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W latach 2001-2018 wielekrotnie poddano pod dyskusje projekty nowelizacji Ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Przy okazji pojawienia sie nowych prob wprowadzenia
niekorzystnych dla lokatoréw zmian, publikujemy fragmenty ksiazki zatytulowanej ,,Historia
zaplanowanej katastrofy mieszkaniowej”, ktora planujemy zakonczy¢ w tym roku.
Fragmenty pochodza z rozdzialu ,Nowelizacje ustawodawstwa dotyczacego ochrony praw
lokatorow w latach 2001-2022”.

Komitet Obrony Praw Lokatorow, od swojego zatozenia w 2009 r., komentowat pojawiajace sie
projekty nowelizacji ustaw istotnych dla lokatorow. Jak napisatySmy: ,, Lektura uzasadnien tych
projektow pozwala uzyska¢ wglqd w ramy swiatpoglqdowe ich autorow, ich stosunek do grup
potrzebujqcych i w ograniczenia ideologiczne, ktore wptynety na taki a nie inny ksztatt projektow
nowelizacji.”

Dowolnos$¢ w ustalaniu czynszu i umowy hajmu
okazjonalnego

Wiasciciele mieszkan glosno domagali sie zniesienia gornego limitu czynszow. Podczas gdy w
wielu miastach Swiata skutecznie dziatajg przepisy regulujace gorng granice czynszu, polscy
wlasciciele nie chcieli mie¢ zadnych ograniczen w tym zakresie. Koncepcja wolnosci dla
wiascicieli miata dla nich wieksze znaczenie, niz sprawiedliwos¢ spoteczna lub dazenie do
ustabilizowania rynku mieszkaniowego. W 2009 r. powstal projekt nowelizacji wprowadzajacy
koncepcje najmu okazjonalnego. Wciaz styszymy ze strony lobby wiascicieli, ze wiasciciele boja
sie wynajmowac mieszkania, bo trudno eksmitowac nieptacacego lokatora. Musimy jednak
przypomniec, ze obowigzek sadowej eksmisji w przypadku najmu okazjonalnego zostat juz dawno
zlikwidowany. P6zniej fragment naszej ksigzki poruszajacy ten temat:

,DROGA DO NIEPEWNOSCI - Wygrana wlascicieli nieruchomoéci w batalii o
likwidacje gornej granicy stawek czynszow byla tylko pierwsza z deregulacyjnych
zmian. W sierpniu 2009 r. ztozony zostat projekt nowelizacji, ktora miata
wprowadzic¢ tzw. ,,najem okazjonalny” - okrojong z praw lokatorskich wersje najmu
na uzytek prywatnych wilascicieli. Przepisy ustawy zdejmowaty z wiascicieli
mieszkan obowigzek sktadania pozwu o eksmisje w razie, gdyby lokator nie chciat
opusci¢ zajmowanego lokalu po zakonczeniu umowy i umozliwialy komornikom
dokonanie oproznienia lokalu bez oczekiwania na dostarczenie lokalu tymczasowego
przez Gmine. Wprowadzono tq ustawg ponownie tzw. ,,eksmisje na bruk”. Umowa
najmu okazjonalnego mogta w pewnych okolicznoSciach zosta¢ rozwigzana nawet w
ciagu 7 dni. Brak trybu procesowego w przypadku eksmisji oznaczal, Ze sady nie
byly w stanie zbada¢, czy lokatorom powinien przystugiwac lokal socjalny od
Gminy ze wzgledu na trudna sytuacje materialna, cigze, opieke nad matoletnimi



dzieCmi, czy status osoby niepelnosprawnej. Takie prawo niweczylo dla lokatoréw w
najmie prywatnym jakiekolwiek korzysci, ktére zostalty wprowadzone w Ustawie o
ochronie praw lokatorow z 2001 r.

W uzasadnieniu do projektu ustawodawca daleki juz by} od entuzjastycznego
spojrzenia na krajowy rynek mieszkaniowy, ktory mial prosperowac dzieki
wprowadzonym w poprzednich latach przepisom. Nadal jednak podzielano wiare w
zdolnosci regulacyjne rynku. W uzasadnieniu napisano:

,, Niedobor lokali mieszkalnych oraz sytuacja na rynkach finansowych, ktéra
przektada sie na zmniejszenie dostepnosci kredytow hipotecznych i spadek podazy
mieszkan deweloperskich, sprawia, ze wysoce pozqdane sq te rozwiqzania polityki
mieszkaniowej, ktore stymulujq prawidlowy rozwoj rynku najmu.

