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Prezydent Wroclawia

Szanowny Panie Prezydencie,

Prage poinformowa¢ Pana Prezydenta, ze zwrdcili si¢ do mnie cztonkowie Stowarzyszen
Obrony Lokatorow, z pro$bg o pomoc 1 wsparcie przy rozwigzaniu problemu tzw. bytych

mieszkan zaktadowych we Wroctawiu.

Sytuacja najemcow takich mieszkan we Wroclawiu zostata przedstawiona zaréwno w
skierowanej do mnie korespondencji, jak i podczas mojego spotkania z przedstawicielami
najemcow we Wroctawiu w dniu 30 wrzesnia 2021 r. Z doniesien medialnych wynika
takze, ze Wroclawskie Stowarzyszenie Obrony Lokatorow 1 Akcja Lokatorska
zorganizowaly w dniu 27 stycznia 2022 r. protest w obronie mieszkancow bytych lokali

zaktadowych.

Z przekazanych mi przez Stowarzyszenie informacji wynika, ze problem dotyczy ok. 68
uzytkownikow bytych mieszkan zaktadowych potozonych we Wroctawiu przy ul. Zautek
Rogozinski 5,7,9,11,13 i 15, ul. Slicznej 2-22, ul. Pilsudskiego 12, ul. Mochnackiego
7,9,11,13 1 17 oraz ul. Brodzinskiego (nie podano numeru). Z 68 lokali, 24 lokale naleza
obecnie do spotek prawa handlowego, a 42 lokale stanowig wtasno$¢ osob fizycznych; w

wiekszosci sg to juz kolejni nabywcy tych mieszkan.
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Wedlug informacji  Wnioskodawcéw  najwiekszym  problemem  uzytkownikow
przedmiotowych lokali jest brak poczucia stabilno$ci stosunku najmu 1 niepewnos¢ co do
warunkow najmu, jak i zachowania uprawnien do dalszego uzytkowania zajmowanych
mieszkan. Obecnie co najmniej 19 najemcom wypowiedziany zostat najem zajmowanych
lokali z 3. letnim okresem wypowiedzenia, ktory (wedtug uzyskanych informacji) uptywa
z dniem 31 grudnia 2022 r. Ponadto duzym problemem sg sukcesywne wysokie podwyzki

czynszu, przekraczajgce mozliwosci finansowe najemcow.

Wypowiedzenie stosunku najmu nalezy do uprawnien wynajmujacego. Zgodnie z art.
11 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz.
172) wynajmujacy moze wypowiedzie¢ lokatorowi stosunek prawny nie pozniej niz
na 3 lata, o ile wladciciel lub wskazana przez niego osoba bliska (jego petnoletni
zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wiasciciel ma obowigzek alimentacyjny)
zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu
zamiennego 1 lokatorowi nie przyshuguje prawo do lokalu spetniajagcego warunki
lokalu zamiennego. Istnieje zatem mozliwo$¢ utraty przez najemce 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 wtasnym zakresie badz tez moze ubiegaé

si¢ 0 najem lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy.

Istotny jest takze poruszony w nadestanych pismach problem zadania przez wtascicieli
lokali wysokiego czynszu 1 bardzo czgstych jego podwyzek, co moze w konsekwencji
doprowadzi¢ do utraty przez najemcoé/w tytuldw prawnych do zajmowanych mieszkan.
Zgodnie bowiem z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow zwloka z
zaplata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wtasciciela
co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia lokatora na pismie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego,
miesi¢gcznego terminu do zaplaty zaleglych i1 biezacych nalezno$ci moze stanowic

podstawe wypowiedzenia stosunku prawnego z terminem miesi¢cznym.



