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W latach 2001-2018 poddano pod dyskusje, konsultacje spoteczne i glosowanie w Sejmie az
dziesie¢ projektow nowelizacji Ustawy o ochronie praw lokatoréw. Lektura uzasadnien tych
projektow pozwala uzyskac wglad w ramy swiatpogladowe ich autoréw, ich stosunek do grup
potrzebujacych i w ograniczenia ideologiczne, ktore wplynely na taki a nie inny ksztatt projektéw
nowelizacji. Z biegiem czasu rozwiewaly sie pewne zludzenia projektodawcow, cho¢ pewne mysli
przewodnie wyptywajqce z Ministerstwa Infrastruktury i jego réznych wcielen organizacyjnych i
obsad politycznych pozostawaly niezmienne. W tym rozdziale przesledzimy ewolucje mysli
prawodawczej stojacej za projektami ustaw dotyczacych ochrony lokatoréw i budownictwa
przeznaczonego dla grup gorzej zarabiajacych.

Wydarzeniem zalozycielskim dla stosunkow lokatorskich w opisywanym okresie byta niewatpliwie
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Zapisy ustawy sa cytowane w kazdym uzasadnieniu wyroku
eksmisyjnego, w kazdym wypowiedzeniu umowy najmu komunalnego i reguluja m.in. zasady
podwyzZszania czynszu i wzajemne obowigzki najemcow i wynajmujacych. Niektore z zapisow
ustawy stanowia ostatnig deske ratunku przed eksmisja na bruk i o ich utrzymanie toczyla sie
niejedna batalia ze srodowiskami lokatorskimi. Trybunat Konstytucyjny nakazywatl wielokrotnie
zmiane zapiséw ustawy zgodnie z obowigzujaca doktryng, czasem na niekorzys¢ lokatorow, w
wyniku pozwdw skiadanych przez wiascicieli nieruchomosci lub interwencji Prokuratora
Generalnego i Rzecznika Praw Obywatelskich, a czasem zwiekszajac ich uprawnienia.

Jednym z podstawowych przepiséw ustawy byto zagwarantowanie pewnym grupom lokatorow
prawa do lokalu socjalnego ze wzgledu na sytuacje materialng i rodzinng (m.in. osobom
niepelnosprawnym, kobietom w cigzy i opiekunom o0s6b matoletnich). Konieczno$¢ zapisania w
ustawie komu przystuguje obowigzkowo uprawnienie do lokalu socjalnego w razie eksmisji z
dotychczas zajmowanego lokalu wydawata sie jasna autorom Ustawy z 2001 r. W jej uzasadnieniu
napisali oni:

»[...] sqdy orzekajq w tych sprawach w sposéb bardzo formalny, nie wykazujq inicjatywy w
ustaleniu, czy zachodzi potrzeba dostarczenia najemcy lokalu socjalnego i obowiqzkiem
udowodnienia tej okolicznosci obciqzajq niemal wytqcznie najemce. W rezultacie sqd rzadko
przyznaje najemcy prawo do lokalu socjalnego, nawet w sytuacjach, gdy zasadnos¢ takiego
rozstrzygniecia jest oczywista. Wskazuje to na potrzebe zmiany powotanego przepisu w kierunku
natozenia na sqdy obowiqzku rozsztrygniecia, czy osobie zobowiqzanej do opréznienia
zajmowanego lokalu przystuguje, czy tez nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego™’

Uzasadnienie to jest o tyle szczegdlne, ze od 2001 r. nie zostala poddana dyskusji ani jedna
nowelizacja, czy projekt nowelizacji, w ktorej zawarta byta préba poddania regulacji dowolnosci
decyzji sadéw dotyczacych uprawnienia lokatorow do otrzymania uprawnienia do lokalu
socjalnego. Mozna wrecz powiedzie¢, ze kazda kolejna propozycja nowelizacji zawierata probe
deregulacji wprowadzonych w 2001 r. zapisow. O ile wiec ustawa z 2001 r., przy wszystkich
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swoich mankamentach i ograniczeniach nadata ton ochronie lokatoréw w interesujacym nas
okresie, kazda kolejna nowelizacja wprowadzala erozje uprawnien lokatorow.

Krétka historia ,,godziwego zysku”

Systemowa erozje uprawnien praw lokatoréw mozemy prze$ledzi¢ na podstawie loséw zapiséw o
ograniczeniach podwyzek czynszow. Autorzy ustawy z 2001 roku tak uzasadniali wprowadzenie
zapisu o gornej dopuszczalnej granicy czynszu:

,» Nalezy podkreslic, iz w obecnym stanie prawnym w przypadku braku tego zapisu najemcy w
prywatnych domach czynszowych, ktorych liczbe ocenia sie na okoto 600 tysiecy po dniu 31
grudnia 2004 r. nie byliby objeci zadnq ochronq odnosnie wysokosci optat czynszowych. [...]
Proponuje sie [...] zasade, zgodnie z ktorq kolejne podwyzszanie czynszy nie moze by¢ dokonane
czesciej niz co 6 miesiecy oraz podwyzki tego czynszu nie mogq w danym roku przekraczac wzrostu
cen towarow i ustug konsumpcyjnych w minionym roku w stosunku do roku poprzedzajqcego rok
miniony wiecej niz 0 25%.”*

Przepis ustawy dotyczyt wszystkich lokatorow w najmie prywatnym i miat szerszy zakres, niz
ograniczenia natozone przez Ustawe z 1994 r., ktora okreslata maksymalny czynsz na podstawie
Srednich kosztdw budowy nowych lokali, ale tylko w odniesieniu do najemcow lokali panstwowych
i reprywatyzowanych.’

Ustawa z 2001 r. nie okre$lata juz, co prawda, gérnej granicy czynszéw®, ale jej zapisy byty
korzystne dla lokatoréw i gdyby sie utrzymaty, bytyby dla nich dobrym zabezpieczeniem na
nadchodzace trudne czasy zwiazane z wysokgq inflacjq i reprywatyzacja nieruchomosci
administrowanych wczesniej przez Gminy. W kolejnych latach czynsze radykalnie wzrastaty, gdyz
wraz z przekazywaniem nieruchomosci prywatnym wiascicielom, przekazywano réwniez umowy
najmu, a te tracity wowczas swoéj charakter uméw z czynszem regulowanym. Gdy w nastepnych
latach przestepczy proceder zwany ,,czyszczeniem kamienic” zaczat zbiera¢ swoje zniwo, dziesigtki
tysiecy lokatoréw w Warszawie, Krakowie, Poznaniu i innych duzych osrodkach miejskich zostato
catkowicie pozbawionych ochrony prawnej przed drastycznymi podwyzkami czynszu. Jednym z
powodow bylo odejscie od zapiso6w ustawy o ochronie praw lokatorow z 2001 r.

Juz w 2002 r. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego przekreslit szanse na ochrone lokatorow w
zakresie maksymalnej wysokosci czynszu. W swoim wniosku z 11 grudnia 2001 r., 6wczesny
Rzecznik Praw Obywatelskich Andrzej Zoll domagat sie od Trybunatu stwierdzenia niezgodnosci
zapisow ograniczajacych podwyzki czynszu z konstytucyjng ochrong wiasnosci. Argumentacja
RPO zostala powtérzona w uzasadnieniu do wyroku TK:

,» Rzecznik zakwestionowat tez powiqzanie wzrostu czynszu ze wzrostem cen towarow i ustug
konsumpcyjnych, ktory nie pozostaje w zwiqzku z kosztami utrzymania budynkéw mieszkalnych.
Obserwowany obecnie spadek inflacji w praktyce oznacza, iz dopuszczalne podwyzki sq minimalne.
Rzecznik [...] przytoczyt wypowiedz [...], iz przy obecnej inflacji na dojscie do czynszéw
koniecznych dla racjonalnej gospodarki mieszkaniowej trzeba czekac od 100 do 200 lat. W
konsekwencji, zdaniem Rzecznika, kwestionowany przepis jest Zrodtem strat ponoszonych przez
wiascicieli budynkéw wynajmujqcych mieszkania.”®
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Koncepcja powigzania czynszéw z kosztami utrzymania budynkéw miata jeszcze wielokrotnie
wracac w projektach nowelizacji ustawy o ochronie praw lokatoréw, rowniez w odniesieniu do
zasobow publicznych.

