RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH iy
Warszawa, 3. ’_—‘X . ZO/ é,/

Irena Lipowicz

IV.7211.426.2014/JS

Pan Radostaw Sikorski
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

jzc@wm? %&ﬁe /(/@054@224,

Niniejszym pismem chcialabym zainteresowa¢ Pana Marszatka nierozwiazanym od
wielu lat, a wedlug mnie spolecznie istotnym, problemem najemcdéw tak zwanych bylych
mieszkan zakladowych. Sprawy zwiazane =z problematyka prywatyzacji mieszkan
zaktadowych i konieczno$cia prawnego uregulowaniu tych kwestii byly przedmiotem wielu
wystapiefi moich poprzednikow, kierowanych, poczawszy od 1996 r. do kolejnych Prezesoéw
Rady Ministréw 1 wlasciwych Ministrow, a takze do Marszatkéw Sejmu RP i
Przewodniczacych odpowiednich komisji Sejmu RP. Problem ten zostal takze przedstawiony
przeze mnie 6wcezesnemu Premierowi w wystapieniu z dnia 1 kwietnia 2011 r. znak: RPO-
508492-1V-JS/11. Kserokopig tego wystapienia oraz wystapienia z dnia 30 czerwca 2005 1.

skierowanego do Marszaltka Sejmu przekazuje w zataczeniu,

Pomijajac opis statusu mieszkan zakladowych w poszczegdlnych etapach przemian
ustrojowych 1 gospodarczych w Polsce, szczegélowo przedstawiony we wskazanych wyrej
wystapieniach, pragne podkreslié, ze sprawy zwigzane ze sprzedazg mieszkan zaktadowych
czg§ciowo uregulowata ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkah
bedacych wtlasnoscia przedsigbiorstw panstwowych, niektérych spotek handlowych z
udzialem Skarbu Panstwa, padstwowych 0sob prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych

wlasnoécig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.). Ustawa ta, przyznajaca
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najemcom prawo pierwszenstwa w nabyciu zajmowanych lokali, w sytuacji gdy wilasciciel
podjat decyzje o ich zbyciu i ustalajgca preferencyjne warunki wykupu nie uregulowala
jednak kompleksowo wszystkich istotnych kwestii. W szczegdlno$ci ustawa ta, dla znacznej
czeSci najemcoOw mieszkan zakladowych, ukazata si¢ za poézno. Wiele budynkow
zakladowych zostalo bowiem juz wezeéniej sprzedanych réznym podmiotom. Najemcy tych
mieszkan nie mogli i nie moga korzystaé z przewidzianych w tej ustawie preferencyjnych

zasad wykupu zajmowanych mieszkan.

Powyzsze powoduje, ze nadal pozostaje nieuregulowana sytuacja licznej grupy
najemcéw mieszkan zaktadowych, nalezacych uprzednio do przedsigbiorstw pafstwowych,
ale sprzedanych osobom trzecim przed dniem 7 lipca 2001 1., a wige przed dniem wejicia w
Zzycie ustawy o zasadach zbywania mieszkan bedacych wlasnodcia przedsigbiorstw
pafistwowych. Problem ten dotyczy gléwnie bylych pracownikéw przedsigbiorstw
panstwowych, czyli obecnie juz ludzi starszych i schorowanych, utrzymujacych sie czgsto z
niewysokich emerytur i rent. W nadsytanych do Rzecznika pismach ludzie ci podkreslaja, ze
cale zycie zawodowe cigzko pracowali, a ich mieszkania budowane byly ze $rodkdéw
zakladowego funduszu mieszkaniowego, ktory pomniejszatl zysk przedsigbiorstwa. Czgsto
takze na ten cel kierowane byly $rodki przeznaczone na nagrody i premie. Przyszli najemcy
musieli takze odpracowaé fizycznie po kilkaset godzin przy budowie mieszkan oraz przed
zasiedleniem mieszkania musieli wptacié¢ kaucje¢ mieszkaniows, obliczana jako wielokrotno$é
czynszu. W chwili obecnej nie sg w stanie wykupié zajmowanych mieszkan na warunkach
cenowych okreslonych przez nowego wilasciciela, czesto warunkach wolnorynkowych. Przy
czym rozgoryczenie najemcoOw budzi fakt, ze zajmowane przez nich mieszkania, w kosztach
budowy ktorych partycypowali we wskazanych wyzej formach, zostaly sprzedane z ich

pominieciem innym podmiotom na bardzo korzystnych warunkach.