W obecnej sytuacji, gdy obserwujemy zwiekszony nacisk na segment mieszkan na
wynajem, szczegolnie istotne jest podjecie dziatan majqcych na celu zlikwidowanie
barier, jakie napotykajq osoby fizyczne chcqce w sposob zgodny z obowiqzujqcymi
przepisami prawa wynajmowac lokale mieszkalne i uzyskiwac z tego tytutu
dochody”.

Bardzo charakterystyczny jest fatalizm ustawodawcy, ktory nie widzi mozliwosci
rozwoju mieszkalnictwa bez wyjecia duzej jego czeSci spod przepisow, ktore ledwie
8 lat wczeSniej sam wprowadzit:

,, Celem proponowanych zmian jest pobudzenie rynku wynajmu lokali mieszkalnych,
przez zdefiniowanie najmu okazjonalnego i wytqczenie go spod rezymu wiekszosci
przepisow ustawy o ochronie praw lokatordw (...) oraz eliminowanie ,,czarnego
rynku” najmu lokali, co ma skutkowac zwiekszeniem dochodow budzetu sektora
publicznego z tytutu podatku od wynajmu nieruchomosci mieszkalnych.”

Ponad dekade pdZniej, wlasciciele nadal twierdza, ze problemy z egzekwowaniem ich praw sa tak
drastyczne, zZe wola wcale nie wynajmowac mieszkan. Pomimo szerokich praw, ktore przyznata im
ustawa o najmie okazjonalnym.

Prawa wtascicieli mieszkan i przeszkody dla przedsiebiorcow
Spojrzmy na inng probe zwiekszenia praw wiascicieli:

,»W okresie od listopada 2009 r. do stycznia 2010 r. odbyly sie konsultacje projektu
ustawy o ograniczaniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsiebiorcow.
Autorem projektu byto Ministerstwo Gospodarki. W sposob, ktéry stat sie juz do
tego czasu norma, projekt traktowal uprawnienia lokatoréw jako przeszkode w
dzialalnosci ,,obywateli i przedsiebiorcow™ (czyt. wlascicieli nieruchomosci). Wsrod
propozycji usuniecia owej ,,przeszkody” znalazly sie zapisy dotyczace: skrocenia
terminu wypowiedzenia wysokosci czynszu, likwidacja limitu liczby podwyzek
czynszu w ciagu roku, zniesienie koniecznosci uzasadnienia podwyzek czynszu,
wprowadzenie szeregu okoliczno$ci uprawniajacych wiasciciela do wypowiedzenia



umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym, czy ulatwienia eksmisji 0sob po 75
roku zycia.

Opinie w sprawie projektu wyrazit wéwczas Komitet Obrony Lokatordw,
ostrzegajac ze ,,zmiany spowoduja, Ze Polska stanie sie najstabiej chronigcym prawa
lokatorow krajem w Unii Europejskiej. [...] Zmiany proponowane przez
Ministerstwo stuza tylko waskiej grupie wiascicieli nieruchomosci, a pozostawiaja
lokatoréw bez ochrony”. Krakowska Grupa Inicjatywna Obrony Praw Lokatorow
stwierdzila z tej okazji, ze ,,nabrzmiatych probleméw braku mieszkan w Polsce nie
rozwiaze ,,majstrowanie” przy Ustawie, a jedynie szeroko zakrojony program
budownictwa spotecznego, bedacego kotem zamachowym gospodarki panstwa.”

Tym razem Ministerstwo Gospodarki zrezygnowato z forsowania niekorzystnych dla
lokatoréw zmian i poinformowato Marszatka Sejmu RP Bronistawa Komorowskiego
o0 rezygnacji z wprowadzania zmian do ustawy o ochronie praw lokatorow.
Ministerstwo napisato, ze w decyzji o rezygnacji z wprowadzania zmian wzieto pod
uwage m.in. uwagi zgloszone przez Komitet Obrony Lokatoréw. Nie by} to jednak
koniec tego typu inicjatyw.”

Co z lokatorami, ktérzy nie sa w stanie ptaci¢?

Wiasciciele mieszkan oczywiscie chca jak najszybciej pozby¢ sie tych lokatoréow, ktérzy maja
problemy finansowe i ktorych nie sta¢ na oplaty czynszu. Jest to w pewnym stopniu
zrozumiale, ale jednak musimy by¢ Swiadome, jak wiele 0s6b znajduje sie w prekaryjnej
sytuacji finansowej.

