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Szanowny Panie Prezesie

W dniu 10 lipca 2001 r. weszta w zycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 71, poz. 733). Niemal od razu do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich zaczety
wptywac liczne skargi od obywateli, krytykujacych poszczegolne rozwigzania zawarte w tej
ustawie.

Skarzacy kwestionuje miedzy innymi postanowienia ingerujgce w tres¢ umow o
odpfatne uzywanie lokali, zawarte w art. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie z
tym unormowaniem umowa o odpfatne uzywanie lokalu, z wyjgtkiem lokalu socjalnego,
moze byC zawarta na czas oznaczony nie krotszy niz trzy lata. W razie zawarcia umowy
na czas krotszy niz trzy lata umowe uwaza sie za zawarta na czas nieoznaczony.
Zastrzezenie w takiej umowie warunku rozwigzujgcego (poza wyjatkami wskazanymi w art.
5 ust. 5) jest bezskuteczne.

Ponadto, w ust. 3 art. 5 ustawy wprowadzono zakaz innego niz w pienigdzu
polskim ustalania swiadczen pienieznych za odptatne uzywanie lokalu, w szczegdlnosci
zas niedopuszczalne sg klauzule waloryzacyjne.

W ocenie skarzgcych wskazana ingerencja ustawodawcy w tres¢ umownych
stosunkdéw prawnych jest nieuzasadniona i zbyt daleko idgca. W skargach do Rzecznika
pojawia sie zarzut, iz postanowienia art. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow godzg w
zasade swobody umdw, ktora jest jedna z podstawowych zasad obowigzujgcych w prawie
cywilnym (prawie zobowigzan). Ponadto podnoszony jest argument, ze wspomniane
ograniczenia naruszajg zagwarantowana w Konstytucji RP zasade swobody dziatalnosci
gospodarczej. Postanowienia art. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie odnosza sie



bowiem jedynie do stosunkow prawnych dotyczacych lokali mieszkalnych wchodzgcych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, lecz do wszystkich uméw o odptatne uzywanie
lokali, niezaleznie od tego, jakie podmioty sg stronami takiej umowy.

Skarzacy wskazujg, iz tak istotna ingerencja w tres¢ zawieranych umow o
odptatne korzystanie z lokalu, w znacznym stopniu ostabiajgca pozycje prawna witasciciela
lokalu jako strony umowy, moze przyczyni¢ sie do recesji na rynku wynajmu mieszkan.
Wiasciciele nie bedg, bowiem zainteresowani zawieraniem niekorzystnych dla siebie
uméw. Ponadto wprowadzenie tak restrykcyjnych unormowan sprzyja¢ bedzie, jak
przewiduje skarzacy, szukaniu sposobow obchodzenia obowigzujgcego prawa.

Przedmiotem krytyki obywateli zwracajgcych sie do Rzecznika jest réwniez
przepis art. 12 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. W art. 12 ustawy natozony
zostat na wiasciciela lokalu, ktéry chce wypowiedzieC umowe najmu z powodu zalegania z
zapfata czynszu lub innych optat, obowigzek negocjowania z lokatorem ugody w sprawie
zaptaty zalegtych i biezgcych naleznosci. Nalezy przy tym wskazac, ze pojecie wiasciciela
jest w ustawie o ochronie praw lokatorow zdefiniowane szeroko, jest nim wynajmujacy lub
inna osoba, z ktéra wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu
(art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy)

Ustawa okresla tres¢ postanowien, ktore muszg znalez¢ sie w takiej ugodzie. |
tak, w art. 12 ust. 2 pkt 2 wprowadzono obowigzek umieszczenia w ugodzie
postanowienia o umorzeniu naliczonych do dnia jej zawarcia odsetek od zalegtych
naleznosci. Stosownie do art. 12 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, nawet jesli do
ugody nie dojdzie ze wzgledu na sprzeczne stanowiska stron, za obowigzujace tak jakby
ugoda zostata zawarta, uznaje sie propozycje ztozone na pismie przez wiasciciela, jezeli
odpowiadajg one wymogom okreslonym w art. 12 ust. 2.

Nalezy wskazac, ze roszczenie o odsetki od zalegtego swiadczenia pienieznego
jest roszczeniem majgtkowym. W chwili zawarcia ugody, o ktorej mowa powyzej jest to juz
roszczenie istniejace, a nie przyszie. Ustawodawca wprowadza jednak obowigzek
zrzeczenia sie takiego roszczenia majgtkowego przez uprawnionego witasciciela lokalu,
nie przewidujac jednoczesnie dla niego zadnej formy rekompensaty. Podkresli¢ nalezy, ze
przewidziany w art.12 ust. 2 pkt 2 obowigzek zawarcia w ugodzie postanowienia o
umorzeniu naliczonych do dnia jej zawarcia odsetek dotyczy wszelkich zalegtych
naleznosci, a zatem nie tylko ekwiwalentu pienieznego za udostepnienie lokalu
mieszkalnego do uzywania (przede wszystkim czynszu najmu), ale takze optat
niezaleznych od wiasciciela. Stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw
lokatorow przez opfaty niezalezne od witasciciela nalezy rozumieC optaty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbior nieczystosci statych i ptynnych. Poniewaz w
ustawie brak jest jakichkolwiek regulacji dotyczacych tej kwestii, nalezy sadzi¢, ze w razie
umorzenia przez wiasciciela w ugodzie odsetek naliczonych lokatorowi od zalegtych i
biezacych naleznosci ze wskazanych tytutéw, to witasciciel lokalu bedzie zmuszony z



wiasnych srodkéw uregulowac naleznosci dostawcow energii, gazu i wody oraz odbiorcow
nieczystosci, odpowiadajace wysokosci umorzonych najemcy odsetek za zwitoke. Stad tez
wskazana regulacja jest przedmiotem krytyki wtascicieli lokali, ktorzy nie tylko zmuszeni
sg rezygnowac ze swoich roszczen majatkowych, ale dodatkowo ponosi¢ bedg z tego
tytutu okreslone wydatki.

Dlatego tez, dziatajgc na podstawie art. 13 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987
r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r., Nr 14, poz. 147.) zwracam sie do
Pana Prezesa o zajecie stanowiska w przedstawionych powyzej sprawach oraz o
wskazanie przyczyn tak istotnego ograniczenia zasady swobody uméw w ustawie o
ochronie praw lokatorow - w odniesieniu do wszystkich stosunkow umownych
dotyczacych odptatnego uzywania lokalu mieszkalnego.

tacze wyrazy szacunku
/-1 Dr Jerzy Swiatkiewicz



