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Prezes Rady Ministrow

Do Rzecznika Praw Obywatelskich nieustannie wptywaja skargi od najemcow bytych
mieszkan zaktadowych sprywatyzowanych przed dniem 7 lutego 2001 r., a wigc przed dniem
wejécia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach sprzedazy mieszkan bedacych
wlasno$cia przedsicbiorstw panstwowych, niektérych spdtek handlowych z udziatem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wlasnoscia
Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.). W nadestanych pismach skarzacy
nadal wykazuja rozzalenie pozbawieniem ich mozliwoéci nabycia zajmowanych mieszkan na
zasadach preferencyjnych i brakiem dziatan ze strony wlasciwych organdéw panstwa
zmierzajacych do naprawy powstatego stanu oraz wyrazaja zaniepokojenie brakiem
wtasciwej prawnej ochrony istniejacego stosunku najmu, zapewniajacej im poczucie

bezpieczenstwa utrzymania zajmowanych mieszkan.

W ocenie Rzecznika skargi te nalezy uzna¢ za uzasadnione.

Wskazaé pragne, ze w momencie rozpocz¢cia przemian ustrojowych i gospodarczych w
Polsce obowiazywaly jednolite zasady dotyczace sprzedazy mieszkan zakladowych.
Stosownie do art. 128 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym do dnia 1 lutego 1989 r. wtasnos¢

ogdlnonarodowa (panstwowa) przystugiwata niepodzielnie panstwu. Panstwowe osoby



prawne (w tym przedsiebiorstwa panstwowe) w granicach swojej zdolnoSci prawnej
wykonywaty jedynie w imieniu wtasnym wzgledem zarzadzanej przez nie czgsci mienia
ogdlnonarodowego uprawnienia ptynace z wtasnosci panstwowej. Kolejne zmiany przepisow
nie przyniosty istotnych zmian w tym zakresie. Zmiany takie wprowadzita dopiero ustawa z
dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 79, poz, 464 ze zm.), ktéra przyznata przedsigbiorstwom
panstwowym prawo wilasnosci do budynkow oraz lokali, znajdujacych si¢ na gruntach
stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy, bedacych w dniu wejsScia w zycie ustawy
(w dniu 5 grudnia 1990 r.) w zarzadzie tych przedsigbiorstw. Dokonanie z mocy samego
prawa uwlaszczenie przedsicbiorstw panstwowych miato decydujacy wplyw na zasady i tryb
sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych bedacych wlasnoscia zaktadoéw pracy. Do tej
sprzedazy nie mialy juz zastosowania przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r, Nr 30, poz. 127 ze

zm.).

Precyzyjniej kwestia sprzedazy mieszkan stanowiacych wtasno$¢ przedsigbiorstw
panstwowych zostata uregulowana przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 5
pazdziernika 1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz Srodkéw trwatych
przez przedsigbiorstwa panstwowe oraz warunkéw odstapienia od przetargu (Dz. U. Nr 97,
poz. 443 ze zm.). Stosownie do przepiséw wskazanego rozporzadzenia w brzmieniu
ustalonym rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 4 sierpnia 1999 r. zmieniajacym
rozporzadzenie w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz srodkow trwatych
przez przedsiebiorstwa panstwowe oraz warunkéw odstapienia od przetargu (Dz. U. Nr 70,
poz. 780) przedsicbiorstwo panstwowe mogto sprzedawacé Srodki trwate bez przeprowadzenia
przetargu w przypadku, gdy przedmiotem sprzedazy byty mieszkania zaktadowe, a sprzedaz
nastgpowata za ceng¢ nie nizsza niz 50 % ich warto$ci rynkowej na rzecz najemcy lub stale z
nim zamieszkujacej osoby bliskiej. Cene te okres$lato sic z uwzglednieniem, ze przedmiotem
sprzedazy sa lokale zajete, a warto$¢ ulepszen dokonanych przez najemce zalicza si¢ na
poczet ceny lokalu. Analogiczne rozwiazania prawne zostaly przewidziane w odniesieniu do
przedsicbiorstw poddanych procesowi komercjalizacji. Znalazty one swéj wyraz w
rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 26 sierpnia 1997 r. w sprawie okreSlenia
szczegdtowych zasad i trybu organizowania przetargu publicznego na sprzedaz majatku

trwatego lub oddania mienia do odptatnego korzystania innym podmiotom przez spotke



powstata w wyniku komercjalizacji oraz warunkéw, w ktorych dopuszcza sie¢ odstapienie od

przetargu (Dz. U. Nr 108, poz. 696 ze zm.).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze wskazane wyzej przepisy nie przewidywaty prawa
pierwszenstwa najemcow w nabywaniu mieszkan zakladowych. Przedsicbiorstwa te nie
miaty wigc obowiazku przedstawienia najemcom w pierwszej kolejnosci oferty zakupu lokali

mieszkalnych i mogty lokale te zby¢ na rzecz osob trzecich z pominieciem najemcéow.

