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Problemy zwigzane z zachowaniem nieuczciwych wlascicieli nieruchomosci

Prowadzac swojg codzienng dziatalno$¢, Komitet Obrony Praw Lokatoréw obserwuje
niezwykle czeste przypadki tamania praw lokatoréw, ktore nie powinny mie¢ miejsca w
panstwie prawa. Ponizej przedstawimy najczestsze problemy lokatorow z nieuczciwymi
wtascicielami i profesjonalnymi oszustami.

Nekanie lokatorow i dzikie eksmisje

Powaznym problemem ze strony tgmigcych prawo wtascicieli nieruchomosci jest catkowite
lekcewazenie przez nich prawa ochrony posiadania wynikajgcej z art. 336 — 352 Kodeksu
Cywilnego oraz ochrony przed naktanianiem do okreSlonego zachowania i ochrong miru
domowego wynikajgcych z art. 191 ust. 1la i art. 193 Kodeksu karnego. Nieuczciwi
wtasciciele nagminnie tamig prawo wchodzac bez uprzedzenia do mieszkania lokatoréw,
rozwiercajac zamki, jesli nie majg dostepu do lokalu lub wprowadzaja do lokalu
dodatkowych ,lokatoréw” na fikcyjnych ,umowach najmu”, w rzeczywistosci wynajetych
przestepcoéw gotowych do zastraszania i bicia lokatorow. Jedna z czestych form
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przymuszania lokatoré6w do opuszczania lokalu, z calkowitym pominieciem oficjalnych
procedur sgdowych i komorniczych, jest wytaczanie dostaw energii elektrycznej w lokalu
(przez niezgodne z prawda powiadamianie dostawcy energii, ze nikt juz nie mieszka w
lokalu) lub odcinanie wody biezacej. Zdarzajg sie tez przypadki wymontowania drzwi lub
okien pod pozorem ,remontu”. Nieuczciwi wtasciciele korzystaja z tych metod, gdy nie maja
cierpliwosci do procedur sagdowych, lub gdy wystepuje niejasnos¢ co do tytutu prawnego
nieruchomosci (sprawa spadkowa lub konieczno$¢ regulacji stosunkéw wtasnosciowych w
przypadku nieruchomosci dekretowych). Takie nielegalne dziatania mogga im pozwolic¢
szybciej pozby¢ sie lokatorow (nawet w czasie trwania umowy najmu) w celu zwiekszenia
osigganych zyskow kosztem praw lokatoréw.

Nielegalne klauzule najmu i wypowiedzenie umowy najmu

Niezgodne z Ustawg o ochronie praw lokatoréw klauzule najmu wystepuja w umowach
najmu na rynku prywatnym niezwykle czesto. Niezgodne z prawem zapisy dotycza
zwlaszcza okresu zalegloSci czynszowych, ktéry uprawnia do wypowiedzenia umowy
najmu. Zgodnie z Art. 11 ust. 2 pkt. 2 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktéra obowigzuje
zarowno w przypadku zwyktych uméw najmu, jak i umowach najmu okazjonalnego i
instytucjonalnego, wypowiedzenie umowy z miesiecznym okresem wypowiedzenia moze
nastapic¢ tylko, jesli zalegtoS¢ w optatach wynosi co najmniej trzy petne okresy ptatnosci.
Jednak nagminne s3 nielegalne klauzule ustalajace juz miesieczng zalegto$¢ w optatach jako
przyczyne wypowiedzenia umowy. Naturalnie, wypowiedzenie umowy najmu na tej
podstawie jest dziataniem niezgodnym z prawem. Niestety takie dziatanie nieuczciwych
wtascicieli nieruchomosci jest czesto spotykane na prywatnym rynku najmu.

Niektére umowy zawierajag abuzywne klauzule, ktére nier6wno rozktadajg zobowigzania
pomiedzy wynajmujacym, a najemca. Na przyktad wynajmujacy rezerwuja sobie prawo do
wczesniejszego wypowiedzenia umowy najmu przed okresem na jaki zostala zawarta, a
najemcy sg zobowigzani do zaptaty odszkodowania, gdy zechca wczesniej wypowiedzie¢
umowe najmu.

