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Pani Beata Szydlo

Prezes Rady Ministrow

Niniejszym wystgpieniem pragne zwrdci¢ uwage Pani Premier na niepokojaca mnie,
Rzecznika Praw Obywatelskich, sytuacje w sferze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
obywateli. Od wielu juz lat problematyka ta stanowi przedmiot zainteresowania Urzedu.
Moi poprzednicy, poczawszy od 1999 r., wielokrotnie zwracali si¢ do wlasciwych organow
panstwa, odpowiedzialnych za prowadzenie polityki mieszkaniowej, w tym takze do
kolejnych Premierow, o podjecie odpowiednich, kompleksowych i dtugofalowych dziatan
zmierzajacych do poprawy sytuacji mieszkaniowej w Polsce. Wystgpienia te dotyczyly
zarOwno osOb najubozszych, jak i1 0sob, ktore przy odpowiednim wsparciu ze strony wladz
publicznych bylyby w stanie zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe poza zasobem
mieszkan komunalnych. Niestety, dziatania, podejmowane dotychczas przez organy
administracji publicznej, nie przyniosty oczekiwanych rezultatéw i nie doprowadzity do

poprawy poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli.

Szczegblng troska obejmuje osoby o najnizszych dochodach, ktore nie sg w stanie
samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych, a takze osoby zagrozone
wykluczeniem mieszkaniowym, mogacym w skrajnych przypadkach doprowadzi¢ do
bezdomno$ci. Z tej przyczyny niniejsze wystgpienie ograniczam do problemow

mieszkaniowych tej grupy osob 1 rodzin najstabszych ekonomicznie, o najnizszych
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dochodach, zmuszonych do oczekiwania na wsparcie ze strony witadz publicznych

(samorzadowych).

Poza obowiazkiem respektowania i realizacji konstytucyjnego prawa do mieszkania
(art. 75 Konstytucji RP) przyjety zakres przedmiotowy niniejszego wystgpienia znajduje
uzasadnienie w takich konstytucyjnych wartosciach, jak: obowigzek poszanowania
godnosci ludzkiej (art. 30 Konstytucji RP), prawo do zabezpieczenia spotecznego majace na
celu m.in. przeciwdziatanie ubdstwu (art. 67 Konstytucji RP), obowigzek panstwa
kierowania si¢ w swej polityce spotecznej 1 gospodarczej nakazem uwzgledniania dobra

rodziny (art. 71 Konstytucji RP).

Zaréwno Konstytucja RP, jak 1 standardy przyjete w wigzacych Polske
migdzynarodowych dokumentach z zakresu ochrony praw cztowieka naktadaja na wiadze
publiczne obowigzek ustanowienia takich rozwigzan prawnych, infrastrukturalnych i
organizacyjnych, by kazdy mial zapewnione co najmniej minimum egzystencji. Wladze
publiczne powinny bowiem dazy¢ do wykreowania takich warunkdéw spoleczno-
gospodarczych, by kazdy obywatel miat realng ,,mozliwos¢ samodzielnego funkcjonowania
w spoleczenstwie” oraz ,,szanse na petny rozwdj osobowosci w otaczajgcym go srodowisku
kulturowym i cywilizacyjnym” (por. wyrok TK z 4 kwietnia 2001 r., sygn. K 11/00 oraz
wyrok TK z 28 pazdziernika 2015, sygn. K 21/14).

W S$wietle konstytucyjnego prawa do mieszkania (art. 75 Konstytucji RP) na
witadzach publicznych cigzy obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu

potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczego6lnosci:
1) obowigzek przeciwdziatania bezdomnosci,
2) wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz
3) popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania.

Obowigzek systematycznego dazenia do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
jednostki wynika takze z wigzacego Polske¢ Miedzynarodowego Paktu Praw
Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych. W art. 11 ust. 1 Paktu przewidziane zostalo

wprawo kazdego do odpowiedniego poziomu zycia dla niego samego i jego rodziny,


Ania
Wyróżnienie

Ania
Wyróżnienie

Ania
Wyróżnienie

Ania
Wyróżnienie


wlgczajgc w to wyzZywienie, odziez i mieszkanie [podkresl wilasne], oraz do stalego
polepszania warunkow bytowych”. W Komentarzu Ogélnym Nr 4 do tego Paktu
zatytutlowanym ,,Prawo do mieszkania o odpowiednim standardzie” Komitet Praw
Gospodarczych, Spotecznych 1 Kulturalnych ONZ zwrdcit uwage, ze panstwa — strony
Paktu nie powinny interpretowa¢ wasko obowiazku przyjetego przez nie w powotanym art.
11 ust. 1, tj. jako ograniczajgcego si¢ jedynie do obowigzku zapewnienia schronienia, ale
powinny umozliwi¢ kazdemu korzystanie z takiego miejsca do zycia, ktore gwarantuje
poszanowanie godnosci jednostki 1 jej bezpieczenstwo. Komitet wskazat przy tym na silny
zwigzek prawa do mieszkania o odpowiednim standardzie z poszanowaniem przyrodzonej

godnosci cztowieka.

Wymienione w art. 75 Konstytucji RP trzy podstawowe sfery aktywnosci witadz
publicznych (przede wszystkim wtadzy ustawodawczej 1 wykonawczej) oznaczaja
powinno$¢ prowadzenia skoordynowanych ze sobg oraz komplementarnych polityk

spoteczno-gospodarczych w dziedzinie mieszkalnictwa.