Natomiast w przypadku przeksztatcenia przedsiebiorstwa panstwowego w spdtke prawa
handlowego sprzedaz mieszkan odbywata si¢ na podstawie wewnetrznych regulamindw

ustalajacych czesto dos¢ dowolne zasady sprzedazy mieszkan zaktadowych.

W zwiazku z obowiazujacym wowczas, wyzej wskazanym stanem prawnym, do
Rzecznika zaczely wplywaé liczne skargi od najemcédw. Ze skarg tych wynikato, ze coraz
czeSciej zdarzaja sie¢ sytuacje, w ktorych spotki z udziatem Skarbu Panstwa nie wyrazaja
zgody na sprzedaz mieszkan swoim pracownikom, pomimo ofert sktadanych przez tych
pracownikow, a nastepnie sprzedaja cate kompleksy budynkéw mieszkalnych na bardzo
korzystnych zasadach cenowych osobom z zewnatrz. Osoby te za§, w bardzo krétkim czasie
po zawarciu transakcji, oferuja sprzedaz lokali w tych budynkach ich najemcom po cenach o
wiele wyzszych niz cena zakupu od spdéiki z udziatem Skarbu Panstwa. Przypadki takie
wywotuja duze niezadowolenie spoteczne i poczucie niesprawiedliwosci. W swoich listach
skarzacy wskazywali, iz w minionych latach aktywnie uczestniczyli w wytworzeniu
panstwowego majatku, ktéry jest obecnie przedmiotem prywatyzacji. Mieszkania zaktadowe
byly budowane bowiem ze $Srodkéw zaktadowego funduszu mieszkaniowego (por. ustawa z
24 pazdziernika 1986 r. o zaktadowych funduszach socjalnym i mieszkaniowym w
jednostkach gospodarki uspotecznionej - Dz. U. z 1990 r. Nr 58, poz. 343 ze zm.). Jednak
teraz jedynie wybrane grupy obywateli moga korzysta¢ przy nabywaniu mieszkan z ulg i
przywilejow w postaci prawa pierwszenstwa, inne za$ grupy albo sa pozbawione w ogodle

mozliwosci nabycia mieszkan albo musza ponosi¢ petne koszty ich nabycia.

W ocenie Rzecznika prywatyzacja zasobow mieszkaniowych prowadzona jest w
sposoéb przypadkowy i nie istnieje zadna spdjna koncepcja owej prywatyzacji. Przypadkowe i
nieskoordynowane dziatania legislacyjne w tym zakresie doprowadzity za$ do sytuacji, w
ktorej obowiazujace prawo postrzegane jest przez zainteresowanych obywateli jako gteboko
niesprawiedliwe. Obywatele ci bowiem zasadnie wskazuja, iz wszyscy w minionych

dziesiecioleciach uczestniczyli w wytworzeniu panstwowego majatku, ktéry jest obecnie



przedmiotem prywatyzacji. Jednakze teraz wybrane grupy obywateli sa pozbawione
mozliwo$ci nabycia zajmowanych mieszkan. Poczucie owej niesprawiedliwo$ci pogitebia
fakt, iz zréznicowanie sytuacji prawnej nabywcow mieszkan nie znajduje najczesciej
jakiegokolwiek racjonalnego uzasadnienia w prawie. Dlatego tez poczawszy od 1996 r.
Rzecznik kierowal wielokrotnie wystapienia do wlasciwych, najwyzszych organdéw panstwa
wskazujace na konieczno$¢ podjecia dziatan majacych na celu kompleksowe uregulowanie
problematyki  prywatyzacji zasobdw  mieszkaniowych z  uwzglednieniem  zasady
sprawiedliwo$ci spotecznej oraz zapewnienia najemcom mieszkan prywatyzowanych
zaktadéw prawa pierwszenstwa przy zakupie zajmowanych mieszkan. (Przyktadowo mozna
wskazaé wstapienia: z dnia 21 marca 1996 r. do Prezesa Rady Ministréw, z dnia 16 stycznia
1997 r. do Wicemarszatka Sejmu RP, z 19 pazdziernika 1999 r. do Przewodniczacego

Komisji Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowej Sejmu RP).

