II. OSWIADCZENIE DOTYCZACE STANU FAKTYCZNEGO

Przedmiotem niniejszej skargi jest uchwalona przez Parlament Polski Ustawa o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmin 1 o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia
21.06.2001r., ktora weszta w zycie z chwila ogloszenia w Dzienniku Ustaw R.P. Nr 71
poz.733 w dniu 10.07.2001r.

W dalszej czgéci nizej zamieszczonych faktow zwiazanych ze skarga Stowarzyszenie
Wiascicieli Nieruchomos$ci w Lodzi przedstawia opis drogi prawnej wyjasniajacej przyczyne
powstania w/w Ustawy.

Cala sprawe zapoczatkowat Wyrok z dnia 11.12.1997r. wydany przez Naczelny Sad
Administracyjny Osrodek Zamiejscowy w Gdansku po rozpoznaniu sprawy ze skargi szesciu
wlascicieli prywatnych na Uchwal¢ Rady Miasta Gdyni w przedmiocie czynszu
regulowanego w odniesieniu do mieszkan, znajdujacych si¢ w domach wtlascicieli
prywatnych, NSA stwierdzit niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej Uchwaty — dowdd:
kserokopia Wyroku NSA z dnia 11.12.1997r. z uzasadnieniem.

Nastepnie Sad Najwyzszy w dniu 22.10.1998r. rozpoznat rewizj¢ nadzwyczajna prezesa
Naczelnego Sadu Administracyjnego od wyroku NSA Osrodek Zamiejscowy w Gdansku i nie
ogtosil zapowiedzianego na dzien 4.11.1998r. werdyktu. Postanowit przedstawi¢ Trybunatowi
Konstytucyjnemu RP pytanie prawne, co do zgodnosci, kluczowego w tej sprawie, Art.56
ust.2 Ustawy z dnia 2.07.1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. Nr 105, poz.509) z przepisami Konstytucji RP, a takze z Art.1 Konwencji o ochronie
praw cztowieka i podstawowych wolnosci.

Sad Najwyzszy uznat za konieczne przeprowadzenie przez Trybunal Konstytucyjny oceny,
czy Art.56 ust.2 Ustawy o najmie jest zgodny z Art.31 ust.3 Konstytucji RP, w ktorym
zapisano migdzy innymi, ze ograniczenia w korzystaniu z konstytucyjnych wolnosci i praw
nie moga naruszac istoty tych praw

1 wolnosci oraz z Art.64 ust.3 Konstytucji, zawierajacym gwarancje istoty prawa wlasnosci.

Z postanowienia Sadu Najwyzszego wynikato, iz jego watpliwosci wzbudzita réwniez
zgodnos¢ Art.56 ust.2 Ustawy o najmie z Art.32 Konstytucji statuujacym zasade rdwnosci.
Zapisano w nim, iz nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu politycznym, spotecznym lub
gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny. Nastgpnie Trybunat Konstytucyjny miat zbadac,
czy kwestionowany przepis jest zgodny z Art.2 Konstytucji mowiacym, iz Rzeczypospolita
Polska jest demokratycznym panstwem, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwo$ci
spotecznej.Sad Najwyzszy uznat ponadto za konieczne ustalenie przez Trybunat
Konstytucyjny, czy Art.56 ust.2 Ustawy o najmie, nakazujacy stosowanie czynszow
regulowanych w domach prywatnych wtascicieli, pozostaje w zgodnosci z Art.1 europejskiej
konwencji, zobowiazujacym panstwa do zapewnienia kazdemu cztowiekowi podlegajacemu
ich jurysdykcji, praw 1 wolnosci okreslonych w tej konwencji.

Trybunat Konstytucyjny RP przedstawit swoje stanowisko wydajac wyrok w tej sprawie z
dnia 12.01.2000r. sygn. akt P.11/98. Ze wzgledu na spoteczna wage problemu Trybunat
Konstytucyjny okreslit najdtuzszy z mozliwych, bo 18-miesigczny termin utraty mocy
niekonstytucyjnego przepisu Art.56 ust.2 tzn, z dniem 11.07.2001r.

Dowod: kserokopia Wyroku T.K. Sygn. Akt P.11/98 z dnia 12.01.2000r.

