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Minister Rozwoju i Technologii

Szanowny Panie Ministrze,

Niniejszym pismem pragne zwroci¢ uwage Pana Ministra na nadal nierozwigzany,
spotecznie istotny problem najemcow bytych mieszkan zaktadowych. Problematyka ta

pozostaje w sferze zainteresowania Rzecznika od prawie trzydziestu lat.

Poczawszy od 1992 r., moi poprzednicy na stanowisku Rzecznika Praw Obywatelskich
kierowali liczne wystapienia do kolejnych Prezesow Rady Ministrow i1 wlasciwych
ministrow, a takze Marszatkow Sejmu RP 1 przewodniczacych odpowiednich komisji
Sejmu RP w sprawie konieczno$ci uregulowania problemu tzw. mieszkan zakladowych.
Poczatkowo wystapienia dotyczyly glownie kwestii zwigzanych z prywatyzacja
przedsiebiorstw panstwowych 1 koniecznos$cig zapewnienia najemcom lokali zakladowych

ustawowego prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanych lokali.

Z czasem, wraz z prowadzonymi przeksztalceniami wlasnosciowymi oraz
»przechodzeniem” zasobu mieszkan zakladowych w rgce prywatne, wystgpienia
koncentrowaly si¢ na sprawach zapewnienia ochrony prawnej i zachowania stabilnosci

stosunku najmu najemcom tych lokali, ktore zostaly nabyte na wlasno$¢ przez inne

Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich Tel. centr. (+48 22) 55 17 700
al. Solidarnosci 77 Infolinia obywatelska 800 676 676
00-090 Warszawa biurorzecznika@brpo.gov.pl

WWW.Ipo.gov.pl



podmioty przed dniem 7 lutego 2001 r., a wigc przed dniem wejscia w Zycie ustawy
przyznajacej najemcom prawo pierwszenstwa nabycia zajmowanych lokali (ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych wlasnoscig przedsiebiorstw
panstwowych, niektorych spdtek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych
0sOb prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa, obecnie tj.
Dz. U. z 2016, poz. 52, dalej ,,ustawa o zasadach zbywania mieszkan™). Na konieczno$¢
zapewnienia ochrony prawnej dla tej grupy obywateli Rzecznik wskazuje w wystgpieniach
kierowanych od 2005 r. do kolejnych premieréw i wilasciwych ministrow (sygn. RPO-
508492-1V-JS/11 z dnia: 29 czerwca 1 29 listopada 2005 r., 22 marca 1 8 czerwca 1 14
listopada 2006 r, 28 stycznia 2008 r. 1 1 kwietnia 2011 r.).

W wystagpieniach tych podkreslano, ze ustawa o zasadach zbywania mieszkan
przyznajaca najemcom prawo pierwszenstwa w nabyciu zajmowanych lokali w
sytuacji, gdy wtasciciel podjat decyzje o ich zbyciu i ustalajgca preferencyjne warunki
wykupu nie uregulowata jednak kompleksowo wszystkich istotnych kwestii. W
szczegolnosci ustawa ta, dla znacznej czg¢$ci najemcoOw mieszkan zaktadowych,
ukazata si¢ za p6zno. Wiele budynkow zaktadowych zostato bowiem juz wczesniej
sprzedanych réznym podmiotom. Najemcy tych mieszkan nie mogli 1 nie moga
korzysta¢ z przewidzianych w tej ustawie preferencyjnych zasad wykupu
zajmowanych mieszkan. Najemcom tych mieszkan nie zostata takze zapewniona
nalezyta ochrona prawna taczacego ich stosunku najmu z aktualnym wtascicielem

mieszkania.

Cho¢ przedstawiciele kolejnych ekip rzadzacych, w prowadzonej z moimi
poprzednikami korespondencji uznawali za zasadne podje¢cie sugerowanych przez
Rzecznika dzialan stwarzajacych prawne mechanizmy ochrony najemcéw bylych
mieszkan zaktadowych, sprywatyzowanych na rzecz osob trzecich i1 zapowiadali
odpowiednie dziatania w sprawie, to jednak do chwili obecnej sprawy te nie zostaly w
sposob kompleksowy prawnie uregulowane. Zawsze bowiem ostateczne stanowisko w

tym zakresie warunkowane byto stanem finanséw publicznych panstwa.

