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L.adz I- 237/2012

Dot. Projekt zatozeri projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw — wraz z testem
regulacyjnym, zatacznikiem do testu regulacyjnego i specyfikaciq zmian, przekazanego w ramach
konsultacji przez Pracodawcéw RP

Stanowisko Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci odnosnie propozycji
zmian Ustawy o ochronie praw lokatorow

Ustawa o ochronie praw lokatorow od samego poczatku budzita wiele watpliwosci. Jej zapisy
dotycza gtéwnie zasobu mieszkaniowego gmin i jednostek samorzadu terytorialnego. Niestety wiele z
nich odnosi sie do najmu wolnorynkowego, wprowadzajac zbyt daleko idace ograniczenia w
uprawnieniach wtasciciela nieruchomosci w stosunku do najemcy. Pozycja najemcy jest nadmiernie
uprzywilejowana.

Przez jedenascie lat obowigzywania ustawy byta ona juz kilkukrotnie nowelizowana. Czes¢
zmian doprowadzita do wyeliminowania przepisdéw ztych i niepotrzebnych. W duzej mierze skutki tych
nowelizacji nie byly jednak zadawalajace. Przykladem tego sg chociazby przepisy o najmie
okazjonalnym, majace w zatozeniu utatwi¢ wiascicielowi pozbycie sie niewygodnego lokatora. Zakres
ich stosowania jest minimalny. Pojawienie sie tych przepisébw w naszym systemie prawnym, zbiegto sie
z zaistnieniem takiej sytuacji rynkowej, w ktdre jest wiecej lokali do wynajecia niz chetnych do ich
najmu. Przyktad ten $wiadczy o koniecznosci szukania rozwigzan ponadczasowych. Potrzebne sg takie,
ktére beda dobrze funkcjonowaé w kazdej sytuacji rynkowej.

Najlepszym rozwigzaniem, ktdre mogtoby przynies¢ efekty lezace u podstaw opracowania
proponowanej nowelizacji, bytoby uchylenie obecnej ustawy. W to miejsce powinna by¢ przyjeta
nowa, regulujgca jedynie najem lokali z zasobu gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego.
Najem wolnorynkowy powinien podlegac¢ jedynie regulacjom znajdujacym sie w Kodeksie cywilnym.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi, uwazamy, ze przedstawione propozycje sq zmianami w
dobrym kierunku lecz jeszcze niewystarczajacymi. Zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy i
publicznego zasobu mieszkaniowego jest uzasadniona. Nalezy sie takze zgodzi¢ z wprowadzeniem dla
gmin i innych jednostek samorzadu terytorialnego obowigzku zawierania uméw na czas oznaczony, nie
krotszy niz rok i nie dtuzszy niz 5 lat. Niestety nie moze to dotyczy¢ umoéw juz funkcjonujacych.

Wprowadzenie zasady, ze podstawowa stawka czynszu w publicznym zasobie mieszkaniowym
powinna pokrywac co najmniej koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci jest zasadne. Normalne
zasady zarzadzania mieniem, kazdym w tym samorzadowym, nie powinny dopuszczac¢ uzyskiwania
dochoddw z zatozenia nie pokrywajacych kosztow.

Oddanie do wytacznej whasciwosci sadu orzekania o uprawnieniach do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu moze prowadzi¢ do kolejnego zwiekszenia obcigzenia tych organdw. Trzeba jednak
pamietac o tym, Ze stosowanie przepisow o prawie do najmu socjalnego i tak bedzie mie¢ miejsce w
ramach toczacego sie procesu eksmisyjnego. Proponowane rozwigzanie do wiecej swobody sadom i
pozwoli sprawdzi¢ czy dana osoba rzeczywiscie znajduje sie w takiej sytuacji, ktora uzasadnia
przyznanie preferencii.
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Wprowadzenie w odniesieniu do lokali wchodzacych w sktad publicznego zasobu

mieszkaniowego rozwigzan szczegdlnych w stosunku do przepisow ustawy Kodeks cywilny
dotyczacych wstgpienia w najem po $mierci najemcy jest uzasadnione.

