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RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH

1V.022.2.2026.AK

Pan Andrzej Domarnski

Minister Finanséw i Gospodarki

Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 6 lutego 2026 r., przy ktérym przekazany zostat
projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (nr UD313) w
ramach opiniowania, zgtaszam nastepujgce uwagi Rzecznika Praw Obywatelskich do
wymienionego projektu.

W pierwszej kolejnosci pragne wskaza¢, ze ze wzgledu na istotne skutki, jakie w
sferze praw obywateli moze wywotad regulacja zawarta w art. 1 pkt 7 projektu ustawy
uwagi Rzecznika Praw Obywatelskich koncentrujg sie gtdwnie na tej czesci projektu.
Projektodawca przewiduje w w/w artykule dodanie do ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego® art. 18ai 18 b. Przepisy te wprowadzajg rozwigzania szczegdlne wobec
art. 691 Kodeksu cywilnego, odmiennie regulujgce skutki Smierci najemcy lokalu
wchodzgcego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego.

1Dz.U.z2023 r. poz. 725.
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W mysl projektowanego art. 18a ust. 1 ,W przypadku Smierci najemcy lokalu
wchodzgcego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego stosunek najmu wygasa.
Osoby zamieszkujgce lokal niebedgce wspdotnajemcami, majg obowigzek opuscic¢ lokal
W Ciggu 6 miesiecy od dnia Smierci najemcy, z zastrzezeniem art. 18b. Ten zas
przyznaje wymienionym w nim osobom (krgg tych oséb pokrywa sie z trescig art. 691
k.c.), roszczenie o zawarcie umowy najmu tego lokalu.

Nie sposob nie odnotowac, ze projektowane przepisy art. 18ai 18b oznaczajg
rezygnacje projektodawcy z utrwalonej od stulecia w polskim systemie prawa
cywilnego, ale takze stosowanej dotgd w innych europejskich krajach?, instytuc;ji
wstgpienia w stosunek najmu oséb bliskich najemcy lokalu mieszkalnego.
Projektowane w zamian regulacje i przewidziane w nich rozwigzania wzbudzajg
watpliwosci z kilku powoddw.

Instytucja wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego (art. 691 k.c.) ma
na celu ochrone intereséw osdb bliskich najemcy, ktére z nim stale zamieszkiwaty do
chwili Smierci i ktére z uwagi na uksztattowany stan faktyczny sg predestynowane do
kontynuacji zamieszkiwania, nawet jesli w konkretnej sytuacji nie nalezg do kregu
spadkobiercéw zmartego najemcy. O zaliczeniu do kregu oséb uprawnionych do
wstgpienia w stosunek najmu decydujg: wiezi prawnorodzinne (matzonek niebedacy
wspoétnajemcy, dzieci najemcy i jego wspotmatzonka), istnienie obowigzku
alimentacyjnego (osoby, wobec ktérych najemca byt obowigzany do Swiadczen
alimentacyjnych) oraz wiezi osobiste (wspolne pozycie z najemcg). Norma z art. 691
k.c. ma charakter bezwzglednie obowigzujgcy i nie moze by¢ wytgczona w drodze
czynnosci prawnej. Nie mozna réwniez w drodze czynnosci prawnej wprowadzaé
dodatkowych przestanek wstgpienia w stosunek najmu. Na jej podstawie dochodzi ex
lege do przeksztatcenia podmiotowego w stosunku najmu w ten sposoéb, ze zmienia
sie osoba najemcy, natomiast tres¢ stosunku prawnego nie ulega zmianie.

W doktrynie i orzecznictwie jako ratio legis tej instytucji wskazuje sie ochrone
lokatoréws3. Pozwala ona bowiem na dalsze zamieszkiwanie w lokalu mieszkalnym
osobom, ktére dotychczas nie byty strong stosunku najmu, a dysponowaty tylko

2 Niemcy, Wiochy, Francja, Hiszpania

3 M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007, s.
646.



pochodnym prawem do tego lokalu bgdz korzystaty z niego na zasadzie uzyczenia lub
wiadztwa prekaryjnego.

