MINISTER SKARBU PANSTWA

Warszawa, 2007-03- 24
MSP/DIF/814/07
DIF-AT-329-1/07

Pan
Bogdan Borusewicz
Marszatek Senatu RP

Odpowiadajac na odwiadczenie Pani Senator Krystyny Bochenek, zlozone na posiedzeniu Senatu
w dniu 8 lutego 2007 roku, a dotyczace problematyki tzw. mieszkan zakladowych, uprzejmie
informuje co nastgpuje.

W zwigzku z nasilajacymi si¢ w ostatnim czasie wystapieniami lokatordw mieszkan zaktadowych,
kierowanymi do Ministra Skarbu Pafstwa w zakresie spdlek objetych regulacjami ustaw
dotyczacych preferencyjnych zasad zbywania mieszkad zaktadowych, MSP dokonalo analizy
obowiazujacego stanu prawnego w tym zakresie, ktorej wnioski pozwalam sobie przedstawic
ponizej.

Problematyka mieszkan zakladowych zostala poruszona przez Pania Senator w oparciu o wnioski
lokatorow mieszkan nalezacych do dwdch spolek bioracych udzial w Programie Powszechnej
Prywatyzacji, ktorych akcje zostaly wniesione do Narodowych Funduszy Inwestycyjnych, t.
ORZEL BIALY S.A. w Bytomiu oraz TECHNOLOGIE BUCZEK S.A. w Sosnowcu.

Stan Faktyczny

dotyczy mieszkan zakladowych spolek, ktorych akcje zostaly wniesione do Narodowych
Funduszy Inwestycyjnych. Przeksztalcenia przedsigbiorstw panstwowych w jednoosobowe spoltki
Skarbu Paristwa (dalej JSSP) mialy miejsce pomiedzy 1990 a 1995 rokiem na podstawie Ustany z
dnia 13 lipca 1990 rokn o prywatyzagi preedsighiorstw paristwonych ( DU, nr 51 po 298 % pés. om.)
uchylonej ustaws, o komercjalizacji i prywatyzacji z dnia 30 sierpnia 1996 roku.

Wnoszenie akcji w/w do NFI miato miejsce odpowiednio:

- 12 grudnia 1995 roku

- 16 stycznia 1996 roku

- 14 maja 1996 roku

- 4 czerwea 1996 roku.

W wyniku wniesienia akcji kazdej ze spotek do NFI Skarb Paristwa tracil bezposredni pozycie
dominujaca w rozumieniu art. 4 pktl. 14 uitany 5 dwia 29 lipca 2005 1. o oferie publicsny | warmnkach
nprowadsania instrumenton finansonych do Jomanizomanegs systemn obrotn orag o spotkach publictaysh (Ds.
U. Nr 184, pog, 1539), w zwiazku z rozdysponowaniem akcji poszczegdlnych spolek w
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nastepufacy sposob: 33% akeji obejmowal taw. fundusz wiodacy, 27% obejmowaly w pakictach
pozostale fundusze (tzw.: mnicjszodciowd), a po udostepnieniu ok. 13% akcji pracownikom
Spolki (art. 46 w/w ustawy) Skarb Padstwa dysponowal ok. 25% udzialem w kapitatach
zakladowych (badZ mniejszym co bylo wynikiem ewentualnych podwyzszed kapitalow
zakladowych).

W lipcu 1997 roku mial miejsce debiut Powszechnych S\viac_lectw Udzialowych (PSU) na
Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. Wymiana PSU na akcje funduszy trwata od
lipca 1997 roku do 31 grudnia 1998 roku i tym samym udzial Skarbu Paristwa w kapitatach
zakladowych poszczegdlnych funduszy sukcesywnie spadal. Szacunkowy udzial SP w NFI
przedstawial sig nastgpujaco:

o  Wrzesien 1998 roku — 50,65%,

e Pazdziernik 1998 roku — 48,5%

® Styczen 1999 roku - 15%

W zwiazku z powyzszym Skarb Paristwa mdgl pozostawaé podmiotern dominujacym w spotkach

bioracych udzial w programie NFI (kwestia wymaga dookreslenia w praypadku kazdej ze spotek

odrebnie po przeanalizowaniu mozliwosci wystapienia jednej z przestanek wskazanych w art. 4
pEE 14 ustawy g duia 29 lpea 2005 r. o oferce Dublicznef { warunkach wprowadzania instrumentiw
Jinansowych do Sorganizowanego systemn obrotu oray o spélkach publicsnych) pomiedzy listopadem 1990

roku (pierwsze przeksztatcenie w JSSP) a pazdziernikiem 1998 roku (spadek udziatu SP w NFI
. ponizej 50% w ich kapitalach zaktadowych w wyniku wymiany PSU).

