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Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2
kwietnia 1997 r. i na podstawie art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani
postowie wnoszg projekt ustawy:

- 0 zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym  zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy panig posel Zofi¢ Popiotek.

(-) Maciej Banaszak; (-) Piotr Pawel Bau¢; (-) Robert Biedron; (-) Jerzy
Borkowski; () Jan  Cedzynski, (-) Artur  Dgbski; (-) Marek
Domaracki; (-) Wincenty  Elsner; (-) Lukasz  Gibala; (-) Artur
Gorczynski; (-) Michat Kabacinski; (-) Witold Klepacz; (-) Krzysztof
Klosowski; (-) Henryk Kmiecik; (-) Stawomir Kopycinski; (-) Roman
Kotlinski;  (-) Lukasz Krupa; (-) Jacek Kwiatkowski;  (-) Andrzej
Lewandowski; (-) Tomasz Makowski; (-) Malgorzata
Marcinkiewicz; (-) Maciej Mroczek; (-) Jacek Najder; (-) Michat Tomasz
Pacholski; (-) Janusz  Palikot; (-) Wojciech  Penkalski;  (-) Zofia
Popiotek;  (-) Marek Poznanski;  (-) Andrzej Rozenek; (-) Adam
Rybakowicz; (-) Armand Kamil Ryfinski; (-) Pawel Sajak; (-) Marek
Stolarski; (-) Maciej Wydrzynski.



projekt

USTAWA

0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego

Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz 150) wprowadza si¢

nastepujace zmiany:

1)

2)

w art. 2 w ust. 1 pkt 10 otrzymuje brzmienie:

,»,10) mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowigce
wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spoétek handlowych utworzonych
z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, lokale
pozostajagce w posiadaniu samoistnym tych podmiotoéw, a takze lokale, w ktorych
najem nawigzany zostal na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na
podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci
publicznej gospodarki lokalami albo szczegdlnego trybu najmu;”;

po art. 3 dodaje si¢ art. 3a i 3b w brzmieniu:

JArt. 3a. 1. Gmina przekazujac wiascicielowi zarzad lokali nalezacych do
mieszkaniowego zasobu gminy, w ktorych najem nawigzany zostal na podstawie
decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego
przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo
szczegOlnego trybu najmu, zawiera z nim umowe odnosnie warunkéw kontynuowania
najmu lub jego wypowiedzenia w wymienionych lokalach.

2. Umowa, 0 ktéorej mowa w ust. 1, powinna okresla¢ wysoko$¢ czynszu,
z zastrzezeniem, iz lokator jest zobowigzany do uiszczania czynszu ustalanego na
zasadach okreslonych w art. 8, a ewentualng réznicg w jego wysokosci wynikajaca
z umowy wyréwnuje wilascicielowi gmina.

3. Umowa, o ktorej mowa w ust. 1, moze migdzy innymi okresla¢ okres
zamieszkiwania lokatora, a w przypadku jego uptywu gmina zobowigzana jest
zapewnic¢ lokatorowi lokal zamienny, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6.



Art. 3b. 1. W przypadku, gdy zarzad lokali, o ktérych mowa w art. 3a ust. 1, zostat
przekazany wiascicielowi przed wejsciem w zycie niniejszej ustawy, gmina zwraca
lokatorowi kwote¢ wynikajaca z roznicy miedzy kwota czynszu okreslonego w umowie
najmu lokalu a kwota czynszu ustalonego na zasadach okre§lonych w art. 8 lub
zapewnia lokatorowi lokal zamienny.”;

3) wart. 11 uchyla si¢ ust. 5 - 7.

Art. 2. Lokatorowi, ktoremu witasciciel wypowiedziat stosunek najmu lokalu w trybie
art. 11 ust. 5, gmina zapewnia lokal zamienny, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2015,



UZASADNIENIE

1. Wyjasnienie celu ustawy

Przedmiotem projektu jest nowelizacja ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2014 r. poz. 150), ktéra ma na celu zréwnanie uprawnien dwoch kategorii
lokatoréw, tj. lokatoréw lokali nalezacych do gminy oraz lokatorow lokali nalezacych do
podmiotow prywatnych, ktérych stosunek najmu nawigzany zostal na podstawie decyzji
administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego przed
wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegdlnego
trybu najmu.

Zatem projektowana regulacja realizuje konstytucyjng zasad¢ demokratycznego
panstwa prawnego 1 sprawiedliwosci spolecznej zawartg w art. 2 Konstytucji RP oraz zasade
réwnosci obywateli wobec prawa i rownosci w prawie wynikajacg z art. 32 Konstytucji RP.

Ponadto projekt ustawy wiaczajac do mieszkaniowego zasobu gminy lokale, ktorych
najem nawigzany zostal na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na postawie
innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki
lokalami albo szczegodlnego trybu najmu, a ktore nadal sa w obrocie prawnym, pozwala

gminie racjonalnie wypetnia¢ zobowigzania w stosunku do tej grupy lokatorow.
2. Rzeczywisty stan w dziedzinie, ktora ma by¢ unormowana

Konieczno$¢  opracowania  przedmiotowej nowelizacji  podyktowana  jest
w szczegolnosci tym, iz obowigzujaca ustawa 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie rozwigzuje trudnych problemow, z jakimi
boryka¢ musza si¢ wymienieni na wstepie lokatorzy lokali nalezacych do wilascicieli
prywatnych. Ustawa ta nie uwzglednia okolicznosci, iz w lokalach prywatnych mieszkaja
dwie grupy lokatorow: pierwsza to ta, ktOra zamieszkata tam na podstawie umow
cywilnoprawnych zawartych pomi¢dzy wynajmujacymi i najemcami, za$ druga grupa to
lokatorzy, ktorzy zostali skierowani do tych lokali przez organy panstwa. Przy czym
lokatorzy ci, to niejednokrotnie najstarsi mieszkancy miast, ktérzy utracili dotychczasowe
mieszkania m.in. wskutek wojny. Zwazy¢ nalezy, iz wprowadzenie takiego trybu najmu
z punktu Owczesnych realiow bylo konieczne, z uwagi na brak innych zasobow

mieszkaniowych. Na podstawie tych decyzji wymienieni lokatorzy nabyli okreslone prawa
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i nikt ich tych praw nie pozbawit (np. w drodze wygasni¢cia decyzji). Gdyby ustawodawca
mial zamiar odnie$¢ si¢ do bytu decyzji przydziatlowych i zamierzal dokona¢ ich wygaszenia
z mocy samego prawa to odpowiednia regulacja zostataby zawarta w przepisie art. 56 ustawy.
Jak wyzej wskazano spora cze$¢ lokatorow znalazta si¢ w prywatnych lokalach nie z wlasne;j
woli.

Z kolei najemcy skierowani do lokali, ktérych wtascicielem stata si¢ gmina, znalezli
si¢ w sytuacji uprzywilejowanej, gdyz po spetieniu okreslonych warunkéw mogli np. na
preferencyjnych warunkach kupi¢ od gminy zasiedlone lokale mieszkalne, ktére tworza
dzisiaj wspolnoty mieszkaniowe. Takich mozliwosci nie mieli i nie maja lokatorzy lokali
w budynkach prywatnych, chociaz na analogicznych zasadach nawigzali umowy najmu
lokali.

Kolejnym paradoksem jest to, ze wiasciciele lokali prywatnych uzasadniajg podwyzke
czynszu konieczno$cig remontu z uwagi na zly stan techniczny budynku, ktory bardzo czesto
wynika z powodu wieloletnich zaniedban i1 ich wieku. Wysoko$¢ czynszu powinna
uwzglednia¢ stan techniczny lokalu i moze by¢ wyzsza w lokalach o wyzszym standardzie.
Za niezgodne z zasadami sprawiedliwos$ci spolecznej nalezy uznaé to, ze wymienieni wyzej
lokatorzy zmuszeni sg ponosi¢ koszty remontéw zdewastowanych budynkow o niskim
standardzie nie uzyskujac w zamian zadnych korzys$ci a przeciez ewentualna partycypacja
w remoncie powinna zosta¢ zrekompensowana np. zwolnieniem od zaptaty czynszu na
uzgodniony okres. Zatem za paradoks nalezy uzna¢ sytuacje, w ktorej za lokale w bardzo
zlym stanie technicznym lokatorzy ptaca wiecej, gdyz tego typu lokale wymagaja wickszych

naktadéw na remont. Sytuacje taka nalezy uzna¢ za razaco krzywdzaca.
3. Réznice miedzy dotychczasowym a przewidywanym stanem prawnym

W  projekcie zaproponowano rozwigzanie polegajace na wilaczeniu do
mieszkaniowego zasobu gminy lokali, ktérych stosunek najmu nawigzany zostat w na
podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego
przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo
szczegOlnego trybu najmu.

