Warszawa,03/12/2008r.

Rzecznik Praw Obywatelskich
RPO-589499-V-JK /08

00-090 Warszawa Tel. centr. 0-22 551 77 00
Al. Solidarnosci 77 Fax 0-22 827 64 53 Pan

Cezary Grabarczyk

Minister Infrastruktury

Szanowny Panie Ministrze

W ostatnim czasie ukazalo si¢ kilka artykutéw prasowych, z ktérych wynika, iz
powszechnym zjawiskiem stato si¢ przenoszenie przez najemcédw lokali, mieszczacych sie w
budynkach nalezacych do towarzystw budownictwa spotecznego, praw wynikajacych z
Yaczacych ich z tbs-em umow w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali.
Przedmiotowy proceder odbywa si¢ wedtug schematu, w ktérym osoba, ktéra zawarta z
towarzystwem umowe Ww sprawie partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego,
ktérego bedzie najemca jeszcze przed objeciem lokalu, badZz w niedtugim czasie po tym
fakcie, rezygnuje z oczekiwania na zawarcie umowy najmu, badZz wypowiada umowe najmu i
niejako odstepuje swoje miejsce osobie trzeciej, z ktdéra to osoba tbs zawiera nowa umowe
najmu. Za owo ,odstapienie" lokalu osoba trzecia uiszcza na rzecz poprzedniego najemcy
okre$lona miedzy stronami kwot¢. Nierzadko sa to kwoty rzedu kilkudziesieciu tysigcy
ztotych, zdarza si¢ rowniez, ze przekraczaja sto tysiecy ztotych. Sprawa ta zostata ostatnio
opisana w artykule , Mieszkania w TBS-ach na sprzedaz", ktory ukazat sie w Gazecie
Wyborczej z dnia 29 kwietnia 2008 roku, w artykule ,,Kup pan lokal z TBS" opublikowanym
w Polskiej Gazecie Wroctawskiej z dnia 11 lipca 2008 roku, czy choéby w artykule ,,Nie ma
zakazu handlu mieszkaniami w tbs-ach", ktéry zostal zamieszczony w Rzeczpospolitej z dnia 4
pazdziernika 2008 roku. Wicle ogloszenn dotyczacych ,odstapienia" mieszkan w tbs-ach

znajduje si¢ rowniez na witrynach internetowych, w szczegdlnosci w serwisie allegro.

Zdaniem Rzecznika przyczyny powyzszego stanu rzeczy mozna upatrywac, z jednej strony

w braku w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach
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popierania budownictwa mieszkaniowego (tj. Dz. U. z 2000 r., nr 98, poz. 1070 ze zm.)
uregulowania, ktore wyraznie zakazywaloby przenoszenia praw i obowiazkéw wynikajacych z
umowy partycypacji, czy wskazywatoby na konieczno$¢ uzyskania od tbs-u zgody na
dokonanie cesji przystugujacych najemcy praw badZz ustanawiatoby pierwszenstwo tbs w
przejeciu takiego lokalu od najemcy, z drugiej zas w nieprecyzyjnym sformutowaniu zawartym

w art. 29 ust. 4 ustawy.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz zgodnie z brzmieniem art. 509 kodeksu
cywilnego, wierzyciel moze bez zgody dluznika przenie$¢ wierzytelno$¢ na osobg trzecia
chyba ze sprzeciwiatoby si¢ to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wlasciwosci
zobowiazania. Nie ulega watpliwo$ci, iz kazda wierzytelno$¢, jesli tylko jest zbywalna, moze
by¢ przedmiotem cesji. Odstepstwem od tej reguly, jest zakaz wyrazony w ustawie badz w
umowie. Brak jest rowniez mozliwos$ci przeniesienia praw jesli sprzeciwa si¢ temu wlasciwo$¢
zobowiazania. Zakaz zamieszczony w ustawie moze sprowadzaé si¢ do wskazania, iz dane
prawo jest niezbywalne. W umowie strony maja natomiast prawo zawrze¢ postanowienia
stanowiace o wylaczeniu mozliwosci dokonania cesji na osobg trzecia, ograniczenia cesji badz

uzaleznienia jej skutecznosci od spetnienia okre$§lonych warunkow.

