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Dotyczy: zmiany przepiséw regulujacych najem lokali mieszkalnych w celu zwiekszenia
ochrony praw i interesow wynajmujacych

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZAXtATWIENIA PETYCJI

Dziatajac na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach! informuje,
ze petycja z dnia 28 kwietnia 2025 r., przekazana przez Ministerstwo Infrastruktury w dniu
29 kwietnia 2025 r., w sprawie zmiany przepisow regulujacych najem lokali mieszkalnych w
celu zwiekszenia ochrony praw i intereséw wynajmujacych (wtascicieli lokali), zostata
rozpatrzona negatywnie.

UZASADNIENIE

Najem lokali mieszkalnych w polskim systemie prawnym reguluje przede wszystkim ustawa
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego?, dalej: u.o.p.l.

Na wstepie pragne podkresli¢, ze rozwigzania przewidziane w u.o.p.l. sa wynikiem
kompromisu pomiedzy z jednej strony interesami wiascicieli lokali, a z drugiej - interesami
osob korzystajacych z tych lokali. Obowigzek uchwalenia ustawy regulujacej ochrone praw
lokatoréw wynika z przepiséw Konstytucji RP3. Art. 75 Konstytucji RP wprost wprowadza
wymog, aby ochrona praw lokatoréw unormowana zostata na poziomie ustawowym.
Standard ochrony praw lokatorow okresla art. 76 ww. ustawy zasadniczej, naktadajacy na
ustawodawce obowiagzek uchwalenia ustawy regulujacej zakres ochrony uzytkownikéw i
najemcow ,przed dziataniami zagrazajqcymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz
przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”. Przepis ten stanowi podstawe ustawowej
regulacji okreslajacej zasady ustalania optat za korzystanie z lokali, jak réwniez przyjecia
rozwiagzan chroniacych prawa lokatorow jako stabszej strony stosunku najmu. Sposéb
sformutowania art. 75 i art. 76 Konstytucji RP wskazuje na to, ze gwarantowane w nim
prawa dotyczace szczegolnej ochrony praw lokatoréw zostaty uksztattowane jako tzw.

!Dz.U.z2018 . poz. 870

2Dz.U. 22023 r. poz. 725

2 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
a
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normy programowe (zasady polityki panstwa). Nalezy zaliczy¢ do nich m.in. nakaz
odpowiedniego uregulowania stosunkéw miedzy wynajmujacymi lokale a osobami
uzywajacymi ich w celu zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych, jak réwniez nakaz
zabezpieczenia 0s6b uzywajacych mieszkan przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi.
Kwestie te nalezy rozpatrywac w kontekscie priorytetowego traktowania potrzeb
mieszkaniowych obywateli jako jednej znajbardziej fundamentalnych potrzeb
egzystencjalnych.

Wymaga zauwazenia, iz niezmienne jest stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, zgodnie
z ktorym eksmisja z mieszkania, bez zapewnienia rzeczywistej ochrony przed bezdomnoscia
narusza godnos¢ cztowieka i nie moze by¢ akceptowana. Zakaz naruszania godnosci
cztowieka ma charakter bezwzgledny. Stad tez przepisy u.o.p.l. wprowadzajg rozwiazania,
ktore w sposéb szczegdlny chronig wybrane najstabsze kategorie lokatoréw przed eksmisja
na tzw. ,bruk”, a tym samym chronia przed bezdomnoscia. Koniecznoé¢ badania z urzedu
przez sad, czy osobom eksmitowanym nalezy przyznac prawo do zawarcia umowy w ramach
najmu socjalnego, jak i potrzeba zapewnienia oraz wskazania przez gmine odpowiedniego
lokalu w ramach najmu socjalnego, opézniaja moment doprowadzenia do przymusowego
opréznienia mieszkania zajmowanego przez najemce, ktory nie wywiazuje sie ze swoich
obowiazkéw zwiazanych z zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu. Trzeba
jednak zaznaczy¢, iz w wypadku, gdy gmina nie zaoferowata uprawnionemu dtuznikowi
lokalu w ramach najmu socjalnego w odpowiednim terminie, wtascicielowi lokalu zgodnie z
art. 18 ust. 5 u.o.pl. przystuguje prawo do otrzymania od gminy stosownego
odszkodowania, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny*.