Niezgodne z prawem wypowiedzenie wysokoSci czynszu

Ustawa o ochronie praw lokatoréw w art. 9 ust. 1b stanowi, ze podwyzszanie wysokosci
czynszu moze by¢ dokonywane nie czeSciej niz co 6 miesiecy. Takie ograniczenia nie
obowigzuja w przypadku uméw najmu okazjonalnego i instytucjonalnego. Jednak
nieuczciwi wtasciciele prébuja podwyzszac czynsz czesciej niz co 6 miesiecy, nawet wtedy,
gdy mamy do czynienia ze zwykla umowa najmu. Zdarza sie, ze nie przestrzegaja 3-
miesiecznego okresu wypowiedzenia wysokosci czynszu i podnosza czynsz do wysokosci
przekraczajacej 3% stawki odtworzeniowej, nie przedstawiajac kalkulacji wynikajacej z
obowigzku okres$lonego w art. 8a ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatoréow.

Kradziez kaucji
Kaucja, zgodnie z Art. 6 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, podlega zwrotowi w ciggu

miesigca od dnia opréznienia lokalu przez najemce. Wielu wtascicieli oszustow praktykuje
jednak proceder zatrzymywania kaucji pod réznymi pretekstami, zazwyczaj na podstawie
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fatszywych oskarzen o spowodowanie szkéd w lokalu. Jednak zwykte zuzycie wyposazenia
lokalu nie moze by¢ podstawa do potracen z kaucji. Zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego
z dn. 11 maja 1999 r (I CKN 1304/98, OSNC 1999, nr 12, poz. 206.), najemca jest zwolniony z
obowigzku naprawy szkody, jesli gorszy stan rzeczy jest usprawiedliwiony normalnym zuzyciem.

Nienalezne optaty za media

Wtasciciel moze pobiera¢ optaty niezalezne od wtasciciela (optaty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbiér Sciekéw, odpaddéw i nieczystosci ciektych) tylko w takiej
wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wtasciciela kosztow dostarczenia do
lokalu mediéw. Wtasciciel jest zobowigzany przedstawic lokatorowi zestawienie w/w optat
(art. 9 ust. 2 Ustawy o ochronie praw lokatorow). W praktyce czesto sie zdarza, ze
nieuczciwy wtasciciel odmawia przedstawienia zestawienia optat i pobiera na poczet ,optat
niezaleznych od wtasciciela” kwoty wyzsze, niz nalezne. Stanowi to bezpodstawne
wzbogacenie w rozumieniu art. 405 Kodeksu cywilnego.

Zaniedbywanie obowiazkow wynajmujacego

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, naktada na wtasciciela (Art. 61 ust. 1)
obowigzek zaopatrzenia budynku w wode i energie elektryczng oraz, odpowiednio do
potrzeb, w energie cieplng i paliwa, oraz do usuwania Sciekéw, wody opadowej i odpadow.
W przypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujgce lokal mieszkalny znajdujacy sie w
obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub
uzytkowymi ingerencji lub naruszen, powodujgcych, Ze nie sg spetnione warunki okreslone
w art. 5 ust 2, obiekt budowlany powinien by¢ poddany kontroli przez wtasciciela lub
zarzadce (art. 62 ust. 1 pkt 4a). Ponadto, zgodnie z Art. 6a Ustawy o ochronie praw
lokatoréw, wynajmujacy jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych
instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody,
paliw gazowych i ciektych, ciepta, energii elektrycznej, dZwigdw osobowych oraz innych
instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku. Wtasciciel jest takze
zobowigzany do napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociggowej, gazowej i
cieptej wody, wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z
grzejnikami, instalacji elektrycznej, wymiany piecéw grzewczych, stolarki okiennej i
drzwiowej oraz podtog, posadzek i wyktadzin podtogowych, a takze tynkdow.

Witasciciele czesto nie spelniajg w/w wymogéw, doprowadzajac do stanu, w ktérym lokal
nie nadaje sie do uzytkowania. Lokatorzy s3g czesto zmuszeni dokonywa¢ napraw na wtasny
koszt, przy czym wtasciciel odmawia im prawa do potracenia poniesionych kosztéw z
czynszu. Skoro wtasciciele nieruchomosci zadajg, Zzeby najem mieszkan byt traktowany jak
kazda inna ustuga, musi obowigzywac¢ zasada rekojmi i zwrotu produktu wadliwego i
nienadajgcego sie do uzytku, tgcznie z refundacjg poniesionych kosztow.