Nadmieniamy, ze Trybunal Konstytucyjny RP przedstawil swoje drugie stanowisko
wyrokiem z dnia 10.10.2000r. Sygn. Akt P.8/99r. orzekajac rowniez niezgodno$¢ z
Konstytucja Art.9 Ustawy o najmie, stanowiacego o obowiazkach wynajmujacego w zakresie,
w jakim naktada na osobg fizyczna - wynajmujaca lokal mieszkalny podlegajacy przepisom o
czynszu regulowanym — obowiazki, ktorych wykonanie wymaga naktadow przewyzszajacych



dochody uzyskiwane przez ta osobg z nieruchomosci, w ktdrej znajduje si¢ wynajety lokal.
Trybunat Konstytucyjny okreslit termin utraty mocy Art.9 Ustawy rdéwniez z dniem
11.07.2001r.

Dowod: kserokopia Wyroku T.K. Sygn. Akt P.8/99 z dnia 10.10.2000r.

Prokurator Prokuratury Krajowej wnidst o uwzglednienie rewizji nadzwyczajnej. Powiedziat
m.in., ze Trybunal Konstytucyjny stwierdzajac niekonstytucyjnos¢ Art.56 ust.2 Ustawy o
najmie lokali, wskazatl jednoczes$nie parlamentowi drogg postgpowania. Przepis ten nadal
obowiazywatl, a skoro tak — to argumenty zawarte w rewizji nadzwyczajnej i uznanie ich
stusznoséci przez Sad Najwyzszy, w uzasadnieniu pytania prawnego nakazywaty uchyli¢
wyrok NSA.

Tak tez sie stalo.

Uchylajac Wyrok NSA, Sad Najwyzszy jednoczesnie oddalil skarge wtascicieli na Uchwate
Rady Miasta Gdyni o stawkach czynszu regulowanego, ktéra dala poczatek tej sprawie. Sad
Najwyzszy zaznaczyl, ze wiaze go niekonstytucyjny przepis. Art.56 ust.2 Ustawy, ktory traci
moc dopiero 11.07.2001r., chyba, Ze wczedniej zostanie zmieniony przez Sejm. Do tego czasu
musi by¢ stosowany.

Na tym konczy si¢ opis drogi prawnej.

Obecnie obowiazujaca nowa Ustawa z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, to szok dla wiascicieli
domow czynszowych, ktorzy obawiali si¢ wprawdzie niekorzystnych zmian, ale nie tego, ze
Sejm Rzeczypospolitej Polskiej uchwali zupelnie inne zapisy, niz te w projekcie rzadowym.
Nikt tez nie wierzyl, ze postowie zignoruja stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego i
skonstruuja prawo jeszcze bardziej niekorzystne i dyskryminujace witascicieli bardziej, niz
poprzednia Ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych z dnia 2.07.1994r. Nie byto
chyba w polskim ustawodawstwie aktu tej rangi, ktory bylby az w takim stopniu
zaprzeczeniem przemian ustrojowych w Polsce po 1989r. Jak to mozliwe, ze polski Sejm w
2001 roku, w czasie staran o wejécie do Unii Europejskiej sptodzit bolszewicka ustawe.

Nie ulega watpliwosci, ze byt to cyniczny przedwyborczy manewr postow partii
zabiegajacych o glosy elektoratu w wyborach do parlamentu 2001r. Dobrze wiedziano, ze
Ustawa zostanie znowelizowana, jako sprzeczna z Konstytucja RP, ale wykorzystano okazje,
aby przed wyborami parlamentarnymi wystapi¢ w roli obroncéw blisko trzech milionow
gospodarstw domowych zaludniajacych komunalne 1 prywatne domy czynszowe. Losy ustaw
czynszowych w Polsce pokazuja jasno, ze o ksztalcie rozwiazan prawnych w pierwszej
kolejnosci decyduje uktad sit politycznych.

Deptanie konstytucyjnych praw wiascicieli przynosi wymierne korzysci klasie polityczne;.
Rabunkowa eksploatacja ich majatkow pozwala tagodzi¢ napigcia spoteczne i kupowaé
wyborcéw. Obecna Ustawa jest zta i wymaga zmian, poniewaz narusza prawa wlascicieli
nieruchomosci, stusznie nabyte — ustawa o najmie lokali z dnia 2.07.1994r. — do czynszu
ekonomicznego.

Na mocy Art.40 ustawy weszta ona w zycie z dniem ogloszenia. Uniemozliwiono w ten
sposob dostosowanie si¢ wtascicieli nieruchomos$ci do nowej sytuacji.

Co wigcej obecnie obowiazujaca Ustawa dziata wstecz — oddzialywujac na stosunki prawne
przed dniem wejscia jej w zycie (Art.27).

