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Dotyczy: sytuacji mieszkaniowej najemcow byltych mieszkan zaktadowych

Szanowny Panie Rzeczniku,

Na wstepie pragne zaznaczyé, iz problem najemcéw bytych mieszkan zaktadowych, na ktéry
zwraca Pan Rzecznik uwage, jest przedmiotem statego zainteresowania resortu rozwoju i

technologii, a w celu jego rozwigzania resort podejmowat w przesztosci szereg dziatan.

Przede wszystkim w odpowiedzi na postulaty stowarzyszen zrzeszajgcych najemcéw bytych
mieszkan zaktadowych, od wielu lat podejmowane s3g dziatania legislacyjne w celu uregulowania
sytuacji najemcéw, ktorzy zajmujg lokale zbyte przed dniem 7 lutego 2001 r. Ustawa z dnia 15
grudnia 2000 r. o =zasadach zbywania mieszkan bedgcych wifasnoscia przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spétek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa, panstwowych osob
prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2016 r. poz. 52)
przyznata najemcom mieszkan zaktadowych pierwszenstwo w nabywaniu lokali. Jednak - jak
stusznie wskazat Pan Rzecznik - znaczna cze$¢ najemcow, ktorzy zajmujg lokale zbyte lub
przekazane na rzecz oséb trzecich w okresie od dnia 5 grudnia 1990 r. do dnia 6 lutego 2001 r., nie

moze korzystac z przewidzianych w tej ustawie preferencyjnych zasad wykupu.

Liczne inicjatywy legislacyjne zmierzajagce do przyznania opisanej wyzej grupie najemcéw
uprawnien do preferencyjnego nabywania zajmowanych lokali, nie przyniosty dotgd oczekiwanych
rezultatdéw. Regulacje przyznajace tej grupie najemcéw szczegdlne warunki wykupu bytych
mieszkan zaktadowych byty m. in. przedmiotem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego. Wyrokiem z
dnia 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00 za niezgodny z Konstytucjg RP uznany zostat przepis

art. 3 ustawy z dnia 14 kwietnia 2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych
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budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 39, poz. 442), stosownie do
ktorego wtasciciel mieszkania zaktadowego nabytego przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy byt zobowigzany, na wniosek lokatora uprawnionego do zamieszkania i zamieszkujgcego w
lokalu w dniu jego nabycia, do przeniesienia na rzecz tego lokatora wtasnosci mieszkania w cenie
nabycia, z uwzglednieniem wartosci zwiekszonej poprzez poniesione naktady. W uzasadnieniu
orzeczenia Trybunat podkreslit, iz wprowadzone w tym przepisie ograniczenia nie mogg by¢
uznane za konieczne dla realizacji konstytucyjnie legitymowanych celéw, powodujgc nadmierng

ingerencje w prawo wtasnosci, ktéra prowadzita do naruszenia istoty tego prawa.

Majac zatem na uwadze konstytucyjng gwarancje ochrony wtasnosci, wprowadzenie rozwigzan
prawnych obligujgcych inne, niz publiczne, podmioty do zbywania na preferencyjnych zasadach
lokali bedacych przedmiotem przystugujacych im praw majgtkowych, nalezatoby oceniaé jako

niedopuszczalne.

Kolejne proby rozwigzania problemu najemcow bytych mieszkan zaktadowych zostaty podjete w
ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i
tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 oraz z 2021 r. poz. 11 i 223), dalej ,ustawie o
finansowym wsparciu”. Wychodzgc naprzeciw oczekiwaniom najemcéw bytych mieszkan
zaktadowych oraz ze wzgledu na doniostos¢ problemu, ustawodawca wprowadzit mechanizmy
finansowe, dzieki ktorym gminy uzyskaty mozliwos¢ nabywania bytych mieszkan zaktadowych, a

najemcy otrzymali perspektywe najmu tych lokali na korzystnych warunkach.

Zgodnie z ustawg o finansowym wsparciu, istnieje mozliwos¢ udzielenia gminie albo
jednoosobowej spotce gminnej finansowego wsparcia na pokrycie czesci kosztéw przedsiewziecia

polegajgcego na:

a) kupnie lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego albo udziatu we wspdtwtasnosci

budynku mieszkalnego lub

b) kupnie lokalu mieszkalnego, budynku mieszkalnego albo udziatu we wspdtwtasnosci

budynku mieszkalnego, potagczonym z remontem tych lokali lub budynku mieszkalnego.