Dalej, w uzasadnieniu wyroku przytoczono tez stanowisko Sejmu RP:

»Sejm RP w pismie z 29 sierpnia 2002 r. wyrazit stanowisko, iz celem ustawy o ochronie praw
lokatorow jest zapobiezenie drastycznym podwyzkom czynszu, a przez to — ograniczenie
przypadkow eksmisji spowodowanych zqdaniem zbyt wygérowanego czynszu. Chodzi takze o
wyeliminowanie elementu zaskoczenia w ksztattowaniu stosunku wtasciciel — najemca; lokator ma
prawo do poczucia stabilnosci. Podkreslono istnienie konstytucyjnej ochrony stosunku najmu.
Jednoczesnie w uzasadnieniu stanowiska Sejmu zostato wyrazone przekonanie, iz kwestionowany
przepis nie godzi w istote prawa wtasnosci. ”°

Swoje stanowisko nadestato rowniez Ogdlnopolskie Stowarzyszenie Wtascicieli Nieruchomosci,
ktore w swoim piSmie stwierdzato:

,»[...] wtoku prac legislacyjnych nad ustawq o ochronie praw lokatorow w ogole nie analizowano,
czy ograniczenia prawa witasnosci sq konieczne dla ochrony praw lokatoréw. Dane statystyczne
dotyczqce wzrostu PKB i utrzymujqca sie dobra koniunktura wskazujq na wzrost mozliwosci
finansowania kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych przez najemcow. Mitem sq tez tezy o
niedostatecznej ilosci mieszkan na rynku; obecnie nie ma zadnych trudnosci z zakupem lokalu
mieszkalnego czy jego wynajeciem.”’

Podobny optymizm dotyczacy uregulowania problemow mieszkaniowych przez wolny rynek z
pewnoscig miat ogromny wplyw na postrzeganie rzeczywistosci przez ustawodawcow i jeszcze
wielokrotnie dawat o sobie znac.

Ostatecznie, Trybunal Konstytucyjny uznal, ze ,, podstawq tadu — takze konstytucyjnego — w
dziedzinie czynszu najmu lub optat za uzywanie lokalu, musi by¢ powiqzanie ich wysokosci z
kosztami rzeczywiscie ponoszonymi przez wiascicieli budynkow i zachowanie réwnowagi praw i
obowiqzkéw stron”® i orzekt, ze przepisy dotyczace regulacji wysokosci czynszu sg niezgodne z
Konstytucja RP. Spowodowato to uchylenie tych przepiséw, a w konsekwencji drastyczne

podwyzki czynszow.

Cho¢ ustawodawca probowat jeszcze ograniczac skale podwyzek czynszow, Trybunat
Konstytucyjny w pozniejszym czasie podtrzymat swoja linie orzecznicza. W wyroku z dnia 19
kwietnia 2005 r., TK uznat za godzacy w ochrone wilasnosci zapis ograniczajacy roczng podwyzke
czynszu do 10% dotychczasowego czynszu.’

Po 10 paZdziernika 2002 r. na skutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego poziom czynszéw bardzo
wzrést. Zgodnie z informacjami przedstawionymi przez Rzad w rejonie Warszawy, gdzie uprzedni
czynsz wynosit 2,17 zk za m?, czynsz zwiekszy? sie czterokrotnie i osiggnat okoto 10 zt za m* w
2004 r."°

W dniu 23 grudnia 2004 r. Prezydent RP Aleksander Kwasniewski podpisal nowelizacje Ustawy o
ochronie praw lokatorow, ktéra wprowadzata mozliwos¢ sadowego zaskarzania przez lokatoréw
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podwyzek przekraczajacych tzw. ,,stawke odtworzeniowq”, czyli wskaznik oparty na Srednim
koszcie budowy m? wedtug danych Gléwnego Urzedu Statystycznego i ograniczata podwyzki do
wysokosci 10% dotychczasowego czynszu w przypadku przekraczania tej stawki.

W uzasadnieniu projektu tej ustawy pojawito sie kolejny raz przeSwiadczenie, Ze wolny rynek
pozwoli unormowac sytuacje mieszkaniowa:

,»Z opinii kierowanych do UMiRM [Urzqd Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast - przyp. Aut.] wynika, ze
obecnie obowiqzujqce przepisy w zakresie ochrony lokatoréw ograniczajq wzrosty podazy mieszkan
na wynajem. Wprowazenie tzw. najmu komercyjnego (przez wytaczenie spod rezimu dokonywania
podwyzek opftat za uzywanie lokalu [...] oraz wytqczenie obligatoryjnego prawa do lokalu
socjalnego [...]) powinno zacheci¢ inwestorow do budowy domow z mieszkaniami na wynajem. [...]
Z kolei zwigkszenie liczby mieszkan na rynku spowoduje wiekszq dostepnosc lokali na wynajem i
koniecznosc¢ stosowania konkurencyjnego czynszu przez wiascicieli mieszkan, aby nie dopuscic¢ do
kosztownego utrzymywania pustostanow. W koricowym efekcie postulowane wprowadzenie najmu
komercyjnego powinno by¢ korzystne dla ochrony lokatoréw.”"

W styczniu 2005 r. Prokurator Generalny Andrzej Kalwas ztozyt wniosek do Trybunatu
Konstytucyjnego' kwestionujacy konstytucyjno$¢ poprawek z grudnia 2004 r. twierdzac, ze te
ograniczenia stanowity nieuzasadniong ingerencje w prawa wiasnosci wiascicieli nieruchomosci.
Zarzucal ponadto, ze Sejm dzialal z naruszeniem obowigzku poszanowania zasady ,,przyzwoitej

legislacji”®.

W lutym 2005 r. Europejski Trybunat Praw Czlowieka, w wyroku w sprawie wytoczonej przez
wiascicielke nieruchomosci w Gdyni Marie Hutten-Czapska przeciw Polsce, uznat Ze ograniczenia
podwyzek czynszu naruszaja Konwencje o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci.
W swoim wyroku, Trybunat napisat:

,» W celu polozenia kresu systemowemu naruszeniu zidentyfikowanemu w niniejszej sprawie,
pozwane panstwo musi poprzez odpowiednie srodki prawne lub innej natury zapewnic rozsqdny
poziom czynszu ptaconego skarzqcej i innym osobom znajdujqcym sie w takiej samej sytuacji lub
zapewni¢ mechanizm tagodzqcy powyzej wskazane konsekwencje kontroli panstwa nad podwyzkami

czynszu dla ich prawa wtasnosci”**

Polski Trybunat Konstytucyjny jeszcze raz wypowiedzial sie w tej sprawie. Rozprawie, w ktorej
zadecydowaly sie losy prob ograniczenia podwyzek czynszow, przewodniczyt prezes Trybunatu
Konstytucyjnego Marek Safjan. Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 19 kwietnia 2005 r.
przepisy ograniczajace maksymalng wysokos$¢ czynszu zostaly uznane za niezgodne z Konstytucja
RP i uniewaznione. W uzasadnieniu wyroku Trybunat zlekcewazylt stanowisko przedstawione przez
Polska Unie Lokatorow, w ktorym ostrzegano proroczo: ,,pomoc panstwa dla najbiedniejszych
najemcow praktycznie nie istnieje. Podwyzki czynszow dokonywane na podstawie znowalizowanej
ustawy doprowadzq do fali eksmisji, co wobec braku budownictwa socjalnego postawi rosnqcq
liczbe obywateli w dramatycznej sytuacji”*.
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Ustawa z dnia 15 grudnia 2006 r., Sejm RP wprowadzit do Ustawy o ochronie praw lokatorow
pojecie ,,godziwego zysku” wilascicieli nieruchomosci, stanowigce uzasadnienie podwyzek
czynszu'®. Od tego momentu nie istniata juz zadna gorna granica stawek czynszu.

Droga do niepewnosSci

Wygrana wlascicieli nieruchomosci w batalii o likwidacje gérnej granicy stawek czynszow byla
tylko pierwsza z deregulacyjnych zmian. W sierpniu 2009 r. ztoZony zostat projekt nowelizacji,
ktéra miata wprowadzic tzw. ,,najem okazjonalny” - okrojona z praw lokatorskich wersje najmu na
uzytek prywatnych wilascicieli. Przepisy ustawy zdejmowaty z wilascicieli mieszkan obowiazek
sktadania pozwu o eksmisje w razie, gdyby lokator nie chciat opusci¢ zajmowanego lokalu po
zakonczeniu umowy i umozliwiaty komornikom dokonanie opréznienia lokalu bez oczekiwania na
dostarczenie lokalu tymczasowego przez Gmine. Wprowadzono ta ustawa ponownie tzw. ,,eksmisje
na bruk”. Umowa najmu okazjonalnego mogta w pewnych okolicznosciach zosta¢ rozwigzana
nawet w ciggu 7 dni. Brak trybu procesowego w przypadku eksmisji oznaczal, ze sady nie byly w
stanie zbadac, czy lokatorom powinien przystugiwac lokal socjalny od Gminy ze wzgledu na trudng
sytuacje materialng, ciaze, opieke nad matoletnimi dzie¢mi, czy status osoby niepelnosprawne;.
Takie prawo niweczylo dla lokatorow w najmie prywatnym jakiekolwiek korzysci, ktore zostaty
wprowadzone w Ustawie o ochronie praw lokatorow z 2001 r.

