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Uwagi Komitetu Obrony Praw Lokatoréw do projektu Ustawy o

rewitalizacji (VII kadencja/druk 3594).

Ze wzgledu na specyfike dziatania Komitetu Obrony Praw Lokatoroéw, komentarz dotyczy tych
zapisow projektu Ustawy o rewitalizacji (zwanej dalej Ustawa), ktére w najwigkszym stopniu
dotykaja praw lokatorow, a w szczegolnos$ci trwatosci stosunku najmu. Z tego wzgledu, komentarz
dotyczy Art. 28 1 29 proponowanej Ustawy. Jednak odnoszac si¢ do powyzszych artykutow,
Komitet uwzglednil obowigzujace normy konstytucyjne 1 orzecznictwo w szerszym kontekscie
prawnym. Nasze uwagi mozna podzieli¢ w sposob nastepujacy:

eo o

Nierowne traktowanie lokatoréw wobec prawa
Brak prawa do procesu

Nieracjonalne gospodarowanie zasobem Gminy
Brak ochrony praw nabytych

A. Nieréwne traktowanie wobec prawa

WADA: Projekt Ustawy w Art. 28 ust. 1 powoduje wypowiadanie umow najmu lokatorom w
SSR, podczas gdy lokatorzy budynkow remontowanych poza SSR mogq sie cieszy¢
ciggtosciqg umow najmu podczas remontow.

ROZWIAZANIE: Wykreslenie Art. 28 ust. 1 z projektu Ustawy

WADA: Projekt Ustawy w Art. 28 ust. 2 skraca okres wypowiedzenia umowy najmu w SSR
wzgledem umow najmu poza SSR, regulowanych przez Ustawe o ochronie praw lokatorow i
Kodeks cywilny

ROZWIAZANIE: Wykreslenie Art. 28 ust. 2 z projektu Ustawy

WADA: Projekt Ustawy wprowadza uznaniowos¢ w ponownym nawigzywaniu umow najmu
lokalu wyremontowanego lub zamiennego

ROZWIAZANIE: Zamiana sformutowania Art. 28 ust. 3 ,, Po zakonczeniu wykonywania
remontu, przebudowy albo budowy lokator jest uprawniony do zawarcia nowej umowy
najmu tego samego lokalu” na sformutowanie: ,, Po zakonczeniu wykonywania remontu,
przebudowy albo budowy lokator jest uprawniony powrotu do tego samego lokalu w
ramach tego samego stosunku prawnego, nawet jesli remont trwat dtuzej niz rok.” oraz
zamiana sformutowania Art. 28 ust. 5 ,, Za zgodg lokatora, zawarcie nowej umowy najmu
dotyczqgcej innego lokalu moze nastgpi¢c w momencie wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust.
1.” na ,,Za zgodq lokatora, w momencie opuszczania lokalu dotychczasowego, w ramach
istniejgcego stosunku prawnego zostaje wskazany inny lokal.”

Niezgodnos$¢: Art. 10 ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatoréw ze wzgledu na brak
cigglosci stosunku prawnego najmu lokalu zamiennego lub wyremontowanego lokalu.
Niezgodno$¢: Art. 11 Ustawy o ochronie praw lokatorow nie umozliwia wypowiedzenia
najmu w trybie projektu Ustawy



* Niezgodnosé: Art. 688 1 673 Kodeksu cywilnego w zakresie okresu wypowiedzenia umowy
najmu.

* Niezgodnos$¢: Art. 32. ust. 112 Konstytucji RP ze wzgledu na nierowne traktowanie
wzgledem prawa w zakresie trybu rozwigzywania umowy najmu i braku ciaglo$ci stosunku
prawnego wzgledem mieszkancow lokali znajdujacych si¢ poza SSR.

Zgodnie z Art. 32. ust. 11 2 Konstytucji RP, wszyscy sa wobec prawa rowni 1 wszyscy majg prawo
do rownego traktowania przez wtadze publiczne. Ponadto, nikt nie moze by¢ dyskryminowany w
zyciu politycznym, spoltecznym lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny. Taka przyczyng nie
moze by¢ tez fakt zamieszkiwania na terenie Specjalnej Strefy Rewitalizacji (SSR).

1) Brak ciggtosci umowy najmu
W projekcie Ustawy czytamy w Art. 28 ust. 1:

L Art. 28. 1. Na obszarze Strefy wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze wypowiedzie¢ umowe
najmu lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, jezeli oproznienie lokalu jest
niezbedne do realizacji przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 pkt 5 lit. a,
polegajgcych na remoncie, przebudowie albo budowie obiektu budowlanego.”

