i b u. z. z. m., zgodnie
z ktéorym mieszkaniem jest:

— lokal mieszkalny w rozumieniu przepiséw ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci
lokali (Dz.U. z 2020 r. poz. 1910 1 ) bedacy wiasnoscia zbywcy lub bedacy
we wladaniu panstwowej osoby prawnej, ktéra wykonuje prawo wiasnosci
na rzecz Skarbu Panstwa, oraz

zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym nieruchomogé
gruntowa, bedaca wiasnoscig zbywcey lub oddana mu w uzytkowanie wieczyste,
przy czym dziatka ,nie powinna przekraczaé¢ rozmiaréw niezbednych
do prawidtowego i racjonalnego korzystania z budynku i urzadzen z nimi

zwigzanych”.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze przytoczona definicja legalna nie obejmuje
wszystkich rodzajow nieruchomodci podlegajacych ustawie. Na podstawie art. 3
pkt 2 ustawy nowelizujgcej z 2005 r. dodano bowiem do ustawy art. 3 ust. 2,
zgodnie z ktérym ,,Zbycie nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
na rzecz innych oséb niz osoby uprawnione nie moze nastapi¢ z pominieciem
przystugujacego tym osobom pierwszefistwa w nabyciu lokali mieszkalnych
potozonych w tym budynku”. W ten sposéb doszto de facto do rozszerzenia
definicji legalnej mieszkania o nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi (innymi niz budynki mieszkalne jednorodzinne podlegajace
regulacji art. 2 pkt 3 lit. b u. z. z. m.), ktére zbywane s3 jako jedna catosé.



W art. 1 ust. 1 ustawy wskazano, Ze reguluje ona zasady i tryb zbywania
»mieszkan” wchodzacych w sktad budynkéw mieszkalnych. Postuzenie sig takim
sformutowaniem nie jest jednak do konca prawidtowe. Jak wspomniano bowiem
Juz wczesniej, ustawa ma zastosowanie nie tylko do ,mieszkan wchodzacych
w skiad budynkéw mieszkalnych”, ale takze do catych nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi (zob. przywolywane wczesniej art. 2
pkt 3 lit. b i art. 3 ust. 2 u. z. z. m.). Ilekroé zatem w ustawie mowa jest
o ,,mieszkaniach”, nalezy przez to rozumie¢ roéwniez ww. nieruchomosci objete
dyspozycjg art. 3 ust. 2.

Pojecie budynku mieszkalnego nie zostalo przy tym zdefiniowane w ustawie,
co skutkuje znacznymi trudnosciami w ustaleniu jego znaczenia. Szczegdlne
problemy praktyczne powstajace w tym zakresie oraz proponowana wykladnia
tego poj¢cia na gruncie ustawy przedstawione zostaly w komentarzu do art. 2, Nb
113-126.

Z art. 1 ust. 1 omawiane] ustawy wynika ponadto, Ze ma ona réwniez
zastosowanie do ,,niektérych mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa”.
Chodzi tu o mieszkania, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1, tj. bedace wlasnoscia
Skarbu Pafistwa mieszkania oddane w trwaly zarzad jednostkom organizacyjnym
niemajgcym osobowosci prawnej. Skarb Panstwa nie zostal przy tym uznany
za ,,zbywce” w art. 2 pkt 1 lit. a—¢ u. z. z. m. Wynika to z faktu, ze ustawodawca
przewidzial w ustawie de facto dwa odrebne tryby zbywania podlegajacych
jej przepisom nieruchomosci osobom uprawnionym: pierwszy, dotyczacy
nieruchomosci bgdgcych wiasnoscig zbyweow zdefiniowanych w art. 2 pkt 1 lit.
a—c 1 uregulowany w art. 3-6, oraz drugi, dotyczacy niektérych mieszkan
bedacych wilasnoscig Skarbu Pafistwa, uregulowany w art. 10 ust. 1-3.