W uzasadnieniu do projektu ustawodawca daleki juz byt od entuzjastycznego spojrzenia na krajowy
rynek mieszkaniowy, ktéry miat 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, ktora przektada sie na
zmniejszenie dostepnosci kredytow hipotecznych i spadek podazy mieszkan deweloperskich,
sprawia, ze wysoce pozqdane sq te rozwiqzania polityki mieszkaniowej, ktore stymulujq prawidtowy
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 lokatorow (...) oraz eliminowanie ,,czarnego rynku” najmu lokali, co ma skutkowac

16 Art. 1 ust. 1 pkt. 2 Ustawy z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

17 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej VI
Kadencja, Druk 2250 z dnia 20 sierpnia 2009 r., s. 1 uzasadnienia



zwiekszeniem dochodéw budzetu sektora publicznego z tytutu podatku od wynajmu nieruchomosci
mieszkalnych. "

Przedstawianie praw lokatorskich jako bariery w rozwoju gospodarczym stanie sie statym
motywem mysli ustawodawczej. Odtad kazdy kolejny projekt bedzie mniej lub bardziej Smialq
proba demontazu zasad wprowadzonych przez ustawe o ochronie praw lokatorow w 2001 r. Projekt
z 2009 r. zostat przedstawiony Marszatkowi Sejmu przez Premiera Donalda Tuska, a ustawa o
najmie okazjonalnym weszta w zycie po podpisaniu jej przez Prezydenta Lecha Kaczynskiego, co
pokazato jak wielki konsensus panowatl w tej sprawie w klasie politycznej. Ustawa o najmie
okazjonalnym postuzy pdzZniej za wzorzec dla rozwigzan zastosowanych w programie Mieszkanie
Plus.

»,Pakiet na rzecz przedsiebiorczosci”

W okresie od listopada 2009 r. do stycznia 2010 r. odbyly sie konsultacje projektu ustawy o
ograniczaniu barier administracyjnych dla obywateli i przedsiebiorcéw. Autorem projektu byto
Ministerstwo Gospodarki. W sposdb, ktory stat sie juz do tego czasu norma, projekt traktowat
uprawnienia lokatoréw jako przeszkode w dziatalnosci ,,obywateli i przedsiebiorcow” (czyt.
wiascicieli nieruchomosci). Wsrod propozycji usuniecia owej ,,przeszkody” znalazty 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 utatwienia eksmisji 0séb po 75 roku zycia."

Opinie w sprawie projektu wyrazit wéwczas Komitet Obrony Lokatoréw, ostrzegajac zZe ,,zmiany
spowodujq, ze Polska stanie sie najstabiej chronigcym prawa lokatoréw krajem w Unii
Europejskiej. [...] Zmiany proponowane przez Ministerstwo stuzq tylko wqskiej grupie wlascicieli
nieruchomosci, a pozostawiajq lokatoréw bez ochrony”*° Krakowska Grupa Inicjatywna Obrony
Praw Lokatoréw stwierdzila z tej okazji, ze ,,nabrzmiatych probleméw braku mieszkan w Polsce nie
rozwiqze ,,majstrowanie” przy Ustawie, a jedynie szeroko zakrojony program budownictwa

spotecznego, bedqcego kotem zamachowym gospodarki paristwa.”*'

Tym razem Ministerstwo Gospodarki zrezygnowato z forsowania niekorzystnych dla lokatorow
zmian i poinformowato Marszatka Sejmu RP Bronistawa Komorowskiego o rezygnacji z
wprowadzania zmian do ustawy o ochronie praw lokator6w. 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.

18 Tamze, s. 8 uzasadnienia

19 Proponowane zmiany w Ustawie o ochronie praw lokatorow, 02/01/10,
https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2010/01/ustawa-zmiany.pdf

20 Opinia Komitetu Obrony Lokatoréw z dnia 30 grudnia 2009 r. na temat projektu nowelizacji Ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2009/12/opinia-kol-o-

nowelizacji.pdf
21 Krakowska Grupa Inicjatywna Obrony Praw Lokatoréw, uwagi do projektu zmian do Ustawy o ochronie lokatoréw,

https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2010/01/uwagidoustawy.pdf
22 Projekt nowelizacji Ustawy o ochronie praw lokator6w zablokowany!, 23/03/10, https://lokatorzy.info.pl/projekt-
nowelizacji-ustawy-o-ochronie-praw-lokatorow-zablokowany/
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Rotacja lokatorska

W kwietniu 2011 r. Departament Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa przy Ministerstwie
Infrastruktury oddat do konsultacji spotecznych kolejny projekt nowelizacji Ustawy o ochronie
praw lokatorow. Jak napisat wowczas Dyrektor Departamentu Strategii Budownictwa i
Mieszkalnictwa Zdzistaw Zydak:

,» Projekt jest probq rozwiqzania powaznego problemu spotecznego, jakim jest niski stopien
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob realnie najubozszych wynikajqcy z matej elastycznosci
w gospodarowaniu publicznym zasobem mieszkaniowym, deficytu lokali w zasobie i ograniczonych
mozliwosci adekwatnego do potrzeb zaadresowania wsparcia.

Poprawa istniejqcego stanu rzeczy wymaga ograniczenia istniejqcych barier i stworzenia
elastyczniejszych instrumentow regulacyjnych, ktére umozliwityby gminom racjonalne
gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym, efektywniejsze kierowanie wsparcia
finansowego do oséb najbardziej potrzebujqcych, wiekszq rotacje lokatoréw i zmniejszenie kolejek

0s6b oczekujqcych na przydziat mieszkania.”*

O ile wczesniej w uzasadnieniach zmian mowiono o ,,barierach”, ktore stanowily uprawnienia
lokatorskie na drodze do swobodnego rozwoju dziatalnosci gospodarczej, w nowym tekscie
Ministerstwa Infrastruktury zaczely sie pojawia¢ odniesienia do ,,elastycznosci w gospodarowaniu”
i ,,rotacji lokatorow”. Pojecia te odnosity sie wprost do propozycji ograniczenia trwatosci i cigglosci
najmu komunalnego przez wprowadzenie mozliwosci zawierania uméw najmu komunalnego na
czas oznaczony (w miejsce obowigzujacych umoéw na czas nieoznaczony) i przez zniesienie prawa
przeniesienia umowy najmu na najblizszych cztonkéw rodziny w razie $mierci gtéwnych najemcow
(np. rodzicow).

Jednoczesnie uzasadnienie projektu bardzo wyraznie wskazuje na to, ze Ministerstwo Infrastruktury
dokladnie zdawalo sobie sprawe, jakie sa przyczyny niedoboru mieszkan, ktére w tamtym okresie
stawaly sie juz bardzo dotkliwe:

,» Wedlug badan Instytutu Rozwoju Miast liczba gospodarstw domowych oczekujqcych na przydziat
mieszkania gminnego wynosita w 2008 r. ok. 125 tys., z czego 75 tys. dotyczyto oczekujqcych na
lokal socjalny. Tymczasem zasob mieszkan komunalnych dostepnych do alokacji ulegt zmniejszeniu
wskutek dziatan prywatyzacyjnych (sprzedaz lokali dotychczasowym najemcom) oraz
reprywatyzacyjnych (zwrot lokali dawnym wtascicielom). W latach 2001-2008 wybudowano tylko
ok. 22 tys. mieszkan komunalnych. W tym samym okresie sprywatyzowano bqdz zwrécono
wtascicielom ok. 400 tys. mieszkan, co dodatkowo ograniczyto mozliwosci samorzqddéw gminnych

prowadzenia elastycznej lokalej polityki mieszkaniowej. ”**

Jaki wiec wniosek wyciagnelo z tej sytuacji Ministerstwo? Czy zaplanowalo wprowadzenie
ograniczen prywatyzacji i reprywatyzacji, zwiekszylto plany budowlane? Nic podobnego:

,» Biorqc wiec pod uwage aktualny stan polskiego sektora mieszkaniowego i sytuacje mieszkaniowq
0sob o srednich i niskich dochodach niezbedne jest stworzenie instrumentow finansowych i
regulacyjnych, umozliwiajqcych gminom poprawe gospodarowania posiadanym zasobem

23 Odpowiedz Dyrektora Departamentu Strategii Budownictwa i Mieszkalnictwa Zdzistawa Zydaka na petycje
elektroniczng z dnia 10 maja 2011 r., znak BS/WPL}-053-144/11/1308
24 Uzasadnienie projektu Ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokator6w z dnia 15 kwietnia 2011 r., s. 4



mieszkaniowym, wiekszq rotacjq lokatoréw [wyroznienie aut.] i zmniejszenie kolejek oczekujqcych

na mieszkania komunalne. %

Charakterystyczny fatalizm deregulacyjny w omawianym okresie nakazywat pogodzic sie ze
zjawiskami uszczuplania zasobow mieszkaniowych, jako rzeczy nieuniknionej i szuka¢ zamiast
tego rozwigzan w deregulacji i tymczasowosci umow najmu mieszkaniowego. Projektodawca
poszedt jednak dalej i podjat kolejna z szeregu prob likwidacji gwarancji wprowadzonych przez
ustawe o ochronie praw lokatoréw z 2001 r. w zakresie obligatoryjnego przyznania prawa do lokalu
socjalnego wobec 0s6b o wyjatkowo wrazliwej sytuacji rodzinnej i materialnej, co jak widzieliSmy
na poczatku tego rozdziatu wydawalo sie konieczne ustawodawcom w 2001 r. Piszac o niedoborze
lokali, projektodawcy projektu z 2011 r. tak uzasadniajq propozycje deregulacji:

