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Szanowny Panie Ministrze

W nawigzaniu do wystgpienia z dnia 26 sierpnia 2004 r. nr RPO-479831-V-DZ/04
dotyczacego m.in. zmian zasad ustalania wysokosci optat za uzywanie lokali
mieszkalnych bedacych w dyspozycji Wojskowej Agencji Mieszkaniowej lub znajdujgcych
sie w budynkach, w ktorych powstaty wspdlnoty mieszkaniowe, wprowadzonych ustawg z
dnia 16 kwietnia 2004r. o zmianie ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 116, poz. 1203),
Rzecznik Praw Obywatelskich pragnie przedstawi¢ Panu Ministrowi kilka kolejnych uwag
dotyczacych nowych rozwigzan prawnych wprowadzonych tg ustawag, jakie nasuwajg sie
w zwigzku z analizg licznych skarg od obywateli nadsytanych do Biura RPO. Niestety,
lawinowo wptywajgce skargi dotyczgce powotanej ustawy, ujawniajg nowe problemy, co
powoduje koniecznosc¢ kierowania przez Rzecznika kolejnych wystgpien do Pana Ministra
w sprawie tego jednego aktu prawnego.

|. Z tresci skarg wynika, iz z dniem 1 lipca 2004r. drastycznie wzrosta wysokos$¢
optat za uzywanie tych lokali, tj. do kwoty 5,53 zt za m2 powierzchni uzytkowej lokalu.
Skarzacy, zwlaszcza ci mieszkajgcy w matych miejscowosciach o duzym bezrobociu,
obawiajg sie utraty prawa do zajmowanych mieszkan, gdyz nie beda w stanie ponosic tak
wysokich optat. Jednoczes$nie podkreslajg oni, iz na podstawie takiej samej stawki



kalkulowane sg optaty za uzywanie lokali w duzych miejscowosciach, w ktérych wartos¢
rynkowa mieszkan jest duzo wyzsza, jak rowniez wyzsze sg mozliwosci zarobkowe i
wynagrodzenia ich mieszkancow.

Rzecznik zbadat sygnalizowany w skargach problem i stwierdzit, iz jest on m.in.
wynikiem zmiany sposobu ustalania wartosci odtworzeniowej 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego, majgcej wptyw na wysokos¢ optat za uzywanie lokali mieszkalnych.
Od dnia 1 lipca 2004 r. zmianie ulegta m.in. tres¢ art. 36 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r.
o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2002r. Nr 42, poz. 368
ze zm.) okreslajgcego zasady ustalania tych opfat. Stosownie do postanowien art. 36 ust.
1 tej ustawy, osoby zamieszkujgce w lokalach mieszkalnych od dnia wydania decyzji o
prawie zamieszkiwania uiszczajg optaty za uzywanie lokalu w wysokosci nie wiekszej niz
3 % wartosci odtworzeniowej w skali rocznej, okreslonej na podstawie art. 47 ust. 1 pkt 3,
oraz zaliczki na optaty posrednie w terminie do pietnastego dnia kazdego miesigca, z
zastrzezeniem ust. 2 i 3. Za date wptaty przyjmuje sie dzien wptywu optaty na rachunek
bankowy Agencji lub wptaty do kasy Agencji. W my$l postanowien art. 36 ust. 2 tej
ustawy, w budynkach wspdlnot mieszkaniowych lub spoétdzielni optaty za uzywanie lokalu
wynoszg 3 % wartosci odtworzeniowej w skali rocznej, jednak nie mniej niz stanowi
uchwata wspolnoty lub odpowiedniego organu spotdzielni.