Dyskryminacja najemcow

Witasciciele dokonujg wstepnej selekcji najemcoéw i odmawiaja $wiadczenia ustugi pewnym
kategoriom os6b (np. samotnym matkom z dzie¢mi), co stanowi naruszenie Art. 32 ust. 2
Konstytucji RP, ktory stanowi, ze nikt nie moze by¢ dyskryminowany w zyciu spotecznym
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lub gospodarczym z jakiejkolwiek przyczyny. W sytuacji, w ktorej Panstwo wygasza swoje
zaangazowanie w budownictwo spoteczne i przerzuca odpowiedzialno$¢ za Swiadczenie
ustug mieszkaniowych dla oséb w trudnej sytuacji finansowej na prywatnych wtascicieli
mieszkan (naruszajac tym samym art. 75 Konstytucji RP), powoduje to efektywny brak
dostepu do mieszkalnictwa dla tej wyjatkowo wrazliwej grupy spoteczne;j.

Trudnosci zwigzane z faktycznym egzekwowaniem praw lokatorow

Brak mechanizmu natychmiastowego powstrzymania nekania lokatorow i trwajacej
dzikiej eksmisji

Zapisy art. 191 ust. 1a i art. 193 kodeksu karnego, dotyczace naruszenia miru domowego i
zmuszenia do okreSlonego zachowania (opuszczenia lokalu) czesto pozostaja martwe.
Dzieje sie tak dlatego, Ze patrole policji wezwane w trakcie trwajacego przestepstwa nie
podejmuja zazwyczaj interwencji i pozwalajg na bezkarne wejScie wtasciciela i wynajetych
przez niego przestepcow, ktorzy przemoca i zastraszaniem starajg sie zmusi¢ lokatoréw do
opuszczenia lokalu. Z kolei prokuratura z reguty umarza sprawy z art. 191 ust. 1a z uwagi na
,brak znamion czynu zabronionego”. W razie samowolnego naruszenia posiadania przez
wtasciciela i wymiany zamkéw pod nieobecno$¢ najemcy istnieje, co prawda, mozliwos¢
samopomocy i przywrdcenia posiadania przez najemce na podstawie art. 343 Kodeksu
cywilnego, jednak lokatorzy sg narazeni na ryzyko oskarzenia o wtamanie przez policjantéw
nie znajacych przepiséw prawa. Przywrdcenie posiadania lokatora jest mozliwe réwniez na
drodze pozwu posesoryjnego, jednak z uwagi na dtugi czas trwania podobnych postepowan
nie jest to rozwigzanie praktyczne.

Bezpieczenstwo przed bezprawnymi najSciami ze strony nieuczciwych wtascicieli i
wynajetych przez nich przestepcdw musi zosta¢ zapewnione bez Zadnej zwtoki. Nie
wystarczy czysto teoretyczna mozliwo$¢ dochodzenia swoich spraw w niewydolnych sgdach
i w niesprawnej prokuraturze. Musi istnie¢ mozliwo$¢ natychmiastowego usuniecia
naruszenia miru domowego i zapobiegania nielegalnemu i pomijajagcemu procedury
komornicze zmuszaniu do opuszczania lokalu.

O ile uwagi wtascicieli nieruchomosci o niewydolnoSci systemu sgdowego sg prawdziwe, ma
to takze zastosowanie do powolnosSci postepowan sktadanych przez lokatoréw przeciw
nieuczciwym wiascicielom.

Brak mechanizmu wymuszenia przestrzegania prawa na wilascicielu

W sytuacji, w ktorej wiasciciel lokalu nie spetnia swoich obowigzkéw wynikajacych z prawa
budowlanego oraz ustawy o ochronie praw lokatoréw, najemcy nie majg mozliwosSci
skutecznego dziatania, w celu wymuszenia na wiascicielu wtasciwego postepowania.
Teoretycznie mozliwe jest wezwanie wtasciciela do usuniecia usterek w lokalu i - jesli
odmowi - obcigzenie go kosztami samodzielnej naprawy na podstawie art. 663 Kodeksu
cywilnego i obnizenie czynszu na podstawie art. 664 Kodeksu cywilnego. Jednak z uwagi na
brak szczegoétowych zapisow w Ustawie o ochronie praw lokatoréw i koniecznoSci
rozstrzygania sporu w sadzie cywilnym, dostepnos$¢ tego rozwigzania jest w duzym stopniu
teoretyczna.