Przedsigbiorstwa panstwowe, niektore spolki handlowe z udziatem Skarbu
Pafistwa oraz panstwowe osoby prawne, do ktérych odnosi si¢ art. 1 ust. 1, zostaty
objete definicjg legalng zbywcy zawartg w art. 2 pkt 1 lit. a~c. Jezeli podmioty
te posiadajg tytul prawny do nieruchomosci podlegajacej ustawie, moga
rozporzgdzi¢ nim tylko z zachowaniem zasad wskazanych w art. 3-6 u. z. z. m.,
tj. uwzgledniajgc przystugujgce osobom uprawnionym prawo pierwszenstwa
nabycia takiej nieruchomosci na preferencyjnych, okreslonych w ustawie
warunkach. Komentowany art. 1 ust. | expressis verbis wskazuje przy tym,
Ze ustawa ma zastosowanie wylgcznie w sytuacji, gdy zbywca jest wlascicielem
nieruchomosci (uzyty w nim zwrot ,bedacych wiasnoscig”). Nalezy jednak
doprecyzowaé, ze w przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, o ktérych mowa w art. 2 pkt 3 lit. b i w art. 3 ust. 2,
ustawa znajdzie zastosowanie rowniez woéwczas, gdy sg one przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego zbywey (notabene w art. 2 pkt 3 lit. b wprost wskazano



na takg mozliwo$¢ w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
ktorych dotyczy ten przepis).

Z kolei pojecie oséb uprawnionych zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 2 lit. ai b
u. z. z. m. Zaliczono do nich: najemce zajmujgcego mieszkanie na podstawie
umowy najmu zawarte] na czas nieoznaczony lub decyzji administracyjne;
o przydziale, pracownika zbywcy albo poprzednika prawnego zbywcy, z ktérym
przed 12.11.1994 r. zawarto umowg najmu na czas 0znaczony zwigzang
ze stosunkiem pracy, a takze stale zamieszkatych z najemcg w chwili jego $§mierci
matzonka, zstepnego, wstepnego, rodzenstwo, osobe go przysposabiajgcs
albo przez niego przysposobiong oraz osobe pozostajagcg we wspolnym
gospodarstwie domowym. Definicje te uzupetnia regulacja ust. 4 art. 4 u. z. z. m.,
dodanego do ustawy na podstawie art. 3 pkt 3 lit. b ustawy nowelizujgcej z 2005
r. Zgodnie bowiem z tym przepisem ,,Prawo pierwszenstwa przystuguje rowniez
osobie bliskiej, ktora uzyskata prawo najmu w zamian za mieszkanie dotychczas
zajmowane w dniu $mierci pracownika lub bylego pracownika zbywcy;
uprawnienie to przystuguje tylko jednej osobie bliskiej i tylko przy nabyciu
jednego mieszkania”.

Przez ,,warunki preferencyjne”, do ktorych odwotano sie w art. 1 ust. 1 u. z. z. m.,
rozumie¢ nalezy prawo pierwszenstwa nabycia nieruchomosci podlegajgcych
ustawie przyshigujgce osobom uprawnionym na podstawie art. 4 ust. 1
oraz obnizke ceny ich nabycia, ktérej zasady obliczenia wskazano w art. 6
ust. 1-4.

Wylgczenie mieszkan podlegajgcych ustawie ze skladnikow przedsiebiorstwa

Jak wynika z art. 1 ust. 2 u. z. z. m., mieszkania podlegajace ustawie nie wchodzg
w sktad przedsigbiorstwa.

Definicja przedsiebiorstwa zostata zawarta w art. 551 ustawy z 23.04.1964 r. —
Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740), zgodnie z ktérym przedsiebiorstwo
jest zorganizowanym zespolem skladnikéw niematerialnych i materialnych
przeznaczonym do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W art. 551 pkt 2 k.c.
wskazano przy tym, ze tak rozumiane przedsigbiorstwo obejmuje w szczegblnosci
wiasno$¢ nieruchomosci lub ruchomosci, w tym urzgdzen, materiatéw, towaréw
1 wyrobow, oraz inne prawa rzeczowe do nieruchomosci lub ruchomosci. Z kolei
w art. 551 pkt 3 k.c. jako skiadniki wchodzgce w sklad przedsiebiorstwa
wymieniono prawa wynikajgce z umoéw najmu i dzierzawy nieruchomosci
lub ruchomosci oraz prawa do korzystania z nieruchomosci lub ruchomosci
wynikajgce z innych stosunkéw prawnych (szczegétowe omdwienie pojecia
przedsigbiorstwa zob. R. Morek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda,
Warszawa 2020, art. 551).



