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Do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wptywa coraz wigcej skarg od wtascicieli mieszkan,
ktorzy nie mogg dysponowacC przedmiotem swojej witasnosci z uwagi na bardzo dtugi okres
oczekiwania az gmina wskaze lokal socjalny, przyznany osobie zobowigzanej do oproznienia
mieszkania w wyroku eksmisyjnym. Skarzgcy wskazujg w swoich pismach, iz przez kilka lat (5,6
lub wiecej) oczekujg na realizacje prawomocnego wyroku eksmisyjnego, co w praktyce jest
uzaleznione od dostarczenia przez wfasciwg gmine lokalu socjalnego dla dtuznika. Tymczasem
gminy, a jest to faktem powszechnie wiadomym, nie posiadajg wystarczajgcej, w stosunku do
potrzeb, liczby lokali socjalnych, zatem najczesSciej nie sg w stanie wskaza¢ w sposéb chocby
przyblizony, terminu przyznania takiego lokalu konkretnemu dtuznikowi. Wiasciciele mieszkan
podnosza, ze korzystajg aktywnie z mozliwosci uzyskania odszkodowania od gminy na podstawie
art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), jednakze po kilku
latach od uprawomocnienia si¢ orzeczenia eksmisyjnego mozliwos¢ zgdania odszkodowania od
gminy juz ich nie satysfakcjonuje. Chcag mie¢ bowiem prawo dysponowania przedmiotem swojej
wtasnosci, a przynajmniej mie¢ przewidywalng i realng perspektywe, kiedy taka mozliwos¢
zostanie im przywrocona. Skarzgcy uwazaja, ze w opisanym zakresie doszto do nieproporcjonalne;j
ingerencji w stuzgce im prawo wtasnosci. Przez lata nie mogg korzysta¢ ze swoich uprawnien
wtascicielskich. Mogg oczywiscie -jak juz wskazano - dochodzi¢ roszczen odszkodowawczych od
gmin, jednak jest to droga dfugotrwata, wymagajaca ponoszenia dodatkowych kosztow, a takze
cyklicznego wytaczania powodztw. Tymczasem, Konstytucja RP gwarantuje im ochrone prawa

wtasnoséci, w tym takze mozliwosci swobodnego dysponowania jej przedmiotem.



W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich sygnalizowany przez wtaécicieli mieszkan problem
wymaga wnikliwego rozwazenia, poniewaz podnoszonym przez nich argumentom nie mozna
odmowi¢ stusznosci. Zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow mozliwosé
realizacji wyroku eksmisyjnego w trybie egzekucji sgdowej zostaje wstrzymana do momentu az
gmina ztozy dtuznikowi oferte zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Ustawa nie przewiduje
natomiast zadnego terminu koncowego wstrzymania postepowania egzekucyjnego. W efekcie, z
uwagi na brak wystarczajgcej liczby lokali socjalnych, na realizacje wyroku eksmisyjnego czeka sie

najczesciej kilka lat, co jest faktem powszechnie wiadomym.

Zgodnie z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP wtasno$¢ moze by¢é ograniczana tylko w takim
zakresie, w jakim nie narusza to istoty wtasnosci. Ponadto, owo ograniczenie musi spetniacC test
proporcjonalnosci z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. W opisanym zakresie wfasnos$¢ mieszkania
doznaje bardzo daleko idgcego ograniczenia, polegajgcego na tym, ze wiasciciel musi wbrew swej
woli znosi¢ fakt uzywania przedmiotu jego wtasnosci przez inng osobe, nie moze z niego sam
korzystaC, pobiera¢ pozytkbw wg swego uznania i w praktyce nie moze takze swobodnie nim
dysponowac (poniewaz mozliwos¢ np. zbycia ogranicza w istotny sposob fakt, ze lokal jest zajety
przez osobe trzecig). Oczywiscie, jest dla Rzecznika zrozumiate, ze przewidziana przez art. 14 ust.
6 ustawy o ochronie praw lokatoréw ingerencja w prawo wtasnosci zostata ustanowiona w interesie
publicznym, z uwagi na potrzebe ochrony praw i wolnosci innych osob (ochrony przed
bezdomnoscia). Wydaje sie jednak, iz w aktualnych realiach, kiedy to od lat lokali socjalnych jest
zbyt mato w stosunku do istniejgcych potrzeb, a terminy wyegzekwowania prawomocnego wyroku
eksmisyjnego sg coraz bardziej odlegte, doszto do naruszenia rownowagi w zakresie ochrony
przez panstwo dwoch dobr - prawa wiasnosci i interesu publicznego wyrazajgcego sie w
zapobieganiu bezdomnosci. Panstwo przerzucito de facto swoje obowigzki w zakresie
zapobiegania bezdomnosci na wifascicieli mieszkan, ktorzy latami nie mogg odzyska¢ mozliwosci

dysponowania swoim prawem.