Wskazane gwarancje wynikaja z nadrzednej potrzeby ochrony praw cztowieka i
podstawowych wolnosci. Art. 30 Konstytucji RP stwierdza bowiem, iz przyrodzona i
niezbywalna godnos¢ cztowieka stanowi Zrodto wolnosci oraz praw cztowieka i obywatela.
Jest ona nienaruszalna, a jej poszanowanie i ochrona jest obowiazkiem wtadz publicznych.
Zgodnie zas z art. 75 ust. 1 i art. 76 Konstytucji RP wtadze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdziataja bezdomnosci,
a nadto - co nalezy tu podkresli¢ - chronia najemcow przed dziataniami zagrazajacymi ich
zdrowiu, prywatnosci i bezpieczeristwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi.

Pomimo, iz prawo witasnosci jest jednym z najsilniej chronionych praw majatkowych,
gwarantowanych bezposrednio przez art. 64 Konstytucji RP, to regulacje zawarte w u.o.p.l.
ograniczaja prawo wtasnosci w celu ochrony innej wartosci o podstawowym znaczeniu dla
egzystencji cztowieka, jaka jest potrzeba zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokatora.
Na ograniczenie prawa wiasnosci zezwala bowiem art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, o ile
ograniczenia te zostang wprowadzone w drodze ustawy i nie beda naruszaty ,istoty prawa
wtasnosci”. W przypadku najmu lokalu jest niag prawo wtasciciela 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.0.p.l. przedktada pewne interesy lokatoréw ponad uprawnienia wtasciciela, co widac
przyktadowo w silniejszej ochronie trwatosci stosunku najmu (art. 11) oraz we wzmocnieniu
ochrony okreslonych kategorii lokatorow przed eksmisjg (art. 14), a takze ochronie przed
nadmiernym czynszem i optatami z tytutu korzystania z lokalu (art. 8ai 9).

Podkresli¢ jednoczesnie nalezy, ze u.o.p.l. reguluje kilka uméw nazwanych przeznaczonych
do zastosowania w stosunkach najmu. Kazda z tych umoéw jest dedykowana innej grupie
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podmiotéw wynajmujgcych mieszkania. Standardowe umowy najmu zawierane na zasadach
ogolnych (forma zwykta) sa dedykowane dla zasobu publicznego (przede wszystkim gmin) i
z zatozenia silniej chronia lokatoréw, w szczegolnosci przed eksmisja oraz bezdomnoscia.
Natomiast prywatni wtasciciele mieszkarh moga korzysta¢ z umoéw najmu okazjonalnego (w
przypadku oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali) oraz najmu instytucjonalnego (w przypadku wtascicieli prowadzacych
dziatalnosc gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali). Instytucje te wzmacniajg pozycje
wiascicieli nieruchomosci prywatnych wzgledem nierzetelnych najemcow (np. zalegajacych
z zaptata czynszu, dopuszczajacych do powstania szkéd w lokalu). Jednym z przejawéw
wzmocnienia pozycji wtasciciela jest mozliwos¢ skorzystania z szybszej $ciezki egzekucji i
wyeksmitowania najemcow, ktérzy nie wywiazuja sie z natozonych na nich obowiazkéw.
Najem okazjonalny, podobnie jak najem instytucjonalny, zostat bowiem wytaczony spod
znacznej czesci przepiséw u.o.p.l. (do tych rodzajéw najmu nie stosuje sie m.in. przepisow
u.0.p.| dotyczacych sadowego trybu orzekania o eksmisji).

