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Szanowny Panie Premierze,

W dniu 2 pazdziernika 2002 r. Trybunat Konstytucyjny rozpoznajagc na mdj
wniosek sprawe w petnym sktadzie orzekt ( sygn. akt K. 48/01 ), ze art. 9 ust. 3 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm. ) jest niezgodny z art. 64 ust.
112 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. W wyroku tym Trybunat Konstytucyjny po
raz trzeci w krétkim odstepie czasu ( poprzednio w wyroku z dnia 12 stycznia 2000 r.,
sygn. akt P. 11/98, OTK z 2000 r., Nr 1, poz. 3 i w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2000 r.,
sygn. akt P. 8/99, OTK z 2000 r., Nr 6, poz. 190 ) zdyskredytowat przyjeta przez
ustawodawce koncepcje ochrony praw lokatorow za pomocg utrzymywania stawek
czynszu najmu lokali mieszkalnych na poziomie nizszym od kosztow utrzymania i biezace;j
eksploatacji budynku. Oderwanie przez ustawe o ochronie praw lokatorow wysokosci
czynszu od kosztow eksploatacji i utrzymania budynkow mieszkalnych doprowadzito do
kolizji z konstytucyjng zasadg ochrony prawa wtasnosci.

Powotany na wstepie wyrok Trybunatu Konstytucyjnego dyskwalifikujgcy - jako
zbyt ekscesywne - uzyte dotychczas przez ustawodawce instrumenty w celu
przeciwdziatania nadmiernie wygérowanym czynszom, nie oznacza jednak, ze nie istnieje
potrzeba regulacji tej materii w przepisach prawa. Wrecz przeciwnie, do jednego z
konstytucyjnych obowigzkéw wtadz publicznych nalezy ochrona najemcow przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi ( art. 76 Konstytucji RP ). Chodzi tylko o to, aby
realizacja tej konstytucyjnej dyrektywy nastgpita przy uzyciu Srodkéw mozliwych do
zaakceptowania z punktu widzenia innych standardow konstytucyjnych, w tym takze z
punktu widzenia zasady ochrony prawa wiasnosci.



Oceniajgc z tego punktu widzenia sytuacje, jaka powstata po wejsciu w zycie
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 pazdziernika 2002 r. wskazac trzeba na
potrzebe podjecia dziatan legislacyjnych zmierzajacych do uregulowania tej materii.
Przede wszystkim - zarbwno w mojej ocenie jak i w ocenie Trybunatu Konstytucyjnego -
konieczne jest wprowadzenie do ustawy o ochronie praw lokatorow regulacji dotyczgcych
granic stawki poczatkowej czynszu umownego. Obowigzujace aktualnie przepisy w ogole
nie regulujg tego zagadnienia, za$ skierowany do Sejmu rzadowy projekt ustawy o
zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego ( druk sejmowy Nr 736 ) zaktada, ze umowa o odptatne uzywanie
lokalu moze by¢ zawarta na dowolny czas oznaczony. Jesli wiec przepisy prawa nie bedag
regulowa¢ kwestii poczatkowej stawki czynszu umownego, witasciciel lokalu zamiast
podda¢ sie ustawowym rygorom dotyczgcym podwyzki czynszu, bedzie zawierat z
najemcg kolejne umowy, catkowicie dowolnie ustalajgc stawki czynszu.

Niezbedne jest rowniez powigzanie stawek czynszu z rzeczywistymi kosztami
eksploatacji i remontow budynkdéw mieszkalnych, tak jako to sie dzieje w spoétdzielniach
mieszkaniowych. Owo powigzanie spowoduje, iz kazda podwyzka czynszu bedzie mogta
podlegac ocenie z punktu widzenia jej niezbednosci, a takze z punktu widzenia tego, czy
nie jest nieuczciwg praktyka rynkowa. Dzisiaj w obowigzujgcym prawie nie ma tego
.,miernika" oceny zasadnos$ci podwyzek czynszu.

