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STANOWISKO RZADU
do poselskiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania
wlasnosci nieruchomosci (druk nr 2275)

I. WPROWADZENIE

Przedtozony projekt ustawy jest kolejna proba rozwiazania problemow, ktore
napotykaja najemcy tzw. bylych mieszkan zakladowych. W poréwnaniu do poprzednio
przedtozonego poselskiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych
przeksztatcen wlasnosciowych nieruchomosci (druk 1224 i 12244) omawiany projekt zawiera
bardziej realne rozwiazania, gdyz w sposéb wywazony uwzglednia potrzeby i wnioski
zglaszane przez najemcow tzw. bytych mieszkan zakladowych, jak i obecna sytuacj¢ prawna i
ekonomiczna panstwa. Z uwagi na powyzsze, rozwiazania zaproponowane w projekcie
stwarzaja wigksza szans¢ na zapewnienie praktyczne] mozliwo$ci ich realizacji, niz
propozycje zawarte w projektach druk 1224 1 1224 A.

Nalezy jednocze$nie podkresli¢, ze Rzad podtrzymuje uwagi zawarte w Stanowisku
Rzadu przyjetym do poselskiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych
przeksztatcen wlasnosciowych nieruchomosci (druk 1224), a takze w Stanowisku Rzadu
wobec senackiego projektu ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych przeksztatcen
wlasnosciowych nieruchomosci (druk 602), ktéry podobnie jak ww. projekty dotyczyt
problematyki tzw. bylych mieszkan zaktadowych.

Odnoszac si¢ ogdlnie do przedlozonego projektu ustawy, nalezy zauwazy¢, ze dotyczy
on dwoch kategorii mieszkan:

1) mieszkan stanowiacych w chwili obecnej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, znajdujacych
si¢ w trwalym zarzadzie jednostki organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci
prawnej;

2) tzw. bylych mieszkan zakladowych, czyli tych mieszkan, ktéore w wyniku
realizacji proceséw przeksztatcen wlasnosciowych przestaly by¢ mieszkaniami
zaktadowymi przedsigbiorstw panstwowych, panstwowych oséb prawnych, innych
panstwowych jednostek organizacyjnych albo spolek handlowych, w ktérych
Skarb Panstwa byt podmiotem dominujacym, a w chwili obecnej stanowia
wlasnos$¢ osob fizycznych lub niepanstwowych 0sob prawnych.

Mieszkania, o ktérych mowa w pkt 1, to lokale mieszkalne, stanowiace w chwili
obecnej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, wchodzace w sktad nieruchomosci, ktore zostaly oddane
w trwaly zarzad panstwowym jednostkom organizacyjnym, w celu wykonywania przez te
jednostki celow statutowych. Jednostki organizacyjne w ramach wykonywania trwatego
zarzadu nad tymi nieruchomos$ciami moga wynajmowac przedmiotowe lokale, w tym w
szczegllnosci osobom zatrudnionym w tych jednostkach (pracownikom).

Powstanie zasobu nieruchomos$ci (w tym zasobu lokali mieszkalnych), na rzecz
podmiotow, o ktorych mowa w ww. pkt 2, nastapito w wyniku wejécia w zycie z dniem 5
grudnia 1990 r. przepisu art. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz. 464, z pozn. zm.).
Przepis ten przyznal panstwowym osobom prawnym (m.in. przedsigbiorstwom panstwowym)
prawo uzytkowania wieczystego gruntéw, stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa, bedacych
w dniu 5 grudnia 1990 r., w zarzadzie tych przedsigbiorstw oraz prawo wtasnosci budynkéw
oraz lokali, znajdujacych si¢ na tych gruntach. Tym samym w dniu 5 grudnia 1990 r.
nastapito przekazanie czg$ci majatku Skarbu Panstwa na rzecz przedsigbiorstw panstwowych,
w sktad ktorego wchodzity m.in. mieszkania zaktadowe tych przedsigbiorstw.