Czynsze i pozostate koszty utrzymania rosng niezwykle szybko i wielu lokatoréw nie ma zadnych
oszczednoS$ci na wypadek choroby lub utraty pracy. Nadal rozpowszechnione sa umowy Smieciowe,
ktére nie zapewniaja Swiadczen chorobowych, umowy krotkoterminowe i praca dorywcza, ktore nie
pozwalaja na zadne poczucie stabilizacji. Musimy jako spoteczenstwo zdawac sobie sprawe, Ze
beda mialy miejsce sytuacje, w ktorych mieszkancy nie beda w stanie samodzielnie zaspokoic
swoich potrzeb mieszkaniowych na rynku prywatnym. Jesli wiasciciele nie bedq mieli zadnych
skrupulow i przeszkod prawnych, zeby pozbyc sie takich lokatoréw w trybie ekspresowym, musimy
sie zastanowi¢, co z tymi ludzmi sie stanie.

Od lat widzimy, ze ustawodawcy, lobby wilascicieli mieszkan i samorzady starajq sie maksymalnie
ograniczy¢ lub catkiem znieS¢ obowigzek nawet bardzo skromnej pomocy osobom eksmitowanym.

»PRZYZWOITA LEGISLACJA T EKSMISJE DO NOCLEGOWNI - Od 2004 r. nie
byta dopuszczalna eksmisja na bruk, czyli eksmisja bez prawa do Zadnego innego
lokalu. Dotyczylo to nie tylko oséb, ktorym sad musiat przyznac¢ prawo do lokalu
socjalnego, co wprowadzita Ustawa o ochronie praw lokatorow z 2001 r. (zob.
wyzej), ale takze eksmitowanych, ktorym tego prawa nie przyznano. Ustawa o
zmianie Kodeksu Postepowania Cywilnego z dnia 2 lipca 2004 r. wprowadzata
obowigzek wskazania lokalu tymczasowego eksmitowanym osobom, ktérym nie
przystugiwat lokal socjalny, w celu uniemozliwienia eksmisji na bruk, ktora



ustawodawca w tamtym czasie uznat za naruszajacg ludzka godnos¢. W
uzasadnieniu projektu napisano:

,» Projekt zmian wychodzi z zalozenia, ze dokonywanie eksmisji z lokalu
mieszkalnego bez dania eksmitowanemu jakiegokolwiek pomieszczenia jest
nieludzkie i z tej racji nie moze by¢ dopuszczone przez prawo. Dlatego tez
proponowane zmiany art. 1046 k.p.c. przewidujq obowiqzek dostarczenia
eksmitowanemu dtuznikowi jakiegos pomieszczenia. Moze to by¢ pomieszczenie
bardzo skromne, ale powinno by¢ eksmitowanemu zapewnione. Zaktada sie, ze
blizsze okreslenie tego pomieszczenia zawarte zostanie w rozporzqdzenie Ministra
Sprawiedliwosci. Proponowane rozwiqzanie nie usprawni egzekucji dotyczqcej
oproznienia lokalu. Wzgledy humanitarne uniemozliwiajq jednak przyjecie innych
rozwiqzan.”

Cho¢ standardy okreslone dla pomieszczen tymczasowych byly niezwykle niskie i
nie wymagaty nawet, by te lokale posiadaly wilasna tazienke (podobnie zreszta jak
lokale socjalne), gminy bardzo niechetnie przyznawaty takie lokale i staraty sie zdjac
z siebie obowiazek zapewniania takich lokali. Rada Miasta Gdyni wystapita w
kwietniu 2005 r. do Trybunatu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie
niewaznosci przepisow Ustawy o ochronie praw lokatorow, ktore naktadaja na
gminy obowigzak wydzielenie z zasobu mieszkaniowego czesci lokali jako lokali
socjalnych twierdzac, ze stanowi to nadmierne obcigzenie, naruszajace
samodzielno$¢ gmin, na ktére nie majg one odpowiednich srodkéw. Ponadto Rada
Miasta Gdyni uznala, Ze nakaz wstrzymania eksmisji komorniczych do czasu
wskazania lokalu tymczasowego ,,narusza zasade przyzwoitej legislacji”.