Wymaga podkreslenia, ze wstgpienie w najem funkcjonowato w Polsce - w
réznych wariantach - od okresu miedzywojennego, stgd w doktrynie jest ono uwazane
za instytucje o "ponadczasowym i ponadustrojowym charakterze".

Instytucja wstgpienia w najem lokalu mieszkalnego byta kilkakrotnie
przedmiotem analiz merytorycznych Trybunatu Konstytucyjnego.

W swoich orzeczeniach® Trybunat Konstytucyjny przyjat, ze wstgpienie w najem
"jest instrumentem ochrony lokatoréw (nie bedgcych najemcami), stabilizujgc
stosunek najmu lokalu, wzmacniajgc prawng sytuacje lokatora przez przeksztatcenie
g0 W najemce i ograniczajgc zarazem w czasie mozliwos¢ dysponowania lokalem przez
wiasciciela". Jest to instytucja "wyjgtkowa", poniewaz jej istotg jest "dokonujgce sie
niezaleznie od woli wtasciciela przeksztatcenie dotychczasowego prawa osoby
zamieszkujacej w lokalu w silniejsze prawo do zajmowania tego lokalu"®.

Projektodawca przedstawiajgc ocene skutkow regulacji, jak rowniez w
uzasadnieniu projektu podnosi, ze regulacja przewidziana w art. 18ai 18b ma na celu
efektywniejsze gospodarowanie publicznym zasobem mieszkaniowym i poprawe
wykorzystania mieszkan w zasobie w celu umozliwienia zaadresowania
podejmowanych dziatarn do oséb realnie najbardziej potrzebujgcych pomocy od gminy
oraz wyeliminowania osoéb, ktére mogg samodzielnie zaspokoic¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe w oparciu o posiadany majatek.

Zaznaczyc trzeba, ze w ocenie Rzecznika kierunek projektowanych zmian
znajduje uzasadnienie w niestabngcych i wcigz niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych obywateli, co pozostaje w korelacji z obowigzkiem wtadzy publicznej
prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu tych potrzeb (art. 75 Konstytucji RP).

4 orzeczenie z 3 grudnia 1996 r., sygn. K 25/95 (OTK ZU nr 6/1996, poz. 52), wyrok z 1 lipca
2003 r., sygn. P 31/02 (OTK ZU nr 6/A/2003, poz. 58), wyrok z 9 wrzesnia 2003 r., sygn. SK
28/03 (OTK ZU nr 7/A/2003, poz. 74)

>wyrok TK, sygn. P 31/02, cz. lll, pkt 2.6 uzasadnienia

6 wyrok TK, sygn. SK 28/03, cz. lll, pkt 5 uzasadnienia



Obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach natozony zostat na gminy, ktére dysponujg ograniczonym zasobem
mieszkaniowym. Oczywiste jest, ze jezeli w stosunek najmu po smierci
dotychczasowego najemcy wstgpi osoba nie spetniajgca kryteriéw do uzyskania
mieszkania gminnego, to tym samym publicznej pomocy mieszkaniowej nie otrzyma
osoba spetniajgca te kryteria.

Jednak przyjety przez projektodawce sposdb realizacji celu regulacji, poprzez
przerzucenie ciezaru dziatan na osoby bliskie pozostajgce w lokalu po Smierci najemcy
- w ocenie Rzecznika - moze prowadzi¢ do szeregu negatywnych skutkéw w sferze
praw obywateli.

Rzecznik dostrzega doniostos¢, ztozonos¢ i stopien trudnosci problemu, jaki
projektodawca zamierza rozwigzac. Jednoczesnie zmuszony jest zasygnalizowag, ze
proponowane rozwigzanie moze zdestabilizowac sytuacje mieszkaniowg i zyciowg
wielu obywateli, szczegdlnie tych, ktérzy po Smierci najemcy z uwagi na sytuacje
majgtkowg, powinni miec¢ nadal mozliwos¢ korzystania z zajmowanego mieszkania, ale
nie beda w stanie podja¢ wymaganych, formalnych dziatan, aby takg mozliwos¢ sobie
zapewnic.