Pragn¢ poinformowac¢ Pana Ministra, ze do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich nadal

naptywajg skargi od najemcoéw bytych mieszkan zaktadowych, wyrazajacych niepokoj 1
ptywajq g 1 yty y yrazajqcy POKO]J



obawy o zachowanie uprawnien do zajmowanych mieszkan oraz wskazujacych na
swoja bezsilno§¢ wobec dziatan obecnego wtasciciela wymuszajacych opuszczenie
lokalu (m.in. poprzez cykliczne wysokie podwyzki czynszu, czy tez wypowiedzenie

najmu w zwigzku z planowanym zamieszkaniem w lokalu).

Majac na uwadze powyzsze, podzielajac obawy wnioskodawcow pragng ponownie

przedstawi¢ przedmiotowy problem uwzgledniajac uwarunkowania historyczne.

W momencie rozpoczgcia przemian ustrojowych 1 gospodarczych w Polsce
obowigzywaty jednolite =zasady dotyczace sprzedazy mieszkan zaktadowych.
Stosownie do art. 128 § 1 k.c. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 1 lutego 1989 r.
wlasno$¢ ogolnonarodowa (panstwowa) przystugiwata niepodzielnie panstwu.
Panstwowe osoby prawne (w tym przedsigbiorstwa panstwowe) w granicach swojej
zdolno$ci prawnej wykonywaty jedynie w imieniu wlasnym wzgledem zarzadzanej
przez nie czg$ci mienia ogdlnonarodowego uprawnienia plyngce z wlasnosci

panstwowej.

Istotne zmiany w tym zakresie wprowadzita dopiero ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr
79, poz., 464 ze zm.), ktéra przyznata przedsigbiorstwom panstwowym prawo
wtasnosci do budynkoéw oraz lokali, znajdujacych si¢ na gruntach stanowigcych
wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub gminy, bedacych w dniu wejécia w zycie ustawy (w dniu
5 grudnia 1990 r.) w zarzadzie tych przedsi¢biorstw. Dokonane z mocy samego prawa
uwtaszczenie przedsigbiorstw panstwowych miato decydujacy wptyw na zasady 1 tryb
sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych bedacych wlasnos$cig zaktadéw pracy. Do
tej sprzedazy nie miaty juz zastosowania przepisy ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. z 1991 r, Nr 30, poz. 127

ze zm.).

Precyzyjniej kwestia sprzedazy mieszkan stanowigcych wlasno$¢ przedsigbiorstw
panstwowych zostala uregulowana przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
5 pazdziernika 1993 r. w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz srodkow
trwatych przez przedsigbiorstwa panstwowe oraz warunkow odstgpienia od przetargu

(Dz. U. Nr 97, poz. 443 ze zm.). Stosownie do przepisow wskazanego rozporzadzenia



w brzmieniu ustalonym rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 4 sierpnia 1999 r.
zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie zasad organizowania przetargu na sprzedaz
srodkéw trwalych przez przedsiebiorstwa panstwowe oraz warunkoéw odstapienia od
przetargu (Dz. U. Nr 70, poz. 780) przedsigbiorstwo panstwowe moglo sprzedawac
srodki trwate bez przeprowadzenia przetargu w przypadku, gdy przedmiotem
sprzedazy byly mieszkania zaktadowe, a sprzedaz nastepowata za cen¢ nie nizszg niz
50 % ich warto$ci rynkowej na rzecz najemcy lub stale z nim zamieszkujacej osoby
bliskiej. Cene t¢ okreslato si¢ z uwzglednieniem, ze przedmiotem sprzedazy sa lokale
zajete, a warto$¢ ulepszen dokonanych przez najemce zalicza si¢ na poczet ceny
lokalu. Analogiczne rozwigzania prawne zostaly przewidziane w odniesieniu do
przedsigbiorstw poddanych procesowi komercjalizacji. Znalazly one swéj wyraz w
rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 26 sierpnia 1997 r. w sprawie okre$lenia
szczegbtowych zasad 1 trybu organizowania przetargu publicznego na sprzedaz
majatku trwatego lub oddania mienia do odptatnego korzystania innym podmiotom
przez spotke powstata w wyniku komercjalizacji oraz warunkow, w ktorych dopuszcza

si¢ odstgpienie od przetargu (Dz. U. Nr 108, poz. 696 ze zm.).