Obecnie, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, do mieszkaniowego zasobu
gminy nalezg lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek
handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.
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Nowelizacja okresla warunki kontynuowania najmu lub jego wypowiedzenia
w wymienionych lokalach oraz zobowigzuje lokatora do uiszczania czynszu ustalanego na
zasadach okreslonych w art. 8 wymienionej ustawy. Ewentualng roznicg w wysokos$ci
czynszu, wynikajacej z umowy zawartej pomiedzy gming a wilascicielem lokalu - wyrownuje
wlascicielowi gmina.

Ponadto projektowana regulacja uchyla przepisy umozliwiajace wtascicielowi lokalu
prywatnego 3-letni okres wypowiedzenia najmu (w rzeczywistosci na bruk), gdyz to

uregulowanie nie odnosi si¢ do analogicznej kategorii lokatorow w lokalach gminnych.
4. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe i prawne

Nalezy zaklada¢, Zze wejScie w zycie niniejszej nowelizacji nie spowoduje

negatywnych skutkow spotecznych, gospodarczych i prawnych.

Regulacja nie wplynie na konkurencyjno$¢ gospodarki 1 przedsigbiorczosc,
w tym na funkcjonowanie przedsi¢biorstw oraz nie bedzie miata wplywu na sytuacje

gospodarczg i rozwoj regionalny.

5. Zrédla finansowania, jezeli projekt niesie obciazenia dla budzetu panstwa lub

jednostek samorzadu terytorialnego

Wejscie w zycie projektowanej regulacji nie spowoduje obcigzenia dla budzetu
panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, bowiem w obecnym stanie prawnym
samorzady I tak ponosza koszty pomocy udzielanej najemcom lub bylym najemcom lokali

mieszkalnych w budynkach zwracanych przez panstwo prywatnym wiascicielom.

Przy okazji nalezy zwrdci¢ tez uwage na wystepujace nagminnie zjawisko
niegospodarnosci przy zwracaniu budynkow administrowanych przez panstwo bylym
wlascicielom, badz tez ich nastgpcom prawnym. Mimo, iz niejednokrotnie budynki te zostaty
przejete przez panstwo w stanie zrujnowanym lub wrecz odbudowane to przy ich zwrocie nie
potraca si¢ naktadow poniesionych z budzetu panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego

na ich remonty i utrzymanie.



6. Zalozenia projektow podstawowych aktow wykonawczych

W zwigzku z tredcig art. 34 ust. 2 pkt 6 Regulaminu Sejmu nalezy wskazac,

ze przedmiotowy projekt ustawy nie przewiduje wydawania aktow wykonawczych.

7. Konsultacje spoleczne

Nalezy zaktada¢, ze zgodnie z art. 34 ust. 3 regulaminu Sejmu Marszatek Sejmu przed
skierowaniem do pierwszego czytania skieruje niniejszy projekt ustawy do konsultacji

w trybie i na zasadach okreslonych w odrgbnych ustawach.
8. Ocena zgodnosci projektu z prawem Unii Europejskiej

Projekt ustawy nie jest objety prawem Unii Europejskie;.
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Opinia prawna
w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (przedstawiciel
whnioskodawcow: posel Zofia Popiolek)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2012 r. poz. 32,
Ze zmianami) sporzadza si¢ nastepujacg opinie:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt przewiduje zmian¢ artykulow 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150, ze zmianami). Zmiana dotyczy
m.in. wlaczenia do zakresu definicji ,,mieszkaniowego zasobu gminy” lokali,
w ktérych najem nawiazany zostal na podstawie decyzji administracyjnych
o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem
w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegélnego trybu
najmu. Zgodnie z projektem gmina, przekazujac wilascicielowi zarzad tych
lokali, bedzie zawierala z nim umowe okreslajaca warunki kontynuowania
najmu lub jego wypowiedzenia oraz zobowigzujaca lokatora do uiszczania
czynszu ustalanego na zasadach okreslonych w ustawie. Ewentualng réznice w
wysokosci czynszu, ktéra wynikaé bedzie z tej umowy, bedzie wyrdéwnywata
wiascicielowi gmina.

Proponowana ustawa ma wejs¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2015 r.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii obje¢tej projektem ustawy

Kwestie stanowigce przedmiot projektu ustawy nie s3 regulowane
prawem Unii Europejskie;.



3. Analiza przepisé6w projektu pod katem ustalonego stanu prawa
Unii Europejskiej

Prawo Unii Europejskiej nie reguluje kwestii zawartych w przepisach
opiniowanego projektu.

4. Konkluzja

Przedmiot projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie jest objety
prawem Unii Europejskie;.

Szef Kancelarii Sejmu

d@w %o/)@

Lech Czapla
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Opinia prawna
w sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu
— czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(przedstawiciel wnioskodawcow: posel Zofia Popiolek) jest projektem
ustawy wykonujgcej prawo Unii Europejskiej

Projekt przewiduje zmiane artykuldow 2 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150, ze zmianami). Zmiana dotyczy
m.in. wilgczenia do zakresu definicji ,,mieszkaniowego zasobu gminy” lokali, w
ktorych najem nawigzany zostal na podstawie decyzji administracyjnych o
przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w
danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczeg6lnego trybu
najmu. Zgodnie z projektem gmina, przekazujac wlascicielowi zarzad tych
lokali, bedzie zawierala z nim umowe okreslajaca warunki kontynuowania
najmu lub jego wypowiedzenia oraz zobowigzujacg lokatora do uiszczania
czynszu ustalanego na zasadach okre$lonych w ustawie. Ewentualng réznice w
wysokosci czynszu, ktéra wynikaé bedzie z tej umowy, bedzie wyrownywala
wlascicielowi gmina.

Przedmiot projektu nie jest objety prawem Unii Europejskiej.

Projekt nie zawiera przepisOw majacych na celu wykonanie prawa UE.
Projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskie;j.

Szef Kancelarii Sejmu

GUn %A»
ech Czapla



Zofia Popiotek

Lublin, 21 sierpnia 2014 .

T SEKRETAAIAT |
MARSZALN A SEIMURP Sz. P. Ewa Kopacz
_ t- 25 08. 201 Marszalek Sejmu
£020-400242/14 1 Rzeczypospolitej Polskiej
WPLYNELXO

d‘\!(znoama \/()Qfm /’Zarsm“ek /

W odpowiedzi na pismo z dnia 11 czerwca 2014 r., sygnatura GMSW8-03-83/14,
zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 34 ust. 2 pkt 4 regulaminu Sejmu, ponizej
przedstawiam uzupelnienie uzasadnienia projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw.

Przejmowanie w pafnstwowy zarzad budynkéw odbywalo si¢ tylko w S$cisle
okreslonych sytuacjach. § 2 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia
9czerwca 1959 r. w sprawie przejmowania budynkéw w zarzad panstwowy
(Dz.U. zdn. 3. VIL 1959 r. nr 38, poz. 237), wydanego na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy
z dnia 30 stycznia 1959 r. — Prawo lokalowe (Dz. U. nr 10, poz. 59), stanowi:

Przejecie w zarzad budynkéw mieszkalnych moze nastapi¢ w przypadkach:

1. Jezeli zarzad budynku nie jest przez wlasciciela w ogole sprawowany.

2. Jezeli wlasciciel nie sprawuje zarzadu w sposob nalezyty, co pocigga za soba
zagrozenie budynku

3. Jezeli wlasciciel budynku zwréci si¢ do wiasciwego do spraw gospodarki
mieszkaniowej organu prezydium rady narodowej z wnioskiem o objecie budynku w zarzad.

Dlatego przekazujac zarzad nieruchomosci wiascicielom gmina powinna mieé te
aspekty na uwadze. Punktem wyjscia w ocenie wartosci budynku (nawet w przypadku braku
zabezpieczenia hipotecznego) powinien by¢ stan techniczny budynku w momencie objecia
zarzadu przez panstwo, za$ naklady podnoszace wartos¢ budynku powinny byé w odpowiedni
sposob rozliczone z wlascicielami. W dotychczasowej praktyce przekazywanie nieruchomosci

nastepuje z reguly bez uwzglednienia tych przestanek, co powoduje bezpodstawne

% Biuro Poselskie Zofii Popiotek
ul. Krakowskie Przedmiescie 10/5, 20 — 002 Lublin

biuro.popiolek@onet.pl lub tel.: 81 524 18 51
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wzbogacenie wiascicieli nieruchomosci i jest przedmiotem wielu naduzyé, réwniez po
stronie urzednikow.

Zwazy¢ nalezy réwniez, ze w przepisach budowlanych i w prawie cywilnym uznaje
si¢ okres stu lat jako wiek eksploatacji budynku, przy ktérego budowie zastosowano
najbardziej trwale materiaty. Utrzymanie budynku w dobrym stanie technicznym wymagato
zabezpieczenia odpowiednich naktadow pieni¢znych ze strony panstwa.

Uwzglednienie wyzej wymienionych rozwigzan jest jednym ze zrédel finansowania
czynszow uzupelniajgcych dla lokatorow.