Z uwagi na konstytucyjng zasade pomocniczosci (wyrazong W preambule
Konstytucji RP) wtadze publiczne powinny koncentrowac si¢ na dziataniach wspierajacych
obywateli w ich dazeniach do uzyskania wlasnego mieszkania, czyli do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych we wilasnym zakresie. W tej dziedzinie warto odnotowacé
osiggniecia panstwa polegajace na stworzeniu warunkow do uprawiania na szerokg skale

dziatalnosci deweloperskie;.

Jednakze wtadze publiczne nie mogg traci¢ z oczu potrzeb 0sob gorzej sytuowanych,
zyjacych w niedostatku, a nawet w ubdstwie. Na tym polu na wtadzach publicznych cigzy
obowigzek przeciwdziatania bezdomno$ci 1 wspierania budownictwa socjalnego oraz
komunalnego. W tej sferze wymagana jest przy tym wigksza aktywnos$¢ ze strony wiadz
publicznych, a zwlaszcza ze strony wiladzy wykonawczej. By zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe os6b o niskich dochodach badz pozbawionych dochodéw nie jest
wystarczajagce wykreowanie ram prawnych, w obrebie ktorych moga dziata¢ jednostki i
przedsigbiorcy, lecz potrzebne jest, a nawet niezbedne dysponowanie odpowiednia pulg
mieszkan socjalnych i mieszkan komunalnych przeznaczonych dla oséb znajdujacych si¢ w

gorszej sytuacji materialnej badz zyjacych w ubostwie.
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Ponadto wtadze publiczne powinny wspiera¢ rozw6j budownictwa tzw. tanich
mieszkan w ramach dziatah podejmowanych przez samych obywateli, ich stowarzyszenia
lub organizacje gospodarcze, w tym przez spdldzielnie mieszkaniowe czy towarzystwa
budownictwa mieszkaniowego oraz wspiera¢ ewentualne inne, w tym momencie nie ujete w
ramy prawne, formy przedsigbiorczosci obywateli w sferze zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych, np. w postaci funkcjonowania tzw. spotecznych agencji najmu.

W odniesieniu do tzw. tanich mieszkan wyrazam przekonanie, ze nalezy je cO do
zasady pozostawi¢ poza procesami uwlaszczeniowymi, albowiem zasoby mieszkaniowe
wybudowane z udzialem §rodkéw publicznych powinny trwale znajdowacé si¢ w gestii ich
pierwotnych dysponentdéw po to, by stale mogly stuzy¢ jako instrument zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych 0sob o nizszych lub niskich dochodach, ktérych — mimo pracy
zawodowej — nie staé na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych na warunkach

rynkowych (komercyjnych).

Pragne przy tym przypomnie¢, ze prawo do mieszkania, statuowane w art. 75
Konstytucji RP, ma na wzgledzie nie walor majatkowy mieszkania, lecz mozliwos¢
zaspokojenia osobistej potrzeby mieszkaniowej, ktorg ma kazda jednostka i ktorej
zaspokojenie warunkuje mozliwos¢ poszanowania godnosci cztowieka. Kazdy zatem musi

mie¢ mieszkanie, lecz nie kazdy musi by¢ wtascicielem mieszkania.

Majac na wzgledzie osobisty aspekt potrzeb mieszkaniowych obywateli Konstytucja
nakazuje wtadzom publicznym ustanowienie ochrony praw lokatorow w drodze ustawy (art.
75 ust. 2 Konstytucji RP). Ochrona lokatorow musi jednoczes$nie tworzy¢ warunki do zycia
bez ryzyk zwigzanych z zagrozeniem zdrowia, prywatno$ci i bezpieczenstwa (art. 76
Konstytucji RP), jak réwniez zabezpieczaé¢ lokatoré6w przed nieuczciwymi praktykami

rynkowymi, w tym przeciwko niezasadnie wysokimi czynszami (art. 76 Konstytucji RP).

Ustawa majaca na celu realizacje tych elementéw prawa do mieszkania, z ktorg
wigze si¢ problematyka prawna najmu lokali mieszkalnych 1 ochrona lokatorow, jest ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2014 r. poz. 150 ze zm.; nazywana dalej ,,ustawa

0o ochronie praw lokatorow”). Ustawa ta w art. 4 zobowigzuje gminy do tworzenia
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warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzagdowej oraz naktada
na gminy obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 0s6b o niskich dochodach.
Gmina, na zasadach 1 w wypadkach przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokatorow,
zostala zobowigzana do zapewniania osobom potrzebujacym lokali socjalnych 1 lokale
zamiennych. Zadania w tym zakresie gminy wykonuja jako zadania wlasne, wykorzystujac
mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposob. Na realizacj¢ powyzszych zadan gminy

moga otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa.

Z naplywajacej do mojego Biura licznej korespondencji (wnioski obywateli oraz
wyjasnienia uzyskiwane od prezydentdw miast, burmistrzow i wojtow) wynika wszakze, ze
gminy majg bardzo ograniczone mozliwosci realizacji ustawowego obowigzku zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, a to ze wzgledu na brak wolnych lokali
komunalnych oraz brak $rodkéw finansowych na budowe nowych mieszkan. Z uwagi za$
na brak odpowiedniej liczby mieszkah oraz wystarczajgcych §rodkow finansowych na ich
budowe badz pozyskiwanie w inny sposob (w tym od prywatnych wlascicieli) gminy nie sg
w stanie samodzielnie doprowadzi¢ do poprawy sytuacji mieszkaniowej na swoim terenie.
W ciaggu ostatnich lat problem ten ulegt w dodatku nasileniu z powodu narastajgcego

ubozenia cze$ci spoteczenstwa oraz malejacych zasobow mieszkaniowych gmin.

