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Szanowny Panie Premierze,

Do mojego Biura nieustajgco wptywajg skargi od oséb, ktore nie sg w stanie
zaspokoi¢ swoich elementarnych potrzeb mieszkaniowych. Analiza tych skarg wskazuje,
ze problem ten dotyczy zarowno os6b ubogich, w tym zagrozonych bezdomnoscia, jak tez
0sob o niskich dochodach czy tez dochodach zblizonych do przecietnych. Jednym z
powodow istniejacej sytuacji jest - w mojej ocenie - brak odpowiedniej polityki
mieszkaniowej panstwa, w tym w szczegodlnosci brak w obowigzujagcym systemie prawa
rozwigzan prawnych  sprzyjajacych  rozwojowi  budownictwa  mieszkaniowego
skierowanego do oséb o niskich i przecietnych dochodach.

Problematyka ta pozostaje w sferze zainteresowania Rzecznika od wielu lat.
Kilkakrotnie w minionych latach Rzecznik sygnalizowat wkasciwym organom w panstwie
ten stan rzeczy. | tak:

1. W 1999 r., a wiec w okresie obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787
ze zm.), Rzecznik skierowat wystgpienie do 6wczesnego Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast wskazujac, iz w jego ocenie w obowigzujgcym systemie prawa brak jest
rozwigzan prawnych sprzyjajacych rozwojowi budownictwa socjalnego, a w szczegdlnosci
zas - zadowalajacych zasad jego finansowania. Z jednej strony istniejg regulacje prawne
przyznajagce obywatelom (wdéwczas przede wszystkim w ustawie o najmie lokali
mieszkalnych) znajdujgcym sie w trudnej sytuacji prawnej uprawnienia do skorzystania z
pomocy wiadzy publicznej w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, z drugiej zas strony -
brak jest regulacji prawnych, ktére umozliwiatyby tej grupie obywateli zrealizowanie tych



uprawnien. Prezentowane przez Rzecznika poglady nie zostaty jednak podzielone przez
owczesnego Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktéry zapewnit Rzecznika,
iz zaréwno istniejace regulacje prawne jak i opracowywane przez Rzad programy
dziatania stwarzajg wystarczajgce warunki do rozwoju budownictwa socjalnego oraz
zapobiegania bezdomnosci.

2. Kolejne wystgpienie w grudniu 2001 r. Rzecznik skierowat do Wiceprezesa
Rady Ministréw

- Ministra Infrastruktury. W wystgpieniu tym Rzecznik wskazat m.in., ze przepisy
ustawy o ochronie praw lokatorow wprowadzity szerokg ochrone oséb zobowigzanych
wyrokiem sgdowym do opréznienia zajmowanego lokalu mieszkalnego przed ewentualng
bezdomnoscig. Krag osob, ktorym sad orzekajgc eksmisje z lokalu mieszkalnego, ma
obowigzek przyzna¢ prawo do lokalu socjalnego ulegt w zwigzku z tym znacznemu
poszerzeniu. Poniewaz obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego spoczywa na gminie,
mozna stwierdzi¢, iz w poréwnaniu z poprzednim stanem prawnym, obcigzenie gmin w
zakresie dostarczania lokali socjalnych znacznie wzrosnie. Ze wzgledu jednak na brak
odpowiednich zasobow mieszkaniowych, lokali takich gmina nie bedzie w stanie
dostarczy¢, co w praktyce spowoduje, ze takie wyroki eksmisyjne nie bedg mogty byc¢
wykonywane. W ocenie Rzecznika prawidtowe realizowanie przez gminy natozonych na
nie przedmiotowg ustawg zadan w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
mozliwe bedzie wowczas gdy gminy dysponowaC bedg stosownym zasobem
mieszkaniowym albo srodkami finansowymi na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w
inny sposob ( poza tworzonym przez siebie zasobem). Dlatego tez konieczne wydaje sie
zintensyfikowanie przez gminy dziatah w celu rozwoju budownictwa socjalnego, ktére ze
wzgledu na sytuacje finansowg gmin moze by¢ realizowane jedynie przy pomocy
finansowej z budzetu panstwa.

W udzielonej odpowiedzi, Wiceprezes Rady Ministrow — Minister Infrastruktury
poinformowat, ze zgadza sie ze stanowiskiem Rzecznika wyrazanym w przedmiotowym
wystapieniu i wskazat, ze prowadzone sg prace nad zmiang istniejgcego stanu rzeczy.