Postulaty KOPL

Komitet Obrony Praw Lokatoréw proponuje konkretne rozwigzania opisanych problemaéw.

1. Kazda legalna eksmisja musi zosta¢ zarejestrowana w komendzie rejonowej policji
wraz z informacjami o dacie i godzinie eksmisji, nazwisku komornika uprawnionego
do jej przeprowadzenia i odpowiednig dokumentacjg (wyrokiem eksmisyjnym i/lub
tytutem wykonawczym).

2. Zgtoszenie przez lokatoréw nielegalnej eksmisji (ktéra nie zostata zarejestrowana
zgodnie z punktem 1) musi skutkowa¢ natychmiastowa reakcja policji i usunieciem
napastnikow, ktérzy wdarli sie do mieszkania.

3. Osoby odpowiedzialne za dokonanie prob nielegalnych eksmisji i osoby zlecajace
takie dziatania powinny ponie$¢ odpowiedzialnos¢ karna.

4. Policjanci, ktérzy nie reaguja w w/w sytuacjach powinni ponie$¢ odpowiedzialnos¢
stuzbowa.

5. Nadanie policji uprawnienia do karania wtasciciela dotkliwymi mandatami za
naruszanie miru domowego mieszkanca lokalu i nielegalne préby dokonania dzikiej
eksmisji przez wprowadzanie obcych oséb do lokalu i odcinanie mediow.

6. Zmiana zasad zwigzanych z umowami najmu na czas okreslony, ktére utatwityby
lokatorom wypowiadanie tych umow oraz normowatyby sposob przeprowadzania
podwyzek czynszu w umowach najmu okazjonalnego i instytucjonalnego.

7. Wprowadzenie zasad przeciwdziatajacych narazaniu lokatora na nieuzasadnione
straty majatkowe:

a) prawo utrudniajgce nieuzasadnione przywtaszczenie kaucji zabezpieczajacej,

b)prawo gwarantujace mozliwos¢ optacania optat niezaleznych od wtasciciela bezposrednio
do dostawcow mediow/odpowiednich podmiotow, oraz

c) mozliwo$¢ zadania uzasadnienia podwyzki czynszu w kazdej sytuacji.

8. Uspdjnienie zapiséw uopl z zapisami kc - wprowadzenie zapiséw mowigcych o
nieponoszeniu odpowiedzialno$ci za zuzycie przedmiotu najmu bedgce skutkiem
prawidlowego uzywania oraz zapisy mowigce o niewymaganiu zgody wtasciciela na
zamieszkanie w lokalu oséb wzgledem ktorych najemca ma obowiagzek alimentacyjny.

9. Wprowadzenie instytucji depozytu sagdowego do wptat czynszu i wykluczenie braku
optat z rezimu wypowiedzenia umowy najmu w razie nie spetniania przez lokal
wymogoéw okreslonych w uopl z winy wynajmujacego.



Konkretne propozycje zapisow zmian w Ustawie o ochronie praw
lokatorow i Kodeksie cywilnym:

1) Po art. 19 uopl ust. 1 dodaje sie ustepy:

2) W trakcie trwania umowy najmu nie jest mozliwe nawigzanie kolejnej umowy najmu,
ktorej przedmiotem jest ten sam lokal.

3) Komornik sgdowy, realizujgc postanowienia art. 1046 Kodeksu Postepowania Cywilnego,
rejestruje w Komendzie Rejonowej Policji fakt przeprowadzenia eksmisji w okres$lonej dacie
i godzinie pod okreslonym adresem.

4) 1. Gdy wtasciciel lokalu prébuje samowolnie usung¢ osobe przebywajaca w lokalu z
pominieciem zapiséow art. 11 lub art. 19d Ustawy i Art. 1046 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, osobiscie lub przez zatrudnienie os6b trzecich, organy porzadkowe s3g
zobowigzane na wezwanie osoby przebywajacej w lokalu do przywrdécenia stanu posiadania
poprzedzajacego nieuprawnione dziatania wtasciciela.

2. Brak podjecia dziatan okreslonych w pkt. 1 przez przedstawicieli organéw porzadkowych
skutkuje podjeciem wobec nich postepowania dyscyplinarnego.

3. Policja naktada na wtasciciela lokalu, ktéry dopuszcza sie dziatan okreslonych w pkt. 1
mandat w wysokosci 30 000 zt za kazdorazowe naruszenie.