Nalezy zwroci¢ uwage, ze wskazane wyzej przepisy nie przewidywatly prawa
pierwszenstwa najemcOw w nabywaniu mieszkan zaktadowych. Przedsi¢biorstwa te
nie mialy wigc obowiazku przedstawienia najemcom w pierwszej kolejnosci oferty
zakupu lokali mieszkalnych i mogly lokale te zby¢ na rzecz oso6b trzecich z

pominigciem najemcow.

Natomiast w przypadku przeksztatcenia przedsigbiorstwa panstwowego w spotke
prawa handlowego sprzedaz mieszkan odbywata si¢ na podstawie wewnetrznych
regulamindw ustalajacych czesto dos¢ dowolne zasady sprzedazy mieszkan

zaktadowych.

W zwigzku z obowigzujacym woéwczas, wyze] wskazanym stanem prawnym, do
Rzecznika zaczely wplywac liczne skargi od najemcéw. Ze skarg tych wynikato, ze
coraz czesciej zdarzaja si¢ sytuacje, w ktorych spoitki z udziatem Skarbu Panstwa nie
wyrazaja zgody na sprzedaz mieszkan swoim pracownikom, pomimo ofert sktadanych

przez tych pracownikéw, a nastepnie sprzedajg cale kompleksy budynkéw



mieszkalnych na bardzo korzystnych zasadach cenowych osobom z zewnatrz. Osoby te
za$, w bardzo krotkim czasie po zawarciu transakcji, oferuja sprzedaz lokali w tych
budynkach ich najemcom po cenach o wiele wyzszych niz cena zakupu od spéiki z
udziatem Skarbu Panstwa. Przypadki takie wywotywaly duze niezadowolenie
spoteczne 1 poczucie niesprawiedliwosci. W swoich listach skarzacy wskazywali, iz w
minionych latach aktywnie uczestniczyli w wytworzeniu panstwowego majatku, ktory
stat si¢ przedmiotem prywatyzacji. Mieszkania zakladowe byty budowane bowiem ze
srodkow zaktadowego funduszu mieszkaniowego (por. ustawa z 24 pazdziernika
1986r. o zakladowych funduszach socjalnym 1 mieszkaniowym w jednostkach
gospodarki uspotecznionej — Dz. U. z 1990 r. Nr 58, poz. 343 ze zm.). Jednak jedynie
wybrane grupy obywateli mogly korzysta¢ przy nabywaniu mieszkan z ulg i
przywilejow w postaci prawa pierwszenstwa, inne za$ grupy albo zostaly pozbawione

w ogole mozliwo$ci nabycia mieszkan albo musiaty ponosi¢ petne koszty ich nabycia.

W ocenie Rzecznika prywatyzacja zasobow mieszkaniowych prowadzona byta w
sposob przypadkowy 1 nie istniata zadna spdjna koncepcja owej prywatyzacji.
Przypadkowe i1 nieskoordynowane dziatania legislacyjne w tym zakresie doprowadzity
za$ do sytuacji, w ktorej obowigzujace prawo postrzegane byto ( i nadal jest) przez
zainteresowanych obywateli jako gleboko niesprawiedliwe. Obywatele ci bowiem
zasadnie wskazuja, 1z wszyscy w minionych dziesigcioleciach uczestniczyli w
wytworzeniu panstwowego majatku, ktory stat si¢ przedmiotem prywatyzacji.
Jednakze teraz wybrane grupy obywateli sa pozbawione mozliwosci nabycia
zajmowanych mieszkan. Poczucie owej niesprawiedliwosci poglebia fakt, iz
zrOéznicowanie sytuacji prawnej nabywcOw mieszkan nie znajduje najczesciej
jakiegokolwiek racjonalnego uzasadnienia w prawie. Dlatego tez, jak wskazano wyzej,
poczawszy od 1992 r. Rzecznik kierowal wielokrotnie wystapienia do wtasciwych,
najwyzszych organdéw panstwa wskazujace na konieczno$¢ podjecia dziatan majacych
na celu kompleksowe uregulowanie problematyki prywatyzacji zasobow
mieszkaniowych z uwzglednieniem zasady sprawiedliwo$ci spotecznej oraz
zapewnienia najemcom mieszkan prywatyzowanych zakladow prawa pierwszenstwa
przy zakupie zajmowanych mieszkan. (Przykladowo mozna wskaza¢ wstapienia: z