Taka sytuacja moze by¢ zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich oceniana jako nadmierna,
nieproporcjonalna ingerencja w prawo wtasnosci. Warto wskazac, iz na ten aspekt zagadnienia
zwracat uwage Trybunat Konstytucyjny. W uzasadnieniu wyroku z dnia 4.11.2010r. (sygn. K.
19/06) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze ,w wyniku wstrzymania wykonania wyroku
nakazujgcego oproznienie lokalu na podstawie art. 1046 § 4 k.p.c. wiasciciel lub podmiot innych
praw majgtkowych nie moze korzystac¢ z lokalu i pobiera¢ pozytkow; jest tez powaznie ograniczony
w mozliwosci dysponowania lokalem. Jest zobowigzany natomiast do optacania podatkow i
ponoszenia innych obcigzen publiczno i prywatnoprawnych dotyczgcych lokalu oraz wykonywania
obowigzkow zwigzanych z jego utrzymaniem w nalezytym stanie. Wskazana sytuacja powoduje
nieproporcjonalne roztozenie ciezaru ochrony o0sob eksmitowanych przed bezdomnosScig

ograniczajgc istote prawa wiasciciela lub podmiotu innych praw do lokalu niezgodnie z art. 31 ust.
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3 Konstytucji." Powyzsze uwagi zachowujg aktualno$¢ takze w sytuacji wstrzymania czynnosci

egzekucyjnych na podstawie art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Warto takze zwroci¢ uwagg, iz w orzecznictwie Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka
odnoszacego sie do art. 1 Protokotu nr 1 Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych
wolnosci wielokrotnie podkreslano, ze ingerencja przeprowadzona zgodnie z art. 1 zd. trzecie
Protokotu nr 1 musi zachowac ,,stuszng rownowage” pomiedzy potrzebami interesu publicznego a
wymogami ochrony podstawowych praw jednostki. Musi zosta¢ zachowana takze rozsgdna relacja
proporcjonalnosci pomiedzy stosowanymi Srodkami a celem, ktory ma zosta¢ przy ich pomocy
osiggniety (por. orzeczenie z 28.09.1995r. Spadea i Scalabrino v. Wiochy, z 21.11.1995r. Velosa
Baretto v. Portugalia). W orzeczeniu z 21.02.2001 r. Ghdotti v. Wlochy Trybunat stwierdzit, ze ,w
sferach takich jak mieszkalnictwo, ktére odgrywa zasadniczg role w polityce spotecznej i
ekonomicznej prowadzonej w nowoczesnych spoteczenstwach, Trybunat zaakceptuje osgd
ustawodawcy, co do tego, co lezy w interesie publicznych, chyba ze osgd ten jest razgco
bezzasadny”. W decyzji ETPC z 23.10.2006r. Weber v. Niemcy Trybunat stwierdzit, ze utrata
mozliwosci korzystania, sprzedazy, rozrzgdzenia na wypadek Smierci lub innego rodzaju
przeniesienia wiasnosci mienia majg charakter decydujgcy przy rozstrzyganiu, czy ingerencja
sprowadza sie do faktycznego wywitaszczenia. Brak rzeczywistej, sensownej mozliwosci
rozporzgdzania mieniem, spowodowany tym, ze nieruchomos¢ jest zajeta i nowy wtasciciel takze

miatby wytgczong mozliwos¢ korzystania z niej, moze byC oceniana jako faktyczne wywtaszczenie.

Trzeba ponadto wskazacC, ze sytuacja, w ktorej w rozsgdnym do przewidzenia terminie nie
jest mozliwa realizacja prawomocnego wyroku sgdowego moze byC postrzegana jako naruszenie
prawa do sgdu. Europejski Trybunat Praw Cztowieka w obszernym orzecznictwie dotyczacym art.
6 Konwencji wielokrotnie wypowiadat sie w kwestii skutecznosci egzekucji orzeczen sgdowych
jako elementu efektywnego wymiaru sprawiedliwosci. W judykaturze ETPC utrwalony jest poglad,
ze prawo do sgdu bytoby iluzoryczne, gdyby wewnetrzny system prawa panstwa umozliwiat to, iz
prawomocne orzeczenie jest nieskuteczne ze szkodg dla jednej ze stron. Wykonanie orzeczenia
powinno by¢ wiec postrzegane jako integralny element "postepowania” w rozumieniu artykutu 6
Konwenciji (por. m.in. wyrok z 28 lipca 1999 r. w sprawie nr 22774/93 Immaobiliare Saffi przeciwko
Wiochom, wyrok z 19 marca 1997 r. w sprawie nr 18357/91 Hornsby przeciwko Grecji, wyrok z 20
lipca 2000 r. w sprawie nr 15918/89 Antonetto przeciwko Witochom). Trybunat Konstytucyjny
aprobuje powotane wyzej stanowisko, wyrazone w orzecznictwie i pisSmiennictwie. Prawo do
wykonania prawomocnego orzeczenia sgdowego w postepowaniu egzekucyjnym miesci sie w
prawie do sgdu gwarantowanym przez art. 45 ust. 1 Konstytucji (por. powotany wyzej wyrok z
4.11.2010r.). Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego dtugotrwate prowadzenie postepowania
egzekucyjnego, w niektorych przypadkach trwajgce ponad 5 lat, powoduje, ze sgdowa ochrona

