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REPLIKA

do odpowiedzi na pismo Ministerstwa Rozwoju i Technologii

Stanowisko Ministerstwa:

,,Na wstepie nalezy podkresli¢, iz rozwigzania przewidziane w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, dalej: u.o.p.l., sq konsekwencjq rozwigzan zawartych w Konstytucji RP, ktore
przewidujq, Ze ochrong praw lokatorow okresla ustawa (art. 75). Pomimo, iz prawo wiasnosci
jest jednym z najsilniej chronionych praw majgtkowych, to regulacje zawarte w u.o.p.l.
ograniczajq je w celu ochrony innej wartosci o podstawowym znaczeniu dla czlowieka, jakq
jest koniecznos¢ zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych. Na takie ograniczenia prawa
wlasnosci zezwala art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, o ile zostang one wprowadzone w drodze
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ustawy i nie bedq naruszaly ,,istoty prawa witasnosci”.

Stanowisko wynajmujacych:

Art. 75 ust.l1 Konstytucji statuuje, ze wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdzialaja
bezdomnosci, wspierajg rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Ust. 2 stanowi natomiast, ze ochron¢ praw

lokatorow okresla ustawa.

TO NIE ZNACZY, ZE MOZNA ZADAC MIESZKANIA OD PANSTWA CZY TEZ
OD INNEGO PODMIOTU (wlasciciela mieszkania).

Tworcy Konstytucji powstrzymali si¢ od sformutowania prawa do mieszkania, jako prawa
podmiotowego obywateli, bowiem panstwo nie bylto i nie jest w stanie zapewni¢ kazdemu
mieszkania. Artykul ten naklada jednak pewne obowigzki na wladze publiczne w tym
zakresie 1 chodzi o prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych

obywateli.
Przepis ten nie konkretyzuje zakresu, form czy metod dzialania wladz publicznych. Jednak

w zadaniach szczegblowych wskazano na pierwszym miejscu eliminowanie zjawiska

bezdomnosci, ktore to zjawisko kidci si¢ z zasadg godnosci jednostki.
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Kolejny obowigzek szczegdtowy panstwa dotyczy obywateli w gorszej sytuacji finansowe;,
ktorym panstwo powinno pomagaé poprzez rozwoj budownictwa socjalnego. Wtadze majg
rowniez popiera¢ dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wilasnego mieszkania.
Realizacja tego zadania moze by¢ takie uksztattowanie systemu prawa, by przewidywat on
system tanich kredytow, zwolnien i ulg podatkowych czy bezposredniag pomoc finansowa dla

potrzebujacych.

Ustep drugi tego artykulu naktada obowiazek przyjecia ustawy, ktéra zapewni ochrong

prawna szeroko rozumianych lokatorow (w tym takze najemcow).

Mieszkania drozeja, koszty wynajmu rosng, a panstwo nie buduje mieszkan. Ten stan rzeczy
porusza osoby bedace zwolennikami rozwigzan socjalnych i wywotuje spory pomigdzy nimi

a zwolennikami catkowitego pozostawienia rynku mieszkaniowego w rekach wolnego rynku.

Oznacza to, ze — najczesciej — konstytucje panstw zobowigzanych do przestrzegania
konkretnych praw cztowieka roznie ujmuja prawo do mieszkania. Polska konstytucja czyni to
W sposob szeroki 1 nieostry, ale z pewnos$cig nie rodzi po stronie obywatela prawa do zadania
od panstwa, by to dalo mu mieszkanie. Art. 75 Konstytucji RP nakltada pewien obowigzek na
panstwo, ale taki, by prowadzona byla odpowiednia polityka, ktéra zmierza do zaspokojenia

potrzeb mieszkaniowych. Tylko, ale i az tyle.