Obwigzujace uregulowania prawne, wynikajace z ustawy o ochronie praw lokatorow,
nie chronig tej szczegdlnej grupy najemcoédw (bylych lokali zakladowych
sprywatyzowanych na rzecz osob trzecich przed 7 lutego 2001 r.) przed
nieuzasadnionymi podwyzkami czynszu. Cho¢ art. 8a ust. 4 wskazanej wyzej ustawy
stanowi, ze jezeli podwyzka, w wyniku ktoérej wysokos$¢ czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu przekroczy 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka moze
nastapi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach, wskazanych w ustawie, a lokator moze
w takim wypadku w ciggu 2 miesigcy od dnia wypowiedzenia zakwestionowac te
podwyzke wnoszac do sagdu pozew o ustalenie, ze podwyzka jest nieuzasadniona albo
jest zasadna, lecz w innej wysokos$ci. Biorgc pod uwage fakt, iz najemcami tych lokali
sg byli pracownicy zakladow, ktore wybudowaty mieszkania - w wigkszosci obecnie
osoby starsze, schorowane, utrzymujace si¢ czesto z niewysokich emerytur czy rent,
trudno oczekiwaé, ze najemcy ci beda w pelni aktywnie korzystali z przystugujacych
srodkow kontrolowania zasadno$ci podwyzek czynszu, w tym w szczegolnosci z
mozliwosci zaskarzania kazdej kolejnej podwyzki do sadu. Zwlaszcza w sytuacji, gdy
podwyzki czynszu mogg by¢ dokonywane co 6 miesigcy (art. 9 ustawy ochronie praw
lokatoréw). Niemniej jednak z okoliczno$ci przedstawionej sprawy wynika, ze jak
dotychczas wigkszos$¢ najemcdéw z powodzeniem korzysta z przewidzianych w ustawie
srodkéw zaskarzenia, czego jednak efektem jest ciagle, od wielu lat, uwiklanie w
procesy sadowe, na co obecnie juz nie majg ani sit, ani §rodkow. Sytuacja, w ktorej
muszg stale dochodzi¢ ochrony prawnej na drodze sadowej, powoduje takze brak

poczucia bezpieczenstwa i stabilno$ci stosunku najmu mieszkania.

Z nadestanych pism wynika, ze takze skutecznos¢ dokonanych wypowiedzen najmu
zostata przez poszczegdlnych najemcoé4w juz poddana kontroli sadowej badz tez
skierowanie odpowiedniego pozwu jest zapowiadane. Ostatecznie zatem kwestie

skuteczno$ci dokonanych wypowiedzen zostang rozstrzygnigte przez sad.

Nie zmienia to jednak faktu, ze najemcy przedmiotowych lokali oczekuja pomocy i
wsparcia w rozwigzaniu przedstawionego problemu ze strony wladz publicznych.
Czesto osoby te partycypowatly finansowo w budowie omawianych zasobow
mieszkaniowych, przyczyniaty si¢ do ich powstania wlasng pracg 1 byly zapewniane

przez pracodawce, ze beda mogly w przysziosci uzyskaé prawo wiasnosci. Te



oczekiwania, rozbudzone w oparciu o obowigzujagce w przesztosci regulacje prawne,
uzasadniajg moim zdaniem obecnie powinnos¢ ze strony wladz publicznych udzielenia
tej grupie najemcoOw szczegOlnej ochrony. W tym kontekScie szczegdlna
odpowiedzialno$¢ moze krancowo spocza¢ na samorzadzie lokalnym. Biorgc po uwage
okolicznos$ci sprawy (w tym w szczeg6lnosci wiek 1 dochody wigkszosci najemcow)
nalezy liczy¢ si¢ z tym, ze w przypadku utraty tytulu prawnego do zajmowanego
lokalu czy to wskutek uptywu okresu wypowiedzenia czy tez w przypadku eksmisji, to
na Mies$cie spoczywatl bedzie obowigzek zapewnienia tym osobom odpowiedniego

lokalu.

