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Refleksje na temat projektu ustawy o zasadach najmu lokali mieszkalnych, czyli co
trzeba zmieni¢, zeby wszystko pozostalo po staremu.

Tyle padlo krytycznych uwag na temat ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ze przyznanie jej tytutu
., legislacyjnego bubla roku” byto w petni zastuzone. Wydawato mi si¢ nawet, ze powazna
konkurencja do tego miana dtugo si¢ nie pojawi. A jednak. Nawet pobiezna lektura projektu
nowej ustawy o zasadach najmu lokali mieszkalnych pokazuje z cata moca, ze szykuje si¢
bubel do kwadratu.

Ustawa o zasadach najmu lokali mieszkalnych ma w swoim zamysle zastapi¢ ustawg o
ochronie praw lokatorow. Na szczg$cie nie probuje w jednym akcie prawnym, w kazdym jego
zapisie odnosi¢ si¢ do wszystkich tytutow prawnych do lokalu (najem, spétdzielcze prawo do
lokalu, stuzebno$¢ itp.), co poprzednio sprawiato, ze jezyk ustawy byl kompletnie nieczytelny
1 niezrozumialy. Wprowadzajac oddzielnie ochrong spotdzielcow do prawa spotdzielczego w
zasadniczej swojej czgsci dotyczy tylko najemcow.

PrzesledZzmy jakie proponuje si¢ zmiany w najwazniejszych sprawach.
Zasob publiczny i prywatny

Trzeba pozytywnie oceni¢ nieSmialo pojawiajaca si¢ probg zroéznicowania zasad
najmu lokali mieszkalnych w zasobach publicznych (lokale skarbu panstwa, gminy, jednostek
samorzadowych, panstwowych o0so6b prawnych) i w zasobach prywatnych. Narzucenie
prywatnym wtascicielom mieszkan takich samych ograniczen w dysponowaniu lokalem jak w
zasobach publicznych spowodowato zastdj na rynku i poszerzenie szarej strefy wynajmu
mieszkan.

Czas trwania umowy

Dobrze si¢ stalo, ze w projekcie nowej ustawy zrezygnowano z 3-letniego
minimalnego okresu najmu na rzecz swobodnego uregulowania tej kwestii przez strony w
umowie. Jako regul¢ pozostawiono umowg najmu na czas nieokres§lony w zasobach
publicznych (chyba, Zze umowa najmu wiaze si¢ z umowa o pracg).

Obowigzki Wynajmujacego

Obowiazujaca do 10.07.2001r. ustawa o najmie lokali mieszkalnych i1 dodatkach
mieszkaniowych okre§lata dosy¢ szczegdlowo jakie obowiazki leza po stronie
Wynajmujacego. Miat on zapewni¢ sprawne dzialanie istniejacych urzadzen technicznych tak,
aby najemca mogt korzysta¢ z o$wietlenia, ogrzewania, wody, windy i innych urzadzen
istniejacych w lokalu i budynku. Fakt, ze na Wynajmujacego ustawa naktadata tak wiele nie
zapewniajac jednoczesnie mozliwosci pobierania czynszu na odpowiednim poziomie, legt u
podstaw wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10.10.2000r, ktory orzekt niezgodnosé
tego zapisu z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Przepis miat przestaé obowiazywac
11.07.2001r. Sprawa stata si¢ nieaktualna wobec wejscia w zycie nowej ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...). A jednak stare wraca, upiory przesztosci chca straszy¢ nadal.

W projekcie ustawy o zasadach najmu powraca ten przepis niczym bumerang w dawnym
brzmieniu.