Mimo dopatrzenia sie uchybien legislacyjnych w zaskarzonych ustawach, Trybunat
Konstytucyjny w swoim wyroku z 2007 r. nie dopatrzy! sie naruszenia przepisow
Konstytucji. Ustawodawca otrzymat jednak sygnat, ze przepisy dotyczace
przyznawania lokali tymczasowych nalezy doprecyzowac. Stosowny projekt
nowelizacji Ustawy o ochronie praw lokatoréw zostat przedtozony pod obrady
Sejmu w lipcu 2010 r. i zawierat definicje lokalu tymczasowego, wynajmowanego
na czas okreSlony, oraz precyzowat obowigzki gminy w zakresie ich zapewniania
eksmitowanym lokatorom. Jednak w poprawkach zgloszonych do projektu w drugim
czytaniu, bez Zzadnego uzasadnienia, dodano szereg zapisow w praktyce
przywracajacych eksmisje na bruk. W tych poprawkach, prawa do lokalu
tymczasowego pozbawiono sprawcéw przemocy w rodzinie, os6b wykraczajacych
przeciw porzadkowi domowemu, 0s6b samowolnie zajmujacych pustostany, a takze
lokatoréw, ktérzy podpisali umowy najmu okazjonalnego (zob. wyzej), oraz tych,
ktdrzy juz zamieszkiwali lokale tymczasowe. Aby wyjs¢ naprzeciw oczekiwaniom
gmin, ktore tak niechetnie wskazywatly lokale tymczasowe, zapisy poprawki
nakazywaly komornikom czekac jedynie 6 miesiecy na wskazanie tymczasowego
pomieszczenia podczas eksmisji, a po uptywie tego czasu mozliwa juz byta eksmisja
do noclegowni lub schroniska dla bezdomnych. Aby unikna¢ obowiazku
wskazywania lokalu tymczasowego, wystarczyto wiec poczekac¢ pot roku i



eksmitowac do noclegowni, co faktycznie oznaczato eksmisje na bruk (na usuniecie
tego bubla prawnego trzeba byto poczeka¢ az do 2018 r.).

O ile natychmiastowa eksmisja sprawcéw przemocy domowej miata uzasadnienie, w
pozostatych przypadkach przepisy wprowadzone w poprawkach oznaczaty
przywraécenie przepisow, ktdre ustawodawcy uznawali za niehumanitarne jeszcze w
2004 r. Na domiar ztego, przepisy zezwalaly na eksmisje na bruk w omawianych
przypadkach mogly réwniez w czasie zimowego okresu ochronnego. Sam fakt
eksmisji rodzin do noclegowni oznaczat réwniez rozpoczecie procedury w Sadzie
Rodzinnym o ograniczenie praw rodzicielskich i mozliwo$¢ umieszczenia dzieci w
pieczy zastepczej. W listopadzie 2011 r. nowe przepisy weszly w zycie.”

Obecnie eksmisje muszq sie odbywac do lokalu tymczasowego. Jednak to nie rozwigzuje problemu
na dhuzsza mete, gdyz przyczyna problemu jest brak mozliwo$ci zarobkowych na poziomie
umozliwiajacym wynajecie mieszkania. Brak lokali o dostepnej cenie najmu powoduje, ze problem
pozostaje. Ideologia zaktadajaca, ze im wiecej mieszkan jest na rynku, tym sg one tansze jest
catkowitg fikcja. Dzi$ to juz powinno by¢ jasne. Rynek mieszkaniowy nie ureguluje sie sam.

Pomimo oczywistego faktu, Ze jest wiele osob, ktorzy nie sa w stanie sobie poradzi¢ na wolnym
rynku, wciaz trwaly préoby zlikwidowania prawa do lokali socjalnych po eksmisji. M.in.
samorzady chcialy mie¢ mozliwos¢ pozbycia sie lokatoréow i wysylania na wolny rynek oséb,
ktore nie byly nawet w stanie placi¢ czynszu regulowanego.

,ODGRZEWANE KOTLETY MINISTERSTWA - Pomimo zmian w obozie
rzadzacym, roszad miedzy PO i PiS, pomysty wyplywajace z ministerstw
odpowiedzialnych za polityke mieszkaniowa pozostawaly zadziwiajaco podobne. Po
odrzuconych w konsultacjach spotecznych projektach Ministerstwa Infrastruktury z
2011 r. i Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 2012 r.,
koncepcje deregulacji mieszkalnictwa wrocity w projekcie Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa z listopada 2016 r. Projekt zawierat m.in.
wprowadzenie obowigzkowych uméw najmu na czas okreslony nie dhuzszy niz 5 lat,
likwidacje obowigzku przyznawania lokali socjalnych przez sady wobec osob
szczegOlnie wrazliwych, mozliwos¢ wypowiadania umowy najmu, gdy lokal jest
zbyt duzy i likwidacje ,,dziedziczenia” umowy najmu po zmartych osobach
najblizszych. Byla to wiec zasadniczo kolejna proba podwazenia zasad ochrony
praw lokatorow wprowadzonych w 2001 r.

