Warszawa, dnia 2{1 wrzesnia 2008 1.
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Bogdan Borusewicz
Marszalelt Senatu

W odpowiedzi na o§wiadczenie Pana Senatora Rafala Muchackiego, zlozone na 16
posiedzeniu Senatu w dniu 24 lipca 2008 1., przekazane przy pi$mie Pana Marszalka z dnia 31
lipca 2008 r., znak BPS/DSK-043-738/08, otrzymane za poSrednictwem Ministra Skarbu
Panstwa przy pismie z dnia 13 sierpnia 2008 r., znak MSP/SMiKDD/3138/08/AK, dotyczace
podwyzszenia nabywcom ceny zakupu mieszkan zakladowych, stanowiacych whasnodc FSM
Wytwdmi Wyrobow Réznych S.A., uprzejmie udzielam informacji w zalkresie zagadnienia
przedstawionego w o$wiadczeniu Pana Senatora.

Na wstepie pragne zauwazyc, ze okreélajac zasady zbywania tzw. mieszkan
zakladowych w przepisach ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wlasnosciq przedsiebiorstw panstwowyeh, nieltorych spolek  handlowych =z
udziatem Sharbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niekiorych mieszkan bedgcych
wilasnosciq Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 z pozn. zm.), ustawodawca
jednoznacznie wskazal w art. 3 ww. ustawy, ze zbycie tych nieruchomos$ci na rzecz osoby
irzeciej nie moze nastapic z pominigciem pierwszenstwa w nabyciu lokalu mieszkalnego,
przyshugujacego najemcy tego lokalu, bedacego osobg uprawniong. Z takiej konstrukeji
przepisu wynika, ze ustawodawca przyznal najemcom uprawnienic do pierwszenstwa w
nabyciu lokalu, w przypadlu podjecia przez wiasdciciela nieruchomosci decyzji o zbyciu
nieruchomosci.

Okreslajgc rodza; omawianego uprawnienia (art. 4 ust. 1 ww. ustawy) oraz zasady
ustalania ceny mieszkania zbywanego na rzecz najemcy (art. 6 ust. 1 ww. ustawy)
ustawodawca odeslal do przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm.). Zaten przy rozstrzyganiu
o szczegdlowych zasadach ustalania ceny lokalu zakladowego uzasadnionym jest siggnigcie
do przepisow tej ustawy.

Z konstrukeji prawa pierwszenstwa okre§lonego w przepisach usiawy o gospodarce
nieruchomosciami wynika, ze czynnoéci niezbedne dla jego realizacji podejmowane sa przez
wlasciciela nieruchomosci. Podmiot, kidéry podjal decyzje o sprzedazy nieruchomosel,
przystgpuje do wykonania czymnosci przygotowujgcych nieruchomoéé do sprzedazy. W



ramach tych dzialan badany jest m.in. stan prawny nieruchomosci i sporzadzane sa niezbgdne
dokumenty geodezyjne i prawne, ewentualnie dokonywana jest regulacja stanmu prawnego
nieruchomogéci. Przygotowana pod wzgledem prawnym mnieruchomosé, wlasciwy organ
przeznacza do sprzedazy. Przed przystapieniem do sprzedazy na rzecz 0sob trzecich wlasciwy
organ realizuje szczegblne uprawnienia podmiotéw uprzywilejowanych przez ustawodawce,
w tym nv.in. najemcow lokali mieszkalnych. Przy ustaleniu ceny lokalu zbywanego na rzecz
osoby uprawnionej wiasciwy organ zobowiazany jest kierowaé sig zasadami okre$lonymi w
art. 67 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoesciami ceng nieruchomodci
ustala si¢ na podstawie wartosci nieruchomodci, okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.
Kolejne ustepy art. 67 ww. ustawy zawieraja szczegdlowe zasady dotyczace ustalania ceny
zbywanej nieruchomoéci, w zaleznodci od okreslonego trybu jej zbycia. W przepisie art. 67
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ustawodawca doprecyzowal sposob ustalania
ceny nieruchomosci, w przypadku sprzedazy bezprzetargowej, ktora wynika bezpodrednio z
potrzeby tealizacji uprawnien przyslugujacych do zbywanej nieruchomosci. W takich
przypadkach ceng nieruchomogci ustala sie w wysokosci nie nizszej niz jej wartosé. Cena ta
moze by¢ zatem ustalona na poziomie réwnym badZ wyZszym niz wartos¢ nieruchomosc
wskazana w operacie szacunkowym. Norma ta umozliwia tym samym uwzglgdnienie w cenie
zbywanej nieruchomodci kosztéw, ktére zostaly poniesione na przygotowanie nieruchomoéci
do zbycia.

Jak zatem z powyiszego wynika, okreflajac w art. 6 ust. 1 wstawy o zasadach
zbywania mieszkan bedqcych wlasnosciq przedsiebiorstw pasistwowyceh, niektorych spofek
handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz nieltorych
mieszkan bedacych wlasnosciq Skarbu Paristwa, zasady ustalenia ceny sprzedazy nueszkania
zakladowego na rzecz najemcy, ustawodawca wskazal na ogélne zasady ustalania cen
nieruchomosci okreslone w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jako Ze
sprzedaz lokalu zakladowego na rzecz jego najemcy nastepuje w ramach realizacji
uprawnienia do pierwszenstwa w nabyciu lokalu, przy ustalaniu ceny lokalu zakladowego
uzasadnionym byloby zatem odpowiednie zastosowanie normy wskazanej w art. 67 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przyjmujac zatem literalng wykdadnig omawianych
przepisdw, nalezaloby stwierdzié, ze cena lokalu, od ktérej udzielana bedzie bonifikata
wynikajaca z art. 6 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o zasadach zbywania mieszkann bedgcych
wlasnodciq przedsiebiorstw pafistwowych, niektdrych spolek handlowych z udzialem Skarbu
Pafnstwa, patistwowych osob prawnych oraz niektorych mieszkar bedqcych wilasnosciq
Skarbu Parstwa, powinna byé ustalona na poziomie réwnym lub wyzszym niz wartosd
lokalu, okreslona przez rzeczoznaweg majatkowego w operacie szacunkowym.

Reasumujac nalezy zatem stwierdzié, Ze przyjqéie powyzsze] zasady przy ustaleniu
ceny mieszkania zaktadowego zbywanego na r1zecz osoby uprawnionej, umozliwia
uwzglednienie w tej cenie (podwyzszenia ceny) kosztéw poniesionych na uregulowanie stanu

prawnego nieruchomosci.

Nalezy jednak wskazaé, ze nie bez znaczenia dla rozstrzygania w sprawie
przedstawionej przez Pana Senatora sa wnioski wynikajace z wyroku Sadu Najwyzszego z



dnia 15 stycznia 2003 r. IV CKN 1637/2000, W wyroku tym sad zwrocil uwage, ze
przyshigujace najemcom lokali mieszkalnych pierwszenstwo w nabyciu najmowanego lokalu,
przewidziane w art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest uregulowaniem o
wybitnie preferencyjnym charakterze. W zwiazku z tym Sad Najwyzszy wskazuje, Ze
okreslenie ceny lokalu mieszkalnego zbywanego w ramach realizacji pierwszenstwa na
poziomie dowolnie wyzszym niz wartosc¢ lokalu, mogloby prowadzi¢ do tego, Ze preferencje

zwigzane z wskazanym uprawnieniem, stalyby sig iluzoryczne.

Przekazujac powyzsze informacje, wyrazam nadzisjg, Ze przyczynia sig ome do
wyjaénienia watpliwosci zgloszonych przez Pana Senatora Rafata Muchackiego.
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