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Niniejszym pismem chciatabym zainteresowa¢ Pana Marszatka nierozwigzanym od
wielu lat, a wedtug mnie spotecznie istotnym, problemem najemcéw tak zwanych bytych
mieszkan zaktadowych. Sprawy zwigzane =z problematykg prywatyzacji mieszkan
zaktadowych i koniecznoS$cig prawnego uregulowaniu tych kwestii byty przedmiotem wielu
wystapien moich poprzednikow, kierowanych, poczgwszy od 1996 r. do kolejnych Prezesow
Rady Ministrow i wiasciwych Ministrow, a takze do Marszatkbw Sejmu RP i
Przewodniczgcych odpowiednich komisji Sejmu RP. Problem ten zostat takze przedstawiony
przeze mnie 6wczesnemu Premierowi w wystapieniu z dnia 1 kwietnia 2011 r. znak: RPO-
508492-1V-JS/Il. Kserokopie tego wystgpienia oraz wystapienia z dnia 30 czerwca 2005 r.

skierowanego do Marszatka Sejmu przekazuje w zatgczeniu.

Pomijajac opis statusu mieszkan zaktadowych w poszczegélnych etapach przemian
ustrojowych i gospodarczych w Polsce, szczegétowo przedstawiony we wskazanych wyzej
wystgpieniach, pragne podkresli¢, ze sprawy zwigzane ze sprzedazg mieszkan zaktadowych
czesciowo uregulowata ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan
bedacych wiasnos$cia przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spétek handlowych z
udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych

wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.). Ustawa ta, przyznajagca
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najemcom prawo pierwszenstwa w nabyciu zajmowanych lokali, w sytuacji gdy wiasciciel
podjat decyzje o ich zbyciu i ustalajgca preferencyjne warunki wykupu nie uregulowata
jednak kompleksowo wszystkich istotnych kwestii. W szczegolnosci ustawa ta, dla znacznej
czesci najemcow mieszkan zaktadowych, ukazata sie za pozno. Wiele budynkow
zaktadowych zostato bowiem juz wcze$niej sprzedanych ré6znym podmiotom. Najemcy tych
mieszkan nie mogli i nie moga korzysta¢ z przewidzianych w tej ustawie preferencyjnych

zasad wykupu zajmowanych mieszkan.

Powyzsze powoduje, ze nadal pozostaje nieuregulowana sytuacja licznej grupy
najemcow mieszkan zaktadowych, nalezacych uprzednio do przedsiebiorstw panstwowych,
ale sprzedanych osobom trzecim przed dniem 7 lipca 2001 r., a wiec przed dniem wejsScia w
zycie ustawy o zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasnoscig przedsiebiorstw
panstwowych. Problem ten dotyczy gtownie bylych pracownikéw przedsiebiorstw
panstwowych, czyli obecnie juz 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 ich mieszkania budowane byly ze Srodkdéw
zaktadowego funduszu mieszkaniowego, ktéry pomniejszat zysk przedsiebiorstwa. Czesto
takze na ten cel kierowane byty $rodki przeznaczone na nagrody i premie. Przyszli najemcy
musieli takze odpracowac fizycznie po kilkaset godzin przy budowie mieszkan oraz przed
zasiedleniem mieszkania musieli wptaci¢ kaucje mieszkaniowa, obliczangjako wielokrotno$¢
czynszu. W chwili obecnej nie sg w stanie wykupi¢ zajmowanych mieszkan na warunkach
cenowych okreSlonych przez nowego wiasciciela, czesto warunkach wolnorynkowych. Przy
czym rozgoryczenie najemcow budzi fakt, ze zajmowane przez nich mieszkania, w kosztach
budowy ktérych partycypowali we wskazanych wyzej formach, zostaty sprzedane z ich

pominigciem innym podmiotom na bardzo korzystnych warunkach.

