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Niniejszym pismem Rzecznik Praw  Obywatelskich pragnie powréci¢ do
sygnalizowanego juz w przeszto$ci problemu pozbawienia ochrony w postaci uprawnienia do
lokalu socjalnego 0séb, zajmujacych mieszkania, ktére nie naleza do publicznego zasobu
mieszkaniowego.

W wystapieniu z dnia 23 marca 2005r., jakie skierowane zostato w tej sprawie do
Ministra Infrastruktury, Rzecznik Praw Obywatelskich zwracat uwage, iz w wyniku zmian
wprowadzonych z dniem 1 stycznia 2005 r. do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (ustawa z
dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw Dz.U. z 2004., Nr 281,
poz.2783 oraz ustawa z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Dz.U. z 2004., Nr 281,
poz.2786), do art.14 tej ustawy dodany zostat ust.7, pozbawiajacy okreslone grupy oséb, ktore
utracity tytut prawny do lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego,
dotychczasowej ochrony w postaci obligatoryjnego prawa do lokalu socjalnego.

Zgodnie z art.14 ust.4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005r., Nr 31, poz.266 ze
zm.), sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy,



2) matoletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o
pomocy spotecznej (Dz. U. Nr 64, poz. 283) lub ubezwtasnowolnionego oraz sprawujacego nad
taka osoba opieke i wspdlnie z nia zamieszkata,

3) obtoznie chorych,

4) emerytow i rencistéw spetniajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy spoteczne;j,

5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spetniajacej przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaty

chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Jednakze w mys$l art. 14 ust.7 cytowanej ustawy, przepisu ust. 4 nie stosuje si¢ do oséb, ktore
utracity tytut prawny do lokalu niewchodzacego w skitad publicznego zasobu mieszkaniowego, z
wyjatkiem oséb, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego
nawiazanego ze spotdzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spotecznego.

Przy czym, przepisu tego nie stosuje sic do uméw o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed
dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy, tj. przed dniem 1 stycznia 2005 r. (art.4 ustawy z dnia 17
grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz.U. z 2004 r., Nr 281, poz.2783).

Jak argumentowal Rzecznik Praw Obywatelskich w poprzednim wystapieniu, nie
negujac potrzeby zrownowazenia ochrony interesow najemcéw i wynajmujacych, stwierdzié trzeba,
ze zasada przyjeta w omawianym art. 14 ust.7, budzi watpliwosci co do jej zgodnosci z Konstytucja
RP. W S$wictle bowiem tego przepisu pozbawienie osdb takich jak kobiety w ciazy, obtoznie
chorzy, bezrobotni, itd. - prawa do lokalu socjalnego - orzekanego obligatoryjnie przez sad w
wyroku nakazujacym opuszczenie dotychczasowego lokalu mieszkalnego, nastepuje wylacznie z
powodu zajmowania lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego.

To za$ - w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich - narusza zasade rownos$ci, wyrazona w
art.32 ust.l Konstytucji RP w zwiazku z zasada sprawiedliwo$ci spotecznej, o ktérej stanowi art.2
Konstytucji RP. Stad tez Rzecznik Praw Obywatelskich zwrdcit si¢ do Ministra Infrastruktury o
podjecie krokow zmierzajacych do zmiany stanu prawnego w omawianym zakresie.

W odpowiedzi z dnia 21 kwietnia 2005r. Minister Infrastruktury przedstawit ksztattowanie
si¢ systemu ochrony lokatorow przed eksmisja. Stwierdzit m.in., ze skutkiem wprowadzenia do
ustawy o ochronie praw lokatorow, obligatoryjnego uprawnienia do lokalu socjalnego dla oséb
wymienionych w art. 14 ust.4 tej ustawy, bylo zdecydowane zwigkszenie liczby przyznawanych
lokali socjalnych, znacznie przekraczajace mozliwos¢ dostarczenia ich przez gminy.

Minister Infrastruktury wyjasnit takze, ze niewielkie zasoby mieszkan socjalnych w gminnym

zasobie mieszkaniowym to czynnik ograniczajacy skale inwestycji na rynku, w przypadku



prywatnego budownictwa na wynajem pociagajacy za soba duze ryzyko zwiazane z niemoznoscia
znalezienia przez gming dla niewyptacalnego najemcy mieszkania socjalnego. Dlatego tez regulacje
zawarte w ustawie o ochronie praw lokatoréw, aczkolwiek wzmocnity ochrone przed eksmisja
okreslonych oséb, jednak wobec narastajacego niedoboru lokali socjalnych, jednoczesnie wptynety
niekorzystnic na mozliwo$¢ nawiazywania nowych stosunkow prawnych, a szczegllnie umoéw
najmu na tzw. wolnym rynku, zwlaszcza przez osoby wymienione w art.14 ust.4. W rezultacie
powstata sytuacja, w ktorej wlasciciele mieszkan w niepublicznym zasobie mieszkaniowym, majac
na uwadze przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, unikali podpisywania nowych uméw o
odpltatne uzywanie lokali i wynajmowali je bezumownie albo tez przestali wynajmowa¢ posiadane
lokale.