Kolejnym Zrodtem finansowania jest pomoc remontowa udzielana przez gminy
wlascicielom prywatnych kamienic. Powinna by¢ ona zamieniana na uzupehlienie oplat
czynszowych dotychczasowych lokatorow. W przeciwnym wypadku jest to pomoc podwdjna.

Zwazyé nalezy réwniez, ze w przypadku wyrokow eksmisyjnych przyznajacych lokal
socjalny, wedtug aktualnych przepiséw, gmina do czasu przekwaterowania lokatora wyplaca
odszkodowanie wlascicielowi. Nie bez znaczenia jest rowniez unikni¢cie dhugotrwatych
1 kosztownych proceséw sadowych o eksmisje lokatorow

Zaproponowany projekt ustawy pozwoli na prowadzenie przez gminy bardziej
racjonalnej polityki mieszkaniowej, na wigksza kontrole¢ remontéw starych budynkow,
co poprawia estetyke miasta, a przede wszystkim przywraca konstytucyjne zasady
sprawiedliwosci 1 rownosci spotecznej w odniesieniu do lokatorow zamieszkalych w tych
budynkach na podstawie decyzji administracyjnych lub na podstawie innego tytulu prawnego
przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo
szczegodlnego trybu najmu.

Na marginesie doda¢ nalezy, iz przedstawione w projekcie ustawy rozwigzanie nie
narusza prawa wlasnosci wlascicieli nieruchomosci i jest podobne do rozwiazania przyjetego

w art. 20 ustawy o ochronie lokatorow.

VA /salf'e A em
Zofia Popigtek

E},ﬁ«m Biuro Poselskie Zofii Popiotek
ul. Krakowskie Przedmiescie 10/5, 20 — 002 Lublin

biuro.popiolek@onet.pl lub tel.: 81 524 18 51



00-236 Warszawa
ul. Swigtojerska 5/7

tel. +48 22/ 83114 41
fax +48 22/ 83114 42
www.zwip.pl

e-mall: biuro@zwppl

Warszawa, 24 czerwca 2014 r.
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W odpowiedzi na pismo z dnia 10 czerwca 2014 r., dotyczace
przedtozenia opinii nt. poselskiego projektu ustawy (EK-020-1002/14) - o
zmianie ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego, w zataczeniu przekazujemy opinie
otrzymane z wojewddztwa opolskiego, lubuskiego i Slaskiego .
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Kolejny paradoks dotyczy réwniez faktu, ze obecnie obowigzujgce zapisy ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
$cisle okreslaja obowigzki lezace zaréwno po stronie najemcy, jak i wiasciciela. Zatem
obowigzki sa takie same, dlatego wirtualne dzielenie lokatoréw na rézne kategorie i
podejmowanie proby uregulowania powyzszego propozycjg niespéjnych zmian nalezy
okresli¢ jako bl¢dne i nie mozliwe do zaakceptowania.

Ponadto, za kolejng sprzecznos¢ nalezy uznaé fakt, ze wart. 1 ust 3 propozycji cyt...,, w
art. 11 uchyla si¢ ust, 5-7” , a w art. 2 propozycji cyt ,, Lokatorowi, ktéremu wiasciciel
wypowiedziat stosunek najmu lokalu w trybie art. 11 ust. 5, gmina zapewnia lokal zamienny,
o0 ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6. Skoro proponuje si¢ uchylenie zapisu art. 11 ust 5
ustawy, to jak ten uchylony zapis moze stanowi¢ podstawe prang wypowiedzenia stosunku

Sprzeczny z ustawg Prawo zaméwien publicznych jest takze zapis art. 1 ust 2 propozycji
cyt. ,, Gmina przekazujac wlascicielowi zarzad lokali nalezgcych do mieszkaniowego
zasobu gminy, w ktérych najem nawigzany zostat na podstawie decyzji
administracyjnych......... ” . Propozycja przedmiotowa jest niezrozumiata, jak bowiem gmina
moze przekazaé zarzad lokalami mieszkalnymi stanowigcymi zasob gminy wiascicielowi
budynku bedacemu osobg fizyczng z pominigciem ustawy Prawo zaméwieni publicznych, a
byé moze réwniez ustawy o finansach publicznych. Skad zatozenie, ze wlasciciel osobiscie
zarzagdza swoim budynkiem,

Reasumujgc, przedmiotowy projekt, winien by¢ w calo$ci odrzucony.
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MARSZALKOWSKI
WOIJEWODZTWA
SLASKIEGO ‘ Pan
Bogdan Ciepielewski
Sekretarz Wojewddztwa — Dyrektor Biura
Dyrektor Urzedu . .

Zwiazku Wojewodztw RP
ul. Swietojerska 5/7
00-236 Warszawa

W odpowiedzi na pismo z dnia 12 czerwca 2014 r. (przestane drogg

elektroniczng) dotyczace konsultacji poselskiego projektu ustawy o zmianie

ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie Kodeksu cywilnego, informuje, iz Urzad Marszatkowski

Wojewodztwa Slaskiego nie wrosi uwag do przedmiotowego projektu.

Sekretarz Wojewodztwa -
Dyrektor Urzedu
Krzysztof Dzierwa
Urzad Marszalkowski
Wojewodztwa Slaskiego
ul. Ligonia 46

40-037 Katowice
tel. +48 (32) 20 78 387
kdzierwa@slaskie.pl |
www.slaskie.pl !
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W odpowiedzi na pismo z dnia 10 czerwca 2014 r., nr GMS-WP-173-125/14,
dotyczace poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przekazanego do
zaopiniowania Prokuratorowi Generalnemu w trybie art. 3 ust. 1 pkt 9 ustawy z dnia 20
czerwca 1985 r. o prokuraturze (Dz. U. z 2011 r. Nr 270, poz. 1599, tj., z pdzn. zm.),

uprzejmie przedstawiam nast¢pujace stanowisko.

Przedtozony projekt ukierunkowany jest na wprowadzenie do systemu
prawnego szczegOlnej reglamentacji prawnej najmu lokali, gdy najem zostal
nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie
innego tytutu prawnego, ale ,,przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej
gospodarki lokalami albo szczegdlnego trybu najmu”. Podstawowym zatozeniem
projektu jest zaliczenie wskazanych lokali do mieszkaniowego zasobu gminy oraz
wdrozenie systemu umoéw zawieranych przez gmine z wiascicielami lokali, ktérych
podstawowym przedmiotem byloby ustalenie wysokoSci czynszu na zasadach
wolnorynkowych, przy czym lokator zobowigzany bylby do uiszczenia tej czesci
czynszu, ktéra wynikataby z ,zasad okreSlonych w art. 8” ustawy o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego



!

(administracyjny tryb ustalenia wysokosci czynszu). Projektodawcy przewiduja
réwniez mozliwos¢ wypowiedzenia przez gmin¢ umowy najmu oraz nakladaja na
gminge, w wypadku ,wypowiedzenia lokatorowi najmu lokalu przez wiasciciela”,
obowiazek zapewnienia lokalu zamiennego.

Przechodzac do oceny przedlozonego projektu nalezy stwierdzi¢, ze projekt
wprowadza niezrozumiale konstrukcje prawne polegajace na nalozeniu na istniejace
stosunki prawne najmu lokali, nawigzane przede wszystkim na podstawie decyzji
administracyjnych o przydziale lokalu, kolejne stosunki zobowigzaniowe (miedzy
wiascicielem lokalu a gming). Ich wylacznym, okres§lonym przez projektodawcow
przedmiotem byloby ustalenie wysokosci czynszu, jak nalezy domniemywa¢, w zamian
za normatywne zaliczenie okreslonego lokalu do mieszkaniowego zasobu gminy, z
ktérego to jednak zaliczenia nie wynikaja zadne dodatkowe obowiazki dla wilascicieli
lokali mieszkalnych. W istocie zatem ,,czynsz”, o ktérym mowa w projektowanym art.
3a ust. 2, nie jest, jakby si¢ mogto wydawaé, czynszem za najem lokalu gminie, ktéra
ten lokal nastgpnie podnajmuje, lecz nalezatoby go traktowa¢ jako rodzaj
jednostronnego $wiadczenia, wytacznie w zamian za zaliczenie okreslonego lokalu do
mieszkaniowego zasobu gminy (co zreszta, zgodnie z zamystem projektodawcédw,
nastepowatoby ex lege), cho¢ warunki kontynuowania najmu miatby by¢ okreslone
wlasnie w umowie migdzy wiascicielem, a gming. Projektodawcy jednoczesnie
stanowia o mozliwo$ci wypowiedzenia lokatorowi najmu lokalu przez wiasciciela.
Zasadniczy problem, jaki ujawnia si¢ przy analizie projektowanych przepisow
sprowadza si¢ zatem do wyraZznej preferencji wihascicieli lokali, przy jednoczesnym
ograniczeniu roli samych lokatoréw, ktérzy, jak si¢ wydaje, tracg przymiot strony
stosunku prawnego, na rzecz wylacznie juz tylko faktycznego zajmowania lokalu
mieszkalnego. Wydaje si¢ bowiem, ze w wyniku przyjecia projektowanych rozwiazan
lokatorzy zajmujacy lokal na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale nie beda
juz strong stosunku prawnego najmu (ktéry zostal nawigzany w drodze przymusu
administracyjnego), a stang si¢ wylacznie osobami faktycznie zajmujacymi lokal
mieszkalny, ktore nie s zwigzane zadnym stosunkiem prawnym z wilascicielem lokalu,