Odnoszac sie do postulatu usprawnienia postepowania sadowego w sprawach
o opréznienie lokalu nalezy zauwazyc, ze w ocenie Ministerstwa Sprawiedliwosci, ktére jest
wiasciwe w tej kwestii, nie jest mozliwe, aby ustawodawca wyodrebnit w ustawie z dnia 17
listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego 3, dalej: K.p.c., grupe spraw, dla ktérych
zostatby skrécony czas trwania postepowania eksmisyjnego, gdyz takie rozwiazanie
stanowitoby naruszenie zasady réwnosci i mogtoby zosta¢ uznane za faworyzowanie
konkretnej grupy wierzycieli. Sady co do zasady sa zobligowane do przeciwdziatania
przewlektosci postepowania i dazenia do tego, aby rozstrzygniecie nastapito na pierwszym
posiedzeniu, jezeli jest to mozliwe bez szkody dla wyjasnienia sprawy (art. 6 § 1 K.p.c.).
Nalezy zarazem wskaza¢, zew razie stwierdzenia przewlekiosci postepowania
egzekucyjnego, strona moze na zasadach ogoélnych domagac sie przyznania przez sad
stosownej sumy pienigznej z tytutu naruszenia prawa do przeprowadzenia postepowania
egzekucyjnego bez zbednej zwtoki, tj. na podstawie przepiséw ustawy z dnia 17 czerwca
2004 r. o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy w postepowaniu
przygotowawczym prowadzonym lub nadzorowanym przez prokuratora i postepowaniu
sadowym bez nieuzasadnionej zwtoki®.

Ministerstwo Sprawiedliwosci na biezaco analizuje praktyczne funkcjonowanie
pozostajacych w jego gestii obowiazujacych rozwigzan prawnych w aktualnej sytuacji
spotecznej i gospodarczej, réwniez na skutek zgtaszanych uwag i postulatéw. Podejmowane
prace legislacyjne w obszarze K.p.c. nakierowane sa m.in. na maksymalne usprawnienie
postepowan sadowych. Jednakze skrécenie eksmisji w okres$lonej kategorii spraw mogtoby
spotkac sie z zarzutami zarowno ze strony wynajmujacych, jak i najemcéw o naruszenie ich
praw i nierownego traktowania tej samej kategorii podmiotow.

W porozumieniu z Ministrem Sprawiedliwosci wskazuje réwniez, iz wiasciciele maja
mozliwos¢ samodzielnego sprawdzenia najemcy korzystajac z systemow do weryfikacji
najemcow pod katem wyptacalnosci, ktére umozliwiaja sprawdzenie historii kredytowe;j i
tozsamosc najemcy. Bazy te powiazane sg z bankami, Biurem Informacji Kredytowej czy
Biurami Informacji Gospodarczej. Instrumentem stuzacym ochronie wtascicieli
nieruchomosci jest mozliwos¢ wpisania nieuczciwego najemcy zalegajacego z optatami z
tytutu czynszu lub optat niezaleznych od wtasciciela do rejestru dtuznikéw Biura Informacji
Gospodarczej (BIG). Podstawowym warunkiem, jaki konsumenci (wtasciciele) musza spetnic,
aby wpisa¢ dtuznika do rejestru dtuznikow BIG, jest posiadanie wyroku sadowego
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opatrzonego klauzulg wykonalnosci stwierdzajacego naleznos$¢. W konsekwencji kazdy
wtasciciel nieruchomosci (wierzyciel) moze sprawdzi¢ w BIG informacje na temat dtuznikéw
czynszowych wpisanych do rejestru dtuznikow na skutek zalegania z optatami z tytutu
czynszu lub optat niezaleznych od wtasciciela.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze z dniem 1 grudnia 2021 r. weszta w zycie ustawa z dnia 6
grudnia 2018 r. o Krajowym Rejestrze Zadtuzonych? (dalej jako: ,ustawy o KRZ"), na
podstawie ktérej utworzony zostat Krajowy Rejestr Zadtuzonych (dalej jako ,KRZ").