4. Organy porzadkowe ustalajg fakt samowolnego dziatania wtasciciela na podstawie braku
istnienia zgloszenia okreslonego w ust. 3

2) Do art. 6 uopl dodaje sie ustep 5 o nastepujacej tresci:

Po protokolarnym przekazaniu lokalu wynajmujacemu, na pisemne Zzadanie lokatora,
wtasciciel dostarczy w ciggu 21 dni od przedstawienia zgdania kalkulacje potraconych z
kaucji zabezpieczajacej naleznosci wraz z dowodami poniesionych kosztow. Niedostarczenie
kalkulacji wraz z dowodami jest podstawa do uznania potracen za niezasadne.

3) Po art. 11 ustep 2 uopl dodaje sie ustepy o nastepujacej tresci:

2b) Art. 11 ust. 2 pkt. 3 nie ma zastosowania w sytuacji oddania w bezptatne uzywanie
lokalu osobie, wzgledem ktorej najemca jest obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym.

2c) W sytuacji, w ktorej wtasciciel nieruchomosci nie spetnia wymogdéw okreslonych w Art.
6a Ustawy i Art. 61 ust. 1 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, najemca jest
uprawniony do:

1) Wstrzymania ptatnosci czynszowych przelewanych na konto wtasciciela, bez ponoszenia
konsekwencji zwigzanych z zalegtoSciami czynszowymi przewidzianymi przez zapisy
umowy najmu, Ustawe o ochronie praw lokatoréw i Kodeks cywilny, w szczegdlnosci nie
ponosi konsekwencji w postaci wypowiedzenia umowy najmu z art. 11 ust. 2 pkt. 2.

2) Wptlacania nalezno$ci, pomniejszonych o koszt napraw wykonywanych we wilasnym
zakresie przez najemce, na konto depozytu sgdowego. Sad rozstrzygnie spér miedzy
wynajmujagcym a najemca i zwroci kwoty zgromadzone na depozycie sadowym
wynajmujgcemu lub najemcy, po okreSleniu zasadnoS$ci wstrzymania sie od czeSci lub
catosci optat w oparciu o postanowienia art. 663 i art. 664 Kodeksu cywilnego.
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4) Po art. 6b uopl ust. 2 dodaje sie ust. 3 o nastepujacej tresci:

Najemcy nie obcigza koszt zuzycia wyposazenia lokalu bedacego skutkiem prawidtowego
uzywania.

5) Art. 8a ust. 4 uopl rozdziela sie na dwa punkty o nastepujacej tresci:

1. Podwyzka w wyniku ktorej wysoko$¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w
skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartos$ci odtworzeniowej
lokalu moze nastgpi¢ w uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a albo w ust.
4e.

2. Na pisemne zadanie lokatora wiasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego
zadania, pod rygorem niewaznoSci podwyzki, przedstawi na piSmie przyczyne podwyzki i
jej kalkulacje.

6) Art. 9 Ust. 6 uopl otrzymuje nastepujace brzmienie:

Optaty niezalezne od wtasciciela mogg by¢ pobierane przez wtasciciela tylko w wypadkach,
gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub
dostawcg ustug. Na pisemne Zzgdanie najemcy, wtasciciel obowigzany jest umozliwic
najemcy bezposrednie uiszczanie optat niezaleznych od wtasciciela.

7) Art. 19e uopl otrzymuje nastepujace brzmienie:

Do najmu okazjonalnego lokalu przepisdw ustawy nie stosuje sie, z wyjatkiem art. 2, art. 6
ust. 3, art. 8a, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 1i 2, art. 19a-19d
oraz art. 25d pkt 2, z zastrzezeniem zZe wtasciciel dokonat zgtoszenia, o ktérym mowa w art.
19b ust. 1.

8) Art. 19j uopl otrzymuje nastepujace brzmienie:

Do najmu instytucjonalnego lokalu stosuje sie przepisy art. 2, art. 6 ust. 3, art. 8a, art. 10 ust.
1-3,art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 1i 2 oraz art. 25d pkt 4.

9) Art. 19c ust. 2 oraz Art. 19h ust. 2 uopl otrzymujg nastepujace brzmienie:

Witasciciel moze podwyzszy¢ czynsz w wypadkach okreslonych w umowie, ale warunki te
nie mogg by¢ inne niz okreslone w art. 8a.