czy z gmina, ergo do zajmowanego lokalu nie beda mialy, po wejsciu w zycie



projektowanych przepiséw, zadnego tytutu prawnego. Wprawdzie projektodawcy
przewiduja, ze wiasciciel lokalu moze wypowiedziec ,,stosunek najmu’ lokatorowi, co
zdawaloby si¢ wskazywa¢ na utrzymanie w mocy dotychczasowych stosunkow
prawnych najmu, lecz wydaje si¢, ze tego rodzaju zabieg legislacyjny jest
niewystarczajacy z punktu widzenia zabezpieczenia sytuacji prawnej lokatoréw, tym
bardziej ze po stronie wilasciciela, ktorego lokal ex lege zaliczony zostatby do zasobu
mieszkaniowego gminy, nie wprowadzono zadnego obowigzku zawarcia umowy
najmu. Projektodawcy wskazujq jedynie, Ze w razie braku porozumienia stron to
gmina, a nie lokator, obowiazana bylaby wypowiedzie¢ najem, co dodatkowo
potwierdza marginalizacj¢ sytuacji prawnej dotychczasowych lokatorow, ktérych
sytuacja prawna zalezna jest wylacznie od decyzji uprawnionego organu gminy o
zawarciu umowy lub jej rozwiazaniu (projektodawcom zapewne chodzi o rozwiazanie
,»zastanych” stosunkéw najmu). W istocie zatem poza zaktdceniem dotychczasowych
stosunkOw prawnych przyjecie projektowanych przepisow utrudniatoby ustalenie, kogo
1 jaka umowa wiaze, co jest jej przedmiotem i jakie prawa 1 obowiazki spoczywajg na
stronach umowy. Bezposrednim skutkiem tych rozwigzan byloby, wbrew deklaracjom
projektodawcow wyrazonym w uzasadnieniu projektu, istotne pogorszenie sytuacji
prawnej lokatorow w odniesieniu do analizowanej kategorii lokali mieszkalnych.
Jednoczesnie nie sposéb nie dostrzec, ze projektowane rozwigzania skutkujg trudnymi
do przewidzenia kosztami finansowymi dla jednostek samorzadu terytorialnego na
poziomie gminy, bez jednoczesnego zwigkszenia zrodel dochodu tych jednostek, z
ktérych moglyby finansowa¢ omawiane zadania publiczne, co w oczywisty sposob
godzi w konstytucyjnie gwarantowang samodzielno$¢ finansowg jednostek samorzadu
terytorialnego, ktorej istota wyraza si¢ w zapewnieniu jednostkom samorzadu
terytorialnego dochodow pozwalajacych na realizowanie przypisanych im zadan
publicznych (art. 167 Konstytucji). Nalezy ponadto zauwazy¢, ze projektowane
rozwigzania wprowadzalyby mechanizm spekulacyjny w zakresie ustalania ,,czynszu”
w umowach, ktére zgodnie z ideg projektu mialyby zawiera¢ gminy z wihascicielami
lokali. Kategorycznie sformutowana alternatywa zawarcia umowy lub wypowiedzenia

najmu (przy braku regulacji przewidujacych kontynuacje najmu lokalu na



dotychczasowych zasadach), w sytuacji braku perspektyw zapewnienia lokalu
zastgpczego, W oczywisty sposOb moglaby generowal zawyzanie wysokosci
$wiadczenia gminy w ramach analizowanych umow.

Podsumowujac dotychczasowe uwagi, nalezy stwierdzi¢, ze projekt, wbrew
intencjom deklarowanym w uzasadnieniu, nie stuzy zwigkszeniu ochrony prawnej
lokatorow, lecz wydaje si¢ jednoznacznie ukierunkowany na wzmocnienie sytuacji
prawnej wiascicieli lokali mieszkalnych. Projekt zaklada przy tym wdrozenie
jednoznacznie dysfunkcjonalnych rozwiazan, ktoére skutkowalyby nie tylko chaosem
normatywnym w aktualnie obowiazujacych stosunkach prawnych najmu analizowanej
kategorii lokali mieszkalnych, ale réwniez przewiduje rozwigzania mogace generowac
zachowania spekulacyjne, narazajac gminy na nieuzasadnione i trudne do przewidzenia
wydatki. Z uwagi za$ na brak rozwigzan normatywnych w zakresie zwigkszenia
dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego (gmin) na realizacj¢ wskazanych zadan,
jest on wyraznie sprzeczny z konstytucyjna zasada autonomii finansowej jednostek

samorzadu terytorialnego.

Z 2l

Andrzej Seremet
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W odpowiedzi na pismo z dnia 10 czerwca 2014 r. (GMS-WP-173-125/14) dotyczace projektu
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, w imieniu Krajowej Rady Komorniczej uprzejmie prosze o uwzglednienie nastepujacych uwag
samorzadu komorniczego w odniesieniu do proponowanych rozwiazan prawnych.

Projekt zaktada zmiane treéci art. 2 ust. 1 pkt. 10 ustawy poprzez wprowadzenie nowej definicji
mieszkaniowego zasobu gminy, tj. na wlaczeniu do tego zasobu takie lokali, w ktérych najem nawiazany
zostat na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego
przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegélnego trybu
najmu. Ponadto projekt okresla zasady sprawowania zarzadu lokalem przez wiasciciela lokalu przyjmujac
konieczno$¢ zawarcia z gming umowy odnosnie warunkdw kontynuowania najmu lub jego wypowiedzenia
w wymienionych lokalach. W dalszej czesci w projekcie przewiduje sie eliminacje przepiséw
art. 11 ust. 5 ~ 7 ustawy, tj. przepiséw umozliwiajgcych wiascicielowi wypowiedzenie umowy najmu
w sytuacji, gdy zamierza zamieszka¢ w lokalu zajmowanym przez lokatorow.

W uzasadnieniu projektodawca wskazat, ze proponowane rozwigzania maja na celu ,zréwnanie
uprawnieri dwdch kategorii lokatoréw, tj. lokatoréw lokali nalezqcych do gminy oraz lokatoréw lokali
nalezqcych do podmiotéw prywatnych, ktdérych stosunek najmu nawigzany zostat na podstawie decyzji
administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w danej

miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegdinego trybu najmu”, zas propozycja uchylenia

ul. Szpitalna 4/10, 00-031 Warszawa
tel. 22 827 71 13, faks 22 827 29 76,
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przepisow art. 11 ust. 5 — 7 ustawy uzasadnia sie tym, Ze ,to uregulowanie nie odnosi sie do analogicznej
kategorii lokatorow w lokalach gminnych”,

W ocenie Krajowej Rady Komorniczej przedstawiony do zaopiniowania projekt w zadnym
wypadku nie zastuguje na uwzglednienie. Zgodzi¢ sie nalezy z argumentami zawartymi w uzasadnieniu
o potrzebie zapewnienia ochrony lokatorom zajmujgcym lokale nalezace do prywatnych wiascicieli, ktorzy
to lokatorzy, z reguly bedacymi osobami w podesztym wieku, zajmujg owe lokale od wielu lat, czesto
w wyniku utraty wlasnych lokali wskutek dziatarhi wojennych i nie ulega watpliwosci, iz konstytucyjna
zasada demokratycznego panstwa prawnego i sprawiedliwos$ci spotecznej zawarta w art. 2 Konstytucgji
RP oraz zasada réwnosci obywateli wobec prawa i réwnosci w prawie wynikajgca z art. 32 Konstytucji
RP wymaga zapewnienia takim lokatorom takiej samej ochrony i pomocy, z jakiej korzystajq inni lokatorzy.
Ochrony takiej jednak winno udzieli¢ Paristwo, nie zas wiasciciele zajmowanych lokali.

Brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do wigczania lokali nalezacych do prywatnych
wiascicieli do mieszkaniowego zasobu gminy. Taki zaséb stanowi podstawe prowadzenia gospodarki
mieszkaniowej przez gmine, ktéra nie moie by¢ wykonywana w oparciv o prywatng wiasnosé.
Zgodnie z trescig art. 4 ust. 1 — 3 ustawy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takie zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Zadania, o ktérych mowa wyzej, gmina
wykonuje wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb.