Zapis ten wprowadza nieuzasadnione rozrdéznienie w sposobie traktowania lokatorow
zamieszkujacych w obszarze objetym SSR, a lokatorow zamieszkujacych poza nig. Rozréznienie to
jest w znaczacy sposob niekorzystne dla lokatoréw zamieszkujgcych SSR, gdyz w razie
wprowadzenia Ustawy ich sytuacja prawna bedzie mniej korzystna, niz lokatoréw zamieszkujacych
poza SSR, w przypadku konieczno$ci remontu budynku i zapewnienia lokalu zamiennego lub
tymczasowego z mozliwoscig powrotu do lokalu wcze$niej zajmowanego. Lokatoréw
zamieszkujacych poza SSR obowigzuje Art. 10 ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatoréw w
brzmieniu:

»Jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany oprézni¢ lokal i przenie§¢
si¢ na koszt wtasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dluzszy niz rok. Po uptywie tego
terminu wiasciciel jest obowigzany udostepni¢ lokatorowi w ramach istniejacego stosunku
prawnego naprawiony lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie
techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy.”

Tak wigc lokatorzy zamieszkujacy poza SSR zachowuja w identycznej sytuacji zwiazanej z
gruntownym remontem budynku stosunek prawny, ktorego zostaja pozbawieni lokatorzy
mieszkajacy na terenie SSR.

Jest to nie tylko sprzeczne z Art. 32. ust. 1 1 2 Konstytucji RP, ale tez sprzeczne z deklarowanym
celem projektu Ustawy, ktéry w uzasadnieniu bedacym czescig projektu zawiera:

,,...hakaz uwzgledniania w rewitalizacji przede wszystkim mieszkancow obszaru zdegradowanego,
ktorzy w wyniku rewitalizacji majq doznac poprawy jakosci zycia (bedgcej efektem odnowy obszaru
zdegradowanego), nie zas zostac¢ w toku tego procesu wykluczeni z mozliwosci uczestnictwa
poprzez zjawisko gentryfikacji.” (str. 6 Uzasadnienia dotagczonego do wersji projektu Ustawy z dnia
22 kwietnia 2015 1.)

Aktualny zapis projektu Ustawy w sposob kuriozalny pogarsza sytuacj¢ prawng mieszkancow
obszaru zdegradowanego wzgledem mieszkancéw innych obszaréw. Nie moze by¢ zadnych
watpliwosci, 1z mieszkancy Ci sg czescig tej samej wspdlnoty samorzadowej. W orzecznictwie
przyjmowany jest poglad, Zze pojecie wspolnoty samorzadowej zostato zdefiniowane w art. 16 ust. 1



Konstytucji RP z ktorego wynika, Ze tworzy ja z mocy prawa ogo6t mieszkancow jednostek
zasadniczego podziatu terytorialnego, w tym przypadku gminy. Takie wtasnie znaczenie nalezy
nada¢ pojeciu wspolnoty samorzadowej uzytemu w art. 1 ust 1. Ustawy o ochronie praw lokatorow.
Mieszkancem gminy jest zatem kazda osoba fizyczna majgca miejsce zamieszkania na terenie tej
gminy. Nie moze zatem by¢ watpliwosci, iz lokatorzy mieszkajacy w SSR podlegaja Art. 10 ust. 4
Ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéry stoi w jawnej sprzecznosci z Art. 28 projektu Ustawy o
rewitalizacji.

Warto przy tym zaznaczy¢, iz zrozumiale jest, iz proces rewitalizacji moze trwac¢ dtuzej niz rok, w
zwiazku z czym mozliwo$¢ powrotu do wezesniej zajmowanego lokalu po rewitalizacji powinna
przystugiwac¢ réwniez po uptywie roku od rozpoczecia remontu.

2) Okres wypowiedzenia umowy

Proponowany Art. 28 ust. 2 projektu Ustawy stanowi, iz ,, w wypowiedzeniu umowy wskazuje sig¢
termin oproznienia lokalu, nie krotszy niz 60 dni”.

Proponowane warunki wypowiedzenia znéw sg mniej korzystne, niz okres wypowiedzenia
gwarantowany przez Kodeks Cywilny mieszkancom posiadajagcym umowy najmu poza SSR. Okres
wypowiedzenia poza SSR reguluje art. 688 i art. 673 w zw. z art. 680 Kodeksu cywilnego. Art. 688
KC stanowi, iz:

Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony, a czynsz jest ptatny miesiecznie, najem mozna
wypowiedzie¢ najpozniej na trzy miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.

