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Stanowisko Komitetu Obrony Praw Lokatoréw w sprawie
zwrotu budynkoéw z lokatorami

Komitet Obrony Praw Lokatoréw co do zasady jest przeciwny zwrotowi budynkow
zasiedlonych przez lokatordw legitymujacych si¢ przydzialami do lokaléw nalezacych do
zasobu mieszkaniowego Gmin. Uwazamy, ze zwrot nieruchomosci w naturze wraz z
zamieszkujacymi je lokatorami nie tylko nie wyréownuje krzywd historycznych wynikajacych
z powojennych uregulowan prawnych, lecz tworzy nowe. Ponadto, w wielu przvpadkach brak
jest podstaw do dokonywania takich zwrotéw.

Ponizej postaramy sie przedstawié¢ uzasadnienie naszego stanowiska, a takze nasze propozycje

dotyczace ochrony praw lokatoréw zamieszkujacych w zasobach podlegajacych
reprywatyzacji.

1. Ochrona praw nabytych

Art. 2 Konstytucji zawierajacy klauzule demokratycznego panstwa prawnego nalezy, zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego, do fundamentalnych przepiséw konstytucyjnych okreslajacych
podstawowe 1 szczeg6lnie chronione cechy ustrojowe RP. Stanowi on niezwykle wazng dyrektywe
w zakresie stanowienia prawa dla organow wtadzy publicznej. W wyroku z 10 lipca 2000 r., SK
21/99 stwierdzono, ze zasada lex retro non agit oraz zasada ochrony praw nabytych majg charakter
zasad przedmiotowych, wyznaczajacych granice ingerencji wtadzy publicznej w sfer¢ praw
podmiotowych. W wyroku z 4 stycznia 2000 r., K. 18/99 stwierdzono, Ze u podstaw praw nabytych



znajduje si¢ dazenie do zapewnienia jednostce bezpieczenstwa prawnego i umozliwienia jej
racjonalnego planowania przysztych dziatan. Do zasad tych nalezy zasada ochrony zaufania
obywatela do panstwa i do stanowionego przez nie prawa, z ktorej wynikaja liczne dalsze zasady
szczegOtowe, m. in. zasada poszanowania praw nabytych. U podstaw poszanowania praw nabytych
znajduje si¢ dazenie do zapewnienia jednostce bezpieczenstwa prawnego i umozliwienia jej
racjonalnego planowania przysztych dziatan. Zdaniem Trybunatu treScig zasady praw nabytych jest
zakaz stanowienia przepisOw arbitralnie odbierajacych lub ograniczajacych prawa podmiotowe
przystugujace jednostce lub innym podmiotom prywatnym wystepujagcym w obrocie prawnym.

Lokatorzy, ktorzy otrzymali przydziat lokali gminnych w lokalizacjach wybranych przez gming i
bez wiedzy, czy w przyszlosci stang si¢ one przedmiotem procesu reprywatyzacyjnego, nie byli w
stanie w racjonalny sposob zaplanowac swoich przysztych dziatan, a ich bezpieczenstwo prawne
nie jest zagwarantowane. Zadna ustawa nie moze naruszaé¢ praw nabytych nalezacych do lokatorow
w zakresie trwato$ci stosunku najmu i okresu 1 warunkéw wypowiedzenia uméw najmu, zdolnosci
do obrony prawnej przed sadem powszechnym, a takze w zakresie uprawnienia do lokalu
zamiennego w sposob ktory uprawnia do dochodzenia roszczen wzgledem gminy.

Lokatorzy nie moga by¢ narazeni na konieczno$¢ nawigzywania nowych umow najmu w miejsce
kontynuacji istniejacego stosunku prawnego, co powodowatoby utracenie ich praw nabytych i
pogorszenie sytuacji lokatorow ponownie nawigzujagcych umowy najmu wzglgdem lokatorow
korzystajacych z przedtuzenia istniejacego stosunku prawnego. W sposob oczywisty naruszaloby to
Art. 32. ust. 1 1 2 Konstytucji RP w zakresie rownego traktowania wszystkich obywateli przez
wladze publiczne. Nikt nie moze by¢ dyskryminowany w Zyciu spotecznym lub gospodarczym z
jakiejkolwiek przyczyny, takze ze wzgledu na posiadany przydzial lokalu z zasobow Gminy w
nieruchomosci objetej reprywatyzacja.