Ostatecznie, zasady sprzedazy mieszkan zakladowych cze$ciowo uregulowata
wskazana wyzej ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedacych
wlasnos$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spétek handlowych z udziatem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkann bedacych wtasnosScia

Skarbu Panstwa.

Niestety, dla znacznej czesci najemcoOw mieszkan, ustawa ta ukazata sie za pdzno.
Wiele budynkéw zaktadowych zostato bowiem juz wczesniej zbytych na rzecz réznych
podmiotow. Negatywnym skutkom tego zjawiska miat zapobiec art. 3 ustawy z dnia 14
kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 39, poz. 442). Przepis ten
jednakze niezwykle gteboko ingerowat w chronione przez Konstytucje RP prawo wlasnosci.
Ponadto, nie wprowadzat krétkiego terminu dochodzenia roszczenia wymienionego w tym
przepisie oraz nie zawierat mechanizmu waloryzujacego cene nabycia mieszkania. Dlatego
tez przepis ten we wskazanym wyzej zakresie zostal zaskarzony przez Rzecznika do
Trybunatu Konstytucyjnego. W konsekwencji, po rozpatrzeniu tego wniosku oraz wniosku
jednej z gmin, w wyroku z dnia 30 pazdziernika 2001 r. (sygn. akt K 33/2000) Trybunat
Konstytucyjny orzekt, ze zaskarzony przepis jest niezgodny z Konstytucja. Z data publikacji
tego wyroku w Dzienniku Ustaw Nr 129, poz. 1448 z dnia 12 listopada 2001 r. art. 3 ustawy
o zmianie ustawy o zasadach zbywania zaktadowych budynkéw mieszkaniowych przez

przedsigbiorstwa panstwowe utracit moc obowiazujaca w catosci.



W zwiazku z powyzszym nadal pozostaje nieuregulowana sytuacja licznej grupy
najemcow mieszkan zaktadowych nalezacych uprzednio do przedsiebiorstw panstwowych,
sprzedanych osobom trzecim przed dniem wejscia w zycie ustawy o zasadach zbywania
mieszkan bedacych wlasnos$cia przedsiebiorstw panstwowych. Podkresli¢ nalezy, ze problem
ten dotyczy gtdwnie bytych pracownikéw przedsiebiorstw panstwach, czyli obecnie ludzi
starszych i schorowanych, utrzymujacych sie czesto z niewysokich emerytur i rent. W
nadsytanych do Rzecznika pismach ludzie ci podkreslaja, ze cate zycie zawodowe ciezko
pracowali a mieszkania te budowane byly ze $rodkow zaktadowego funduszu
mieszkaniowego, ktory pomniejszat zysk przedsiebiorstwa. Czesto takze na ten cel
kierowane byly $rodki przeznaczone na nagrody i premie. Przyszli najemcy musieli takze
odpracowaé fizycznie po kilkaset godzin przy budowie mieszkan oraz przed zasiedleniem
mieszkania musieli wptaci¢ kaucje mieszkaniowa obliczana jako wielokrotno$é¢ czynszu. W
chwili obecnej nie sa w stanie wykupi¢ zajmowanych mieszkan na warunkach cenowych
okreslonych przez nowego wtlasciciela, czesto warunkach wolnorynkowych. Przy czym
rozgoryczenie najemcoéw budzi fakt, ze zajmowane przez nich mieszkania, w kosztach
budowy ktérych partycypowali we wskazanych wyzej formach, czesto zostaly sprzedane z
ich pomini¢ciem innym podmiotom na bardzo korzystnych warunkach. Jako przyktad podaé
mozna m.in. sprzedaz przez Fazos S.A. jednego z najwickszych i najbardziej atrakcyjnie
potozonych osiedli w centrum Tarnowskich Gér (trzynascie budynkow, 590 mieszkan, kazde
mieszkanie wyposazone m.in. w instalacje telefoniczna i internetowa), w bliskim sasiedztwie
parku wodnego z kompleksem basenéw i centrum handlowego za 11 milionéw zt (Yacznie
ze wszelkimi optatami zwiazanymi z transakcja), sptacanych przez 15 lat, w 30

nieoprocentowanych ratach, ptatnych dwa razy w roku.

Najemcy bylych mieszkan zaktadowych podnosza takze problem braku ochrony
prawnej taczacego ich stosunku najmu i wyrazaja niepokdj o zachowanie uprawnien do
zajmowanych lokali mieszkalnych. Zdaniem Rzecznika wyrazane przez najemcdéw obawy w

tym zakresie nie sa bezpodstawne.