Chodzi tutaj o rozne ptaszczyzny, ale szczegdlnie istotne sg trzy, czyli:

e przeciwdziatanie bezdomnosci
e wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego

e popieranie dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania

Kazde z tych moze by¢ realizowane w sposob najbardziej szeroki. Uznanie, ze panstwo tamie

prawa cztowieka w tym zakresie moze mie¢ miejsce w sytuacjach absolutnie skrajnych.

Art. 75 Konstytucji RP nie stanowi, wigc, ze panstwo musi zapewni¢ mieszkanie kazdemu.
Potwierdza to takze orzecznictwo TK (m.in. P 16/08). W tym orzeczeniu TK idzie nieco dalej
1 wskazuje, Ze przepis ten nie wprowadza wymagania, by zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych odbywato si¢ wylacznie, a nawet przede wszystkim, przez utatwione

nabycie wlasno$ci lokalu. Oczywiscie nie oznacza to, ze polityka maksymalnie utatwiajaca
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nabywanie lokali bylaby nielegalna. Nie jest jednak ona — w tak szerokim zakresie

— obowigzkiem panstwa.

W rozumieniu prawa podmiotowego artykut 75 Konstytucji R.P. takiego prawa nie stanowi.
Wyjasni¢ nalezy, iz przez prawo podmiotowe rozumiemy zespot uprawnien wystepujacych
w okreslonym stosunku cywilnoprawnym. Jest to, zatem zbiorcza, nadrzgdna kategoria
pojeciowa, okreslajaca prawa strony uprawnionej (osoby fizycznej lub prawnej). Przepis art.
75 Konstytucji R.P. nie zobowigzuje panstwa do zagwarantowania mieszkania kazdemu
obywatelowi. Przepis ten zawiera jedynie zaloZenia normy programowej, ktdéra powinna
okresla¢ cele dzialania panstwa w zakresie polityki mieszkaniowej oraz wymienia

przyktadowe $rodki stuzace ich realizacji.

Polski ustrojodawca uznal w ten sposob, ze cho¢ zaspokojenie przez panstwo potrzeb
mieszkaniowych wszystkim obywatelom nie jest mozliwe, to jednak zobowigzal wtadze

publiczne do prowadzenia polityki mieszkaniowej sprzyjajacej osiggnieciu tego celu.

W tej sytuacji nie ma mozliwos$ci oparcia skargi konstytucyjnej na zarzucie naruszenia art. 75
Konstytucji, a w utrwalonym orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego podkresla sie,
ze przepis ten nie daje podstaw do zadania mieszkania od wladzy publicznej lub

jakiegokolwiek innego podmiotu.

Pod pojeciem wilasnego mieszkania nalezy przy tym rozumieé¢ nie tylko mieszkanie bedace
przedmiotem wlasno$ci obywatela, ale rowniez mieszkanie stanowigce wlasnos¢ innej osoby,
z ktérego obywatel moze korzysta¢ na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo

wlasnosci.

Szczegdlnym obowigzkiem panstwa jest przeciwdziatanie bezdomnosci, albowiem
bezdomnos¢ godzi bezposrednio w godnos$¢ cztowieka. Trybunal Konstytucyjny uznat,
ze eksmisja obywatela na bruk jest niekonstytucyjna, ale jego eksmisja do schroniska,
noclegowni lub innych pomieszczen socjalnych dla bezdomnych, ktére sg urzadzane
1 prowadzone przez wtadze publiczne w celu zapobiegania bezdomnosci, spetnia minimalny

standard wynikajacy z art. 75 Konstytucji.

W Polsce budownictwo komunalne w zasadzie nie istnieje. Dotychczas zadna wladza

panstwowa nie zrobila nic, Zeby zastopowaé szalejace ceny mieszkan i ich najmu.
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To oznacza, ze — patrzac na ten artykul konstytucji — panstwo nie wywiazuje si¢ ze

swoich obowigzkow.