Projektodawca ze Smiercig najemcy tgczy skutek w postaci wygasniecia najmu.
Wprawdzie jednoczesnie zapewnia cztonkom najblizszej rodziny zmartego najemcy
roszczenie o zawarcie umowy najmu lokalu, jednak przewiduje, ze nalezy je zgtosic
wynajmujgcemu w terminie 3 miesiecy od dnia Smierci najemcy pod rygorem
wygasniecia roszczenia (projektowany art. 18 ust. 2). W ocenie Rzecznika termin ten
jest zbyt krétki zwazywszy na to jak bardzo dotkliwe i nieodwracalne skutki niesie dla
0s6b bliskich zmartego najemcy. Zauwazyc takze trzeba, ze termin dla wynajmujgcego
na ztozenie najemcy pisemnej oferty zawarcia umowy najmu jest dwa razy dtuzszy.
Wynajmujacy bedzie mogt to zrobic w ciggu 6 miesiecy od dnia otrzymania
oswiadczenia najemcy o wyrazeniu woli zawarcia umowy najmu. W tym czasie osoby
uprawnione pozostawac bedg w stanie niepewnosci prawnej co do mozliwosci
uzyskania tytutu prawnego do zajmowanego lokalu i warunkéw umowy najmu. Poza
tym termin dla wynajmujgcego ma charakter instrukcyjny, a jego niedotrzymanie nie
powoduje skutkow prawnych oraz nie rodzi odpowiedzialnosci po stronie gminy.

Projektowana regulacja w istocie przerzuca na osobe, ktdéra pozostata w lokalu
po Smierci najemcy koniecznos$¢ podjecia dziatan niezbednych do uzyskania prawa do



pozostania w lokalu, ale nie uwzglednia sytuacji oséb, ktére nie sg zdolne do
samodzielnego dochodzenia roszczen.

Regulacja projektowana w art. 18a w zw. z art. 18b nie zapewnia ochrony
osobom niedysponujgcym mozliwoscig samodzielnego dochodzenia roszczen tj.
osobom niemajgcym petnej zdolnosci do czynnosci prawnych, ktore nie majg
przedstawiciela ustawowego, tj. osobom matoletnim, ktére nie podlegajg wiadzy
rodzicielskiej ani nie ustanowiono dla nich opiekuna, osobom ubezwtasnowolnionym
catkowicie dla ktorych nie ustanowiono opiekuna, osobom ubezwtasnowolnionym
czesciowo, dla ktérych nie ustanowiono kuratora.

Nie mozna wykluczy¢, ze w lokalu po Smierci najemcy pozostanie osoba bliska,
nalezaca do jednej z wymienionych grup, ktora nie bedzie zdolna do skutecznego
podjecia czynnosci, niezbednych do realizacji roszczenia o zawarcie umowy najmu
lokalu. Na gruncie projektowanej regulacji osoby niezdolne do skutecznego,
samodzielnego podjecia czynnosci prawnych, obwarowanych przy tym terminem
skutkujgcym wygasniecie roszczenia, zostang pozbawione ochrony prawne;.
Analizowany projekt nie uwzglednia sytuacji wymienionych wyzej 0oséb, i w tym
zakresie wzbudza istotne zastrzezenia.

Poza tym, w Swiadomosci obywateli zamieszkujgcych w lokalach komunalnych
utrwalone jest przekonanie, ze Smier¢ cztonka rodziny - najemcy lokalu, pozostaje bez
wptywu na ich sytuacje prawno-mieszkaniowg. Brak tej Swiadomosci w powigzaniu z
krétkim 3- miesiecznym terminem wyznaczonym na zgtoszenie roszczenia o zawarcie
umowy, ktéry dodatkowo biegnie w szczegdlnym okresie zatoby, moze prowadzi¢ w
wielu przypadkach do utraty roszczenia. W konsekwencji moze to powodowac
obowigzek opuszczenia mieszkania przez osoby, ktore spetniajg kryteria wymagane,
aby w lokalu komunalnym pozosta¢, ale nie podjety w terminie dziatan
zachowawczych. W sytuacji takiej mogg znalez¢ sie osoby nieporadne zyciowe, w tym
m.in. osoby starsze, beneficjenci pomocy spotecznej, bgdz osoby spetniajgce kryteria,
aby takg otrzymac.