Jednoczesnie od dnia 1 lipca 2004 r. do ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych
RP wprowadzony zostat nowy sposob okreslania wartosci odtworzeniowej 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, odmienny od dotychczas stosowanego,
obowigzujacego na gruncie 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.). W Swietle postanowien art. 47 ust. 1 pkt 3 tej ustawy, wartosc¢ ta jest bowiem srednig
arytmetyczng, wyliczong na podstawie kosztu odtworzenia ustalanego przez wojewodow
na podstawie odrebnych przepiséw dla poszczegdlnych powiatdw i jest ogtaszana przez
Prezesa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej raz w roku, nie pdzniej niz do konca roku
kalendarzowego, w formie komunikatu, oraz obowigzuje w catej Agencji. W Komunikacie
nr 1/2004 z dnia 1 lipca 2004r. wydanym na podstawie powotanego wyzej przepisu,
Prezes WAM ogtosit, iz od 1 lipca 2004r. wartos¢ odtworzeniowa 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego, wynosi dla catej Agencji 2211 zt, z czego 3% w skali
miesigca daje stawke 5,53 zt/m2.

Warto wskazac, ze art. 9 ust. 8 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) definiuje
wartos¢ odtworzeniowa lokalu jako iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla poszczegdlnych powiatow znajdujgcych sie na obszarze danego
wojewodztwa ogtasza wojewoda, co 6 miesiecy w dzienniku urzedowym wojewddztwa, w
drodze obwieszczenia, uwzgledniajac w szczegolnosci przecietny koszt budowy 1 m2



powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ustalony na podstawie aktualnych danych
urzedu statystycznego oraz witasnych analiz. Wskaznik przeliczeniowy powinien
uwzglednia¢ wzrost cen towarow i ustug konsumpcyjnych dla danego wojewddztwa w
okresie poprzedzajgcym kwartat, na ktory jest ustalany (art. 9 ust. 9 ustawy). Natomiast w
Swietle postanowien art. 28 ust. 2 tej ustawy w zw. z art. 36 ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych RP, do dnia wejscia w zycie wskazanej na wstepie nowelizacji, dla oséb
zajmujagcych kwatery Iub lokale mieszkalne na podstawie decyzji o przydziale lub umowy
najmu w budynkach pozostajgcych w zasobach WAM oraz osob zajmujacych kwatery w
budynkach, w ktorych czes¢ lokali mieszkalnych zostata wykupiona, czynsz nie mogt
przekracza¢ w stosunku rocznym 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Tak wiec stawki
czynszu obowigzujgce dla tych lokali, ktorych wysokosC¢ powigzana byta z wartoscig
odtworzeniowa 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla poszczegolnych
powiatdw znajdujgcych sie na obszarze danego wojewoddztwa, byty zréznicowane na
obszarze catego kraju.

Z uzasadnienia do projektu ustawy o zmianie ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy nr 1850)
wynika, iz celem wprowadzenia jednolitej stawki optaty za uzywanie lokalu, rownej w skali
rocznej 3% Sredniej krajowej wartosci odtworzeniowej 1 m" powierzchni uzytkowej (tj.
kwoty 5,53 zt za 1 m2 powierzchni uzytkowej) byt fakt, iz ogromne zréznicowanie stawek
czynszowych ustalanych na podstawie dotychczas obowigzujgcych regulacji zawartych w
ustawie o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP powodowato m.in., iz przeniesienie zotnierza
zawodowego z garnizonu do garnizonu czesto wigzato sie ze znacznym pogorszeniem
jego sytuacji materialnej. Ponadto bardzo niskie stawki czynszu w niektorych
miejscowosciach praktycznie wykluczaty - z braku srodkow finansowych - prowadzenie
racjonalnej gospodarki remontowej, powodujac w konsekwencji techniczng degradacje
zasobow mieszkaniowych WAM.

Nalezy jednak zauwazyC, iz wprowadzona do ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych RP zmiana zasad ustalania wartosci odtworzeniowej 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego, likwidujgc wspomniane wyzej niekorzystne zjawiska,
powoduje z kolei wieksze obcigzenie optatami za uzywanie lokali mieszkalnych
mieszkancow matych miejscowosci, w ktorych przecietny koszt budowy 1 m2 lokalu jest
nizszy niz taki koszt w duzych miastach. W ocenie skarzacych, zwlaszcza tych
zamieszkatych w matych miejscowosciach, jest to sposob niesprawiedliwy, gdyz jego
zastosowanie doprowadzito do niezrozumiatego dla nich i nieuzasadnionego pogorszenia
ich sytuacji w stosunku do oséb zajmujgcych lokale mieszkalne w duzych
miejscowosciach pod wzgledem wysokosci wspomnianych optat. Skarzacy podkreslaja, iz
wartos¢ odtworzeniowa 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego ustalona przez
Prezesa WAM przy zastosowaniu metody wynikajacej z art. 47 ust. 1 pkt 3 ustawy o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP jest tak wysoka, ze pozwala na petng amortyzacje