Wskazaé¢ bowiem nalezy, ze art. 11 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2005 r. Nr 31, poz. 266) uprawnia wynajmujacego do wypowiedzenia lokatorowi stosunku
prawnego nie pdzniej niz na 3 lata , o ile wtasciciel lub wskazana przez niego osoba bliska
(jego pelnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktérej wlasciciel ma obowiazek

alimentacyjny) zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu



zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu spetniajacego warunki lokalu
zamiennego. Tak wiec istnieje mozliwo$¢ utraty przez najemce uprawnienn do zajmowanego
lokalu bez jakiegokolwiek zawinienia czy tez niedopelnienia ciazacego na nim (jako
najemcy) obowiazku. Przy czym w takim przypadku najemca nie uzyskuje prawa do lokalu
zamiennego, co w praktyce oznacza, ze swoje potrzeby mieszkaniowe najemca winien
zaspokoi¢ we wlasnym zakresie badz tez moze ubiega¢ sie o najem lokalu z zasobu

mieszkaniowego gminy.

Ponadto w obecnym stanie prawnym, uksztaltowanym po wydaniu przez Trybunat
Konstytucyjny wyroku z dnia 19 kwietnia 2005 r. (sygn. akt K 4/05, ogtoszonym w Dz. U. z
26 kwietnia 2005 r. Nr 69, poz. 625) w sprawie niezgodnosci z Konstytucja RP przepiséw
ustaw nowelizujacych ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wprowadzajacych
ograniczenia podwyzek czynszow, czynsze praktycznie zostaly uwolnione. Od daty
ogloszenia wyroku ograniczenia w podwyzszaniu czynszu dotycza jedynie czgstotliwo$ci
dokonywania podwyzek. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw
podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co 6 miesiecy. Wprawdzie art.
8a ust. 4 ustawy stanowi, ze jezeli podwyzka, w wyniku ktérej wysokos¢ czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu przekroczy 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu moze
nastapi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach a lokator moze w takim wypadku w ciagu 2
miesiecy do dnia wypowiedzenia zakwestionowaé te¢ podwyzke wnoszac do sadu pozew o
ustalenie, ze podwyzka jest nieuzasadniona albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci.
Jednakze ustawa o ochronie praw lokatoréw nie zwiera zadnych elementow sktadowych
czynszu, nie wskazuje tez w jaki sposdb czynsz powinien by¢ ustalany. Tym samym
pozbawita kontrolujacy podwyzke sad mozliwosci obiektywnego sprawdzenia, w oparciu o
konkretnie wskazane jej elementy sktadowe i jasne kryteria ich oceny czy jest ona zasadna
czy tez nie. W zwiazku tym, w ocenie Rzecznika stuszne sa obawy najemcédw wykupionych
mieszkan zaktadowych, co do tego , ze nowy wtasciciel poprzez zadanie wysokiego czynszu
(ktérego nie beda w stanie ptaci¢) moze w konsekwencji doprowadzi¢ do utraty przez nich
tytutéw prawnych do zajmowanych mieszkan. Obowiazujace bowiem w przedmiotowym

zakresie uregulowania prawne nie stwarzaja wtasciwej ochrony najemcom.

Na marginesie sprawy pragne¢ wskazaé¢, ze kwestie zwiazane z brakiem spdjnego i
kompleksowego systemu ochrony praw lokatorow byly przedmiotem wielokrotnych

wystapien Rzecznika Praw Obywatelskich do odpowiednich organéw. W wystapieniu z



listopada 2002 r. skierowanym do odwczesnego Prezesa Rady Ministréw Rzecznik wskazywat
m.in. na potrzebe podjecia dziatan legislacyjnych zmierzajacych do uregulowania kwestii
zwiazanych z ustalaniem czynszu, w tym takze na potrzebg powiazania stawek czynszu z
rzeczywistymi kosztami eksploatacji i remontéw budynkéw mieszkalnych, tak jak to sie
dzieje w spodtdzielniach mieszkaniowych. Takie powiazanie spowoduje, ze kazda podwyzka
czynszu bedzie mogta podlega¢ ocenie z punktu widzenia jej niezbednosci, a takze z punktu
widzenia tego, czy nie jest nieuczciwa praktyka rynkowa. Dotychczas jednak kompleksowy
system ochrony praw lokatoréw nie zostat stworzony, a podejmowane w tym zakresie
dorazne interwencje legislacyjne nie zawsze podazaja w kierunku wynikajacym z

poszczegdlnych dyrektyw konstytucyjnych.

