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Niniejszym pismem pragne zwrdci¢ sie do Pana Ministra w kwestii, bedacej juz
przedmiotem uprzedniego wystapienia do Ministra Sprawiedliwosci, a dotyczacej zakresu
odpowiedzialno$ci solidarnej najemcy lokalu mieszkalnego i stale zamieszkujacych z najemca
0sOb peinoletnich, za zaptate czynszu i innych optat naleznych.

Pismem 2z dnia 3 sierpnia 2011r. zwrécitam sie do Ministra Sprawiedliwos$ci

sygnalizujac, iz do mojego Biura wplywaja skargi osob, od ktérych wynajmujacy zadaja
zaptaty zadtuzenia czynszowego, ktore powstato w czasie, kiedy zamieszkiwali oni wspdlnie z
najemca- cztonkiem rodziny.
W wystapieniu tym wskazane zostato, iz w oparciu o art.688 k.c. odpowiedzialno$cia za
zadtuzenie czynszowe (oraz z tytulu innych optat naleznych w zwiazku z zajmowaniem lokalu
mieszkalnego) rodzicéw, bedacych najemcami, obciazane sa ich petnoletnie dzieci, bez wzgledu na
ich sytuacje zyciowa co wynika z redakcji art.688' k.c, ktdéry to przepis nie uwzglednia sytuacji
0oséb pelnoletnich - dzieci najemcéw, wobec ktorych na rodzicach w dalszym ciagu spoczywa
obowiazek alimentacyjny.

W kierowanych do Rzecznika Praw Obywatelskich pismach Wnioskodawcy, bedacy
osobami pelnoletnimi, ktérzy jednak w dalszym ciagu zamieszkuja z rodzicami, przedstawiaja
problem wszczynania i prowadzenia w stosunku do nich postepowania egzekucyjnego, celem
wyegzekwowania zaleglych optat z tytutlu czynszu i innych optat naleznych, zwiazanych z

wynajmowaniem lokalu mieszkalnego przez ich rodzicéw, nawet jesli sa to osoby nadal uczace sic,
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czy studiujace, ktore nie sajeszcze w stanie samodzielnie utrzymaé sie. Mimo to, jako solidarnie
zobowiazane do zaptaty czynszu i innych optat naleznych, zmuszone sa nie tylko partycypowaé w
pokryciu dtugu swoich rodzicow, lecz de facto, przeja¢é musza wéwczas na siebie nawet caty ci¢zar
zaptaty tych zobowiazan.

W pi$mie tym art.688' k.c. zestawiony zostat z art.4 ust.6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.z 2003r., Nr 119, poz.1116 ze zm.), w $wietle ktorego
odpowiedzialnos$¢ petnoletnich dzieci, pozostajacych na utrzymaniu rodzicéw i wspdlnie z nimi
zamieszkujacych, z tytutu zobowiazan zwiazanych z zajmowanym lokalem mieszkalnym, zostata
wyltaczona.

W mojej ocenie prowadzi to do wniosku, Zze sytuacja prawna petnoletnich dzieci, pozostajacych
na utrzymaniu rodzicéw i wspdlnie z nimi zamieszkujacych, zostata na gruncie obowiazujacych
przepiséw prawa zroéznicowana, w zakresie ich odpowiedzialnosci solidarnej za zobowiazania
zwiazane z zajmowanym lokalem mieszkalnym. W $wietle bowiem art.688' k.c. za zaptate czynszu
i innych naleznych optat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim osoby
petnoletnie, gdy tymczasem ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z odpowiedzialnosci tej
wyltacza petnoletnich zstgpnych, stale zamieszkujacych w lokalu, lecz pozostajacych na utrzymaniu
0s0b, ktérym stuzy tytut prawny do lokalu.

W odpowiedzi z dnia 9 listopada 2011r. Minister Sprawiedliwosci stwierdzit, ze z uwagi na
szczegOlne zasady ochrony osdb korzystajacych z lokali, wprowadzone ustawa 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.), ograniczajace w znacznym stopniu uprawnienia wtascicieli
lokali, ustawodawca zdecydowat si¢ na objecie odpowiedzialno$cia za zaptate czynszu réwniez
osoby petnoletnie, wspdlnie zamieszkujace z najemca. Wprowadzenie wspdtodpowiedzialnosci
tych 0sdb wraz z najemca za zaptate czynszu i innych naleznych optat zwiazanych z najmem miato
na celu wzmocnienie pozycji wynajmujacego.

Minister Sprawiedliwodci stwierdzit réwniez, ze odmienna niz zawarta w art.688' k.c. regulacja
art.4 ust.6 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, wytaczajaca odpowiedzialno$¢ o0séb
petnoletnich  pozostajacych na utrzymaniu oséb majacych podstawowy tytut do lokalu jest
uzasadniona inna natura spdtdzielni mieszkaniowej, jako podmiotu nienastawionego na zysk i z
istoty swej powotanej do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw spédtdzielni.

W mojej ocenie z pogladem tym nie mozna si¢ zgodzi¢, choéby z tego wzgledu, iz nie w
kazdym przypadku osoba, zajmujaca lokal spétdzielczy, ktérej stuzy podstawowe prawo do tego
lokalu - jest cztonkiem spodtdzielni mieszkaniowej, a mimo to =zakres odpowiedzialno$ci

petnoletnich zstepnych jest wéwczas uregulowany odmiennie, niz stanowi to art.688' k.c.
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Jak to juz byto podkre$lane, rodzaj tytutu prawnego do lokalu, nie powinien mie¢ decydujacego
znaczenia z punktu widzenia zakresu solidarnej odpowiedzialnosci zstepnych zamieszkujacych z
rodzicami.

W udzielonej Rzecznikowi Praw Obywatelskich odpowiedzi Minister Sprawiedliwo$ci
zauwazyl, ze omawiane kwestie zaliczy¢ mozna do problematyki korzystania z lokali, te za$
zagadnienia znajduja si¢ obecnie we wtasciwosci Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej, w zwiazku z czym zobowiazat si¢ przedstawi¢ sprawe kierowanemu przez Pana Ministra
resortowi. Dlatego tez dziatajac na podstawie art.16 ust.l pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r., nr 14, poz.147 ze zm.) zwracam si¢ do Pana
Ministra o zajecie stanowiska w tej sprawie, w szczegdlnosci w kwestii zasadno$ci wprowadzenia
zmian w omawianym zakresie do obowiazujacych przepisow prawa, w tym na przyktad mozliwosci
uksztattowania odpowiedzialno$ci petnoletnich dzieci zamieszkalych z najemca w sposdb
subsydiarny, tj. aktualizujacy sie dopiero w przypadku niewywiazania si¢ z obowiazku zapftaty

przez najemce.

/

_.r'J-F O t Vs P, { 1/1(_‘ 4a 4 9 _\ -(_‘.‘I ('.( .{"N r_"( f
£ ) e dla 4 r ’
/ :