Najemcy bytych mieszkan zaktadowych podnosza takZze problem braku nalezytej
ochrony prawnej stosunku najmu taczgecego ich z aktualnym wiladcicielem mieszkania i
wyrazaja niepokdj o zachowanie uprawnien do zajmowanych lokali mieszkalnych. Jak
wskazuja nadsylane do Rzecznika skargi, wykupione przez osoby trzecie lokale mieszkalne
czy tez budynki, czgsto zostaly nabyte dla osiggnigeia zysku. Nowi wlasciciele windujg
czynsze, nie utrzymujac budynku w nalezytym stanie, nie przeprowadzajg takze koniecznych
napraw i remontdéw, co w istocie prowadzi do degradacji budynkéw. Nierzadko dziatania
nowych wlascicieli maja charakter dziatan bezprawnych majgcych na celu zmuszenie

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



przekraczajacych mozliwoscei finansowe najemcow (skutkujacych w komsekwencji utratg
tytutu prawnego do lokalu w razie nie regulowania czynszu w pelnej wysokoéci), odcigeia

dostaw wody czy tez doptywu ciepta do mieszkania.

W mojej ocenie i w ocenie moich poprzednikdw, trudna sytuacja tej grupy najemcow,
zwiazana przede wszystkim z brakiem poczucia trwalos$ci stosunku najmu oraz brakiem
mozliwo$ci nabycia zajmowanych mieszkan za ceng dostosowang do obecnych mozZliwosci
finansowych najemcow, spowodowana jest zaniechaniem nalezytego, uwzgledniajacego
zasady sprawiedliwoéci spolecznej, ustawowego uregulowania sprawy zbywania tzw.
mieszkan zakladowych w latach 90-tych. Dlatego tez, na Pafistwie — ktdore poprzez
zaniechanie w stosownym czasie uchwalenia odpowiednich regulacji prawnych doprowadzito
do takiej sytuacji — nadal spoczywa obowigzek zapewnienia ochrony prawnej tej grupie

obywateli.

Z przykroécia musze stwierdzié, Zze choé przedstawiciele kolejnych ekip rzadzacych, w
prowadzonej zaréwno ze mng, jak 1 z moimi poprzednikami korespondencji uznawali za
zasadne podjecie sugerowanych przez Rzecznika dzialan, stwarzajacych prawne mechanizmy
ochrony i zapowiadali odpowiednie dziatania w sprawie, to jednak do chwili obecnej sprawy
te nie zostalty prawnie uregulowane. Zawsze bowiem ostateczne stanowisko w tym zakresie

warunkowane bylo stanem finanséw publicznych Panstwa.

Nie mozna uznaé, ze rozwiazanie problemu zawiera ustawa z dnia 7 lipca 2005 r. o
zmianie niektorych ustaw dotyczacych nabywania wlasnosci nieruchomoscei (Dz. U. Nr 157,
poz. 1315 ze zm.). Przepisy art. 4 tej ustawy przyznaja najemcom bylych mieszkan
zaktadowych uprawnienia do pierwokupu lokalu mieszkalnego, ktére aktualizuje si¢ po
podjeciu przez wilasciciela decyzji o zbyciu nieruchomoéci. Uprawnienie to ustawodawca
wyraznie uzaleznil 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 nastapilo naruszenie

prawa lub interesu prawnego najemcy tzw. mieszkania zaktadowego.