,» Wplyw na taki stan rzeczy ma rowniez bardzo szeroko ujeta kategoria oséb uprawnionych do
otrzymania lokalu socjalnego przy orzekaniu przez sqd o eksmisji z mieszkania. Obejmuje ona m.in.
kobiety w ciqzy, niepetnosprawnych, obtoznie chorych, osoby posiadajqce status bezrobotnego,
emerytéw i rencistéw korzystajgcych z pomocy spotecznej [...] %

Rozwigzanie wydawalo sie autorom projektu oczywiste:

,» Wobec powyziszego uzasadnione jest wyeliminowanie z ustawy przepisu obligujqcego sqd do

przyznawania prawa do lokalu socjalnego ™’

Autorzy projektu widzg lokatoréw i ich ,,przywileje” jako przyczyne braku mozliwos$ci spelienia
ustawowych obowigzkoéw gmin w stosunku do mieszkancow:

,» W szczegolnosci nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz to gmine ustawodawca zobowiqzat do tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzqdowej, m.in. poprzez
zapewnienie lokali socjalnych, zamiennych i zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Wskazane wyzej obecnie obowiqzujqce regulacje prawne w tym
zakresie powodujq natomiast, ze sytuacja prawna lokatora jest na tyle uprzywilejowana
[wyrdznienie aut.], iz w praktyce ograniczenia praw wiasciciela uniemozliwiajq mu racjonalne
gospodarowanie zasobem mieszkaniowym, a co za tym idzie rowniez realizacje natozonych na niego
obowiqzkéw wobec mieszkaficéw dotyczqcych ich potrzeb mieszkaniowych. ”?

Czytajac ten i wiele nastepnych projektow, ktére wyszly z Ministerstwa Infrastruktury mozna
odnie$¢ wrazenie, ze zwiekszenie rotacji lokatorow i elastycznosci przepisow samoczynnie
spowoduje rozwigzanie problemow lokalowych trapigcych polska rzeczywistos¢, bez koniecznosci
budowy dodatkowych zasobow mieszkaniowych, przez swoiste ,,przelewanie z pustego w prozne”:
skrocenie uméw najmu, tatwiejsze wypowiadanie ich i kierowanie lokatoréw poza zasob
mieszkaniowy, tak jakby to moglo spowodowac ograniczenie niedoborow mieszkaniowych i
problem bezdomnosci.

W swojej ocenie rzgdowego projektu, Komitet Obrony Praw Lokatoréw napisatl, powotujac sie na
swoja wiedze o sytuacji mieszkaniowej w Warszawie:

25 Tamze
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,»Zmiany proponowane przez rzqd sq krokiem do dalszej zapasci mieszkalnictwa komunalnego i
skazania coraz wiekszej liczby ludzi na biede, wegetacje i bezdomnos¢. Liczba nowo
wybudowanych mieszkan komunalnych jest razqco nieadekwatna do liczby lokali komunalnych
utraconych w wyniku reprywatyzacji. Jak wynika z danych podawanych przez urzednikow m. st.
Warszawy, liczba lokali komunalnych, ktore zostaty utracone z zasobu komunalnego w wyniku
zwrotu nieruchomosci dawnym wiascicielom lub ich spadkobiercom od 2007 do 2009 r. wyniosta
1902. Dane dotyczqce okresu po 31 grudnia 2009 r. nie zostaly jeszcze udostepnione. W latach
2007-2010 w trybie bezprzetargowym sprzedano 8457 lokali mieszkalnych nalezqcych do miasta.
Na liscie nieruchomosci wobec ktorych toczq sie postepowania o zwrot spadkobiercom dawnych
wiascicieli znajduje sie ok. 10 tys. adresow. Wszystkie lokale znajdujqce sie w reprywatyzowanych
lub sprzedawanych nieruchomosciach nie sq juz czesciq komunalnego zasobu miasta. Do tego
nalezy dodac dziesiqtki kamienic wycofanych z uzytku w wyniku decyzji Powiatowego Inspektoratu
Budowlanego, w zwiqzku z zaniedbaniem remontow przez Gmine.

Jednoczesnie, jak wynika z danych przedstawianych przez urzednikéw Biura Polityki Lokalowej m.
st. Warszawy, w ciqgu roku miasto byto w stanie przekazac tylko 90 mieszkan lokatorom, ktorzy
musieli opuscic zasoby zreprywatyzowane. W obecnym tempie, rozwiqzanie kwestii mieszkaniowej

zajmie wiec wtadzom Warszawy pare tysiecy lat.”*

W wyniku protestow zorganizowanych przez srodowiska lokatorskie doszto do rozmow z
podsekretarzem stanu Piotrem Styczniem, podczas ktérych stwierdzit on, ze ,,nowelizacja idzie w
dobrym kierunku” i ze ,,nie mozna oczekiwac, ze mieszkanie bedzie prawem”®. Ostatecznie jednak

Ministerstwo Infrastruktury i tym razem wycofato sie z proponowanych zmian.

»Przyzwoita legislacja” i 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 przyzna¢ prawo do lokalu socjalnego, co
wprowadzita Ustawa o ochronie praw lokatorow z 2001 r. (zob. wyzej), ale takze eksmitowanych,
ktérym 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, ktéra
ustawodawca w tamtym czasie uznat za naruszajaca ludzka godnos$¢. W uzasadnieniu projektu
napisano:

,» Projekt zmian wychodzi z zatozenia, 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

29 Stanowisko Komitetu Obrony Lokatoréw w sprawie projektu zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw z dnia 31 marca 2011 r., https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2011/04/stanowisko-
nowelizacja.pdf
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usprawni egzekucji dotyczqcej oproznienia lokalu. Wzgledy humanitarne uniemozliwiajq jednak

przyjecie innych rozwiqgzan.”*'

Choc¢ standardy okre$lone dla pomieszczen tymczasowych byty niezwykle niskie i nie wymagaty
nawet, by te lokale posiadaly wilasna tazienke (podobnie zreszta jak lokale socjalne), gminy bardzo
niechetnie przyznawaly takie lokale i staraly 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 nakladaja na gminy
obowiazak wydzielenie z zasobu mieszkaniowego czesci lokali jako lokali socjalnych twierdzac, ze
stanowi to nadmierne obciazenie, naruszajace samodzielnos¢ gmin, na ktore nie maja one
odpowiednich srodkow. 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 przepiséw Konstytucji**. Ustawodawca
otrzymat jednak sygnal, ze przepisy dotyczace przyznawania lokali tymczasowych nalezy
doprecyzowac. Stosowny projekt nowelizacji Ustawy o ochronie praw lokatorow 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 zgtoszonych do projektu w drugim czytaniu, bez
zadnego uzasadnienia, dodano szereg zapisow w praktyce przywracajacych eksmisje na bruk. W
tych poprawkach, prawa do lokalu tymczasowego pozbawiono sprawcéw przemocy w rodzinie,
0s0b wykraczajacych przeciw porzadkowi domowemu, os6b samowolnie zajmujacych pustostany, a
takze lokatorow, ktorzy podpisali umowy najmu okazjonalnego (zob. wyzej), oraz tych, ktorzy juz
zamieszkiwali lokale tymczasowe. Aby wyjs¢ naprzeciw oczekiwaniom gmin, ktore tak niechetnie
wskazywaly lokale tymczasowe, zapisy poprawki nakazywaty 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 unikng¢
obowigzku wskazywania lokalu tymczasowego, wystarczyto wiec poczekac¢ pét roku i eksmitowac
do noclegowni, co faktycznie oznaczato eksmisje na bruk (na usuniecie tego bubla prawnego trzeba
byto poczekac az do 2018 r.*°).

O ile natychmiastowa eksmisja sprawcéw przemocy domowej miata uzasadnienie, w pozostatych
przypadkach przepisy wprowadzone w poprawkach oznaczaly przywrocenie przepisow, ktore
ustawodawcy uznawali za niehumanitarne jeszcze w 2004 r. Na domiar zlego, przepisy zezwalaty
na eksmisje na bruk w omawianych przypadkach mogly rowniez w czasie zimowego okresu
ochronnego. Sam fakt eksmisji rodzin do noclegowni oznaczal réwniez rozpoczecie procedury w

31 Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego, Sejm Rzeczypospolitej
Polskiej IV Kadencja, Druk 965 z dnia 4 pazdziernika 2002 r.