Do przyczyn zmniejszania si¢ gminnych zasobow mieszkaniowych trzeba przede

wszystkim zaliczy¢:
1) dziatania prywatyzacyjne (sprzedaz mieszkan ich najemcom)
2) dziatania reprywatyzacyjne (zwrot lokali dawnym wiascicielom),

3) dzialania faktyczne, takie jak: wyburzenia budynkéw, a takze wylgczenia

budynkéw z eksploatacji z powodu ich zlego stanu technicznego.

W konsekwencji tworzone sg dlugie listy osob oczekujacych na najem lokalu

komunalnego lub socjalnego.

W mojej ocenie, istniejgca obecnie niezadowalajaca sytuacja w sferze komunalnych
zasobow mieszkaniowych moze ulec poprawie jedynie poprzez aktywne finansowe

wspieranie gmin ze strony budzetu panstwa oraz pobudzenie zaangazowania organdow
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samorzagdowych w prowadzeniu odpowiedniej, racjonalnej 1 dlugofalowej polityki
mieszkaniowej, w tym powigzane z dokonaniem odpowiednich zmian w ustawie o ochronie

praw lokatorow.

Z rozczarowaniem stwierdzam, ze niniejsze wystgpienie dotyczace niedostatku
mieszkan komunalnych 1 socjalnych nie jest pierwsze. Juz wczesSnie] Rzecznik Praw
Obywatelskich wystgpowal do kolejnych Premieréw oraz do wiasciwych Ministrow o
podjecie odpowiednich dziatan umozliwiajacych gminom zwigkszenie puli mieszkan

komunalnych 1 socjalnych znajdujacych si¢ w ich dyspozycji:

1. W wystapieniu z dnia 8 marca 2010 r. (znak: RPO-617967-V-JS/09), skierowanym do
owczesnego Prezesa Rady Ministrow, wskazano m.in. na konieczno$¢ podjecia
odpowiednich dziatan ze strony Rzadu umozliwiajacych gminom witasciwe wywigzywanie
si¢ z cigzacych na nich obowiazkéw w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb
najubozszych oraz na potrzeb¢ opracowania i wdrozenia dlugookresowego programu
rozwoju budownictwa mieszkaniowego, okreslajacego w szczego6lnosci zasady wsparcia
finansowego dla gmin. W wystgpieniu tym zasugerowano takze wprowadzenie okreslonych
zmian w ustawie o ochronie praw lokatorow, ktére, w ocenie Rzecznika, przyczynityby sie

do poprawy gospodarowania przez gminy istniejgcym zasobem mieszkaniowym.

W odpowiedzi na to wystgpienie Rzecznik zostal poinformowany o trwajacych w
Ministerstwie Infrastruktury pracach legislacyjnych nad kontynuowaniem i rozwijaniem
programu wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego oraz nad przygotowaniem
nowego programu wsparcia budownictwa spolecznego, a takze o toczacych si¢ pracach nad

nowelizacjg ustawy o ochronie praw lokatorow.

Wigkszos¢ krytycznych uwag, spostrzezen i sugestii Rzecznika zawartych w tym
wystgpieniu zostata uwzgledniona w dokumencie pt. ,,Glowne problemy, cele i kierunki
programu wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”, przyjetym
przez Rade Ministréw w dniu 30 listopada 2010 r., a nast¢pnie przez Sejm RP w dniu 4
marca 2011 r. ("Program wspierania rozwoju budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku”,

nazywany dalej ,,Programem?).



Program ten mial na celu okre§lenie podstawowych zasad polityki wsparcia
budownictwa mieszkaniowego w Sredniookresowym horyzoncie czasowym do 2020 r. W
jego tresci zawarto diagnoz¢ podstawowych problemow polskiego mieszkalnictwa i
obszaréw wymagajacych interwencji panstwa w poszczegdlnych segmentach budownictwa
mieszkaniowego, w tym takze w segmencie budownictwa socjalnego 1 budownictwa
spotecznego. Wskazano rowniez na Srodki uzupeiniajgce instrumenty nakierowane na te
segmenty, w tym w szczegdlnoSci opracowano koncepcje towarzyszacych zmian
regulacyjnych na rynku najmu, w systemie dodatkéw mieszkaniowych 1 w odniesieniu do

zasad gospodarowania publicznym zasobem mieszkaniowym.

W Programie stwierdzono takze, ze problem braku mieszkan jest zwigzany przede
wszystkim z niedostateczng dostepnoscig lokali mieszkalnych, rozumiang jako mozliwo$¢
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez gospodarstwa domowe we wlasnym zakresie.
Obliczono bowiem, Ze przeci¢tne miesigczne wynagrodzenie w Polce wystarczato wowczas
na ok. 0,8 m? powierzchni mieszkania. Jeszcze gorsza sytuacja panowata w najwickszych
miastach, gdzie za przecietna pensje mozna bylo naby¢ jedynie ok. 0,5-0,6 m?. Jak wynika z
Programu, niskie dochody spoteczenstwa oraz wysokie koszty budowy i ceny nowych
mieszkan powodowaty wowczas, ze jedynie cze$¢ spoteczenstwa mogla zaspokoi¢ swoje
potrzeby mieszkaniowe bezposrednio na rynku i we wlasnym zakresie. Pozostali obywatele
zmuszeni byli do korzystania z pomocy gminy w zaspokojeniu swoich potrzeb

mieszkaniowych.

