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Szanowny Panie Ministrze,

Do Rzecznika Praw Obywatelskich docierajg sygnaty od obywateli wskazujgce na
problemy z wynajmem lokali mieszkalnych na tak zwanym wolnym rynku. Informacje
w tym zakresie potwierdzajg takze doniesienia medialne. Z informacji tych wynika, ze
znaczna czes¢ prywatnego zasobu mieszkaniowego nie jest wykorzystywana i
uzytkowana. Dotyczy to w szczegdlnosci nowych mieszkan nabytych inwestycyjnie (za
gotowke lub kredyt) przez osoby prywatne i traktowanych jako lokata kapitatu czy tez
przyszte zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych dzieci. '

Mieszkania te obecnie stojg puste i nie tylko nie przynoszg oczekiwanego
dochodu ich wiascicielom, ale takze nie wptywajg na poprawe dostepu do mieszkan
przez osoby zainteresowane najem lokalu. Lokale te bowiem nie powiekszajg rynku
wynajmu.

Zdaniem wnioskodawcow obecna sytuacja w tym zakresie spowodowana jest
zbyt szerokg ustawowg ochrong praw lokatordow i stabszg w tym zakresie ochrong
praw wiasciciela mieszkania. Witasciciele lokali obawiajg sie problemow zwigzanych z

T Monika Krzes$niak-Sajewicz ,Mieszkania. Problemu najmu rzad nie chce rozwigza¢?” w
portalu Biznes Interia z 17.11.2022r.
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nierzetelnym lokatorem, ktory nie bedzie uiszczat optat za zajmowany lokal i nie
bedzie chciat go opusci¢. Tym samym wszystkie koszty zwigzane z mieszkaniem,
zobowigzany bedzie ponosi¢ wtasciciel lokalu, a postepowanie zwigzane z
wyegzekwowaniem naleznosci z tego tytutu i odzyskaniem lokalu jest czasochtonne i
dtugotrwate. Dlatego tez wielu wtascicieli lokali, w obawie przed naduzyciem przez
potencjalnych nieuczciwych najemcow przystugujgcej im ochrony praw lokatoréw
decyduje sie na nieprzeznaczanie posiadanego lokalu do wynajmu i pozostawienie go
jako pustostanu.

Nalezy podkresli¢, ze zaréwno prawa przystugujgce wtascicielom lokali
mieszkalnych, jak tez prawa przystugujgce osobom uzywajgcym lokali mieszkalnych na
podstawie innych tytutdw niz wtasnos¢, podlegajg ochronie konstytucyjnej. W
odniesieniu do wtascicieli lokali mieszkalnych gwarancje ochrony ich praw wynikaja
zaréwno z zasad o charakterze ustrojowym (art. 20 i art. 21 ust. 1 Konstytucji RP), jak
rowniez ze szczegdtowych postanowien Konstytucji (art. 64). Z kolei prawa lokatorow
jako prawa majgtkowe, podlegajg ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji
RP oraz na podstawie art. 75 ust. 1 i 76 Konstytucji RP. W zwigzku z tym na
ustawodawcy spoczywa obowigzek uksztattowania wzajemnych relacji wynikajgcych ze
stosunkow prawnych tgczgcych wiascicieli z lokatorami w taki sposob, aby zostaty
zachowane konstytucyjne gwarancje ochrony praw obu tych kategorii obywateli.

Zagadnienia praw wiascicieli lokali i najemcéw byty w przesztosci przedmiotem
wielu orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego. W uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn.
K 4/05 (OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 37) Trybunat podkreslit, ze z art. 64 ust. 1i 2
Konstytucji RP wynika zasada rownej dla wszystkich ochrony wtasnosci i innych praw
majatkowych. Wsrdd "innych praw majgtkowych" nalezy takze wyrézni¢ prawo najmu
lokalu mieszkalnego oraz inne prawa, ktérych przedmiotem jest lokal stuzgcy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Kazde z tych praw, zaréwno wtascicieli
(wynajmujgcych), jak i najemcéw, korzysta z ochrony konstytucyjnej. Zwykle dochodzi¢
bedzie do kolizji tych débr.

