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TORUN
UWAGI DO PROJEKTU USTAWY O ZASADACH
NAJMU LOKALI MIESZKALNYCH
L UWAGI OGOLNE
Projekt nowej ustawy o zasadach najmu lokali mieszkalnych,  majacej

zastapi¢ dotychczasowa ustawe z dnia 21.06.2001 r o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego, w swoim
podstawowym zarysie w dalszym ciagu utrzymuje daleko idaca ochrong lokatorow.

Zatozeniem ustawy jest sytuacja, w ktorej wiasciciel to - zamozny obywatel, a
lokator - to niezamozna osoba potrzebujaca szczegoélnej ochrony.

W  dyskusjach nad uregulowaniem problematyki najmu przewaza opinia, ze
wielkie bezrobocie zmusza do ograniczenia praw wynajmujacych. Trzeba jednak
pamigtac, ze bezrobocie dotyka nie tylko lokatoréw, w takiej sytuacji moga si¢ znalez¢
réwniez wlasciciele, ktorzy w konsekwencji nie beda mogli, lub tez juz czesto nie
moga, sprosta¢ wymogom utrzymania domu.

W projekcie ustawy znacznie rozbudowano, badz tez  zmodyfikowano
dotychczasowy stowniczek pojec stosowanych w jej tresci.

Zdefiniowano pojecia: wynajmujacego, wspoOlnajemcy, lokalu, lokalu
socjalnego, lokalu zamiennego, miejscowosci pobliskiej, powierzchni uzytkowej
lokalu, optat niezaleznych od wynajmujacego, stawki czynszu, gospodarstwa
domowego, wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, warto$ci odtworzeniowej lokalu oraz zasobu
publicznego.

Jak juz wspomniano wyzej, cecha charakterystyczna obowiazujacej ustawy o
ochronie lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego,
jak rowniez 1 projektu ustawy, regulujacych zasady najmu lokali mieszkalnych, jest
daleko idaca ochrona lokatoréw, bez wzgledu na ich stan majatkowy 1 status zyciowy.

Nie uwzglednia si¢ faktu, ze umowy najmu lokali mieszkalnych nie zostaty
zawarte zgodnie z wola obydwu stron. Wigkszos¢ stosunkoéw najmu oparta jest o
umowg, ktérej pierwotnym zrodtem byla decyzja administracyjna. Wtasciciel nie miat
wpltywu 1 w wielu przypadkach nie ma nadal wptywu, tak na wybor osoby najemcy,
jak réwniez na wysokos$¢ pobieranego czynszu.

Kolejne propozycje nowych rozwiazan prawnych dotyczacych najmu lokali, w
tym wzgledzie nie wprowadzaja zadnej zmiany. Powinno to znalezé swoje
odzwierciedlenie w ustawie w powiazaniu z obowiazkami gminy co do tworzenia
warunkow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Art. 4
projektu ustawy, utrzymujacy w zasadzie tre$¢ art. 4 dotychczasowej ustawy o
ochronie lokatoréw..., bedzie w dalszym ciagu przepisem martwy, bowiem gminy
faktycznie nie zmierzaja do rozwiazania sytuacji na rynku mieszkaniowym. Same
borykaja si¢ z problemami gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gminy i
»swoimi" lokatorami. Nie s3 wigc zainteresowane rozwigzywaniem problemow
lokatorow w domach nie stanowiacych wtasnosci gmin.



I1. NAWIAZANIE STOSUNKU NAJMU ORAZ PRAWA
I OBOWIAZKI STRON UMOWY

Niewatpliwie korzystnym dla wiascicieli rozwiazaniem, jest  stworzenie
mozliwo$ci zawarcia umowy najmu tak na czas nieokreslony, jak i na czas okreslony.
Tym samym odstepuje si¢ od dotychczasowych rygoréw, to jest mozliwos$ci zawarcia
umowy najmu wylacznie na czas nieoznaczony lub na czas oznaczony, jednak nie
krotszy niz 3 lata. Dotychczasowe rozwiazanie wprowadzito wiele zamieszania na
rynku.

Nalezy jednak podkresli¢, ze tak w publicznym zasobie mieszkaniowym, jak i
w zasobie towarzystw budownictwa spotecznego, z wyltaczeniem najmu lokalu
socjalnego lub najmu lokalu zwiazanego ze stosunkiem pracy, umowa najmu moze
by¢ zawarta wylacznie na czas oznaczony, chyba, Ze zawarcia umowy na czas
oznaczony zada najemca.

Projekt ustawy okresla zakres obowiazkdw wynajmujacego i najemcy.

Na wynajmujacego nalozono obowiazki, ktérym w wielu przypadkach nie
bedzie mogl podotaé. Obowiazki ujete w art. 6 ust. 3 projektu ustawy miatyby swoje
uzasadnienie, gdyby wynajmujacy mogl wybiera¢ osobg najemcy i uméwi¢ z nim
wysokos$¢ czynszu. Oczywiste, ze w takiej sytuacji czynsz bytby zalezny od standardu
mieszkania 1 utrzymania jego w nalezytym stanie. Obecny stan doméw mieszkalnych
jest bardzo zly, wtasciciele nie majac zrodta doptywu §rodkdéw z czynszu najmu, nie
beda w stanie sprosta¢ wymogom projektowanej ustawy.