10) W art. 673 kc zmienia sie brzmienie ust. 3 na nastepujace:

Jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem w
wypadkach okreslonych w umowie.

11) W art. 673 Kc po ust. 3 dodaje sie ust. 4 o nastepujacym brzmieniu:

Jezeli czas trwania najmu lokalu jest oznaczony, najemca moze wypowiedzie¢ najem
najpdézniej na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego.



Narastajace konflikty na linii wlasciciele-lokatorzy

Wilasciciele nieruchomosci daza do maksymalizacji zyskow osigganych z najmu. W
sytuacji, w ktorej Panstwo i Gminy wygaszajg programy budowy dostepnego cenowo
mieszkalnictwa, a istniejgce zasoby s3a praktycznie niedostepne, powoduje to
narastajagce Kkonflikty na linii wlasSciciele-lokatorzy i powazne zagroZenie
niedostatkiem i ubdstwem mieszkaniowym i rosngca przemoca i bezprawiem we
wzajemnych stosunkach.

Lobby wtascicieli nieruchomosci widzi to zupetnie inaczej. Na stronie stowarzyszenia
»,Mieszkanicznik” czytamy:

“Wynajem lokalu mieszkalnego powinien by¢ poréwnywalny (oczywiscie z uwzglednieniem
jego specyfiki) do innych ustug oferowanych na rynku, takich jak wykupienie abonamentu na
telefon czy telewizje kablowq.”

Zrédto: https://mieszkanicznik.org.pl/baza-wiedzy/prawo-i-podatki/brak-swobody-
zawierania-umow/

Z powyzZym twierdzeniem nie sposob sie zgodzi¢. Wynajem lokalu mieszkalnego nie
moze by¢ porownywalny z wykupieniem abonamentu na telefon, czy telewizje
kablowa, gdyz potrzeba dachu nad glowa jest potrzeba zupeilnie fundamentalng o
zupelnie innym charakterze egzystencjalnym, niz wymienione ustugi, o ktorych
mozna mysle¢ po zaspokojeniu znacznie bardziej podstawowych potrzeb. Konsekwencje
utraty najmu sg bardzo daleko idace i moga prowadzi¢ do bezdomnosci, trudnosci ze
znalezieniem pracy lub ograniczeniem praw rodzicielskich. Brak troski o te aspekty najmu
oznaczac bedzie narastajacy problem bezdomnosci i postepujacy kryzys spoteczny.

Oczywiscie rynek najmu komercyjnego nie jest sam w sobie Zrédtem problemu. Faktem jest
jednak, Ze obecny poziom czynszéw w najmie komercyjnym wyklucza szeroka grupe osob,
ktérych zarobki sytuujg sie ponizej mediany wynagrodzen. Takie osoby czesto nie sg w
stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku. Najczesciej nie sg tez w
stanie spelni¢ warunkéw najmu lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy, ze wzgledu na
obowigzujace w Gminach Kkryteria i niewystarczajaca liczbe lokali bedacych w dyspozycji
Gmin.

Jedna z gtownych przyczyn takiego stanu rzeczy jest brak stabilnosci finansowej czeSci
lokatorow. Powszechne zatrudnienie na umowach cywilno-prawnych (tzw. ,umowach
$Smieciowych”) nie gwarantuje Zadnej stabilnos$ci finansowej i przewidywalnosci osigganych
dochodow. Sytuacja szerokiej klasy spotecznej (okreSlanej mianem ,prekariatu”) jest
niezwykle niepewna i moze ulec drastycznej zmianie z dnia na dzien. Pomimo deklaracji
rzagdu o checi likwidacji ,umoéw Smieciowych”, pracodawcy nadal posiadaja mozliwos¢
szybkiego zwalniania pracownikéw, co powoduje, ze tacy pracownicy moga w kazdej chwili
znaleZ¢ sie w sytuacji braku mozliwosci zaptaty kolejnego czynszu. Poniewaz samorzady nie
zapewniaja mieszkancom wystarczajacej liczby mieszkan z czynszem regulowanym, wiele
0s6b, ktore nie majg zarobkéw pozwalajacych na oszczednosci i nie majg stabilnej sytuacji
finansowej trafia na prywatny rynek, gdzie znajdujg sie w niezwykle niepewnej sytuacji.
Powoduje to oczywiscie konflikty z wynajmujacymi.
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Stowarszyszenie Mieszkanicznik twierdzi, Ze lokatorzy s3 strong uprzywilejowang w swojej
relacji z witascicielami. Jest to twierdzenie silnie nacechowane ideologicznie, ktére w
znaczacy sposOb znieksztatca rzeczywistos¢. Coraz wiecej osob, ktore nie pochodza z
bogatych rodzin i nie majg zdolnosci kredytowej, jest zmuszonych do najmu na wolnym
rynku. Poziom czynszow na rynku prywatnym jest dla nich ogromng przeszkoda. Poniewaz
nie moga zrezygnowac z podstawowej potrzeby, jaka jest potrzeba do mieszkania, musza
wybiera¢ miedzy bezdomnoScia, a poziomem czynszu, na ktdry ich faktycznie nie stac. Jest
w tej sytuacji oczywiste, ze w takiej relacji to wtasciciel jest strong silniejsza i ma peing
swobode w dyktowaniu warunkéw najmu i wyborze rodzaju umowy, w tym umowy najmu
okazjonalnego. Lokator czesto musi sie zgodzi¢ na warunki wynajmujgcego, gdyz w
praktyce nie ma zadnego wyboru.