Niektore zapisy projektu przypadty do gustu Stowarzyszeniu ,,Mieszkanicznik”
reprezentujgcemu interesy wiascicieli mieszkan. W kwestii wykreslenia obowigzku
przyznawania lokalu socjalnego kobietom w cigzy, bezrobotnym, niepelnosprawnym
oraz osobom opiekujacym sie matoletnimi dzie¢mi stowarzyszenie napisato taki
komentarz:

,» Popieramy wykreslenie katalogu osob uprawnionych, ze wzgledu na obawy
prywatnych wiascicieli zwiqgzane z wynajmowaniem lokali mieszkalnych osobom
wskazanym w tym przepisie”



Ten komentarz wspotbrzmiat z pogladem wyrazanym wielokrotnie w projektach
nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw, w ktérych osoby wrazliwe ze
wzgledow rodzinnych i majatkowych byly gtownie przeszkoda dla realizacji
interes6w wynajmujacych, a nie grupa, ktérej nalezy sie szczego6lna ochrona.”

Osoby, dla ktérych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest ogromnym wyzwaniem musza
borykac sie z dyskrymynacjq i brakiem checi pomocy ze strony samorzadéw. Nie buduje sie
wystarczajacej liczby lokali socjalnych. W Warszawie, pomimo skromnego programu budowy oraz
remontéw, nie ma poprawy w liczbie mieszkan miejskich. Nawet jesli komu$ przystuguje prawo do
lokalu, Gmina z reguly nie dostarcza lokalu na czas, a gdy prywatny wiasciciel zglasza roszczenia
do Miasta, lokator moze zosta¢ obcigzony regresem.

Kolejny ruch majacy na celu ograniczenie prawa lokatoréow byl gestem w strone inwestoréw —
czyli wlascicieli wielu mieszkan przeznaczonych na najem. Powstal najem instytucjonalny i
pojawila sie kolejna proba ulatwienia eksmisji na bruk.

,EKSMISJA PLUS - Koncepcja ograniczenia prawa do lokalu socjalnego w razie
eksmisji wydawala sie politykom tak niezbedna do rozwoju mieszkalnictwa
przeznaczonego na wynajem, ze wrocita ona w kolejnym projekcie Ustawy o
Krajowym Zasobie Mieszkaniowym, znanym pod potoczng nazwa ,,Mieszkanie
Plus”. Postuzono sie w projekcie formula znana juz z najmu okazjonalnego, ale w
zastosowaniu do podmiotéw prawnych prowadzacych dziatalno$¢ komercyjng
polegajaca na wynajmie mieszkan. Pomyst polegat na wylaczeniu lokatorow
Mieszkania Plus z ochrony zapewnianej przez Ustawe o ochronie praw lokatorow.
Jak alarmowal Komitet Obrony Praw Lokatorow w liScie do Senatoréw RP, nie bylo
to poprzedzone konsultacjami spotecznymi:

,» Proces konsultowania ustawy polegat na wystaniu do konsultacji kilku odrebnych
projektow. Nie powstat wczesniej jednolity tekst Projektu. W ,, Projekcie ustawy o
zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
niektorych innych ustaw” nie bylo mowy o wprowadzeniu Najmu Instytucjonalnego,
a wiec strona spoteczna pozbawiona zostata szansy zaopiniowania tej zmiany w
Ustawie o Ochronie Praw Lokatorow.”

Sam projekt zostat tak scharakteryzowany przez to stowarzyszenie lokatorskie:

,» Projekt ustawy o KZN wprowadzi bardzo niebezpiecznq nowelizacje Ustawy o
Ochronie Praw Lokatoréw. Dodanie pojecia ,,Najmu Instytucjonalnego” do Ustawy
o Ochronie Praw Lokatorow bedzie oznacza¢ wprowadzenie na catym rynku
komercyjnym mozliwosci dokonywania eksmisji na bruk bez prawa do obrony
sqdowej, bez prawa do ubiegania sie o pomoc w formie lokalu socjalnego lub
tymczasowego i bez prawa do jakiegokolwiek odwotania. [...] W zatozeniach
programu Mieszkanie Plus wprowadzono ograniczenia dotyczqce przyczyn
wypowiedzenia umow najmu (cho¢ naszym zdaniem nie dosc precyzyjne). Jednak w
zatozeniach nowelizacji Ustawy o Ochronie Praw Lokatoréw, nie ma takich



ograniczen. To daje wiascicielom zbyt szerokie uprawnienie do wypowiadania umow
i eksmitowania lokatoréw bez prawa do obrony. £.atwo wyobrazi¢ sobie szereg
sytuacji, w ktorych interesy lokatoréw mogq zostac¢ ztamane w istotny sposob. [...]
Nowelizacja Ustawy oznacza, ze lokatorzy wynajmujqcy na rynku komercyjnym bedq
pozbawieni mozliwosci ubiegania sie o pomoc w zakresie lokalu socjalnego lub
tymczasowego w razie powaznych problemow zdrowotnych lub innych przyczyn,
takich jak dlugoterminowe bezrobocie lub nedza emerytalna.”

