Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Infrastruktury - z upowaznienia
ministra - na interpelacj¢ nr 8146

w sprawie ewentualnych nieprawidlowosci w procesie komercjalizacji i
prywatyzacji zakladowych budynkow mieszkalnych przedsi¢biorstwa
panstwowego, obecnie administrowanych przez Spoltke Mieszkaniowa "Dom”

Szanowny Panie Marszatku! W odpowiedzi na pismo Pana Marszatka z dnia 25 lutego 2009 r.,
znak SPS-023-8146/09, przekazujace interpelacje pana posta Adama Gawedy w sprawie mieszkan
stanowiacych tzw. byte mieszkania zaktadowe, obecnie administrowanych przez Spotke
Mieszkaniowa "Dom”, uprzejmie udzielam wyjasnien w przedmiotowej sprawie.

Z dokumentow zataczonych do interpelacji pana posta Adama Gawegdy wynika, ze od 1996 r.
przedmiotowe mieszkania stanowity wtasnos¢ jednoosobowej spotki Skarbu Panstwa - Zakladow
Metalurgicznych “Silesia” SA, ktora powstata z przeksztalcenia przedsigbiorstwa panstwowego ZM
"Silesia”. W 1997 r. Zaktady Metalurgiczne “Silesia” SA staly si¢ spotka kapitatowa, w ktorej Skarb
Pafistwa nie byt juz podmiotem dominujacym.

Nalezy zauwazy¢, ze w dacie przeksztatcenia przedsigbiorstwa panstwowego ZM “Silesia” w
spotke kapitatowa, w ktorej Skarb Panstwa utracit pozycje¢ dominujaca, obowiazywata ustawa z
dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. z 1994 r. Nr 119, poz. 567, z pdzn. zm.). Zgodnie z
obowiazujacym wowczas brzmieniem art. 1 ww. ustawy nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi, wchodzace w sktad majatku os6b prawnych powstaltych w wyniku przeksztatcenia
przedsigbiorstw panstwowych w jednoosobowe spotki Skarbu Panstwa, mogty by¢ przekazywane
na mocy tej ustawy gminom lub innym osobom prawnym, a zatem réwniez spoétkom.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania
mieszkan bgdacych wlasnos$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektdrych spotek handlowych z
udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych os6b prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych
wlasnoscia Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24, z p6zn. zm.) przyznajace najemcom
mieszkan zaktadowych pierwszenstwo nabycia tych mieszkan w przypadku prywatyzacji
przedsigbiorstwa panstwowego lub przeksztalcenia spotki z wigkszosciowym udziatem Skarbu
Panstwa zaczety obowiazywac dopiero od dnia 7 lutego 2001 r. Tym samym w dacie przekazywania
majatku spotki Zaklady Metalurgiczne "Silesia” SA na rzecz spotki kapitalowej, w ktorej Skarb
Panstwa nie byl juz podmiotem dominujacym, najemcom nie przystugiwato prawo pierwszenstwa
w nabyciu mieszkan, o ktorym mowa w ww. ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r.

W $wietle powyzej powotanych przepisow nalezy zauwazy¢, ze obowiazujace przed data 7 lutego
2001 r. przepisy prawne nie obligowaty do sprzedazy mieszkan na rzecz najemcow, dopuszczajac
jednoczesnie mozliwo$¢ przekazania nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na
rzecz gmin oraz innych oséb prawnych. W przypadku zatem, jezeli przedmiotowe mieszkania w
wyniku procesoéw przeksztatcen wlasnosciowych spotki stanowia w chwili obecnej przedmiot
prawa wlasnosci niepanstwowej osoby prawnej, zasady ich sprzedazy moga by¢ ustalane wytacznie
przez wiasciciela nieruchomosci.

Pragng jednakze wskaza¢ na regulacje ustawy z dnia 21 czerwca 1990 r. o zwrocie korzysci
uzyskanych niestusznie kosztem Skarbu Panstwa lub innych panstwowych osob prawnych (Dz. U.
Nr 44, poz. 255, z p6zn. zm.), ktorej przepisy moga stanowi¢ podstawe wystapienia z roszczeniem
przez najemcg lokalu, ktorego interes prawny zostal naruszony przy sprzedazy budynku, w ktorym
znajduje sig lokal. Przepis art. 1 ust. 1 tej ustawy stanowi, ze jezeli wskutek czynnos$ci prawnej lub
decyzji administracyjnej przenoszacej wtasnos¢ lub inne prawo majatkowe na niepanstwowe osoby
prawne lub osoby fizyczne osoby te uzyskaty niestusznie korzy$¢ z majatku Skarbu Panstwa lub
innych panstwowych osob prawnych, sad moze oznaczy¢ sposéb 1 wysokos¢ wyréwnania strat, a



nawet rozwigza¢ umowg, rozstrzygajac o rozliczeniu migdzy stronami. Nalezy jednak podkresli¢, ze
przepisy powyzsze maja zastosowanie jedynie w przypadku naruszenia interesu prawnego najemcy.
Fakt ten nalezy udowodni¢ w postgpowaniu sadowym z powddztwa cywilnego.

Odnoszac sig do poruszonej w interpelacji pana posta Adama Gawedy kwestii podwyzek
czynszow, nalezy podkresli¢, ze ochrong najemcy przed nadmiernym czynszem i optatami za
uzywanie lokalu, bez wzgledu na rodzaj zasobu mieszkaniowego, w ktérym najemca zamieszkuje,
przewiduja przepisy art. 8a 1 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z
pozn. zm.).