Odrebng kwestie stanowi problem osob, ktére z powodu swojej sytuacji
materialnej nie sg w stanie we wtasnym zakresie pokry¢ kosztow najmu i eksploataciji
lokali mieszkalnych. Do tej wtasnie grupy oséb powinien by¢ adresowany system
dodatkéw mieszkaniowych. Stad tez z niepokojem przyjatem skierowany do Sejmu w dniu
7 pazdziernika 2002 r. rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o dodatkach
mieszkaniowych zaostrzajacy kryteria przyznawania dodatkow mieszkaniowych. Wiem, iz
prace nad tym projektem na wniosek Pana Premiera zostaty wstrzymane. Pragne jednak
w tym miejscu zwroci¢ uwage, ze dotychczasowy system przyznawania dodatkow
mieszkaniowych takze budzi istotne watpliwosci konstytucyjne. Datem temu wyraz we
wniosku do Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 pazdziernika 2002 r. kwestionujac
wytgczenie przez przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 28 grudnia 2001 r. w
sprawie dodatkéw mieszkaniowych ( Dz. U. Nr 156, poz. 1817 ) z podstawy obliczenia
dodatku mieszkaniowego istotnych wydatkow mieszkaniowych gospodarstw domowych.
Wytacznie to w bezposredni sposob przektada sie na wysokos¢ przyznawanych dodatkow
mieszkaniowych. Poza wiasciwymi rozwigzaniami prawnymi w tym zakresie niezbedne
jest rowniez zabezpieczenie odpowiednich srodkow finansowych w postaci dotacji
celowych z budzetu panstwa na dofinansowanie wyptaty przez gminy dodatkow
mieszkaniowych.

Ponadto analizujgc tres¢ obowigzkoéw natozonych przez art. 75 ust. 1 Konstytuciji
RP na witadze publiczne zwrdci¢ nalezy uwage, iz jednym z tych obowigzkow jest



obowigzek wspierania przez te wtadze rozwoju budownictwa socjalnego. Realizacja tego
konstytucyjnego obowigzku jest tym bardziej istotna, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw
szeroko okreslita krag oséb uprawnionych do lokalu socjalnego w wyniku nakazania przez
sad w wyroku oproznienia dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego. Wykonalnos¢
tych wyrokow zalezy od tego, czy gminy, na ktorych cigzy obowigzek dostarczenia lokali
socjalnych posiadajg odpowiedni zas6b mieszkaniowy.

Konstytucja co prawda nie precyzuje pojecia ,budownictwo socjalne", co
niewatpliwie moze utrudniaC ustalenie, czy dany rodzaj budownictwa posiada cechy
budownictwa socjalnego. Wydaje sie jednak, iz ten rodzaj budownictwa powinien stuzy¢
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich dochodach, a wiec tych, ktore we
wlasnym zakresie nie sg w stanie zaspokoi¢ na wolnym rynku mieszkaniowym swoich
potrzeb mieszkaniowych.

Z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow wynika, iz tworzenie warunkéw do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan
wiasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeb mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Zadania te gmina wykonuje wykorzystujgc
mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposéb. Na realizacje tych zadan gminy moga
otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa.

Problem - co juz kilkakrotnie sygnalizowatem - polega jednak na tym, ze nie
istnieje zaden system finansowania budownictwa socjalnego, o ktorym méwi art. 75 ust. 1
Konstytucji RP. W szczegdlnosci takiego systemu nie tworzy ustawa z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ( Dz.
U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm. ). Co prawda z art. 18 pkt 1 tej ustawy wynika, ze
Srodki Krajowego Funduszu Mieszkaniowego przeznacza sie na udzielanie, na warunkach
preferencyjnych, kredytéw towarzystwom budownictwa spotecznego oraz spoétdzielniom
mieszkaniowym na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane majgce na celu budowe
mieszkan na wynajem. ZauwazyC jednak trzeba, iz wybudowane z udziatem Srodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lokale mieszkalne nie sg wynajmowane osobom
najubozszym, stawki czynszu najmu tych lokali sg bowiem znaczaco wyzsze od stawek
czynszu najmu lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu gminy. W szczegolnosci z
art. 28 ust. 1 ustawy o niektorych formach budownictwa mieszkaniowego wynika, iz rada
gminy ustala dla zasobow mieszkaniowych towarzystwa budownictwa spotecznego stawki
czynszu regulowanego za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w takiej
wysokosci, aby suma czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez
towarzystwo pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontow budynkéw oraz
sptate kredytu zaciggnietego na budowe. Czynsz ten nie moze by¢ wyzszy w skali roku
niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu. Osoby o bardzo niskich dochodach nie moga wiec



sprosta¢ tym warunkom finansowym wynajmu lokali mieszkalnych w ramach towarzystwa
budownictwa spotecznego.

Uwagi powyzsze - w moim przekonaniu - wskazujg na to, ze nie istnieje spojny i
kompletny system ochrony praw lokatoréw, zas podejmowane doraznie interwencje
legislacyjne nie zawsze podazajg w kierunku wynikajagcym z poszczegolnych dyrektyw
konstytucyjnych. Dlatego tez dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich ( Dz. U. z 2001 r. nr 14, poz. 147 )
zwracam sie do Pana Premiera o zainspirowanie dziatan w celu realizacji dyrektyw
konstytucyjnych wynikajacych z art. 75 i art. 76 Konstytucji RP. Bede wdzieczny za
informacje o stanowisku Pana Premiera zajetym w tej sprawie.

Z wyrazami szacunku
I-/



