Warszawa, 15-11-2024r.
RZECZNIK PRAW OBYWATELSKICH
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Pan Krzysztof Paszyk

Minister Rozwoju i Technologii

Szanowny Panie Ministrze,

Pragne zasygnalizowad, iz z dniem 31 grudnia 2024 r. wygasnie spoczywajacy na
gminach obowigzek zapewnienia lokali zamiennych lokatorom, ktorym wiasciciele po
tej dacie wypowiedzg najem lokalu wymagajgcego opréznienia w zwigzku z
koniecznoscig rozbidrki lub remontu budynku.

W obecnie obowigzujgcym stanie prawnym witasciciel lokalu moze, nie pdzniej
niz na miesigc naprzdéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator m.in. uzywa lokalu, ktory wymaga opréznienia w zwigzku z
koniecznoscig rozbiorki lub remontu budynku. Podstawe do wypowiedzenia najmu w
opisanych okolicznos$ciach stanowi art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 21 lipca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (t.jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 723). Nie dotyczy to koniecznych napraw,
ktorych przeprowadzenie zajmie nie dtuzej niz rok (art. 10 ust. 4 w/w ustawy).

Jednoczesnie ustawodawca, majac na uwadze ochrone lokatora przed nagta
utratg mieszkania, w art. 11 ust. 9 w/w ustawy zagwarantowat lokatorowi prawo do
lokalu zamiennego oraz postanowit, ze obowigzek zapewnienia lokalu zamiennego
oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa na wiascicielu budynku, z
zastrzezeniem art. 32.
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W art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw... ustawodawca wytgczyt ten
obowigzek w odniesieniu do witascicieli lokali nadal zajmowanych przez najemcéw,
ktorzy w dniu 9 lipca 2001 r. uiszczali czynsz regulowany. Zgodnie z brzmieniem tego
przepisu, w razie wypowiedzenia najmu, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4, najemcy
optacajgcemu w dniu poprzedzajgcym dzien wejscia w zycie ustawy (tj. w dniu 9 lipca
2001 r.) czynsz regulowany, obowigzek zapewnienia temu najemcy lokalu zamiennego
oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa, do dnia 31 grudnia 2024 r. na
wiasciwej gminie.

W Swietle powyzszego, obowigzek gminy zapewnienia lokali zamiennych
najemcom lokali, optacajgcym w dniu 9 lipca 2001 r. czynsz regulowany, zajmujgcym
lokale mieszkalne stanowigce wtasnos¢ podmiotow prywatnych, wygasnie z koncem
2024 .

Jezeli termin ten nie zostanie przedtuzony obowigzek zapewnienia lokali
zamiennych przejmg wtasciciele niezaleznie od tego, czy beda to podmioty zawodowo
trudnigce sie wynajem lokali czy - jak ma to miejsce najczesciej - osoby fizyczne,
ktore nie dysponujg ani Srodkami finansowymi ani zasobem lokali umozliwiajgcym
wywigzanie sie z tego obowigzku. Zaznaczy¢ warto, ze decyzja organu nadzoru
budowlanego naktadajgca zazwyczaj w trybie natychmiastowym obowigzek
oproéznienia lokali i wytgczenia nieruchomosci z uzytkowania obejmuje najczesciej caty
zagrozony katastrofg budowlang budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie wiele
lokali mieszkalnych zajmowanych przez najemcow. Oczywiste zas jest, ze w praktyce
wiasciciele nie beda w stanie dostarczy¢ najemcom odpowiedniej liczby lokali
zamiennych, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do zagrozenia zdrowia lub zycia
najemcéw. Majac na uwadze chociazby te argumenty ustawodawca z pewnoscig nie
powinien pozostac bierny.

W ocenie Rzecznika brak dziatan legislacyjnych przedtuzajacych w/w termin
moze w istocie doprowadzi¢ do nadmiernego i niesprawiedliwego obcigzenia
wiascicieli lokali - jak juz wspomniano - w praktyce niewykonalnym dla nich
obowigzkiem. Wymaga przypomnienia, ze obowigzek oprdznienia budynkdw
znajdujgcych sie w katastrofalnym stanie technicznym dotyczy w wiekszosci
przypadkéw tych budynkow, ktore znajdowaty sie przez kilkadziesiagt lat w zarzgdzie
publicznym, nastepnie odzyskanych przez spadkobiercéw dawnych wiascicieli. Skutki
istotnych zaniedban w stanie technicznym tych budynkéw, powstatych przez
kilkadziesigt lat publicznej gospodarki lokalami, przerzucone zostaty na ich aktualnych
witascicieli. Po przejeciu budynkéw przez podmioty prywatne stan ten nie mogt ulec



szybkiej poprawie, gdyz przez wiele lat czynsze najmu nadal byty okreslane na
poziomie, ktéry nie zapewniat wtascicielom srodkdéw finansowych nawet na niezbedne
remonty budynkow. Te wzgledy byly podstawg natozenia na gminy obowigzku
przewidzianego w art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw...

