Warszawa, 21-02-2022 r.
RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH

IV.7211.28.2022.AK

Pan Piotr Nowak

Minister Rozwoju i Technologii

Szanowny Panie Ministrze

Z dniem 31 grudnia 2021 r. uptynat termin okreslajgcy zakres czasowy
obowigzku zapewnienia przez gminy lokali zamiennych lokatorom, zamieszkujagcym w
budynkach wymagajgcych oproéznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbiorki lub
remontu. W konsekwencji wygasta réwniez ochrona, jakg objeci byli dotad lokatorzy w
prywatnych budynkach przeznaczonych do rozbiérki na mocy art. 32 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172).

Wskazad zas trzeba, ze w obecnie obowigzujgcym stanie prawnym wiasciciel
lokalu moze, nie pdzniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego,
wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator m.in. uzywa lokalu, ktéry wymaga
opréznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbioérki lub remontu budynku. Podstawe do

wypowiedzenia najmu w opisanych okoliczno$ciach stanowi art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy
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o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego.

Jednoczesnie ustawodawca, majac na uwadze ochrone lokatora przed nagta
utratg mieszkania, w art. 11 ust. 9 ustawy o ochronnie praw lokatoréw... przewidziat,
ze w razie wypowiedzenia najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4, lokatorowi
przystuguje prawo do lokalu zamiennego oraz postanowit, ze obowigzek zapewnienia
lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa na wiascicielu
budynku, z zastrzezeniem art. 32. W art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw... zostat
uregulowany wyjatek od zasady zapewnienia lokalu zamiennego przez witasciciela
budynku. Przepis ten stanowi, ze w razie wypowiedzenia najmu, na podstawie art. 11
ust. 2 pkt 4, najemcy optacajgcemu w dniu poprzedzajgcym dzien wejscia w zycie
ustawy czynsz regulowany, obowigzek zapewnienia temu najemcy lokalu zamiennego
oraz pokrycia kosztow przeprowadzki spoczywa, do dnia 31 grudnia 2021 r., na
wiasciwej gminie.

W Swietle powyzszego, obowigzek zapewnienia przez gminy lokali zamiennych
okreslonej w art. 32 ustawy grupie lokatorow wygast z koncem 2021 r., z wyjgtkiem
sytuacji, gdy wypowiedzenie zostato ztozone przed uptywem 31 grudnia 2021 r.,
bowiem - jak nalezy przyjg¢ - gmina powinna zrealizowac réwniez po tej dacie

powstaty wczesniej obowigzek dostarczenia lokalu zamiennego.

W ocenie Rzecznika ten stan rzeczy moze powodowac negatywne konsekwencje
zarowno dla lokatorow, jak i wtascicieli budynkéw, ktére decyzjg wtasciwego organu
zostaty wytgczone z eksploatacji. Jezeli stan prawny we wskazanym zakresie nie
ulegnie zmianie, obowigzek zapewnienia lokatorom lokali zamiennych spocznie
wytgcznie na wtascicielach budynkéw, ktorzy - jak mozna zasadnie przypuszczac - w
wiekszosci przypadkow nie beda w stanie sie z niego wywigzac. Trudno dzisiaj
przewidziec skale problemow, jakie bedg sie z tym wigza¢, jednak z catg pewnosciag
dotkliwe skutki uptywu terminu i zwolnienia gmin z obowigzku wskazania lokali
zamiennych odczujg w istocie lokatorzy budynkéw, ktore zostang przeznaczone do
natychmiastowego oprdéznienia ze wzgledu na katastrofalny stan techniczny, gdy

wiasciciele nie bedg mogli zapewnic im lokali zamiennych.
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Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze dyspozycjg przepisu art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy o
ochronie praw lokatoréw... objete sg rowniez przypadki, gdy wystepuje stwierdzona
decyzjg organdw nadzoru budowlanego konieczno$¢ natychmiastowego opréznienia

budynku grozacego katastrofg budowlana.

Zgodnie art. 68 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2351 ze zm.) w razie stwierdzenia potrzeby opréznienia w catosci lub w czesci
budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozgcego zawaleniem,
wiasciwy organ jest obowigzany m.in. 1) nakaza¢, w drodze decyzji, na podstawie
protokotu ogledzin, wtascicielowi lub zarzadcy obiektu budowlanego opréznienie bgdz
wytgczenie w okreslonym terminie catosci lub czesci budynku z uzytkowania; 2)
przesta¢ decyzje, o ktérej mowa w pkt 1, obowigzanemu do zapewnienia lokali

zamiennych na podstawie odrebnych przepiséw.

W mysl| przywotanego wyzej przepisu korelatem obowigzku wtasciciela lub
zarzadcy obiektu budowlanego oproéznienia lokalu jest uprzednie zapewnienie
lokatorom lokali zamiennych przez podmiot obowigzany na podstawie odrebnych

przepisow tj. art. 11 ust. 2 pkt 4 w zw. z art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw...