Tym samym projektodawca zamierza wprowadzi¢ zasade realizowania zadan publicznych
przez gmine w oparciu 0 majgtek prywatny, co jest niedopuszczalne z punktu widzenia konstytucyjnej
zasady ochrony wilasnosci. W istocie proponowane rozwigzania zmierzajg do nacjonalizacji lokali
nalezacych do prywatnych wiascicieli, a zajmowanych przez lokatoréw.

Brak jest rowniez jakichkolwiek przestanek do uniemozliwienia wtascicielowi do wypowiedzenia
umowy najmu. Réwniez takie rozwigzanie stanowi niczym nieuzasadnione ograniczenie w rozporzadzaniu
przedmiotem wiasnosci.

Mam nadzieje, ze powyzsze uwagi okaza sie przydatne i zostang uwzglednione w toku dalszych

prac legislacyjnych.

> 47/4&%4/ WO ek,

Prezes

ul. Szpitalna 4/10, 00-031 Warszawa '
tel. 22 827 71 13, faks 22 827 29 76, \



Warszawa, dnia /15 lipca 2014 r.

PIERWSZY PREZES
SADU NAJWYZSZEGO
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

BSA 1-021-195/14

SEKRETARIAT GMS/ZDG Pan
iz, AP AT3 26 9M1..... Adam PODGORSKI
. Zastepca Szefa
hywu M D AU Kancelarii Sejmu

W odpowiedzi na pismo z dnia 10 czerwca 2014 r., GMS-WP-173-125/14
uprzejmie przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do poselskiego projektu
ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Z powazaniem

wZz. W
Teresa FLEMMING - KULESZA

Prezes Sadu Najwyzszego
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BSA 1-021-195/14

Uwagi
do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego

Stosownie do treéci art. 2 ust. 1 pkt 10 obowigzujacej ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (j.t. Dz.U. z 2014 r., poz. 150), mieszkaniowy zaséb gminy tworza:

a) lokale stanowigce wtasnos¢ gminy;

b) lokale stanowigce wtasno$¢ gminnych oséb prawnych;

c) lokale stanowigce wtasno$¢ spétek handlowych utworzonych z udziatem gminy z
wyjgtkiem towarzystw budownictwa spotecznego;

d) lokale pozostajgce w samoistnym posiadaniu podmiotéw wymienionych pod a, b,
C,

Projekt postuluje objecie mieszkaniowym zasobem gminy takze:

a) lokali, ktérych najem nawigzany zostat na podstawie decyzji administracyjnych o
przydziale i

b) lokali, ktérych najem nawigzany zostat na podstawie innego niz przydziat tytutu
prawnego, przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki
lokalami albo szczegéinego trybu najmu.

Instytucja o nazwie ,publiczna gospodarka lokalami” wprowadzona zostata dekretem
z dnia 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce lokalami (Dz.U. z 1946 r. Nr 4,
poz. 27), uchylonym z dniem 12 lutego 1959 r. ustawg z dnia 30 stycznia 1959 r.
Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 10, poz. 59), ktéra w art. 28 stanowita: wojewddzka rada
narodowa w poszczegéblinych miastach, osiedlach i gromadach, a rada narodowa



¥

miasta wytgczonego z wojewddztwa — na swoim terenie moze wprowadzié¢ publiczng
gospodarke lokalami. Wymieniona ustawa — Prawo lokalowe zostata uchylona
ustawg o tej samej nazwie z dnia 10 kwietnia 1974 r. (j.t. Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz.
165 ze zm.), a ta z kolei uchylona zostata z dniem 12 listopada 1994 r. art. 67 pkt 2
ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.). Z dniem 12 listopada 1994 r. —
zniesiony zatem zostat szczegéiny tryb najmu, co oznacza, iz w przeddzien, tj. 11
listopada 1994 r., najpdzniej mogto nastgpi¢ nawigzanie stosunku najmu w
warunkach stosowania przepiséw o szczegdlinym trybie najmu. W praktyce miato to
miejsce znacznie wczesniej i z duzym prawdopodobienstwem mozna zatozyé, Ze
bezposrednio po wejsciu w Zycie wyzej wymienionych aktéw prawnych, zwtaszcza
ustawy Prawo lokalowe z 1959 r. Nasuwa sie w zwigzku z tym zasadnicze pytanie
wobec jakiej liczby zainteresowanych najemcéw adresowana jest proponowana
zmiana ustawy, a co za tym idzie, jaka jest skala potrzeby tej zmiany. Projektodawcy
nie dostarczajg w tym wzgledzie zadnych informacji. Tymczasem kilkudziesiecioletni
co najmniej okres pozostawania najemcéw w stosunku najmu nawigzanym na
podstawie decyzji o przydziale bagdz w warunkach szczegéinego trybu najmu,
usprawiedliwia wniosek, iz w wymiarze spotecznym omawiane zagadnienie ma
znaczenie marginalne. Gdyby bylo inaczej, niewatpliwie byloby wczesniej
zauwazone, zwazywszy na liczne wczesniejsze projekty zmian ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.
Pozbawiona realnych przestanek préba zmiany powotanej ustawy w istocie
ma jedynie charakter populistyczny, a co za tym idzie pozbawiona jest zasadnosci.

Sad Najwyzszy ocenia proponowang zmiang za nieuzasadniong.
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Szanowny Pan
Lech CZAPLA
Szef Kancelarii Sejmu

W odpowiedzi na pismo z dnia 10 czerwca 2014 roku w przedmiocie wyrazenia opinii
o poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (EK-020-1002/14)
informuje, e Zwigzek Powiatéw Polskich projekt ten

opiniuje negatywnie.

Uzasadnienie
Gtéwnym celem wniesionego przez grupe postéw Klubu Poselskiego Twéj Ruch
projektu jest uznanie za wchodzace w skltad mieszkaniowego zasobu gminy
wszystkich lokali, w ktérych najem nawigzany zostal na podstawie decyzji
administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytutu prawnego przed
wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami
albo szczegétowego trybu najmu. W konsekwencji przyjmuje sie, ze czynsz ptacony
przez najemcéw takich lokali ma by¢ na poziomie czynszu ustalonego

w mieszkaniowym zasobie gminy (zauwazy¢ przy tym nalezy, ie projekt zawiera

w tym zakresie niezrozumiate odwotanie do art. 8). Jednoczesnie zostanie natozony

na gminy obowigzek zaptaty wtascicielowi réznicy miedzy tak wyliczonym czynszem

a czynszem rynkowym,

Projekt znosi réwniez mozliwo$¢ wypowiedzenia przez wiasciciela stosunku

prawnemu lokatorowi jezeli zajmowane przez lokatora mieszkanie potrzebne jest

wilascicielowi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jego lub najblizszej rodziny.

W przypadku wypowiedzern juz dokonanych gmina zostaje zobowigzana

do zapewnienia lokalu zamiennego.

Abstrahujac od nieporadnej redakcji projektu ustawy — przez co chociazby w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy wesztyby rowniez lokale wynajete przez wlasciciela —

nalezy zwrdéci¢ uwage na nastepujace kwestie:

s zaproponowane w projekcie ustawy regulacje motywowane sg konstytucyjnymi
zasadami sprawiedliwosci spotecznej oraz zasady réwnosci obywateli wobec
prawa i réwnosci w prawie. Nietrudno jednak odnies¢ wrazenie,
ze konstytucyjne standardy sg przytaczane w sposob fragmentaryczny i czysto
instrumentalny. Przede wszystkim nalezy przypomnie¢, ze wspobtczesne panstwo
polskie oparte jest na zasadzie pomocniczosci, z ktérej wynika ze ingerencja
pafistwa w okreslonym obszarze jest uzasadniona jedynie woéwczas, gdy
jednostki nie s3 w stanie samodzielnie zaspokoi¢ istotnych potrzeb. Dotyczy
to réwniez kwestii mieszkalnictwa — art. 75 ust. 1 Konstytucji nakfada na wtadze
publiczne obowigzek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb



mieszkaniowych obywateli, a nie obowigzek zapewnienia kazdemu mieszkania. Zgodnie z t3 filozofia
juz obecnie prawo polskie przewiduje wsparcie zaréwno dla oséb, ktére ponosza wysokie — w stosunku
do wtasnych dochodéw — koszty utrzymania mieszkania {system dodatkéw mieszkaniowych), jak i prawo
do uzyskania lokalu przez osoby znajdujace sie w najtrudniejszej sytuacji (przepisy dotyczace mieszkan
socjalnych). Brak jest zatem uzasadnienia dla wprowadzania nowych rozwigzan prawnych przyznajacych
przywileje wszystkim mieszkaricom okreslonej kategorii mieszkan — niezaleinie od tego czy jest
to uzasadnione z punktu widzenia spotecznego;