Takie zabiegi ustawodawcy podwazaja zaufanie obywateli do Panstwa.



Rozwiazania obowiazujace w ustawie prowadza do niszczenia substancji mieszkaniowe;.
Ponadto zwigkszone nowa ustawa ryzyko najmu pociaga za soba ograniczenie podazy
mieszkanh na wynajem. Godzi to w konstytucyjny obowiazek prowadzenia polityki
mieszkaniowej w sposob sprzyjajacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli
(Art.75 ust.1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej). Ustawa praktycznie zaktada utrzymanie
dotychczasowych czynszow nie regulowanych przez dziesigciolecia. Ich dotychczasowa
maksymalna warto$¢ do 3% warto$ci odtworzeniowej rocznie pokrywa niecata 1/3 kosztéw
najmu. Nalezy przy tym podkresli¢, iz przecigtny czynsz regulowany ustalony przez gminy, a
obecnie respektowany przez wilascicieli wynosil okoto 1,3% wartosci odtworzeniowe;j
rocznie. Wypelnienie przez wynajmujacego obowiazkow natozonych przez ustawy
szczegdlne wymaga okoto 9% warto$ci odtworzeniowej rocznie. Obecnie ustalany czynsz
nadal nie zapewnia zadnego zysku. Zasadniczym sktadnikiem kosztu najmu sa bowiem
koszty technicznego utrzymania budynku. W budynkach prywatnych z blisko 50-letnia luka
remontowa na poziomie okoto 60% kosztow odtworzenia, na sfinansowanie remontu
kapitalnego niezbedne sa $rodki w wysokosci okoto 6% wartosci odtworzeniowej lokalu
rocznie. Narzucony wlascicielom - w nowej Ustawie — sposéb naliczania czynszu nie pozwala
na wykonanie tych prac. Rezultatem drastycznie nadal niskich czynszow jest zatem dalsze
przeksztatcanie si¢ naszych nieruchomosci w ruing. Obowiazujaca Ustawa o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest w istocie
ustawa o rozwoju slumsow. Jest ona oderwana od realiow ekonomicznych, czego
szczegdlnym wyrazem jest brak jakiegokolwiek uzasadnienia finansowego. Ustawa
wprowadza daleko posunigte ograniczenia w wykonywaniu prawa wilasnosci, nie przewiduje
dla wlascicieli zadnych odszkodowan. Nie do pogodzenia jest z zasada panstwa prawnego
stanu, gdy cigzar tych ograniczen, rzekomo stanowionych zgodnie z interesem publicznym —
obciaza praktycznie tylko i wytacznie wlascicieli nieruchomosci. Tymczasem na mocy Art.21
ust.2 Konstytucji RP wywlaszczenie nieruchomosci nastgpuje za stusznym odszkodowaniem.
Zgodnie za$ z pogladami doktryny unormowanymi w Art.112 ust.2 Ustawy z dnia
21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami, ograniczenie prawa wilasnosci jest rowniez
czgSciowym wywlaszczeniem. Ustawa o ochronie praw lokatorow w szerokim stopniu
pozbawia wiascicieli pozytkow z najmu nieruchomosci wprowadzajac kontrol¢ czynszow
siggajaca dalej niz cen innych towarow i ustug. Zwigkszylo si¢ rdwniez ryzyko najmu
zwiazane z egzekwowaniem przez wilascicieli obowiazkdéw polegajacych na regularnym
ptaceniu czynszu przez najemcg oraz opuszczania lokali po zakonczeniu najmu. Zjawiska te
bezposrednio wplynety na spadek rynkowej wartos$ci nieruchomosci.

W przypadku za$ nieruchomos$ci wynajmowanych dotychczas z czynszem regulowanym
doprowadzaja do fizycznej eliminacji budynkéw, z uwagi na nie powstrzymywane zuzywanie
si¢ obiektéw. Podczas prac nad w/w Ustawa ustawodawca w ogole nie zajmowat sig, czy
wprowadzenie ograniczenia prawa wlasno$ci, nie godzi w istote tego prawa. Jednym z
zasadniczych atrybutow prawa wiasnosci, oprocz prawa uzywania rzeczy, jest prawo do
pobierania pozytkow. Wprowadzona w Ustawie kontrola czynszéw w praktyce uniemozliwia
przez dziesiatki lat wzrost czynszow do poziomu uzasadnionego kosztami eksploatacji
istniejacych zasobow, Oznacza to przyzwolenie ustawodawcy na niszczenie substancji
mieszkaniowej, a tym samym prywatnego majatku podlegajacego ochronie konstytucyjne;j.
Ustawa w istocie prowadzi do przymusowej likwidacji tego majatku poprzez wymagane
prawem budowlanym rozbiorki obiektow zagrazajacych zyciu i mienia. Ustawa godzi zatem
w istote prawa wilasnosci, prowadzac do fizycznej likwidacji przedmiotu tego prawa.

