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Dotyczy: prosby o zainicjowanie prac legislacyjnych w celu przedtuzenia terminu
obowigzywania art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

Szanowny Panie Rzeczniku,

odpowiadajac na wystgpienie Pana Rzecznika z dnia 15 listopada 2024 r., znak pisma:
1V.7210.22.2024.AK, zawierajace prosbe o zainicjowanie prac legislacyjnych w celu
przedtuzenia terminu obowigzywania art. 32 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

(Dz. U. z 2023 r. poz. 725), dalej: ustawa, a takze rozwazenia zasadnosci rezygnacji

z terminowego charakteru tego przepisu, uprzejmie informuje, ze po przeanalizowaniu
wszystkich okolicznosci nie znajduje uzasadnienia dla dalszego przedtuzania terminu
obowigzywania tego przepisu.

Artykut 32 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), w aktualnym brzmieniu do dnia

31 grudnia 2024 r., przenosi z prywatnych wtascicieli nieruchomosci na wtasciwa gmine
obowigzek zapewnienia lokali zamiennych i pokrycia kosztéw przeprowadzki najemcéw w
zwiazku z koniecznoscig remontu lub rozbiérki budynku, ktéry wymaga oprdéznienia.

Nalezy podkresli¢, ze przeniesiony na gmine obowigzek dostarczenia lokalu dotyczy tylko
tych lokatordéw, ktorzy przed wejsciem w zycie ustawy (tj. przed dniem 10 lipca 2001 r.)
optacali czynsz regulowany, a zamieszkiwane przez nich lokale znajduja sie obecnie

w budynkach wymagajacych kapitalnego remontu lub nadajacych sie do rozbiérki.

Oceniajac przedmiotowa regulacje nalezy doj$¢ do wniosku, ze ratio legis tego przepisu
byta potrzeba wsparcia w okresie przejsSciowym, ktérego termin korcowy wyznaczono na
dzien 31 grudnia 2015 r., tych wtascicieli budynkéw, ktérzy za wynajmowane lokale
pobierali czynsz regulowany, i przeniesienia z tych wtascicieli na gmine obowigzku
zapewnienia lokali zastepczych najemcom w zwigzku z koniecznoscig rozbiérki lub
remontu budynku wymagajacego opréznienia. Nalezy bowiem pamietad, ze wysokosc
otrzymywanych przez wtascicieli budynkéw w okresie do konca 2004 r. czynszow
regulowanych byta nieadekwatna do rzeczywistych wydatkow na utrzymanie budynku
(czynsz pokrywat $rednio okoto 60% biezacych kosztéw eksploatacji). Rezultatem takiej
sytuacji byt postepujacy proces dekapitalizacji tzw. kamienic czynszowych.
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Dla porzadku nalezy doda¢, ze wtasciciele kamienic uzyskujacy nizsze przychody z tytutu
czynszu w zwigzku z konieczno$cig stosowania czynszéw regulowanych w latach 1994-
2005 otrzymali mozliwos¢ skorzystania z tzw. premii kompensacyjnej, czyli doptaty do
kosztéw ponoszonych remontéw kamienic. Premia kompensacyjna zostata ustanowiona
po to, aby zapewni¢ im wynagrodzenie za poniesione szkody i umozliwi¢ efektywniejszy
remont kamienicy.

Kwestia czynszu najmu byta wczesniej przedmiotem zainteresowania Trybunatu
Konstytucyjnego, ktéry w sprawie rozstrzygnietej wydanym w petnym sktadzie wyrokiem
z 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/981, oceniat zgodnos$¢ z Konstytucja przepiséw

o czynszu regulowanym. W uzasadnieniu Trybunat Konstytucyjny uznat za sprzeczne

z konstytucyjng ochrong wtasnoséci takie unormowanie czynszu, ktére ustala jego
wysokos$¢ ponizej rzeczywistych kosztéw ponoszonych przez wtascicieli budynkdw.
Swiadome ksztattowanie takiej sytuacji przez ustawodawce TK uznat za niedopuszczalne,
prowadzita ona bowiem do zniweczenia istotnego sktadnika prawa wtasnosci, jakim jest
prawo pobierania pozytkéw z rzeczy.