32 Uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 4 grudnia 2007 r. sygn. akt K 26/05
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34 Projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, VI Kadencja, Druk
3278 z dnia 9 lipca 2010 .

35 Sprawozdanie Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej o senackim
projekcie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, Sejm Rzeczypospolitej Polskiej VI Kadencja, Druk
4552-A

36 Przepis zmieniono Ustawq z dnia 22 marca 2018 r. 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 niektérych innych ustaw.



Sadzie Rodzinnym o ograniczenie praw rodzicielskich i mozliwo$¢ umieszczenia dzieci w pieczy
zastepczej. W listopadzie 2011 r. nowe przepisy weszly w zycie. W prasie skoncentrowano sie na
podkresleniu aspektu karania sprawcéw przemocy domowej, co spoteczenstwu tatwiej byto
zaakceptowac. ,,Juz za tydzien stanie sie mozliwe wyeksmitowanie, nawet zimq, do noclegowni lub
schroniska oséb, ktdre znecajq sie nad rodzing” - pisal wéwczas dziennik Rzeczpospolita™.
Organizacje lokatorskie ostrzegaty przed tymi zmianami. ,,Ofiarami nowelizacji stanq sie nie tylko
sprawcy przemocy i osoby wykraczajqce przeciwko porzqdkowi domowemu, ale takze wszyscy ci,
ktorzy z winy zaniedbann Gminy nie majq tytutu prawnego do zajmowanego lokalu” - alarmowat
Komitet Obrony Praw Lokatorow™,

Odgrzewane kotlety Ministerstwa

Pomimo zmian w obozie rzadzacym, roszad miedzy PO i PiS, pomysty wyptywajace 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 dtuzszy niz 5 lat,
likwidacje obowiazku przyznawania lokali socjalnych przez sady wobec os6b szczegdlnie
wrazliwych, mozliwo$¢ 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 lokatoréw wprowadzonych w 2001 r.

Pozytywnie o projekcie wypowiadala sie ,,Gazeta Prawna” w artykule zatytuowanym ,,Rzad czySci
gminne budynki. Bogatsi lokatorzy na bruk”:

»Ministerstwo Infrastruktury chce skrocic kolejki do lokali komunalnych. Ci, ktorzy sq w lepszej
sytuacji materialnej bqdz majq inne mieszkanie, stracq prawo do najmu. Ponad 165 tys. rodzin
czeka na przyznanie lokalu od gminy. W tym az 90 tys. na kwatery socjalne. Niektorzy nawet 20 lat,
bo samorzqdy od poczqtku swojego istnienia nie radzq sobie z zapewnieniem potrzebujqcym

mieszkari. Problem postanowito rozwiqza¢ Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa. ”*

Wprowadzenie obowigzkowych umoéw najmu na czas okreslony, wzorem tzw. Smieciowych uméw
o0 prace, ograniczenie dzedziczenia uméw najmu po zmartych rodzicach i matzonkach, miato
pozwoli¢ na zwiekszenie rotacji lokatorow i czestszej weryfikacji ich dochodéw (co mozliwe byto
wowczas tylko podczas nawigzywania kolejnej umowy najmu). W ten sposéb planowano
roztadowac kolejki oczekujacych na mieszkania komunalne bez zwiekszania budownictwa
komunalnego. Co istotne, do kategorii ,,bogatszych”, ktorzy mieli zostac ,,wyczyszczeni” zaliczali
sie lokatorzy, ktorzy zarabiali rownowartos¢ pensji minimalnej na osobe w gospodarstwie
domowym.*

37 ,Nowe zasady eksmisji dla wlascicieli, najemcow i komornik6w”, Renata Krupa-Dabrowska, Rzeczpospolita,
08.11.2011, https://www.rp.pl/narzedzia/art6408831-nowe-zasady-eksmisji-dla-wlascicieli-najemcow-i-
komornikow

38 Lokatorzy bez uméw najmu moga trafi¢ na bruk, 06/10/11, https://lokatorzy.info.pl/lokatorzy-bez-umow-najmu-
moga-trafic-na-bruk/

39 Rzad czysci gminne budynki. Bogatsi lokatorzy na bruk, Gazeta Prawna, Urszula Mirowska-toskot 14 listopada

2016, https://prawo.gazetaprawna.pl/artykuly/992428 lokale-komunalne-najem-mieszkania.html
40 O tym obszerniej w rozdziale o polityce mieszkaniowej Warszawy
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Niektore zapisy projektu przypadty do gustu Stowarzyszeniu ,,Mieszkanicznik” reprezentujacemu
interesy wlascicieli mieszkan. W kwestii wykreslenia obowigzku przyznawania lokalu socjalnego
kobietom w cigzy, bezrobotnym, niepelnosprawnym oraz osobom opiekujacym sie matoletnimi
dziecmi stowarzyszenie napisato taki komentarz:

,» Popieramy wykreslenie katalogu osob uprawnionych, ze wzgledu na obawy prywatnych wtascicieli

zwiqgzane z wynajmowaniem lokali mieszkalnych osobom wskazanym w tym przepisie”*'

Ten komentarz wspotbrzmiat z pogladem wyrazanym wielokrotnie w projektach nowelizacji ustawy
o ochronie praw lokatorow, w ktorych osoby wrazliwe ze wzgledow rodzinnych i majatkowych
byly gléwnie przeszkoda dla realizacji interesow wynajmujacych, a nie grupa, ktorej nalezy sie
szczegoblna ochrona.

Komitet Obrony Praw Lokatorow napisal w swoim stanowisku:

,,» Niektore proponowanie w nowelizacji rozwiqzania sq niemal identycznie z propozycjami
Platformy Obywatelskiej, ktore krytykowalismy kilka lat temu. Od tego czasu, kolejne ekipy
ministerialne ignorujq problemy powodowane przez blednq polityke mieszkaniowq i proponujq
rozwiqzania, ktore bedq jedynie tworzyc¢ nowe problemy. Rzqd przewiduje drastyczne podniesienie
czynszow, co uderzy w niezamoznych. Problemy z uiszczaniem czynszu, czy otrzymywaniem dodatku
mieszkaniowego nie tylko nie zostanq rozwiqzane, ale z pewnosciq nasilq sie w razie wprowadzenia

nowelizacji. Juz teraz wiele rodzin nie jest w stanie ptaci¢ czynszu na obecnym poziomie.”*

Projekt zostal wycofany wobec negatywnych stanowisk przekazanych w konsultacjach
spotecznych, ale Ministerstwo nie dawalo za wygrang. Juz w lutym 2017 r. oddano do konsultacji
kolejny projekt zmieniajacy ustawe o ochronie praw lokator6w.* W pakiecie ze zmianami ustawy o
ochronie praw lokatorow zawarto propozycje dotyczace wsparcia dla tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych. W projekcie, jak mantra, powrocity
znajome sformutowania odwotujace sie do efektywnosci i racjonalnosci gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym®. Tymczasowo$¢ i rotacyjnos$¢ zasobu mieszkaniowego znéw zostata
uznana za cel wprowadzanych zmian, a potrzeba zapewnienia lokali w najmie komunalnym
traktowana jest jako przejsSciowa. W uzasadnieniu projektu czytamy:

,»Aby wzmocnic rotacyjny charakter tworzonego zasobu i przeciwdziata¢ praktyce uzytkowania
lokali przez gospodarstwa domowe, ktore z uwagi na poprawe swojej sytuacji finansowej nie
potrzebujq juz pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, przyjeto, Ze umowa najmu
lokalu mieszkalnego powstatego z udziatem gminy lub zwiqzku miedzygminnego bedzie zawierana

wylqgcznie na czas oznaczony (nie krétszy jednak niz 5 lat). ”*

41 Stanowisko Stowarzyszenia Wiascicieli Nieruchomo$ci na Wynajem Mieszkanicznik, 15 grudnia 2016 r.,
https://mieszkanicznik.org.pl/stanowisko-stowarzyszenia-w-sprawie-projektu-ustawy-o-zmianie-ustawy-o-

ochronie-praw-lokatorow-mieszkaniowym-zasobie-gminy-i-o-zmianie-kodeksu-cywilnego/
42 Stanowisko Komitetu Obrony Praw Lokatoréw, 22 listopada 2016 r.,

https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2016/11/opinia-kopl-ochrona-nowelizacja-pub.pdf

43 Pismo Sekretarza Stanu Kazimierza Smolifiskiego, z upowaznienia Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 9
lutego 2017 r., znak DM.2.0210.1.2017.AS.2

44 Uzasadnienie projektu Ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych... z dnia 9
lutego 2017 ., s. 50
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Projekt stawia na zmiany w zakresie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w
kierunku jego wiekszego uelastycznienia:

,» W ocenie projektodawcy [...] warunek powodzenia dziatann majqcych na celu rozwiqzanie
problemu spotecznego, jakim jest niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob realnie
najubozszych wynikajacy z malej elastycznosci [wyrdznienie aut.] w gospodarowaniu publicznym
zasobem mieszkaniowym oraz deficytami ilosciowymi takich lokali w stosunku do potrzeb
spotecznych. Poprawa istniejqcego stanu rzeczy wymaga efektywniejszego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych 0sob najbardziej potrzebujqcych, wiekszq rotacje lokatorow [wyroznienie aut.] i

urealnienie kolejek oczekujqcych na przydziat mieszkania.”*

Droga do zrealizowania tego celu, oprocz ,,uSmieciowienia” umow najmu przez zawieranie ich
tylko na czas okreslony, byly zawarte w projekcie utatwienia w wypowiadaniu umowy najmu ze
wzgledu na zaleglosci inne niz czynsz (czyli np. media), umozliwienie wypowiadania umowy
najmu, jezeli najemca posiada lokal nawet w innej miejscowosci, czy zniesienie dziedziczenia
umowy najmu po zmartych osobach najblizszych, ktore byly glownymi najemcami. Tymi zmianami
bylyby dotkniete najubozsze rodziny, ktore czesto musza wybiera¢, czy optaca¢ rachunki za prad w
okresie grzewczym, czy przeznaczy¢ srodki na czynsz. Takze rodziny osiagajace dochody nieco
tylko przekraczajace pensje minimalng nie moglyby starac sie o przedtuzenie umowy najmu
komunalnego, a jednoczesnie nie bytoby ich sta¢ na najem komercyjny. Takie rozwigzania
stwarzaty ryzyko ukrywania dochodu lub rezygnacji z pracy, byle tylko zachowa¢ prawo do wciaz
kurczacego sie zasobu mieszkan. Osoby starsze, np. pozostajace w lokalu po $mierci matzonka i
wyprowadzeniu sie dzieci, moglyby by¢ zmuszane do opuszczenia mieszkania ze wzgledu na
przekraczanie normy metrazowej na osobe, niezaleznie od swojego wieku. ,, Propozycja ma na celu
wyeliminowanie czestych sytuacji, gdy jedna lub dwie osoby zajmujq mieszkania o bardzo duzej
powierzchni, ktére sq potrzebne dla rodzin wieloosobowych” - ttumaczono w uzasadnieniu.

Do projektu odniost sie Komitet Obrony Praw Lokatoréw, krytykujac m.in: ,, wprowadzenie
lokatorskich ,,uméw Smieciowych”, krotkookresowych umoéw nie dajqcych zadnego poczucia
pewnosci i statego miejsca zamieszkania”, ,,zwiekszenie stanu niepewnosci przez wymuszenie
rotacji zasobow, bez liczenia sie z potrzebami lokatorow, ich realnymi mozliwosciami zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych i centrum zyciowego, wokot ktérego toczy sie ich zycie rodzinne i
zawodowe”, ,, brak realnego rozwiqzania dla biednych pracujqcych, ktorych nie sta¢ na komercyjne
formy najmu, ale ktdrzy osiqgajq zbyt duzy dochdd, by kwalifikowa¢ sie do pomocy
mieszkaniowej”.,, Podsumowujqc, proponowany projekt jest ostatnim z dtugiej serii chybionych
projektow forsowanych przez Ministerstwo, niezaleznie od zmieniajqcych sie uktadéw partyjnych i
powiela bledne i szkodliwe propozycje, ktore zostaty juz wielokrotnie odrzucone w trakcie
konsultacji spotecznych” - zakonczy} swoja opinie przestana w konsultacjach spotecznych KOPL.*

Takze i ten projekt zostat porzucony przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa po fazie
konsultacji spotecznych i nie zostal przedtozony Sejmowi.

46 Tamze, s. 61
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48 Stanowisko Komitetu Obrony Praw Lokatoréw w sprawie projektu Ustawy o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych..., z dnia 28 lutego 2017 1.,
https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2017/03/stanowisko-kopl-nowelizacja-pub.pdf



https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2017/03/stanowisko-kopl-nowelizacja-pub.pdf

Eksmisja Plus

Koncepcja ograniczenia prawa do lokalu socjalnego w razie eksmisji wydawata 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 znang juz z najmu okazjonalnego, ale w zastosowaniu do
podmiotéw prawnych prowadzacych dziatalnos¢ komercyjna polegajacq na wynajmie mieszkan.
Pomyst polegat na wylaczeniu lokatoréw Mieszkania Plus z ochrony zapewnianej przez Ustawe o
ochronie praw lokatoréw. Jak alarmowat 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 projektéw. 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 byto mowy o wprowadzeniu Najmu Instytucjonalnego, a wiec
strona spoteczna pozbawiona zostata szansy zaopiniowania tej zmiany w Ustawie o Ochronie Praw

Lokatoréw.”*

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 Lokatoréw
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 zalozeniach
programu Mieszkanie Plus wprowadzono ograniczenia dotyczqce przyczyn wypowiedzenia umow
najmu (cho¢ naszym zdaniem nie dos¢ precyzyjne). Jednak w zatozeniach nowelizacji Ustawy o
Ochronie Praw Lokatoréw, nie ma takich ograniczen. To daje wtascicielom zbyt szerokie
uprawnienie do wypowiadania umow i eksmitowania lokatorow bez prawa do obrony. Latwo
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 probleméw zdrowotnych lub innych przyczyn, takich jak dtugoterminowe

bezrobocie lub nedza emerytalna.”*

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

,Gltownym wyzwaniem polskiej polityki mieszkaniowej jest zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla
grup spotecznych o umiarkowanych dochodach, ktore w istniejqcych warunkach rynkowych nie

posiadajq wystarczajqcych mozliwosci finansowych na wynajecie mieszkania na potrzeby wiasne.”!

Jednym z kierunkdw nowej polityki miato by¢:

49 List Otwarty Komitetu Obrony Praw Lokator6w do Senatoréw Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 23 lipca 2017 r.,
https://lokatorzy.info.pl/wp-content/uploads/2017/07/list-do-senatu-rp-w-sprawie-ustawy-o-kzn-1.pdf
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»Zwiekszeni[e] mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych osob zagrozonych

wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegdlnie trudnq 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 ,,ok. 40% populacji bez zdolnosci
kredytowej na zakup lub najem mieszkania (lub domu) na rynku oraz bez mozliwosci uzyskania

najmu mieszkania gminnego. 7>

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

Ustawa zostala tez skrytykowana przez Rzecznika Praw Obywatelskich. - Nie do zaakceptowania
jest - w mojej ocenie - przyjeta requlacja, zgodnie z ktorq sytuacja zyciowa najemcy nie bedzie
podlegata ocenie zadnego organu, w tym przede wszystkim sqdu i w konsekwencji zostanie on
usuniety przez komornika do noclegowi, schroniska lub innej placowki zapewniajqcej miejsca
noclegowe, a wiec pozbawiony lokalu mieszkalnego i faktycznie bezdomny - napisal Adam Bodnar
w swoim wystapieniu do prezydenta.*®

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 zamieszkatych m.in. przez rodziny policjantow, strazakow i
zoierzy. W ich przypadku mozliwa byla eksmisja bez wyroku sadowego i bez udziatu komornika,
co powodowalo, ze prawo do lokalu socjalnego nie bylo rozpatrywane, niezaleznie od sytuacji
rodzinnej i majgtkowej eksmitowanych®®. Jak zauwazy? rzecznik, sytuacje takie miaty miejsce gdy
w lokalu pozostawata rodzina zmartego funkcjonariusza i dochodzito woéwczas do eksmisji na bruk
matek z dzie¢mi, oraz os6b starszych i schorowanych. Osoby te trafialy bezposrednio na ulice,
cho¢by w zimowym okresie ochronnym.>” W ten sposdb, zamiast zapobiega¢ bezdomno$ci, wladze
publiczne ja powodowaly. Prokurator Generalny, podobnie jak Marszatek Sejmu, popart wniosek
Rzecznika i zawarta w nim argumentacje.
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54 Program "Mieszkanie plus" plus szybka eksmisja. Rzad ulatwit wyrzucanie lokatoréw na bruk, Malgorzata
Kolinska-Dabrowska, Maciej Bednarek, "Gazeta Wyborcza", 26.07.2017,

https://wyborcza.biz/biznes/7,147758,22151208,program-mieszkanie-plus-plus-eksmisja-rzad-chce-ulatwic-

wyrzucanie.html
55 Na nic apele o weto. Prezydent podpisal prawo ulatwiajace eksmisje, Money.pl, Agata Kalifiska 10.08.2017,

https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/ustawa-o-krajowym-zasobie-
nieruchomosci,231,0,2353639.html

56 Wyjeci spod prawa, ,,Gazeta Wyborcza”, Malgorzata Kolinska-Dabrowska, 28.02.2012,
https://wyborcza.pl/7,76842,11247466,wyjeci-spod-prawa.html