2. Kolejne wystgpienie w tej samej sprawie Rzecznik Praw Obywatelskich skierowat do

owczesnej Prezes Rady Ministréw w listopadzie 2014 r.

W wystgpieniu tym wskazano, ze niewatpliwy wplyw na zlg sytuacje w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najubozszych ma nierealizowana dotychczas w
wystarczajagcym zakresie dyrektywa wynikajaca z art. 75 Konstytucji, nakladajaca na
wladze publiczne obowigzek stworzenia systemu wpierania rozwoju budownictwa
socjalnego. Bez prawnego uregulowania tych kwestii, w szczegdlnosci bez stworzenia
odpowiedniego — skutecznego w praktyce — systemu finansowania budownictwa socjalnego

gminy nie sg w stanie realizowa¢ natozonych na nie obowigzkéw w omawianym zakresie.



W ocenie 6wczesnego Rzecznika Praw Obywatelskich — oprécz zwigkszenia
wydatkéw budzetu panstwa na dziatania wspierajace gminy w realizacji zadan w zakresie
pomocy mieszkaniowej osobom o niskich dochodach — wptyw na zwigkszenie stopnia
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnych z pewno$cig miatoby
wprowadzenie odpowiednich zmian w obowigzujacych regulacjach ustawowych, w tym w

szczegllnosci w ustawie o ochronie praw lokatorow.

Owczesny Rzecznik Praw Obywatelskich podkreslit takze, ze, w jego przekonaniu, w
Polsce nieustannie brakuje jednolitej, dtugofalowej polityki mieszkaniowej panstwa, ktora
nawet przy ograniczonych srodkach finansowych, , mogtaby przynies¢ wymierng poprawe
sytuacji, wszakze pod warunkiem konsekwentnej realizacji programow nakierowanych na
konkretne cele. W wystapieniu tym wskazano takze, ze nie jest realizowany przyjety przez

Sejm Program Rozwoju Budownictwa Mieszkaniowego na lata 2010-2020.

W odpowiedzi na to wystgpienie Minister Infrastruktury i Rozwoju stwierdzil, ze
podziela opini¢ Rzecznika Praw Obywatelskich o potrzebie zreformowania obowigzujacych
rozwigzan prawnych regulujacych system najmu lokali w publicznym zasobie
mieszkaniowym, i poinformowal, Ze Ministerstwo nadal prowadzi prace nad projektem
zatozen do projektu ustawy zmieniajacej ustawe¢ o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Minister Infrastruktury i Rozwoju oznajmil réwniez, ze projekt ten uwzglednia
wiekszo$¢ rozwigzan prawnych sugerowanych w wystgpieniu Rzecznika z dnia 8 marca
2010 r. oraz ze proponowane zmiany, po wejsciu ich w zycie, bedg umozliwiaty gminom
nie tylko zawieranie umow terminowych, ale rowniez okresowa weryfikacje uprawnien do
zajmowania lokalu w ich zasobach, i to zarowno z punktu widzenia dochodu osigganego w

gospodarstwach domowych, jak 1 posiadania tytutu prawnego do innego lokalu.

Jak jednak zauwazyl w swej odpowiedzi Minister Infrastruktury i Rozwoju,
projektowanym przez Ministerstwo rozwigzaniom normatywnym nie towarzyszyly
rozwigzania tagodzace skutki tych zmian dla tzw. ,,grup wrazliwych spolecznie”, tj. dla
emerytow 1 rencistow, matoletnich, niepelnosprawnych lub ubezwtasnowolnionych oraz dla

osOb sprawujacych nad takimi osobami opiek¢ 1 wspdlnie z nimi zamieszkujacych. Pod



wpltywem krytycznych uwag zgloszonych w tej kwestii przez Departament Komitetu Rady
Ministrow w Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, Ministerstwo Infrastruktury podjeto
dziatania majace na celu wprowadzenie takich zmian legislacyjnych, ktére miaty stanowic¢
podstawe dla uruchomienia mechanizmow ostonowych, pozwalajacych m.in.
zminimalizowa¢ czg$¢ ewentualnie negatywnych skutkow spotecznych towarzyszacych

wprowadzeniu zmian regulujacych najem lokali mieszkalnych.

Ponadto Minister Infrastruktury i Rozwoju poinformowal Rzecznika Praw
Obywatelskich, iz planowane jest wprowadzenie w 2015 r. nowego instrumentu
finansowania spotecznego budownictwa czynszowego. Zdaniem Ministra, zastosowanie
tego instrumentu poprzedzatoby wejscie w zycie opracowywanych zmian ustawodawczych,
ktére maja na celu: racjonalizacje zasad gospodarowania przez gminy posiadanym zasobem
mieszkaniowym, bardziej efektywne zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 0sob
najbardziej potrzebujacych, spowodowanie wigkszej rotacji lokator6w oraz zmniejszenie

kolejek osob oczekujacych na przydzial mieszkania.

Czas pokazal, ze zreferowane wystgpienia Rzecznika Praw Obywatelskich okazaly
si¢ bezowocne. Do chwili obecnej bowiem zapowiadane dziatania nie zostaly
wprowadzone. Nadal nie dokonano zmiany ustawy o ochronie praw lokatorow
umozliwiajagcych gminom racjonalne 1 elastyczne gospodarowanie posiadanym zasobem

mieszkaniowym.