Dokonane z mocy samego prawa uwtaszczenie przedsigbiorstw panstwowych miato
decydujacy wplyw na zasady i tryb sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych bedacych ich
wlasno$cia. Zwazywszy na fakt, iz od dnia 5 grudnia 1990 r. ww. nieruchomosci nie byty juz
mieniem Skarbu Panstwa, przedsigbiorstwa mogly samodzielnie rozporzadzaé¢
przedmiotowymi nieruchomosciami.

Istotna okolicznos$cia byt fakt, ze budynki mieszkalne, w ktorych zamieszkiwali
pracownicy zakladow nie byly dla przedsigbiorstw niezb¢dne do kontynuowania dziatalnos$ci
produkcyjnej. Ponadto w wielu przypadkach byty postrzegane wprost jako zbgdne ze wzglgdu
na ucigzliwo$¢ zarzadzania nimi oraz ponoszenia nakladow na ich utrzymanie w nalezytym
stanie. W tej sytuacji budynki te byly niejednokrotnie zbywane osobom trzecim (osobom
fizycznym lub prawnym), bez oferowania najemcom pierwszenstwa w nabyciu lokali.

W wyniku prowadzonej w ten sposob sprzedazy, mieszkancy omawianych budynkéw
stawali si¢ najemcami lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych wlasno$¢ prywatna.

Nalezy wskazaé, ze uregulowanie sytuacji prawnej najemcOw ww. mieszkan jest
niezwykle wazna, ale niewatpliwie trudna kwestia, ze wzgledu na potrzeb¢ wywazenia
pomigdzy interesami najemcoOw tych mieszkan, ktorzy w przesztosci przyczynili si¢ swoja
praca do wytworzenia tych zasobow mieszkaniowych, a prawami wiascicieli budynkéw i
lokali, wynikajacymi z konstytucyjnie ustanowionych zasad ochrony wlasnosci. Kwestia ta
znalazla wyraz w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego. W uzasadnieniu wyroku z dnia
30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt. K 33/00 (Dz. U. Nr 129, poz. 1448), Trybunat
Konstytucyjny wskazat, ze ,, w pefni respektuje prawo ustawodawcy do oceny zachodzqcych
procesow spotecznych i nie neguje jego kompetencji do podejmowania srodkow prawnych
zmierzajqcych do tego, aby w szczegolny i nadzwyczajny sposob uchyli¢ skutki prawne
wywolane przez czynnosci, ktore stanowily naruszenie prawa lub zasad uczciwosci”, jednak
Trybunat zwrdcit uwage, ze nie upowaznia to ustawodawcy do ,, odbierania wtasnosci lokali
mieszkalnych przez bezposredni i bezwzgledny nakaz przeniesienia jej na rzecz lokatorow”.

Uwzgledniajac powyzsze, nalezy wskaza¢, ze kompleksowe uregulowanie sytuacji
prawnej najemcOw bylych mieszkan zaktadowych wymaga przeprowadzenia wnikliwych
analiz prawnych, spolecznych i ekonomicznych.

II. UWAGI SZCZEGOLOWE

Analiza przedlozonego projektu wskazuje, ze jest on proba rozwiazania
najpilniejszych probleméw zglaszanych przez najemcoéw mieszkan wymienionych na wstgpie
niniejszego stanowiska (w pkt 1 1 2). Odwotuje si¢ on do regulacji prawnych obowiazujacych

w przedmiotowym zakresie w przeszto$ci. W projekcie proponuje si¢ zatem wprowadzenie

(projektodawca w uzasadnieniu nazywa to ,,przywréceniem”) dwoch rodzajéw uprawnien:

1) uprawnien najemcoOw mieszkan stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, bedacych w
trwalym zarzadzie jednostki organizacyjnej niemajacej osobowo$ci prawnej,
analogicznych do wynikajacych z obowiazujacego do dnia 31 grudnia 2008 r. przepisu
art. 10 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedqcych
wlasnosciq przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udziatem
Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bedqcych
wlasnosciq Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24, z pozn. zm.);