Warto wspomnie(, ze obowigzek zapewnienia lokalu zamiennego przez gmine
zostat przez ustawodawce ograniczony czasowo - poczgtkowo do 31.12.2005r.
Nastepnie - na gruncie ustawy o ochronie praw lokatorow... termin ten byt
czterokrotnie juz przedtuzany. Przed laty procedowany byt poselski projekt ustawy
nowelizujgcej ustawe o ochronie praw lokatoréw... (druk sejmowy nr 3877),
naktadajgcy na gmine bezterminowo omawiany obowigzek. Proponowana zmiana nie
zostata jednak uchwalona, ale ten kierunek zmian analizowanej regulacji wydaje sie
wart ponownego rozwazenia.

Na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat wystapity zdarzenia, ktore zwiekszyty
zasob budynkdéw prywatnych zasiedlonych przez najemcdéw z tzw. przydziatow
administracyjnych, gtéwnie z powodu reprywatyzacji. Natomiast stan techniczny
budynkow stanowigcych wtasnos¢ prywatng - jak nalezy przyjac - nie ulegt w tym
okresie znaczgcej poprawie. Uptyw czasu i, w wiekszosci przypadkéw, brak mozliwosci
sfinansowania przez wtascicieli budynkéw gruntownych remontéw mogty wptyngc
jedynie na pogorszenie substancji budynkow przejetych spod zarzgdu publicznego.
Rynek mieszkaniowy nadal za$ nie oferuje tatwo dostepnych i tanich mieszkan, ktére
w krotkim czasie mogliby uzyskac najemcy, objeci obowigzkiem wykwaterowania, czy
tez, ktére mogtyby zostac¢ pozyskane przez witascicieli i przeznaczone na lokale
zamienne. W dalszym ciggu gminy dysponujg najwiekszym zasobem mieszkaniowym i
majg realng mozliwo$¢ wskazania lokali zamiennych w krétkim czasie.

W Swietle powyzszego wydaje sie, ze czasowy charakter regulacji przewidzianej
w art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw, okreslajgcej tymczasowos$¢ obowigzku
gmin, nie przystaje do rynkowych realidw. Zaréwno stan techniczny budynkéw
przejetych przez spadkobiercéw dawnych wtascicieli, jak tez wcigz niewystarczajgca
podaz i dostepnos¢ mieszkan w stosunku do potrzeb obywateli nie uzasadniajg
zwolnienia gmin z obowigzku zapewnienia lokali zamiennych. Nie sposéb zas obecnie
przewidzie¢ kiedy omawiana regulacja, majgca na celu usuniecie skutkow decyz;ji
administracyjnych o przydziale i powstatych w czasie publicznej gospodarki lokalami
zaniedban dotyczgcych stanu technicznego budynkdw, okaze sie zbedna.



W ocenie Rzecznika zachodzi wiec nie tylko koniecznos$¢ przedtuzenia
wskazanego terminu zakreslonego dla obowigzku zapewnienia przez gminy lokali
zamiennych, ale obecnie brak jest przestanek, na ktérych mozliwe bytoby oparcie
przekonania o stusznosci utrzymania czasowego charakteru tego obowigzku. Brak
danych dotyczgcych wielkosci oraz stanu technicznego prywatnego zasobu zajetego
nadal przez lokatordow z tzw. przydziatdw administracyjnych, ale tez
nieprzewidywalnos¢ wystgpienia zdarzen, ktére mogg implikowac koniecznos¢
zapewnienia lokali zamiennych, uniemozliwia w istocie okreslenie odpowiednich ram
czasowych.

Z przedstawionych wyzej wzgleddéw - w ocenie Rzecznika - utrzymanie
obowigzku zapewnienia lokali zamiennych przez gminy wydaje sie konieczne. Postulat
ten pozostaje zaréwno w interesie najemcéow lokali, jak tez witascicieli budynkéw
wymagajacych oproéznienia w zwigzku z koniecznoscig rozbidrki lub remontu.
Zdaniem Rzecznika inicjatywa w tym zakresie jest niezbedna z uwagi na spoczywajgcy
na wtadzach publicznych obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz dgzenia do przeciwdziatania bezdomnosci
(art. 75 Konstytucji RP). Na wtadzach publicznych cigzy takze obowigzek ochrony
najemcow przed dziataniami zagrazajgcymi ich zdrowiu, (...) i bezpieczenstwu (art. 76
Konstytucji RP).

Majgc powyzsze na uwadze, dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 1 pkt 1 ustawy z
dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2024 r. poz. 1264 ze zm.)
zwracam sie do Pana Ministra z prosbg o zainicjowanie stosowych prac legislacyjnych
we wskazanym zakresie, a jednoczesnie rozwazenie zasadnosci rezygnacji z
terminowego charakteru obowigzku gmin oraz nadanie tej inicjatywie trybu pilnego ze
wzgledu na bliski uptyw terminu, skutkujacy zwolnieniem gmin z obowigzku
zapewnienia lokali zamiennych.

Bede wdzieczny za poinformowanie Rzecznika o zajetym stanowisku.

Z powazaniem
Stanistaw Trociuk
Zastepca Rzecznika Praw Obywatelskich

/-wydano i podpisano elektronicznie/
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