Majac na uwadze powyzsze pragn¢ zapyta¢ Pana Prezydenta, czy i ewentualnie jakie
dziatania zmierzajagce do pomocy najemcom przedmiotowych lokali byly, czy sa
rozwazane ze strony Miasta. Chcg zapytac takze, czy Miasto rozwazato mozliwos$¢
zakupu przedmiotowych lokali i skorzystania z przewidzianego w ustawie z dnia 8
grudnia 2006 r. o finansowym wparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewali i
pomieszczen tymczasowych (Dz. U. z 2020 r., poz. 508 ze zm.) 50 % bezzwrotnego
finansowego wparcia dla gmin z Funduszu Doptat na kupno mieszkan zaktadowych. Z
pewnoscig nabycie przez Miasto przedmiotowych lokali (badZz tez cze$ci z nich)
zapewnitoby najemcom perspektywe najmu tych lokali na stabilnych warunkach. Z
doniesien prasowych relacjonujacych akcje protestacyjng z dnia 27 stycznia b.r.
wynika, ze najemcy oczekuja podjecia takich dziatan ze strony Miasta (zob. artykut
Nadii Szagdaj w Gazecie Wroclawskiej. Protest lokatorow mieszkan zaktadowych” To
nas zabija”).

Zdaje sobie sprawe, ze zaréwno przedstawiony w niniejszym pisSmie problem o
charakterze ,lokalnym” jak 1 problem o charakterze generalnym jest zagadnieniem
trudnym 1 ztozonym. Niewatpliwie obecnie trudna sytuacja najemcoéw bytych mieszkan
zakladowych sprywatyzowanych na rzecz osob czy tez podmiotdw trzecich, zwigzana z
brakiem poczucia trwatosci stosunku najmu oraz brakiem mozliwo$ci nabycia
zajmowanego mieszkania za cen¢ dostosowang do obecnych mozliwosci finansowych
najemcow, jest spowodowana zaniechaniem nalezytego, uwzgledniajacego zasady

sprawiedliwos$ci  spolecznej ustawowego uregulowania sprawy tzw. mieszkan



zaktadowych w latach 90. ubiegtego wieku. Znaczny uplyw czasu (ponad 20-letni)
spowodowal, ze wiele mieszkan sprywatyzowanych przed 2001 r. przez ten okres
zmienialo wilasdciciela (czasami wielokrotnie). Powyzsze zdarzenia wywotany okre§lone
skutki prawne, ktorych obecnie nie mozna juz odwréci¢. Przy czym dodaé nalezy, ze
sprzedaz lokali 1 budynkéw zaktadowych na rzecz oso6b innych niz najemcy nastepowala

zgodnie z obowigzujacymi woéwczas regulacjami prawnymi.

W mojej ocenie nie zmienia to jednak faktu, ze omawiana grupa zasluguje na szczegodlng
ochron¢ 1 wsparcie w zakresie zapewnienia trwalo$ci stosunku najmu i1 ochrony przed
nieuzasadnionymi podwyzkami czynszu — w tym takze ochrony przed konieczno$cig ciagle;j

obrony swoich lokatorskich uprawnien na drodze sagdowe;.

Biorac pod uwage powyzsze, dzialajac na podstawie na podstawie art. 13 ust. 1 pkt 2
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2020 r., poz. 627
ze zm.) zwracam si¢ do Pana Prezydenta z uprzejma prosba o zajecie stanowiska w
przedmiotowej sprawie, dotyczace] wskazanych w pismie bylych mieszkan zaktadowych
potozonych we Wroctawiu i o poinformowanie o ewentualnych planach i zamierzeniach w
kwestii wsparcia ich najemcéw. Bylbym zobowigzany, gdyby zgodzit si¢ Pan Prezydent na
spotkanie ze mng w tej sprawie celem bezposredniej wymiany informacji i argumentow 1
wypracowanie takiego stanowiska, ktore bedzie korzystne dla wspomnianej grupy

mieszkancow Wroctawia. Kwestie organizacyjne mozna omowi¢ za posrednictwem mojego

sekretariatu

Z powazaniem

Marcin Wigcek
Rzecznik Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/



		2022-02-07T09:32:28+0000
	Marcin Wiącek