Powszechnie zas wiadomo, ze nawet gminy majg problem z niezwtocznym
wygospodarowaniem lokali, ktére mogtyby zostac przeznaczone dla lokatoréow z
opréznianych budynkow, mimo, ze zas6b gminy miejskiej jest znaczny. W odroznieniu
jednak od mozliwosci wtascicieli nieruchomosci prywatnych - oséb fizycznych, ktore
nie dysponujg zadnym zasobem lokalowym, gmina jest w stanie wygospodarowac

odpowiednie lokale z zasobu mieszkaniowego jakim dysponuje, w rozsgdnym czasie.

W ocenie Rzecznika, obecne catkowite zwolnienie gmin z tego obowigzku i
przerzucenie go na wiascicieli, w tym takze osoby fizyczne, ktére nie dysponuja
jakimkolwiek zasobem mieszkaniowym, czy tez Srodkami finansowymi na nabycie
chodby jednego lokalu, spetniajgcego warunki lokalu zamiennego, nie znajduje
racjonalnego uzasadnienia i spowodowuje, ze w wiekszym niz dotychczas stopniu
niewykonalny stanie sie obowigzek opréznienia budynkéw objetych decyzjg

powiatowego inspektora nadzoru budowlanego.



Zaznaczyc takze trzeba, ze obowigzek oprdznienia budynkdw znajdujgcych sie
w katastrofalnym stanie technicznym dotyczy w wiekszosci przypadkow tych
budynkow, ktére znajdowaty sie przez kilkadziesigt lat w zarzgdzie gminy,
sprawowanym przez gminne jednostki administracyjne, a odzyskanych obecnie przez
spadkobiercéw dawnych witascicieli. Okoliczno$¢ niewywigzywania sie
dotychczasowych zarzadcdéw z natozonych na nich przepisami prawa obowigzkéw w
zakresie zarzgdu nieruchomoscig doprowadzita do istotnych zaniedban w stanie
technicznym budynkéw, z ktérym borykajg sie aktualni ich wtasciciele. Wiadomo
rowniez, ze przez wiele lat czynsze najmu byty okreslane na poziomie, ktéry nie
zapewniat wiascicielom srodkéw finansowych nawet na niezbedne remonty budynkow
zasiedlonych przez najemcow z mocy decyzji administracyjnych o przydziale. Te
okolicznosci byty zresztg podstawg regulacji zawartej w art. 32 ustawy o ochronie praw
lokatordw... Niestety optymistyczne prognozy co do poprawy tego stanu rzeczy w
ustalonym marginesie czasowym nie sprawdzity sie, bowiem stan techniczny
budynkdéw nie ulegt w tym okresie znaczgcej poprawie, a co wiecej wzrosta liczba
zwracanych nieruchomosci budynkowych, zasiedlonych przed laty przez najemcow w
trybie administracyjnym. Wobec za$ braku na rynku tatwo dostepnych i tanich

mieszkan, problem zapewnienia lokali zamiennych jest wcigz aktualny.

Wydaje sie, ze wydtuzenie terminu wykonywania przez gminy obowigzku
zapewnienia lokali zamiennych, pozostaje zaréwno w interesie najemcéw lokali, jak
tez wiascicieli budynkéw wymagajgcych opréznienia w zwigzku z koniecznoscia
rozbiorki lub remontu. Jednak przede wszystkim, inicjatywa ustawodawcza w tym
zakresie - w ocenie Rzecznika - jest konieczna ze wzgledu na ochrone dobra
wyzszego, jakim jest zdrowie i zycie lokatoréw zamieszkujgcych w budynkach
zagrozonych katastrofg budowlana. Ponadto, podjecie dziatahh w tej materii powinno

by¢ wyrazem dazenia do przeciwdziatania bezdomnosci.

Zaznaczy¢ nalezy, ze w dniu 9 lutego 2022 r. do Sejmu RP zostat skierowany
poselski projekt ustawy nowelizujgcej art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw... (EW-
020-805/22; na dzien 18 lutego 2022 r. nie zostat mu jeszcze nadany numer druku),

ktorego celem jest przedtuzenie terminu wykonywania przez gminy obowigzku
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zapewnienia lokali zamiennych. W dniu 16 lutego 2022 r. projekt zostat skierowany do

konsultacji (SN, NRA, PG, KRRP, KRSKO i KRK) oraz opinii organizacji samorzgdowych.

Majgc powyzsze na uwadze, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2020 r. poz. 627 ze zm.)
zwracam sie do Pana Ministra z prosbg o rozwazenie mozliwosci podjecia rzgdowej
inicjatywy legislacyjnej w tej sprawie i nadanie jej trybu pilnego z uwagi na uptyw
terminu, skutkujgcy zwolnieniem od dnia 1 stycznia 2022 r. gmin z obowigzku
zapewnienia lokali zamiennych, jak tez negatywne dla zdrowia lub zycia lokatoréw,

skutki dalszego utrzymywania tego stanu rzeczy.

Jednoczesnie uprzejmie prosze o poinformowanie Rzecznika o zajetym przez

Pana Ministra stanowisku w tej sprawie.

Z wyrazami powazania

Stanistaw Trociuk

Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-podpisano elektronicznie/
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