W Rejestrze (KRZ) sa ujawniane informacje o:

1) osobach fizycznych, osobach prawnych oraz jednostkach organizacyjnych niebedacych
osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, wobec ktérych sa lub
byty prowadzone postepowania:

a) restrukturyzacyjne w rozumieniu ustawy - Prawo restrukturyzacyjne,

b) upadtosciowe, w tym wtérne postepowania upadtosciowe,

¢) o orzeczenie zakazu, o ktérym mowa w art. 373 ust. 1 ustawy - Prawo
upadtosciowe,

d) o uznanie orzeczenia o wszczeciu zagranicznego postepowania upadtosciowego;

2) wspolnikach osobowych spétek handlowych, ktérzy ponosza odpowiedzialnoé¢ za
zobowiazania spétki bez ograniczenia catym swoim majatkiem, jezeli ogtoszono
upadtosc spétki lub oddalono wniosek o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13
ust. 1 lub 2 ustawy - Prawo upadtosciowe;

3) osobach fizycznych, osobach prawnych oraz jednostkach organizacyjnych niebedacych
osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna, wobec ktorych
umorzono postepowanie egzekucyjne prowadzone przez komornika sadowego,
zwanego dalej komornikiem, lub sad z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie sumy
wyzszej od kosztow egzekucyjnych albo umorzono postepowanie egzekucyjne
prowadzone przez naczelnika urzedu skarbowego albo dyrektora oddziatu Zaktadu
Ubezpieczenn Spotecznych, z uwagi na fakt, ze w postepowaniu egzekucyjnym nie
uzyska sie kwoty przewyzszajacej wydatki egzekucyjne;

4) osobach fizycznych, wobec ktérych toczy sie egzekucja Swiadczen alimentacyjnych oraz
egzekucja naleznosci budzetu panstwa powstatych z tytutu swiadczen wyptacanych
w przypadku bezskutecznosci egzekucji alimentow, zalegajacych ze spetnieniem tych
$wiadczen za okres dtuzszy niz 3 miesigce.

Krajowy Rejestr Zadtuzonych stanowi Zrédto informacji o podmiotach niewyptacalnych,
zagrozonych niewyptacalnoscia lub podmiotach, wobec ktérych umorzono bezskuteczna
egzekucje. KRZ jest rejestrem jawnym, co oznacza, iz kazdy ma prawo zapoznac si¢ z danymi
w nim ujawnionymi oraz danymi objetymi tresciag obwieszczen za posrednictwem sieci
Internet, bez koniecznosci zakiadania konta w tym systemie. Szczegdlne regulacje
dotyczace kryterium wyszukiwania danych ujawnionych w Rejestrze okresla
Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 listopada 2021 r. w sprawie sposobu
zamieszczania oraz przetwarzania danych w Krajowym Rejestrze Zadtuzonych.

W kwestii kaucji zabezpieczajacej wskazuje, ze przepisy u.0.p.l. jednoznacznie reguluja
zasady jej pobierania przez wynajmujacego, jak rowniez wysokosc. Zgodnie z art. 6 ust. 1
u.0.p.l. zawarcie umowy najmu moze byc¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu, przystugujacych

7 Dz.U. 22021 r.. poz. 1909, z pézn. zm.
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wynajmujagcemu  w dniu  opréznienia lokalu. Kaucja nie moze przekraczaé
dwunastokrotnosci miesigcznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu
obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu. Kaucja podlega zwrotowi w ciaggu miesiaca
od dnia opréznienia lokalu lub nabycia jego wtasnosci przez najemce, po potraceniu
naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu (art. 6 ust. 4 u.o.p.L.).

Kaucja zabezpieczajaca jest jednym ze sposobdw na zabezpieczenie interesu wtasciciela
przed nieuczciwym najemca nieptacagcym czynszu.

W przypadku umowy najmu okazjonalnego lokalu oraz najmu instytucjonalnego lokalu
kaucja nie moze przekracza¢ szesciokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal,
obliczonego wedtug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu
okazjonalnego lokalu lub umowy najmu instytucjonalnego lokalu (art. 19a ust. 4 oraz art. 19f
ust. 5 u.0.p.l.).

W przypadku umowy najmu instytucjonalnego lokalu, jezeli w okresie trwania umowy najmu
instytucjonalnego najemca nie dokona w terminie naleznej ptatnosci z tytutu najmu lub jej
czesci, wiasciciel moze zaspokoi¢ nalezng wierzytelnos¢ z kaucji (art. 19f ust. 7 u.o.p.l.). W
przypadku zaspokojenia naleznej wierzytelnosci przez wtasciciela z catosci lub czesci kwoty
kaucji najemca zobowiazany jest do uzupetnienia kaucji do petnej wysokosci okreslonej w
umowie najmu instytucjonalnego w terminie wskazanym w umowie najmu
instytucjonalnego lub jezeli w umowie termin taki nie zostat okreslony, w terminie
wskazanym na pi$mie i przestanym najemcy przez wtasciciela (art. 19f ust. 8 u.o.p.l.).