Z. zestawienia powyzszych przepisow wynika zatem, ze co do zasady prawa
do nieruchomosci wchodzg w skiad przedsiebiorstwa, o ile nieruchomosci takie
sg przeznaczone do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Skutkuje
to mozliwoscia przeniesienia takich praw w ramach czynnosci prawnej, ktorej
przedmiotem jest przedsigbiorstwo (badz jego zorganizowana czg$¢) jako catosé,
bez koniecznosci wyraznego wskazywania, ze przedmiotowa czynno$é obejmuje
réwniez te prawa. Zgodnie bowiem z art. 552 k.c. czynno$é¢ prawna majaca
za przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko, co wchodzi w skiad
przedsigbiorstwa, chyba ze co innego wynika z tresci czynnosci prawnej albo
z przepiséw szczegdlnych.

Zawarte w komentowanym art. 1 ust. 2 u. z. z. m. wylaczenie nieruchomosci
podlegajacych ustawie ze sktadnikdw przedsiebiorstwa uniemozliwia obrét tymi
nieruchomos$ciami w powyzszy sposob. Takie rozwigzanie wydaje si¢ zasadne
z dwoch powoddéw. Po pierwsze, w przypadku braku przedmiotowego wylgczenia
moglyby powstac watpliwosci, czy rozporzadzenie przedsigbiorstwem, w ktoérego
sktad wchodzg nieruchomosci podlegajace ustawie, powoduje aktualizacje prawa
pierwszenstwa ich zakupu przystugujacego osobom uprawnionym — w takich
sytuacjach przedmiotem zbycia jest bowiem przedsiebiorstwo jako catosé,
a nie poszczegoOlne skiadniki majgtkowe wchodzace w jego sklad. Po drugie,
nawet w razie uznania, ze w tych przypadkach dochodzi do aktualizacji prawa
pierwszenstwa, dokonywanie takich czynnosci znaczgco zwigkszatoby ryzyko
pominigcia uprawnien przyznanych osobom uprawnionym na podstawie ustawy.
Przedsigbiorstwa zbywcow czgsto stanowily bowiem ogromne konglomeraty
obejmujgce swoim zasiegiem teren calego kraju, wobec czego w wielu
przypadkach niezwykle trudne byloby zweryfikowanie, czy poszczegdlne
nieruchomosci wchodzace w ich skiad podlegaja regulacjom ustawy. W praktyce
czgsto do umoéw zbycia takich przedsigbiorstw badz w ogéle nie zatgczano listy
sktadnikéw wchodzacych w ich sklad, badZz tez zalgczano listy bardzo
niedokfadne, co znaczaco utrudnialo zweryfikowanie, ktdre skiadniki majatkowe
przeszly na nabywce.

Wylaczenie zawarte w art. 1 ust. 2 stanowi norme ius cogens. Umowa zawierajaca
rozporzgdzenie przedsigbiorstwem (bgdZ jego zorganizowang czescig), w ktérego
sktad wchodzg nieruchomosci podlegajgce ustawie, bylaby zatem bezwzglednie
niewazna w czgsci dotyczacej takiego przeniesienia na podstawie art, 58 § 3 k.c.
wzw.zart. 1 ust. 21iart. 3 ust. | u. z. z. m.

Nie oznacza to, ze zbywca nie moze przenies$¢ tytutu prawnego do nieruchomosci
podlegajacych ustawie na podmiot nabywajacy jego przedsiebiorstwo. Zbywca
musiatby jednak dokonac takiego rozporzadzenia nie w drodze czynnosci prawnej
majgcej za przedmiot przedsigbiorstwo, lecz w ramach odrebnej czynnosci
prawnej zbycia tych nieruchomosci, z zachowaniem zasad wynikajacych
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z ustawy. Zbywca musialby zatem najpierw zawiadomié osoby uprawnione
o zamiarze zbycia nieruchomosci zgodnie z procedurg przewidziana w art. 5 ust.
112 u. z. z. m., a nastgpnie, w przypadku niewykonania przez osoby uprawnione
(badz niektére z nich) prawa pierwszefistwa nabycia mieszkan, przenie$é
na nabywce tytut prawny do mieszkan odrebng umows.