Co prawda moéwi sig, ze w lokalach spoza zasobu publicznego strony umowy —
najemca 1 wynajmujacy — moga uregulowa¢ wzajemne relacje odmiennie, jednak chodzi o
umowy nowo zawierane, a nie stare. Co z obowiazkami wiascicieli prywatnych kamienic
wobec najemcow ptacacych bardzo niski czynsz (poprzednio zwany regulowanym)? Tam juz
przeciez umowy obowiazuja, a z zapisu projektu ustawy wynika, ze odmienne uregulowanie
obowiazkow wymaga specjalnych zapisow w umowie. A wigc, jesli w umowie nie zapisano
inaczej (w starych umowach, o ile istnieja, na pewno nie zapisano inaczej) to wynajmujacego
obowiazuja zapisy art. 6. Oznacza to, ze ponownie naklada si¢ na Wynajmujacego obowiazki,
ktorym nie jest w stanie sprosta¢ pobierajac bardzo niskie czynsze, ktorych z kolei nie moze
podwyzszy¢. Zauwazmy, ze powraca si¢ do przepisu, ktorego niekonstytucyjnos¢ zostata
stwierdzona przez najwyzszy autorytet w tej sprawie, czyli Trybunal Konstytucyjny. Jako
obywatel zapytam — jak mozna szanowac panstwo, ktore §wiadomie 1 z pelna premedytacja
ponownie forsuje prawo tamiace konstytucje.

Moge si¢ domysla¢, ze projektodawcom chodzito przede wszystkim o natozenie
obowiazkow na wiascicieli publicznych zasobow mieszkaniowych. Ale i tu mozna wskaza¢
sytuacje dla wiasciciela patowa. Pojawi si¢ problem wspotistnienia najemcoéOw lokali
publicznych 1 wiascicieli we wspolnotach mieszkaniowych. Nie mozna obcigza¢ gminy
catkowita odpowiedzialno$cia za stan techniczny budynku, skoro nie ma ona mozliwosci
samodzielnie podejmowac decyzji np. o remoncie czy o innych przedsigwzigciach w tym
budynku.

Czynsz najmu

Projekt ustawy powiela bez zadnych zmian zapisy dotyczace sposobu regulowania
czynszu wraz ze wszystkimi wadami tych rozwiazan. Przede wszystkim akceptuje zamrozenie
stawek czynszu na bardzo niskim poziomie, co nastapito w wyniku wprowadzenia ustawy o
ochronie praw lokatoréw bez zadnego vacatio legis. Poprzednio jeszcze (gdy obowiazywata
ustawa o najmie lokali 1 dodatkach mieszkaniowych) gminy mialy cho¢ mozliwos¢
jednorazowego podniesienia czynszu do wartosci 3 % wartosci odtworzeniowej. Teraz nawet
gdyby chciaty, a co wigcej nawet, jesli chcieliby tego wtasciciele prywatnych kamienic, gdzie
przed 11.07.2001 obowiazywal czynsz regulowany, to nie moga go podnies¢ ponad
symboliczna wysokos¢.

Przepis ograniczajacy czynsz do 3% warto$ci odtworzeniowej w prywatnych domach
uznany zostat przez Trybunat Konstytucyjny za sprzeczny z konstytucja 1 miat by¢ uchylony
po 11.07.2001r. Powtarza si¢ go w jeszcze bardziej restrykcyjnej postaci w sytuacji, gdy
czynsze czgsto nie przekraczaja nawet 1% wartosci odtworzeniowe;.

Pamigtam jak poprzednio ttumaczono, ze to postowie w ogniu przedwyborczych
zmagan wypaczyli intencje UMiRM, ktory proponowat ograniczenia w podwyzkach czynszu
dopiero po przekroczeniu 4,5% wartosci odtworzeniowej. Teraz okazuje sig, ze ,,wypadek
przy pracy” jest po mysli urzedu. Poza tym, jak powszechnie wiadomo, postowie lubia w
trakcie prac nad tego typu ustawa okaza¢ si¢ ,,dobrym wujkiem” i ztagodzi¢ przepisy na
korzys¢ najemcoéw (elektoratu) — gdzie jest na to jakikolwiek margines? Jak beda wygladaty
przepisy o podwyzkach czynszu, jesli jeszcze zostang ztagodzone?

Przy okazji warto doda¢, ze wprowadzajac definicje ,,optat niezaleznych od
wladciciela”, ktore to pojgcie w odrdznieniu od ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych zawiera tylko $ciSle okreslone optaty (za dostawe do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbior nieczystosci statych i ptynnych) pominigto mozliwos¢
pobierania od najemcow oplat za winde i domofon. Powoduje to realny spadek' wartosci

"'w tym roku najwyzszy czynsz (poprzednio regulowany) w gminie Warszawa Centrum mozna bedzie
podnie$¢ o 20 groszy, czyli za 50 m’ mieszkania najemca zaptaci 10 zt miesigcznie wiccej. Jesli za to przestanie
ptaci¢ za winde i domofon (np. 4 osoby po 4 zt/osobg i ok. 2 zt od lokalu za domofon) to zaptaci w sumie o 8 zt
mnie;j.



stawek czynszowych, bo naklada na wynajmujacego dodatkowe koszty, ktérych nie moze
przerzuci¢ na najemcow.