Uzasadnienie projektu ustawy o Krajowym Zasobie Mieszkaniowym zaczynato sie
od obiecujacej diagnozy problemu:

, GIownym wyzwaniem polskiej polityki mieszkaniowej jest zwiekszenie dostepnosci
mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach, ktére w istniejqcych
warunkach rynkowych nie posiadajq wystarczajqcych mozliwosci finansowych na
wynajecie mieszkania na potrzeby wlasne.”

Jednym z kierunkéw nowej polityki miato by¢:

,»Zwiekszeni[e] mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych
0s6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub
szczegolnie trudngq sytuacje zyciowq”

Wedhug analiz wiasnych Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa na podstawie
danych Gléwnego Urzedu Statystycznego, Narodowego Banku Polskiego oraz
Instytutu Pracy i Spraw Socjalnych, mozliwymi beneficjentami programu miato
zostac ,,o0k. 40% populacji bez zdolnosci kredytowej na zakup lub najem mieszkania
(lub domu) na rynku oraz bez mozliwosci uzyskania najmu mieszkania gminnego.”

Przepisy ograniczaly wprawdzie mozliwos¢ wypowiadania umowy najmu przez
podmioty wynajmujace i wprowadzaly czynsz regulowany w wysokosci nizszej niz
czynsz rynkowy, jednak podobnie, jak w przypadku ustawy dotyczacej najmu
okazjonalnego, w razie eksmisji wylaczono mozliwos$¢ przyznania lokalu socjalnego
lub nawet tymczasowego, niezaleznie od sytuacji materialnej i rodzinnej lokatorow.

Ustawa zostata tez skrytykowana przez Rzecznika Praw Obywatelskich. - Nie do
zaakceptowania jest - w mojej ocenie - przyjeta regulacja, zgodnie z ktdra sytuacja
zyciowa najemcy nie bedzie podlegata ocenie Zadnego organu, w tym przede
wszystkim sadu i w konsekwencji zostanie on usuniety przez komornika do
noclegowi, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca noclegowe, a wiec
pozbawiony lokalu mieszkalnego i faktycznie bezdomny - napisat Adam Bodnar w
swoim wystapieniu do prezydenta.”

Jak wyglada eksmisja bez saqdu? Oprocz tzw. ,,dzikich eksmisji”, w okreslonych przypadkach
istnieje eksmisja na bruk bez wyroku, z niekiedy tragicznymi skutkami. Jak to wyglada w
praktyce i czy lobby wlascicielskie chce wprowadzic¢ taka eksmisje dla wszystkich?

»EGZEKUCJA ADMINISTRACYJNA - Rzecznik Praw Obywatelskich Adam
Bodnar ztozyt w pazdzierniku 2015 r. wniosek o stwierdzenie niezgodnosci
przepisow umozliwiajacych eksmisje na bruk w postepowaniach administracyjnych



dotyczacych mieszkan stuzbowych zamieszkalych m.in. przez rodziny policjantéw,
strazakow i zohierzy. W ich przypadku mozliwa byla eksmisja bez wyroku
sadowego i bez udzialu komornika, co powodowato, Ze prawo do lokalu socjalnego
nie bylo rozpatrywane, niezaleznie od sytuacji rodzinnej i majatkowej
eksmitowanych. Jak zauwazy? rzecznik, sytuacje takie miaty miejsce gdy w lokalu
pozostawatla rodzina zmartego funkcjonariusza i dochodzito wéwczas do eksmisji na
bruk matek z dzie¢mi, oraz 0s6b starszych i schorowanych. Osoby te trafiaty
bezposrednio na ulice, cho¢by w zimowym okresie ochronnym. W ten sposéb,
zamiast zapobiega¢ bezdomnosci, wladze publiczne ja powodowaty. Prokurator
Generalny, podobnie jak Marszalek Sejmu, popart wniosek Rzecznika i zawartg w
nim argumentacje.

Dwa lata pozniej, w pazdzierniku 2017 r., Trybunatl Konstytucyjny orzekl, ze
zaskarzone przez RPO przepisy sa niezgodne z Konstytucjq. W uzasadnieniu
wyroku, TK napisat:

,» Nalezy zgodzi¢ sie z Rzecznikiem, ze zakwestionowana regulacja jest zrodtem
rozszerzania sie bezdomnosci, ktorej wiadze publiczne majq obowiqzek
przeciwdziatac. Biorqc pod uwage powyzsze, Trybunat uznat, ze [...] [zaskarzony
przepis, przyp. aut] w zakresie, w jakim odnosi sie do egzekucji z nieruchomosci lub
lokalu (pomieszczenia) stuzqcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
zobowiqzanego, jest niezgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji przez to, ze nie zawiera
regulacji gwarantujqgcych minimalng ochrone przed bezdomnosciq osobom, ktore nie
sq w stanie we wtasnym zakresie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych.”

