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Wniosek
Rzecznika Praw Obywatelskich

o podjecie uchwaly majgcej na celu wyjaédnienie przepisdw

prawnych

Na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich /Dz.U. =z 1991 r. Nr 109,
poz. 471/ oraz art. 13 pkt 3 w zwiagzku z art. 16 ust. 2 ustawy =z
dnia 20 wrzeénia 1984 r. o Sadzie Najwyzszym /Dz. U. z 1990 r.
Nr 26, poz. 153 i Nr 53, poz. 306; =z 1991 r. Nr 83, poz. 371,

Nr 100, poz. 443 i Nr 113, poz. 491/

wnosze o rozstrzygniecie

Czy mieszkanie zaktladowe (art. 55 ust. 1 Prawa
lokalowego) zachowuje swdj charakter prawny takze wowczas gdy
mieszkanie to przejdzie z dyspozycjli zakladu pracy bedacego
7 g u. do dyspozycji zaktadu pracy nie bedacego j.g.u. 1lub
podmiotu nie bedgcego zaktadem pracy

i czy w zwiazku z tym

dotychczasowym najemcom mieszkan zakiadowych sltuzg prawa

podmiotowe stosownie do art. 57i57a Prawa lokalowego?



W Swietle listdw napiywajacych do Rzecznika Praw
Obywatelskich od najemcdw mieszkan zakladowych, coraz czeécle]
podnoszone sg zarzuty, iz w zwigzku z procesem prywatyzacji
zaktady pracy zbywajg budynki mieszkalne na rzecz innych
podmiotdw, za$ nabywcy tych domdw 1 mieszkan wypowladajg
dotychczasowym najemcom mieszkan zakladowych umowy najmu i badz
to wystepuja na droge sgdowg o eksmisje, badz tez nawet

przeprowadzaja postepowanie egzekucyjne we wiasnym zakresie.

Praktyvka dowodzi zatem, ze od kilku lat zalstnial okreélony
obrdét prawny budynkami, w ktdérych znajdujg sie zamieszkale
mieszkania zakladowe, przy czym charakter tego obrotu jest, jak
sie wydaje w $wietle skarg kilerowanych do Rzecznika Praw
Obywatelskich, =zupelnie inny od zakladanego przez ustawodawce.
Podkreé$lié¢ nalezy w szczegdlnoécl, ze wiasnoéé omawlanych
budynkdw przechodzi niejednokrotnie na rzecz podmiotdw
charakteryzujgcych sie brakiem jakliejkolwilek 1gcznoécl w sferze

stosunku pracy z najemcaml mieszkan.

W tego rodzaju sytuacjach przestaja funkcjonowad przepilsy
art. 57 1 57a Prawa lokalowego, ksztaltujgace prawa 1 obowigzki
wynajmujacego 1 najemcy w $Scistym powlgzaniu z zatrudnienilem

oraz sytuacjg prawng samego zaktadu pracy.

W praktyce (a niekiedy takze w publicystyce) prezentowany
jest poglad,ze stosownie do art. 678&1 k.c. w przypadku zbycia
rzeczy najetej, nabywca moze wypowledzied najem z zachowanlem

obowlgzujgcych termindw wypowledzenia.

Oznaczaloby to, ze bylemu najemcy mieszkania zakladowego, =z
ktérym rozwlgzano stosunek najmu we wskazanym trybile (a sad
orzekl eksmisje), przysltugiwaloby prawo jedynie do pomieszczenia
zastepczego, choclazby w $wietle art.57 Prawa lokalowego, byily

najemca speinial warunki do otrzymania lokalu zamiennego.



Przedstawiony poglad prawny budzi zdaniem Rzecznika Praw
Obywatelskich uzasadnione zastrzezenila, bowlem w $wietle art.
692 k.c. przepisdw o wypowledzeniu najmu przez nabywce rzeczy
najetej nie stosuje sie do najmu lokali mieszkalnych, chyba ze

najemca nie objgl jeszcze lokalu.

Poglad ten budzl powazne zastrzezenia zwazywszy rowniez, ze
jest notoryjne w nauce prawa (a takze w orzecznictwie Trybunaitu
Konstytucyjnego - np.orzeczenie K.3/88), iz najem lokalu jest
przedmiotem wtasno$écl osobistej 1 stosownle do Art. 7 Przepisdw
Konstytucyjnych utrzymanych w mocy Art.77 Ustawy Konstytucyjnej
z dnia 17 pazdziernika 1992 r. o wzajemnych stosunkach miedzy
wtadzg ustawodawcza 1 wykonawczg Rzeczypospolitej Polskiej oraz
o samorzadzie terytorialnym (Dz.U. Nr 84, poz. 426),jest objety
catkowitg poreka ze strony panstwa, co jest rdwnoznaczne z obo-
wigzkiem ustawodawcy zwyklego ograniczenia mozliwoéci
pozbawlenia prawa do mieszkanla tylko do tych przypadkdw kiedy
odebranie prawa znajduje uzasadnienie prawne w zasadzie
sprawliedliwoécl spotecznej.To z kolel oznacza, ze
niedopuszczalne - zdaniem Rzecznika -jest rozwigzanie umowy
najmu bez zapewnlenia mozliwoécl zreallzowanla uprawnlen, ktdre
najemca mieszkania zakladowego nabyl na podstawie powolywanych

artykutdédw: 57 1 57a Prawa lokalowego.

Stosownie bowiem do art. 690 k. c. do ochrony praw najemcy stosu-
je sile odpowlednio przeplsy o ochronie wtasnoéci. Zaden nato-
miast przepls prawa nie daje podstawy do wygaé$niecia prawa do
mieszkanilia zakladowego w sytuacjach, o ktdrych mowa w
przedstawionym pytaniu, a tym bardziej nie daje podstawy prawnej
do wygaéniecia (badz odebrania) uprawnien wynikajgcych z art. 57

1 57a Prawa lokalowego.

Na tle przedstawlionego stanu prawnego w omawianym zakresie
jest bezsporne, ze zadna wykladnia nie idaca contra lege nie
jest w stanie doprowadzié¢ do uzgodnienia istniejgcego stanu

prawnego w sferze mieszkan zakladowych z wymaganiami rzeczy-



wistoécl. Tym niemniej przy wyborze wykladnl nie i1dgcej contra
legem, nalezy - w ocenile Rzecznika - opowledzied sie przede
wszystkim za kierunkiem interpretacyjnym maksymalnie uwzgle-
dniajacym wymagania konstytucyjno-prawne.

Taka wtaénie wykladnia winna obowlagzywad¢ do czasu dokonania

stosownych zmian w obowigzujgacym porzadku prawnym.

W Swilietle powyzszego, z uwagl na okolicznoéé, ze powoly-
wana regulacja prawna nasuwa 1stotne watpliwoécl 1nterpretacyjne
na tle spraw, do rozstrzygania ktdrych witadciwa jest droga sa-
dowa 1 watpliwoécl te zarazem naruszajg prawa obywatell, przed-
stawione przez Rzecznika Praw Obywatelskich zagadnienie prawne

jest w pelni zasadne.

Prof. dr Tadeusz Zielinski