Warto przy tym przypomnie¢, ze chodzilo o wprowadzenie rozwigzan prawnych
niewymagajacych zadnych pogtebionych studiéw czy analiz badZz zwigzanych z kosztami
budzetowymi. Projektowane i dotychczas niewprowadzone w zycie rozwigzania ustawowe

polegaty bowiem jedynie na:

1) wprowadzeniu generalnej mozliwosci zawierania przez gminy umoéw najmu na

czas okreslony,

2) zobowigzaniu gmin do dokonywania okresowej weryfikacji sytuacji materialnej

najemcow,



3) stworzeniu mozliwosci podwyzszania czynszu dla najemcoéw niespetniajgcych

ustalonego przez gming kryterium dochodowego,

4) wprowadzeniu zmian do przepisow normujacych wstgpienie oséb bliskich w
stosunek najmu lokalu po $mierci najemcy, umozliwiajacych weryfikacje

uprawnien osob bliskich do lokalu komunalnego,

5) zracjonalizowaniu gminnej polityki czynszowej w drodze wprowadzenia zasady,

1z bazowa stawka czynszu pokrywa koszty utrzymania lokalu.

Niewprowadzenie w zycie powyzszych zmian, mimo podjecia nad nimi prac
legislacyjnych, nalezy ocenia¢ negatywnie, jako ze zaniechanie, tak wtadzy wykonawczej
(projekt nowelizacji), jak i wtadzy ustawodawczej (uchwalenie noweli do ustawy o ochronie
praw lokatorow), wiaze si¢ z wymiernymi i szeroko zakrojonymi nhiekorzystnymi

konsekwencjami spotecznymi.

Ponadto w mojej ocenie, po uptywie blisko pietnastu lat obowigzywania ustawy o
ochronie praw lokatorow, konieczne jest rzetelne i skrupulatne zweryfikowanie, czy
przewidziane w niej rozwigzania normatywne pozwalaja na efektywne wykorzystanie
istniejagcych zasobéw mieszkan komunalnych 1 socjalnych 1 kierowanie pomocy
mieszkaniowe] do 0so6b rzeczywiscie tego wymagajacych. Dane statystyczne, ktorymi
dysponuje (por. nizej), wyraznie bowiem sugerujg wniosek, iz ustawa o ochronie praw
lokatorow w jej obecnym ksztalcie nie spetnia swojej roli 1 tworzy bariery dla skutecznego

zarzadzania 1 wykorzystywania istniejgcych zasobow mieszkaniowych.

Po pierwsze, wedtug danych GUS za 2013 r., opublikowanych w 2014 r.,
zasoby mieszkan komunalnych stanowig jedynie 6,7% ogotu zasobu mieszkaniowego kraju
1 ulegaja cigglemu zmniejszeniu w zwiazku z postgpujaca ich prywatyzacja. Szacuje sig, ze
obecnie juz co trzecie mieszkanie, nalezagce w przesztosci do zasoboéw publicznych, zostato

wykupione.

Po drugie, jak wynika z ,,Informacji o mieszkalnictwie — wyniki monitoringu za 2014
rok”, opracowanej przez Instytut Rozwoju Miast (Krakow 2015; nazywanej dalej

SInformacjg o Mieszkalnictwie”), komunalny zasdéb mieszkaniowy powigksza si¢ w
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minimalnym stopniu. W 2014 r. liczba mieszkan komunalnych pozyskanych w badanych 37
miastach w wyniku nowego budownictwa 1 adaptacji wynosita jedynie okoto 760
mieszkan(!), co przy sprzedazy w tym samym okresie okoto 2,5 tys. lokali mieszkalnych
oznacza, ze komunalny zasob mieszkaniowy w rzeczywistosci nie tylko nie powiekszyt sie,
lecz istotnie zmniejszyt, jako ze wskutek dokonanej prywatyzacji z zasobu tego ,,wyszto” az

1,8 tys. mieszkan.

Po trzecie, lokale socjalne stanowig tylko 9,2% zasobu mieszkan komunalnych, co,
wedlug powotanej wyzej ,,Informacji 0 Mieszkalnictwie” Instytutu Rozwoju Miast, stanowi

jedynie 15% obecnego zapotrzebowania.

W zwigzku za§ z postgpujacym zubozeniem spoleczenstwa oraz w zwigzku ze
zwigzanym z tym wzrostem cigzacego na gminach — z mocy ustawy o ochronie praw
lokatorow — obowigzku dostarczania lokali socjalnych dla os6b eksmitowanych
(zamieszkujacych dotad takze poza zasobem komunalnym), ktérym sad przyznalt w wyroku
eksmisyjnym uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, wyrazam przekonanie, iz
zachodzi obecnie konieczno$¢ zintensyfikowania dziatan majacych na celu istotne
zwigkszenie zasobu lokali socjalnych. Zadanie to powinno by¢ przy tym traktowane jako
pilne. Wedhug danych GUS (,,Gospodarka mieszkaniowa w 2014 i 2015 r.”) w 2014 r. na
najem mieszkan komunalnych oczekiwato w miastach 144.729 os6b, w tym 82.612 osoby
byly uprawnione do otrzymania mieszkania socjalnego (57 %), a w tym az 57.756 oséb

uzyskato prawo do lokalu socjalnego w wyroku eksmisyjnym (70%).