Mieszkanie, dom — od dawna byty i pozostang w Polsce cennym towarem. Jak dotad Zadna
wladza publiczna nie poradzita sobie z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych. Nie tylko
stusznym, ale wrgcz koniecznym jest postulat kierowany wobec panstwa i jego organdw
o stworzenie odpowiednich warunkow dla zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych, bo tak
stanowi 1 tego wymaga Konstytucja. Powinien powsta¢ realny do wykonania program, ktory

oprocz obietnic, zapewnitby $rodki z budzetu panstwa na jego realizacjg.

Nalezatoby zastanowi¢ si¢ nad dotacja kredytéw dla cheacych naby¢ mieszkania, intensywnie
zacza¢ budowe mieszkan socjalnych. Taki program wymagalby niewatpliwie wspotdziatania

organdéw panstwa, opozycji, samorzadow i organizacji pozarzagdowych.

Rzeczywiscie, trudno nie zauwazy¢ szalejacych cen mieszkan oraz cen najmu. Cho¢by w tym
kontekscie trzeba odnies¢ sie do konstytucyjnych obowigzkéw panstwa. Podstawowym
dokumentem okreslajacym polityke mieszkaniowg panstwa byt przyjety przez rzad w 2016
roku Narodowy Program Mieszkaniowy, ktorego integralng czg$¢ stanowit pakiet

,,Mieszkanie+”.

W pakiecie deklarowano:

e dostepnos¢ budownictwa na wynajem na gruntach Skarbu Pafistwa,
e spoteczne budownictwo czynszowe,
e pomoc w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu

mieszkania.

Zaktadano, ze do 2030 r. liczba mieszkan przypadajaca na 1 tys. mieszkancoOw powinna
zblizy¢ si¢ do $redniej Unii Europejskiej, czyli osiagna¢ wzrost wskaznika z poziomu 363 do
435 mieszkan na 1000 oséb. Aby zrealizowa¢ zaktadany cel, nalezalo wybudowa¢ (zarowno

na zasadach rynkowych, jak i z pomocg panstwa) ok. 2,5 mIn mieszkan.
Nie s3 niestety znane dane dotyczace realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego.

Ministerstwo Rozwoju i Technologii obcigzato odpowiedzialno$cig za realizacje polityki

mieszkaniowej — samorzady.
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Samorzady stanowig oczywiscie wazng strukture panstwa, ale bez wystarczajgcych srodkow
finansowych — przyznanych przez panstwo na cele budownictwa mieszkaniowego — nie
zastapig konstytucyjnych organoéw panstwa w wypetnianiu ich obowigzkdéw. Ministerstwo
Inwestycji 1 Rozwoju informowato, ze: ,panstwo dotuje samorzady terytorialne oraz
organizacje pozytku publicznego, ktore tworzg zasob mieszkaniowy dla oséb najubozszych.
Podmioty takie moga si¢ ubiega¢ o dofinansowanie czesci kosztow inwestycji (35-55%
w zalezno$ci od rodzaju przedsiewzigcia), w wyniku, ktérej zostang utworzone lokale
socjalne, mieszkania komunalne, mieszkania chronione noclegownie lub schroniska dla

bezdomnych.”

W ostatnim czasie w debacie publicznej, co rusz padajq hasla o mieszkaniu jako prawie,
a nie towarze. Hasla te gloszone sa przez osoby nieposiadajace wlasnego mieszkania lub
osoby wypowiadajace si¢ w sprawie nie swoich, tylko cudzych mieszkan. Wedlug
zwolennikow wymieniajacych mieszkanie jako prawo, mialoby to by¢ prawo do cudzego

mieszkania, skoro obywatel nie moze domagac si¢ od panstwa mieszkania.

Ustawa o ochronie lokatoréw wychodzi naprzeciw tym zwolennikom i daje lokatorom
zajmujacym cudze mieszkania ochrone od panstwa, od ktorego nie moga oni faktycznie

domaga¢ si¢ mieszkania. Przepis konstytucji jednak stanowi rowniez, ze lokatorzy nie

moga domagacé sie tego mieszkania od jakiegokolwiek innego podmiotu.