2) uprawnien najemcOw bylych mieszkan zakladowych, czyli tych mieszkan, ktére przestaly
by¢ mieszkaniami zakladowymi w wyniku realizacji procesow przeksztatcen
wlasnosciowych przedsigbiorstw panstwowych, panstwowych osob prawnych, innych
panstwowych jednostek organizacyjnych albo spotek handlowych, w ktorych Skarb
Panstwa byl podmiotem dominujacym — podobnych do uprawnien, ktére przystugiwatly
najemcom tych mieszkan na podstawie obowiazujacych do dnia 18 wrzesnia 2008 r. art. 4
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1 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania
wlasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 157, poz. 1315), z ta istotna rdznica, iz instytucje
»prawa pierwokupu” w nabyciu mieszkania zastgpuje si¢ odpowiednio ,,prawem
pierwszenstwa”.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze przyznanie zainteresowanym podmiotom uprawnien
analogicznych lub podobnych do tych, ktore obowiazywaty w przeszto$ci na podstawie ww.
ustaw, nie jest mozliwe w formie zaproponowanej w druku sejmowym, gdyz uprawnienia te
wygasty ex lege z upltywem 2008 r. Wprowadzenie uprawnien dla oséb, ktore nie skorzystaly
z przyznanych poprzednio, powinno zosta¢ dokonane poprzez dodanie nowych jednostek
redakcyjnych do ww. ustaw (np art. 10a czy art. 4a 1 5a) jako regulujacych kompleksowo
realizacje¢ przyznawanych uprawnien.

Ad pkt 1.

Wyzej wymieniony art. 10 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan (...) nadawal najemcy mieszkania stanowiacego wilasno$¢ Skarbu Panstwa,
znajdujacego si¢ w trwatym zarzadzie panstwowej jednostki organizacyjnej - uprawnienie do
ztozenia wniosku o nabycie tego mieszkania.

Uprawniony najemca (w przypadku wyrazenia zgody wlasciwych organéw na
wygaszenie trwalego zarzadu) mogl naby¢ mieszkanie na preferencyjnych warunkach,
uwzgledniajacych okres pracy w jednostkach panstwowych 1 okres najmu mieszkania.

Zaproponowane w przedmiotowym projekcie ustawy wprowadzenie analogicznego do
omoOwionego powyzej uprawnienia nalezy oceni¢ pozytywnie, ze wzgledu na zglaszane w
tym zakresie wnioski 0s6b zajmujacych przedmiotowe mieszkania, ktére z r6znych powodow
nie skorzystaty z uprawnienia przed jego wygasnigciem. Jednakze jak powyzej wskazano, dla
zapewnienia poprawnosci legislacyjnej wprowadzenie uprawnien analogicznych do
uprawnien uprzednio wygastych wymaga dodania nowej jednostki redakcyjnej do zmienianej
ustawy, np. art. 10a.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze realizacja omdOwionego powyzej
uprawnienia nie moze narusza¢ interesu panstwowych jednostek organizacyjnych
sprawujacych trwaly zarzad. W mys$l bowiem art. 43 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, istota trwalego zarzadu jest korzystanie z nieruchomosci oddanej w
zarzad, a w szczegolnosci korzystanie w celu prowadzenia dziatalno$ci nalezacej do zakresu
dziatania jednostki organizacyjnej. Uprawnienia najemcoéw lokali potozonych w
nieruchomos$ciach oddanych w trwaly zarzad nie powinny zatem narusza¢ praw danej
jednostki organizacyjnej. Stad w tresci obowiazujacego dotychczas art. 10 ust. 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan (...) ustawodawca wprowadzit
mozliwo$¢, a nie obowiazek sprzedazy mieszkania.

Jednakze z uwagi na fakt, Zze w praktyce stosowania tych przepisow pojawiaty si¢
watpliwosci dotyczace prymatu uprawnien jednostki sprawujacej trwaly zarzad nad
uprawnieniem najemcy do nabycia mieszkania, nalezy doprecyzowaé te¢ kwesti¢ w
projektowanej obecnie tresci art. 10 poprzez zastrzezenie, ze sprzedaz mieszkania na rzecz
osoby uprawnionej moze nastapi¢ wylacznie w przypadku, gdy nieruchomos¢ lub jej czgsé
zostana zakwalifikowane, przez jednostke¢ organizacyjna sprawujaca trwaty zarzad, jako
zbedne dla prowadzenia dzialalnosci statutowej. Ponadto nalezaloby zawrze¢ w tym przepisie
rowniez odestanie do art. 46 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry okresla
zasady 1 tryb uzyskiwania zgody 1 opinii wlasciwych organow w zakresie wydawania decyzji
0 wygaszeniu trwalego zarzadu w odniesieniu do okreslonych nieruchomosci.