Nie ulega watpliwosci, ze tak wysokie zapotrzebowanie spoteczne na lokale
komunalne, w tym zwtlaszcza na lokale socjalne, stanowi dla gmin powazne wyzwanie,
ktoremu zapewne nie uda im si¢ sprosta¢, bez wydatnego wsparcia ze strony budzetu
panstwa. Nie jest bowiem wykluczone, ze nawet catkowite wstrzymanie sprzedazy
mieszkan komunalnych nie zapewni gminom takiej liczby wolnych lokali, by mogly one
zaspokoi¢ bez zwloki uzasadnione (w aspekcie prawnym) oczekiwania badZz roszczenia
os6b niemajacych zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych. Uwzgledniajac powyzsze dane
GUS oraz biorgc pod uwage obecny stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w
zakresie lokali socjalnych (15%), w ,,Informacji o Mieszkalnictwie” uznano, ze dokonane w

2013 r. oszacowanie zapotrzebowania na lokale komunalne wynoszace 250 tys. mieszkan,
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w tym na lokale socjalne w wysokos$ci okoto 125 tys. mieszkan, pozostaje aktualne rowniez

w 2014r.

W cytowanym wyzej Programie (,,Program wspierania rozwoju budownictwa
mieszkaniowego do 2020 roku”) zapowiedziano rozwijanic programu wsparcia dla
budownictwa socjalnego w oparciu o zwigkszone zaangazowanie ze strony budzetu panstwa
w formie znaczacego wzrostu dofinansowania Funduszu Doptat ze srodkow pochodzacych
z dotacji budzetowej. Celem zwigkszonych naktadow budzetowych na budownictwo
socjalne bylo stopniowe zwigkszanie liczby mieszkan socjalnych, az do poziomu 7, 5 tys.

lokali socjalnych rocznie (od 2015 roku).

Tymczasem z danych GUS (,,Budownictwo mieszkaniowe w okresie I-XII 2015 r.”,
Warszawa 19.01.2016 r.) wynika, ze w 2015 r. oddano do uzytku tacznie jedynie 1.735
mieszkan komunalnych, wobec 2.177 w 2014 r. (spadek o 20% w stosunku do 2014 r.).
Powyzsze dane zostaty opatrzone komentarzem Prezesa Kongresu Budownictwa, ,.Ze przy
obecnym tempie budowy mieszkan komunalnych potrzeby zostang zaspokojone za okoto 80

lat”.

Dostepne dane wskazuja, ze w latach 2007-2015, a wigc okresie o$miu ostatnich lat,
w ramach programu wsparcia dla budownictwa socjalnego realizowanego na podstawie
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni 1 domow dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 833 ze
zm.) 1 przy udziale wynikajacego z tego programu dofinansowania, wybudowanych zostato
tacznie okoto 16.700 mieszkan komunalnych. Oznacza to, ze S$rednio w skali roku
budowano tylko okoto 2000 mieszkan komunalnych. A jak wynika z danych GUS, w 2015
r. odnotowano spadek wybudowanych lokali komunalnych o 20% w stosunku do roku
poprzedniego (wybudowano tylko 1.735 mieszkan). Dane te potwierdzajg trafho$¢
cytowanego komentarza Prezesa Kongresu Budownictwa. Rzeczywiscie, przy obecnym
zapotrzebowaniu na lokale komunalne (i to nie uwzgledniajagc sygnalizowanej wczesniej
tendencji wzrostowej zapotrzebowania na takie lokale) i przy aktualnym tempie
pozyskiwania takich lokali zaspokojenie potrzeb w tym zakresie faktycznie moze nastgpic

dopiero za okoto 70 — 80 lat.
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Biorgc pod uwage powyzsze dane liczbowe oraz prognozy, powstaje zasadnicze
pytanie, czy najbardziej racjonalng metoda wspierania przez Panstwo zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych najubozszych lokatorow jest koncentrowanie si¢ na budownictwie
komunalnym 1 socjalnym oraz zwigkszanie komunalnych zasobow mieszkaniowych. By¢
moze bowiem, bardziej efektywnym sposobem wydatkowania §rodkéw publicznych bytby
rozw6j innych form mieszkalnictwa, np. w ramach towarzystw budownictwa spotecznego
oraz poszukiwac¢ innych form wspierania 0sob ubogich w dostepie do mieszkan, np. poprzez
wsparcie dziatalno$ci agencji najmu spotecznego, ktore utatwiajg zawarcie umowy najmu
na wolnym rynku 1 negocjuja dla najemcy racjonalne 1 przyst¢pne stawki czynszu najmu.
Niestety, nie s3 mi znane zadne obliczenia 1 szacunki, na podstawie ktorych mozna by
oceni¢ 1 wybra¢ najbardziej skuteczne formy budownictwa mieszkaniowego wspieranego
finansowo przez wtadze publiczne. Nie wiadomo tez, jakie s3 zamierzenia obecnego Rzadu

w sprawie wspierania budowy nowych mieszkan dla 0s6b ubogich.

Pragne takze zasygnalizowa¢ Pani Premier potrzebe podjecia intensywnych dziatan
majacych na celu przeciwdziatanie, a przynajmniej ograniczenie zjawiska tzw. wykluczenia

mieszkaniowego.

Wedlug Europejskiej Typologii Bezdomnos$ci 1 Wykluczenia Mieszkaniowego
(ETHOS), przyjetej 1 promowanej przez Komisj¢ Europejska UE, wykluczenie
mieszkaniowe  to  zjawisko  obejmujace  sytuacje = zarOwno  niestabilnego,

,hiezabezpieczonego mieszkania”, jak i1 sytuacje ,,nieadekwatnego mieszkania”.

Wykluczenie mieszkaniowe dotyczy wielu réznorodnych grup obywateli, w tym
ludzi zagrozonych eksmisjg, niesptacajacych kredytéw hipotecznych, doswiadczajacych
przemocy domowej, mieszkajacych czasowo u znajomych lub dalszej rodziny,

zamieszkujacych substandardowe lub przeludnione mieszkania.