Stan Prawny
. w zakresie mieszkan zakladowych reguluja: .
o Ustawa g dnia 12 pagdziernika 1994 1. 0 gasadach preekagywania sakfadomych budynkdw miessghalnych
preeg preedsighiorsina pastwone (D U. Nr 119, poz. 567 5 posn. zm.)

‘o Ustawa 5 dnia 15 grudnia 2000 1. 0 gasadach ghywania miesgkan” bedagych wiasnosnia preedsichiorsow
" paiistwonyeh, niekidrych spotek handlowych 3 ndsiatem Skarby Paiistwa, paistwowych osdh prawnych orag
niektorych mieszhar bedacych wiasnoiviq Skarby Padistwa (Dg.U. Nr4, pog, 24 3 pégn. gm)

o  Ustawa 5 dnia 7 lipca 2005 rokn o smiianie niektdrych ustaw dotyczacych shywania wlasnofe nieruchomosct
(DU, ar 157, poz.1315)

Do mieszkan zakladowych spélek handlowych powstalych w wyniku przeksztatcen
przedsiebiorstw panstwowych, ktérych akcje (udzialy) zostaly wniesione do narodowych
funduszy inwestycyjnych w trybie wstawy 3 diia 30 kwietnia 1993 roku o narodowych fundnszach
inwestycypuyeh | ich prywatyzagi (DU, ar 44, pog, 202 5 pds. zm.) maja zastosowanie przepisy ustawy
z dnia 12 paZdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakfadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa parstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 z pdZn. zm.).
Przywolana ustawa wprowadza mozliwos¢ (nie obowiazek) przekazania mieszkan zaktadowych
gminom, na ktorych obszarze polozone sa przekazywane grunty lub spoldzielniom
mieszkaniowym, ktorych czlonkami sy wszystkie osoby bedace w dniu zlozenia oferty przejecia
nieruchomosci przez spéldzielni¢ najemncami lokali mieszkalnych polozonych w przekazywanych
nteruchomosciach. Ustawa nie okresla jednakze zasad zbywania mieszkan przekazanych, w tym
warunkéw cenowych, a takze mozliwosci egzekwowania wobec spotki ewentualnych dziatart
preferencyjnych wobec najemcdw (w tym w szczegdlnosei prawa pierwolkupu).

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkari bgdzcych
wiasnoscig przedsigbiorstw paristwowych, niektdrych spofek handlowych z udziafem



Skarbu Paidistwa, parstwowych osdb prawnych oraz niektdrych mieszkars bedacych
wiasnoscig Skarbu Parstwa (Dz.U. Nr 4, poz. 24 z pZ. zm) ma zastosowanic do spotek
handlowych, w odniesieniu do ktérych Skarb Pafstwa jest podmiotem dominujaeym w
rozumieniu art. 4 pkt. 14 uitawy 5 dnia 29 lipea 2005 r. o ofercie publicgne i warnnkach wprowadyania
instrumentow finansowych do Jorpanizenanego fystemu obroti orug o spétkach publicznych (Dz. U. Nr 184,
pog. 1539) 1 okredla zasady zbywania mieszkan osobom uprawnionym, bedacym jednoczesnie ich
najemcami. Ustawa okresla definicj¢ osoby uprawnionej do nabycia mieszkania zakladowego na
zasadach preferencyjnych oraz definicje zbywcy jako prazedsicbiorstwo pastwowe bad# spolke, w
ktorej Skarb Paristwa jest podmiotem dominujacym. W/w regulacje zapewniajace najemcom
preferencyjne zasady nabywania mieszkari zakladowych weszly w zycie w dniu 6 lutego 2001
roku, a jak wskazano powyzej, SP utracil pozycje dominujaca w spotkach bioracych udzial w
programie NFI najpéiniej w pazdzierniku 1998 roku. W zwiazku z tym regulacje Ustany z duia 15
Lrudnia 2000 1. o asadach hywania wieszkan bedagych wiasnofvia preedsighiorsw paristwonych, riektdrych
spdtek bandlonych 5 udziatem Skarbun Paiistwa, patistwowych osdb prawnych oraz, niektorych miesskar bedacych
wlasnossiq S karbu Pajistiva nie majg, zastosowania do spélek z programu NFL.