Pozytywnie nalezy oceni¢ zaproponowane w projekcie czasowe ograniczenie
mozliwos$ci realizacji omawianych uprawnien - do dnia 31 grudnia 2012 r., ze wzgledu na
mozliwos¢ sukcesywnego realizowania tych uprawnien w okreslonym ustawowo terminie.

Ad pkt 2

Wyzej wymieniony art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw
dotyczqcych nabywania wiasnosci nieruchomosci przyznawat prawo pierwokupu lokalu tym
najemcom (tzw. bylych mieszkan zakltadowych), ktérym w trakcie realizacji procesow
przeksztalceniowych naruszono prawo do nabycia wilasnosci tego lokalu lub naruszono
interes prawny. Skorzystanie z tego uprawnienia wymagalo uzyskania prawomocnego
orzeczenia sadu stwierdzajacego naruszenie prawa lub interesu prawnego. W celu uzyskania
takiego orzeczenia nalezato ztozy¢ odpowiedni pozew do sadu powszechnego. Najemca,
realizujac uprawnienie, nabywat mieszkanie po cenie réwnej wysokosci zwaloryzowanej
kwoty, ktora zaptacit za przedmiotowe mieszkanie obecny wtasciciel (z uwzglednieniem
jednakze poniesionych przez wiasciciela naktadow koniecznych).

Z kolei w art. 5 ww. ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. ustawodawca przyznawat
uprawnienia najemcom tzw. bytych mieszkan zaktadowych, stanowiacych wilasno$¢ spotek
handlowych, w odniesieniu do ktorych Skarb Panstwa byl podmiotem dominujacym w
okresie od 7 lutego 2001 r. do 18 wrzesnia 2005 r. W przypadku istnienia przestanki
dominacji Skarbu Panstwa w ww. terminie, najemcy przystugiwato roszczenie w stosunku do
spotki o nabycie mieszkania. Na zadanie osoby uprawnionej spotka byta zobowiazana
sprzeda¢ tej osobie mieszkanie na zasadach preferencyjnych, czyli z zastosowaniem
bonifikaty od ceny mieszkania, wynikajacej z okresow pracy i najmu mieszkania.
Jednocze$nie nalezy zaznaczy¢, ze omowione powyzej prawo zadania sprzedania mieszkania
przez spotke handlowa, przyslugiwato osobom uprawnionym, ktéorym uprzednio nie
zaproponowano nabycia mieszkania na zasadach iw trybie okreslonych w wyzej
wspomnianej ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedqcych
wlasnosciq przedsiebiorstw panstwowych (...). Spory rozstrzygane byly na drodze sadowe;.
Roszczenia o nabycie mieszkania wygasaty, gdy wniosek o nabycie nie zostal ztozony w
terminie do dnia 19 wrze$nia 2008 .

Z uzasadnienia projektu ustawy wynika, ze ma on na celu przywrdcenie ww.
uprawnien, przy jednoczesnym doprecyzowaniu omowionego powyzej art. 4 ustawy z dnia 7
lipca 2005 r. o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wlasnosci nieruchomosci.
Analiza zaproponowanych zmian do art. 4 ww. ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. wskazuje
jednak, ze nie jest to przywrocenie, a raczej wprowadzenie uprawnien podobnych do tych,
ktore wygasty w 2008 r. Tym samym dla zapewnienia poprawnosci legislacyjnej wymagane
byloby dodanie nowych jednostek redakcyjnych do zmienianych ustaw, np. art. 4a i art. Sa.