Trybunat Konstytucyjny uznal, ze naprawa tej sytuacji prawnej jest szczegolnie
pilna:

,» Irybunat nie uznat za konieczne odroczenia wejscia w zycie wyroku w tej sprawie.
Zdaniem Trybunatu, dolegliwos¢ takiej sytuacji dla organow wiadzy publicznej
powinna sktonic¢ ustawodawce do jak najrychlejszego unormowania analizowanej
problematyki w sposob, ktory zapewni eksmitowanym odpowiedni standard
ochrony.”

Jednak ustawodawca nie spieszy? sie z uchwaleniem odpowiedniej nowelizacji
ustaw. W piSmie do Marszatka Senatu RP prof. Tomasza Grodzkiego z sierpnia 2020
r., Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich Stanistaw Trociuk wskazywal, ze prace
legislacyjne nad stosownymi zmianami ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w
administracji nie zostaty zakonczone i alarmowat o wcigz zglaszanych przypadkach
eksmisji na bruk w trybie administracyjnym. Z biegiem lat sytuacja nie ulegata
zmianie. W 2022 r., Rzecznik Praw Obywatelskich Marcin Wigcek wystosowat
pismo do Prezesa Rady Ministréw Mateusza Morawieckiego w ktérym napisat z
gorycza:

,»Zauwazam z przykrosciq, ze mimo uptywu blisko pieciu lat od wejscia w zycie
powotanego wyzej wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 18 pazdziernika 2017
r. [...], do chwili obecnej nie zostaty uchwalone zadne nowe regulacje dotyczqce



wykonywania eksmisji z lokali mieszkalnych w trybie egzekucji administracyjnej,
uwzgledniajqce wyzej wskazane wytyczne Trybunatu Konstytucyjnego.”

Egzekucje administracyjne na bruk pozostaly wiec faktem, pomimo ze Trybunat
Konstytucyjny orzek} o ich niezgodnosci z Konstytucja RP.”

Kreowanie stereotypu lokatora

Kampanii na rzecz oslabienia praw lokatoréw zawsze towarzyszy budowanie nagatywnych
stereotypow. Lokatoréw przedstawia sie jako ludzi nie parajacych sie praca, jako osoby
nieuczciwe, ktdére nie placa regularnie czynszu, dewastuja lokale i naleza do kategorii
»patologii”. W zwiazku z tym, w prasie az roi sie od artykulow przedstawiajacych lokatoréow
w tak niekorzystnym swietle.

Czas pandemii miat szanse zwiekszy¢ wrazliwos$¢ spoteczng. Kazda osoba mogla przeciez stracic¢
prace i mie¢ trudnosci z ptaceniem czynszu. Nikt nie chcial mie¢ tysiecy os6b mieszkajacych na
ulicy, szczegoblnie w czasie pandemii. Jednak nawet w sytuacji, gdy rzad obiecat pomoc dla
wiascicieli mieszkan, ci chcieli szybko odzyska¢ prawo do eksmitowania ludzi. Do tego stuzyta
propaganda antylokatorska, tworzaca stereotyp, ze lokatorzy nie ptaca celowo i ze wszyscy sa
potencjalnymi ,,pasozytami”.

»WOJNA PRZECIW LOKATOROM - W 2020 r. pandemia COVID-19 wymusita
wprowadzenie tymczasowych przepiséw chronigcych lokatoréw. Wprowadzono 3-
miesieczne moratorium na podwyzki czynszoéw i wypowiedzenia umow najmu, oraz
zamrozono wszystkie eksmisje komornicze do zakoniczenia pandemii. Zakaz
legalnych eksmisji trwal na tyle dlugo i byt na tyle niewygodny dla samorzadow i
wiascicieli nieruchomosci, ze trwat dos¢ intensywny lobbying za zniesieniem tego
przepisu jeszcze przed koncem pandemii. Lokatorow jeszcze raz obsadzono w roli
problematycznego ,,bezkarnego” elementu, ktéry nie ptaci czynszu i stanowi ktopot
dla wlascicieli. Jak pisata postanka Danuta Nowicka w interpelacji do Rady
Ministrow:

,» Niestety wprowadzony zakaz eksmisji postawit w ciezkiej sytuacji wynajmujqcych,
ktorzy w imie ochrony lokatordw sq niejako ,,karani”, nie mogqc czerpac korzysci ze
swojej wlasnosci. Dochodzi zatem do absurdalnej sytuacji, w ktorej tarcza
antykryzysowa, chroniqc najemce, pozbawia ochrony wynajmujqgcego. Najemcy
bezkarnie [wyrdznienie aut.] nie ptacq czynszu, od zalegtosci nie sq naliczane
odsetki, wynajmujqcy nie bedq mogli dochodzi¢ z tego tytutu roszczen
odszkodowawczych, nie mogq tez eksmitowac lokatorow.”