57 Whniosek Rzecznika Praw Obywatelskich do Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 09/10/2015, znak
1V.7214.131.2014.DZ
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Dwa lata pozniej, w pazdzierniku 2017 r., Trybunat Konstytucyjny orzekl, ze zaskarzone przez RPO
przepisy sq niezgodne z Konstytucja.”® W uzasadnieniu wyroku, TK napisat:

,»Nalezy zgodzi¢ sie z Rzecznikiem, ze zakwestionowana regulacja jest Zrodlem rozszerzania sie
bezdomnosci, ktorej wltadze publiczne majq obowiqzek przeciwdziatac. Biorqc pod uwage powyisze,
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
gwarantujqcych minimalng ochrone przed bezdomnosciq osobom, ktdre nie sq w stanie we wiasnym
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 wiladzy publicznej powinna skioni¢
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 pisSmie 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 zostaly zakonczone i alarmowat o wciaz
zglaszanych przypadkach eksmisji na bruk w trybie administracyjnym.®' Z biegiem lat sytuacja nie
ulegata zmianie. W 2022 r., Rzecznik Praw Obywatelskich Marcin Wigcek wystosowal pismo do
Prezesa Rady Ministrow Mateusza Morawieckiego w ktorym napisat z gorycza:

w»Zauwazam z przykrosciq, ze mimo uptywu blisko pieciu lat od wejscia w zZycie 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

9962

Konstytucyjnego.

Egzekucje administracyjne na bruk pozostaly wiec faktem, pomimo ze Trybunal Konstytucyjny
orzekt o ich niezgodnosci z Konstytucja RP.

Dobre prawo, zli lokatorzy

W styczniu 2018 r. rzad skierowal do prac w Sejmie nowy projekt nowelizacji Ustawy o ochronie
praw lokatorow, ktory miat wprowadzac rozwigzania komplementarne wobec programu Mieszkanie
Plus. Zasada miato by¢ wprowadzanie ,,dobrego prawa”. Czym bylo to ,,dobre prawo”? Zasadniczo
sprowadzato sie do wyjecia z zamrazarki przepiséw, ktérych nie udato sie uchwali¢ w projektach
nowelizacji z 2016 o 2017 r., o czym pisalySmy wyzej. Przepisy dotyczyly m.in. utatwienn w
wypowiadaniu uméw najmu z powodu nadmetrazu, cyklicznej weryfikacji dochodéw lokatorow i
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drastycznych w niektérych przypadkach podwyzek czynszéw. W uzasadnieniu do nowego projektu
odnajdujemy znajomy trop ,,efektywnosci” i ,,elastycznosci”, przywotywany w kazdej nowelizacji,
ktdra zaktadata ograniczenie dostepnosci zasobow mieszkaniowych:

»[...] zmiany w obowiqzujqcych aktach prawnych przewidujq w zakresie: dobrego prawa —
wprowadzenia takich rozwiqzan, ktére pozwalaly bedq efektywnie gospodarowac przez gminy
istniejgcym zasobem mieszkaniowym, z uwzglednieniem kierowania mieszkan czynszowych o
najnizszych czynszach do osob i rodzin wymagajqcych w szczegélnym stopniu pomocy

mieszkaniowej.”®

Uzasadniajac wydzielenie osobnego zasobu lokali socjalnych, projektodawcy pisali:

,Konsekwencjq likwidacji odrebnej funkcjonalnie czesci mieszkaniowego zasobu gminy, jakq
stanowiq lokale socjalne [...], bedzie umozliwienie gminom, w oparciu o nowelizowanq ustawe o
finansowym wsparciu..., ubiegania sie o uzyskanie finansowego wsparcia na budowe lokali
komunalnych bez dotychczasowego warunku wydzielenia z mieszkaniowego zasobu gminy
odpowiedniego zasobu lokali socjalnych, z jednoczesnq likwidacjq mozliwosci ubiegania sie o
dofinansowanie budowy lokali socjalnych. Rozwiqzanie takie pozwoli na wiekszq elastycznos¢

[wyrdznienie aut.] prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej przez gminy”®

Projekt zaktadat likwidacje osobnego zasobu mieszkan socjalnych, stworzenie w zamian bardziej
»elastycznej” instytucji najmu socjalnego mieszkan i wprowadzenie mozliwosci tworzenia
wydzielonego zasobu lokali tymczasowych. Nadal silne bylo przekonanie o przysztej skutecznosci
programu ,,Mieszkanie Plus” i spodziewanej dynamice budownictwa spotecznego z udzialem
prywatnych firm. Pisano nawet o ,,wzmozonej aktywnos$ci” tych podmiotow, ktéra miata zapetnic
luke mieszkaniowa:

,» Przyjety model finansowania bedzie sie zatem opierat na wspotpracy miedzy samorzqdem
lokalnym odpowiedzialnym za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych lokalnej wspdlnoty a
podmiotami zaangazowanymi w rozwoj budownictwa czynszowego w danym regionie. Umozliwi to
nie tylko bardziej racjonalne i efektywne [wyrdznienie aut.] planowanie i prowadzenie lokalnej
polityki mieszkaniowej. Z uwagi na wzmozonq aktywnos¢ podmiotow realizujqcych inwestycje w
formule spotecznego budownictwa czynszowego na regionalnym rynku mieszkaniowym wspétpraca
miedzy gminami a wspomnianymi podmiotami pozwoli rowniez na bardziej Swiadome i szybsze
reagowanie na lokalne problemy, a tym samym kierowanie wsparcia do osob faktycznie
potrzebujqcych [wyrdznienie aut.] w danym czasie pomocy w zaspokajaniu wtasnych potrzeb
mieszkaniowych.”®

Zwraca tez uwage powracajacy temat ,,faktycznych potrzeb”, co sugeruje istnienie grupy lokatoréw,
ktérzy nie sa faktycznie potrzebujqcy, a mimo to przebywaja w zasobach miejskich. Konstruowanie
obrazu tej grupy lokatorow, rzekomo naduzywajacej zasobéw komunalnych, bez opierania sie na
jakichkolwiek danych statystycznych, bedzie statym elementem uzasadniania polityki ograniczania
dostepnosci mieszkan. Rotacyjnosc¢ i tymczasowosSc¢ korzystania z mieszkan byla tez powracajacym
tematem:
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,»Aby wzmocni¢ rotacyjny [wyrdznienie aut.] charakter tworzonego zasobu i przeciwdzialac¢
praktyce uzytkowania lokali przez gospodarstwa domowe, ktore z uwagi na poprawe swojej
sytuacji finansowej nie potrzebujq juz pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
[wyrdznienie aut.], przyjeto, Ze umowa najmu lokalu mieszkalnego powstatego z udziatem gminy
lub zwiqzku miedzygminnego bedzie zawierana wylqcznie na czas oznaczony (nie krotszy jednak niz
5 lat).”%®

Rzadowy projekt nie mog} sie opiera¢ na danych dotyczacych grup lokatorow, ktérym ,,poprawita
sie sytuacja finansowa” na tyle, ze ,,nie potrzebowali juz pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych”, gdyz dochody lokatoréw nie byty dodad weryfikowane w trakcie trwania
umowy najmu, a wiec rzagdowe twierdzenie dotyczace istnienia znaczgcej grupy lokatorow zasobow
komunalnych, ktérym znacznie poprawita sie sytuacja finansowa nie mogta mie¢ zadnych
faktycznych podstaw i byto tylko niezweryfikowana hipoteza. Ta hipoteza wspétgrata jednak z
pokutujacym w catym dwudziestoleciu po wprowadzeniu Ustawy o ochronie praw lokatorow
przekonaniu, ze lokatorzy komunalni i socjalni potrzebujg pomocy tylko tymczasowo, a ich
sytuacja zostanie samoczynnie uregulowana przez rynek.

Ciekawym pojeciem, ktére pojawia sie w uzasadnieniu projektu ustawy jest ,,urealnienie kolejek”,
ktére wskazuje na zglaszane m.in. w raportach Najwyzszej Izby Kontroli nieefektywne zarzadzanie
kolejkami oczekujgcych na mieszkania socjalne®’:

,» Poprawa istniejqgcego stanu rzeczy wymaga efektywniejszego zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych 0sob najbardziej potrzebujqcych, wiekszq rotacje lokatorow i urealnienie kolejek

[wyréznienie aut.] oséb oczekujqcych na przydziat mieszkania.”%

,Urealnienie” polegatoby, zdaniem pomystodawcow, na ulatwieniu eksmisji do lokali
tymczasowych potozonych dalej od obecnego miejsca zamieszkania, umozliwienia wypowiadania
umowy najmu ze wzgledu na zaleglosci w optatach za media (a nie tylko w zalegtoSci czynszowe),
umozliwienie rozwigzywania umowy najmu w razie posiadania lokalu w innej miejscowosci,
ulatwienie wypowiadania umowy najmu, gdy mata liczba 0s6b pozostata w mieszkaniu (np. po
$mierci najblizszych), dalej posunieta weryfikacja stanu majatkowego oséb wnioskujacych o lokal,
rezygnacja z tworzenia osobnego zasobu lokali socjalnych i przesuniecie lokali komunalnych do
tego celu.*® Chodzito wiec gléwnie o ograniczenie liczby os6b uprawnionych do najmu lokalu z
zasobow miejskich i tatwiejsze wypowiadanie istniejagcych umow najmu.