Jezeli przedmiotem wsparcia sg byte mieszkania zaktadowe, budynek mieszkalny z bytymi
mieszkaniami zaktadowymi albo udziat we wspdtwiasnosci budynku mieszkalnego, w ktérym
znajdujga sie byte mieszkania zaktadowe, wsparcia udziela sie pod warunkiem, ze lokatorami tych

mieszkan s3:



1) osoby, ktére przed dniem 7 lutego 2001 r. byty pracownikami przedsiebiorstwa panstwowego
lub spétki handlowej, w ktérych Skarb Panstwa byt podmiotem dominujgcym w rozumieniu ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych

do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych;

2) zstepni, wstepni, matzonek lokatora, osoby przysposabiajgce lokatora i przysposobione przez
niego oraz osoby, ktére pozostawaty z lokatorem w faktycznym wspdlnym pozyciu, zamieszkujgce
z lokatorem w chwili jego $mierci, ktorzy wstgpili w stosunek najmu po smierci oséb wskazanych w

pkt 1.

Szereg zmian odnoszgcych sie do sytuacji najemcéw bytych mieszkan zaktadowych wprowadzita
nowelizacja ustawy o finansowym wsparciu z 2018 r. Wsrdéd najwazniejszych zmian nalezy
wymienic:

- zwiekszenie z 30% do 50% kosztéw przedsiewziecia bezzwrotnego finansowego wsparcia dla

gmin z Funduszu Dopfat na kupno lub kupno potaczone z remontem bytych mieszkan zaktadowych

lub budynku mieszkalnego z bytymi mieszkaniami zaktadowymi, oraz

- umozliwienie gminom zbywania na rzecz najemcéw bytych mieszkan zaktadowych lub budynkéw
zaktadowych nabytych do zasobu mieszkaniowego gminy z wykorzystaniem ww. dofinansowania z

Funduszu Dopfat.

Podkresli¢ nalezy, ze zmiany te uwzgledniajg postulaty organizacji i podmiotow wspierajgcych

lokatoréow bytych mieszkan zaktadowych.

Pierwsze wnioski o dofinansowanie zakupu bytych mieszkan zaktadowych gminy mogty sktadaé w
Banku Gospodarstwa Krajowego w ramach jesiennej edycji programu, ktéra zakonczyta sie 30
wrzesnia 2018 r. Natomiast od 2019 r. wnioski te mogg by¢ sktadane bezterminowo, do
wyczerpania limitu srodkéw przeznaczonych na dany rok. Po nowelizacji ustawy, ktéra weszta w
zycie w dniu 1 maja 2018 r., wysokos¢ finansowego wsparcia dla gmin z Funduszu Doptat na kupno
lub kupno potgczone z remontem bytych mieszkan zaktadowych lub budynku mieszkalnego z
bytymi mieszkaniami zaktadowymi wynosi 50% kosztow przedsiewziecia, zas maksymalny limit
$rodkdéw, do ktérych moze by¢ zasilony Fundusz Doptat od 2018 r. do 2025 r., wynosi 6 210 min zt.
W tabeli ponizej przedstawiono informacje na temat wielkosci udzielonego wsparcia na wykup

bytych lokali zaktadowych, uzyskane od operatora programu - Banku Gospodarstwa Krajowego.



Nazwa Liczba Liczba Rok Status Faktyczna
Lp. | Wnioskodawc | ztozonyc | tworzonyc Whiosku data
y h h lokali z?kwal.ifikowa zakonczenia
whnioské nia wniosku przedsiewzie
w cia
1 Gmina 1 52 2018 rozliczone 08.12.2017
Dabrowa wsparcie
Gornicza
2 Miasto 1 165 2020 rozliczone 03.01.2020
Katowice wsparcie
3 Nieruchomosci | 1 195 2020 rozliczone 14.01.2020
- Brzeziny Sp. z wsparcie
0.0.
4 Gmina 1 5 2021 whniosek -
Sulechéw zakwalifikow
any,
przedsiewzie
cie w trakcie
realizacji
5 Gmina Winsko | 1 1 whiosek wniosek  w | -
ztozony trakcie
10.12.2021 . rozpatrywani
a

Zgodnie z danymi udostepnionymi resortowi rozwoju i technologii, na dzien 30 listopada 2021 r.
zostaty zakwalifikowane 4 wnioski

zaktadowych. Dzieki tym przedsiewzieciom gminy beda mogty zakupi¢ 417 lokali mieszkalnych,

ktore trafig do ich zasobow mieszkaniowych.