Najemcy bytych mieszkan zakiadowych podnoszg takze problem braku nalezytej
ochrony prawnej stosunku najmu #gczacego ich z aktualnym wiascicielem mieszkania i
wyrazajg niepokdéj o zachowanie uprawnien do zajmowanych lokali mieszkalnych. Jak
wskazujg nadsytane do Rzecznika skargi, wykupione przez osoby trzecie lokale mieszkalne
czy tez budynki, czesto zostaty nabyte dla osiagniecia zysku. Nowi wiasciciele winduja
czynsze, nie utrzymujgc budynku w nalezytym stanie, nie przeprowadzajg takze koniecznych
napraw i remontow, co w istocie prowadzi do degradacji budynkow. Nierzadko dziatania
nowych wiascicieli majg charakter dziatan bezprawnych majacych na celu zmuszenie

lokatorow do opuszczenia lokali. Dziatania te dotyczg m.in. znacznych podwyzek czynszu,



przekraczajacych mozliwosci finansowe najemcow (skutkujacych w konsekwencji utratg
tytutu prawnego do lokalu w razie nie regulowania czynszu w peinej wysokosci), odciecia

dostaw wody czy tez doptywu ciepta do mieszkania.

W mojej ocenie i w ocenie moich poprzednikéw, trudna sytuacja tej grupy najemcow,
zwigzana przede wszystkim z brakiem poczucia trwatoSci stosunku najmu oraz brakiem
mozliwos$ci nabycia zajmowanych mieszkan za cene dostosowang do obecnych mozliwosci
finansowych najemcow, spowodowana jest zaniechaniem nalezytego, uwzgledniajgcego
zasady sprawiedliwo$ci spotecznej, ustawowego uregulowania sprawy zbywania tzw.
mieszkan zaktadowych w latach 90-tych. Dlatego tez, na Panstwie - ktore poprzez
zaniechanie w stosownym czasie uchwalenia odpowiednich regulacji prawnych doprowadzito
do takiej sytuacji - nadal spoczywa obowigzek zapewnienia ochrony prawnej tej grupie

obywateli.

Z przykroscig musze stwierdzi¢, ze cho¢ przedstawiciele kolejnych ekip rzadzacych, w
prowadzonej zarébwno ze mng, jak i z moimi poprzednikami korespondencji uznawali za
zasadne podjecie sugerowanych przez Rzecznika dziatan, stwarzajgcych prawne mechanizmy
ochrony i zapowiadali odpowiednie dziatania w sprawie, to jednak do chwili obecnej sprawy
te nie zostaty prawnie uregulowane. Zawsze bowiem ostateczne stanowisko w tym zakresie

warunkowane byto stanem finanséw publicznych Panstwa.

Nie mozna uzna¢, ze rozwigzanie problemu zawiera ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. o
zmianie niektorych ustaw dotyczgcych nabywania wasnosci nieruchomosci (Dz. U. Nr 157,
poz. 1315 ze zm,). Przepisy art. 4 tej ustawy przyznajg najemcom bytych mieszkan
zaktadowych uprawnienia do pierwokupu lokalu mieszkalnego, ktére aktualizuje sie po
podjeciu przez wiasciciela decyzji o zbyciu nieruchomosci. Uprawnienie to ustawodawca
wyraznie uzaleznit jednak od stwierdzenia przez sad naruszenia prawa do nabycia
zajmowanego mieszkania lub naruszenia interesu prawnego najemcy. W kazdym
indywidualnym przypadku jedynie sad byt uprawniony do oceny, czy nastgpito naruszenie

prawa lub interesu prawnego najemcy tzw. mieszkania zaktadowego.

Podkresli¢ nalezy, ze termin na wnoszenie pozwow do sagdow 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 byto
whniesieniem do sagdu pozwu o stwierdzenie naruszenia prawa lub interesu prawnego w okresie

3 lat od dnia wejscia w zycie tej ustawy, tj. od dnia 19 wrze$nia 2005 r. Pozew taki mozna



byto zatem skutecznie wnies¢ do sgdu do dnia 19 pazdziernika 2008 r. Obecnie z prawa
pierwokupu zajmowanego mieszkania mogg skorzysta¢ jedynie ci najemcy, ktorzy
wykorzystali wyzej wskazang mozliwos¢ i uzyskali pozytywne rozstrzygniecie sagdu w tym
zakresie. Poza ta regulacjg, ktora aktualnie, poza jednostkowymi przypadkami, nie jest w
zasadzie juz stosowana, nie ma zadnych przepisow, ktdre gwarantowatyby omawianej grupie
najemcéw bytych mieszkan zaktadowych poczucie bezpieczenstwa i stabilnosci w zakresie

uprawnien do najmowanych lokali mieszkalnych.

