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Pan

Dotyczy: zmiany przepiséw dotyczacych wynajmu mieszkan na rynku prywatnym w zwiazku
z nieuczciwym zachowaniem lokatoréw

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZAXATWIENIA PETYCJI

Dziatajac na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach! informuje,
ze petycja otrzymana za posrednictwem Kancelarii Prezesa Rady Ministréw w dniu 26
stycznia 2023 r. w sprawie zmiany przepisow dotyczacych wynajmu mieszkan na rynku
prywatnym w zwiazku z nieuczciwym zachowaniem lokatoréw zostata rozpatrzona

negatywnie.

UZASADNIENIE

Na wstepie pragne podkresli¢, ze rozwiazania przewidziane w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego?, dalej: u.o.p.l, sa konsekwencja rozwigzan zawartych w Konstytucji RP oraz
wynikiem ustalenia kompromisu pomiedzy zjednej strony interesami wiascicieli lokali,
a zdrugiej - interesami oséb korzystajacych z tych lokali. Obowigzek uchwalenia ustawy
regulujacej ochrone praw lokatoréw wynika z przepisow Konstytucji RP® - art, 75 wprost
wprowadza wymoég, aby ochrona praw lokatoréw unormowana zostata na poziomie
ustawowym. Jezeli chodzi o standard ochrony praw lokatoréw to wskazuje go art. 76
Konstytucji RP naktadajacy na ustawodawce obowiazek uchwalenia ustawy okre$lajacej
zakres ochrony uzytkownikéw i najemcow ,przed dziataniami zagrazajacymi ich zdrowiu,
prywatnosci i bezpieczeristwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi". Przepis ten
stanowi podstawe ustawowej regulacji okreslajacej zasady ustalania optat za korzystanie
z lokali, jak réwniez przyjecia rozwiazan chroniacych prawa lokatoréw jako stabszej strony
stosunku najmu. Sposéb sformutowania art. 75 iart. 76 Konstytucji RP wskazuje na to,
ze gwarantowane w nim prawa dotyczace szczegdlnej ochrony praw lokatoréw zostaty

uksztattowane jako tzw, normy programowe (zasady polityki pafistwa).

1(Dz. U. z 2018 r. poz. 870)

2(Dz. U.z 2022 r. poz. 172, z p62n. zm.)

3 Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwéj budownictwa
socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania. Stosownie do art. 75
ust. 2 Konstytucji RP ochrone praw lokatoréw okresla ustawa.

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

Rozwoju i Technologii



Pomimo iz prawo wiasnosci jest jednym z najsilniej chronionych praw majatkowych,
to regulacje zawarte w u.0.p.l. ograniczaja je w celu ochrony innej wartosci o podstawowym
znaczeniu dla cztowieka, jaka jest koniecznos¢ zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych.
Na takie ograniczenia prawa wtasnosci zezwala art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, o ile zostana
one wprowadzone w drodze ustawy i nie beda naruszaty ,istoty prawa wtasnosci”.
W przypadku najmu lokalu jest nig prawo witasciciela do rozporzadzania swym lokalem oraz
czerpania korzysci z tego tytutu, z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z potrzeby
ochrony praw lokatoréw jako stabszej ekonomicznie strony umowy. Dlatego tez u.o.p.l.
przedktada pewne interesy lokatorow ponad uprawnienia wiasciciela, co widac
przyktadowo w silniejszej ochronie trwatosci stosunku najmu (art. 11), a takze we
wzmocnieniu ochrony okreslonych kategorii lokatoréw przed eksmisja (art. 14 ust. 4) oraz
ochronie przed nadmiernym czynszem i optatami z tytutu korzystania z lokalu (art. 8a i 9).

Podkreslié nalezy, ze standardowe umowy najmu zawierane na zasadach ogélnych (forma
zwykta) sa dedykowane dla zasobu publicznego (przede wszystkim gmin) i z zatozenia silniej
chronia lokatoréw, w szczegdlnosci przed ,eksmisja na tzw. bruk” oraz bezdomnoscia.
Natomiast prywatni witasciciele mieszkarh moga korzysta¢ z uméw najmu okazjonalnego
(w przypadku osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali* oraz najmu instytucjonalnego (w przypadku wiascicieli
prowadzacych dziatalnoéé¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali)®. Zasadnicze
elementy przewidziane przez ustawodawce dla najmu instytucjonalnego w duzej mierze
oparte sa o rozwiazania funkcjonujace w ramach najmu okazjonalnego.