Majac powyzsze na uwadze, zagadnienie kaucji zabezpieczajacej nie powinno nastreczaé
problemow. Wysokosc¢ kaucji ustalana jest bowiem na etapie zawierania umowy najmu. Jesli
strony nie dojda do porozumienia w tym zakresie, umowa nie musi zosta¢ zawarta. Co
wiecej, zawarcie umowy najmu moze byc¢ uzaleznione od wptacenia przez najemce kaucji
zabezpieczajacej. Innymi stowy wynajmujacy moze odstapi¢c od zawarcia umowy w
przypadku, gdy przyszty najemca nie wptaci w uméwionym terminie kaucji w ustalonej przez
strony wysokosci.

Odnoszac sie do postulatu wprowadzenia przejrzystych zasad podwyzek czynszu,
podkresli¢ nalezy, iz przepisy u.o.p.l. regulujg szczegotowo te kwestie. Zgodnie z art. 8a ust.
1 u.o.p.l. wiasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Termin wypowiedzenia
wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynosi 3 miesiagce, chyba ze strony
w umowie ustalg termin dtuzszy (art. 8a ust. 2 u.o.p.l.).

Jednoczes$nie w art. 8a ust. 4 u.o.p.l. ustawodawca zastrzegt, ze podwyzka w wyniku ktorej
wysokos¢ czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu moze nastapi¢ w
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uzasadnionych przypadkach, o ktérych mowa w ust. 4a® albo w ust. 4el?. Na pisemne
zadanie lokatora wtasciciel, w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod rygorem
niewaznosci podwyzki, przedstawi na pismie przyczyne podwyzki i jej kalkulacje. Wartosc¢
odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
(art. 9 ust. 8 u.o.p.l.).

Nalezy podkresli¢, ze jezeli najemca nie zgadza sie z podwyzka czynszu moze odmowic jej
przyjecia albo - w przypadku podwyzki, o ktérej mowa w art. 8a ust. 4 u.0.p.l. - ma takze
mozliwos¢ zakwestionowania podwyzki na drodze postepowania sadowego (art. 8a ust. 5
u.0.p.l.).

Powyzsze regulacje ujete w art. 8a u.o.p.l. dotyczace podwyzki czynszu nie maja
zastosowania do podwyzek optat niezaleznych od wtasciciela. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 8
u.0.p.l. przez ,optaty niezalezne od wtasciciela” nalezy rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbiér sciekéw, odpadow i nieczystosci ciektych.

Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych
od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co é miesiecy. Termin ten biegnie od
dnia, w ktorym podwyzka zaczeta obowigzywac (art. 9 ust. 1b u.o.p.l.).

Ponadto przepisy u.o.p.l. w wystarczajaco szczegdtowy sposob reguluja zagadnienie
obowiazkéw stron umowy najmu mieszkania (vide: art. 6a i éb u.o.p.l.). Warto przy tym
podkresli¢, ze przepis art. 6b ust. 2 u.0.p.l. w sposéb enumeratywny wymienia naprawy i
konserwacje obcigzajace najemce. Oznacza to, ze za dokonanie pozostatych napraw
odpowiedzialny jest wynajmujacy. Jednoczesnie w przepisie art. 6a u.0.p.l szczegétowo
unormowane zostato zagadnienie obowiazkow wynajmujacego. Z tych powoddéw wydaje
sig, iz obecnie przyjete rozwiazanie w u.0.p.l. jest optymalne i wtasciwe. W przypadku
obowiazkéw wynajmujacego ustawodawca zdecydowat sie na katalog otwarty, na co
wskazuje postuzenie sie w art. 6a ust. 3 u.o.p.l. wyrazeniem ,w szczegodlnosci”. Niemniej
charakter wymienionych w tym przepisie czynnosci obciazajacych wynajmujacego, pozwala
bez wiekszych trudnosci interpretacyjnych oceni¢, czy naprawienie okreslonej
usterki/uszkodzenia powstatych w lokalu obciaza wynajmujacego.