Natomiast Art. 673 ust. 1 stanowi:

Jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zarowno wynajmujgcy, jak i najemca mogq
wypowiedziec¢ najem z zachowaniem terminow umownych, a w ich braku z zachowaniem terminow
ustawowych.

Ograniczenia szczegotowe dotyczace okresu wypowiedzenia najmu, ktére obejmujg wszystkich
mieszkancow objetych dziataniem Ustawy o ochronie praw lokatorow, w szczego6lnosci z mocy Art.
16 ust. 1 Konstytucji RP wszystkich lokatorow zasoboéw nalezacych do gmin wynajmowanych w
ramach art. 4 ust. 1 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, sa okre§lone w Art. 11 1 21 Ustawy o
ochronie praw lokatorow.

Art. 11 Ustawy o ochronie praw lokatoréw przewiduje wypowiedzenie umowy najmu w razie
zalegtosci czynszowych, braku przebywania w lokalu, lub w razie naruszania porzadku domowego
przez lokatoréw. Nie umozliwia jednak w ogéle wypowiedzenia umowy najmu w trybie
proponowanym przez projekt Ustawy.

Art 21 ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi, iz:

Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. b, mogq, z zastrzezeniem ust. 5, stanowic¢ podstawe do
wypowiadania umow najmu z zachowaniem szesciomiesigcznego terminu wypowiedzenia.

Tak wiec zndw warunki proponowane mieszkancom SSR (60 dniowy okres wypowiedzenia) sg
gorsze niz warunki wypowiedzenia obowigzujace lokatorow zamieszkujacych poza SSR (90 lub
nawet 180 dni). Zwazywszy, iz program rewitalizacji powinien by¢ objety wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, nalezy przyjac, iz niedyskryminujacy



mieszkancow SSR okres wypowiedzenia powinien wynosi¢ przynajmniej 180 dni.
3) Uznaniowos¢ ponownego nawiqzania umowy najmu

W odrdznieniu od sytuacji lokatoréw remontowanych budynkéw potozonych poza SSR, lokatorzy
mieszkajacy w SSR muszg stara¢ si¢ 0 nawigzanie nowej umowy najmu tego samego lub
zamiennego lokalu, co oznacza ponowne przejs$cie procedury weryfikacyjnej i utracenie praw
nabytych.

Art. 28 ust. 3 1 5 projektu Ustawy stanowia, 1z:

., 3. Po zakonczeniu wykonywania remontu, przebudowy albo budowy lokator jest uprawniony do
zawarcia nowej umowy najmu tego samego lokalu, a jezeli jest to niemozliwe z uwagi na
przebudowe lokalu, zmiane sposobu jego uzytkowania lub brak zgody lokatora — innego lokalu™

oraz:

., J. Za zgodq lokatora, zawarcie nowej umowy najmu dotyczqcej innego lokalu moze nastgpic¢ w
momencie wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. 1.”

Kluczowe jest tu sformutowanie ,,moze”, ktéra oznacza uznaniowos$¢ decyzji gminy. Ta
uznaniowos¢ jest w jaskrawy sposob sprzeczna z automatyzmem funkcjonowania w ramach tego
samego stosunku prawnego w przypadku remontow budynkéw znajdujacych si¢ poza SSR (Art. 10
Ustawy o ochronie praw lokatorow). O tym, ze w rzeczy samej mamy do czynienia z
uznaniowoscia, swiadczy Uchwatla Sadu Najwyzszego z dnia 25.06.2008 r. (sygn akt III CZP 37/08)
wedtug ktorej, nawet spetnienie przez wnioskodawce wszystkich kryteriow okreslonych w uchwale
rady gminy (miasta) do wynajecia lokalu komunalnego nie stanowi podstawy roszczenia o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego.

Proponowane przepisy Ustawy wprowadzaja wiec szereg zapisOw dyskryminujacych lokatorow
mieszkajacych w SSR pod wzgledem trwatos$ci stosunku najmu, okresu wypowiedzenia i
pozbawiajg ich mozliwosci dochodzenia roszczen w razie odmowy nawigzania nowego stosunku
najmu przez gming.