Mozna si¢ zastanowi¢ nad wprowadzeniem do ustawy przepisu
zobowiazujacego wynajmujacego  /wiasciciela  kamienicy/ do poprawienia
standardu domu i1 mieszkan w granicach rzeczywiscie otrzymywanych $wiadczen
czynszowych /jaki$ procent tego czynszu/.

Nie mozna si¢ bowiem zgodzi¢ z sytuacja, w ktorej lokator nie ptaci czynszu i
innych optat, a moze zada¢ np. wymiany ,centralnego ogrzewania wraz z
grzejnikami" /art. 6 ust. 3 pkt. 3 projektu/. Znane sa sytuacje, gdy wtascicielem
kamienicy jest emeryt, ktory nie dos$¢, ze nie ma dochodu ze swej wlasnosci, to bedzie
zmuszony poszukiwaé srodkéw na zaspokojenie zadan najemcow.

Obowiagzek utrzymania nalezytego standardu mieszkania i budynku, bytby
mozliwy tylko w sytuacji, gdyby najem lokali odbywal si¢ wylacznie na zasadzie
wolnorynkowe;j.

Faktem wynikajacym z art. 8 projektu ustawy, na ktéry nalezy zwrdcié
uwage, jest to, ze w umowie najmu lokalu nie wchodzacego w sktad publicznego
zasobu mieszkaniowego, strony moga ustali¢ odmienne prawa i obowiazki dotyczace
utrzymania technicznego i1 lokalu 1 budynku, w ktérym lokal si¢ znajduje, w
szczegllnosci strony moga obja¢ umowa rzeczy ruchome stanowigce wyposazenie
lokalu. Powstaje jednak pytanie, jakie reguly beda obowiazywaty w odniesieniu do
umow juz podpisanych, nie koniecznie z woli wlascicieli.

Projekt ustawy nie rozwiazuje réwniez innego bolesnego dla wiascicieli
problemu. Ot6z nie przewiduje zadnych konsekwencji w odniesieniu do lokatorow,
ktorzy zalegaja z optata z tytulu kosztow eksploatacyjnych, ktorych ogolny koszt
ponosi wilasciciel, czy tez zarzadca /dostarczanie lokatorom ogrzewania, cieplej i
zimnej wody, odbieranie statych 1 plynnych nieczystosci, oswietlenie klatek
schodowych i terenu na zewnatrz budynku, od$niezanie, sprzatanie klatek schodowych
1 terenu przylegltego itp./.

W sytuacji, jaka si¢ obecnie wytworzyla na rynku mieszkaniowym,
wynajmujacy powinien mie¢ ustawowo zagwarantowana mozliwo$¢ zaniechania
dostawy wody, energii elektrycznej i innej, jezeli lokator nie wywiazuje si¢ z optat za
te Swiadczenia. W przeciwnym razie dalej bedzie si¢ utrzymywala taka sytuacja, ze
wlasciciel lub zarzadca domu sa obowiazani do zaptaty w pelnej wysokosci za



dostarczane media i ustugi, mimo, ze nie maja mozliwosci ani $ciagnigcia tych
naleznos$ci, ani ograniczenia §wiadczen na rzecz lokatorow.

III. CZYNSZE.

Wprowadzajac regulacje ograniczajace dokonywanie podwyzek czynszu,
ustawodawca powinien mie¢ na uwadze to, ze punktem wyjscia /baza/ sa czynsze
ustalone uprzednio nie przez wlasciciela, a narzucone przez gminy /czynsze
regulowane/, nie wystarczajace na pokrycie biezacych wydatkow zwiazanych z
utrzymaniem domu w nalezytym stanie. Powinna istnie¢ mozliwo$¢  wigkszej
swobody w ustalaniu wysoko$ci czynszu. Obecnie np. bardzo niski czynsz moze
ptaci¢  dobrze prosperujacy przedsigbiorca, ktory wstapit w stosunek najmu po
swoich rodzicach.

IV.  USTANIE STOSUNKU NAJMU

Najwigcej kontrowersji budzi rozdzial o ustaniu stosunku najmu.

Wynajmujacy musi dokona¢ tak wielu czynnosci, ze skuteczne
wypowiedzenie tacznie z odzyskaniem lokalu jest niezwykle odlegte w czasie. Sktada
si¢ na to: minimum dwumiesi¢czny okres zalegania z zaptata czynszu, dodatkowo
wyznaczony miesiac na zaplate zaleglosci, dodatkowy okres wynikajacy z zawarcia
ugody w przypadku nie wywiazania si¢ z ustalonych warunkoéw, jednomiesigczny
okres wypowiedzenia 1 wreszcie wielomiesigczny okres postgpowania sadowego.