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze zmiany zaproponowane do art. 4 ww. ustawy z dnia 7
lipca 2005 r. znacznie wzmacniaja pozycje najemcOw, w poréOwnaniu z regulacjami
dotychczas obowiazujacymi. W dotychczasowej praktyce stosowania art. 4 tej ustawy sad
stwierdzal naruszenie interesu prawnego tylko w nielicznych przypadkach, gdyz ,,naruszenie
interesu prawnego” utozsamiane bylo z naruszeniem uprawnien, ktéore wynikaly z
okreslonych przepiséw prawnych. W omawianym projekcie natomiast, w proponowanym art.
4 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., pojgcie ,,naruszenia interesu prawnego”
utozsamiane jest z faktem nieprzedstawienia najemcy ,,oferty nabycia mieszkania za ceng nie
wyzsza niz jego warto$¢ rynkowa”. Taka propozycja oznacza, ze stwierdzenie przez sad
zaistnienia powyzszego faktu automatycznie bedzie przesadzato o przyznaniu uprawnienia do
pierwszenstwa w nabyciu mieszkania. Automatyczne stwierdzanie przez sady naruszenia
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interesu prawnego najemcy, przy uwzglednieniu okolicznos$ci, ze do dnia wejscia w zycie
ustawy 15 grudnia 2000r. o zasadach zbywania mieszkan bedqcych wlasnosciq
przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spolek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bedqcych wlasnosciq Skarbu Panstwa
zaktady pracy nie miaty obowiazku przedstawiania najemcom oferty nabycia mieszkania,
stanowiloby zbytnie uproszczenie oraz niewatpliwie bedzie skutkowato wzrostem liczby
spraw pozytywnie rozpatrzonych przez sady, a tym samym wzrostem liczby 0s0b
uprawnionych do skorzystania z preferencji w nabyciu mieszkania. Taki wzrost liczby osob
uprawnionych przektada si¢ z kolei na wzrost roszczen wynikajacych z proponowanej tresci
art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., ktorych cigzar w wigkszosci przypadkdéw poniesie
Skarb Panstwa. Wprowadzanie takich rozwiazan — niezaleznie od ich kontrowersyjnego
wplywu na orzecznictwo sadow - w obecnej sytuacji ekonomicznej Panstwa budzi obawg o
brak faktycznej mozliwosci ich realizacji, a tym samym nie jest mozliwe do zaakceptowania.
Szczegotowe uwagi w odniesieniu do tej kwestii zostana przedstawione w dalszej czgsci
niniejszego stanowiska.

Kolejna zmiana zaproponowana do art. 4 wustawy o zmianie niektorych ustaw
dotyczqcych nabywania wlasnosci nieruchomosci jest propozycja przyznania najemcom
bylych mieszkan zaktadowych pierwszenstwa w nabyciu mieszkania, w miejsce dotychczas
obowiazujacego prawa pierwokupu. Koncepcje t¢ nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz jest to
rozwigzanie Kkorzystniejsze dla najemcéw bylych mieszkan zakladowych, a takze
czytelniejsze ze wzgledu na istotna réznice migdzy prawem pierwszenstwa a prawem
pierwokupu nieruchomosci. Zrealizowanie prawa pierwokupu mogto nastapi¢ dopiero po
zawarciu przez wlasciciela z osoba trzecia warunkowej umowy sprzedazy. Prawo
pierwszenstwa natomiast aktualizuje si¢ juz z chwila powzigcia przez wiasciciela zamiaru
zbycia (nieruchomos$ci), tym samym prawo pierwszenstwa, w poréwnaniu z prawem
pierwokupu, daje silniejsza pozycje¢ osobom uprawnionym; sa one jako pierwsze
zawiadamiane o zamiarze zbycia nieruchomosci. Wobec tego ewentualne zawarcie umowy
zbycia nieruchomosci z osoba trzecia moze nastapi¢ dopiero w przypadku nieskorzystania
przez najemcg danego mieszkania z prawa pierwszenstwa w jego nabyciu.