dnia 21 marca 1996 r. do Prezesa Rady Ministréw, z dnia 16 stycznia 1997 r. do



Wicemarszatka Sejmu RP, z dnia 19 pazdziernika 1999 r. do Przewodniczacego

Komisji Polityki Przestrzennej, Budowlanej 1 Mieszkaniowej Sejmu RP).

Ostatecznie, zasady sprzedazy mieszkan zakladowych cze$ciowo uregulowata
wskazana wyzej ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan.
Niestety, dla znacznej czg$ci najemcow mieszkan, ustawa ta ukazata si¢ za pdzno.
Wiele budynkéw zaktadowych zostato bowiem juz wczesniej zbytych na rzecz rdoznych

podmiotow.

Powyzsze spowodowato, ze nadal pozostaje nieuregulowana sytuacja grupy najemcow
mieszkan zakladowych nalezacych uprzednio do przedsigbiorstw panstwowych,
sprzedanych osobom trzecim przed dniem wejScia w Zycie ustawy o zasadach
zbywania mieszkan. Ogolne regulacje, wyznaczajace obecnie poziom i formy ochrony
praw lokatorow mieszkan nie uwzgledniajg bowiem specyfiki sytuacji tej wlasnie
grupy obywateli. Podkres§li¢ nalezy, ze problem ten dotyczy glownie bylych
pracownikdw przedsiebiorstw panstwach, czyli obecnie ludzi starszych 1
schorowanych, utrzymujacych si¢ cze¢sto z niewysokich emerytur i rent. W
nadsylanych do Rzecznika pismach wnioskodawcy podkreslaja, ze cale zycie
zawodowe ciezko pracowali, a ich mieszkania budowane byly ze $rodkow
zaktadowego funduszu mieszkaniowego, ktéry pomniejszal zysk przedsigbiorstwa.
Cze¢sto takze na ten cel kierowane byly $rodki przeznaczone na nagrody i premie.
Przyszli najemcy musieli takze odpracowacé fizycznie po kilkaset godzin przy budowie
mieszkan oraz przed zasiedleniem mieszkania musieli wptaci¢ kaucj¢ mieszkaniowa
obliczang jako wielokrotno$¢ czynszu. W chwili obecnej nie sg w stanie wykupic
zajmowanych mieszkan na warunkach cenowych okre§lonych przez nowego
wlasciciela, czgsto warunkach wolnorynkowych. Najczes$ciej celem nabywcow tego
typu mieszkan jest szybkie osiggnig¢cie zysku, stad préby istotnego podwyzszania
wysoko$ci czynszu najmu, ewentualnie sprzedaz mieszkania ale za jak najwyzsza
ceng. Nie sg oni zainteresowani utrzymaniem najmu z dotychczasowymi lokatorami.
Rozgoryczenie najemcoéw budzi takze fakt, ze zajmowane przez nich mieszkania, w
kosztach budowy ktérych partycypowali we wskazanych wyzej formach, czesto
zostaly sprzedane z ich pominigciem innym podmiotom na bardzo korzystnych

warunkach.
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Rozwigzania problemu nie przyniosta takze ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. o zmianie
niektorych ustaw dotyczacych nabywania wilasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 157,
poz. 1315 ze zm.). Przepisy art. 4 tej ustawy przyznaly najemcom bytych mieszkan
zaktadowych uprawnienia do pierwokupu lokalu mieszkalnego, ktore aktualizuje si¢
po podjeciu przez wlasciciela decyzji o zbyciu nieruchomos$ci. Uprawnienie to
ustawodawca wyraznie uzaleznit jednak od stwierdzenia przez sad naruszenia prawa
do nabycia zajmowanego mieszkania lub naruszenia interesu prawnego najemcy. W
kazdym indywidulanym przypadku jedynie sad byl uprawniony do oceny, czy
nastgpito naruszenie prawa lub interesu prawnego najemcy tzw. mieszkania
zaktadowego. Zgodnie z art. 4 ust. 6 tej ustawy w przypadku wykonania prawa
pierwokupu, zbycie mieszkania nastgpuje na warunkach 1 po cenie, na jakich
nieruchomosci zostalty nabyte przez zbywce, powigkszonej o warto$¢ poczynionych
przez niego nakladow koniecznych. Cena podlega waloryzacji wedlug zasad
okreslonych w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami. Na wniosek nabywcy