Przyjete rozwigzania, zaktadajace dofinansowanie na poziomie 50% kosztow inwestycji majg w
zatozeniu stanowi¢ zachete dla samorzagdéw do podejmowania dziatan na rzecz ochrony i

stabilizacji prawnej najemcéw bytych mieszkan zaktadowych a jednoczesnie zwiekszajg potencjat

zasobdéw nieruchomosci gminnych.
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na przedsiewziecia polegajgce na nabyciu mieszkan




Odnoszac sie do zasygnalizowanych w pismie skarg najemcédw wyrazajgcych obawy o zachowanie
praw do zajmowanych mieszkan oraz wskazujgcych na podejmowane przez wtascicieli dziatania w
celu opuszczenia lokalu, wymaga podkreslenia, ze sprzedaz budynku zaktadowego nie narusza
uprawnien najemcow lokali mieszkalnych do ich zajmowania na dotychczasowych warunkach.
Umowy najmu pozostajg bowiem w mocy, a nabywca nieruchomosci wstepuje w stosunek najmu

na miejsce zbywcy.

Zgodnie bowiem z art. 678 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 .,
poz. 1740) w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek
najmu na miejsce zbywcy, za$ istniejgcy stosunek prawny pozostaje niezmieniony. Na nabywce
przechodzg wéwczas wszelkie prawa i obowigzki wynikajgce z umowy najmu. Zmiana wtasciciela
nie pocigga za sobg zmiany sytuacji prawnej lokatorow, ktdrzy korzystajg z uprawnien
wynikajgcych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym

III

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611), dalej ,u.o.p.

Przez lokatora w rozumieniu u.o.p.l. nalezy rozumieé najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na
podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci. Unormowania zawarte w u.o.p.l.
przewidujg ochrone lokatora, bez wzgledu na status lokalu, ktéry zajmuje oraz osobe wtasciciela.
Tym samym zasadnicze elementy realizowanej w u.o.p.l. gwarancji stabilnosci sytuacji prawne;j
lokatora, w tym w szczegdlnosci ochrona przed nadmiernym czynszem i optatami oraz ochrona
przed eksmisjg na tzw. ,bruk” dotycza nie tylko publicznego zasobu mieszkaniowego, ale rowniez

lokali, ktore w wyniku obrotu staty sie wtasnoscig innego podmiotu.

Ochrone przed nadmiernym czynszem i opfatami obcigzajgcymi lokatora gwarantujg przepisy art.
8a i 9 u.o.p.l., stosownie do ktérych podwyzka czynszu, z wyjatkiem optfat niezaleznych od
wiasciciela, nie moze by¢ dokonywana czesciej niz co 6 miesiecy. Kazda podwyzka wymaga
wypowiedzenia wysokosci czynszu najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
3 miesiecznego terminu, chyba Zze strony w umowie ustalg termin dtuzszy. Jezeli stawka
oferowanego czynszu po podwyzce przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku,
podwyzka moze nastgpié wytgcznie w uzasadnionych przypadkach, tj. w zwigzku z koniecznoscia
pokrycia kosztdw utrzymania lokalu, zwrotu kapitatu i osiggniecia zysku, a takze jesli jest to

uzasadnione inflacja.
Lokator moze pisemnie zazgdac od wtasciciela przedstawienia na piSmie przyczyny podwyzki i jej

kalkulacji. Wtasciciel jest wowczas zobowigzany do udzielenia stosownych wyjasnien w terminie 14

dni od otrzymania tego zgdania pod rygorem niewaznosci podwyzki. Ponadto lokatorowi



przystuguje mozliwos¢ zakwestionowania - w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci czynszu - podwyzki w drodze powddztwa do sgdu powszechnego, przy
czym dowiedzenie zasadnosci podwyzki spoczywa na wiascicielu. Do czasu wydania
prawomocnego wyroku przez sad, lokator obowigzany jest ptaci¢ czynsz w dotychczasowej

wysokosci.