Propozycje lobby wlascicieli nieruchomosci publikowane w mediach

Skrocenie okresu zalegania z optatami uprawniajacego do wypowiedzenia umowy najmu

Ten pomyst jest niewtasciwy z wielu wzgledow. Wigze sie to z duza niepewnos$cig na rynku
pracy dla wielu oso6b, ktére sg zatrudnione na umowach krotkoterminowych, nie
zawierajacych okreséw wypowiedzenia, czy na tzw. ,umowach Smieciowych”, nie dajacych
zadnego poczucia stabilno$ci. Nagta utrata pracy i konieczno$¢ znalezienia nowej czasem
trwa diuzej, niz kilka tygodni i dla oséb nie posiadajacych oszczednosci i zdolnosci
kredytowej ze wzgledu na niskie zarobki oznacza brak mozliwosci optacenia biezgcego
czynszu. Czasem potrzebny jest miesigc lub dwa, Zeby odzyska¢ w takiej sytuacji ptynnos¢
finansowa. W razie tak szybkiego wypowiedzenia umowy najmu, znalezienie nowego
mieszkania nie jest tatwe, tym bardziej Ze osoba, ktéra wtasnie utracita prace nie bedzie w
stanie pokry¢ kosztow kaucji w nowym mieszkaniu (a zwrot kaucji z poprzedniego najmu
stoi pod znakiem zapytania ze wzgledu na czeste nieuczciwe zachowania wynajmujgcych).
Dodatkowe obcigzenia w postaci odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokalu
powoduje dalsze wpadanie w petle zadtuzenia, z ktérej nie ma zadnego wyjsScia. Nie jest wiec
racjonalne, zeby zwieksza¢ prawdopodobienstwo wystgpienia wyzej wymienionych sytuacji
przez skracanie okresu, po ktérym moze by¢ wypowiedziana umowa najmu. Ustuga biznesowa
polegajaca na wynajmie mieszkan, tak jak kazda dziatalno$¢ gospodarcza, wigze sie z ryzykiem
braku ptatnos$ci i wiasciciele muszg brac¢ to pod uwage podejmujac taki typ dziatalnosci.

Usuniecie ograniczen w podwyzszaniu czynszu

Uwazamy, ze prawo do dachu nad gtowg jest wazniejsze, niz zdolnos¢ do osiggania zysku z
kapitatu. Obserwowany w ostatnim czasie znaczny wzrost cen nieruchomosci i kosztéw
najmu powoduje, ze poziom zycia wielu rodzin zarabiajgcych jedynie minimalne
wynagrodzenia (a dominanta wynagrodzen sytuuje sie wtasnie wokdt pensji minimalnej)
zaczat dramatycznie spadac. Mieszkanie jest dobrem podstawowej potrzeby i musi by¢
traktowane w sposdb szczegélny, a nie tak jak kazdy inny rodzaj ustugi. Z tego wzgledu
utrzymanie istniejacych ograniczen podwyzszania czynszu jest zgodne z zasadami
wspotzycia spotecznego i konieczng réwnowaga miedzy zyskiem inwestorow, a
narastajgcym problemem ubdstwa mieszkaniowego i bezdomnosci. Czynsze podwyZszane
bez Zadnych ograniczen powoduja, Ze nieproporcjonalnie wysoka cze$¢ dochodow jest
przeznaczana na czynsz, a warunki zamieszkania stajg sie coraz bardziej ciezkie z powodu
nadmiernego zattoczenia.