mieszkania tak ustalona cena moze by¢ roztozona na raty ptatne w okresie do 10 lat.

Podkresli¢ nalezy, Zze termin na wnoszenie pozwow do sadow w wyzej] wskazanym
trybie wygast. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 7 powotanej wyzej ustawy o zmianie
niektorych ustaw dotyczacych nabywania nieruchomos$ci prawo pierwokupu lokalu
warunkowane bylo wniesieniem do sadu pozwu o stwierdzenie naruszenia prawa lub
interesu prawnego w okresie 3 lat od dnia wej$cia w zycie tej ustawy, tj. od dnia 19
wrzes$nia 2005 r. Pozew taki mozna byto zatem skutecznie wnie$¢ do sadu do dnia 19
wrzesnia 2008 r. Obecnie z prawa pierwokupu zajmowanego mieszkania moga
skorzysta¢ jedynie ci najemcy, ktoérzy wykorzystali wyzej wskazang mozliwos¢ 1

uzyskali pozytywne rozstrzygnigcie sagdu w tym zakresie.

Pragne¢ takze pokresli¢, ze proby uregulowania przedmiotowych kwestii podejmowali
roOwniez parlamentarzysci, wnoszacy projekty stosownych ustaw, w tym m.in. dot.
przedtuzenia wskazanego wyzej 3-letniego terminu, w ktorym mozliwe byto
wniesienie do sadu powddztwa o stwierdzenie naruszenia prawa lub interesu
prawnego. Rzecznik z uwaga $ledzit wszystkie inicjatywy parlamentarzystow

podejmowane w tym zakresie na przestrzeni wielu lat.



Pomimo zaawansowanego etapu prac legislacyjnych nad zgloszonymi projektami,
zaproponowane uregulowania prawne nie zostaly ostatecznie przyjete przed uptywem
zarowno V jak i VI kadencji Sejmu. Prace legislacyjne nad poselskim projektem
ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczacych przeksztatcen wtasnosciowych trwaty
takze podczas VII kadencji Sejmu. W ocenie Rzecznika istniata obawa, ze takze
podczas trzeciej juz kadencji Sejmu stosowne przepisy w przedmiotowym zakresie nie
zostang przyjete. W zwigzku z tym w dniu 31 pazdziernika 2014 r. Rzecznik zwrocit
si¢ do O0wczesnego Marszatka Sejmu m.in. o podjecie stosownych dziatan, ktore
umozliwityby zakonczenie prowadzonych prac legislacyjnych w przedmiotowym
zakresie przed uplywem Owczednie trwajacej kadencji Parlamentu. W wystapieniu tym
nie odnoszono si¢ natomiast do przyjetych w projekcie rozwigzan prawnych i1 nie

dokonywano ich oceny.

W odpowiedzi na to wystgpienie Rzecznik zostal poinformowany, ze istotne
zastrzezenia natury konstytucyjnej, systemowej i legislacyjnej do zgltoszonego projektu
zostaly przestawione zarOwno przez Rade Ministrow jak i przez Biuro Legislacyjne

Kancelarii Sejmu.