Zauwazyc takze trzeba, ze projektodawca nie uregulowat jednoznacznie
skutkéw $Smierci najemcy w sytuacji, gdy w lokalu pozostaje wspétnajemca lokalu,
zazwyczaj matzonek najemcy, albo wiecej niz jeden wspotnajemca lokalu. Tresc
projektowanych przepiséw art. 18a i 18b moze prowadzi¢ do wyktadni, zgodnie z
ktorg w razie Smierci najemcy wspotnajemca nie ma obowigzku opuszczenia lokalu i
moze w nim dalej zamieszkiwac (jedynie w domysle realizowa¢ swoje prawo najmu),



zas osobom wymienionym w art. 18b przystuguje roszczenie o zawarcie umowy
najmu.

Oczywiste jest, ze nie jest mozliwe i prawnie dopuszczalne kontynuowanie
stosunku najmu przez wspotnajemce na dotychczasowych warunkach i jednoczesne
nawigzanie (nowego) stosunku najmu na przewidzianych w projekcie innych
warunkach finansowych, z osobami, ktére pozostaty w lokalu po Smierci jednego ze
wspotnajemcow.

Nalezy zwroéci¢ uwage, ze w aktualnym stanie prawnym obowigzuje art. 691 8 5
k.c., ktory stanowi, ze przepisdw o wstgpieniu w stosunek najmu nie stosuje sie w
razie Smierci jednego ze wspotnajemcow. Wyktadnia przywotanego przepisu -
obowigzujgcego od 10 lipca 2001 r. - budzita pewne watpliwosci w doktrynie. Wedtug
pogladu dominujgcego, art. 691 8 5 k.c. powoduje, ze najem jest kontynuowany z
udziatem dotychczasowego wspodtnajemcy (ktory staje sie wytgcznym najemca) lub
wspotnajemcami (ktérzy dzielg miedzy siebie udziat w najmie przystugujgcy zmartemu
proporcjonalnie do wtasnych udziatéw). Nie dochodzi natomiast do wstgpienia w
stosunek najmu po zmartym wspoétnajemcy. Inni lokatorzy moga miec - tak jak
dotychczas - co najwyzej pochodne prawo do korzystania z lokalu.

W literaturze pojawito sie takze odmienne stanowisko, zgodnie z ktérym w razie
Smierci wspoétnajemcy nie dochodzi wprawdzie do wstgpienia w jego miejsce w
stosunek najmu na zasadach przewidzianych w art. 691 § 1-4 k.c., ale prawa
wynikajgce z najmu sg dziedziczone przez spadkobiercow. Jego zwolennicy
argumentujg, ze zaden przepis nie wytgcza expressis verbis nastepstwa prawnego po
zmartym najemcy wedtug przepisoéw prawa spadkowego, a gdyby taka byta intencja
ustawodawcy, powinien on wprost przesgdzi¢, ze prawo najmu przystugujace
zmartemu wspétnajemcy wygasa’.

Nasuwa sie w tym miejscu wniosek o potrzebie rozstrzygniecia konkurencji
pomiedzy prawami wspdétnajemcdéw, a prawami spadkobiercéw lub roszczeniami oséb

7 Poglad ten jest prezentowany w sposéb najbardziej stanowczy przez M. Nazara
(Ochrona praw lokatoréw - cz. II, "Monitor Prawniczy" nr 20/2001, s. 1016), przychylajg sie
do niego J. Panowicz-Lipska, (w: Prawo zobowigzan - czes¢ szczegdtowa. System prawa
prywatnego, t. 8, red. J. Panowicz-Lipska, Warszawa 2004, s. 98-99 i Kodeks cywilny.
Komentarz, t. I, red. M. Gutowski, Warszawa 2016, s. 789) oraz A. Bieranowski (w:
Matzenskie prawo majagtkowe. Komentarz, red. J. Ignaczewski, Warszawa 2017, s. 349.



zamieszkujacych w lokalu. W celu usuniecia wszelkich ewentualnych watpliwosci na
tle projektowanych przepisow, o ile prace nad projektem w jego zasadniczym ksztatcie
bedg kontynuowane, projektodawca powinien te kwestie jednoznacznie uregulowac.