Przepisy ustawy, z wytaczeniem regulacji zawartej w art. 29 ust. 2 i 4 ustawy o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, nie =zabraniaja stronic umowy
partypacyjnej dokonania transakcji polegajacej na przeniesieniu przystugujacego jej prawa na
rzecz osoby trzeciej. Brak jest rowniez rozwiazan, ktére sprowadzalyby sie¢ do konieczno$ci
uzyskania przez partycypanta zgody towarzystwa budownictwa spolecznego na zmiane
podmiotowa w tym zakresie. Przepisy jedynie okredlaja, iz tbs jest zobligowany do
zweryfikowania osoby przysztego najemcy pod katem spelniania przez nia wymagan
okre$lonych w art. 30 omawianej ustawy tj. legitymowania si¢ odpowiednimi dochodami i nie
posiadania tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci. Owo
rozwiazanie, jakkolwiek stuszne i konieczne, nie prowadzi w zadnym razie do zlikwidowania
powstatego problemu , handlu" mieszkaniami w tbs-ach. Co najwyzej, pozwala ono dokona¢d
towarzystwu wtérnej kontroli i odmowi¢ wynajecia lokalu, je§li osoba fizyczna posiada
wyzszy niz okreslony ustawa dochod badz tytut prawny do innego lokalu. Towarzystwo nie ma
natomiast prawa odméwi¢ zawarcia umowy najmu motywujac swa decyzje faktem posiadania
przez cesjonariusza $rodkow finansowych, niejednokrotnie znacznych, ktére przekazat
cedentowi, jako ekwiwalent uzyskanego prawa. Prowadzi to do fikcji, w ktorej z jednej strony,
oferta mieszkan budowanych przez towarzystwa budownictwa spotecznego, zgodnie z idea

przyswiecajaca tej formie budownictwa, jest kierowana do ludzi niezamoznych, ktérzy nie
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posiadaja Srodkéw finansowych, ani wrecz zdolnoSci kredytowej, ktéra umozliwiataby
zaciagnigcie kredytu na zakup wlasnego mieszkania, z drugiej za$, strona umowy najmu, nawet
po weryfikacji, o ktérej stanowi art. 30 ustawy, staja si¢ osoby dysponujace znacznymi sumami

pieniedzy.

Nie mozna réwniez pominaé¢ faktu, iz z uwagi na wiclokrotnie przewyzszajacy podaz
mieszkan oferowanych przez towarzystwa budownictwa spotecznego popyt, towarzystwa
tworza listy oséb rezerwowych, ktdore to osoby spelniwszy wymagania ustawowe oczekuja na
opréznienie lokalu przez dotychczasowego najemceg, aby wstapi¢ na jego miejsce. W sytuacji,
w ktérej dopuszczalnym jest przenoszenie praw i obowiazkéw wynikajacych z uméw
partypacyjnych, zwalniane lokale mieszkalne nie wracaja do puli mieszkan, ktérymi
towarzystwa moga zadysponowaé, na rzecz osOb umieszczonych na listach rezerwowych, a
przekazuja je osobom o znacznie wyzszym statusie materialnym, ktére bylo sta¢ na nabycie

praw partycypanta na wolnym rynku.

W przepisach ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego brak
jest takze regulacji, ktora stanowitaby o prawie pierwszenstwa towarzystwa budownictwa
spotecznego, rozumianego jako eliminacja innych podmiotéw ubiegajacych si¢ o to samo
prawo. Realizacja prawa pierwszenstwa bytaby mozliwa dopiero wowczas, gdy adresat zakazu
stworzy swoim zachowaniem sytuacjg, w ktorej 6w zakaz stanie sia aktualny. Dopiero w
sytuacji, w ktérej podmiot uprawniony zrezygnowalby =z przystugujacego mu prawa
pierwszenstwa, lub w okres§lonym czasie nie podjal dziatan zmierzajacych do skorzystania z
przystugujacych mu praw, najemca mogtby na zasadach komercyjnych dokonaé przeniesienia
praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy partycypacyjnej. Przedmiotowe rozwiazanie
mogtoby znalez¢ zastosowanie np. w sytuacji, w ktérej brak jest oséb oczekujacych na najem
lokalu znajdujacych si¢ w zasobach danego tbs-u (tzw. lista rezerwowa). Wéwczas najemca,
po rezygnacji tbs-u z pierwszenstwa, moglby zawrze¢ umowe¢ cesji z osoba trzecia. Z drugiej
strony chronione bytyby interesy osdb umieszczonych na liScie rezerwowej, gdyz towarzystwo,
korzystajac z prawa pierwszenstwa posiadatoby prawo zadysponowania lokalem na ich rzecz

skutecznie blokujac prawo najemcy, chcacego dokonaé cesji na rzecz osoby trzeciej.