Na marginesie warto zauwazy¢, na co zwrécit uwage Trybunat Konstytucyjny

W powyzszym orzeczeniu, ze zakreslenie maksymalnego terminu obowigzywania czynszu
regulowanego w budynkach (lokalach) stanowigcych wtasnosé osdb fizycznych wyrazato
tez zobowigzanie ustawodawcy - adresowane do wtascicieli - do zniesienia éwczesnego
ksztattu tej instytucji nie poézniej niz z koncem 2004 r. Takze to zobowigzanie widzie¢
nalezato na tle zasady zaufania obywatela do panstwa.

Ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz. U. Nr 281, poz. 2783) oraz z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 281, poz. 2786) ztagodzity ochrone najemcow lokali mieszkalnych dopuszczajac
mozliwos¢ ustalenia stawek czynszu w wysokosci przekraczajacej 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, zachowujac jednoczeénie ograniczenia w obszarze czestotliwosci
oraz skali podwyzek czynszu.

Trybunat Konstytucyjny uznat jednak w wyroku z dnia 19 kwietnia 2005 r. (sygn. K 4/05),
ze przepisy powyzszych dwéch nowelizacji w czesci dotyczacej ograniczen wysokosci
czynszu s3 niezgodne z Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej. Doprowadzito to do
faktycznego uwolnienia czynszéw. Od dnia wejscia w zycie tego orzeczenia, tzn. od 26
kwietnia 2005 r., wtasciciele majg swobode w zakresie ustalania podwyzek czynszu, a
zatem uzyskiwania przychodéw z czynszu na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkow
zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak réwniez zapewniajacym zwrot naktadéw i godziwy
zysk.

Trzeba przy tym podkresli¢, iz uregulowania prawne w zakresie uporzadkowania kwestii
podwyzek czynszu wprowadzone ustawg z dnia 15 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 249, poz. 1833) uwzgledniajg wyroki Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia 19
kwietnia 2005 r., sygn. akt K 4/05 (Dz. U. z 2005 r. Nr 69, poz. 626), z dnia 17 maja 2006

1 Powotane orzeczenie dotyczyto wprawdzie unormowania zawartego w nieobowigzujacej juz ustawie z 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, jednak Trybunat Konstytucyjny sformutowat
w nim pewne zasady odnoszace sie do ustalania wysoko$ci czynszu za najem lokali mieszkalnych, ktére pozwalajg

zachowad minimaln ziom ochrony wtasnosci, przy jednoczesnym zanowaniu praw lokatoréw.
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r., sygn. akt K 33/05 (Dz. U. z 2006 r. Nr 86, poz. 602) oraz uwagi Trybunatu zawarte w
postanowieniu z dnia 29 czerwca 2005 r., sygn. akt S 1/05.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, wyrok TK z dnia 19 kwietnia 2005 r. (sygn. K 4/05)
doprowadzit do systemowego uwolnienia czynszéw - po dniu jego opublikowania nie
istniat w polskim systemie prawnym przepis ograniczajgcy odgornie wysokos$¢ czynszow.
Warto zauwazyc, ze od tej daty mineto juz niemal 20 lat - w tym czasie wtasciciele
kamienic mogli juz pobierac¢ czynsze pozwalajace na pokrycie kosztow utrzymania lokali,
zwrot kapitatu oraz uzyskanie godziwego zysku. Wtasciciele mogg pobierac czynsz w
wysokosci, ktéra umozliwia tworzenie rezerw na fundusze remontowe, a w konsekwencji
utrzymanie budynku w dobrym stanie, zatrzymujacym proces jego dekapitalizacji. Warto
rowniez zaznaczyé, ze godziwy zysk moze by¢ samodzielng przestankg uzasadniajgca
podwyzke czynszu. W takiej sytuacji trudno znalez¢ uzasadnienie dla dalszego
przedtuzania sytuacji, gdy obowigzek zapewnienia najemcy lokalu zamiennego
przeniesiony jest na gmine.