B. Brak prawa do procesu

*  WADA: Brak mozliwosci obrony przed sqdem cywilnym w razie wypowiedzenia umowy
najmu lokatorom w SSR

*  ROZWIAZANIE: Wykreslenie Art. 29 z projektu Ustawy.

* Niezgodnosé: Konstytucja RP (art. 42 ust. 2)

* Niezgodnosé: Pozbawienie ochrony Art. 14 Ustawy o ochronie praw lokatorow

Zgodnie z Art. 45. ust. 1. Konstytucji RP, kazdy ma prawo do sprawiedliwego i jawnego
rozpatrzenia sprawy bez nieuzasadnionej zwtoki przez wtasciwy, niezalezny, bezstronny i
niezawisty sad. Prawo do sadu, wynikajace zaréwno z Konstytucji RP, jak i z Art. 6 Konwencji o
ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci, gwarantuje m.in.: kazdemu obywatelowi
zapewnia si¢ dostep do sadu i do tego, aby kazda sprawa o charakterze cywilnym mogta by¢
rozstrzygnieta przez sad. Prawo do sadu oznacza rowniez, ze decyzje wladz administracyjnych
takze moga by¢ poddawane kontroli sadowe;j.



Jednym z fundamentalnych praw gwarantowanych zaréwno przez Konstytucje RP (art. 42 ust. 2),
jak 1 Konwencj¢ o ochronie praw czlowieka i podstawowych wolnosci (art. 6) jest prawo do obrony.
Prawo do obrony w znaczeniu materialnym oznacza prawo podejmowania w toku postepowania
wszelkich czynnosci, ktorych celem jest ochrona wlasnych interesow (np. poprzez sktadanie
stosownych wnioskoéw dowodowych).

Tryb administracyjny egzekucji opréznienia lokalu

Art. 29 projektu Ustawy stanowi iz:

Art. 29. 1. W przypadku, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1, gdy lokator nie oproznit lokalu w terminie
wskazanym w wypowiedzeniu, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze wystgpi¢ do wojewody z
wnioskiem o wydanie decyzji nakazujgcej oproznienie lokalu.

2. Wojewoda wydaje decyzje nakazujqcg oproznienie lokalu w terminie 30 dni od dnia zlozZenia
wniosku, o ktorym mowa w ust. 1. Na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta decyzji
nadaje sie rygor natychmiastowej wykonalnosci, jezeli jest to uzasadnione interesem gospodarczym
gminy.

3. Od decyzji nakazujgcej oproznienie lokalu, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia, stronie
stuzy odwolanie do ministra wtasciwego do spraw budownictwa, lokalnego planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

4. Do postgpowania w sprawie wydania decyzji o oproznieniu lokalu prowadzonego na podstawie
przepisow ustawy, w zakresie nieuregulowanym w ustawie, stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 14
czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267, z 2014 r. poz.
18311195 orazz 2015 v. poz. 211 i 702).

5. Do egzekucji obowigzku wynikajgcego z decyzji, o ktorej mowa w ust. 2, stosuje si¢ przepisy o
postepowaniu egzekucyjnym w administracji. Egzekucje obowigzku wynikajgcego z decyzji
przeprowadza si¢ w terminie 30 dni od dnia doreczenia lokatorowi zawiadomienia o wszczeciu
postepowania egzekucyjnego, do lokalu zamiennego w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, wskazanego w tym wniosku.

Wprowadzenie trybu administracyjnego i klauzuli natychmiastowej wykonalnosci wprowadza
dyskryminacje prawng ze wzgledu na fakt zamieszkania w SSR wzgledem pozostatych lokatorow
zamieszkujacych poza SSR, wobec ktorych obowigzuje tryb cywilny w sprawach o eksmisj¢. Prawo
do procesu cywilnego daje mieszkancom poza SSR mozliwos¢ nalezytego przygotowania obrony
prawnej, udokumentowania sytuacji materialnej 1 zyciowej. Tryb administracyjny nie tylko jest o
wiele krotszy (a wigc nie pozostawia czasu na przygotowanie materiatdw dowodowych), ale tez w
duzym stopniu ogranicza mozliwosci obrony uzasadnionego interesu, jakim jest trwatos¢
zamieszkania w dotychczasowym centrum zyciowym. Ponadto, w toku postepowania
administracyjnego nie mozna dochodzi¢ uprawnien wynikajacych z Art. 14 Ustawy o ochronie
praw lokatoréw, ani zadnych innych roszczen do lokalu wyremontowanego lub zamiennego, gdyz
przyszte nawigzanie umowy najmu przez gming ma petne cechy uznaniowosci i nawet przy
spetnieniu wszystkich kryteriow nie jest mozliwe sgdowne wystepowanie z roszczeniem w razie
odmowy przyznania prawa najmu (Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 25.06.2008 r. (sygn akt III
CZP 37/08). W przypadku spraw cywilnych o eksmisj¢, lokatorzy korzystajg z ochrony jaka daje
Art. 14 Ustawy o ochronie praw lokatoréw. Lokatorzy zamieszkujacy w SSR byliby tej mozliwosci
prawnej pozbawieni w sposéb niekonstytucyjny i niezgodny z Konwencjga o ochronie praw
cztowieka i podstawowych wolnosci.