Minister Infrastruktury dodat tez, ze odejécie od obowiazku przyznania przez sad prawa do
lokalu socjalnego wzgledem oséb, ktdre utraca tytut prawny do lokalu nabyty pod rzadami tej
nowelizacji (czyli od 1 stycznia 2005 r.) w zasobie prywatnym, poza ozywieniem najmu w tym
zasobie, ma na celu rowniez utatwienie wynajmowania mieszkan przez osoby wymienione w art.14
ust.4. Zatem uzasadnieniem réznego traktowania lokatoréw w zakresie prawa do lokalu socjalnego
byto réwniez to, aby osoby wymienione w ust.4, chcac nawiaza¢ najem w niepublicznym zasobie
mieszkaniowym, nie byly nadal w zdecydowanie gorszej sytuacji w poréwnaniu do pozostatych
0sOb, nie wymienionych w tym przepisie.

Dodatkowo za$ Minister Infrastruktury zaprezentowat poglad, iz dodanie ust.7 nie pozbawia
0sob nalezacych do kategorii wymienionych w art.14 ust.4, a ktore zostaty po 1 stycznia 2005r.
najemcami w budynkach prywatnych, prawa do przyznania przez sad lokalu socjalnego. Zgodnie
bowiem z ust.l i 3 art.14 sad, w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu ma obowiazek orzec o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badZz o braku takiego uprawnienia wobec o0séb,
ktérych nakaz dotyczy. Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb do otrzymania lokalu socjalnego, biorac pod uwage
dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegdlna sytuacje materialna i
rodzinna. Je$li za§ nawet sad nie przyzna prawa do lokalu socjalnego, to zgodnie z art.1046 k.p.c.
przystugiwa¢ im bedzie pomieszczenie tymczasowe. Zdaniem Ministra Infrastruktury,
wprowadzenie konieczno$ci zapewnienia tymczasowego pomieszczenia wobec oséb, ktorym sad w
wyroku nakazujacym oproznienie lokalu nie przyznat lokalu socjalnego, wprowadzito nowa
sytuacje, w ktorej nie ma eksmisji bez zaspokojenia najbardziej podstawowych potrzeb

mieszkaniowych.



Reasumujac Minister zaproponowat, aby decyzje w kwestii ewentualnego uchylenia
omawianego przepisu uzalezni¢ od wynikéw obserwacji ksztalttowania si¢ rzeczywistej sytuacji tej
grupy lokatorow i faktycznego potwierdzenia potrzeby takiego dziatania.

Kilkuletni okres obowiazywania art.14 ust.7 ustawy o ochronie praw lokatoréow, bez
watpienia pozwala juz na oceng funkcjonowania tej normy w praktyce. Zwlaszcza cenne uwagi w
omawianym zakresie formutowane sa przez komornikéw sadowych, ktérzy wykonujac egzekucije z
nieruchomosci w przypadku, gdy w wyroku eksmisyjnym sad nie orzekl o prawie do lokalu
socjalnego, staja przed dylematem, czy dokona¢ eksmisji np. kobiety w ciazy, niepetnosprawnego,
czy obtoznie chorego do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca
noclegowe.

W mys$l bowiem art.1046 §4 k.p.c, wykonujac obowiazek oprdznienia lokalu stuzacego
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika na podstawie tytutu wykonawczego, z ktérego nie
wynika prawo dtuznika do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik usunie dfuznika do innego
lokalu lub pomieszczenia, do ktérego dituznikowi przystuguje tytul prawny i w ktérym moze
zamieszkaé. Jezeli dtuznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia, w
ktérym moze zamieszka¢, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina
wiadciwa ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu, na wniosek
komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie dtuzej jednak niz przez okres 6
miesiecy. Po uptywie tego terminu komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej
placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe wskazanej przez gmine wlasciwa ze wzgledu na
miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Usuwajac dtuznika do noclegowni, schroniska
Iub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe, komornik powiadomi wlasciwa gming o
potrzebie zapewnienia dtuznikowi tymczasowego pomieszczenia.

