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W zwigzku z przekazanym przez Panig Marszatek oswiadczeniem Senatora Krzysztofa
Kwiatkowskiego, ztozonym podczas 23 posiedzenia Senatu RP w dniu 4 grudnia 2008r., pragne

przekazaé nastepujgce wyjasnienia, z prosba o ich przekazanie Panu Senatorowi.

Przede wszystkim nalezy pamigtac o tym, ze co do zasady, w obowigzujgcym stanie
prawnym nie jest mozliwe dokonanie przez gminy sprzedazy domu wielomieszkaniowego na rzecz
osoby trzecie], bez uprzedniego zaproponowania najemcom lokali mieszkalnych w tym budynku,
nabycia ich na wiasnos¢. Sprawe te reguluje art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1987r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz.2603 ze zm.), ktory przyznaje
najemcom lokali mieszkalnych pierwszenstwo w ich nabyciu, w przypadku przeznaczenia przez
gmine (inng jednostke samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa) nieruchomosci do sprzedazy.
Pierwszefstwo to ulega jednak ograniczeniu w przypadku, gdy zbycie nastepuje na rzecz
poprzedniego whaciciela nieruchomosci, przy zachowaniu warunkéw okreglonych w ustawie o
gospodarowaniu nieruchomosciami. Nieruchomosé moze réwniez zgodnie z obowigzujgcym
prawem stac 'si@ whasnoscia osob trzecich w wypadku, gdy zostanie ona zwrécona poprzednim

wiascicielom, z uwagi na fakt, iz jej odebranie nastapito w sposéb niezgodny z prawem.

We wszystkich jednak przypadkach, kiedy nieruchomosé wielolokalowa zmienia whasciciela,
prawa lokatorow mieszkan chronione sg przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatorow, mieszKaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. Nr
31, poz. 266 ze zm.).

Trzeba takze podkresli¢, ze prawa przystugujace wiascicielom budynkéw mieszkainych, jak
tez prawa przystugujgce osobom uzywajacym lokali mieszkalnych na podstawie innych tytuiow niz
wlasnos¢ podlegaja ochronie konstytucyjnej. W odniesieniu do wiascicieli budynkéw mieszkalnych

PL 0D-090 Warszawa; Al. Solidurnoici 77; tel: 0-22 §27-07-75; fux: 0-22827-64-53



2

gwarancje ochrony ich praw wynikajg zaréwno z zasad o charakterze ustrojowym (art. 20 i 20 ust.
1 Konstytucji RP), jak réwniez ze szczegétowych postanowier Konstytucji RP (art. 64). Z kolei
prawa lokatoréw jako prawa majgtkowe podiegaja ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 i 2
Konstytucfi RP oraz na podstawie art. 75 ust. 1 i 75 Konstytucji RP. W Zwigzku z tym na
ustawodawcy spoczywa obowigzek uksztattowania wzajemnych relacji wynikajacych ze stosunkow
prawnych taczacych wiascicieli z lokatorami w taki sposéb, aby zostaty zachowane konstytucyjne

gwarancje ochrony praw obu tych kategorii obywateli.

Warto w tym miejscu przypomnie¢ kilka uwag natury ogoélnej, ktore zawart Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu swojego wyroku z dnia 12.01.2000r. {sygn. akt P 11/98). Juz
wowczas, rozwazajac zagadnienie konstytucyjnosci tzw. czynszow regulowanych w ustawie z
19894r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Trybunat Konstytucyjny
zwracat uwage na to, ze obowigzujgce przepisy dokonujg bardzo powaznego ograniczenia
mozliwosci korzystania i rozporzadzania przez whasciciela lokalami, ktére w przesziosci zostaly
przekazane najemcom na podstawie administracyjnej decyzji o przydziale lokalu. W szczegoélnosci
przepis art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
przeksztaict wszystkie istnigjace wczesnigj stosunki najmu (o ile zostaty nawigzane na podstawie
decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego przed
wprowadzeniem w danej miejscowosci publiczne] gospodarki Jokalami albo szczegoinego trybu

najmu) w najem umowny zawarty na czas nie oznaczony.

Oznacza to, ze w odniesieniu do sytuacji zastanych — ustawa nakazala wiascicielowi
budynku uznanie aktualnego stanu zamieszkania w poszczegdlnych lokalach, a trzeba pamigtac,
ze w przesziosci wprowadzenie najemcy do takiego lokalu nastepowalo na podstawie decyzji
organu wladzy publicznej, bez jakiegokolwiek udziatu whasciciela budynku. Poddanie omawianych
tu lokali rezimowi najmu zawartego na czas nieoznaczony oznaczato za$ ograniczenie mozliwosci
wypowiedzenia najmu do sytuacji, okreslonych w art. 32 i art. 33 ust. 1 ustawy z 1994 r. W
praktyce oznacza to, iz dopoki najemca nie naruszy w sposéb razacy swoich obowiazkdvy, nie
istniefe mozliwos¢ jednostronnego rozwigzania stosunku najmu przez wynajmujacego (wiagciciela
budynku lub Iokalu). Nalezy dodaé, ze te same zasady odnosza sie do stosunkéw najmu
powstalych przed 1994 r. — na podstawie art. 33 ust. 3 prawa lokalowego, co napotyka
zdecydowane watpliwosci dokiryny (Z. Bidzinski, Status prawny lokali i ich dysponentow,
Warszawa 1998, s. 65).

Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze na tle tych rozwigzan wiasciciel budynku by
praktycznie pozbawiony wptywu zaréwno na to, kto jest najemca lokali w tym budynku, jak i na to,
czy stosunek najmu z tymi osobami bedzie nadal kontynuowany. Odzyskanie mozliwosci
dysponowania lokalem nastgpié mogto , co do zasady, tylko w sytuacji "opréznienia” badz
‘zwolnienia” lokalu, ale bylo to ograniczone dopuszczalnoscig wstepowania w stosunek najmu
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sukcesoréw prawnych pierwotnego najemcy. Mozliwosci  korzystania i rozporzgdzania
przedmiotem wiasnosci byly wiec poddane bardzo powaznym ograniczeniom. Nie zostaly one
wprawdzie przekreslone catkowicie, bo wiaciciel nadal mogt swoj budynek (lokal) sprzedac,
ustanowié na nim hipoteke, nie byto tez ograniczer w odniesieniu do dziedziczenia. Trzeba jednak
zauwazyt, ze wylaczenie praw wiasciciela do dysponowania lokalami poddanymi rezimowi ustawy
z 1994 r. wplywato w sposdb deprecjonujgcy na rynkowa wartos¢ budynku. Tym samym inne, nie
odebrane wiascicielowi, mozliwosci korzystania i rozporzadzania ulegly zasadniczej redukeji, a

prawo wiasnosci nabiera pozornego charakteru.

Tak wigc na gruncie przepisow ustawy o najmie lokali migszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych nadal zachwiana byla wskazana wyzej réwnowaga pomiedzy prawng ochrong
przystugujaca najemcom lokali oraz wiaécicielom tych lokali, przy czym zachwianie to bylo z
korzyscig dla najemcow. Takie zachwianie réwnowagi pomigdzy ochrong prawng przystugujaca
wiascicielom mieszkar | najemcom mieszkan powodowato, 2e naruszane byly prawa jednegj z
wymienionych kategorii podmiotow, to jest wiasciciell mieszkar. Konsekwencjg takiego stanu
rzeczy byto szereg wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego, poczawszy od 2002r., w ktorych Trybunat
Konstytucyjny ocenial jako niezgodne z Konstytucjg poszczegOine przepisy najpierw ustawy o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a nastepnie ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywiinego

(Dz.U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Obecnie obowigzujace regulacie ustawy o ochronie praw [okatorow majg na celu
zagwarantowanie wiasciwej rownowagi pomigdzy ochrong prawng przystugujaca wiascicielom
mieszkan i lokatorom tych mieszkan, w sposéb uksztattowany m.in. wskazanym wyzej
orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego. Dlatego tez w ustawie tej przewidziano, co do zasady
mozliwoéé swobodnego ksztattowania wysokosci czynszu najmu mieszkania przez wiasciciela,
Ustawa o ochronie praw lokatorow przewiduje jednak takze rozbudowany, szczegOtowy system
kontroli sadowe] podwyzek czynszow najmu w lokalach mieszkalnych. Warto w tym migjscu
podkreslic, iz obowigzujace obecnie regulacje, zapewniajgce lokatorom reaing mozliwosé
skontrolowania zasadnosci podwyzki czynszu przed sadem, sa konsekwencja m.in. dziatan
podejmowanych przez Rzecznika Praw Obywatelskich, w tym takze wnioskow, kierowanych przez
niego do Trybunatu Konstytucyjnego w latach ubiegiych. Oczywiscie, w przypadkach spornych,
wyegzekwowanie owej ochrony bedzie wymagalo od lokatora (najemcy) podjgcia okreslonej
aktywnosci, to znaczy, skierowania do sadu stosownego powodziwa. Nie nalezy jednak
zapominat, ze najem jest typowym rodzajem stosunku cywilnoprawnego. Stosownie zas do art. 2
§ 1 Kodeksu postepowania cywilnego do rozpoznawania spraw cywilnych powofane sg sady

powszechne. Jedynie prawomacne orzeczenie sadowe moze wigzac strong sporu.



4

W éwietle przedstawionych wyze] wyjasnien, stwierdzic nalezy, iz aktualnie Rzecznik Praw
Obywatelskich nie znajduje podstaw do podjgcia dziatan, ktorych celem miatoby by¢ rozszerzenie
ochrony prawnej, zagwarantowanej w ustawie o ochronie praw lokatoréw najemcom mieszkan w
budynkach stanowigcych wiasnos¢ prywatng. Biuro Rzecznika na biezaco monitoruje orzecznictwo
sadowe oraz praktyke w omawiangj kategoril spraw, podejmowane sg rowniez skargi
indywiduaine. Nie jest wigc wykluczone, ze w przysztosci, jesli bedzie tego wymagata potrzeba
ochrony praw najemcéw, Rzecznik ponownie podejmie okresione dziatania na ich rzecz, réwniez w

zakresie problematyki podwyzek czynszu najmu lokalu mieszkalnego.
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