W  ocenie Rzecznika sytuacja najemcoé4w bylych mieszkan zakltadowych
sprywatyzowanych na rzecz osob czy tez podmiotow trzecich, zwigzana z brakiem
poczucia trwato$ci stosunku najmu oraz brakiem mozliwo$ci nabycia zajmowanego
mieszkania za cen¢ dostosowang do obecnych mozliwosci finansowych najemcow,
spowodowana  jest  zaniechaniem  nalezytego, uwzgledniajacego  zasady
sprawiedliwos$ci  spotecznej ustawowego uregulowania sprawy tzw. mieszkan
zaktadowych w latach 90-tych. Rzecznik ma $wiadomo$¢ tego, ze obecnie nie
mozliwosci odwrocenia skutkow prawnych zdarzen zaistniatych w przesztosci i
zgodnych z obowigzujagcym prawem, dotyczacych zbycia mieszkan zakladowych z
pominigciem najemcoOw. Tym bardziej, ze w niektérych przypadkach nastapit juz
wielokrotny obrot tymi lokalami. Dlatego tez, zdaniem Rzecznika, zasadne wydaje si¢
udzielenie obecnie przez panstwo pomocy gminom w nabyciu od prywatnych
wlascicieli zasiedlonych, bytych budynkow zaktadowych poprzez stworzenie

preferencyjnych zasad dofinansowania takich dziatan.



W zwiazku z powyzszym, uczestniczac w dniu 26 maja 2015 r. w posiedzeniu
Seymowej Komisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia poselskiego projektu ustawy o zmianie
niektorych ustaw dotyczacych przeksztalcen wlasno$ciowych nieruchomosci (druk
segmowy nr 2134), Rzecznik Praw Obywatelskich po raz kolejny wskazal, na propozycje
stworzenia uregulowan prawnych, ktorych celem byloby udzielenie przez panstwo
wsparcia finansowego gminom umozliwiajagcego wykup budynkéw z bylymi lokalami
zaktadowymi. Zaprezentowana zostala takze propozycja, oparta na do§wiadczeniach wtadz
samorzadowych Miasta Zabrze, ktore dziatania zwigzane z wykupem bylych mieszkan
zaktadowych podjety z wlasnej inicjatywy 1 skutecznie je realizujg. Efektem takiego
wykupu byloby zagwarantowanie najemcom wigkszego poczucia stabilnosci ich prawa
najmu, niewygorowanych, sprawiedliwych stawek czynszowych, a w perspektywie

mozliwos$ci nabycia mieszkania za cene pomniejszong o bonifikate.

Koncepcja ta znalazta ostatecznie odzwierciedlenie w ustawie z dnia 25 wrzesnia 2015 r. o
zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowani 1 doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1815).
Ustawa ta stworzyta mozliwosci skorzystania przez gminy ze wsparcia z Funduszu Doptat,
w przypadkach nabywania przez gminy lokali mieszkalnych bedacych bylymi
mieszkaniami zakladowymi. Zawarte w tej ustawie uregulowania eliminowaty
jednoczesnie dotychczasowe bariery, ograniczajgce mozliwos¢ korzystania przez gminy ze
wsparcia udzielanego ze $rodkéw Funduszu Doptat w przypadku nabywania b. mieszkan
zaktadowych (m.in. rezygnacja z obowigzku wydzielenia ekwiwalentnego zasobu lokali
socjalnych). Przyjete uregulowania prawne uwzglednialy m.in. postulowane w tym
zakresie rozwigzania wskazywane przez Rzecznika w licznej korespondencji, prowadzonej
w tej sprawie z wlasciwymi organami. Po kolejnych nowelizacjach, w ustawie z dnia 8
grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni 1
tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2018 r., poz. 2321 ze zm.) wprowadzono kilka
korzystnych zmian odnoszacych si¢ do sytuacji najemcow bytych mieszkan zaktadowych,
w tym m.in. zniesiono zakaz zbywania lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego
gminy, przypadku, gdy przedmiotem zakupu gminy jest byle mieszkanie zaktadowe lub

budynek z bylymi mieszkaniami zakladowymi. Zwickszono takze bezzwrotne finansowe



wsparcie dla gmin z Funduszu Doplat na kupno bytych mieszkan zakladowych lub

budynku mieszkalnego z bylymi mieszkaniami zaktadowymi.