C. Nieracjonalne gospodarowanie zasobem Gminy

*  WADA: W przypadku wypowiedzenia umowy najmu z tytutu Art. 28 projektu Ustawy, gminy
bedq zmuszone do zwrotu kaucji w ciggu miesigca od opuszczenia lokalu i nie bedg mogty
jej ponownie pobra¢ przy przyznawaniu lokali zamiennych.

*  ROZWIAZANIE: Wykreslenie zapisu o wypowiedzeniu umowy najmu w Art. 28 projektu
Ustawy

* Niezgodnosé: Art. 12 Ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami o prawidlowej
gospodarce nieruchomosciami

Zgodnie z Art. 12 Ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami, organy dziatajgce za Skarb
Panstwa i jednostke samorzadu terytorialnego, sa zobowiazane do gospodarowania
nieruchomosciami w sposob zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki. Na tej podstawie, prawo
miejscowe wprowadza zasoby o racjonalnym gospodarowaniu, takie jak przyktadowo Art. 2
Uchwaty nr. LVIII/1751/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 lipca 2009 ., ktory
nakazuje kierowanie si¢ przez gming zasadg racjonalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu w
celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Nieracjonalne zwracanie i ponowne pobieranie kaucji

Zgodnie z Art. 6 Ustawy o ochronie praw lokatorow, ,,zawarcie umowy najmu moze by¢
uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajqcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu
lokalu, przystugujgcych wynajmujgcemu w dniu oproznienia lokalu. Kaucja nie moze przekraczac
dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu
obowigzujgcej w dniu zawarcia umowy najmu.”

W konsekwencji zapisu Art. 28 projektu Ustawy, kaucje powinny by¢ zwracane najemcom w
momencie opuszczenia przez nich lokalu w wyniku decyzji okreslonej w w/w artykule Ustawy.
Zgodnie z Art 36 Ustawy o ochronie praw lokatoréw:

., 1. Kaucja wplacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r., pomniejszona o ewentualne
naleznosci wynajmujgcego z tytutu najmu, podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia
lokalu lub nabycia jego wiasnosci przez najemce.

2. Kaucja wplacona przez najemce w okresie obowigzywania ustawy, o ktorej mowa

w art. 39, podlega zwrotowi w zwaloryzowanej kwocie odpowiadajqcej przyjetemu

przy jej wplacaniu procentowi wartosci odtworzeniowej lokalu obowigzujgcej

w dniu jej zwrotu, w terminie okreslonym w ust. 1. Zwrocona kwota nie

moze by¢ jednak nizsza od kwoty kaucji wptaconej przez najemce.”

Art. 6 ust. 3 14 Ustawy o ochronie praw lokatorow stanowia rowniez, iz:

3. Zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje w kwocie rownej iloczynowi kwoty
miesiecznego czynszu obowigzujgcego w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu
przyjetej przy pobieraniu kaucji, jednak w kwocie nie nizszej niz kaucja pobrana.
4. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oproznienia lokalu.

W razie przyznawania lokalu zamiennego w ramach nowej umowy niemozliwe by byto jednak
ponowne pobieranie kaucji ze wzgledu na Art. 6 ust. 2 Ustawy o ochronie praw lokatorow, ktory
stanowi, iz: ,,Kaucji nie pobiera sie, jezeli umowa: dotyczy najmu lokalu zamiennego”.