Wylaczenie zawarte w art. 1 ust. 2 powinno sie stosowaé réwniez
do nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 2. Chociaz art. 1 ust. 2 expressis verbis odnosi si¢ wylgcznie
do ,,mieszkania”, ktore zostato zdefiniowane w art. 2 pkt 3 lit. a i b u. z. z. m. jako
lokal mieszkalny bgdZz zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym
nieruchomos$¢ gruntowa, nie ma racjonalnych przestanek, aby przedmiotowego
wylgczenia nie zastosowaé takze do nieruchomosci objetych regulacjs
art. 3 ust. 2.

Przedsiebiorstwo, jako zorganizowany zespdl skladnikéw materialnych
i niematerialnych stanowigcy odrebng cato$é, moze by¢ przedmiotem wszelkich
czynnosci prawnych, nie tylko takich, ktére prowadzg do jego zbycia.
W szczegblnosci mozliwe jest obcigzenie przedsiebiorstwa ograniczonym
prawem rzeczowym bgdz uczynienie go przedmiotem prawa obligacyjnego,
np. najmu czy dzierzawy. Z uwagi na regulacje art. 1 ust. 2 u. z. z. m. réwniez
takie czynnosci nie odniosg jednak skutku w stosunku do nieruchomosci
podlegajacych ustawie. 7 mocy tego przepisu przedmiotowe nieruchomosci
w ogoble nie wchodzg bowiem w skiad przedsigbiorstwa.

Objecie regulacjami ustawy zhywcéw bedgcych w likwidacji lub upadlosci

Jak wynika z art. 1 ust. 2a u. z, z. m., regulacje komentowanej ustawy dotycza
takze zbywcow bedacych w likwidacji lub upadioscei.

Powyzszy przepis obowigzuje od 6.10.2001 r. i zostal dodany do ustawy
na podstawie art. 1 pkt 1 ustawy z 23.08.2001 r. o zmianie ustawy o zasadach
zbywania mieszkan bedacych wiasnoécig przedsigbiorstw panstwowych,
niektorych spotek handlowych z udziatem Skarbu Pafistwa, panstwowych o0s6b
prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wilasnoscig Skarbu Pafistwa
(Dz.U. Nr 102, poz. 1118).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze nie kazdy podmiot bedacy zbywca w rozumieniu
ustawy moze zosta¢ postawiony w stan upadlosci. Na mocy przepisow
szczegblnych nie mozna bowiem oglosié upadtosci m.in.:

— instytucji i oséb prawnych utworzonych w drodze ustawy, chyba Ze ustawa

ta stanowi inaczej, oraz utworzonych w wykonaniu obowigzku natozonego
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ustawg, ktoérych zdolnos¢ upadlosciowa wylagcza art. 6 pkt 4 ustawy
z 28.02.2003 r. — Prawo upadiosciowe (Dz.U. z 2020 r. poz. 1228 ze zm.);

—uczelni publicznych, ktorych zdoInosé upadtosciows wytgcza art. 6 pkt 6 pr. up.
(aczkolwiek w doktrynie istniejg pewne watpliwosci co do publicznych uczelni
zawodowych prowadzacych dziatalnosé gospodarcza — w tym zakresie
zob. 8. Gurgul [w:] Prawo upadlociowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz,
red. S. Gurgul, Warszawa 2020, art. 6, Nb 8);

— instytutéw badawczych uczestniczgcych w systemie ochrony zdrowia, ktérych
zdolnos¢ upadtosciowsg wytgcza art. 14 ust. 1 ustawy z30.04.2010r. o instytutach
badawczych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1383).