3. W wystgpieniu z dnia 7 listopada 2002 r. (sygn. RPO-422919-V-ST/02)
skierowanym do Pana Premiera dot. braku spojnego i kompletnego systemu ochrony praw
lokatorow

Rzecznik wskazat m.in., iz art. 75 ust. 1 Konstytucji RP naktada na wtadze
publiczne obowigzek wspierania budownictwa socjalnego. Jednak dotychczas nie zostat
stworzony zaden system finansowania budownictwa socjalnego. W zwigzku z powyzszym
Rzecznik zwrécit sie do Pana Premiera o zainspirowanie dziatan majgcych na celu
realizacje dyrektyw konstytucyjnych wynikajacych z art. 75 Konstytucji RP. W odpowiedzi
na to wystgpienie Rzecznik zostat poinformowany pismem z dnia 18 grudnia 2002 r.
(sygn. SSJ-231-2(2)02), ze Rzad dostrzega wage przedstawionego problemu dot.
budownictwa mieszkaniowego i podejmuje dziatania zmierzajgce do poprawy tego stanu



rzeczy. Rzad przygotowat ustawe o doptatach do oprocentowania kredytow
mieszkaniowych o statej stopie procentowej, ktéra okresla cele i zasady przyznawania
preferencyjnych kredytow na budowe, kupno i remont mieszkania. Ponadto z inicjatywy
Premiera Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast podjgt prace nad przygotowaniem
propozycji zmierzajacych do rozwoju budownictwa komunalnego i socjalnego, ktorych
efektem powinny by¢ odpowiednie projekty rozwigzan ustawowych.

4. Przedmiotem zainteresowania Rzecznika jest takze problematyka zwigzana z
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych rodzin i oséb o przecietnych, srednich
dochodach, ktérych sytuacja finansowa nie pozwala na najem lokalu o czynszach
wolnych, a tym bardziej na zakup wtasnego mieszkania. Osoby te, posiadajgce dochody
wyzsze niz kwalifikujgce je do uzyskania mieszkania komunalnego (z zasobu
mieszkaniowego gminy) zainteresowane sg najmem lokalu o czynszu umiarkowanym.
Mozliwosci uzyskania mieszkania przez takie osoby z zasobu towarzystw budownictwa
spotecznego stwarza ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektoérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.).
Naptywajace do Rzecznika liczne skargi od osob zainteresowanych uzyskaniem takich
lokali oraz informacje prasowe wskazywaty na niezgodnos¢ niektorych form dziatalnosci
prowadzonej przez towarzystwa budownictwa spotecznego z przepisami  ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa spotecznego. Potwierdzity to takze wyniki
kontroli przeprowadzonej w 2002 roku przez Najwyzszg lzbe Kontroli. W zwigzku z
powyzszym Rzecznik skierowat trzy wystgpienia do Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast (z 17 lutego 1999 r., 27 sierpnia 2002 r. oraz 18 kwietnia 2003 r.), w
ktorych wskazywat na wystepujace w dziatalnosci towarzystw budownictwa spotecznego
nieprawidtowosci dotyczgce: pobierania od przysztych najemcéw wpisowego i kaucji
mieszkaniowych, uzalezniania przydziatu mieszkania od pozyskania partycypantéw,
koncentrowania dziatalnosci na budowe mieszkan na sprzedaz oraz odmowy zawierania
umow najmu z osobami o niskich dochodach. Rzecznik sygnalizowat, ze zachodzi pilna
potrzeba ograniczenia negatywnych zjawisk w dziatalnosci towarzystw budownictwa
spotecznego. Dlatego tez wskazujgc te zjawiska Rzecznik zwracat sie do Prezesa Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast o podjecie dziatan zmierzajacych do zmiany stanu
prawnego w tym zakresie. W udzielonych odpowiedziach (pisma z 15 marca 1999 r., 29
pazdziernika 2002 r. i 30 kwietnia 2003 r.) Prezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast
informowat, ze w Urzedzie tym trwajg zaawansowane prace nad nowelizacjg ustawy o
niektorych formach popierania budownictwa uwzgledniajgce takze uwagi dotyczgce
niewfasciwych aspektow funkcjonowania TBS przedstawione przez Rzecznika Praw
Obywatelskich i Najwyzszg lzbe Kontroli. Z informaciji przekazanych Rzecznikowi w pismie
z dnia 30 kwietnia 2003 r. wynika, ze w projekcie nowelizacji ustawy o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego przyznano Prezesowi UMIRM uprawnienia
kontrolne i nadzorcze w stosunku do dziatalnosci TBS-6w, a zaawansowanie prac nad tg



nowelizacjg pozwala przypuszczac, ze w pierwszym poétroczu 2003 r. projekt ten zostanie
przyjety przez Rade Ministrow. Niestety, do chwili obecnej nowelizacja tej ustawy nie
zostata jeszcze uchwalona, a z doniesien prasowych wynika, ze w styczniu br. miato
odby¢ sie dopiero pierwsze czytanie projektu tej nowelizacji w Sejmowej Komisiji
Infrastruktury.