¢ zniesienie mozliwosci wypowiedzenia przez wiasciciela stosunku prawnemu lokatorowi jeieli zajmowane
przez lokatora mieszkanie potrzebne jest wlascicielowi do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jego
lub najblizszej rodziny powoduje dalsze pogorszenie sytuacji prawnej wlascicieli mieszkan. Dzieje sie to
w sytuacji, gdy powszechnie wskazuje sie na konieczno$é uelastycznienia przepiséw — dzieki czemu
motliwe bytoby ograniczenie szarej strefy wynajmu mieszkan;

e watpliwa jest teza jakoby wejécie w Zycie projektowanej regulacji nie spowodowato obcigzenia dlia
budzetu jednostek samorzadu terytorialnego, gdyz — jak pisza projektodawcy — w obecnym stanie
prawnym samorzady i tak ponoszg koszty pomocy udzielanej najemcom lub bylym najemcom lokali
mieszkalnych w budynkach zwracanych przez panstwo prywatnym wiascicielom. Fakt, ze obecnie cze$¢
najemcéw korzysta z pomocy m.in. poprzez otrzymywanie dodatkéw mieszkaniowych nie oznacza, ze nie
bedzie konsekwencji finansowych wejécia w Zycie ustawy. Obowigzki gminy beda bowiem dotyczyly
réwniez oséb, ktére obecnie z pomocy nie korzystaty, a réwnoczesnie poziom wsparcia oséb 2z pomocy
korzystajacych bedzie wiekszy. Zwiazek Powiatéw Polskich kategorycznie sprzeciwia sie przyjmowaniu
projektéw ustaw, ktére nie majg rzetelnie przeprowadzonej oceny ich finansowych skutkéw.

Z wymienionych wyzej wzgledéw wydano opinie jak na wstepie.

Z wyrazami szacunku /\ 4

Prezés Z r;’iqdu
Zwigzku Powfatéw Polskich

Mare Tramé

{
|
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SEKRETARIAT
MARSZALKA SEIMU

WRLYNELO Sz. P. Radoslaw Sikorski
13. 01, 2015 Marszalek Sejmu RP

Ustosunkowanie si¢ do tez zawartych w opinii Biura Legislacyjnego i Biura
Analiz Sejmowych ws. ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Seoronny  Fonce Marsealka

Jako przedstawiciel wnioskodawcéw projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przedstawiam
kontrargumenty do opinii prawnej Biura Analiz Sejmowych znak BAS-WAL 1388/14 oraz
opinii Biura Legislacyjnego BL-1600-124/14.

W opinii Biura Analiz Sejmowych sformutowano teze, iz propozycja wlaczenia lokali
prywatnych do mieszkaniowego zasobu gminy moze stanowi¢ naruszenie art. 64 ust. 2
w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, poprzez sprzeczne z zasada proporcjonalnosci
ograniczenie prawa wlasno$ci. Absolutnie nie mozna si¢ z tym zgodzi¢, poniewaz tego rodzaju
rozwiazanie zostalo zainspirowane art. 20 ust. 2a obecnie obowiazujacej Ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...), w ktérym do mieszkaniowego zasobu wlaczono lokale wynajgte przez
gming¢ od innych wlascicieli W zadnej mierze wigc definiowanie lokali, ktérych najem

nawigzany zostal na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale (lub na podstawie

% Biuro Poselskie Zofii Popiotek
M ul. Krakowskie Przedmiescie 10/5, 20 — 002 Lublin
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innego tytulu prawnego) przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki
lokalami lub szczegélnego trybu najmu - nie przesadza o zmianie wlasnosci takiego lokalu,
a ma jedynie na celu wprowadzenie odpowiedzialnosci gminy za lokatoréw w ten sposob
zasiedlonych.

Whbrew niektorym opiniom, decyzje wydane na podstawie decyzji administracyjnych
1 innych tytuléw prawnych przed wejsciem w Zycie ustawy z dnia 02 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych sa nadal w obrocie prawnym, gdyz
art. 56 ust. 1 tejze ustawy moéwit jedynie o stosunku najmu, nie odnosil si¢ zas do kwestii
samych decyzji wydanych na podstawie poprzednio obowiazujacych unormowan i kwestii
wczesniejszego obowiazywania. W zalaczeniu przesytam opini¢ wydana w tej sprawie przez
dr Pawla Sadowskiego, adiunkta Katedry Prawa Konstytucyjnego UMCS w Lublinie.

W tezie drugiej opinii Biura Analiz Sejmowych zarzucono omawianemu projektowi

ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow (...), iz wylaczenie mozliwosci
wypowiedzenia przez wlasciciela lokalu umowy najmu, w celu zamieszkania w tym lokalu
wlasciciela lub jego rodziny moze narusza¢ prawo wlasnosci gwarantowane
w art. 64 ust. 3 konstytucji. Z ta teza rowniez nie mozna si¢ zgodzi¢, gdyz w przedstawionym
projekcie zaproponowano zawarcie umowy pomigdzy wiascicielem lokalu, a gming -
dotyczacej okresu i warunkéw zamieszkiwania skierowanych tam przez gming lokatora badz
lokatoréw.
Ponadto projekt nie zaklada wypowiedzenia dotychczasowym lokatorom umowy najmu
z innych niz art. 11 ust. 5-7 przypadkach. Tak wigc nie trafiony jest réwniez zarzut,
ze chroniony jest lokator, ktory posiada tytut do innego lokalu mieszkalnego. O mozliwosci
wypowiedzenia najmu takiego najemcy méwi art. 11 ust. 3 pkt 2. A

Projektowana regulacja zmierza do przywrocenia konstytucyjnej zasady
demokratycznego  panstwa prawnego i sprawiedliwosci  spolecznej, zawartej
w art. 2 Konstytucji RP oraz zasade rownosci obywateli wobec prawa i réwnosci w prawie,
wynikajaca z art. 32 Konstytucji RP. Bowiem w aktualnych rozwiazaniach lokatorzy, ktérzy

na podstawie identycznych tytuléw prawnych lokatorzy znalezli si¢ w diametralnie roznej

% Biuro Poselskie Zofii Popiotek
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sytuacji, w zaleznos$ci od tego czy zamieszkali w lokalach nalezacych do gminy czy wiascicieli
prywatnych.

Zgodzi¢ si¢ nalezy, ze w przedstawionym projekcie zakradl si¢ btad, poniewaz
art. 2 proponowanego projektu powinien mie¢ brzmienie: lokatorowi, ktdremu wiasciciel
wypowie umowe najmu lokalu w trybie administracyjnym na podstawie art. 1 ust. 5 przed
wejsciem w Zycie ustawy, gmina zapewnia lokal zamienny, o ktorym mowa
wart. 2 ust. 1 pkt 6.

Ponadto w celu uscislenia art. 1 pkt 1. po stowach: szczegolnego trybu najmu, dodaé

nalezy: o ktorych mowa w art. 56 ustawy z dnia 02.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i

dodatkach mieszkaniowych.
Z p@/a LOIECIN y
Postanka na $ejm RP
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Opinia prawna
dotyczaca obowiazywania w aktualnym stanie prawnych
decyzji administracyjnych o przydziale lokalu, o ktérych mowa w art. 56 ust. 1 ustawy o

najmie lokali mieszkalnych

Przedmiot opinii:

Przedmiotem opinii jest udzielenie odpowiedzi dotyczacej obowiazywania decyzji
administracyjnych o przydziale lokalu, o ktérych stanowil przepis art. 56 ust. 1 ustawy o najmie
lokali i dodatkach mieszkaniowych.

Teza opinii:

Decyzje administracyjne, o ktérych mowa w art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, wydane przez organy wlasciwe na podstawie
uregulowan prawnych obowiazujacych w dacie ich wydania po wejsciu w zycie tego przepisu nie
wygasly, a z punktu widzenia regulacji administracyjnoprawnych i brzmienia cyt. przepisu,
wymagane bylo ich wygaszenie. Zatem ich bezposrednie przeksztalcenie z mocy samego prawa w
umowy najmu, zawarte na czas nieoznaczony, ze skutkiem w postaci wygasniecia decyzji, nie jest

uprawnione.

Uzasadnienie prawne postawionej tezy opinii:

Przepis art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 1998 r., Nr 120, poz. 787 z pézn. zm.) stanowil, ze najem nawigzany
na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego
przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegdlnego
trybu najmu jest, w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawattym na czas Nie0zZnaczony.

Wskaza¢ przede wszystkim nalezy, ze poczawszy od roku 1946 do wejscia w zycie ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, tj. do dnia 12 listopada 1994 r.,
obowiazywaly przepisy o reglamentacji najmu lokali mieszkalnych, ktére obejmowaly znaczna
‘wiekszo§¢ miast. Poczatkowo te kwestie regulowal dekret z dnia 21 grudnia 1945 r. o publicznej
gospodarce lokalami (Dz. U. z dnia 26 sierpnia 1950 r.), p6zniej ustawa z dnia 30 stycznia 1959 r.
Prawo lokalowe 1 ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 . Prawo lokalowe, ktora uchylity przepisu ustawy
2199 1.