Stosownie do tresci tych przepisow podwyzka czynszu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wilasciciela, nie moze by¢ dokonywana czg$ciej niz co 6 miesigey. Kazda podwyzka wymaga
wypowiedzenia wysoko$ci czynszu najpdzniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem
3 miesigcznego terminu, chyba Ze strony w umowie ustala termin dtuzszy. Jezeli stawka
oferowanego czynszu po podwyzce przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku, to
zgodnie z art. 8a ust. 4 ww. ustawy podwyzka w takiej wysokosci moze nastapi¢ wylacznie w
uzasadnionych przypadkach, wymienionych szczegétowo w ust. 4a 1 4e tego artykutlu. Za
uzasadniong uwaza si¢ m.in. podwyzke czynszu zapewniajaca wiascicielowi godziwy zysk albo tez
podwyzke, ktorej wysokos¢ nie przekracza w danym roku kalendarzowym $redniorocznego
wskaznika wzrostu cen towaréw i uslug konsumpcyjnych ogoétem w poprzednim roku
kalendarzowym. Wskaznik ten oglaszany jest w formie komunikatu przez prezesa GUS.

Warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej 1 wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Ten z
kolei wskaznik ustalany jest przez wojewodg 1 oglaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewodzkim
dzienniku urzedowym.

Na pisemne zadanie najemcy witasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod
rygorem niewaznosci podwyzki, obowiazany jest przedstawi¢ najemcy na pi§mie przyczyng
podwyzki 1 jej kalkulacj¢. Ponadto najemcy przystuguje mozliwo$¢ (w ciagu 2 miesiecy od dnia
wypowiedzenia dotychczasowej wysokos$ci czynszu) zakwestionowania podwyzki na drodze
sadowej, poprzez wniesienie do sadu pozwu o rozstrzygnigcie sporu, czy podwyzka jest zasadna, a
jezeli tak, to czy w takiej, a nie nizszej wysokos$ci. Do czasu wydania prawomocnego wyroku przez
sad najemca bedzie obowiazany ptaci¢ czynsz w dotychczasowej, niepodwyzszonej wysokosci, zas
od decyzji sadu zaleze¢ bedzie wysokos¢ placonego czynszu.

W razie podwyzszania optat niezaleznych od wtasciciela jest on obowiazany do przedstawienia
najemcy na pi$mie zestawienia optat wraz z przyczyna ich podwyzszenia. Najemca obowiazany jest
optaca¢ podwyzszone oplaty tylko w takiej wysokosci, jaka jest niezbgdna do pokrycia przez
wilasciciela kosztow dostarczenia do lokalu uzywanego przez najemcg dostawy takich mediow, jak
energia, gaz, woda oraz odbior $ciekdow, odpadow 1 nieczystosci cieklych. Optaty niezalezne od
wilasdciciela moga by¢ pobierane przez witasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu
nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawca ustug.

Odnoszac si¢ do pytania pana posta Adama Gawedy dotyczacego planowanych dziatan
legislacyjnych w zakresie umozliwienia najemcom nabywania tzw. bytych mieszkan zaktadowych,
ktoére w chwili obecnej stanowia przedmiot prawa wlasnos$ci 0sob fizycznych lub niepanstwowych
0s0b prawnych, uprzejmie informujg, ze opracowanie rozwiazan prawnych w tym zakresie wymaga
bezwzglednego respektowania dotychczasowych rozstrzygnie¢ Trybunalu Konstytucyjnego. W
wyroku z dnia 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt. K 33/00 (Dz. U. Nr 129, poz. 1448), trybunat
zwrécil uwage na koniecznos$¢ zapewnienia konstytucyjnej zasady ochrony prawa wlasnosci
nieruchomosci przystugujacego obecnym wiascicielom budynkéw mieszkalnych, w ktorych
znajduja si¢ byle mieszkania zaktadowe. W konsekwencji powoduje to znaczne obciazenie budzetu
panstwa, ktore wynikaloby z koniecznosci przyznania obecnym wiascicielom bytych budynkow
zaktadowych rekompensat finansowych stanowiacych réznic¢ migdzy wartoscia rynkowa



nieruchomosci a ceng sprzedazy, ktora zaptaci najemca za nabywany lokal, okreslong przy
zastosowaniu preferencyjnych warunkow. Tylko w ten sposéb bowiem mozliwe bytoby zachowanie
konstytucyjnosci takich regulacji. Ze wzgledu na stan finanséw panstwa proponowanie rozwiazan
obciazajacych budzet panstwa napotyka na bardzo duze trudnosci. W chwili obecnej rzad nie
prowadzi prac legislacyjnych w przedmiotowym zakresie. Prace takie zostaty podjgte w Sejmie RP.
W dniu 10 lipca 2008 r. do marszatka Sejmu zostat skierowany poselski projekt ustawy o zmianie
niektorych ustaw dotyczacych przeksztatcen wlasnosciowych nieruchomosci (druk 1224). Projekt
ten zawiera propozycje legislacyjne dotyczace zasad zbywania bylych mieszkan zaktadowych na
rzecz ich najemcow. W dniu 4.12.2008 r. odbyto si¢ pierwsze czytanie ww. projektu ustawy, a
nastegpnie projekt zostat skierowany do rozpatrzenia przez podkomisj¢ nadzwyczajna. W
omawianym projekcie proponuje si¢ m.in. rozwigzanie probleméw z nabywaniem mieszkan przez
najemcow bytych mieszkan zaktadowych, o ktoérych wspomina pan poset Adam Gaweda.

Przekazujac powyzsze informacje, wyrazam nadziejg, ze przyczynia si¢ one do wyjasnienia
watpliwos$ci zgloszonych w interpelacji pana posta Adama Gawedy.

Z wyrazami szacunku
Podsekretarz stanu
Olgierd Dziekonski

Warszawa, dnia 19 marca 2009 r.



