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; Warszawa, dnia 30 listopada 2006 r.
KANCELARIA SENATU

BIURD LEGISLACY, JNE

Opinia do ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokator 6w,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

Przedmiotem niniejszej opinii jest uchlena przez Sejm w dniu 16 listopada 2006 r.
ustawa o zmianie ustawy o ochronie préokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Projelkstawy zostat zgtoszony przez Radinistrow.

Uregulowania ustawy o zmianie ustaaychronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnegelokrotnie byly uznawane przez Trybunat
Konstytucyjny za niezgodne z Konstytwcjllatego,ze nie tworzyty stanu prawnego, w
ktorym wigciciele mogliby licz¢ na zaspokojenie swoich stusznych intereséw a lokatorzy na
skuteczi ochrore swoich uprawnig, zwtaszcza w zakresie kontroli wysdko czynszow i
ich podwyzek. Regulacje wprowadzane po 1994 r. pdkmjace rynek mieszkaniowy, miaty
charakter przégiowy i konsekwentnie przyjmowaty jako datgraniczma okresu
przegciowego dzié 31 grudnia 2004 r. Po tej dacie ustawodawca miat zrezygnpwasady
utrzymywania czynszu regulowanego na poziomie nie przekegypaj 3% warteci
odtworzeniowej lokalu i zezwdlina tzw. czynsze wolne.

Brzmienie kolejnych nowelizacji ustawy achronie praw lokatoréw nie zawierato
jednak catéciowej koncepcji prawidiowego ksztattowania odpowiednich mechanizmow
prawnych. Trybunat zdecydowat¢sina sporzdzenie sygnalizacji (sygn. akt S 1/05)
przedstawiajcej uwagi o stwierdzonych uchybieniach i lukach w przepisach ragutl
optaty za wywanie lokali mieszkalnych.

Mimo to przedtaona nowelizacja jest kolegnfragmentaryczna zmianktora ma za
zadanie jedynie wypetnienie luk powstdlyon ustawie po wydaniu przez Trybunat
Konstytucyjny kolejnych najnowszych wyrokéw: K 33/05 z dnia 7 czerwca 2006 r. oraz
P 14/06 z dnia 11 wrzeia 2006 r.

Pierwszy z nich (K 385) stwierdzat niezgodié z Konstytucy art. 8a ust. 6 pkt 1,
art. 8a ust. 7 pkt 2 i art. 9 ust. 1 oraz w ékmeym w sentencji zakresie art. 8a ust. 5 i art. 8a
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ust. 7 pkt 1.Wyrok ten zostat ogtoszony w Dzienniku Ustaw z dnia 23 maja 2006 r. Nr 86,
poz. 602 i z tym dniem orzeczenie weszto zycie. Trybunat odroczyt utrat mocy
obowigzujacej przepiséw art. 8a ust. 6 pkt 1 i &tust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw i
okreslit j a na dzié 31 grudnia 2006 r.

Co do zaskaonego art. 8a ust. 5, ktéry normuje mechanizm kontroli padivy
czynszu, Trybunat Konstytucyjny stwierdzik przestanek "zasadéw" albo "niezasadrici”
nie mana uzna za samoistne kryterium stosowania podekyczynszu bez odniesienia ich
do konkretnych sktadowych czynszu i uwedlienia godziwego zysku wieiciela lokalu. W
istniejacym stanie prawnymagy byly zmuszone nie tyle kontrolo&wgrawny mechanizm
podwyzek, co tworzy system kryteriéw, ktore dopiero pozwalat ustalasadn& podwyzki.
Trybunat uznat za niedopuszczalne funkcjonoie w systemie prawnym przepisu, ktéry
poprzez brak ustawowego okienia elementéw skladowych czynszu i czynnikow
uzasadniaijcych jego podwyszanie dajeaglom tak daleko igkta swobod, ze prowadzi ona
do zupeinej dowolniei rozstrzygrngc.

- Ustawa nowelizujca zmienia ten stan, wprowadaajv art. 2 nowy pkt 8a, ktory

ustala co wchodzi w katalog wydatkow zmanych z utrzymaniem lokalu.

W nowym art. 8a ust. 4a i 4e ustawa d@lkae kryteria dokonywania
uzasadnionych podwigk czynszow (albo innych optat zaywanie lokalu), a w
ust. 4b, 4c i 4d okéta czsci skladowe czynszu (albo innych optat zgwanie
lokalu).

Z kolei przepis art. 8a ust. 6 pkt 1 stanowik w przypadku gdy lokator
zakwestionowat podwke byt obowhzany uiszczéczynsz w dotychczasowej wysako do
dnia uprawomocnieniagbrzeczeniaglu. Przepis nie rozstrzygat, czy w razie uznania przez
sad zasadngi podwyzki, lokator ma obowizek wyréwnania rénicy w czynszu za okres
trwania postpowania sdowego.