Odnotowac¢ nalezy takze, Zze ze strony Rzadu podjete zostaty w ostatnim czasie
dziatania zmierzajgce do ozywienia sytuacji na rynku budowy mieszkan. Osiggnieciu tego
celu stuzy¢ ma obowigzujgca od dnia 8 stycznia 2003 r. ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o
doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o statej stopie procentowej
(Dz.U. Nr 230, poz. 1922). Ustawa ta wprowadzita kredyty o statej stopie procentowej
przeznaczone przede wszystkim dla oséb fizycznych na zaspokojenie wtasnych potrzeb
mieszkaniowych przez budowe, nadbudowe, przebudowe lub rozbudowe budynku
mieszkalnego, zakup nowo wybudowanego lokalu oraz remont budynku mieszkalnego,
wymagajacego pozwolenia na budowe. Wedtug zatozen ustawa ta adresowana jest do
0os6b o $rednich dochodach, ktére przy wykorzystaniu wtasnych oszczednosci i tanich
kredytow o statej stopie procentowej sg w stanie kupi¢ wtasne mieszkanie.

Pomoc panstwa w przypadku tych kredytow polega¢ ma co do zasady na
dopfacie, udzielanej bankom komercyjnym, ktore zawarty umowy =z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego o udzielanie takiego kredytu, roznicy miedzy odsetkami
naliczanymi wedtug stopy rynkowej (referencyjnej) a odsetkami naliczanymi wedtug stopy
statej, okreslonej w umowie kredytu.

Przy czym doptata jest przekazywana tak dtugo jak stopa referencyjna przewyzsza
statg stope procentowg okreslong w umowie kredytu.

Nie ulega watpliwosci, ze kredyt o statej, niezmiennej stopie procentowej ma
ustrzec kredytobiorcow od ryzyka zwigzanego z ewentualnym wzrostem obcigzenia
kredytowego, a tym samym ma umozliwi¢ zakup lub budowe mieszkania rodzinom, ktére
nie posiadajg zbyt duzych mozliwosci finansowych. Aby jednak kredyt taki spetnit swojg
role - skutecznej pomocy panstwa w dochodzeniu do wtasnego mieszkania - powinien
charakteryzowac sie konkurencyjnoscia takiej oferty w stosunku do kredytow oferowanych
na rynku. Dotyczy to w szczegdlnosci wysokosci stopy procentowej. W art. 4 tej ustawy
przyjeto, ze stata stopa wynosi 7 % w stosunku rocznym. Minister Finanséw moze jednak
zmienic jej wysokosc. Przy czym nie moze by¢ ona nizsza niz 6 % w stosunku rocznym.
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 14 kwietnia 2003 r. w sprawie
wysokosci oprocentowania dtugoterminowych kredytow o statej stopie procentowej
udzielanych przez banki na cele zwigzane z budownictwem mieszkaniowym (Dz. U. Nr 65,
poz. 600) normatywna stopa oprocentowania wynosi aktualnie 6,5 % w stosunku rocznym.
Przyjete zatem oprocentowanie nie wydaje sie preferencyjne i konkurencyjne w stosunku
do kredytow mieszkaniowych oferowanych na rynku. Tym bardziej, ze prognozy na
najblizsze lata zaktadajg generalne obnizenie poziomu stop procentowych. Zatem



watpliwosci moze budzi¢ czy ustawa ta, w ktorej z gory zatozono, ze kredytow o statej
stopie procentowej udziela sie jedynie do 31 grudnia 2005 r. spetni poktadane w niej
nadzieje na rozwdj w tym okresie budownictwa mieszkaniowego, do ktérego przyczynié
ma sie zaangazowanie srodkow budzetu panstwa na doptaty do kredytéw o statej stopie
procentowej. Watpliwosci te zdajg sie potwierdza¢ doniesienia prasowe informujace o
matym zainteresowaniu tym kredytem.