Ponadto nalezy zwr6ci¢ uwage na utrzymany w dalszym ciagu okres
ochronny od 1 listopada do 31 marca kazdego roku, w ktorym to okresie nie mozna
przeprowadza¢ eksmisji /art.27 projektu ustawy/. W tym czasie wynajmujacy musi
optaca¢ stale naleznosci z tytulu: wywozu $mieci, dostawy wody 1 odbioru
nieczystos$ci, sprzatania klatki schodowej 1 otoczenia domu, od$niezania,
ubezpieczenia budynku 1 inne. Z praktyki wiadome jest, ze zalegtoSci czynszowe
nie begda wyegzekwowane, bowiem najczgsciej lokator nie ma majatku, ktory mogtby
by¢ przedmiotem egzekucji. W tej sytuacji wynajmujacy musi wszystkie
wielomiesigczne zaleglo$ci potraktowac jako swoj g stratg.

Zapis art. 27 projektu, utrzymujacy dotychczasowa regulacjg, w praktyce

dodatkowo jest brzemienny w skutkach, bowiem komornicy rozszerzaja zakres jego
stosowania takze na przypadki nie obj¢te de facto ta ustawa.

V. UWAGI KONCOWE

Nie do przyjecia jest dalsze utrzymywanie ochrony pewnych kategorii osob w
sposdb okreslony w ustawie.  Takie uregulowanie praktycznie wylacza mozliwosé¢
odzyskania lokalu przez wiasciciela. Jest wysoce prawdopodobne, ze w kazdej prawie
rodzinie bedzie matoletni lub bezrobotny. Ustawa nie okresla, kto ma by¢ osoba
bezrobotna, czy gléwny najemca, czy tez ktokolwiek zamieszkujacy z gléwnym
najemca, np. jego doroste dziecko.

Regulacja art. 25 ust. 4 projektu ustawy, utrzymujaca co do zasady w mocy
dotychczasowe uregulowania, budzi w dalszym ciagu powazne zastrzezenia. Przepis
ten nie powinien naktada¢ na sad obowiazku orzekania o prawie do lokalu socjalnego.
Sad powinien mie¢ mozliwos¢ wigkszej swobody w ocenie, czy taki lokal nalezy si¢
stronie, czy tez nie. Z praktyki wiadomo, ze do eksmisji kwalifikuja si¢ w wielu



przypadkach r6znego rodzaju cwaniacy, majacy do perfekcji doprowadzona
umiejetnos¢  korzystania z przepisOw. Sprzyja im w tym brak lokali socjalnych w
zasobach gmin. Trudno podejrzewaé, ze w mozliwie krotkim okresie czasu problem
ten, pomimo zapiséw ustawowych, zostanie rozwiazany.

Ustawa powinna dazy¢ do stworzenia /cho¢by w dalekiej perspektywie/
mozliwosci swobodnego ksztattowania stosunkéw pomiedzy wynajmujacym a
najemca.

Nie do przyjecia jest art. 23 projektu ustawy, ktéry co prawda dopuszcza
mozliwo$§¢ wypowiedzenia z 3 letnim wyprzedzeniem, ale stawia warunek co do
zamieszkania w tymze lokalu przez wiasciciela.

Odsunigcie w czasie uprawnienia co do mozliwosci zakonczenia stosunku
najmu, nie powinno by¢ uzaleznione od jakichkolwiek warunkow.

Z istoty wlasnosci wynika, ze wlasciciel powinien mie¢ prawo korzystania
ze swej rzeczy w sposob, ktory mu da okreslone korzysci. Niech by to byt nawet okres
5 letni, ale nie obwarowany zadnymi warunkami.

Sytuacja na rynku nieruchomosci jest tego rodzaju, ze nawet w przypadku
,wysrubowania" czynszow, wilasciciele w szybkim czasie musieliby si¢ ,,opamigtac".
W pierwszym okresie niewatpliwie mielibySmy do czynienia z lawina wypowiedzen
czynszOw 1 uméw najmu. Po pewnym jednak czasie sytuacja na rynku
mieszkaniowym unormowataby si¢. Znaczna liczba bezrobotnych 1 trudnosci
gospodarcze powoduja juz w tej chwili tendencje do obnizania czynszow w lokalach
wynajmowanych  na  zasadach wolnorynkowych. Po prostu coraz trudniej jest
znalez¢ chetnych do najmu, jezeli czynsz jest nieadekwatny do sytuacji finansowej
mieszkancoOw danego regionu.

Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze projekt ustawy o zasadach najmu lokali
mieszkalnych, swa trescia, nie odbiega zbyt daleko od regulacji zawartych w
dotychczas obowiazujacej ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Poza istotna zmiana dotyczaca nawiazania stosunku najmu, w pozostalym
zakresie sa to bardziej zmiany o charakterze kosmetycznym. Zmiany te nie wptywaja
w istotny sposob na zmiang sytuacji wlasciciela.

Ewa i Wieslaw Radomscy