Kryminalizacja zadluzenia

Jedna z propozycji lobby wtascicieli nieruchomosci jest traktowanie prywatnego zadtuzenia
w relacjach cywilnych jak przestepstwa z kodeksu karnego. Oznaczatoby to traktowanie
prywatnych naleznoS$ci tak samo, jak grzywny lub nalezno$ci podatkowej wobec panstwa.
Trudno znalez¢ uzasadnienie dla takiego pomieszania porzadkéw prawnych. Wtasciciele
moga dochodzi¢ naleznych im $wiadczen na drodze pozwow cywilnych, w tym w
uproszczonym trybie w postepowaniu upominawczym przed e-sagdem i trudno sobie
wyobrazi¢, jak ta procedura mogtaby zostac jeszcze bardziej uproszczona.

Préba kryminalizacji biedy stanowi do$¢ ponure przypomnienie realiéw XIX wieku, znanych
dotad wytacznie z powiesci Dickensa. Stowarzyszenie Mieszkanicznik twierdzi, Ze miatoby
to dotyczyc¢ tylko ,oszustéw”. Jednak lobby wtascicieli tak chetnie szafuje stowem , 0szusci”,
czy okres$leniem ,nieuczciwi lokatorzy”, Ze mozna odnie$¢ wrazenie, ze dotyczy to kazdego
najemcy, ktory chocby chwilowo znalazt sie w trudnej sytuacji finansowej w zwigzku z
utratg pracy, nagta chorobg lub innymi trudnymi okoliczno$ciami zyciowymi.

Ulatwianie eksmisji

Jedynym z postulatéw wtascicieli jest skrocenie proceséw o opréznienie lokalu. Nie ulega
watpliwosci, ze sgdownictwo w Polsce jest niezwykle powolne. Jednak problem ten dotyka
jednoczesSnie wszystkie strony sporéw sadowych, w tym lokatoréw. Uniemozliwia to na
przykiad skuteczne egzekwowanie zaprzestania nekania przez nieuczciwych wtascicieli lub
przywrocenie posiadania lokalu w rozsadnym czasie. Gdyby przyspieszy¢ tylko jeden rodzaj
spraw - spraw o oproznienie lokalu - spowodowatoby to dalsze naruszenie rownowagi
miedzy strong silniejszg (wtascicielami), a strong wymagajaca ochrony (lokatorami).
Szybsze eksmisje stanowityby tak naprawde szybsza Sciezke do bezdomnosci, gdyz
prowadzone bez nalezytej staranno$ci postepowania sgdowe pozbawialyby lokatorow
szansy na uczciwy proces i na rzetelne rozpoznanie ich uprawnienia do przyznania lokalu
socjalnego w ramach eksmisji. Prawdziwym waskim gardtem tego procesu jest niedobér
lokali socjalnych oferowanych przez Gminy osobom z wyrokami eksmisyjnymi, co powoduje
wydtuzony czas oczekiwania na realizacje wyroku. Nie wyglada jednak na to, by samorzady
zamierzaly rozwigza¢ ten problem. Bedzie to rzecz jasna prowadzi¢ do dalszej eskalacji
probleméw mieszkalnictwa i pogtebiajacego sie kryzysu bezdomnoSci.

Wprowadzenie ustawowego obowiazku weryfikacji przyszitego lokatora

Wsrod propozycji lobby wtascicieli znalazta sie propozycja obowigzkowej weryfikacji
zatrudnienia, wysokosci dochoddw, wyptacalnosci, referencji od pracodawcy i koniecznos¢
posiadania konta bankowego. Tego typu propozycje naruszaja ochrone danych osobowych i
przyznajg prywatnym podmiotom stopien kontroli obywateli, ktéry obecnie majg tylko
urzedy panstwowe i instytucje bankowe. Realizacja takiego pomystu prowadzitaby
nieuchronnie do licznych naruszen prywatnosci lokatoréw i dalej pogtebiata asymetrie sit
obu stron umowy najmu. Jest to wiec niedopuszczalne.

Komitet Obrony Praw Lokatorow
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