Kolejna hipoteza zawarta w projekcie jest twierdzenie, ze czes¢ lokatorow zajmuje mieszkania
gminne, cho¢ mogloby zamieszka¢ we wlasnym domu. Projektodawcy nie podaja zadnych danych
na poparcie tej hipotezy:

»[...] wwielu przypadkach osoby zajmujq mieszkania gminne, posiadajqc rownoczesnie tytut
prawny do innego lokalu, czesto nawet do domu jednorodzinnego w miejscowosci potozonej
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niedaleko od swojego miejsca zamieszkania. Przyjecie tej propozycji pozwoli gminom na
odzyskanie dodatkowych lokali mieszkalnych i ich przeznaczenie dla najbardziej potrzebujgcych.””

Projekt starat sie tez ograniczy¢ obowiazek przyznawania przez sady lokali socjalnych osobom
szczegoblnie wrazliwym, kobietom w cigzy, bezrobotnym, niepetlnosprawnym, czy opiekunom
matoletnich dzieci, podwazajac po raz kolejny zapisy ustawy z 2001 r. Uzasadniano to faktem, ze
moga to by¢ osoby ,,stosunkowo zamozne”, ktore nie potrzebuja naprawde pomocy, a jedynie w
jaki$ sposob pozoruja przynaleznos¢ do grupy uprawnionej do lokali nalezacych do gminy:

»Zmiana ta ma na celu wyeliminowanie sytuacji, w ktorej osoby stosunkowo zamozne [wyrdznienie
aut.] uzyskujg prawo do najmu socjalnego lokalu tylko z uwagi na przynaleznosc do jednej ze
wskazanych w przepisie kategorii osob, blokujqc tym samym mozliwosS¢ przyznania tego

uprawnienia osobom w rzeczywistosci [wyréznienie aut.] tego potrzebujgcym.””*

O ile proby utatwienia wypowiadania uméw najmu i ograniczenia uprawnien do lokali socjalnych
w razie eksmisji pojawiaty sie juz w poprzednich projektach nowelizacji, o pomyst wprowadzenia
weryfikacji dochodéw cztonk6w gospodarstwa domowego w trakcie trwajacej umowy najmu byt
czym$ nowym w projekcie nowelizacji z 2018 r. Byla to pewnego rodzaju namiastka umow najmu
na czas okresSlony, gdzie weryfikacja dochodéw nastepowata podczas kazdego odnowienia umowy
na kolejny okres. Tego typu weryfikacji nie udato sie dotad wprowadzi¢ wobec lokatorow
komunalnych, ktérzy mieli umowy na czas nieokreslony. Co gorsza, nowa propozycja zaktadala, ze
przekroczenie dochodéw uprawniajacych do lokalu oznaczato, ze cala nadwyzka dochodow miata
by¢ przeznaczona na podwyzszony czynsz!

Komitet Obrony Praw Lokatoréw nazwat te przepisy ,,konfiskata dodatkowego dochodu” i tak
skomentowat te propozycje:

,»Propozycja niweczy motywacje do poprawy zarobkow przez znalezienie lepszej pracy lub
otrzymanie podwyzki w istniejqcej, gdyz catosc¢ uzyskanego w ten sposob dochodu zostataby
przejeta na poczet czynszu. [...] Propozycja zacheca do obchodzenia prawa i uzyskiwania

nieudokumentowanych dochodéw i w efekcie zwiekszy rozmiary szarej strefy””

Komitet apelowat tez do Senatoréw o wprowadzenie zmian w projekcie, gdyz zdaniem Komitetu
zmiany miaty uderzy¢ najmocniej w osoby o niskich dochodach, bo wiasnie w ich przypadku
najmniejsza podwyzka dochodow bedzie stanowi¢ najwieksza cze$¢ dochodu przeznaczong na
podwyzszony czynsz.”> Pomimo drobnych zmian dotyczacych formuty obliczania czynszu dla
gospodarstw jednoosobowych, projekt wszedl w zycie we kwietniu 2019 r.

Jak skomentowat efekt konsultacji spotecznych Komitet Obrony Praw Lokatorow:

»Nowelizacja Ustawy o ochronie praw lokatoréw miata pierwotnie wprowadzic lokatorskie
“umowy smieciowe” — krotkookresowe umowy nie dajqce zadnego poczucia pewnosci i statego
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miejsca zamieszkania. Rzqd ostatecznie zrezygnowat z tego pomystu, skrytykowanego przez nas w
trakcie konsultacji spotecznych i podczas posiedzen komisji sejmowych. Umowy najmu lokali
komunalnych pozostaty umowami na czas nieokreslony. Wprowadzono jednak okresowq weryfikacje
dochodow, ktora w praktyce sprowadza sie do konfiskaty czesci dochodéw przekraczajqcych

kryterium dochodowe.””

Wojna przeciw lokatorom

W 2020 r. pandemia COVID-19 wymusita wprowadzenie tymczasowych przepisow chronigcych
lokatorow. Wprowadzono 3-miesieczne moratorium na podwyzki czynszow i wypowiedzenia
uméw najmu’®, oraz zamrozono wszystkie eksmisje komornicze do zakonczenia pandemii’. Zakaz
legalnych eksmisji trwal na tyle dtugo i byt na tyle niewygodny dla samorzadéw 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 placi czynszu i stanowi klopot dla wiascicieli. Jak pisata postanka Danuta
Nowicka w interpelacji do Rady Ministrow:

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

odszkodowawczych, nie mogq tez eksmitowac lokatoréw.””’

Lokatorzy zostali przedstawieni jako grupa ,,dewastujgca lokale” przez Stowarzyszenie Gmin i
Powiatow Wielkopolski. ,, Niestety w tym przypadku osoby nieodpowiedzialne, wykazujqce dalece
niespoteczng postawe, wykorzystujq ochrone przystugujqcq przepisami ustawy z dnia 2 marca 2020
roku” - napisat Jacek Gursz, przewodniczgcy Stowarzyszenia.”® Jak pisata Unia Metropolii
Polskich, bez eksmitowania lokatoréw nie sposéb byto sobie wyobrazi¢ polityki mieszkaniowej:

,» 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 krngbrnych, dewastujacych lokale i nieptacacych
czynszow byt na tyle osadzony w powszechym horyzoncie myslowym, Ze tego typu argumenty
trafiaty na podatny grunt. Sposéb traktowania eksmisji jako podstawowego elementu zapewniania
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»rotacji” lokatorow i dostepnosci zasobow bez koniecznosci ich powiekszania byt juz od lat
ugruntowang praktyka i przemawiat do politykéw na szczeblu samorzgdowym i sejmowym.

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

,, Ostatecznie, po dwdch latach obowiqzywania przepisu, ktory miat by¢ rozwiqzaniem
przejsciowym, uchwalanym tylko na chwile, starania Unii Metropolii Polskich zostaly uwiericzone
sukcesem. Sejm, uchwalajqc 8 kwietnia 2022 r. ustawe o 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 lokatorow w dwudziestoleciu 2001-2022 jest
bardzo przygnebiajacy i pokazuje stala erozje tych praw w imie wiekszej ,,elastycznosci”, ,rotacji” i
,racjonalnosci gospodarowania”. Lokatoréw 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 znaczqco rozszerzy¢ oferty mieszkaniowej dla
obywateli. Za kazdym razem, gdy probowano utatwi¢ eksmisje, postugiwano sie argumentami o
promowaniu przedsiebiorczosci lub — przeciwnie — przedstawiano portret lokatorow jako wandali
dewastujacych mieszkania i nieptacacych czynszu. Podobne poglady dobrze wspotgraly z ogélnym
neoliberalnym klimatem ideologicznym III RP i znajdywaly poparcie we wszystkich stronnictwach
politycznych. Nic wiec dziwnego, Ze erozja praw lokatorow postepowata w sposob nieubtagany, a
problemy mieszkaniowe nie znajdywaty systemowego rozwigzania. Niehumanitarna eksmisja na
bruk nigdy nie zostata catkowicie wyeliminowana, a obszary w ktorych byta prawnie dopuszczalna
wciaz powiekszaly sie.

80 Tamze
81 Art. 68 Ustawy z dnia 12 marca 2022 r. o pomocy obywatelom Ukrainy w zwigzku z konfliktem zbrojnym na
terytorium tego panstwa
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