Trybunat podkreslat, ze ma petng Swiadomos¢, jak trudne jest wywazenie
usprawiedliwionych intereséw zarowno wiascicieli, jak i najemcéw oraz stworzenie dla
tych relacji najwtasciwszych rozwigzan. Szczegdlnie w warunkach polskich, w ktérych
prawa wtascicieli dtugo nie byty respektowane, a przez dziesieciolecia obowigzywata
tzw. publiczna gospodarka lokalami, ktérej skutki dotykaty i dotykajg nie tylko
wiascicieli, ale obracajg sie w istocie rzeczy takze przeciwko lokatorom (m.in. w
uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. K 4/05). Sprawg ustawodawcy jest dgzenie do



takiego harmonijnego uksztattowania pozycji prawnej wtascicieli oraz lokatorow, aby
mozna byto méwic raczej o pozgdanej komplementarnosci tych stosunkéw niz o
relacji charakteryzujgcej sie nieuchronnym antagonizmem. Ochrona praw lokatoréw
nie moze nastepowa, tak jak to sie dziato dotychczas, przede wszystkim kosztem
wiascicieli.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkreslat rowniez, ze wprawdzie prawo
wiasnosci nie ma charakteru prawa absolutnego, to jednak ograniczenie tego prawa
nie moze naruszac jego istoty, do czego dochodzi w sytuacji, gdy regulacje prawne
uniemozliwiajg praktyczne korzystanie z prawa i realizacje jego funkcji, nie znoszac
jednak samego prawa (por. wyrok z 19 grudnia 2002 r., sygn. K33/02, OTK ZU nr
7/A/2002, poz. 97). Natozenie na wtasciciela ograniczen w istocie uniemozliwiajgcych
korzystanie z przystugujgcego mu prawa wiasnosci prowadzitoby do naruszenia art. 64
ust. 3 Konstytucji RP i oznaczatoby przerzucenie kosztow realizacji obowigzku
zapewnienia lokatorom ochrony na prywatnych wiascicieli budynkéw. Obowigzkiem
ustawodawcy jest wprowadzanie odpowiednich mechanizmdw pozwalajgcych na
rownowazenie sprzecznych intereséw zaréwno wtascicieli jak i lokatoréw, na co
zwracat uwage w swoim orzecznictwie réwniez Trybunat Konstytucyjny (zob. wyroki TK
z: 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr 1/2000, poz. 3; 19 kwietnia 2005 r.,
sygn. K 4/05, OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 37; oraz 23 maja 2006 r., sygn. SK 51/05, OTK
ZU nr 5/A/2005, poz. 58).

Kwestie zwigzane z najem lokali mieszkalnych reguluje obecnie ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksy cywilnego (Dz. U.z 2022 r., poz. 172 ze zm.). Ustawa zawiera
rozwigzania prawne chronigce lokatora przed nieuzasadnionym wypowiedzeniem
umowy, na podstawie ktérej zajmuje on lokal, przed nieuzasadniong podwyzkg
czynszu, jak réwniez przed bezdomnoscig (w tym zakresie jej przepisy zostaty
uzupetnione regulacjg zawartg w art. 1046 8 4 Kodeksu postepowania cywilnego). Do
ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o
ochronie wtasnosci (art. 19 ustawy).

Dodac nalezy, ze przepisy obowigzujgcego prawa przyznajg wtascicielowi
mieszkania srodki cywilnoprawne zapewniajgce mu ochrone posiadania (art.342 - 344
k.c.), ktore stosuje sie odpowiednio do ochrony wtadania lokalem (art. 3431 k.c.),
ochrone wiasnosci (art. 222 § 1 k.c.) oraz ochrone jego intereséw majgtkowych (art. 18
ustawy o ochronie praw lokatorow...).



Warto takze zauwazy¢, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw zawiera réwniez
regulacje dotyczgce najmu okazjonalnego lokalu oraz najmu instytucjonalnego lokalu.
W przypadku tych dwéch form wynajmu mieszkan ochrona prawna lokatora zostata
ograniczona, za$ wynajmujgcemu zapewniono wiekszg swobode w ksztattowaniu
warunkow najmu w drodze postanowien umownych. Nie wszystkie jednak umowy
najmu lokalu z zasobu prywatnego sg zawierane w formie umowy najmu
okazjonalnego, a tym bardziej najmu instytucjonalnego. Jak sie zdaje, oba wskazane
typy najmu nie stanowig dotgd dominujgcej formy wynajmu na rynku mieszkaniowym.

Mozna sie zgodzi¢, ze obowigzujgce obecnie uregulowania prawne,
zapewniajgce ochrone lokatorom, w praktyce moga niekiedy obracac sie przeciwko
nim. Witasciciele mieszkan podnoszg, ze wzgledu na szerokg ochrone lokatorow
obawiajg sie wynajecia posiadanego mieszkania rodzinom czy tez osobom z dzie¢mi,
ktore to grupy objete sg szczegdlng ochrong w zakresie trwatos$ci najmu, jak i przed
eksmisjg. W szczegdlnosci sytuacja ta dotyczy samotnych matek z dzieckiem, ktére
wedtug wptywajgcych do mojego Biura skarg, w praktyce majg niewielkie szanse na
najem lokalu z zasobu prywatnego. Wtasciciele obawiajg sie, ze brak bedzie
mozliwosci szybkiego odzyskania lokalu, w sytuacji, gdy najemca z dzieckiem po
zakonczeniu umowy najmu (czy tez z innego powodu) nie zechce dobrowolnie lokalu
opusci¢. Stad niechec wtascicieli do wynajmowania mieszkan na wolnym rynku w
oparciu o umowy dtugoterminowe, co w konsekwencji prowadzi do tego, ze lokale w
ogole nie sg wynajmowane, albo przeznaczane sg na wynajem krotkoterminowy
(wynajem turystyczny).