W okresie poprzedzajacym wejscie w Zycie ustawy o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych wolne lokale byly oddawane w najem na podstawie decyzji administracyjnych
wydawanych przez organy administracji tzadowej, a nastepnie samorzadowej. W tym trybie byly
zasiedlane réwniez opréznione lokale w budynkach stanowiacych wlasnos¢ oséb fizycznych. Do
uzyskania decyzji administracyjnej o przydziale lokalu nie wymagana byla zgoda wlasciciela
budynku, 2 organy wydajace decyzje kierowaly si¢ obowigzujacymi kryteriami przydziatu mieszkad,
bez uwzgledniania faktu posiadania tytutu prawnego do danego budynku tj. prawa wlasnosci
Wlasciciele tych budynkéw oraz ich najblizsza rodzina w wielu wypadkach nie mieli szans
zamieszkania w swoje) wlasnosci, gdyz nie spelniali obowigzujacych kryteriow przewidzianych w
obowiazujacych aktach normatywnych.

Po wejsciu w zycie ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych stosunek najmu
powstaly na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lokali mieszkalnych stal si¢ ex lge z
mocy art. 56 tej ustawy stosunkiem najmu zawattym na czas nieokreslony, do ktérego nalezy
odnosi¢ reguly cywilnoprawne (chociazby w postaci zasad ustalania wysokosci czynszu). Nastapito
zatem jego przeksztalcenie, a co za tym idzie przejcie z trybu administracyjnego w tryb
cywiloprawny. Wszakze powszechne w judykaturze bylo stanowisko, ze celem ustawy o najmie
lokali i dodatkach mieszkaniowych bylo odejscie do rezimu administracyjnego w zakresie
reglamentowania czy tez dystrubuowania lokalami mieszkalnymi (vide uchwata 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 27 lutego 1996 r., sygn. akt III CZP 190/95, uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 1 grudnia 1998 1, sygn. akt III CZP 47/98, czy tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14
kwietnia 1997 1., sygn. akt II CKU 26/97). Ponadto celem ustawy bylo zaprzestanie
reglamentacji mieszkafi oraz kompleksowe uregulowania wszystkich stosunké6w najmu lokali, takze
poprzez wyrazne wskazanie, ze do stosunkéw najmu maja zastosowanie przepisy tejze ustawy.
Tezy takie mozna réwniez postawié analizujac chociazby przebieg prac nad ustaws (vide
Sprawozdanie stenograficzne z 24 posiedzenia Sejmu RP - w dniach 30 czerwca oraz 11 2 lipca
1994 1. - s. 63 i nast.). Inne zalozenie stanowiloby podwazenie jednego z istotnych elementéw
cywilistycznego traktowania stosunku najmu lokali mieszkalnych, a takze naruszenie zasady
réwnosci stron stosunku najmu lokali mieszkalnych, co niewatpliwie nie bylo zamierzeniem
ustawodawcy.

Istotne jest, 1z ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych zostala zastapiona przez
ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 ., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.). Jednakze nie zmienito
to stanu prawnego w zakresie sytuacji najmu przedmiotowych lokali. Zmiany w zakresie stanu

prawnego spowodowane zastapieniem najmu wynikajacego z decyzji meldunkowych najmem



cywilnoprawnym na podstawie umownej byly zatem nieodwracalne. Skutkiem tego byt fakt, ze w
ten spos6b dwie grupy lokatoréw znalazly sie w zupelnie odmiennej sytuacji prawnej. Ci bowiem,
ktérzy znalezli si¢ w lokalach nalezacych do gminnych zasobéw komunalnych, ciesza si¢ znacznym
zakresem bezpieczeristwa prawnego i nizszymi stawkami czynszu, ci zas$, ktérzy znaleZli si¢ w chwili
wejScia w zycie art. 56 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych w kamienicach
prywatnych, znalezli si¢ jako strona ekonomicznie stabsza w niekiedy dramatycznej sytuacji i bez
jakichkolwiek gwarancji bezpieczeristwa od utraty mieszkan.

Wskazaé takze nalezy, iz w toku prac nad projektem ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uwzgledniono wspomniane wyzej
okolicznoéci odnoszace sie do sytuacji najemcéw lokali, ktérzy w stosunek najmu zostalt
wprowadzeni w oparciu o decyzji o przydziale lokali, ktére nastepnie zostaly przeksztalcone w
umowy najmu na czas nieoznaczony. Uznano wéwczas za celowe i uzasadnione stworzenie
prawnych mozliwosci zamieszkania samych wlascicieli tych lokali oraz ich najblizszych we
wlasnych nieruchomosciach.

Przede wszystkim w przepisie art. 11 ust. 1 ustawy stwierdzono, ze jezeli lokator jest
uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego
moze nastapic tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 1 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod tygorem niewaznosci dokonane na pi$mie oraz okreslac
przyczyne wypowiedzenia. Natomiast w przepisie art. 11 ust. 5 ustawy stworzono mozliwo$é
wypowiedzenia stosunku prawnego lokatorowi przy spelnieniu warunkéw wskazanych w
cytowanym unormowaniu. Tak wigc wlasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu nie
pézniej niz na 3 lata naprzéd, na koniec miesiaca kalendarzowego, jesli wlasciciel lub jego
petnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktérej wlasciciel ma obowiazek alimentacyjny,
zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego 1
lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu zamiennego. Niespelnienie przez wiasciciela wymogu
realnego zamieszkania rodzi po stronie lokatora roszczenie badZz do powrotu do lokalu na
dotychczasowych warunkach, badz do Zadania od wlasciciela zaplaty réznicy w czynszu 1 w
oplatach, ktére placi obecnie, w stosunku do tych, ktére placil w ramach wypowiedzianego
stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatora do lokalu ponosi
wlasciciel.

Ustalony trzyletni okres wypowiedzenia stosunku prawnego, uznano za wystarczajacy dla
zapewnienia mozliwosci uzyskania uprawnieni do uzywania innego lokalu mieszkalnego lokatorowi,

ktorego sytuacja materialna na to pozwala.



Niemniej jednak przepis art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
méwil jedynie o stosunku najmu, nie odnosil si¢ za$ do kwestii samych decyzji wydanych na
podstawie poprzednio obowiazujacych unormowan i kwestii ich obowiazywania.

W tej kwestii nalezy odwolaé si¢ do regulacji przepisu art. 162 kodeksu postgpowania
administracyjnego, bowiem przedmiotem analizy jest kwestia obowiazywania decyzji
administracyjne;j.

Zauwazyé, ze w myS$l art. 162 § 1 kp.a. decyzja administracyjna wygasa w trzech
przypadkach: po pierwsze, wtedy, gdy uplynie termin jej waznosci, po drugie, wtedy, gdy stanie si¢
bezprzedmiotowa, po trzecie wtedy, gdy zostata wydana z zastrzezeniem dopelnienia przez strong
okre§lonego warunku i nie zostal on dopelniony w wyznaczonym terminie. Tylko w drugim i
trzecim przypadku, organ, ktéry wydal decyzje w I instancji powinien stwierdzi¢ wygasniecie
dotychczasowe) decyzji. W odniesieniu za$ do pierwszej przyczyny wygasniecia decyzji - uplywu
terminu jej waznosci - nie jest konieczne stwierdzenie wygasnigcia dotychczasowej decyzji, bowiem
z samej jej tresci wynika, 1z po uplywie oznaczonego terminu decyzja ta nie pozostaje juz w obrocie
prawnym. Trzeba mieC tez na wzgledzie okoliczno$é, ze decyzja stwierdzajaca wygasniecie
wczesniej wydanej decyzji ma charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny. Potwierdza ona
jedynie to, ze w wyniku wystapienia wskazanych przestanek decyzja przestala obowiazywac (por.
T. Wos, Stwierdzenie wygasniecia decyzji administracyjnej jako bezprzedmiotowej, (art. 162 k. p.a.,
PiP 21992 1., nr 7, s. 50).

Nie ulega watpliwosci, ze w przypadku gdy kwestia wygasnigcia decyzji jest uregulowana w
przepisach szczegbinych to w takiej sytuacji uregulowanie prawne zawarte w art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.
nalezy traktowac jako odeslanie do przepiséw szczegdlnych, nawet wowczas, gdy w sprawie
wystepuje sytuacja bezprzedmiotowosci decyzji rozumianej jako np. min. zmiana stanu
faktycznego uniemozliwiajaca wykonywanie decyzji. W przypadku zas, gdy kwestia wygasniecia
decyzji nie jest uregulowana w przepisach szczegolnych, stwierdzenie bezprzedmiotowosci decyzji
nie jest wystarczajace do stwierdzenia jej wygasni¢cia (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 15 listopada 2012 r., sygn. akt II SA/Lu 333/12).