Ponadto, nawet w sytuacji, gdyby uzna¢ na gruncie formalnym przeszte decyzje administracyjne
jako niewazne, zasada ochrony praw nabytych nakazuje utrzymanie ich w mocy. Trybunat
Konstytucyjny w swoim wyroku z dnia 12 maja 2015 r. Sygn. akt P 46/13 orzekl, iz Art. 156 § 2
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 1. poz.
267, ze zm.) w zakresie, w jakim nie wylgcza dopuszczalno$ci stwierdzenia niewaznosci decyzji
wydanej z razgcym naruszeniem prawa, gdy od wydania decyzji nastapit znaczny uptyw czasu, a
decyzja byta podstawg nabycia prawa lub ekspektatywy, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskie;j.

Wobec powyzszego, nalezy wiec uznac, iz oczekiwanie lokatorow wzgledem trwatosci decyzji
administracyjnych przyznajacych im lokale z zasobu Gminy jest w petni uzasadnione.

2. Faktyczna wtasnos¢ Skarbu Panstwa
2.1. Zasiedzenie

Nie ulega watpliwosci, ze Gminy byly przez dziesigciolecia faktycznym posiadaczem
nieruchomosci nalezacych do zasobu mieszkaniowego Gminy. Art. 172 Kodeksu Cywilnego w
jasny sposob stanowi, iz po uptywie lat trzydziestu posiadacz nieruchomosci nabywa jej wlasnos¢,
cho¢by uzyskat posiadanie w zlej wierze. Gminy nabyly wigc z mocy prawa wtasnos$¢ posiadanych
zasobow, ktora powinna znalez¢ swoje odzwierciedlenie w ksiggach wieczystych.



2.2. Kodeks Napoleona

Ponadto, nalezy zwazy¢, iz w Kodeksie Napoleona, ktory obowigzywat az do 1946 r., zawarta byta
regulacja dotyczgca majatkdw o nieuregulowanym statusie, co dotyczy wielu nieruchomosci
pozostawionych bez spadkobiercow przez przedwojennych wiascicieli. W art. 713 KN
wprowadzono domniemanie, zgodnie z ktorym majatki o nieuregulowanym stanie prawnym naleza
do panstwa

Sad Najwyzszy uznat w uchwale z dnia 27.6.2013 r., sygn. Akt ITII CZP 29/13, ze samodzielng
podstawg dokonania wpisu w ksigdze wieczystej prawa wtasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu
Panstwa moze by¢ art. 713 Kodeksu Napoleona. Ponadto, wystarczajaca podstawa do zarzadzenia
przez sad obwieszczenia publicznego jest powotanie si¢ przez wnioskodawce na prawo wiasnosci
nieruchomos$ci wynikajace z art. 713 KN, nawet jesli do wniosku nie dotaczono zadnych
dokumentow wykazujacych to prawo. Brak ztozenia takiego wniosku przez uprawnione organy
moze zosta¢ uznany za niegospodarno$¢ i dziatanie na szkode Skarbu Panstwa.

2.3. Umowy indemnizacyjne

Rzad Polski, przyjmujac obowiazek wynikajacy z zobowigzan miedzynarodowych po II wojnie
swiatowej, zobowigzat si¢ do wyptaty odszkodowan za przejete mienie oséb posiadajacych
obywatelstwo obcego panstwa lub 0osob prawnych nalezacych do tych panstw. W konsekwencji w
latach 1948-1971 Polska zawarta 12 uméw odszkodowawczych z 13 panstwami (Francja, Danig,
Szwajcaria, Szwecja, Wielkg Brytanig, Norwegia, Stanami Zjednoczonymi Ameryki, Belgig 1
Luksemburgiem, Grecja, Holandia, Austrig i Kanadg), na mocy ktorych przekazata §rodki pieni¢zne
na rzecz roszczen obywateli tych panstw lub ich 0os6b prawnych, ktorych mienie uleglo
nacjonalizacji lub innego rodzaju przejeciu.

W sktad mienia objetego umowami wchodzily rowniez nieruchomosci bedace przedmiotem
postepowan zwrotowych na mocy ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 r. o dokonywaniu w ksiggach
wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu Panstwa w oparciu o miedzynarodowe umowy

o uregulowaniu roszczen finansowych (Dz. U. Nr 12, poz. 65). Zwracanie takich nieruchomosci jest
zatem bezprawne.