Odnoszac sie do kwestii stworzenia skuteczniejszych mechanizméw prawnych,
umozliwiajacych wynajmujacym dochodzenie naprawienia szkoéd spowodowanych przez
najemcow wskazuje, iz w takim przypadku stosuje sie zasady ogolne. Zatem zastosowanie

8 Art. 8a ust. 4a u.o.p.l.: Jezeli wtasciciel nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu
na poziomie zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokalu, jak réwniez zapewniajacym zwrot kapitatu i
zysk, z zastrzezeniem ust. 4¢ i 4d, podwyzke pozwalajaca na osiggniecie tego poziomu uwaza si¢ za uzasadniona,
o ile miesci sie¢ w granicach okreslonych w ust. 4b.

Art. 8a ust.4b u.0.p.l.: Podwyzszajac czynsz albo inne opfaty za uzywanie lokalu, wtasciciel moze ustalic:

1) zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:

a) 1,5% naktadéw poniesionych przez wtasciciela na budowe albo zakup lokalu lub

b) 10% naktaddw poniesionych przez wtasciciela na trwate ulepszenie istniejacego lokalu

zwigkszajace jego wartos$¢ uzytkowa

- az do ich petnego zwrotu;

2) godziwy zysk.

9 Art. 8a ust. 4e u.0.p.l.: Podwyzke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokosci nieprzekraczajacej
w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaZznika wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych
ogotem w poprzednim roku kalendarzowym uwaza sig za uzasadniona. Srednioroczny wskaznik cen towaréw i

ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym jest ogtaszany, w formie komunikatu, przez
Prezesa Gtéwnego ed atystyczneg iennik rzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski"
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znajda przepisy Kodeksu cywilnego, normujace zagadnienie naprawienia szkod. Kodeks
cywilny znajduje sig¢ w zakresie wiasciwosci Ministra Sprawiedliwosci. Niemniej wydaje sie,
iz brak jest uzasadnionych podstaw do wyrdznienia specjalnej grupy (w tym przypadku
wynajmujacych) i wprowadzenia dla niej specjalnej $ciezki prawnej, zmierzajacej do
dochodzenia naprawienia szkéd wyrzadzonych przez najemce w wynajmowanym lokalu.
Mogtoby to spotkac sie z zarzutem niezachowania konstytucyjnej zasady réwnosci wobec
prawa. Podkresli¢ jednoczesnie nalezy, ze wynajmujacy dysponuja kaucja zabezpieczajaca
uiszczong przez najemce na etapie zawierania umowy najmu. Celem kaucji jest m. in.
mozliwos¢ pokrycia ewentualnych szkéd wyrzadzonych przez najemce w wynajmowanym
mieszkaniu.

Nalezy podkresli¢, ze do umowy najmu okazjonalnego lokalu przepisy art. 6a i 6b u.o.p.l.
(dotyczace obowiazkoéw stron umowy najmu), jak réwniez art. 8a oraz 9 u.o.p.l. (dotyczace
podwyzek czynszu) nie maja zastosowania. Zgodnie bowiem z art. 19e u.o.p.l. do najmu
okazjonalnego lokalu przepiséw u.o.p.l. nie stosuje sie, z wyjatkiem art., 2, art. 6 ust. 3, art.
10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 1 2, art. 19a-19d oraz art. 25d pkt 2,
z zastrzezeniem ze wiasciciel dokonat zgtoszenia, o ktorym mowa w art. 19b ust. 1.
Podobnie sytuacja przedstawia sie¢ w przypadku najmu instytucjonalnego lokalu. W mysl
bowiem art. 19j u.o.p.l. do najmu instytucjonalnego lokalu stosuje sie przepisy art. 2, art. 6
ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, art. 18 ust. 1 i 2 oraz art. 25d pkt 4.
Przyjecie takich rozwigzan w przypadku tych dwéch rodzajéw uméw najmu wynika z tego,
ze dla tych uméw ustawodawca przewidziat wigkszg swobode stron w ksztattowaniu ich
tresci.