Przepis art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. z natury rzeczy dotyczy decyzji, ktére albo nie zostaly jeszcze
wykonane i na skutek okreslonych zdarzen faktycznych wykonanie ich stalo si¢ bezprzedmiotowe
(niemozliwe), albo decyzji, ktore sa w trakcie wykonywania lub wykonane w czesci, ale dalsze ich
wykonywanie moze by¢ uznane za bezprzedmiotowe. Staé tak si¢ moze z powodu dalszego
nieistnienia podmiotu, zniszczenia lub przeksztalcenia rzeczy, rezygnacji z uprawnien przez strone,
czy tez na skutek zmiany stanu faktycznego uniemozliwiajacego wykonanie decyzji albo z powodu

zmiany W stanie prawnym, ale tylko w przypadku, gdy powoduje ona taki skutek. Zatem



bezprzedmiotowo$¢ decyzji jest rozumiana jako wustanie prawnego bytu stosunku
matetialnoprawnego nawiazanego na jej podstawie (vide postanowienie Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 20 wrzeénia 2012 r., sygn. akt IT OSK 2025/12).

Z uwagi na powyzsze istnieja istotne watpliwosci, czy w swietle regulacji art. 56 ust. 1 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych mozna méwi¢ o bezprzedmiotowosci
chociazby rozumianej jako zmiana stanu prawnego czy tez o innym charakterze. Wszakze najem
jako stosunek prawny powstaly w oparciu o decyzje przydzialowe nie zmienil swojego charakteru
i zakresu, a jedynie zostal przeksztalcony w najem na czas nieoznaczony, do ktérego nalezy
stosowac regulacje wynikajace w szczegdlnosci z norm prawa cywilnego.

Dla samego bytu decyzji przydzialowych zmiana regulacji prawnej 1 wejscie w Zycie ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie wniosta Zzadnego novum, bowiem
regulacja art. 56 ust. 1 tej ustawy nie odnosila si¢ do tych kwestii. Mozna wyrazic teze, ze regulacja
ta jest nieckompletna (celowo lub tez nie), niemniej jednak weszla w zycie i nie zostala do kolejnej
zmiany przepisoéw w roku 2001 znowelizowana. Zatem jej interpretacja, w szczegélnosci w oparciu
o reguly wykladni jezykowej, uprawnia do stwierdzenia, ze odnosi si¢ ona do stosunku najmu jako
stosunku zobowiazaniowego, nie zas do bytu prawnego decyzji przydzialowych.

Wskazac rowniez nalezy, ze kazda decyzja administracyjna zawiera dorozumiang klauzule,
zgodnie z ktora wiaze tylko tak dlugo, jak dlugo istnieja stosunki faktyczne, ktore stanowily
podstawe decyzji. Poniewaz decyzja administracyjna zawiera regulacje powinnego zachowania si¢
dla konkretnego stanu faktycznego, gdy stan ten przestaje istnieC, ta regulacja staje si¢
bezprzedmiotowa (vide wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego
2012 r., sygn. akt I OSK 2045/11). W przypadku decyzji przydzialowych nie mozna méwic o
usunieciu tejze klauzuli, gdyz tak dlugo jak stosunek najmu wytworzony w oparciu o decyzje
przydzialows istnieje, tak dlugo powinien by¢ rozumiany byt prawny takich decyzji. Istotne jest, ze
nawet przez dos¢ tworcza interpretacj¢ przepiséw nie mozna w tym przypadku dokonywac az tak
duzej wyktadni rozszerzajacej (nie jest dopuszczalna wykladnia rozszerzajaca w szczegblnosci art.
162 § 1 pkt. 1 k.p.a., gdyz przepis ten stanowi poniekad odstepstwo od ogdlnej, wyrazonej w att.
16 § 1 k.p.a., zasady trwalosci ostatecznych decyzji administracyjnych — vide wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 grudnia 2009 r., sygn. akt II SA/Wa 1296/09).

Mozna wigc uznaé, iz gdyby ustawodawca mial zamiar odnies¢ sic do bytu decyzji
przydzialowych i zamierzal dokonaé ich wygaszenia z mocy samego prawa to odpowiednia
regulacja zostalaby zawarta w przepisie art. 56 ustawy. Istotne jest w tej kwestii, ze nie budzi
watpliwosci, ze nawet w razie uchylenia przepisu, ktory byl podstaws przyznania okreslonego

uprawnienia, wygaéniccie takiej decyzji z powodu jej bezprzedmiotowosci w rozumieniu art. 162 §



1 pkt 1 k.p.a. nastepuje tylko wéwczas gdy w przepisach zmieniajacych stan prawny przewidziany
zostal taki skutek (chociazby wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 28
lipca 2011 r., sygn. III SA/Ld 176/11 czy tez wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Olsztynie z dnia 18 lutego 2011 r., sygn. akt II SA/Ol 1032/10; wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Lublinie z dnia 23 wrzeénia 2010 r., sygn. akt III SA/Lu 132/10). Takiego
natomiast skutku z przepisu art. 56 ust. 1 ustawy wykaza¢ i domniemywa¢ nie mozna.

Ponadto gdy kwestia wygasniecia decyzji nie jest uregulowana w przepisach szczegélnych,
uznanie bezprzedmiotowosci decyzji nie jest wystarczajace do stwierdzenia jej wyga$niecia, gdyz
nalezy dodatkowo wykazaé, ze wymaga tego interes spoleczny albo interes strony, ktorego w
omawianym przypadku trudno jest si¢ dopatrze¢ (vide wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 grudnia 2009 r., sygn. akt IT SA/Wa 1429/09). Przy tym
jezeli juz interes spoleczny lub interes strony (np. wlaéciciela lokalu) bylyby konkurencyjne, to
nalezaloby je rozwazy¢ w oparciu o odpowiednie reguly.

Powyzszego nie zmienia fakt, ze wygasnigcie decyzji oznacza utrate jej mocy obowiazujacej
z chwilg zaistnienia pewnego zdarzenia prawnego oraz, iz decyzja stwierdzajaca wygasniecie decyzji
ma charakter aktu deklaratoryjnego, wywolujac skutki prawne ex fwne, czyli wstecz, od dnia, w
ktérym powstaly przestanki wygasnigcia decyzji (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 1 lipca 2010 ., sygn. akt II SA/G1206/10).

Biorac pod uwage powyzsze nalezy uznad, iz jedynie wobec decyzji przydzialowych, w
przypadku ktérych stwierdzono ich wygasnigcie mozna méwid, iz zostaly one skutecznie usunigte
z obrotu prawnego i konsekwencje z ich wynikajace nie istnieja. Nie mozna, nawet wbrew woli
aktualnie wyrazanej przez ustawodawce, tego samego odnies¢ do decyzji, ktdrych wygasniecia nie
stwierdzil organ, ktdry je wydal. Przy tym za brak stwierdzenia wygasniecia uprzednio wydane;j
decyzji odpowiedzialnos¢ ponosi organ whasciwy do jej wydania w I instancji. Stwierdzenie takie
mozna uzasadni¢ réwniez faktem, Ze korzystanie z przydzielonych na podstawie decyzji
przydziatowych lokali mieszkalnych mialo z natury rzeczy charakter ciagly, czego nie zmienito

nawet odejécie przez ustawodawce od reglamentacji kwestii najmu lokali mieszkalnych.

Podsumowanie:

Reasurnujac, decyzje administracyjne, o ktérych mowa w art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali
mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych, po wejéciu wzycie tego przepisu nie wygasly, pomimo,
1z przepis moglby sugerowac ich automatyczne przeksztalcenie w umowy najmu zawarte na czas
nieoznaczony. Dla usuniecia istnienia ich skutkéw prawnych, w swietle niekompletnej regulacji

przepisu art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,



konieczne jest stwierdzenie ich wygasénigcia, mimo iz decyzja o wygasnieciu bedzie miala

charakter deklaratoryjny i bedzie mogla wskazywac date wczesniejsza samego wygasniecia decyzji
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Przekazuj¢ — przyjeta na posiedzeniu w dniu 18 lutego 2015 r. — opini¢ Komisji

Ustawodawczej:

- o poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (przedstawiciel

wnioskodawcow poset Zofia Popiotek).

Z powazaniem

Przewodnig;gccy Kogisji—v- S




OPINIA nr 440

Komisji Ustawodawczej

w sprawie poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

przyjeta na posiedzeniu
w dniu 18 lutego 2015 1.

dla Marszalka Sejmu

Komisja Ustawodawcza, na posiedzeniu w dniu 18 lutego 2015 r., rozpatrzyla
skierowany przez Marszatka Sejmu — w trybie art. 34 ust. 8 regulaminu Sejmu RP, celem
wyrazenia opinii w $wietle zgloszonych watpliwosci w sprawie zgodnosci projektu ustawy z
Konstytucjg — poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (przedstawiciel

wnioskodawcéw poset Zofia Popiotek).

Komisja, po przedstawieniu projektu i wystuchaniu ekspertéw, przeprowadzila

dyskusje. W wyniku gltosowania Komisja

- uznala ten projekt za dopuszczalny.
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