Watpliwosci z punktu widzenia ochrony praw obywatelskich wzbudza takze ust.
4 art. 18b, ktoéry przewiduje przypadki i terminy wygasniecia roszczenia o zawarcie
umowy najmu. Stanowi on, ze ,Roszczenie, o ktérym mowa w ust. 1, wygasa w
przypadku gdy osoby, ktérym to roszczenie przystuguje, odmdwig zawarcia
przedstawionej w ofercie umowy albo nie udzielg odpowiedzi na te oferte w terminie
wskazanym przez wynajmujgcego. W przypadku takim osoby te obowigzane sg
oproéznic lokal w terminie 6 miesiecy od dnia otrzymania oferty”.

Z niezrozumiatych wzgledow projektodawca zdecydowat o pozostawieniu
wynajmujgcemu catkowitej dowolnosci w ustaleniu terminu, w jakim osoba wyrazajaca
wole zawarcia umowy najmu obowigzana bedzie udzieli¢ odpowiedzi na oferte
zawarcia umowy najmu lokalu. Warto mie¢ na uwadze, ze termin ten ma donioste
znaczenie dla oséb pozostatych w lokalu po Smierci najemcy, gdyz jego bezskuteczny
uptyw powoduje wygasniecie roszczenia i obowigzek opuszczenia mieszkania. Dlatego
tez z uwagi na koniecznos¢ urealnienia roszczenia przyznanego osobom bliskim
najemcy projektodawca powinien ustali¢ stosowny co do dtugosci, ustawowy termin,
zapewniajacy jego faktyczna realizacje.

W ocenie Rzecznika regulacja, ktdra ma zastgpi¢ stosowang obecnie instytucje
wstgpienia w stosunek najmu powinna zapewniac, na wszelkich etapach procedury,
maksymalng ochrone przed utratg mieszkania przez osoby, ktére spetniajg kryteria
ubiegania sie o mieszkanie komunalne/najem socjalny. Z uzasadnienia projektu
wynika, ze intencjg projektodawcy jest ,poprawa wykorzystania mieszkan w zasobie w
celu umozliwienia zaadresowania podejmowanych dziatan do os6b najbardzie;
potrzebujgcych pomocy od gminy oraz wyeliminowania osdéb, ktére moga
samodzielnie zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe w oparciu o posiadany
majgtek”. Wobec tego niezbedne wydajg sie odpowiednie mechanizmy w
projektowanej regulacji, ktére zabezpieczg osoby spetniajgce kryteria otrzymania
gminnej pomocy mieszkaniowej przed utratg dotychczas zajmowanego mieszkania.
Nie powinno sie akceptowac rozwigzan, na mocy ktérych obowigzek opuszczenia
mieszkania determinowany bedzie jedynie uptywem terminu lub brakiem aktywnosci
obywatela, bez wzgledu na jego sytuacje osobistg i majgtkowg. Na negatywne skutki
projektowanego rozwigzania w postaci wygasniecia roszczenia narazone bede osoby
nieporadne zyciowo, w tym m.in. osoby starsze, osoby matoletnie, obtoznie chorzy,



osoby bezrobotne, osoby w kryzysach psychicznych, beneficjenci pomocy spoteczne;j.
Bedg to zatem - co do zasady - osoby nalezgce do kregu oséb chronionych przed
eksmisjg ,na bruk” na mocy art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw..., ktorym
to osobom w efekcie zaangazowania wymiaru sprawiedliwosci w proces eksmisyjny
gminy bedg obowigzane ztozy¢ oferte najmu socjalnego lokalu.