Wymienione wyzej podmioty sg najczesciej pafistwowymi osobami prawnymi,
a zatem mieszczg si¢ w grupie podmiotéw, ktére mogg byé zbywcami
na podstawie komentowanej ustawy.

Z art. 10 1 art. 11 ust. 1 pr. up. wynika, ze upadlo$é oglasza sie w stosunku
do diuznika, ktéry stat si¢ niewyptacalny, tj. utracil zdolnoéé do wykonywania
swoich wymagalnych zobowigzan pienigznych. Domniemywa si¢ przy tym,
ze dtuznik utracit zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan
pienigznych, jezeli opéZnienie w wykonaniu zobowigzan pienieznych przekracza
trzy miesigce (art. 11 ust. la pr. up.). Ponadto, zgodnie z art. 11 ust. 2 pr. up.,
dluznik bedacy osobg prawng albo jednostka organizacyjng nieposiadajaca
osobowosci prawnej, ktdérej odr¢bna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna,
jest niewyptacalny takze wtedy, gdy jego zobowigzania pienigzne przekraczajg
wartos¢ jego majatku, a stan ten utrzymuje si¢ przez okres przekraczajgcy
24 miesigce.

W mysl art. 52 pr. up. przez moment powstania stanu upadtosci nalezy rozumieé
datg wydania postanowienia o ogloszeniu upadiosci; w przypadku wydania
postanowienia o ogloszeniu upadlo§ci po ponownym rozpoznaniu sprawy
w nastgpstwie uchylenia postanowienia przez sad drugiej instancji za date
upadiosci uwaza si¢ datg wydania pierwszego postanowienia o ogloszeniu
upadtosci.

Z datg ogloszenia upadtosci majatek upadiego staje sic masa upadiosci, ktora
stuzy zaspokojeniu wierzycieli upadiego (art. 61 pr. up.). Zgodnie z art. 62 pr. up.
w sktad masy upadtosci wehodzi majatek nalezacy do upadtego w dniu ogloszenia
upadtosci oraz nabyty przez upadlego w toku postgpowania upadtosciowego
(z wyjatkami wskazanymi w art. 63—-67a pr. up.).

Z dniem ogloszenia upadtosci upadly traci prawo zarzadu oraz mozliwogé
korzystania z mienia wchodzgcego do masy upadiosci i rozporzadzania
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nim (art. 75 ust. 1 pr. up.), a czynnosci prawne upadlego dotyczace mienia
wchodzacego do masy upadlosci sg niewazne (art. 77 ust. 1 pr. up.). Zarzad
ten obejmuje syndyk wyznaczany zgodnie z art. 156 i n. pr. up.

Z zestawienia powyzszych przepisow wynika, ze w przypadku ogloszenia
upadtosci zbywcy nieruchomosci podlegajace ustawie, jako sktadnik
jego majatku, wejda do masy upadlosciowej z datag ogloszenia upadiosci.
Z t3 samg datg zbywca utraci prawo zarzadzania nimi, ktére w jego imieniu
wykonywaé bedzie syndyk. W zwigzku z regulacjg art. 1 ust. 2a u. z. z. m.
do ewentualnych rozporzadzen takimi nieruchomosciami zastosowanie ciggle
bedg miaty przepisy tej ustawy. Rowniez w takim przypadku osoby uprawnione
powinny zatem zosta¢ poinformowane zgodnie z przepisami ustawy o zamiarze
zbycia nieruchomosci, a w przypadku skorzystania przez nie z prawa
pierwszenstwa ich nabycia sprzedaz ta powinna nastgpi¢ na okre$lonych
w ustawie preferencyjnych zasadach. Z punktu widzenia oséb uprawnionych
praktyczna réznica powinna sprowadzi¢ sie zatem do tego, ze podmiotem
odpowiedzialnym wobec nich za przeprowadzenie procedury powiadomienia
o zbyciu nieruchomosci oraz — w przypadku wykonania przez osoby uprawnione
prawa pierwszenstwa ich nabycia - wszelkich czynno$ei zwiazanych
z tym zbyciem bedzie dokonywal nie zbywca, lecz syndyk dziatajacy
na podstawie art. 160 pr. up. w imieniu wlasnym, ale na rachunek zbywcy.