Najem okazjonalny, podobnie jak najem instytucjonalny, zostat wytaczony spod znacznej
czesci przepiséw u.o.p.l. i jest przeznaczony dla wtascicieli wynajmujacych swoje mieszkania
na rynku prywatnym. Instytucje te wzmacniaja pozycje wtasciciela wzgledem najemcy i sa
narzedziem, ktore stymuluje rozwdj rynku najmu prywatnego, pozbawiajac parasola
ochronnego nad niesumiennymi najemcami oraz dajac wynajmujacemu mozliwosci
skorzystania z uproszczonej drogi eksmisji najemcow, ktérzy nie wywiazuja sie z natozonych
na nich obowiazkéw (np. zalegaja z czynszem). Najem okazjonalny - w odréznieniu od najmu
instytucjonalnego - zawierany jest na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10 lat, natomiast
wynajmujacym jest osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmu lokali mieszkalnych.

Najistotniejszymi elementami umowy najmu okazjonalnego jest poddanie sie przez najemce
w akcie notarialnym egzekucji obowigzku opréznienia i wydania lokalu po rozwigzaniu lub
wygasénieciu tej umowy oraz wskazanie przez najemce innego lokalu (tzw. lokalu
zastepczego), w ktorym bedzie mogt zamieszkaé w przypadku wyegzekwowania od niego
obowiazku opréznienia i wydania lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego. Ztozone w formie aktu notarialnego o$wiadczenie najemcy o poddaniu sie
egzekucji obowigzku opréznienia lokalu stanowi tytut egzekucyjny na podstawie art. 777
§ 1 pkt 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego®. Konieczne
jest jedynie nadanie przez sad klauzuli wykonalnosci ww. tytutowi egzekucyjnemu. Oznacza
to wytaczenie sadowego trybu orzekania o eksmisji, a co za tym idzie orzekania w wyroku

4 wprowadzonego do obrotu prawnego ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz.U.z 2010 r. Nr 3, poz. 13)

5 wprowadzonego na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosdci (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1961, z pézn. zm.)

¢(Dz. U, 22021 r, poz. 1805,z péZn, zm.)
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nakazujacym opréznienie lokalu o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach najmu
socjalnego czy pomieszczenia tymczasowego’.

Umowa najmu okazjonalnego lokalu uregulowana zostata przepisami art. 19a - 19e u.o.p.l.
W przypadku tej umowy wymagane jest zgtoszenie przez wtasciciela faktu jej zawarcia
wiasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie 14 dni od rozpoczecia najmu
(art. 19b ust. 1 u.0.p.l.). Niedopetnienie tego obowiazku skutkuje wytaczeniem stosowania
szczegoblnych przepiséw w zakresie najmu okazjonalnego lokalu na rzecz petnej regulacji
zu.0.p.l. dotyczacej ochrony praw lokatoréow (w tym m.in. orzekania przez sad
o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach najmu socjalnego w przypadku eksmisji
najemcy z lokalu). Jest to warunek skorzystania z procedury egzekwowania wobec najemcy
obowiazku oprdznienia zajmowanego lokalu na podstawie aktu notarialnego, w ktérym
najemca poddat sie egzekucji.

Whtasciciel moze wypowiedzie¢ umowe najmu okazjonalnego z przyczyn wskazanych
w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19e u.0.p.l, tj.: uzywanie lokalu w sposéb sprzeczny
zumowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, zwioka z zaptatg czynszu lub optat
niezaleznych od wiasciciela za trzy petne okresy ptatnosci pomimo wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu na sptate zalegtych i biezacych naleznosci, wynajecie,
podnajecie albo oddanie do bezptatnego uzywania lokalu bez zgody wiasciciela, za
miesiecznym okresem wypowiedzenia. Z takich samych przyczyn moze by¢ wypowiedziana
umowa najmu instytucjonalnego (art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19j u.o.p.l.).

W razie nieopuszczenia dobrowolnego lokalu przez lokatora po wygasnieciu lub rozwigzaniu
umowy najmu okazjonalnego lokalu (takze umowy najmu instytucjonalnego), wtasciciel
sktada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu,
tj. ztozonemu przy podpisywaniu umowy najmu w formie aktu notarialnego o$wiadczeniu
najemcy o poddaniu sie egzekucji obowiazku opréznienia lokalu. Ten element wzmacnia
ochrone wiasciciela przed nieuczciwym najemca poprzez utatwienie wykonania eksmisji
Z zajmowanego przez najemce mieszkania.