Od wprowadzenia w zycie powyzszych regulacji uptyngto juz kilka lat. Nie wiadomo
jednak (brak ogolnie dostepnych informacji w tym zakresie), czy przyjete rozwigzania
okazaty si¢ skuteczne, 1 czy gminy korzystaja (i ewentualnie w jakim zakresie) ze
stworzonych mozliwosci finansowego wsparcia z Funduszu Doptat na kupno bylych
mieszkan lub budynkow mieszkalnych z bytymi mieszkaniami zaktadowymi. W zwigzku
Z powyzszym zwracam si¢ z uprzejma prosba do Pana Ministra o przekazanie informacji,
ile konkretnie gmin w poszczegdlnych latach skorzystatlo z finansowego wsparcia na
wskazany wyzej cel. Prosz¢ takze o wskazanie, ktore gminy z tego wsparcia skorzystaty
lub oczekujg na rozpatrzenie ztozonych wnioskow oraz podanie ilu mieszkan sprawa

dotyczy.

W prowadzonej z Rzecznikiem korespondencji ministrowie odpowiedzialni za polityke
mieszkaniowg wielokrotnie podkreslali, ze prowadza intensywne prace majace na celu
ustalenie liczby sprywatyzowanych mieszkan zakladowych na rzecz osoéb trzecich.
Ostatnie informacje w tym zakresie Rzecznik otrzymal w maju 2015 r. od 6wczesnego
Ministra Infrastruktury i Rozwoju. Z informacji tych wynikato, Ze opracowanie dotyczace
skali problemu tzw. mieszkan zaktadowych znajduje si¢ w koncowej fazie 1 bedzie gotowe
do konca czerwca 2015 r. Po tym terminie Ministerstwo zapowiadatlo podjecie dziatan
majacych na celu kompleksowe uregulowanie kwestii bylych mieszkan zaktadowych.
Rzecznikowi nie sg znane dalsze plany czy tez dziatania resortu w przedmiotowym

zakresie.

Nadal natomiast wptywaja do Biura Rzecznika pisma od najemcéw bytych mieszkan
zaktadowych podnoszacych takze problem braku nalezytej ochrony prawnej taczacego
ich z aktualnym wtascicielem mieszkania stosunku najmu i1 wyrazajace niepokoj o
zachowanie uprawnien do zajmowanych lokali mieszkalnych. Zdaniem Rzecznika

wyrazane przez najemcOw obawy w tym zakresie nie sg bezpodstawne.

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.

U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.) uprawnia wynajmujacego do wypowiedzenia lokatorowi



stosunku prawnego nie pdzniej niz na 3 lata, o ile wtasciciel lub wskazana przez niego
osoba bliska (jego petnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wtasciciel ma
obowigzek alimentacyjny) zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, a nie
dostarcza mu lokalu zamiennego 1 lokatorowi nie przystluguje prawo do lokalu
spelniajacego warunki lokalu zamiennego. Tak wigc istnieje mozliwo$¢ utraty przez
najemc¢ uprawnien do zajmowanego lokalu bez jakiegokolwiek zawinienia czy tez
niedopetnienia cigzacego na nim (jako najemcy) obowigzku. Przy czym w takim
przypadku najemca nie uzyskuje prawa do lokalu zamiennego, co w praktyce oznacza,
ze swoje potrzeby mieszkaniowe najemca winien zaspokoi¢ we wlasnym zakresie badz
tez moze ubiega¢ si¢ o najem lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy. Nie bez
znaczenia w takiej sytuacji jest fakt (czgsto podnoszony w skierowanych do Rzecznika
pismach), ze mieszkajac kilkadziesigt lat w zajmowanym mieszkaniu najemcy
przystosowali je do swoich potrzeb, a takze najczes$ciej poniesli znaczne koszty
zwigzane z remontem 1 utrzymaniem lokalu we wtasciwym stanie technicznym, w tym

takze te z zakresu prac obcigzajacych wlasciciela lokalu.

Jak wskazuja nadsytane do Rzecznika skargi wykupione przez osoby trzecie lokale
mieszkalne czy tez budynki czesto zostaty nabyte dla osiggniecia zysku. Nowi
witasciciele winduja czynsze nie utrzymujac budynku w nalezytym stanie, nie
przeprowadzaja takze koniecznych napraw i remontéw, co w istocie prowadzi do
degradacji budynkéw. Nierzadko dziatania nowych wtascicieli majg charakter dziatan
bezprawnych majacych na celu zmuszenie lokatoréw do opuszczenia lokali. Dziatania

te dotycza m.in. podwyzek czynszu, odcigcia wody czy tez doptywu ciepta.