Wypowiedzenie umowy najmu z powodu zaleglo$ci we wnoszeniu oplat

Dobrze sig stato, ze powrdcono do poprzednich uregulowan z ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych — stwierdzenie zadluzenia za co najmniej dwa
pelne okresy ptatnosci (a nie trzy jak w ustawie o ochronie praw lokator6w) uzasadnia
podjecie przez wynajmujacego krokow w celu wypowiedzenia umowy najmu.

Szkoda tylko, ze nie rozwiano przy okazji od dawna pojawiajacych si¢ watpliwosci
interpretacyjnych.

Czy po stwierdzeniu zaleglosci za ponad dwa pelne okresy ptatnosci i po wyznaczeniu przez
wynajmujacego dodatkowego miesigcznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych
nalezno$ci, najemca w czasie tego dodatkowego miesiaca powinien uregulowaé wszelkie
zobowiazania co do grosza? Czy wynajmujacemu przystuguje prawo wypowiedzenia umowy
dopiero wowczas, gdy najemca po uptywie owego dodatkowego miesiaca nadal zalega w
optatach za ponad dwa miesiagce? Czy wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowg, jesli
najemca w trakcie tego miesiaca zaptacil np. potowe naleznos$ci, nadal jest dtuznikiem, ale
jego zaleglo$¢ nie przekracza juz teraz dwoéch okreséw platnosci? Dokladne brzmienie
przepisu sugeruje, ze zawsze musi by¢ zalegtos¢ przekraczajaca dwa pelne okresy platnosci,
nawet po uplywie dodatkowego miesiaca na zaptatg, aby wynajmujacy mogt skutecznie
wypowiedzie¢ umowe. Pojawia si¢ watpliwos¢ — po pierwsze, po co moéwi si¢, ze dodatkowy
miesiagc wyznacza si¢ w celu zaplaty zalegtych i biezacych nalezno$ci, skoro wystarczy
wptacenie minimalnej kwoty tak, aby pomniejszy¢ dtug do wartosci ponizej dwoch okresow
ptatnosci, aby uchroni¢ si¢ przed wypowiedzeniem umowy. I watpliwo$¢ druga — czy intencja
ustawodawcy jest chronienie najemcy do tego stopnia, ze moze on bezkarnie zalegaé w
optatach na kwot¢ ponizej dwoch miesigcy permanentnie i wymusza¢ na wynajmujacym
ciagte kredytowanie bez najmniejszych (poza odsetkami) konsekwenc;ji?

Wypowiedzenie umowy najmu z powodu niezamieszkiwania w lokalu

Aktualna ustawa o ochronie praw lokatoréw daje wynajmujacemu (niezaleznie czy
jest to osoba prywatna czy np. skarb panstwa) prawo wypowiedzenia umowy najemcy
ptacacemu czynsz ponizej 3 % warto$ci odtworzeniowe;j, jesli nie mieszka w lokalu ponad 12
miesigcy. Intencja jest zrozumiata — tak niski czynsz jest swego rodzaju przywilejem dla
najemcy a skoro mieszka gdzie indziej, to nie musi z tego przywileju korzysta¢ i uzasadnione
jest wypowiedzenie umowy. Projekt nowych przepisow pozostawia taka mozliwos¢, ale
wylacznie wlascicielom publicznych zasobow mieszkaniowych. Prywatny wtasciciel lokalu
nie bedzie mogl w takiej sytuacji wypowiedzie¢ umowy. Intencja tej zmiany jest dla mnie
catkowicie niezrozumiata a postawienie interesu gminy lub skarbu panstwa, jako wlasciciela
zasobow, ponad interesem 0soOb prywatnych bezsensowne. Przypomina przy okazji zupetie
inna epoke.