W ten sposob wbrew stanowisku Ministerstwa, panstwo nie przeciwdziala bezdomnosci,
bowiem nie gwarantuje ono prawa do mieszkania ze swojej strony. Nie moze ono tez
gwarantowa¢ prawa do cudzego mieszkania. Jednak przerzuca ono w ten sposob na
podstawie tej ustawy, obowiazki panstwa, na wlascicieli mieszkan, poprzez m.in.
ingerencje ta ustawa, w swobode zawierania umow. Z chwilg podpisania umowy najmu
przez osoby prywatne, Panstwo w sposob bezposredni, bez wzgledu na istniejace zapisy

umowne, reguluje sytuacje prawa stron umowy najmu mieszkania.

Z. chwilg podpisania umowy najmu mieszkania, na skutek jak to okresla Ministerstwo
Rozwoju, przeciwdzialania przez panstwo bezdomnos$ci, zostaje zachwiana
PROPORCJONALNOSC ochrony praw lokatorow i praw wlascicieli. Szczegolnie, gdy

juz z samej nazwy wynika, iz ustawa chroni prawa lokatoréw, a nie odnosi si¢ do praw

wlascicieli nieruchomosci, ktore sa przedmiotem najmu. Art. 1 tej ustawy stanowi

przeciez, ze Ustawa reguluje zasady i formy ochrony praw lokatorow oraz zasady

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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Lokator po podpisaniu umowy najmu, dzi¢ki ustawie, zyskuje nieograniczone prawo do
wladania nieruchomoscia (domem, mieszkaniem), jej posiadania, ochrony przed
wlascicielem, bez wzgledu na fakt czy si¢ wywiazuje z umowy czy tez nie. Lokator ma
taka ochrong, nawet wtedy, kiedy lamie umowe, ale i powszechnie obowigzujace prawo,
czyli np. wbrew umowie nie opuszcza mieszkania, wbrew umowie nie uiszcza oplat,
a nawet popelniajac przestepstwo — umyslnie dewastujac mieszkanie, do ktorego nie ma

zadnych praw.

Wiasciciel natomiast, nie uzyskuje od panstwa, jakiejkolwiek ochrony na podstawie
ustawy o ochronie praw lokatorow, chociaz to on fizycznie przeciwdziala bezdomnosci
na podstawie przepisow tej ustawy, a nie panstwo. Panstwo nie gwarantuje mu nic,
bowiem przeciez w przeciwienstwie do lokatora, to on sam musi dochodzi¢ swoich
roszczen od lokatora, od gminy, pomimo, ze to panstwo jak wskazuje Ministerstwo,
ogranicza prawa wlasciciela, nie dajac za to jakiejkolwiek rekompensaty, a nawet

chociazby wyrownania strat poniesionych wskutek ochrony lokatora.

Wskutek tego, prawa wynajmujacych w dzisiejszej Polsce wlasciwie nie istnieja.

Wystarczy dostatecznie duzo zlej woli, by najemca mogl sobie przejaé¢ dana
nieruchomosé. Jej wlasciciel za$ niewiele moze z tym faktem zrobi¢, przynajmniej

legalnymi metodami.

Nalezy sprawe postawi¢ wprost - prawa wynajmujacych istnieja w Polsce tylko

teoretycznie.

Prawa wynajmujacych sg lekcewazone nawet w takim stopniu, ze sady potrafig nawet wydac
zakaz zblizania si¢ wlascicielowi do wtasnego mieszkania, a nawet eksmitowa¢ witasciciela
z jego wiasnego mieszkania na wniosek lokatora, ktéry z nim wspdlnie zamieszkiwat
w mieszkaniu. Lokator nie ptaci czynszu, rachunkéw za media i $§mieje si¢ wynajmujagcemu
w twarz, a nawet moze go eksmitowac¢. O wielu tego typu bulwersujacych przypadkach

mozna dowiedzie¢ si¢ z medidow.