Propozycja przyznania prawa pierwszenstwa zamiast prawa pierwokupu jest
uzasadniona réwniez ze wzgledu na fakt, ze zapewnia ujednolicenie formy, w jakiej nastepuje
realizacja uprawnien do nabycia zajmowanego lokalu przyznanych osobom zajmujacym
mieszkania zaktadowe, jak tez zajmujacym byle mieszkania zakltadowe. Nalezy bowiem
przypomnie¢, ze obecnie obowiazujaca ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach
zbywania mieszkan bedqcych wiasnosciq przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek
handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych
mieszkan bedqcych witasnosciq Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24, z pozn. zm.),
regulujaca zasady zbywania mieszkan, ktore posiadaja jeszcze obecnie status mieszkan
zaktadowych, przyznaje najemcom prawo pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu.
W zwiazku z tym, zawarta w przedlozonym projekcie ustawy propozycj¢ przyznania prawa
pierwszenstwa rowniez osobom zajmujacym tzw. byle mieszkania zaktadowe, nalezy ocenié¢
jako uwzgledniajaca konstytucyjna zasade rownosci 1 sprawiedliwosci spotecznej.
Wprowadzenie takich zmian postulowane jest przez organizacje skupiajace osoby zajmujace
byle mieszkania zaktadowe.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zastosowane przez projektodawcow proste zastapienie w
art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. wyrazdw ,,prawo pierwokupu” wyrazami ,,prawo
pierwszenstwa” nie jest wystarczajace dla osiagnig¢cia zamierzonego celu tej regulacji, gdyz
konieczne jest okreslenie sposobu realizacji tego pierwszenstwa i konsekwencji, jakie ma



rodzi¢ jego naruszenie. Nalezatoby zatem rozszerzy¢ projektowane przepisy o normy, ktére
wyjasnia sposob realizacji prawa oraz sankcje wynikajace z pominigcia tego uprawnienia.
Przyktadem innego prostego zastqpienia jest rdwniez art. 3 poselskiego projektu.
Przepis ten, jako przepis przejsciowy i odnoszacy si¢ ogdlnie do ,.spraw wszczgtych i
niezakonczonych (...)”, dotyczy m.in. zastosowania prawa pierwszenstwa do wnioskow o
zrealizowanie prawa pierwokupu, ktore nie zostaly rozpatrzone przed dniem wejscia w zycie
projektowanej ustawy. Z uwagi jednak na wspominane wyzej (str. 5) réznice miedzy tymi
uprawnieniami nie mozna przyjmowac¢ adekwatnosci trybow zatatwiania wnioskow.

W poréwnaniu z poprzednio obowiazujaca trescia art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.
pomystodawcy projektu nie zaproponowali istotnych zmian. Wprowadzono jedynie zmiang
polegajaca na okresleniu terminu realizacji uprawnien okreslonych w tresci tego przepisu.
Tym samym oznacza to, ze od dnia wejScia w zycie omawianego projektu ustawy osoby
uprawnione uzyskaja uprawnienia analogiczne do okreslonych w dotychczas obowiazujacym
art. 5 ustawy z dnia 7 lipca o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wlasnosci
nieruchomosci, o ktérych byta mowa powyze;.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage, Ze nie bez znaczenia dla przedmiotowej propozycji sa
wnioski zawarte w postanowieniu Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 14 wrzes$nia 2009 r.
sygn. akt P 63/07, w ktéorym Trybunal wprawdzie umorzyt postgpowanie o stwierdzenie
niezgodnosci z Konstytucja ww. przepisu, ale w uzasadnieniu zwrocil uwage, ze ze stanu
faktycznego sprawy zawislej przed sadem, ktory zwrécit si¢ do Trybunalu z zapytaniem
prawnym, nie wynika, azeby pozwana spotka kiedykolwiek przeznaczyta lokal na sprzedaz.
Zdaniem Trybunatu, sad pytajacy powinien w pierwszej kolejnosci rozwazy¢ znaczenie tych
okolicznosci, gdyz do zastosowania art. 5 ww. ustawy konieczne jest stwierdzenie, czy w
okresie, kiedy najemca byt osoba uprawniona, wtasciciel zdecydowat o przeznaczeniu lokalu
na sprzedaz.