Nieruchomosci objete miedzynarodowymi umowami o uregulowaniu wzajemnych roszczen
finansowych, zawartych z rzagdami niektorych panstw przez Rzad Polski, w rozumieniu art. 1 ust. 1
ustawy z dnia 9 kwietnia 1968 r. o dokonywaniu w ksiegach wieczystych wpiséw na rzecz Skarbu
Panstwa w oparciu o migdzynarodowe umowy o uregulowaniu roszczen finansowych (Dz. U. Nr
12, poz. 65), przeszty na wlasnos¢ Skarbu Panstwa i nie moga juz by¢ przedmiotem zwrotu, gdyz
wszelkie roszczenia dotyczace tych nieruchomosci musza zosta¢ zaspokojone przez panstwa bedace
sygnatariuszami umow indemnizacyjnych podpisanych z Rzadem Polskim.

Ochrona praw lokatoréow

Jak wynika z powyzszych punktow, sama procedura zwrotu nieruchomosci wraz z lokatorami
objetymi trwatoscig praw nabytych dotyczacych najmu wydaje si¢ niedopuszczalna. Tym bardziej,
ze Gminy przejely juz przez zasiedzenie przedmiotowe nieruchomosci, nawet wtedy gdy nie byly
one dodatkowo objete catkowitym zaspokojeniem roszczen w ramach uméw indemnizacyjnych.
Ochrona, czgsto iluzorycznych, praw wlascicieli nie moze przewazy¢ nad ochrong stusznych



oczekiwan lokatorow dotyczacych praw, ktore nabyli przez wieloletni najem lokali do ktérych
zostali skierowani w wyniku decyzji administracyjnych. W naszym przekonaniu, obowigzujacy stan
prawny w pelni uzasadnia odmowe zwrotu budynkdéw w naturze wraz z zamieszkujacymi je
lokatorami.

Jak juz zostalo to podkreslone na wstepie, Komitet Obrony Praw Lokatoréw co do zasady
sprzeciwia si¢ zwrotowi nieruchomosci wraz z lokatorami. Poniewaz jednak takie zwroty caly
czas sa wykonywane (choé¢ naszym zdaniem nie powinno mie¢ to miejsca), konieczne jest
wprowadzenie zapisow, ktore beda stanowic zados¢uczynienie za naruszenie slusznych praw
nabytych lokatoréw.

Dlatego proponujemy przyjecie nastepujacych zapisow w Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami
z dnia 21 sierpnia 1997 1. :

1. W razie zwrotu nieruchomosci nastgpcom poprzednich wiascicieli lub sprzedazy
nieruchomosci, cigglos¢ umoéw najmu lokatoréw wynajmujacych mieszkania w
nieruchomosciach, ktore wczesniej stanowily cze$¢ zasobéw mieszkaniowych Gminy, zostaje
utrzymana. Strong wynajmujacg pozostaje Urzad wlasciwy dla danej Gminy, ktory jest
zobowigzany do przedstawienia w terminie nie dtuzszym niz rok do najmu lokatorom lokalu
spetniajacego standard lokalu zamiennego w rozumieniu Ustawy o ochronie praw lokatorow,
w ramach tej samej umowy najmu.

2. W razie nieprzedstawienia przez Gming¢ w terminie podanym w ust. 1 oferty najmu lokalu
spetniajacego wymogi lokalu zamiennego w rozumieniu Ustawy o ochronie praw lokatorow,
lokatorzy o ktorych mowa w ust. 1 otrzymuja od Gminy odszkodowanie w wysokos$ci rdznicy
migdzy Srednig ceng wynajmu na wolnym rynku lokalu spetniajacego wymogi lokalu
zamiennego w tej samej gminie, a czynszem wynikajagcym z umowy najmu nadal wigzacej ich
z Gming o wysokosci odpowiadajacej stawce wynajmu lokali z zasobu mieszkaniowego
Gminy.

3. W przypadku, gdy lokatorzy wymienieni w ust. 1 z przyczyn niezaleznych od nich nie
moga znalez¢ lokalu odpowiadajacego standardom lokalu zamiennego w tej samej Gminie i
pozostaja w dotychczasowym lokalu, oraz gdy spetnione sg przestanki wymienione w ust. 2,
Gmina pokryje cato$¢ roznicy miedzy oplatami za zaymowanie lokalu wymaganymi przez
nowego wlasciciela, a wysokoscig stawki wynajmu lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy.

4. W przypadku, gdy lokatorzy wymienieni w ust. 1 rezygnuja z przystugujacego im prawa do
uzyskania lokalu zamiennego od Gminy, strong wynajmujgcg wcigz trwajacej umowy najmu
staje si¢ nowy wiasciciel nieruchomosci.
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