Gwarancje zawarte w u.o.p.l., przewidujace ochrone przed nieuzasadnionymi podwyzkami czynszu

majg charakter uniwersalny, zatem obejmujg réwniez najemcéw mieszkan zaktadowych.

Ochrona trwatosci stosunku prawnego tgczgcego wynajmujgcego i najemce przejawia sie takze w
ograniczeniu mozliwos$ci wypowiedzenia najmu tylko do przyczyn okreslonych w ustawie, m. in. z
tytutu zwtoki z zaptatg czynszu lub optat niezaleznych od wtasciciela, wynajecia, podnajecia albo
oddania do bezptatnego uzywania lokalu lub jego czesci bez wymaganej pisemnej zgody
wiasciciela badZ razgcego wykraczania przeciwko porzgdkowi domowemu. Wypowiedzenie
powinno by¢ - pod rygorem niewaznosci - dokonane na pismie oraz okresla¢ przyczyne. Jezeli po
uptywie okresu wypowiedzenia, lokator nie oprdini zajmowanego lokalu, jego przymusowa
eksmisja bedzie mogta nastgpi¢ dopiero po uzyskaniu przez wtasciciela prawomocnego orzeczenia

sadu.

Ochrona przed eksmisjg ,,na bruk” realizowana jest takze poprzez przyznanie osobom znajdujgcym
sie w szczegdblnej sytuacji rodzinnej i majgtkowej prawa do lokalu w ramach instytucji najmu
socjalnego. Sad rozpatrujgc powddztwo wiasciciela o nakazanie oprdznienia lokalu oceni, czy
spetnione zostaty przestanki niezbedne do wypowiedzenia stosunku prawnego, a takze z urzedu
rozstrzygnie, czy lokatorowi lub osobom wspdlnie z nim zamieszkujgcym przystuguje uprawnienie
do otrzymania lokalu socjalnego. Orzekajagc o prawie do lokalu socjalnego, sad nakazuje

wstrzymanie oprdéznienia lokalu do czasu ztozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu.

Odnoszac sie do prosby Pana Rzecznika o poinformowanie, czy Ministerstwo dysponuje danymi o
liczbie bytych mieszkan zaktadowych sprzedanych osobom trzecim przed wejsciem w zycie ustawy
o zasadach zbywania mieszkan oraz o aktualnej skali problemu, uprzejmie informuje, ze w
przesztosci byty podejmowane proby zebrania tych danych we wspétpracy z wojewodami,
zarzgdcami nieruchomosci, stowarzyszeniami najemcéw oraz Gtéwnym Urzedem Statystycznym.
Jednak ze wzgledu na uptyw czasu od prywatyzacji przedsiebiorstw i kolejne procesy przeksztatcen
wiasnosciowych, w ktérych mieszkania tracity status mieszkan zaktadowych, uzyskane w 2010 r.

dane o liczbie mieszkan zaktadowych sprywatyzowanych w okresie 12.11.1994 r.- 31.05.2000 r.



maja jedynie walor pogladowy. Oszacowano woéwczas, ze przyblizona liczba bytych mieszkan
zaktadowych, ktére stanowity witasnos¢ oséb prywatnych, innych niz najemcy, zawiera sie w
przedziale okofo 18 880 - 35 000 mieszkan. Wobec wyczerpania mozliwosci zebrania wiarygodnych
danych o liczbie bytych mieszkan zaktadowych, resort nie podejmowat kolejnych dziatan w tym

zakresie.

Przedstawiajgc powyzsze, uprzejmie informuje, ze na chwile obecng resort rozwoju i technologii
nie planuje podjecia inicjatywy legislacyjnej w zakresie uregulowania sytuacji prawnej najemcoéw
bytych mieszkan zaktadowych. W ocenie resortu obowigzujace rozwigzania prawne, jak rowniez
dziatania podejmowane na szczeblu lokalnym zapewniajg rzeczywiste wsparcie dla tej grupy

obywateli.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku

Mariusz Golecki
Podsekretarz Stanu
/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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