W zwiazku z tym, w ocenie Rzecznika stuszne sg obawy najemcéw wykupionych
mieszkan zaktadowych, co do tego, ze nowy prywatny wtasciciel poprzez zadanie
wysokiego czynszu (ktorego nie bedg w stanie placic), a co jak wskazuja nadsytane do
Rzecznika skargi nie jest zjawiskiem odosobnionym, moze w konsekwencji
doprowadzi¢ do utraty przez nich tytutow prawnych do zajmowanych mieszkan.
Zgodnie bowiem z art. 11 ust. 2 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw zwloka z
zaplatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wtasciciela
co najmniej za trzy petne okresy platnosci pomimo uprzedzenia lokatora na piSmie o

zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego,



miesi¢gcznego terminu do zaplaty zaleglych i1 biezacych naleznos$ci moze stanowic

podstawe wypowiedzenia stosunku prawnego z terminem miesi¢cznym.

Obwigzujace uregulowania prawne, wynikajace z ustawy o ochronie praw lokatorow,
nie chronig tej szczegodlnej grupy najemcéw przed wygoérowanymi podwyzkami
czynszu, cho¢ art. 8a ust. 4 ustawy stanowi, ze jezeli podwyzka, w wyniku ktorej
wysokos$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu przekroczy 3 % wartosci
odtworzeniowej lokalu moze nastgpi¢ tylko w wuzasadnionych przypadkach,
wskazanych w ustawie, a lokator moze w takim wypadku w ciggu 2 miesigcy od dnia
wypowiedzenia zakwestionowac t¢ podwyzke wnoszac do sadu pozew o ustalenie, ze
podwyzka jest nieuzasadniona albo jest zasadna, lecz w innej wysokosci. Bioragc pod
uwage fakt, iz najemcami tych lokali s3 w wigkszoSci osoby starsze, schorowane,
utrzymujace si¢ czg¢sto z niewysokich emerytur czy rent trudno oczekiwac, ze najemcy
ci beda w petlni aktywnie korzystali z przystugujacych s$rodkéw kwestionowania
dokonywanych podwyzek czynszu, w tym w szczegdlnosci z mozliwosci zaskarzania
kazdej kolejnej podwyzki do sadu. Zwlaszcza w sytuacji, gdy podwyzki czynszu moga
by¢ dokonywane co 6 miesi¢cy (art. 9 ustawy ochronie praw lokatoréw). Do Biura
Rzecznika wptywaja skargi takze od tych osob, ktore od lat z powodzeniem korzystaja
ze Srodkéw przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokatorow, czego jednak
efektem jest permanentne, od wielu lat, uwiktanie w procesy sadowe, na co obecnie juz
nie majg one ani sil, ani $rodkéw. Sytuacja, w ktorej stale musza one dochodzié¢
ochrony prawnej na drodze sagdowej, powoduje takze brak poczucia bezpieczenstwa i

stabilnos$ci stosunku najmu mieszkania.

Majac na uwadze powyzsze, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2020 r., poz. 627 ze zm.),
zwracam si¢ do Pana Ministra z uprzejma prosba o wskazanie, czy 1 ewentualnie jakie
dalsze dzialania zmierzajace do kompleksowego uregulowania sytuacji mieszkaniowe;j
tej szczegdlnej grupy najemcoéOw bylych mieszkan zaktadowych sa podejmowane czy
tez rozwazane. Prosze takze o przekazanie wspomnianych wyzej informacji co do skali
korzystania przez gminy 2z obowigzujagcych obecnie mozliwosci pozyskania
bezzwrotnego finansowego wsparcia na wykup bytych lokali zakladowych i oceng

skutecznosci przyjetych w tym zakresie rozwigzan. Prosz¢ takze o poinformowanie,



czy Ministerstwo dysponuje danymi o liczbie bylych mieszkan zaktadowych
sprzedanych osobom trzecim przed wejsciem w zycie ustawy o zasadach zbywania
mieszkan oraz o aktualnej skali przedstawionego problemu. Be¢d¢ zobowigzany za
poinformowanie Rzecznika o stanowisku Pana Ministra w przedmiotowej sprawie oraz

za przekazanie wskazanych w pismie informacji i danych.

Z wyrazami szacunku,

Marcin Wigcek
Rzecznik Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/
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