Niezaleznie od powyzszego Trybunat wskazat na liczne wady techniki prawodawczej,
jakimi obciazone sa zdaniem Trybunatu przepisy art. 5 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r.
Zwrdécil m.in. uwage na niejasne sformutowanie tych przepiséw, na nieprecyzyjnie okreslony
krag uprawnionych do zadania wykupu mieszkania, a takze na watpliwosci interpretacyjne
pojawiajace si¢ w rozumieniu pojecia ,,poprzednika prawnego” aktualnego najemcy
mieszkania.

Zdaniem Rzadu w toku prac legislacyjnych nad omawianym projektem nalezaloby
zwréci¢ uwage 1 ewentualnie uwzgledni¢ wnioski wynikajace z ww. postanowienia
Trybunatu Konstytucyjnego.

Pozytywnie oceni¢ nalezy zaproponowane w projekcie czasowe ograniczenie
mozliwos$ci realizacji omdéwionych powyzej uprawnien do dnia 31 grudnia 2012 r., ze
wzgledu na mozliwo$¢ sukcesywnego realizowania przyznanych uprawnien w zakre§lonym
ustawa okresie. Przedtuzenie terminu, jak rdwniez wprowadzenie jednoznacznego okresu, w
ktérym moze nastapi¢ realizacja uprawnien w konsekwencji pozwoli rowniez na ostateczne
rozwigzanie 1 zamknigcie kwestii realizacji uprawnien osOb zajmujacych mieszkania
zaktadowe lub byte mieszkania zakladowe.

Odnoszac si¢ do kwestii wplywu proponowanych rozwiazan na stan finansow
publicznych, nalezy zauwazy¢, ze rozwiazania zaproponowane w projekcie w zakresie
odpowiedzialnosci odszkodowawczej sa powtdrzeniem regulacji juz obowiazujacych w
przesztosci. Tres¢ przepisow art. 4 ust. 8 1 art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., zostala
bowiem ,,powtorzona” w przedlozonym projekcie. Oznacza to, ze w przypadku zrealizowania
prawa pierwszenstwa, do wyptaty réznicy migdzy cena rynkowa mieszkania a cena nabycia



mieszkania przez najemcg, zobowigzany bedzie podmiot, ktéory naruszyt prawo
pierwszenstwa lub jego nastgpca prawny.

Ze wzgledu na fakt, ze w wigkszosci przypadkow w chwili obecnej nie istnieja juz
podmioty, ktére naruszyly prawo najemcéw do pierwszenstwa w nabyciu mieszkania, do
wyptaty rekompensaty bg¢da najczesciej zobowiazani nastepcy prawni tych podmiotow.
Jednakze w przypadkach, w ktorych brak bedzie nastgpcy prawnego zlikwidowanego
przedsigbiorstwa panstwowego lub innej panstwowej osoby prawnej, ktora w toku
przeksztalcen wlasnosciowych naruszyta prawo lub interes prawny najemcy do nabycia
mieszkania, do wyplaty rekompensaty zobowiazany bedzie Skarb Panstwa.

Odnoszac si¢ zatem do skali ewentualnych zobowiazan Skarbu Panstwa, nalezy na
wstepie zauwazyc€, ze nie mozna zgodzi¢ si¢ z zawartym w uzasadnieniu stwierdzeniem, ze
skutki finansowe, wynikajace z przedtozonego projektu nie bgda wyzsze niz wynikajace z
poprzednio obowiazujacych w tym zakresie przepisow. Wzrost ewentualnych zobowigzan
finansowych budzetu Panstwa begdzie wynikat w szczeg6lnosci z omowionej powyzej istotnej
zmiany w tresci art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., zgodnie z ktdra pojecie ,,naruszenia
interesu prawnego” utozsamiane bedzie z faktem nieprzedstawienia najemcy oferty nabycia
mieszkania za ceng nie wyzsza niz jego wartos¢ rynkowa.