Podejmujac zagadnienie niestabilnego, ,,niezabezpieczonego” mieszkania, rozpoczaé
wypada od oczywiste] konstatacji, iz koniecznym warunkiem prowadzenia gospodarstwa
domowego 1 zycia rodzinnego jest bezpieczne mieszkanie, spetniajace podstawowe
standardy budowlane i cywilizacyjne zwigzane z odpowiednim wyposazeniem (dostep do

medidw — gazu, ogrzewania, biezacej wody, kanalizacji). Z utrzymaniem mieszkania wigza
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si¢ za$ okreslone, konieczne wydatki obejmujace nie tylko koszty czynszu i koszty zuzycia
wspomnianych mediow (np. prad, gaz, ciepta 1 zima woda), lecz rowniez inne wydatki
Sci$le zwigzane z mieszkaniem 1 zapewnieniem mu odpowiedniego standardu (remonty i
naprawy). Utrzymanie mieszkania jest wigc drogie, w szczegolnosci dla gospodarstw
domowych, ktoérych dochody z r6znych powodow sg niskie. Sytuacja taka czgsto prowadzi
do zadluzenia, stanowigcego zazwyczaj gltowng przyczyn¢ orzekania o eksmisji. Z
wyrokiem eksmisyjnym za$ nieodlacznie wigze si¢ utrata mieszkania przez dluznika, co w
dalszej konsekwencji coraz cz¢sciej powoduje obowigzek dostarczenia mieszkania

socjalnego, a w razie niewykonania tego obowigzku przez gming — grozi bezdomnoscia.

Brak systemowych uregulowan zwigzanych z redukowaniem 1 sptacaniem zadluzenia
za lokal stanowi, w mojej ocenie, powazng wade legislacyjng, ktorej wymierny i negatywny
zarazem skutek stanowi zwigkszenie (w ostatnich latach wydatne) liczby os6b bezdomnych
badz zagrozonych bezdomnosciag, w stosunku do ktérych obowiazek wsparcia

mieszkaniowego takze obcigza gminy.

Analiza danych zwigzanych z zadluzeniem tego typu pokazuje, ze liczba ,,lokali
zadhuzonych” wzrasta z roku na rok. W przypadku mieszkan komunalnych wynosi ona
okoto 29%, przy czym liczba ta odzwierciedla zalegto$ci w platno$ciach trwajace ponad 3

miesigce.

Zadhizone mieszkanie 1 obawa przed wypowiedzeniem umowy najmu z tego tytutu
niewatpliwie destabilizuje sytuacj¢ mieszkaniowg 1 prowadzi do sygnalizowanego

wykluczenia mieszkaniowego.

Odnoszac si¢ do drugiego aspektu wykluczenia mieszkaniowego (,,nicadekwatne
mieszkanie”), trzeba zauwazy¢, iz z danych ostatniego Narodowego Spisu Powszechnego
przeprowadzonego w 2011 r. wynika, ze w warunkach substandardowych mieszka w Polsce
az 5,3 mln osob (14% ludnosci Polski), co sytuuje Polske na jednym z ostatnich miejsc w

Unii Europejskie;j.

W przyjetym uchwatg Nr 165 Rady Ministréw z dnia 12 sierpnia 2014 r. ,,Krajowym
Programie Przeciwdziatania Ubostwu i Wykluczeniu Spotecznemu 2020. Nowy wymiar

aktywnej integracji” (M.P. z 2014 r., poz. 787) jako priorytet V okreslono zapobieganie
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niepewnosci mieszkaniowej 1 przeciwdzialanie bezdomnosci. W ramach tego priorytetu
przewidziano takze zintegrowanie dziatah zapobiegajacych zadluzeniom z tytulu kosztéw
utrzymania mieszkania oraz eksmisjom i1 bezdomnos$ci. Dziatania okreslone w ramach
priorytetu V miaty by¢ realizowane w latach 2014-2020. Wsrod dziatan tych przewidziano

m.in.:

1) zintegrowanie réznych systemoéw i instytucji pomocy jednostkom i rodzinom w
sytuacjach kryzysowych z systemem zarzadzania mieszkalnictwem spolecznym w
taki sposob, aby wilasciciele lokali mieszkalnych posiadali wiedz¢ o sytuacji
zyciowej najemcow oraz aby shluzby socjalne byly w stanie na biezaco reagowac na
zagrozenia zwigzane z zadluzeniem czy kryzysami zyciowymi powodujgcymi utrate

samodzielnos$ci finansowej beneficjentow mieszkalnictwa spotecznego,

2) wdrozenie w systemie pomocy spolecznej zintegrowanych ustlug w zakresie
prewencji przed eksmisjg 1 bezdomnoscia, wsparcia w mieszkaniu w zakresie

integraciji,

3) nalozenie na osrodki pomocy spolecznej obowigzku przeprowadzania wywiadu
srodowiskowego w odniesieniu do osOb zagrozonych eksmisjg oraz obowigzku
zaoferowania takim osobom zastosowania wobec nich srodkéw wsparcia w zakresie

prewencji bezdomnosci.