Na marginesie pragne ponadto zauwazy¢, ze Rzecznik dostrzega takze pewng
rozbieznos¢ miedzy trescig art. 18b ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw... a
uzasadnieniem projektu ustawy w tej czesci®. Uzasadnienie projektu przewiduje, ze:
.Projektowane zmiany pozwalatyby na obcigzenie osdb osiggajgcych wyzsze dochody
adekwatnymi (wiekszymi) kosztami utrzymania lokalu, a ponadto umozliwig lepsze
dopasowanie posiadanego zasobu mieszkaniowego do potrzeb lokalnej spotecznosci,
np. w przypadku, gdy po smierci najemcy w lokalu o powierzchni uzytkowej 70 m?
pozostaje jedna osoba uprawniona do zawarcia umowy najmu. W sytuacji takiej gmina
mogtaby zaproponowac wynajem innego mniejszego mieszkania, spetniajgcego
kryteria co najmniej lokalu zamiennego, a odzyskany w ten sposéb lokal mégtby by¢
wynajety osobom bardziej go potrzebujgcym, np. rodzinie wielodzietnej.” Wskazany w
uzasadnieniu wniosek nie przystaje - w ocenie Rzecznika - do tresci projektowanego
art. 18b ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw..., ktéry stanowi, ze: ,0sobom
niebedgcym wspotnajemcami lokalu, o ktéorym mowa w art. 18a ust. 1, ktére stale
zamieszkiwaty z najemcg w tym lokalu do chwili jego Smierci: (...), przystuguje
roszczenie o zawarcie umowy najmu tego lokalu.” Z tresci przywotanego przepisu
wynika jednoznacznie, ze roszczenie w nim wymienione dotyczy ,tego” lokalu, a wiec
konkretnego lokalu, zajmowanego przez osobe zgtaszajgcg roszczenie, a nie
dowolnego lokalu. W Swietle tresci projektowanej regulacji gmina nie bedzie mogta
zatem zwolnic sie z obowigzku realizacji roszczenia poprzez zaoferowanie zawarcia
umowy najmu dotyczacej innego lokalu, jezeli osoba uprawniona nie wyrazi na to
zgody.

Zastrzezenia Rzecznika wzbudza réwniez regulacja zawarta w art. 1 pkt 3 lit.b
projektu, ktéra przewiduje dodanie ustepu 1a do art. 10 ustawy o ochronie praw
lokatoréw... Projektowany przepis stanowi, ze: ,W przypadku uzytkowania lokalu w
sposob zagrazajgcy bezpieczenstwu sanitarnemu lub przeciwpozarowemu budynku,
witasciciel lokalu lub zarzadca budynku ma prawo zgdac¢ udostepnienia lokalu. Jezeli
lokator lub osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego sg nieobecni lub odmawiajg

8 Uzasadnienie do art. 1 pkt 7 projektu ustawy - ostatni akapit (s. 7-8)



udostepnienia lokalu, wiasciciel lokalu lub zarzgdca budynku ma prawo wejs¢ do
lokalu w obecnosci funkcjonariusza Policji lub strazy gminnej (miejskiej), a gdy wymaga
to pomocy strazy pozarnej - takze przy jej udziale.”

Zachodzg watpliwosci czy przyznanie wiascicielowi lokalu lub zarzadcy budynku
uprawnienia do wejscia do lokalu w przypadku uzytkowania lokalu w sposéb
zagrazajacy bezpieczenstwu sanitarnemu nie pozostaje w sprzecznosci z art. 50
Konstytucji RP. Nienaruszalnos$¢ mieszkania, oznaczajgca niezaktdcone korzystanie z
niego, to jeden z elementow prawa do prywatnosci, ktory okreslany jest mianem miru
domowego. Tymczasem proponowana regulacja jest bardzo ogdlnikowa i nie okresla
jednoznacznych i wyraznych granic ingerencji w wolnosc¢ jednostki okreslong w art. 50
Konstytucji RP. Wskazac nalezy, ze pojecie ,bezpieczenstwo sanitarne” nie zostato
zdefiniowane w ustawie. Nie zostat takze okreslony cel wejscia do lokalu oraz zakres
uprawnien i dziatan mozliwych do podjecia przez wtasciciela lokalu lub zarzadce
budynku po wejsciu do lokalu. W konsekwencji proponowana regulacja moze, jak sie
zdaje, stanowic potencalne pole do naduzyc.