Wypowiedzenie umowy najmu z powodu posiadania tytulu prawnego do innego lokalu
przez najemce lub jego malzonka

Dobrze si¢ stalo, ze jako mozliwa przyczyng wypowiedzenia umowy najmu w
zasobach publicznych uznano sytuacjg¢, w ktorej nie tylko najemcy ale takze jego matzonkowi
przystuguje tytul prawny do innego lokalu (oczywiscie, jesli lokal ten spelnia okre§lone w
ustawie warunki). Szkoda tylko, ze pozbawiono tego prawa prywatnych wtascicieli, ktorych
najemcy placa czynsz ponizej 3% wartosci odtworzeniowej, czyli przed 11.07.2001 optacali



czynsz regulowany. Zndéw nie pojmujg, o co chodzito urzedowi przygotowujacemu projekt
nowej ustawy.

Ugoda

Dobrze, ze w projekcie zmian uproszczono procedurg podpisywania ugody z ubogimi
najemcami, ktorzy zalegaja w optlatach. Uproszczenie poszio jednak zbyt daleko — nie
wiadomo czy ugoda powinny by¢ objgte takze nalezno$ci z tytulu optat niezaleznych od
wlasciciela i czy wynajmujacy moze odmowic rozktadania ich na raty.

Eksmisja

Powtdrzono regulacje z ustawy o ochronie praw lokatoréow z jedna niewielka zmiang —
ochrona przed eksmisja ,,na bruk” przystugiwa¢ bedzie trwale obtoznie chorym a nie
wszystkim lezacym w 16zku np. z powodu grypy. Pozostaja nadal watpliwosci — czy wyrok
nakazujacy oproznienie lokalu dotyczy wszystkich osob zameldowanych, czy na state
zamieszkujacych (nie jest wcale proste udowodnié, ze osoba przebywajaca w lokalu od
dwoch dni na stale tam nie zamieszkiwata) czy wreszcie przebywajacych w lokalu w trakcie
eksmisji czy orzekania o niej?

Chodzi o sytuacje, gdy najemca zagrozony eksmisja sprowadzi do lokalu osoby, ktére
ani nie sa zameldowane ani dotad na state z nim nie zamieszkiwaty, ale poprzez np. to, ze sa
bezrobotne albo trwale obtoznie chore uchronia najemce przed eksmisja. W takim przypadku
mozliwo$¢ przeprowadzenia eksmisji bylaby tylko teoretyczna.

Przepisy przejsciowe i koncowe

Ustawa o ochronie praw lokatorow wprowadzita do kodeksu cywilnego wiele
istotnych zmian np. wprowadzila regulacje dotyczace sytuacji matzonkow, uprawnien osob
bliskich do wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy, mozliwosci zapisania przez
strony w umowie sposobu wczesniejszego rozwigzania umowy najmu zawartej na czas
oznaczony czy obowiazku uzyskiwania przez najemce zgody wynajmujacego na podnajem
lokalu.

Projekt nowej ustawy o zasadach najmu lokali mieszkalnych przewiduje uchylenie
ustawy o ochronie praw lokatorow a to oznacza uchylenie wszystkich jej przepisow.
Przestang wigc obowiazywaé wprowadzone do kodeksu cywilnego zmiany. Czy intencja
autorow nowej ustawy bylo pozbawienie osob bliskich wstapienia w stosunek najmu po
$mierci najemcy?

Czy o to chodzilo, by zona po $mierci mgza lub maz po $mierci Zony musial si¢
wyprowadzi¢ a dzieci po $mierci rodzicow stracity dach nad glowa? Dlaczego podnajecie
lokalu bez zgody wynajmujacego miatoby by¢ podstawa do wypowiedzenia umowy najmu,
skoro taka zgoda nie jest wymagana?

Troska autoréw nowych przepisow w zakresie ciagto$ci prawa skupita si¢ tylko na
tym, aby wieloletnie programy gospodarowania zasobami uchwalone przez gminy nie stracity
podstawy prawnej. Czy to nie za mato?