Wedtug posiadanych przeze mnie informacji, pomimo przyjetych terminoéw realizacji
(takze na lata 2014 — 2015), powyzsze rozwigzania nie zostaty dotychczas wprowadzone. W
mojej ocenie, szczegoOlnie warte rozwazenia jest stworzenie odpowiedniego systemu
przeptywu informacji pomiedzy wynajmujacym (gming lub dzialajacym w jej imieniu
podmiotem) a jednostka pomocy spotecznej co do istniejacego zadtuzenia najemcow lokali.
Wydaje si¢, ze rozwigzaniem takim powinni by¢ objeci zwlaszcza najemcy nieporadni
zyciowo oraz najemcy korzystajacy z pomocy spotecznej. Stworzenie takiego systemu
,wczesnego ostrzegania” o zadluzeniu mogloby, w moim przekonaniu, przy odpowiednim
zmobilizowaniu najemcOw 1 stosownej pomocy ze strony osrodkdw pomocy spotecznej,

przyczyni¢ si¢ do zmniejszenia liczby powodztw o eksmisj¢ 1 wyrokow eksmisyjnych.
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Z danych zawartych w ,,Informacji o mieszkalnictwie. Wyniki monitoringu za 2014

r.”’, bowiem wynika, ze:

1) w zasobach komunalnych jedna trzecia lokatorow (okoto 29%) zalega z
ptatno$ciami czynszu [i optat za media] przez okres dtuzszy niz 3 miesiace, a

24% lokatorow przez okres dtuzszy niz 6 miesigcy;

2) zalegtosci w oplatach z tytulu czynszu [i oplat za media] powstawaty, i to
pomimo stosowania systemu obnizek czynszu, w $rednio co trzecim miescie i

dotyczyly ok. 40% mieszkan (sposrdéd wymienionych w pkt 1));

3) okoto 86% pozwow o eksmisj¢ z powodu zalegtosci w optatach za mieszkanie
zakonczyto si¢ wyrokiem orzekajacym eksmisjg, w tym 78% z orzeczonym

prawem do lokalu socjalnego;

W mojej opinii, popartej zarowno analizag obowigzujacych uregulowan prawnych, jak
i analiza naplywajacej do Biura Rzecznika niezmiennie duzej liczby skarg od osob
najubozszych, latami oczekujacych na otrzymanie lokalu komunalnego badZ socjalnego 1
niemajacych perspektyw na realna poprawe swojej sytuacji mieszkaniowej, sprawy
zwigzane z rozwojem budownictwa mieszkanioweg0 1 zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych osob o niskich dochodach nie sg przedmiotem nalezytej uwagi ze strony
kolejnych ekip rzadowych. Jestem tez przekonany, ze nadal brak jest réwniez
skoordynowanej, dlugofalowej polityki mieszkaniowej panstwa, ktora nawet przy
ograniczonych $rodkach finansowych, a za to przy konsekwentnej realizacji programow
nakierowanych na konkretne cele, moglaby przynies¢ wymierng poprawe sytuacji (te
negatywng ocen¢ podziela takze Najwyzsza Izba Kontroli, co klarownie wynika z dwoch
dokumentoéw opracowanych przez NIK, tj. z ,,Informacji o wynikach kontroli z dnia 10
stycznia 2012 r.”, dotyczacej przeprowadzonej w 2011 r. kontroli realizacji zadan w
zakresie gospodarki mieszkaniowe] przez organy administracji rzadowej 1 jednostki
samorzadu terytorialnego, oraz z ,,Informacji o wynikach kontroli z dnia 2 lutego 2015 r.”,
dotyczacej przeprowadzonej w 2014 r. kontroli wykonywania przez wybrane gminy

obowigzku zapewnienia lokali socjalnych 1 pomieszczen tymczasowych.

-16 -



Jak wskazano wyzej, przyjety przez Rzad i Sejm RP ,,Program wspierania rozwoju
budownictwa mieszkaniowego do 2020 roku” nie jest realizowany, a przyjete w nim
zalozenia co do znaczacego wzrostu budowy mieszkan socjalnych w istocie ograniczyty sie
do zrealizowania jedynie jednej piatej zatozonego celu (z planowanego pozyskania 7,5 tys.

nowych mieszkan socjalnych w 2015 r. wybudowano jedynie 1.700).

Zaniepokojenie budzi rowniez brak ogolnie dostepnych informacji na temat zalozen 1
planow obecnego Rzadu w zakresie polityki mieszkaniowej. Na stronach internetowych
obecnego Ministerstwa Infrastruktury 1 Budownictwa nie zostaty dotychczas zamieszczone
tak informacje o planach 1 zatozeniach Ministerstwa, jak i1 informacje o prowadzonych
pracach legislacyjnych nad ewentualng zmiang ustawy o ochronie praw lokatoréw. Nie
wiadomo takze, czy wspomniany ,Program wspierania rozwoju budownictwa

mieszkaniowego do 2020 roku” bedzie kontynuowany, a jesli tak, to w jakim zakresie.

Bioragc pod uwage powyzsze, dzialajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2014 r., poz. 1648 ze zm.),
przekazuje Pani Premier swoje uwagi 1 spostrzezenia w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych 0s6b o najnizszych dochodach oraz osoéb zagrozonych wykluczeniem
mieszkaniowym. Ponadto zwracam si¢ do Pani Premier z prosba o zajecie stanowiska w
kwestiach poruszonych w niniejszym wystgpieniu oraz z prosbg o przedstawienie zamierzen
Rzadu w zakresie socjalnej pomocy mieszkaniowej dla 0s6b najubozszych. Proszg takze o
poinformowanie, czy s3 planowane badz prowadzone obecnie prace legislacyjne
zmierzajace do zmiany rozwigzan normatywnych przyjetych w ustawie o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego, a jesli tak, to

jakie sg ich zatozenia.

Bede wdzigczny za poinformowanie mnie o zajgtym przez Panig Premier stanowisku

w tej sprawie.

Podpis na oryginale

-17 -


Ania
Wyróżnienie