Nalezatoby zatem w uzasadnieniu do projektu ustawy zwroci¢ uwagg, ze projekt moze
spowodowa¢ wzrost liczby spraw pozytywnie rozpatrzonych przez sady. Taki wzrost liczby
0sOb uprawnionych przektada si¢ z kolei na wzrost roszczen wynikajacych z proponowane;j
tresci art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r., ktorych cigzar (w zakresie odszkodowania) w
wigkszos$ci przypadkow poniesie Skarb Panstwa. Z powyzszego wynika zatem, ze ewentualne
skutki finansowe proponowanych regulacji beda wigksze niz zobowiazania, ktére wynikaty z
poprzednio obowiazujacych przepisow.

Faktem jest, ze oszacowanie wskazanych powyzej ewentualnych skutkéw
finansowych dla budzetu panstwa jest niezwykle trudne, ze wzgledu na fakt, Zze nie jest
mozliwe przewidzenie liczby przypadkoéw, w ktorych z uwagi na brak nastepcy prawnego
pierwotnego wiasciciela mieszkan, odpowiedzialnoscia odszkodowawcza obciazony zostanie
Skarb Panstwa, a takze nie ma faktycznych mozliwosci odtworzenia lub zebrania danych
dotyczacych liczby podlegajacych przepisom projektowanej ustawy mieszkan zaktadowych,
ktoére zostaty zbyte lub przekazane na rzecz niepanstwowych osob prawnych lub o0sob
fizycznych.

Uwzgledniajac powyzsze, nalezy zauwazy¢, ze przyjecie projektu, ktory zawiera
rozwigzania skutkujace wzrostem liczby spraw pozytywnie rozpatrzonych przez sady, a
ktérego skutki finansowe dla budzetu Panstwa nie sa mozliwe do przewidzenia, moze
prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej wydatki budzetu panstwa bylyby nielimitowane.

ITI. WNIOSKI

Wobec braku oszacowania skutkéw finansowych rozwiazan zaproponowanych w
projekcie, wprowadzanie ich w catosci do porzadku prawnego w obecnej sytuacji finansowej
panstwa nie jest mozliwe do zaakceptowania. Zdaniem Rzadu nadal powinny zostaé
zachowane dotychczasowe uprawnienia sadéw do dokonywania oceny w nieograniczonym
zakresie, czy w konkretnych przypadkach doszlo do naruszenia interesu prawnego najemcy.

Uwzgledniajac jednak wnioski najemcow, ktorzy z réznych powodoéw nie skorzystali

z uprawnien przed ich wygasnigciem, Rzad pozytywnie odnosi si¢ do nastgpujacych
propozycji zawartych w poselskim projekcie ustawy:

1) propozycji, dotyczacych zmian w ustawie z dnia 15 grudnia 2000r. o zasadach zbywania

mieszkan bedacych wlasnosciq przedsiebiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z
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2)

3)

udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkan bedqcych
wlasnosciq Skarbu Panstwa (art. 1 projektu ustawy) - pod warunkiem, ze w projektowane;j
tresci art. 10 bgdzie zawarte zastrzezenie, ze sprzedaz mieszkania na rzecz osoby
uprawnionej moze nastapi¢ wytacznie w przypadku, gdy nieruchomo$¢ lub jej czgs$¢
zostana zakwalifikowane, przez jednostke organizacyjna sprawujaca trwaty zarzad,
jako zbgdne dla prowadzenia dzialalno$ci statutowej, a takze odestanie do art. 46 ust.
4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktory okresla zasady i tryb uzyskiwania
zgody 1 opinii wlasciwych organéw w zakresie wydawania decyzji o wygaszeniu
trwalego zarzadu w odniesieniu do okreslonych nieruchomosci;

propozycji ,,przywrdcenia” termindw realizacji uprawnien, o ktéorych mowa w art. 4 i
5 ustawy z dnia 7 lipca 2005r. o zmianie niektorych ustaw dotyczqcych nabywania
wlasnosci nieruchomosci, z zakre$leniem terminu na zglaszanie tych roszczen do dnia
31 grudnia 2012 r. (art. 2 pkt 1 lit. b i ¢ i pkt 2 projektu ustawy);

propozycji zastapienia w przepisach art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2005r. o zmianie
niektorych ustaw dotyczqcych nabywania wtasnosci nieruchomosci dotychczasowego
prawa pierwokupu zajmowanego mieszkania prawem pierwszenstwa.
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