Dnia 19 wrzesnia 2005 roku weszla w zycie Ustawa z dnia 7 lipca 2005 roku o zmianie
niekidrych ustaw dotyczacych zbywania wiasnosci nieruchomosci (Dz.U. nr 157,
poz.1315),

Ustawa, oprocz przepisdw zmieniajacych, zawiera postanowienia merytoryczne (art. 4 - 6),
regulujace kwestie praw pierwokupu mieszkan zakladowych przystugujacych ich najemcom badz
zarnieszkujacym na podstawie decyzji administracyinej o przydziale mieszkania.

Zakres przedmiotowy ustawy

obejmuje mieszkania, ktére w wyniku proceséw:

- przekazywania jednostkom samorzadu terytorialnego,
- likwidaci, ‘

- zbywania,

- komercjalizacii,

- prywatyzacjt,

- upadlosci

przestaly by¢ mieszkaniami zaktadowymi:

- przedsiebiorstwa pafdistwowego,

- innej paristwowej jednostki organizacyjnej,

- spolki handlowej, w ktorej Skarb Panstwa byt podmiotem dominujacym (w rozumieniu
przepisow o publicznym obrocie papierami wartos$ciowymi — t}.: definicji z art. 4 pkt. 14
uitawy g dnig 29 lipea 2005 r. o ofercie publieznei ¢ wanmkach wprowadzania instrumentow
Jinansowych do gorganizowanego systemu obrotun orag o spétkach publicznyeh (Dg. U. Nr 184, poz.
1539)).

Zastrzezeniem dla powyzszej regulacji (wydaje si¢, iz w celu uscislenia kluczowego okresu
pozostawania Skarbu Panstwa w pozycji dominujacej) jest art. 5 przedmiotowej Ustawy, ktory
naklada na spotke handlowa, w ktérej (w dniu wejscia w zycie ustawy, tj. 19 wrzesnia 2005 roku)
Skarb Panstwa nie mial pozycji dominujacej, obowiazek stosowania przepiséw Ustany 3 dnia 15
grodnia 2000 1. 0 gasadach Shywania miesskail bedacych wiasnosiiq proedsiebiorst paristwoiych, nivktdrych
spotek handlowych 3 ndzjatem Skarbu Padistwa, parstwonyeh osb prawnych oras niekidrych mieszhan bydacych
wlasnosiq Skarbu Padstiva, w zakresie preferencyjnej sprzedazy mieszkan zakladowych, o ile w tej
spdtce Skarb Panstwa mial pozycje dominujaca w okresie od dnia 7 lutego 2001 roku do
dnia 18 wrzesnia 2005 roku.



Powazne witpliwodci interpretacyjne (co do okreslenia momentu posiadania pracs Skarb Pastwa
pozycjt dominujacej ) budzi sformulowanic art. 4.1 ,,(...) w odniesicniu do ktdrej Skarb Panstwa
byt podmiotem dominujacym(..}”. Z w/w zapisu nie wynika kiedy Skarb Padstwa mialby by¢
podmiotem dominujacym.

Biorac pod uwage jednak zastrzezenie art.5 ustawy, mozna stwierdzié, iz art.4 odnosi si¢ do
spolel, w ktorych Skarb Panstwa posiadat pozycje dominujaca w dniu wejicia w zycie ustawy,
a2 art. 5 reguluje przypadki tych spolek, w ktorych Skarb Parstwa nie posiadal pozycji
dominujacej w dniu wejScia w Zycie ustawy (a posiadal ja kiedykolwiek w okresie od wejscia w
zycie Ustany % duia 15 grednia 2000 1. o gasadach shywania miesgkai bedacych wiasnosciq preedsighiorstu
Ppaiistiwonych, niekidrych spitek bandlowych 3 ndziatem Skarbu Pafitwa, paistwonych osdb prawnych orag
niektdrych miesghan bedacych wiasnostiq Skarbu Paiistwa do dnia poprzedzajacego wejécie w zycie
Ustawy £ dnia 7 lipea 2005 roku o smianie niektdrych nstaw dotyczacych shywania wiasnosc nieriichomossi,).

W odniesieniu do spotek, w ktdrych Skarb Paristwa posiadat pozycje dominujacy w dniu wejScia
W Zycie ustawy:

Prawo pierwokupu wskazane w art. 4.1 przys}ugme osobom uprawnionym (osobom fizycznym
zajmujacym to mieszkania w dniu wejscia w Zycie ustawy na podstawne najmu badz decyzji
administracyjnej bad? osobom im bliskim), przy czym naruszenie prawa pierwokupu badz
interesu osoby uprawnionej winno by¢ stwierdzone prawomocnym orzeczentem sgdu. Prawo
pierwokupu wygasa o ile w okresie 3 lat od dnia wejécia w Zycie ustawy nie Wniesiono pozwu o
stwierdzenie naruszenia prawa badz interesu prawnego.