Pragne pokresli¢, ze oprocz wystgpien wskazujgcych na potrzebe prawnego
uregulowania przedmiotowych kwestii, kierowanych gtownie do przedstawicieli
poszczegOlnych ekip rzgdzacych, w Biurze Rzecznika uwaznie i z duzym zainteresowaniem
Sledzone byly inicjatywy Parlamentarzystow podejmowane w tym zakresie na przestrzeni
ostatnich kilku lat. Powszechne wydaje sie by¢ bowiem przekonanie, ze problem najemcéw
bytych mieszkan zaktadowych nie zostat nadal rozwigzany i wymaga interwencji

ustawodawcy.

Juz podczas V kadencji Sejmu podejmowano préby nowelizacji wskazanej wyzej
ustawy o zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania wiasnosci nieruchomosci.
Senacki projekt ustawy zawarty w drukach sejmowych nr 602 i 2141 nie zostat jednak
przyjety z powodu skrocenia kadencji Sejmu RP. Takze w VI kadencji Sejmu trwaty prace
legislacyjne nad uregulowaniem przedmiotowych kwestii w poselskim projekcie ustawy o
zmianie niektérych ustaw dotyczacych przeksztatcen wiasnosciowych (druki nr 1224 i 1224-
A oraz druk nr 2275). Pomimo zaawansowanego etapu prac legislacyjnych nad tymi

projektami, ostatecznie projekty te nie zostaty przed uptywem VI kadencji Sejmu przyjete.

Takze obecnie, w Sejmie VII kadencji trwajg prace nad poselskim projektem ustawy o
zmianie niektorych ustaw dotyczacych przeksztatcen wiasnosSciowych (druk nr 2134). Z
informacji dostepnych na stronie internetowej Sejmu RP wynika, ze projekt ten wptynat do
Sejmu w dniu 17 kwietnia 2013 r. W dniu 21 marca 2014 r. odbyto sie | czytanie projektu na
posiedzeniu Sejmu, a w dniu 8 pazdziernika 2014 r. Komisje Infrastruktury oraz Samorzadu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej zwrocity Podkomisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia

tego projektu sprawozdanie Komisji do uzupetnienia.

Pragne wyrazi¢ swoje wielkie ubolewanie z powodu faktu, ze pomimo podejmowania
proby rozwigzania przedmiotowych kwestii juz przez trzecig kadencje Sejmu, sprawa ta nie

znajduje pozytywnego rozstrzygniecia. Pomimo zaawansowanych prac legislacyjnych nad



przedmiotowymi projektami, ostatecznie planowanych rozwigzan prawnych nie udato sie
jednak uchwali¢ przed zakonczeniem poszczegdlnych kadencji Sejmu. Do korca obecnej
kadencji Sejmu zostat jeszcze rok, a prace legislacyjne dotyczace przedmiotowych kwestii, w

mojej ocenie, nie wydajg sie by¢ dostatecznie zaawansowane.

Majac na uwadze powyzsze, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz.147 ze zm.)
przedstawiam Panu Marszatkowi ten wazki, nierozwigzany od wielu lat problem i zwracam
sie do Pana Marszatka z uprzejma proshg o podjecie stosownych dziatan, ktére umozliwityby
zakonczenie prac legislacyjnych nad wskazanym projektem ustawy przed uptywem obecnej
kadencji Parlamentu. Bede wdzieczna za poinformowanie mnie o stanowisku zajetym przez

Pana Marszatka w przedmiotowej sprawie.