Na brak ochrony praw lokatoréw i pilna potrzebe ustawowego wlasciwego
uksztattowania w systemie prawnym mechanizméw réwnowazenia interesow lokatoréw i
wtascicieli, w tym takze kontroli podwyzek i dynamiki zmian czynszow oraz optat za
uzywanie mieszkania wskazat takze Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu powolanego
wyzej wyroku z 19 kwietnia br. W zwiazku z brakiem stosownych regulacji w tym zakresie
Trybunat zapowiedzial wystapienie z sygnalizacja do Sejmu wskazujaca na potrzebe
kompleksowego uregulowania praw lokatorow, okreSlenie zasad podwyzek czynszu oraz

stworzenie odpowiednich mechanizméw sadowej kontroli dokonywania podwyzek.

W zwiazku z brakiem ustawowych rozwiazan zmierzajacych do uregulowania
przedmiotowych kwestii, w tym w szczegdlnoSci sytuacji najemcow wykupionych przez
osoby trzecie bytych mieszkan zaktadowych, na szczegdlna uwage zastuguja podjete w tym
zakresie dziatania przez jednostki samorzadu terytorialnego. Przyktadowo przez Miasto
Zabrze wspolnie z najemcami lokali podjeta zostata inicjatywa wykupu przez Miasto bytych
mieszkan zaktadowych (w tym przypadku Huty Zabrze). Z przekazanych Rzecznikowi
informacji wynika, ze aktualnie Miasto stara si¢ o pozyskanie odpowiedniego kredytu na
wykup tych mieszkan a najemcy lokali zaakceptowali decyzje Miasta w tym zakresie i
wyrazili che¢ ponoszenia wyzszych optat czynszowych (z przeznaczeniem nadwyzki czynszu
na splate =zaciagnietego kredytu). Niewatpliwie podjeta w przedmiotowym zakresie
inicjatywa wtadz samorzadowych Zabrza godna jest polecenia i nasladowania przez inne
samorzady. Nie ulega takze watpliwosci, ze przejecie mieszkan zaktadowych przez gmine
stworzy najemcom poczucie wickszego bezpieczenstwa a w przysztosci moze umozliwié
wykup tych lokali na korzystnych warunkach. Problemem jednak do szerszego zastosowania

przedstawionego wyzej rozwiazania jest brak odpowiednich s$rodkéw finansowych, ktore



gminy moglyby przeznacza¢ na wykup lokali. Dlatego tez wydaje sie, ze niezbedne jest
stworzenie preferencyjnych kredytéw dla gmin na wykup lokali czy tez stworzenie gwarancji
Skarbu Panstwa poprzez objecie poreczeniami Skarbu Panstwa splaty zaciaganych przez
gminy na ten cel kredytéw, na wzér poreczen udzielanych spétdzielniom mieszkaniowym na

sptate kredytéw mieszkaniowych.

Nie ulega bowiem dzi§ zadnej watpliwosci, ze trudna sytuacja omawianej grupy
najemcéw, brak poczucia trwatosci ich prawa najmu, brak mozliwosci nabycia mieszkan na
wtasno$¢ za ceng dostosowana do ich obecnej sytuacji finansowej jest spowodowana
zaniechaniem  nalezytego, uwzgledniajacego zasady  sprawiedliwosci  spotecznej
uregulowania sprawy tzw. mieszkan zakladowych w latach 90-tych. Stad tez wydaje sig, iz
na organach wiladzy publicznej spoczywa obecnie obowiazek podjecia  wysitku
legislacyjnego w  celu stworzenia  mozliwosci ~ zagwarantowania  najemcom
sprywatyzowanych mieszkan zakladowych nalezytej ochrony prawnej, w szczegdlnosci
zapewnienia stabilnej sytuacji mieszkaniowej. Osiagnigcie tego celu jest mozliwe, w ocenie
Rzecznika Praw Obywatelskich, wtasnie poprzez udzielanie przez panstwo wsparcia
jednostkom samorzadu terytorialnego, ktére podejmuja trud nabycia sprywatyzowanych
zasiedlonych budynkéw, czy tez nawet catych osiedli z tzw. mieszkaniami zaktadowymi od

ich aktualnych wtascicieli.

W zwiazku z powyzszym, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147) przekazuj¢ Panu
Premierowi powyzsze uwagi i majac na uwadze wage nierozwiazanego od lat, nabrzmiatego
spotecznie problemu zwracam si¢ z prosba o spowodowanie podjecia odpowiednich dziatan,
ktére utatwilyby samorzadom wykup sprywatyzowanych mieszkan zaktadowych. Bede
zobowiazany za poinformowanie Rzecznika o zajetym przez Pana Premiera stanowisku w tej

sprawie.
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