W przeciwienstwie do procedury upadiosciowej nie istnieje jedna procedura
likwidacji, ktora bytaby zasadniczo taka sama w odniesieniu do kazdej z kategorii
zbywcow. Istnieja bowiem odrgbne procedury likwidacyjne przedsiebiorstw
pafnstwowych, spolek handlowych i panstwowych 0s6b prawnych. Oméwienie
kazdej z nich przekracza ramy niniejszego komentarza. Nalezy jedynie
zaznaczy¢, ze - podobnie jak w przypadku upadlosci — w zwigzku z regulacija
art. 1 ust. 2a u. z. z. m. postawienie zbywcy w stan likwidacji nie powinno
w  jakikolwiek sposéb uniemozliwiaé osobom uprawnionym nabycia
nieruchomosci na okreslonych w niej, preferencyjnych warunkach.

Inaczej niz w przypadku upadlosci likwidacji podlegaé moze kazdy zbyweca,
wylgczajac Skarb Panstwa, nie istniejg bowiem ,,podmioty nielikwidowalne”.

Chociaz komentowany art. 1 ust. 2a ustawy nie odnosi si¢ do tej kwestii, nalezy
uznaé, ze regulacje ustawy majg zastosowanie takze do zbywcéw bedgcych
w restrukturyzacji na podstawie ustawy z 15.05.2015 r. — Prawo
restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 814 ze zm.). Nie ma przy tym znaczenia,
czy jest to postgpowanie o zatwierdzenie ukladu, przyspieszone postepowanie
uktadowe, postgpowanie uktadowe czy tez postepowanie sanacyjne. Brak jest
bowiem przepisu, na mocy ktérego w takich przypadkach wygasatyby
uprawnienia wynikajgce z ustawy,
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Osoby uprawnione nie sg wierzycielami zbywcey przez sam fakt, ze przystuguje
im prawo pierwszenstwa nabycia podlegajagcych ustawie nieruchomosci,
do ktérych zbywca posiada tytul prawny. Prawo pierwszenistwa nie kreuje
bowiem roszeczenia (zob. komentarz do art. 4, Nb 7). W zwigzku z powyzszym
osoby uprawnione nie beda z tej przyczyny stronami postepowan
upadtodciowych, restrukturyzacyjnych czy likwidacyjnych dotyczgcych zbywcy.

Podsumowanie

Zmiany ustawowe, regulujgce problemy zwigzane z wykupem byltych mieszkan
zaktadowych, podejmowane przez kolejne ekipy rzadzace, nie rozwigzaly tego
problemu w sposéb kompleksowy i jednoznaczny, dlatego duza grupa lokatoréw,
zamieszkujgcych byle mieszkania zakladowe, nie moze ich nadal wykupié.

Ustawodawca upatrywat i nadal upatruje ustabilizowania sytuacji najemcow
bylych mieszkan zaktadowych poprzez wigczanie ich do zasobu mieszkaniowego
gminy na obszarze ktérego polozone sg przedmiotowe lokale. Swiadezy o tym
przede wszystkim znowelizowana ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen (Dz.U. z 2018r., poz. 756), w ktorej wprowadzono szereg zmian,
odnoszacych si¢ wiasnie do sytuacji najemcoéw bytych mieszkan zaktadowych.

Zmiany te jednak nie gwarantuja lokatorom wykupu, gdyz zgodnie z ustawg
o gospodarce nieruchomos$ciami, najemcy majg prawo pierwokupu, ale gminy nie
maja obowigzku zbycia tych lokali na ich rzecz. Jest to suwerenna decyzja
kazdej wiadzy samorzadowej.

Poniewaz Prezydent Miasta Piotrkowa Trybunalskiego zbywa byte mieszkania
zaktadowe, na warunkach okreslonych w uchwatach Rady Miasta, zwracam si¢
o udzielenie odpowiedzi i zajecie stanowiska wobec ponizej poruszonych kwestii.
Jednoczesnie proponuje ponizej opisane rozwigzania.