Wskutek takiego stanu prawnego, jaki mamy dzisiaj w Polsce, bardziej oplacalne jest
utrzymywanie pustostanu niz ryzykowanie przejecia mieszkania przez nieuczciwego
lokatora, ktéremu ochrony udziela ustawa o ochronie praw lokatoréow. Dlatego wlasnie

prawie 2 miliony mieszkan stoi pustych, bowiem ich wlasciciele, po prostu boja sie je
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wynajmowac. Sg to jednak dane oficjalne (spis powszechny), wiec pustostanéw moze by¢

duzo wiecej.

Uczciwi wlasciciele mieszkan, oczywiscie zrozumieja intencje ustawodawcy, gdy ten
zabezpieczatl prawa lokatoréw. MieliSmy w Polsce do czynienia z naprawde strasznymi
naduzyciami. Sprawy ,.czyscicieli kamienic” 1 afer reprywatyzacyjnych na state wryly si¢

w spoteczng §wiadomos¢.

Warto takze doda¢, ze wyrzucanie ludzi na bruk zwykle wzbudza uwage i wspodtczucie ze
strony wspotobywateli. Taki przypadek moze bardzo szybko eskalowaé w kierunku problemu
spotecznego, w ktorym jednym z winowajcow zawsze jest samorzad i do$¢ czesto wiadze
centralne. Nie da si¢ takze ukry¢, ze tanie 1 przystgpne mieszkalnictwo nie nalezy do domeny

organOw naszego panstwa.

Jednak ani panstwo, ani spoteczenstwo nie moze ignorowa¢ praw wynajmujacych. Takie
ignorowanie wtasnie, to przeciez klopoty nie tylko dla wiascicieli, ale 1 tez dla samych
lokatorow. Ludzie nie sg przeciez na tyle ograniczeni, aby nie zauwazac, jakie zagrozenie dla
ich majatku stwarza panstwo, ktére ich rekami, a wlasciwie ich majatkiem, wyrgcza siebie
w swoich obowigzkach. Zdaja sobie sprawe, ze wynajmujac mieszkanie przy obowigzujacym
prawie, ryzykuja faktyczng utrate nieruchomosci wartej setki tysiecy zlotych, ktora czesto

pozostaje jeszcze niesptacona.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego wywoluje czgste komentarze uczestnikow rynku nieruchomosci. Migdzy innymi,
jako gléwny ,hamulec” rozwoju budownictwa na wynajem wskazuje si¢ na niezachowane

proporcje praw wiascicieli nieruchomosci i praw lokatorow.

Przepisy dotyczace ochrony lokatoréw winny jednak odnosi¢ si¢ rowniez do wymogow

ochrony wiasnos$ci. Nalezy takze przytoczy¢ inne zapisy Konstytucji: art. 21, art. 31 1 art. 64.

Art. 21 Konstytucji, zawarty jest w rozdziale 1 zatytulowanym ,,Rzeczpospolita”. Zgodnie
z jego ust. 1 ,,Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$¢ i prawo dziedziczenia”. W wyroku z 12
stycznia 1999 r., sygn. P 2/98 (OTK ZU nr 1/1999, poz. 2) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit,
ze, W Swietle tego przepisu zagwarantowanie ochrony wlasnosci jest konstytucyjng
powinnoscig panstwa, przy czym powinnosc ta urzeczywistniana jest zarowno przez dziatania

o charakterze prawodawczym  (uksztaltowanie podstawowych instytucji  prawnych
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konkretyzujgcych tres¢ wilasnosci, okreslenie srodkow ochrony prawa wlasnosci), jak
i faktyczne czynnoSci organow panstwa, majgce za przedmiot dobra stanowigce wiasnosé

Jjakiejs osoby. Art. 21 nie przewiduje ochrony praw majqtkowych innych niz wtasnos¢” .