Przepisy u.o.p.l. w sposob szczegotowy reguluja rowniez kwestie rozwigzania umowy najmu
w drodze wypowiedzenia. Traktuje o tym przede wszystkim art. 11 u.o.p.l. Wskazano w nim
w sposob jednoznaczny w jakich przypadkach wtasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ umowe
najmu oraz okreslono terminy jej wypowiedzenia. Katalog przypadkéw, kiedy wtasciciel
moze wypowiedzie¢ umowe najmu jest bardzo szeroki i nalezy go ocenic jako wyczerpujacy.
Uwzglednia bowiem wszelkie mozliwe sytuacje zyciowe, jakie moga zaistnie¢ w trakcie
trwania umowy najmu, ktére sprawiaja, ze dalsze trwanie umowy jest niemozliwe badz
niecelowe. Przepis art. 11 u.o.p.l. uwzglednia bowiem m. in. przypadek uzywania przez
najemce lokalu w sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem; zwtoki
w zaptacie czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od witasciciela;
uzywania lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwiazku z koniecznoscia rozbiodrki lub
remontu budynku; albo gdy wtasciciel zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu.
Jednoczesnie wskazuje, ze w przypadku najmu okazjonalnego lokalu oraz instytucjonalnego
strony umowy maja wigksza swobode w okreéleniu przypadkéw uzasadniajacych jej
wypowiedzenie.

Informuje, ze w przypadku podjecia prac legislacyjnych nad zmianami w u.o.p.l.
Ministerstwo rozwazy, biorac pod uwage konkurujace wartosci gwarantowane
konstytucyjnie oraz analize stanu faktycznego, zmiang procedury wypowiadania umowy
najmu z powodu zalegania z optatami z tytutu czynszu i optat niezaleznych od wtasciciela
oraz niszczenia lokalu przez lokatora.

Ponadto wskazuje, ze kwestie zwigzane z ewentualnym usprawnieniem postepowania
eksmisyjnego i postepowania komorniczego oraz egzekucji naleznosci pienieznych, np. z
tytutu zadtuzenia czynszowego, leza w zakresie wtasciwosci Ministerstwa Sprawiedliwosci,
a zatem do niego nalezy kierowac postulaty w tym zakresie.
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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
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Informacja o przetwarzaniu danych osobowych w procesie rozpatrywania petycji

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 z pézn. zm.), zwanego dalej ,RODO”,
informuje, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii
z siedzibg w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail;
kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:
/MRPIiT/SkrytkaESP, adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-68477-29007-
EFSHR-25.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych,
atakze przystugujacych Pani/Panu praw, moze si¢ Pani/Pan kontaktowaé
z Inspektorem Ochrony Danych w MRIiT wysytajac informacje na skrzynke:
iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. ) RODO
tj. w celu wypetnienia obowiazku prawnego cigzacego na administratorze, na
podstawie przepisow ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U.z 2018 r.,
poz. 870), w celu rozpatrzenia petycji.

4. Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga byc:

o organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub
dziatajace na zlecenie organéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach,
ktére wynikaja z przepisow powszechnie obowiazujacego prawa (np. na
zadanie sadow, urzedow skarbowych, Prokuratury lub Policji);

c inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z MRIT
przetwarzajag dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister
Rozwoju i Technologii (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy
systemow informatycznych i wustug IT oraz telekomunikacyjnych,
operatorzy pocztowi i kurierzy).

5. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji
celu ich przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktérej zostaty one
zebrane, a nastepnie - w przypadkach, w ktorych wymagaja tego przepisy ustawy
z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz. U. z
2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okre$lony w tych przepisach.

6. Pani/Pana dane osobowe nie beda podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji lub profilowaniu.

7. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do
organizacji miedzynarodowych.

8. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia petycji.

9. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu
nastepujace prawa:

o prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art.
15 RODO;

o prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych jesli sa btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

10. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego witasciwego w sprawach
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ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych,
ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.
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