W odniesieniu do spotek, w ktérych Skarb Panstwa nie posiadal pozycji dominujacej w dniu
wejscia w Zycie ustawy (a posiadal pozycje dominujaca kiedykolwiek w okresie od dnia 7 lutego
2001 roku do'dnia 18 wrzesnia 2005 roku):

Prawo pierwckupu jest realizowane na wniosek osoby aktualnie uprawnionej (definicja z Ustawy g
dnia 15 grudmia 2000 rokx  przed zmiana), ktdrej nie. zaproponowano piscmnie prawa
pierwszenstwa- w okresie kiedy im to prawo przystugiwalo, tj. zanim mieszkania staly sic
wlasnoscia spotki handlowej, w ktdrej Skarb Panstwa nie miat juz pozycji dominujacej. Prawo
pierwokupu wygasa jezeli wniosek nie zostanie ztozony w okresie 3 lat od dnia wej$cia w zycic
ustawy.

Ponadto w sprawach wszczetych 1 nie zakoriczonych przed dniem wejdcia w Zycie ustawy stosuje
si¢ przepisy tej ustawy.

Reasumujac:
Glownym kryterium decydujacym o objeciu spolek handlowych obowiazkiem ustawowym
sprzedazy preferencyjnej mieszlkan zakladowych jest pozycja dominujaca Skarbu Paristwa.

W odniesieniu do Spétek, ktdrych akcje zostaly wniesione do NFI, w zakresie problematyki
dotyczacej tzw. mieszkan zakladowych maja zastosowanie jedynie przepisy wstawy z dnia 12
paiZdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakfadowych budynkdéw mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa pardstwowe, ktore dotycza mozliwosci przekazywania mieszkan
zakladowych na rzecz gmin badZ spoéldzielni mieszkaniowych i nie regulujg kwestii ich
preferencyjnego wykupu, a co za tym idzie nie sa Zrodlem ewentualnych roszczen ze strony osdb
uprawnionych.

W zwigzku z tym, iz Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkar
bedacych wiasnoscig przedsigbiorstw paristwowych, niektdrych spdfek handlowych z



udziafem Skarbu Paristwa, pardstwowych osdb prawnych oraz niektérych mieszkari
bedgcych wiasnoscig Skarbu Paristwa jak | Ustawa z dnia 7 lipca 2005 roku o zmianie
niektdrych ustaw dotyczacych zbywania wiasnosci nieruchomosci obejmuja swoim
zakresem spolki, w ktorych Skarb Parstwa posiadal pozycje dorminujaca od dnia 7 lurego 2001
roku do i po dniu 19 wrzesnia 2005 roku, ich zapisy réwniez nie maja zastosowania do mieszkan
zakladowych spolek bioracych udaial w programie NFI, gdyz w przypadku spolek z programu
NFI Skarb Parstwa mial pozycje dominujaca w okresie pomigdzy listopadem 1990 roku
(pierwsze przeksztalcenic w JSSP), a pazdziernikiem 1998 roku (spadek udzialu SP w NFI
ponizej 50% w ich kapitatach zakladowych w wyniku wymiany PSU).

Jak wynika z przedstawionej powyzej analizy rozwiazania prawne dotyczace preferencyjnych
zasad wykupu mieszkar zakladowych, wprowadzane od 2000 roku nie sa doskonale i nie regulujg
tej problematyki w sposob jednolity, pozostawiajac szereg watpliwodci interpretacyjnych
bedacych niejednokrotnie podstaws nieréwnego traktowania lokatoréw tego typu mieszkar.

Podtrzymujac powyzej przedstawione stanowisko pozwalam sobie zaznaczyé, iz analiza i ocena
funkcjonowania przepiséw w zakresie zbywania mieszkari bedacych wlasnoscia przedsigbiorstw
panstwowych, niektérych spolek z udzialem Skarbu Paristwa, paristwowych oséb prawnych oraz
niektérych mieszkari bedacych whasnoscia Skarbu Paristwa, zgodnie z art. 9a ust. 1 pht 7 ustamy 3
dnia 4 swrzesnia 1997 roku o degatach adwministragi ryadowy (DeU. £ 2003 r, ar 159, pog, 1548 ¢ pit.
zor) nalezy do Ministra Budownictwa.

W zwiazku z powyzszym organem najwlasciwszym, dysponujacym najszerszym  zakresemn
informacji w przedmiotowej sprawie, 2 co za tym idzie gwarantujacym najpelniejsza, ewentualng
inicjatywe w zakresie zmiany przepiséw dotyczacych preferencyjnych zasad wykupu mieszkan
zaktadowych, pozostaje Minister Budownictwa.
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