Warto przypomnie¢, iz wskazany poczatkowo w art. 32 ustawy obowigzek zapewnienia
lokalu zamiennego przez wtasciwg gmine do dnia 31 grudnia 2015 r. byt wielokrotnie
przedtuzany: najpierw do dnia 31 grudnia 2017 r., a w dalszej kolejnosci do dnia

31 grudnia 2019 r., zas w 2019 r. - do dnia 31 grudnia 2021 r. Ostatni raz termin ten
zostat przesuniety w 2022 r., z moca wsteczng, do 31 grudnia 2024 r. (na podstawie
ustawy z dnia 24 marca 2022 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz ustawy o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami; Dz.U. poz. 975).

Wielokrotne przedtuzanie kocowego terminu obowigzywania przepisu mogto zrodzi¢
catkowicie nieprawidtowe przekonanie, ze termin ten juz zawsze bedzie wydtuzany.
Tymczasem przepis ten nie bez powodu zostat umieszczony w Rozdziale 5 pt. ,Zmiany
w przepisach obowigzujacych, przepisy przejsciowe i koricowe” i jest przepisem
przejsciowym, ktéry poczatkowo miat obowigzywa¢ do dnia 31 grudnia 2015 r.

Do oceny celowosci ewentualnego wprowadzenia kolejnej zmiany art. 32 w zakresie
wydtuzenia obowigzku gminy dotyczacego zapewniania lokali zamiennych warto réwniez
zauwazyé, ze z danych pozyskanych w trybie roboczym przez Departament
Mieszkalnictwa MRIT z urzedéw miast w 2015 r. (pierwotny termin obowigzywania tego
przepisu) wynika, ze liczba lokali przyznanych w zwigzku z koniecznoscig rozbiérki lub
remontu budynku nie jest duza - przyktadowo w Warszawie w 2012 r. liczba ta wyniosta
143, zas w | p6troczu 2015 r. - 7; natomiast w todzi w 2012 r. liczba ta wyniosta 77, za$
do konca Il kwartatu 2015 r. wyniosta 40. Nalezy jednak zauwazy¢, ze prowadzona

w duzych gminach (np. Warszawa, £6dz) statystyka liczby przyznanych lokali zamiennych
w zwigzku z koniecznoscig rozbidrki lub remontu budynku nie uwzglednia podziatu na typ
zasobu (miejski, prywatny). Oznacza to, ze w liczbie lokali zamiennych ujete sg zaréwno
sprawy realizowane z zasobu prywatnego, jak i miejskiego.

Natomiast z danych pozyskanych w 2015 r. z Gdanska, Krakowa i Poznania, w ktérych
sprawozdawczos$¢ prowadzona jest w rozbiciu na typ zasobu wynika, Ze liczba lokali
zamiennych przyznanych na podstawie art. 32 ustawy stanowi niewielki procent spraw
realizowanych przez gminy - przyktadowo w Gdansku zaréowno w 2012 r., jak i w 2015
liczba ta wyniosta 2. Natomiast w Krakowie w 2012 r. - 12, zas w 2015 r. - 5; w Poznaniu
w 2012 r. - 7,zas w 2015 r. - byta przeprowadzana weryfikacja danych dla 1 lokalu.

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



Generalnie liczba lokali przyznanych w zwigzku z koniecznoscia rozbiérki lub remontu
budynku jest niewielka i wykazuje tendencje spadkowa. Warto réwniez wzigc¢ pod uwage,
ze od tego czasu mineto kolejne 10 lat, podczas ktérych wtasciciele kamienic mogli
pobieraé czynsze w wysokosci pozwalajgcej na utrzymanie kamienic w dobrym stanie oraz
uzyskanie godziwego zysku.

Biorac pod uwage przedstawione powyzej okolicznosci uprzejmie informuje, ze
Ministerstwo Rozwoiju i Technologii nie znajduje uzasadnienia dla dalszego przedtuzania
terminu obowigzywania przepisu art. 32 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /
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