Korzystajgc ze sposobnos$ci pragne zasygnalizowa¢ Panu Premierowi, ze kolejne
zwiekszenie obcigzen gmin w zakresie obowigzku dostarczenia lokali mieszkalnych, dla
rodzin z gospodarstw o niskich dochodach, w tym w szczegdlnosci lokali socjalnych
bedzie nastepowac poczawszy od sierpnia 2004 r., kiedy to realizowac sie beda skutki
pierwszych wypowiedzen najmu dokonanych przez wiascicieli lokali w trybie art. 11 ust. 5
w zwigzku z art. 11 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis ten stanowi, ze nie
pozniej niz na 3 lata naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do
niego lokalu (badz w lokalu tym zamierza zamieszkac¢ jego petnoletni zstepny, wstepny
lub osoba, wobec ktorej wiasciciel ma obowigzek alimentacyjny), a nie dostarcza mu
lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, w ktérym moze
zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymat lokal zamienny. Oznacza to, ze osoby,
ktorym witasciciel wypowiedziat najem w tym trybie, a ktore nie sg we wlasnym zakresie
zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych beda zwracaty sie do gminy o najem lokalu z
jej zasobu mieszkaniowego badz tez bedg oczekiwaty, az sad (zgodnie z uprawnieniami
przewidzianymi w art. 14 ustawy ) w wyroku eksmisyjnym orzeknie o ich uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego, ktéry to lokal zobowigzana bedzie dostarczy¢ gmina.

Jak wskazano wyzej, pomimo wielokrotnych wystgpien Rzecznika, kierowanych
do wiasciwych organow panstwa, a wskazujgcych zarowno na brak stosownych
unormowan prawnych (w zakresie rozwoju budownictwa komunalnego i socjalnego, w tym
wsparcia finansowego tego budownictwa ze S$rodkdéw publicznych) jak i koniecznosc
dokonania zmian w obowigzujgcych obecnie regulacjach prawnych (dziatalnos¢ TBS-6w)
pozadanych unormowan prawnych nie wprowadzono. Choc¢ jak wynikato z udzielanych
Rzecznikowi, a wskazanych w tym pismie odpowiedziach stosowne prace legislacyjne w
tym zakresie byty prowadzone przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast. Z
przekazywanych Rzecznikowi informacji jak i z doniesien prasowych wynika, ze wiele z
przygotowywanych w tym Urzedzie programow i projektow, w tym takze dotyczacych
uregulowan prawnych szeroko pojetej polityki mieszkaniowej znajdowato sie w
zaawansowanej fazie przygotowan. W zwigzku z tym zaniepokojenie Rzecznika wzbudzit
fakt likwidacji z dniem 31 grudnia 2003 r. Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast.
Wprawdzie zadania nalezgce do zakresu dziatania tego Urzedu przejeto Ministerstwo
Infrastruktury. Jednak obawy Rzecznika budzi to czy przejecie zadan zwigzanych z
realizacjg szeroko rozumianej polityki mieszkaniowej przez nowy podmiot nie wptynie



negatywnie na tempo (zdaniem Rzecznika bardzo powolne) prowadzonych dotychczas w
przedmiotowym zakresie prac i nie spowoduje dalszego przesuniecia (odtozenia) w czasie
spraw zwigzanych z opracowaniem i wdrozeniem w zycie systemu finansowania
budownictwa socjalnego. Ponadto obawy budzi to, czy problematyka mieszkaniowa i
wielos¢ nieuregulowanych dotychczas zagadnien z jej zakresu znajdzie wtasciwg pozycije i
range wsrod szerokiego zakresu zadan i dziatania Ministerstwa Infrastruktury.
Przekazujgc Panu Premierowi powyzsze uwagi pragne jednoczesnie podzieli¢ sie
swoim zaniepokojeniem duzg iloscig wcigz naptywajgcych do mnie skarg w sprawach
mieszkaniowych, a wynikajgcych - w mojej ocenie - rowniez z braku takze ze strony
panstwa systemowych i skutecznych dziatan zmierzajgcych do poprawy sytuacji
mieszkaniowej rodzin i oséb o niskim poziomie zasobnosci. Ponadto jak wskazano wyzej
nadal nie realizowany jest wynikajacy z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP obowigzek wpierania
przez wiadze publiczne rozwoju budownictwa socjalnego. Dlatego tez dziatajac na
podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca o Rzeczniku Praw Obywatelskich
(Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147) zwracam sie do Pana Premiera o spowodowanie
podjecia dziatan zmierzajgcych do realizacji dyrektyw konstytucyjnych zawartych w art. 75
Konstytucji RP, ktére przyczynitby sie do poprawy istniejgcej sytuacji mieszkaniowej. Bede
wdzieczy za informacje o zajetym przez Pana Premiera stanowisku w tej sprawie.

Z wyrazami szacunku
I-/