Jednak, jak sie wydaje, problem jest bardziej ztozony, poniewaz wiekszos¢
sporéw na tle realizacji umowy najmu oraz opréznienia lokalu mieszkalnego po
zakonczeniu najmu moze by¢ wigzgco rozstrzygnieta jedynie na drodze sgdowej, zas
postepowania sgdowe w tego typu sprawach mogga trwac nawet kilka lat. Do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia wtasciciel lokalu musi zas znosi¢ korzystanie z jego
wiasnosci przez osobe, ktdrej obecnosci nie akceptuje i ktora czesto nie uiszcza
zwigzanych z zajmowaniem mieszkania kosztéw. Powszechnie wiadomo takze, ze
postepowania egzekucyjne, tak w zakresie egzekwowania naleznosci pienieznych, jak i
w kwestii doprowadzenia do opréznienia mieszkania, czesto toczg sie dtugotrwale i
mato efektywnie. Tak wiec gwarancje prawne chronigce i najemce i wtasciciela
mieszkania, w praktyce czesto nie mogg zosta¢ skutecznie zrealizowane z uwagi na
mankamenty procedur sgdowych i systemowg przewlektos¢ postepowan.



Przedstawiony powyzej problem braku mieszkan pod wynajem na wolnym
rynku z powodu obaw ich wiascicieli, jest powigzany takze z kolejnym - mianowicie z
doniesien medialnych wynika, ze rosnie liczba osdb, ktérych nie sta¢ na wynajem
mieszkan na wolnym rynku, a ich dochody sg zbyt wysokie, aby otrzymac wsparcie z
zasobu mieszkaniowego gminy. Jednoczesnie, osoby te nie majg szans na uzyskanie
kredytu na zakup wtasnego mieszkania. Konsekwencjg tego stanu rzeczy jest wzrost
liczby oséb zajmujgcych samowolnie tzw. pustostany, i zndw, jak wskazujg media,
problem ten dotyka w najwiekszym stopniu rodzicow samotnie wychowujgcych dzieci
czy tez rodzin wielodzietnych?.

Wydaje sie, ze taka niepokojgca sytuacja, w ktorej osoby pracujgce i osiggajgce
dochody nie sg w stanie, bgdz nie mogg z uwagi na brak ofert, wynajgé¢ mieszkania na
wolnym rynku, a jednoczesnie nie mogg skorzystac z innych form wsparcia
mieszkaniowego oferowanego przez panstwo, powinna sktoni¢ wtadze publiczne do
wnikliwej analizy i efektywnej reakgji. Jak bowiem wyzej wskazano, z art. 75 Konstytucji
RP wynika obowigzek wtadz publicznych przeciwdziatania zjawisku bezdomnosci i
prowadzenia takiej polityki, ktora sprzyja zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli.

Powyzsze uwagi przedstawiam Panu Ministrowi, dziatajgc na podstawie art. 16
ust. 1 iust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.
U.z2020r., poz. 627 ze zm.) i zwracam sie z uprzejmg prosbg o ustosunkowanie sie
do przedmiotowych kwestii oraz o poinformowanie, czy Ministerstwo ma wglad w
aktualng sytuacje na rynku najmu lokali mieszkalnych i czy docierajg do resortu
informacje o sygnalizowanych Rzecznikowi trudnosciach w najmie lokali, zwtaszcza
dotyczacych rodzin z matymi dzie¢mi, samotnych matek i innych oséb w trudniejszej
sytuacji zyciowej i ekonomiczne,;.

Prosze takze o poinformowanie, jakie dziatania sg obecnie podejmowane badz
planowane w celu rozwigzania opisanego problemu m.in. w kierunku ozywienia rynku
wynajmu mieszkan prywatnych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

2 Wojciech Karpieszuk, ,Pracuja, ale nie sta¢ ich ani na kredyt, ani na wynajem, wiec
zajmujg pustostany. "Takiej skali zjawiska jeszcze nie byto", Gazeta Wyborcza 27.12.2022r.,
Wojciech Karpieszuk, ,Nowa klasa ludzi w Warszawie - biedni pracujgcy. Zajmuja
pustostany, bo nie stac ich na mieszkanie”, Gazeta Wyborcza 26.10.2022r.



Z powazaniem
Marcin Wigcek
Rzecznik Praw Obywatelskich
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