Ze wzgledu na wage spoteczna problemu, ktory obejmuje swoim zasiggiem obszar calego
panstwa, wnosimy o pilne rozpatrzenie przedstawionej skargi.



III. OSWIADCZENIE O DOMNIEMANYCH NARUSZENIACH KONWENCJI I/LUB
PROTOKOLOW WRAZ Z UZASADNIENIEM

Oswiadczam, ze zostal naruszony wobec nas, jako wiascicieli domow czynszowych Art.1
Protokotu Nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci.

(Dz.U. z 1995r. Nr 36, poz.175; zm. z 1998r. Nr 147, p0z.962)
Uzasadnienie

Ustawodawca wprowadzit daleko idace ograniczenia praw wlasnosci w sytuacji nieistnienia
ku temu przestanek konstytucyjnych, wynikajacych z Art.31 ust.3 Konstytucji tj. zagrozenia
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego lub ochrony wolnosci i praw innych osob.
Ograniczenia te naruszaja istote prawa witasnosci, praktycznie niweczac prawo wiascicieli
nieruchomos$ci do pozytkow z najmu lokali mieszkalnych, koniecznych dla zachowania
majatku w stanie nie pogorszonym i osiaganie stusznego dochodu. Jednocze$nie wbrew
normie Art.21 ust.2 Konstytucji RP ustawodawca nie przewidziat stusznych odszkodowan za
wprowadzone ograniczenia. Co wigcej, cigzar wprowadzonych ograniczen, ustawodawca
ponownie natozytl catkowicie na wiladcicieli nieruchomosci, mimo konstytucyjnej
koniecznosci zachowania umiaru i rOwnowagi we wprowadzaniu obciazen na obywateli przez
wtladze publiczne.

IV. OSWIADCZENIA DOTYCZACE ART.35 PAR.1 KONWENCJI

Mimo wyczerpania ostatecznego srodka odwolawczego, jakim byt Wyrok Trybunatlu
Konstytucyjnego RP z dnia 12.01.2000r. sygn. Akt. P.11/98, Sejm RP uchwalit Ustawe, ktora
jest przedmiotem skargi.

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego RP z dnia 10.10.2000r. sygn. Akt. P.8/99 dotyczacy Art.
9 ustawy o najmie i dodatkach mieszkaniowych z dnia 2.07.1994r.

Nie istnialy juz Zzadne inne mozliwosci odwolania si¢, ani $rodki prawne w Polsce, aby
wstrzyma¢ wprowadzenie w/w Ustawy o ochronie praw lokatoréw, poniewaz ustawa ta
zostala zatwierdzona przez Prezydenta RP i weszta w zycie dnia 10.07.2001r.

OSWIADCZENIE DOTYCZACE TEGO, CZEGO DOMAGA SIE SKARZACY
Domagamy si¢ niezwlocznej realizacji postanowien Wyroku Trybunalu Konstytucyjnego RP
z dnia 12.01.2000r. sygn. Akt. P.11/98

Dowdd: kserokopia Wyroku.

OSWIADCZENIE DOTYCZACE POSTEPOWANIA PRZED INNYMI ORGANAMI

MIEDZYNARODOWYMI

Nie przedstawiatem powyzszych zarzutdw innym organom migdzynarodowym w celu ich
zbadania.

WYKAZ DOKUMENTOW
Zalaczniki :



Ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z dnia 2.07.1994r.
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego Osrodek Zamiejscowy w Gdansku z dnia
11.12.1997r.

Orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12.01.2001r. sygn. Akt. P.11/98. (dot. Art. 56
ust.2) Orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego sygn. Akt. P.8/99. dot. Art.9 Ustawy o najmie
(dot. Obowiazkow wynajmujacego)

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego poz.733 Dziennnik Ustaw 71 z dnia 10.07.2001r.

Dodatkowe analizy prawne i fragmenty z Konstytucji RP

Postanowienie rejestracji sadowej Stowarzyszenia Wtascicieli Nieruchomosci w Lodzi