udzielana wierzycielowi w praktyce okazuje sie iluzoryczna.
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Przedstawione wyzej uwagi uzasadniajg, zdaniem Rzecznika, koniecznoS¢ rozwazenia, czy
brak okreslenia w ustawie o ochronie praw lokatorow koncowego terminu, na jaki mozna
wstrzymac czynnosci egzekucyjne w oczekiwaniu na dostarczenie przez gmine lokalu socjalnego,
pozostaje w zgodzie z powotanymi wyzej przepisami Konstytucji RP oraz Konwencji o ochronie
praw cztowieka i podstawowych wolnosciach. Pomimo zrozumienia intencji, jakimi kierowat sie
ustawodawca przy wprowadzaniu takiej regulacji, wydaje sie, iz aktualnie na skutek
permanentnego od lat braku wystarczajgcej liczby lokali socjalnych doszto do nadmiernej i
nieproporcjonalnej ingerencji panstwa w prawo wtasnosci. Odszkodowanie okreslone w art. 18
ustawy o ochronie praw lokatoréow nie stanowi bowiem rekompensaty dla faktycznego
wywifaszczenia, jakim jest pozbawienie wtascicieli mozliwosci korzystania z mieszkan przez dtugi i

nie dajgcy sie z gory przewidzie¢ okres.

Warto w tym kontekscie zwrocic dodatkowo uwage na fakt, iz jakkolwiek ustawa o ochronie
praw lokatorow naktada na gminy obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach oraz obowigzek wskazania lokalu socjalnego przyznanego w
wyroku eksmisyjnym, to juz sposoby realizacji tych obowigzkow nie zostaty w ustawie precyzyjnie
okres$lone. Niestety, do Biura Rzecznika wptywa coraz wigcej pism od organow gmin, ktore nie
widzg potrzeby utrzymywania wtasnego zasobu mieszkaniowego. Wskazujg one, ze z brzmienia
art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoroéw zdaje sie wynikac, iz tworzenie mieszkaniowego
zasobu gminy nie ma charakteru obligatoryjnego. Wiele gmin, co potwierdzajg takze wyniki z
kontroli Najwyzszej Izby Kontroli nie podejmuje w ogole uchwat w sprawie zasad gospodarowania
mieszkaniowym zasobem (art. 21 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow). Obowigzujgce
prawo nie przewiduje zadnych Srodkow przymuszenia gminy do podjecia takiej uchwaty. W
efekcie, gminy te w sposob wybidrczy i niepetny realizujg ustawowy obowigzek zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach okreslony w art. 4 ust. 2
ustawy o0 ochronie praw lokatorow, a takze obowigzek dostarczania lokali socjalnych okreslony w
art. 14 ust. 1 tej ustawy. Wskazany stan prawny nie sprzyja zatem mobilizowaniu gmin do
tworzenia, czy powigkszania istniejgcego zasobu lokali socjalnych. Pomoc finansowa
gwarantowana przez panstwo na budownictwo socjalne jest niewystarczajgca i nie zacheca do
podejmowania sie przez gminy nowych inwestycji. Rowniez ta okolicznos¢ znajduje potwierdzenie
w wynikach kontroli NIK. To za$ powoduje, ze okres oczekiwania na przyznanie lokalu socjalnego
osobie eksmitowanej stale sie wydtuza. Z jednej wiec strony panstwo, celem przeciwdziatania
bezdomnosci, natozyto na wtascicieli mieszkan obowigzek znoszenia przez nieokreslony czas
istotnego ograniczenia prawa wifasnosci, z drugiej za$ strony nie stworzyto skutecznych
mechanizmow prawnych i finansowych, ktére mobilizowatyby gminy do realizowania budownictwa

socjalnego. W efekcie istniejgcy stan rzeczy moze by¢ oceniany, jako naruszajgcy Konstytucje RP.



5

Uwagi powyzsze przekazuje Panu Ministrowi dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147 ze
zm.), z uprzejmag prosbg o wnikliwe przeanalizowanie potrzeby dokonania zmian w ustawie o
ochronie praw lokatorow tak, aby sygnalizowany stan naruszenia Konstytucji RP zostat usuniety.
Bede wdzieczny za poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o stanowisku Pana Ministra w

tej sprawie.
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