Lokale socjalne

Uwazam za stuszne, iz zrezygnowano w projekcie ustawy z ustalenia limitow
powierzchni pokoi przypadajacych na osobg, gminy same beda o tym decydowaty. Lokale
socjalne beda mogly znajdowac si¢ nie tylko, jak dotychczas, w zasobie gminy, ale
pozyskiwanie tych lokali przez gming bgdzie mogto odbywac si¢ rOwniez w inny sposob
(moze na zasadzie umowy z prywatnym wiascicielem budynku). Miejmy nadziejg, ze takie
rozwiazanie pozwoli na zapewnienie potrzebujacym wigkszej liczby lokali socjalnych.



Definicje poje¢ uzywanych w ustawie

Lokal — zdefiniowanie pojgcia przez uzycie tego pojgcia jest sprzeczne z zasadami logiki,
powtorzony zostat btad ustawy o ochronie praw lokatorow tj. zapisano lokal ,stluzacy” a
powinno by¢ ,,przeznaczony”, bo to odnosi si¢ do formalnego uznania przeznaczenia lokalu a
nie tylko jego faktycznego wykorzystania, ktére moze by¢ dowolnie zmieniane przez
uzytkownika.

Powierzchnia uiytkowa — od niedawna obowiazuje nowa norma dot. zasad pomiaru
powierzchni, w znacznej wigkszosci budynkdéw obmiaru powierzchni lokali dokonywano
natomiast wg starej normy, a wigc w obiektach, gdzie np. dokonano wyodrgbnienia wlasnosci
lokali wg poprzednich zasad nalezy ten sposob kontynuowacé, nie wolno wprowadzaé roznych
zasad pomiaru dla lokali w tym samym budynku.

Podsumowanie

We wstepie uzasadnienia do ustawy przedstawionego 5 kwietnia 2002r. przez Urzad
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast podkresla sig, ze poprzednia ustawa (o ochronie praw
lokatorow) wprowadzita ,, nadmierne ograniczenie mozliwosci podwyzszania czynszu oraz
szereg regulacji stwarzajqcych nierownowage pomiedzy prawami lokatorow i wiascicieli’.
Proponowana nowa ustawa nie tylko nie usuwa tych nadmiernych ograniczen i
nierownowagi, ale nawet je poglebia, choéby poprzez natozenie na wynajmujacych
obowiazkow zapisanych w art. 6, ktérych poprzednia ustawa nie zawierata. Uzasadnienie
wigc wydaje si¢ napisane do zupetnie innej ustawy.

Na zakonczenie uzasadnienia przypomniano, ze ,,celem proponowanych zmian jest
przywrocenie rownowagi miedzy prawami najemcow a konstytucyjnymi prawami wlascicieli
domow i mieszkan”. Dobrze byloby wiedzie¢, jakie zmiany proponowane w projekcie
ustawy, zdaniem urzedu, przywracaja owa rownowage, bo w odniesieniu do wiascicieli
prywatnych kamienic z najemcami optacajacymi niski czynsz (dawniej: regulowany), o
zadnej rownowadze nadal nie ma mowy.

Nie mogg oprze¢ si¢ wrazeniu, ze nowe przepisy projektowano na kolanie, niechlujnie
1 po amatorsku. Wiele zmian jest niezrozumiatych, nielogicznych i pozwalam sobie
przypuszczaé, ze nawet niezgodnych z intencja autoréw — jak te pozbawiajace osoby bliskie
prawa do najmu po $mierci najemcy.

Autorom zabraklto rowniez niezbgdnej odwagi, by chociaz sprébowac¢ zmienié
przepisy ewidentnie krzywdzace prywatnych wiascicieli, zwlaszcza, Ze stoi za tym autorytet
Trybunatu Konstytucyjnego. Z nowych przepiséw nie wytania si¢ zadna wizja urzedu — jak
naprawdg rzetelnie zrownowazy¢ interesy wiascicieli i najemcoéw nie faworyzujac ani nie
gwatcac praw zadnej z tych grup.

Czy rzeczywiscie potrzeba az interwencji Trybunalu w Strasburgu i kompromitacji
naszego panstwa na arenie mig¢dzynarodowej, aby wladze przestaty si¢ bezwstydnie
podlizywac grupie spotecznej stanowiacej wigkszy potencjalnie elektorat?