Wprowadzenie przez ustawodawce zapisoOw Art. 28 Ustawy spowoduje niekorzystng i nieracjonalng
ekonomicznie sytuacje dla budzetow gmin, w ktorej gminy beda zmuszone do zwrotu kaucji
lokatorom i w przypadku nawigzania umowy lokalu zamiennego nie beda w stanie ponownie



pobra¢ kaucji od lokatorow. Natomiast w przypadku ponownego nawigzania umowy najmu
wyremontowanego lokalu z tym samym najemca, gminy bedg zmuszone do ponownego pobrania
poprzednio zwrdconych kaucji, co wigze si¢ z kosztami zwigzanymi z obrotem pieni¢znym, oraz
brakiem mozliwosci korzystnego dla gminy lokowania srodkow pienigznych w okresie pomigdzy
zwrotem kaucji a ponownym jej pobraniem. Taka sytuacja nie sprzyja racjonalnej gospodarce, do
ktorej zobowigzane sg organa administracji samorzagdowej.

D. Ochrona praw nabytych
*  WADA: Naruszanie praw nabytych lokatorow w SSR

*  ROZWIAZANIE: Wykreslenie Art. 28 ust. 1i 2, oraz Art. 29 projektu Ustawy, oraz zamiana
sformutowania Art. 28 ust. 3 ,, Po zakonczeniu wykonywania remontu, przebudowy albo
budowy lokator jest uprawniony do zawarcia nowej umowy najmu tego samego lokalu” na
sformutowanie: ,, Po zakonczeniu wykonywania remontu, przebudowy albo budowy lokator
jest uprawniony powrotu do tego samego lokalu w ramach tego samego stosunku prawnego,
nawet jesli remont trwat dtuzej niz rok.” oraz zamiana sformutowania Art. 28 ust. 5 ,,Za
zgodq lokatora, zawarcie nowej umowy najmu dotyczqcej innego lokalu moze nastgpic¢ w
momencie wypowiedzenia, o ktorym mowa w ust. 1.” na ,,Za zgodq lokatora, w momencie
opuszczania lokalu dotychczasowego, w ramach istniejgcego stosunku prawnego zostaje
wskazany inny lokal.”

* Niezgodnos$¢: Art. 2 Konstytucji RP

Art. 2 konstytucji zawierajacy klauzule demokratycznego panstwa prawnego nalezy, zdaniem
Trybunatu do fundamentalnych przepiséw konstytucyjnych okreslajacych podstawowe 1
szczegolnie chronione cechy ustrojowe RP. Stanowi on niezwykle wazng dyrektywe w zakresie
stanowienia prawa dla organow wiladzy 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 wiadzy publicznej w sfere 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 tre$cig zasady praw nabytych jest
zakaz stanowienia przepisow arbitralnie odbierajacych lub ograniczajacych prawa podmiotowe
przystugujace jednostce lub innym podmiotom prywatnym wystepujacym w obrocie prawnym.

Lokatorzy, ktorzy otrzymali przydziat lokali gminnych w lokalizacjach wybranych przez gming i
bez wiedzy, czy w przysziosci znajdg si¢ one w obrebie SSR nie byli w stanie w racjonalny sposob
zaplanowa¢ swoich przysztych dziatan, a ich bezpieczenstwo prawne nie jest zagwarantowane. Jak
zostalo wykazane wyzej, zapisy projektu Ustawy w art. 28 i 29 naruszajg prawa nabyte
lokatorow w zakresie trwalosci stosunku najmu i okresu i warunkow wypowiedzenia umow
najmu, zdolnos$ci do obrony prawnej przed sadem powszechnym, a takze w zakresie
uprawnienia z mocy ustawy do wyremontowanego lokalu lub lokalu zamiennego w sposob
ktory uprawnia do dochodzenia roszczen wzgledem gminy.

Ponadto, konieczno$¢ nawigzywania nowych umow najmu w miejsce kontynuacji istniejgcego
stosunku prawnego (jak to ma miejsce obecnie w ramach przepiséw o ochronie praw lokatorow)
powoduje utracenie praw nabytych w przypadku przysztych nowelizacji Ustawy o ochronie praw



lokatoréw. Zmianom — potencjalnie niekorzystnym dla lokatoréw - beda podlega¢ tylko nowo
nawigzywane umowy, a nie umowy nawigzane przed wejsciem w zycie nowelizacji — wedle zasady
»prawo nie dziata wstecz”. To oznacza pogorszenie sytuacji lokatorow ponownie nawiazujacych
umowy najmu wzgledem lokatoréw korzystajacych z przedtuzenia istniejgcego stosunku prawnego.

Z. wiw wzgledow, Komitet Obrony Praw Lokatoré6w wnosi o uwzglednienie powyzszych uwag
w pracach nad projektem Ustawy.
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