Analogiczne zastrzezenia zgtosi¢ trzeba wobec regulacji zawartej w art. 5 pkt 1
projektu w zakresie zmian proponowanych w art. 6" ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
200 r. o spétdzielniach mieszkaniowych?.

Ponadto watpliwosci wzbudza tres¢ przepisu zawartego w art. 1 pkt 6
analizowanego projektu, na mocy ktérego do art. 18 ustawy o ochronie praw
lokatorow... dodaje sie ust. 2a w brzmieniu: ,,Odszkodowanie, o ktdrym mowa w ust. 1,
od 0s6b, ktére utracity tytut prawny do lokalu wchodzgcego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, odpowiada wysokos$ci 300% wartosci czynszu, jaki
obowigzywatby dla tego lokalu, gdyby zostat naliczony wedtug stawki czynszu
ustalonej na podstawie art. 7 ust. 1.” Rzecznik pragnie zwrdci¢ uwage, ze przyjeta w
projekcie wysoko$¢ odszkodowania tj. 300 % wartosci czynszu nie zostata
uzasadniona. Z uzasadnienia projektu wynika, ze w mys| aktualnie obowigzujgce;j
regulacji gmina powinna ustali¢ wysokos¢ odszkodowania na podstawie wysokosci
stawki czynszu obowigzujgcego w danym zasobie (ewentualnie bez obnizek czynszu
wprowadzonych dla najemcdéw o niskich dochodach), poniewaz gmina dziata w
ramach zasad polityki czynszowej uchwalonej w planie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym i nie moze stosowac stawek rynkowych. Dzieki zas$ projektowanej,
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nowej wysokosci odszkodowania - jak wynika z dalszej czesci uzasadnienia projektu -
gmina uzyska odszkodowanie w wyzszej kwocie, ktéra prawdopodobnie pozwoli
pokry¢ koszty utrzymania przedmiotowego mieszkania, a nie jak aktualnie - w kwocie
odpowiadajgcej czynszowi obowigzujgcemu w mieszkaniowym zasobie gminy, ,ktéry
jest w praktyce bardzo niski i nie pozwala nawet na pokrycie utrzymania mieszkania
przez gmine.”.

Nie ulega watpliwosci, ze wysokos$¢ odszkodowania za zajmowanie lokalu bez
tytutu prawnego, powinna byc¢ ScisSle powigzana ze szkodg, jakg ponosi witasciciel
lokalu, réwniez gmina, w zwigzku z tym, ze nie moze dysponowac lokalem
zajmowanym przez osobe, ktdra utracita do niego prawo. W praktyce szkode te
wyznacza wysokosc¢ czynszu, jakg wtasciciel mogtby uzyskacd za wynajecie lokalu. Z
zatozenia przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw... stwarzajg podstawy do
ustalania przez gminy czynszu na poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztéw
utrzymania lokalu i systematycznego wprowadzania podwyzek, aby poziom ten mogt
zostac osiggniety. Nie sposéb wiec arbitralnie przyjg¢, ze w kazdej gminie czynsze
pozostajg na poziomie, ktory nie pokrywa kosztow utrzymania lokali. Odszkodowanie
zas przede wszystkim petni funkcje kompensacyjng, a zatem wysokos¢ szkody ma tu
zasadnicze znaczenie. W ocenie Rzecznika, proponowana, sztywno i odgornie
okreslona wysokos¢ odszkodowania, moze powodowac dla obywateli dotkliwe skutki
finansowe, dlatego tez regulacja w tym zakresie powinna zostac poprzedzona
stosownymi kalkulacjami i zawierac rzetelne uzasadnienie.

Przedstawiam powyzsze uwagi Rzecznika z nadzieja, ze w dalszych pracach nad
projektem zostang uwzglednione rozwigzania, ktére zapewnig gwarancje ochrony
praw i wolnosci obywatelskich.

Z powazaniem
Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich
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