Podkres$li¢ nalezy, ze termin na wnoszenie pozwéw do sgdow w wyZej wskazanym
trybie wygast. Zgodnie bowiem z art. 4 ust. 7 powolanej wyZej ustawy o zmianie niektoérych
ustaw dotyczacych nabywania nieruchomodci prawo pierwokupu lokalu warunkowane bylo
whniesieniem do sadu pozwu o stwierdzenie naruszenia prawa lub interesu prawnego w okresie

3 lat od dnia wejcia w Zycie tej ustawy, tj. od dnia 19 wrzednia 2005 r. Pozew taki mozna



bylo zatem skutecznie wnie§é¢ do sadu do dnia 19 pazdziernika 2008 r. Obecnie z prawa
pierwokupu zajmowanego mieszkania moga skorzysta¢ jedynie ci najemcy, ktérzy
wykorzystali wyze] wskazang mozliwo$¢ i uzyskali pozytywne rozstrzygnigeie sadu w tym
zakresie. Poza taq regulacja, ktoéra aktualnie, poza jednostkowymi przypadkami, nie jest w
zasadzie juz stosowana, nie ma zadnych przepiséw, ktére gwarantowatyby omawianej grupie
najemcoéw bylych mieszkan zaktadowych poczucie bezpieczenstwa i stabilno$ci w zakresie

uprawnien do najmowanych lokali mieszkalnych.

Pragne pokreslié, ze oprécz wystapien wskazujacych na potrzebe prawnego
uregulowania przedmiotowych kwestii, kierowanych gldwnie do przedstawicieli
poszczegblnych ekip rzadzacych, w Biurze Rzecznika uwaznie i z duzym zainteresowaniem
sledzone byly inicjatywy Parlamentarzystéw podejmowane w tym zakresie na przestrzeni
ostatnich kilku lat. Powszechne wydaje sie by¢ bowiem przekonanie, ze problem najemcédw
bytych mieszkah zakladowych nie zostal nadal rozwiazany i wymaga interwencji

ustawodawcy.

Juz podczas V kadencji Sejmu podejmowano proby nowelizacji wskazanej wyzej
ustawy o zmianie niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasnodci nieruchomodci.
Senacki projekt ustawy zawarty w drukach sejmowych nr 602 i 2141 nie zostat jednak
przyj¢ty z powodu skrdcenia kadencji Sejmu RP. Takze w VI kadencji Sejmu trwaly prace
legislacyjne nad uregulowaniem przedmiotowych kwestii w poselskim projekeie ustawy o
zmianie niektérych ustaw dotyczacych przeksztalcen wlasnodciowych (druki nr 1224 1 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 trwajq prace nad poselskim projektem ustawy o
zmianie niektoérych ustaw dotyczacych przeksztalcen wlasnosciowych (druk nr 2134). Z
informaciji dostepnych na stronie internetowej Sejmu RP wynika, ze projekt ten wptynat do
Sejmu w dniu 17 kwietnia 2013 r. W dniu 21 marca 2014 1. odbylo sig I czytanie projektu na
posiedzeniu Sejmu, a w dniu 8 pazdziernika 2014 r. Komisje Infrastruktury oraz Samorzadu
Terytorialnego 1 Polityki Regionalnej zwrocity Podkomisji Nadzwyczajnej do rozpatrzenia
tego projektu sprawozdanie Komisji do uzupelnienia,

Pragne wyrazi¢ swoje wielkie ubolewanic z powodu faktu, ze pomimo podejmowania

proby rozwiazania przedmiotowych kwestii juz przez trzecia kadencje Sejmu, sprawa ta nie

znajduje pozytywnego rozstrzygniecia. Pomimo zaawansowanych prac legislacyjnych nad



przedmiotowymi projektami, ostatecznie planowanych rozwigzaf prawnych nie udalo sig
jednak uchwalié przed zakoticzeniem poszezegdlnych kadencji Sejmu. Do korica obecnej
kadencji Sejmu zostat jeszcze rok, a prace legislacyjne dotyczace przedmiotowych kwestii, w

mojej ocenie, nie wydajg sig¢ by¢ dostatecznie zaawansowane.

Majac na uwadze powyzsze, dzialajac 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, nierozwiazany od wielu lat problem i zwracam
sie do Pana Marszatka z uprzejma prosba o podjecie stosownych dziatan, ktére umozliwityby
zakoficzenie prac legislacyjnych nad wskazanym projektem ustawy przed uplywem obecnej
kadencji Parlamentu. Bede wdzigczna za poinformowanie mnie o stanowisku zajetym przez

Pana Marszalka w przedmiotowej sprawie.
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