Lokatorzy zostali przedstawieni jako grupa ,,dewastujaca lokale” przez
Stowarzyszenie Gmin i Powiatow Wielkopolski. ,, Niestety w tym przypadku osoby
nieodpowiedzialne, wykazujqce dalece niespotecznq postawe, wykorzystujq ochrone
przystugujqcq przepisami ustawy z dnia 2 marca 2020 roku” - napisat Jacek Gursz,
przewodniczacy Stowarzyszenia. Jak pisata Unia Metropolii Polskich, bez
eksmitowania lokatoréw nie sposob byto sobie wyobrazi¢ polityki mieszkaniowe;j:
,» Unia Metropolii Polskich im. Pawta Adamowicza, w ciqgu ostatniego roku,



wielokrotnie zabiegata o jego uchylenie wskazujqc, ze przepis ten skutecznie
uniemozliwia miastom prowadzenie polityki mieszkaniowej”.

Taki sposob przedstawiania lokatoréw, jako krnabrnych, dewastujacych lokale i
nieptacacych czynszow byl na tyle osadzony w powszechym horyzoncie myslowym,
ze tego typu argumenty trafialty na podatny grunt. Sposob traktowania eksmisji jako
podstawowego elementu zapewniania ,,rotacji” lokatoréw i dostepnos$ci zasobow bez
koniecznosci ich powiekszania byt juz od lat ugruntowang praktyka i przemawiat do
politykéw na szczeblu samorzadowym i sejmowym.

Do zmiany przepisow wykorzystano szok zwigzany z wojng w Ukrainie. Przepisy
znoszace ochrone przed eksmisjami w trakcie pandemii zniesiono w ustawie o
pomocy obywatelom Ukrainy:

,, Ostatecznie, po dwoch latach obowiqzywania przepisu, ktory miat by¢
rozwiqzaniem przejsciowym, uchwalanym tylko na chwile, starania Unii Metropolii
Polskich zostaly uwienczone sukcesem. Sejm, uchwalajqc 8 kwietnia 2022 r. ustawe
o0 zmianie ustawy o pomocy obywatelom Ukrainy w zwiqzku z konfliktem zbrojnym
na terytorium tego panstwa oraz niektorych innych ustaw zdecydowat o uchyleniu
art. 15zzu ustawy antycovidowej. Ustawa zostata bez poprawek przyjeta przez Senat
12 kwietnia br.”

Przy okazji, w ramach ,,pomocy” obywatelom Ukrainy wylaczono ich spod ochrony
zapewnianej przez Ustawe o ochronie praw lokatoréw.”

,PODSUMOWANIE - Przeglad zmian prawnych dotyczacych ochrony praw
lokatoré6w w dwudziestoleciu 2001-2022 jest bardzo przygnebiajacy i pokazuje stalg
erozje tych praw w imie wiekszej ,,elastycznosci”, ,,rotacji” i ,,racjonalnosci
gospodarowania”. Lokatorow poddaje sie coraz bardziej skrupulatnej weryfikacji,
podejrzewa sie ich o pozorowanie swojej trudnej sytuacji materialnej, a w
najlepszym przypadku akceptuje sie jedynie czasowa pomoc dla nich, przy zatozeniu
ze wolny rynek sam ureguluje problem mieszkaniowy i Ze nie trzeba bedzie
znaczaco rozszerzy¢ oferty mieszkaniowej dla obywateli. Za kazdym razem, gdy
probowano utatwic¢ eksmisje, postugiwano sie argumentami o promowaniu
przedsiebiorczosci lub — przeciwnie — przedstawiano portret lokatorow jako wandali
dewastujgcych mieszkania i nieptacacych czynszu. Podobne poglady dobrze
wspotgraly z ogolnym neoliberalnym klimatem ideologicznym III RP i znajdywaty
poparcie we wszystkich stronnictwach politycznych. Nic wiec dziwnego, ze erozja
praw lokatorow postepowata w sposob nieubtagany, a problemy mieszkaniowe nie
znajdywaly systemowego rozwigzania. Niehumanitarna eksmisja na bruk nigdy nie
zostala catkowicie wyeliminowana, a obszary w ktorych byta prawnie dopuszczalna
wciaz powiekszatly sie.”

Komitet Obrony Praw Lokatorow
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