Trzeba podkreslic, ze najem okazjonalny jest rozwigzaniem alternatywnym, ktére stanowi
swiadomy i swobodny wybor obu stron umowy; korzystanie z tej formuty to kwestia
wyboru dokonanego przez witasciciela mieszkania i kandydata na najemce. Rezygnujac z tej
szczegblnej formy ze wzgledu na formalnosci z nia zwiazane (wigksze niz przy
standardowych umowach zawieranych na zasadach ogélnych - forma zwykta), strony moga
zawrzeé ,zwykta” umowe najmu. Jednak zawarcie umowy najmu na zasadach ogdélnych
(w formie zwyktej) skutkuje wytaczeniem stosowania szczegélnych przepisow w zakresie
najmu okazjonalnego lokalu na rzecz petnej regulacji z u.o.p.l. dotyczacej ochrony praw
lokatoréw (w tym m.in. orzekania przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach
najmu socjalnego w przypadku eksmisji lokatora z lokalu). Nalezy podkresli¢, iz celem
wprowadzenia instytucji najmu okazjonalnego (oraz instytucjonalnego) byto wzmocnienie
pozycji wtasciciela wobec nierzetelnego najemcy, a nie zastapienie najmu zawieranego na
ogolnych zasadach, w przypadku ktérego obowiazuje petny zestaw zasad ochrony praw
lokatorow.

7 Zgodnie z art. 19e u.o.p.l. do najmu okazjonalnego nie stosuje sie m.in. przepisu art. 14 u.o.p.l. przewidujacego
ochrone przed eksmisja w postaci przyznania lokalu w ramach najmu socjalnego. W mysl art. 25d pkt 2 u.o.p.l
prawo do pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje diuznikowi, jezeli diuznik zostat zobowiazany do
opréznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego, ktérego zawarcie zostato zgtoszone

do urzedu skarbowego
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Warto dodac, ze regulacje dotyczace najmu instytucjonalnego nie odbiegaja zasadniczo od
przepisow okreslajacych najem okazjonalny z zastrzezeniem, iz w przypadku najmu
instytucjonalnego - ze wzgledu na dtugotrwaty charakter uméw najmu instytucjonalnego -
nie ma obowigzku wskazania przez najemce innego lokalu, w ktéorym bedzie mogt
zamieszkac w przypadku wykonania egzekucji obowiazku opréznienia lokalu.

Niezaleznie od powyzszego informuje, ze analiza dostepnych danych wskazuje, ze z roku na
rok rosnie liczba podatnikéw, ktorzy zawieraja umowy najmu okazjonalnego. Wedtug
danych Ministerstwa Finanséw zawartych w publikowanej corocznie ,Informacji dotyczacej
ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych za 2021 rok” w 2021 r. liczba podatnikéw,
ktorzy rozliczyli dochody ztytutu najmu okazjonalnego opodatkowanych wg ryczattu
wynosita 46 126 podatnikow (o 9 809 wiecej niz w 2020 roku). Natomiast wedtug danych
MF zawartych w publikowanej corocznie ,Informacji dotyczacej rozliczania podatku
dochodowego od oséb fizycznych za 2021 rok” w 2021 r. liczba podatnikéw, ktorzy
rozliczyli dochody z tytutu najmu okazjonalnego opodatkowanych wg skali podatkowej
wynosita 3482 podatnikow.

Podsumowujac nalezy podkresli¢, ze ksztatt rozwigzan przewidzianych w u.o.p.l. jest
rezultatem poszukiwar sposobu wywazenia sprzecznych intereséw stron stosunku najmu
oraz zapewnienia stabilnosci najmu, tj. zachowanie proporcji pomiedzy prawami lokatoréw
a prawami wtascicieli. Wypracowywanie optymalnych rozwigzan w tym zakresie jest
przedmiotem analiz Ministerstwa. Rozwigzania wprowadzone w formule najmu
okazjonalnego i najmu instytucjonalnego wywazaja interesy stron stosunku najmu oraz
zapewniaja stabilno$¢ najmu. Wskazac nalezy na zasadnicze réznice wynikajace z najmu
okazjonalnego i najmu instytucjonalnego w stosunku do najmu lokalu mieszkalnego na
zasadach ogdinych (forma zwykta), ktére czynia najem zawarty w tych formutach
instytucjami szeroko zabezpieczajacymi i realizujacymi prawa wiasciciela lokalu. Mozliwos¢
zawarcia spetniajacej wymogi prawne umowy najmu okazjonalnego lub umowy najmu
instytucjonalnego jest korzystne dla najemcy, jak i wynajmujgcego, poniewaz umozliwia
legalne zajmowanie lokalu z jasno okreslonymi warunkami umowy, wigksza stabilnoscia jesli
chodzi o mozliwos$¢ zakoriczenia umowy. Co istotne, wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz
najmu wytacznie zgodnie z warunkami okreslonymi w umowie.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposéb zatatwienia petycji nie moze by¢
przedmiotem skargi.
Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Eliza Chojnicka
zastepca dyrektora departamentu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Zataczniki

1. Informacja o przetwarzaniu danych osobowych w procesie rozpatrywania petycji
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