budynku mieszkalnego w matej miejscowosci w ciggu kilku lat. Skarzacy wyrazajg obawe,
czy w praktyce nie ma miejsca zjawisko partycypowania przez mieszkancow matych
miejscowosci w kosztach utrzymania zasobow mieszkaniowych w duzych miastach.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich rozwazenia wymaga zatem okolicznos¢,
czy rozwigzanie polegajgce na powigzaniu wysokosci optat za uzywanie lokali
mieszkalnych z wartoscig odtworzeniowa 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego stanowigcg $rednig arytmetyczng wyliczong na podstawie kosztu
odtworzenia ustalanego przez wojewoddw dla poszczegdlnych powiatow (art. 47 ust. 1 pkt
3 ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP), nie stanowi naruszenia zasady réwnosci
wobec prawa wyrazonej w art. 32 ust. 1 Konstytucji oraz zwigzanej z nig zasady
sprawiedliwosci wynikajacej z art. 2 Konstytucji RP. Zgodnie z ustalonym orzecznictwem
Trybunatu Konstytucyjnego zasada rownosci polega na tym, ze wszystkie podmioty
prawa, charakteryzujace sie dang cechg istotng w rownym stopniu, powinny by¢
traktowane réwno, tj. bez réznicowan zarowno faworyzujgcych, jak i dyskryminujacych.
Jednoczesnie zasada rownosci zakltada odmienne traktowanie tych podmiotéw prawa,
ktore nie posiadajg wspdlnej cechy istotnej (relewantnej). Omawiane rozwigzanie
prowadzi bowiem do identycznego traktowania podmiotéw znajdujacych sie w roznej
sytuacji przez to, ze w konsekwencji jego zastosowania osoby zajmujgce lokale
mieszkalne w miejscowosciach, w ktérych koszt odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowe;
budynku mieszkalnego (warto$¢ rynkowa mieszkania) jest rozny, poddane sg jednakowym
obcigzeniom w postaci obowigzku zaptaty optat za uzywanie lokalu na podstawie
identycznej stawki.

Dlatego tez, zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich, w Swietle wyzej
wskazanych uwag, zachodzi konieczno$¢ rozwazenia, czy nie istnieje mozliwosc
zastgpienia omawianego rozwigzania prawnego innym rozwigzaniem, ktére z jednej
strony pozwolitoby na wyeliminowanie niekorzystnych zjawisk wskazanych w projekcie
ustawy o zmianie ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP, z drugiej zas umozliwiatoby
bardziej sprawiedliwe roziozenie kosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych na
wymienione wyzej grupy obywateli.

Il. Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg rowniez skargi od emerytow i
rencistow wojskowych zajmujacych lokale mieszkalne w zasobach jednostek samorzadu
terytorialnego, na podstawie wydanych w przesziosci decyzji o przydziale kwatery. Z
tresci skarg wynika, iz od dnia | lipca 2004r. osoby te zostaty pozbawione przystugujacej
im dotychczas bonifikaty przy wykupie na wtasnos¢ zajmowanego lokalu mieszkalnego,
wynikajacej z ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP. Obecnie osoby te mogq
korzysta¢ jedynie z takich bonifikat, jakie przewidziane sg w uchwale rady gminy,
regulujgcej zasady sprzedazy mieszkan z zasobu komunalnego.