Propozycja rozwigzan

Projekt zmiany ustawodawczej, dotyczacy zbywania bylych mieszkan
zakltadowych, mozna by zapisaé w ustawie o gospodarce nieruchomosciami,
jako § 34 punkt 2 i powinien mie¢ nastepujgce brzmienie:

»1. Na pisemne zgdanie najemcy gminnego lokalu mieszkaniowego, ktory
przed przejeciem lokalu przez wiladze samorzadowe, byl mieszkaniem
przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej
jednostki organizacyjnej, o ile najemca byl uprawniony do korzystania z tego
lokalu (na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieokre§lony) w dniu jego
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przejecia, wladze samorzagdowe majg obowigzek zawarcia z najemcg umowy
przeniesienia wlasnogci, niezaleznie od tego, w jaki sposob staly sie wiascicielem
tych lokali.

Przeniesienie wlasnos$ci nastepuje po dokonaniu przez najemce:
1) splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajgcych z umowy najmu lokalu;

2) wptaty wkiadu budowlanego, okreslonego przez samorzad w wysokosci
proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania:

a) wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku;

b) wynikajacych z wysokosci kosztéw naktadow dokonywanych przez
gmine, z przeznaczeniem na utrzymanie budynku, w ktérym znajdujg sie lokale,
w zakresie, w jakim koszty te nie zostaly uwzglednione w $wiadczeniach,
wynikajgcych z umowy najmu oraz wynikajacych z poniesionych przez samorzad
gminy kosztéw w postepowaniu wieczystoksiegowym oraz kosztéw
wynagrodzenia notariusza, zwigzanych z zawarciem umowy nabycia budynku;

- jezeli gmina nabyta budynek nieodptatnie.

Wysokos¢ ustalonego przez wiadze samorzgdowe wkiadu budowlanego,
Wnoszonego przez najemcow, nie moze przekraczaé 5% aktualnej wartosci
rynkowej prawa odrebnej wlasnosci lokali, zajmowanych przez tych najemcéw,
jezeli gmina nabyla budynek nieodptatnie.

2. Najemca nie jest zobowiazany do sptaty kosztéw, poniesionych przez
gming, tytulem naktadow przeznaczonych na utrzymanie budynku w takiej czesci,
w jakiej znalazty pokrycie w otrzymane] przez gmine premii
termomodernizacyjnej lub premii remontowej, o ktérej mowa w ustawie z dnia
21 listopada 2008 r o wspieraniu termomodernizacji i remontow (Dz.U. z 2021 r.
poz. 554 t. j.).

1)  Rada Gminy podejmuje uchwatg, okreslajacg zasady udzielenia bonifikaty
od kwoty, o ktore] mowa w ust. 1 punkt 2.

2)  Najemca nie jest zobowigzany do splaty kosztéw w takiej czesci, w jakiej
koszty te zostaly pokryte w zwigzku z wnoszonym $wiadczeniem wynikajacym
Z UMOWY najmu

3. Kaucje mieszkaniowe, o ktorych mowa w art 7 ust. 3, w zwigzku
z art. 9 ust.1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe
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(Dz.U. z 2014 r. poz.1381), wniesione przez najemcéw, podlegajg zaliczeniu
na poczet poniesionych kosztéw lub kwoty nabycia, o ktérej mowa w ust. 1.

4. Wysokos¢ kaucji mieszkaniowej waloryzuje sie proporcjonalnie
do wartosci rynkowej lokalu, aktualnej w czasie podpisania umowy sprzedazy
lokalu przez gmine.”

Majac na uwadze dostrzezong luke prawna, skladam do Sejmu RP petycje
0 zmiane przepiséw prawa w ten sposéb, by byli najemcy mieszkan zaktadowych,
ktérzy obecnie zamieszkuja lokale pozostajace w gminnym zasobie
mieszkaniowym, mieli mozliwo$¢ i mogli wykupié zajmowany lokal od gminy.

1. Zofia Lopacinska - Prezes Zarzadu
2. Grazyna Pechman — Czionek Zarzadu
3. Sylwester Kotodziejezyk — Cztonek Zarzadu
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