Odnoszac si¢ za§ do nieprecyzyjnych sformutowan zawartych w ustawie o niektérych

formach popierania budownictwa mieszkaniowego, nalezy wskaza¢ na ponizsze:

W myél art. 29 ust. 1 ustawy, pracodawca, dziatajac w celu uzyskania lokali mieszkalnych
dla swoich pracownikéw, a takze osoby prawne majace interes w uzyskaniu lokali

mieszkalnych przez wskazane przez nie osoby trzecie moga zawiera¢ z towarzystwem umowy



4

w sprawie partycypacji w kosztach budowy takich lokali. Umowa w sprawie partycypacji jest
umowa o charkterze odptatnym i wzajemnym. Swiadczeniu partycypanta polegajacemu na
wniesieniu  wktadu partycypacyjnego odpowiada $wiadczenie inwestora gtdwnego i
wykonawcy (tbs), ktore sprowadza sie do wynajecia, wskazanej w umowie partypacyjnej

osobie trzeciej, lokalu mieszkalnego.

W ust. 4 art. 29 ustawy, czytamy natomiast, iz pracodawcy, a takze inne osoby, ktore
zawarly z towarzystwem umowe¢ W sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali
mieszkalnych, (...), moga bez zgody towarzystwa dokonywal przeniesienia praw i
obowiazkéw wynikajacych z tych uméw na rzecz wskazanych przez siebie najemcéw. Nalezy
zwrécié uwage, iz przepis ust. 1 wyraznie zaweza kreg podmiotdw, do ktdrych jest kierowany.
Stanowi on bowiem jedynie o pracodawcy oraz osobie prawnej, dodatkowo ograniczajac te
podmioty do pracodawcy dziatajacego w celu uzyskania lokali mieszkalnych dla swoich
pracownikdéw oraz osoby prawnej majacej interes w uzyskaniu lokali mieszkalnych. Z tego tez
wzgledu ust. 4 w/w przepisu odnosi¢ winien si¢ jedynie do w/w podmiotéw Jednakze
sformutowanie ust. 4, ktéorym postuzyt si¢ ustawodawca jest nieprecyzyjne. Z zapisu tego
wynika, iz uprawnionymi do dokonania cesji sa poza pracodawcami, wszystkie inne osoby,
ktére sa strona umowy partycypacyjnej, a wiec rowniez kazda osoba fizyczna, o ktérej mowa

w art. 29a ustawy.

Obecne brzmienie przepiséw prowadzi do wniosku, iz przenoszenie przez najemcow praw
wynikajacych z umowy partycypacyjnej na osoby trzecie jest dopuszczalne, a tbs-y, poza
przystugujacym im prawem dokonania umownego wytaczenia, pozbawione sa jakiejkolwiek
mozliwosdci kontrolowania i ingerowania w ten proceder. Niestety, jak wskazuje praktyka, z
prawa zawarcia w umowie partycypacyjnej postanowienia zakazujacego zbywania praw i

obowiazkéw w drodze cesji, tbs - y korzystaja niezwykle rzadko.

W ocenie Rzecznika, powyzsza praktyka stoi w sprzeczno$ci z celem jaki przySwieca
budownictwu spotecznemu, nadajac mu charakter komercyjny. Lokale udostepniane w ramach
budownictwa spotecznego przeznaczane winny by¢ na rzecz osdb, ktoérych sytuacja finansowa nie
zezwala na zakup lokalu na wolnym rynku. W sytuacji, w ktérej dochodzi do ,,odstapienia” lokalu,
za ktore to ,,odstapienie” osoba trzecia ptaci kilkadziesiat tysi¢ccy ztotych, a dodatkowo reguluje
optate partycypacyjna wyptacona poprzedniemu najemcy, wskazany cel nie jest realizowany i ulega

wypaczeniu.

Nie powinno réwniez umknaé¢ uwadze, iz opisany powyzej proceder jest krzywdzacy dla oséb

umieszczonych na tzw. listach rezerwowych. Gdyby bowiem oddawane mieszkania wracaty do



zasobow tbs-Ow, moglyby zosta¢ przeznaczone wtasnie dla oséb z list rezerwowych, ktore to osoby
spetniaja kryteria ustawowe, uprawniajace do ubiegania si¢ 0 najem, w oparciu o zapisy ustawy z

dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Dlatego tez, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 roku o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (tj. Dz. U. z 2001 r., nr 14, poz. 147) przekazuje Panu Ministrowi
powyzsze uwagi z prosba o zajecie stanowiska w sprawie, a jesli podzieli Pan Minister
przedstawiona w niniejszym wystapieniu argumentacje, o spowodowanie podjecia prac nad
nowelizacja ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (tj. Dz. U. z 2000 r., nr 98, poz. 1070 ze zm.)
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