Dopuszczenie stosowania formuty najmu okazjonalnego lokali mieszkalnych réwniez przez
podmioty prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg powinno mie¢ miejsce. Pamieta¢ jednak trzeba o wyzej
wskazanym matym zakresie stosowania przepisow o najmie okazjonalnym. Najlepszym rozwigzaniem
bytoby, takze dla podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, stosowanie tylko przepiséw
Kodeksu cywilnego oraz zdecydowane uproszczenie procedury egzekwowania wyrokow eksmisyjnych.

Wprowadzenie najmu socjalnego lokali mieszkalnych w miejsce definicji lokalu socjalnego jest
potrzebne. Da to wieksze mozliwosci wykorzystania réznego rodzaju lokali dla celéw socjalnych.

Wprowadzenie definicji miejscowosci pobliskiej wydaje sie uzasadnione, chociaz obszernosc
proponowanego rozwigzania moze budzi¢ watpliwosci. Dobrze bytoby rozwazy¢ wprowadzenie
drugiego kryterium, ograniczajacego odlegtos¢ mozliwej przeprowadzki. Trzeba pamietaé, ze w
istniejacych realiach komunikacyjnych i rynku pracy, nie powinno sie stwarza¢ nadmiernych utrudnien
dla osdb, w stosunku do ktérych przepisy bedg stosowane.

Mozliwos¢ rozwigzania umowy najmu w sytuacji, gdy najemca posiada tytut prawny do innego
lokalu nie tylko w tej samej miejscowosci, ale réwniez i w miejscowosci pobliskiej, wymaga
dopracowania. Jest wiele réznych sytuacji, w ktdrych kto§ moze mieé tytut prawny, lecz nie miec
mozliwosci korzystania z lokalu. Na przyklad wystapi to przy wspotdziedziczeniu. Dlatego tez
rozumiejac intencje tej zmiany, postulujemy jej uszczegdtowienie.

Na pewno powinno mie¢ miejsce okreslenie w ustawie minimalnych progdw dochodowych
uprawniajacych do ubiegania sie 0 najem lokalu komunalnego.

Kolejna propozycja wprowadzenia mozliwosci rozwigzania umowy najmu lokalu, z
jednoczesnym zaoferowaniem lokalu zamiennego w sytuacji, gdy lokal zajmowany ma
nieproporcjonalnie duzg powierzchnie w stosunku do liczby zamieszkujacych jest dobrym pomystem.
Nader czesto zaobserwowac¢ mozna takie sytuacje, w ktdrych osoby np. samotne mieszkajg w duzych
lokalach 80 — 100 metrowych. Brak takich mieszkan w zasobach uniemozliwia zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych innych, w tym wielodzietnych rodzin.

Wprowadzenie okreSlenia rodzaju opfat, ktorych zalegtosci mogg by¢ podstawq
wypowiedzenia stosunku prawnego ma uzasadnienie. Koszty niezalezne od wtasciciela to najczesciej
optaty za wode, energie cieplna, energie elektryczng powierzchni wspdinych, wywdz $mieci, itp. W
przypadku nieptacenia ich przez najemce, koszty te za niego musi ponies¢ kto$ inny. Nie ma
uzasadnienia dla takiego stanu rzeczy. Jezeli najemca ma problemy z regulowaniem takich
zobowigzan, powinien racjonalizowac zuzycie. Moze takze ubiegac sie o wsparcie w ramach dodatkow
mieszkaniowych lub od réznego rodzaju organizacji spotecznych.

Chociazby w S$wietle uwag dotyczacych kilku wyzej zapisanych akapitdw wydaje sie
oczywistym koniecznos¢ wprowadzenie definicji kosztow utrzymania lokalu. Zmiany w ustawach

powigzanych z UOPL sg konsekwencjg zmian podstawowych.
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