Stosownie za$§ do art.4 wust.2a ustawy o ochronie praw lokatoréw, w przypadku
wykonywania przez komornika obowiazku opréznienia lokalu, o ktérym mowa w art. 1046 § 4
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z
pozn. zm.), gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenie albo noclegownig, schronisko lub inng
placowke zapewniajaca miejsca noclegowe, chyba ze pomieszczenie odpowiadajace wymogom
tymczasowego pomieszczenia wskazat wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia.

Analiza spraw naptywajacych do Rzecznika Praw Obywatelskich wskazuje, ze najczesciej
dtuznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu, w ktérym mdglby zamieszka¢, a gmina
nie dysponuje pomieszczeniami tymczasowymi (w ogéle badZz w wystarczajacym stopniu). Po
maksymalnie 6 miesiecznym okresie oczekiwania na wskazanie przez gming pomieszczenia

tymczasowego, komornik ma obowiazek usunaé dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej
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placéwki zapewniajacej miejsce noclegowe. Wéwczas bez wzgledu na osobe dtuznika i sytuacje, w
jakiej sie¢ znajduje, przekwaterowanie nastepuje do noclegowni, czy schroniska.

Tymczasem ustawa o ochronie praw lokatorow w art.14 okresla kategorie oséb, wobec
ktérych sad nie moze, w wyroku orzekajacym eksmisje, orzec o braku uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego. Niewatpliwie wprowadzenie wobec osob wymienionych enumeratywnie w art.14
ust.4 ustawy obligatoryjnego prawa do lokalu socjalnego, zostalo podyktowane potrzeba
szczegOlnej ochrony, jakiej te osoby wymagaja. Ta sama jednak grupa osob, ktora ze wzgledu na
sytuacje zyciowa mogtaby oczekiwaé identycznej ochrony, zostata jej w $wietle art.14 ust.7
cyt.ustawy pozbawiona.

Nie sposob zgodzi¢ si¢ z prezentowana uprzednio przez Ministra Infrastruktury
argumentacja, ze uzasadnieniem rdéznego traktowania lokatoréw w zakresie prawa do lokalu
socjalnego byto réwniez to, aby osoby wymienione w art.14 ust.4, chcac nawiaza¢ najem w
niepublicznym zasobie mieszkaniowym, nie byty w gorszej sytuacji w porownaniu do pozostatych
0sOb, nie wymienionych w tym przepisie. Mozna wrecz pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze to wtasnie
wprowadzenie art.14 ust.7 doprowadzito do zupeinie niezrozumiatego pokrzywdzenia pewnej
grupy lokatoréw, bowiem byltemu lokatorowi zajmujacemu lokal wchodzacy w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, ktéry nalezy do grona osob z art.14 ust.4, sad przyzna prawo do lokalu
socjalnego, podczas gdy osoba, ktora utracita tytut prawny do lokalu niewchodzacego do tego
zasobu, nie uzyska takiego prawa, pomimo znajdowania si¢ w identycznym potozeniu, chyba, ze
byta uprawniona do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawiazanego ze spotdzielnia
mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spotecznego.

Jak mozna wnosi¢ z wyjasnien Ministra udzielonych w odpowiedzi na poprzednie
wystapienie Rzecznika Praw Obywatelskich, wprowadzenie regulacji zawartej w art.14 ust.7
ustawy o ochronie praw lokatoréw, stanowito w istocie konsekwencje braku wystarczajacej liczby
lokali socjalnych w gminach. Zbyt mata liczba lokali socjalnych przektadata sie bowiem na
problemy ze sprawnym wykonywaniem wyrokéw eksmisyjnych. To wtasnie obawa przed
niemoznoscia ,,pozbycia si¢" bytego lokatora, ktéremu sad przyznat prawo do lokalu socjalnego,
miata by¢, zdaniem resortu czynnikiem wptywajacym hamujaco na wynajem lokali mieszkalnych
na tzw. wolnym rynku. Jednakze, jak wiadomo, liczba lokali socjalnych nadal jest niewystarczajaca
w stosunku do istniejacych potrzeb. Rzad nie znalazt skutecznego sposobu na ozywienie
budownictwa socjalnego, co Rzecznik Praw Obywatelskich systematycznie sygnalizuje w swoich
wystapieniach. Doszto zatem, w ocenie Rzecznika, do sytuacji, w ktérej panstwo nie realizuje
wladciwie swojego konstytucyjnego obowiazku wspierania budownictwa socjalnego (art.75

Konstytucji RP), a negatywne konsekwencje tego stanu rzeczy ponosza osoby okreslone w art.14



ust.4, ktére z mocy art.14 ust.7 zostaty pozbawione ochrony przed bezdomnoscia na wypadek
eksmis;ji.