Wysokos¢ bonifikat przystugujacych osobom uprawnionym do kwatery z tytutu
wykupienia na wlasno$¢ zajmowanej kwatery znajdujacej sie w dyspozycji Wojskowej



Agencji Mieszkaniowej okreslona byta w art. 58 ust. 1-4 ustawy o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych RP, a obecnie w ustepie 1-5 tego artykutu. Do dnia 1 lipca 2004r. z bonifikat
takich mogty korzystac rowniez osoby uprawnione do kwatery zamieszkujgce w zasobach
komunalnych. Zgodnie bowiem z art. 86 ust. 1 tej ustawy w brzmieniu obowigzujgcym do
tej daty, jezeli jednostka samorzadu terytorialnego dokonywata sprzedazy lokalu
mieszkalnego zajmowanego przez osobe uprawniong do kwatery na podstawie
skierowania organu odpowiedzialnego za jej przydziat, udzielata tej osobie ulgi lub obnizki
w cenie nabycia w wysokosci nie nizszej niz wynikajgca z art. 58 ust. 1-4. Jezeli ulgi lub
obnizki w cenie nabycia lokalu mieszkalnego, o ktorym mowa w ust. 1, stosowane przez
jednostke samorzadu terytorialnego w innych transakcjach byty nizsze od pomniejszenia
wynikajgcego z art. 58 ust. 1-4, na wniosek jednostki samorzadu terytorialnego, Wojskowa
Agencja Mieszkaniowa przekazywata tej jednostce rdéznice miedzy stosowang przez
sprzedajgcego ceng nabycia lokalu mieszkalnego z przypadajacym udziatem utamkowym
w gruncie a wartoscig lokalu mieszkalnego z przypadajagcym udziatem utamkowym w
gruncie wyliczong zgodnie z art. 58 ust. 1-4 (art. 86 ust. 2 ustawy). Przepis ust. 2 nie miat
zastosowania do lokali mieszkalnych sprzedawanych z zasobow Skarbu Panstwa oraz
nieodpfatnie przekazanych jednostce samorzadu terytorialnego z zasobu nieruchomosci
Skarbu Panstwa. Przy ustalaniu roznicy, o ktérej mowa w ust. 2, przyjmowato sie cene 1
m2 wskazang przez sprzedajgcego, jednak nie wyzszg niz okreslona na podstawie art. 47
ust. 4.

Natomiast od dnia 1 lipca 2004 r. zmianie ulegto brzmienie art. 86 ustawy o
zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP. Zgodnie z tym przepisem z ulg lub obnizek w cenie
nabycia zajmowanego lokalu w wysokosci nie nizszej niz okreslona w art. 58 ust. 1-5
ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP skorzysta¢ mogg jedynie emeryci wojskowi lub
rencisci wojskowi zwolnieni z zawodowej stuzby wojskowej z jednostki organizacyjnej
podlegtej lub nadzorowanej przez ministra wlasciwego do spraw wewnetrznych lub
cztonkowie jego rodziny uprawnieni do wojskowej renty rodzinnej w przypadku, gdy
sprzedawany lokal znajduje sie w zasobach jednostki samorzadu terytorialnego lub
Skarbu Panstwa.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich wyjasnienia wymaga zatem kwestia,
jakimi przestankami kierowat sie ustawodawca pozbawiajac osoby uprawnione do kwatery
w rozumieniu dotychczas obowigzujgcych przepiséw, zwolnione 2z jednostek
organizacyjnych podlegtych Ministrowi Obrony Narodowej, ulg lub obnizek przewidzianych
w art. 58 ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych RP z tytutu nabycia na wlasnos¢ kwatery
znajdujacej sie w zasobach jednostki samorzadu terytorialnego, lecz zajmowanej na
podstawie decyzji o przydziale, wydanej przez wiasciwy organ wojskowy.

Uwagi powyzsze przedstawiam Panu Ministrowi stosownie do 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) z prosba o przedstawienie stanowiska w poruszonych sprawach, a takze -jesli



Pan Minister podzieli powyzsze poglady - z prosba o podjecie dziatann zmierzajacych do

zmiany stanu prawnego w tych sprawach.

tacze wyrazy szacunku
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