- Ustawa nowelizujca wprowadza nowe regulacje w art. 8a ust. 6a i 6b

I wprowadza zasag zgodnie z ktGr w przypadku uznania podwki za zasadn
lokator ma obowizek natychmiastowej zaptaty powstatej nalci,
stanowicej r&znice pomigdzy dotychczasowym a podwszonym czynszem.

Ostatnim z przepiséw uznanych za niezgodne z Konstytuayyroku K 33/05 byt
art. 9 ust. 1 nowelizowanej ustawy. Uihiwia on podwyszanie czynszu nie €xiej niz co
6 miesecy. Przepis nie okéat jednak pocatku biegu owego szeiomiesecznego terminu.

- Przedi@gona Senatowi nowelizacja wskazuje,pocatek biegu terminu liczy si

od dnia wejcia podwyki w zycie czyli dnia uptywu terminu wypowiedzenia
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albo uprawomocnienia giorzeczeniagu w sprawie zasadéa podwyzki lub
jej wysokaci.

Wyrok z dnia 11 wrz&ia 2006 r. (sygn. akt P 14/06) stwierdzat niezgédno
Konstytucp art. 18 ust. 4 ustawy o ochronie prlbokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilneg Przepis ten stanowit podstawprawry roszczé
odszkodowawczych wiaiciela lokalu do gminy z powodu niedostarczenia przez gmin
lokalu socjalnego osobie z wyrokiem eksmisyjnym i zostat przez Trybunat uchylony.

W Swietle ustalé poczynionych przez Trybunat, wkciel lokalu, mimo ze
dysponuje prawomocnym wyrokiem orzed@jm opré&nienie lokalu i uprawnienie do lokalu
socjalnego, nie jest w stanie go wykénze wzgédu na brak lokali socjalnych gminy. Szansa
wyegzekwowania odszkodowania od bytych lokatoréw, ktérzy zajnhkal bez tytutu
prawnego, jest tale znikoma — jeeli zwazy¢, ze z reguly przyczynwypowiedzenia najmu
sa problemy finansowe czy wtz niewyptacaln& tych oséb. Ochrona praw m#jowych
wiascicieli okreslona w art. 18 ust. 4 miata charakter fasadowy.

- Przedl@gona nowelizacja ustawy przyznaje wdecielowi lokalu roszczenie

odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 417 Kodeksu cywilnego.

Uwagi szczegotowe:

1) W art. 1 w pkt 2 w lit. b, w ust. 4e proponuje grrzeredagowanie zdania drugiego, ze
wzgledu na brak wskazania publikatora tj. Dziennika ddawego RP "Monitor Polski"
oraz na uayte sformutowanie "dane podawana@",sktére wskazuje na kilkakrogn
publikacg danych a nie - jak Ry powinno- jednokrotneogtoszenie komunikatu
dotyczicego wysokéci sredniorocznego wskaika cen towarow i ustug konsumpcyjnych
ogo6tem w roku poprzednim.

- propozycja poprawki:
"Srednioroczny wskamik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogoétem w
poprzednim roku kalendarzowym jest agiany, w formie komunikatu, przez
Prezesa Gilownego Wrdu Statystycznego w Dzienniku  kitawym
Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

2) W art. 1 w pkt 2 w lit e, w ust. 6b proponuje gmiare redakcji przepisu, ktéra uczyni go
czytelniejszym:

- Propozycja poprawki:
w art. 1 w pkt 2 w lit e, w ust. 6b wyrazy "pokrycieznidy medzy

podwyszonym a dotychczasowym czynsalao innymi optatami zazywanie
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lokalu, obejmujcej okres od uptywu teiimu wypowiedzenia" zagiuje Sé
wyrazami "zapfata kwoty odpowiadagj r&nicy medzy podwyszonym a
dotychczasowym czynszerbalnnymi optatami zazywanie lokalu, za okres
od uptywu terminu wypowiedzenia”;

3) (do art. 1 pkt 4, dotyexego art. 18 ust. 5) zmiana dotyczy dochodzenia odszkodowania
przez wiaciciela lokalu mieszkalnego, w sytuacji gdy gmina nie dostarczyta lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do takiego lokalu na mocy wyratw. Mimo wskaza
Trybunatu Konstytucyjnego przepis nierstai czy osoba ta nadal zamieszkuje w lokalu

wiasciciela bez tytutu prawnego czy:taie.

Oprac. B. Mandylis