Tym samym grupa osdb ,,najstabszych”, zastugujacych na szczegdlna ochrong ze strony panstwa,
zostata jej pozbawiona dlatego, ze gminy nie realizuja w nalezytym zakresie swojego ustawowego
obowiazku tworzenia zasobu lokali socjalnych.

Trudno przy tym dostrzec $cista zaleznos$¢ pomicdzy kwestionowana regulacja a rynkiem mieszkan
,pod wynajem". Pomimo istnienia wskazanego przepisu przez ponad 8 lat nie mozna uznaé, iz
doszto do istotnego rozwoju tego rynku. Nadal, co jest faktem powszechnie wiadomym, mieszkan
jest zbyt mato w stosunku do potrzeb, zwtaszcza za$ tanich mieszkan dla osob, ktorych nie staé na
zakup wtasnego lokalu.

Trzeba tez podkresli¢, ze nawet wykonanie eksmisji do pomieszczenia tymczasowego w
przypadku zwlaszcza kobiet w ciazy, matoletnich, niepetnosprawnych, czy obtoznie chorych,
nie wydaje si¢ wystarczajacym zabezpieczeniem ich uzasadnionych potrzeb mieszkaniowych.
Zwazywszy bowiem na wymogi techniczne, jakie na gruncie obowiazujacych przepisow prawa
spetnia¢é musi pomieszczenie tymczasowe, jak tez czas trwania umowy najmu
(nieprzekraczajacy 6 miesiecy), nawet wskazanie przez gmine dtuznikowi takiego
pomieszczenia, nie oznacza dla bylego lokatora ochrony poréwnywalnej z uprawnieniem do
lokalu socjalnego.

Tym bardziej krytycznie oceni¢ nalezy kierowanie takich os6b do noclegowni,
schronisk, czy podobnych placowek zapewniajacych miejsca noclegowe, ktére czesto nie sa
nawet przystosowane do zamieszkania przez osoby niepetnosprawne, czy obloznie chore.

Na szczegdlnie trudna sytuacje zwracaja uwage komornicy, gdy idzie o dokonanie
eksmisji dtuznikéw bez prawa do lokalu socjalnego, wérdd ktorych znajduje si¢ matoletni. W
takim przypadku komornicy poszukuja rozwiazania problemu na gruncie przepisdOw ustawy z
dnia 25 lutego 1964r. Kodeks rodzinny i opiekunczy (Dz.U. z 2012r., poz. 788 ze zm.) i
zwracaja si¢ do sadu o wydanie zarzadzen w trybie art.109 §2 pkt 5 kro, tj. zarzadzen o
umieszczeniu matoletniego w rodzinie zast¢pczej, rodzinnym domu dziecka albo w instytucjonalnej
pieczy zastepczej. Zatem konsekwencja nieobjecia matoletniego i sprawujacego nad nim opieke -
ochrona w postaci uprawnienia do lokalu socjalnego, moze by¢ nawet rozdzielenie go z rodzina. Jak
bowiem wskazuje Komornik Sadowy dziatajacy przy Sadzie Rejonowym w Kotobrzegu, ktéry
ostatnio zwrécit sic do RPO wlasnie w takiej sprawie, skoro faktycznie nie jest mozliwe
umieszczenie matoletniego w noclegowni, czy schronisku, zachodzi konieczno$¢ umieszczenia go
w placéwce opiekunczej, czy opiekunczo - wychowawczej. W takim przypadku wytacznym

powodem rozdzielenia dziecka z rodzicami, byltaby niemozno$¢ zapewnia mu odpowiednich



warunkow mieszkaniowych, nawet, gdy wladza rodzicielska wykonywana jest we wlasciwy
Sposob.

Rozwazania te niezbicie wskazuja na pilna potrzebe zmiany stanu prawnego w omawianym
zakresie, o co Rzecznik Praw Obywatelskich zwracat sig juz w wystapieniu z 2005r. Dlatego tez
dziatajac na podstawie art.16 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw
Obywatelskich (Dz.U. z 2001r., Nr 14, po.zl47 ze zm) zwracam si¢ do Pana Ministra o podjecie
dziatan w celu wyeliminowania z porzadku prawnego art.14 ust.7 ustawy o ochronie praw
lokatorow i doprowadzenie do objecia ochrona w postaci orzekanego przez sad uprawnienia do

lokalu socjalnego dla wszystkich lokatoréw, o ktorych mowa w art.14 ust.4 tej ustawy.
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