W tym samym wyroku Trybunal Konstytucyjny wskazuje, iz art. 64 ust. 3 Konstytucji
wskazuje na potrzebe okreslenia w ustawie podstawy ingerencji oraz zakreslenia w niej

maksymalnej granicy ingerencji (zakaz naruszania istoty prawa wtasnosci).

Natomiast przepis art. 31 ust. 3 Konstytucji wskazuje warto$ci, ktérych ochrona uzasadnia
dopuszczalng ingerencj¢ w konstytucyjne wolnosci i prawa (w tym w prawa wilasciciela).
W art. 31 ust. 3 Konstytucji wskazane sa przestanki dopuszczalno$ci ograniczen korzystania
z konstytucyjnych praw 1 wolno$ci. Ograniczenie wlasnosci moze by¢ ustawowo
uregulowane w przypadku realizacji takich wartosci jak: bezpieczenstwo panstwa, porzadek
publiczny, ochrona §rodowiska, zdrowia spoteczenstwa i moralnosci publicznej, wolnosci i

prawa innych osob.

I dalej w cytowanym wyroku TK stwierdza si¢, iz ... "w swietle Konstytucji, wszelkie prawa
majgtkowe podlegajq ochronie konstytucyjnej. W razie konfliktu dwoch praw chronionych
konstytucyjnie konieczne jest wywazenie chronionych interesow zgodnie z zasadg
proporcjonalnosci. Proporcjonalnosé¢, zaktadajgca wywazZenie interesow wlascicieli
i lokatorow, jest koniecznoscig konstytucyjng i ma aksjologiczne uzasadnienie.
W  konsekwencji odwotania si¢ do zasady proporcjonalnosci rzeczywiscie nastepuje
ograniczenie obu praw pozostajqcych w konflikcie (praw wlascicieli i praw lokatorow).
Kwestia poziomu, na jakim nastgpuje osiggniecie rownowagi, jest oczywiscie kwestig ocenng

(por. wyrok TK z 19 kwietnia 2005 r., sygn. K 4/05).”

Jednocze$nie nalezy zwroci¢ uwage, iz ochronie nie podlegaja sami lokatorzy, a ich
prawa. Przy czym lokator nie ma by¢ chroniony zawsze i wsze¢dzie bez wzgledu na
okolicznosci oraz wlasne zachowanie. Lokator jest chroniony ramami ustawy przed

naruszaniem jego praw przez innych uczestnikow rynku.
Tak, wi¢gc wystarczy nie wynajmowa¢ nikomu mieszkania i wi¢ksza cze¢s¢ ryzyka po

prostu znika. Tym samym poglebia si¢ problem z nieudolng polityka mieszkaniowg panstwa,

lecz przeciez, to juz nie moze by¢ problem, osoby fizycznej posiadajacej drugie mieszkanie.
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Nie ulega przy tym watpliwosci, ze panstwo powinno dazy¢ do zapewniania rOwnowagi
pomiedzy slusznymi interesami obydwu stron umowy najmu. Lokator powinien by¢
chroniony przed wyrzuceniem na bruk, bo wynajmujacemu nagle si¢ co§ pozmieniato.
Réwnoczesnie jednak wynajmujacy powinien by¢ réwnie mocno chroniony przed intruzami
okupujacymi jego mieszkanie, zwlaszcza, ze to panstwo jest zobowigzane do

przeciwdziatania bezdomnosci, a nie wilasciciel mieszkania.

Skoro panstwo zapobiega bezdomnosci za pomoca cudzych mieszkan, ograniczajac
znacznie prawo do wladania swoja nieruchomoscia przez wlascicieli mieszkan, to winno
da¢ gwarancje wlascicielowi mieszkania, chociaz kompensacji strat poniesionych

wskutek stosowania ustawy o ochronie praw lokatorow. Chodzi tutaj np. o mozliwos¢

udzielania przez panstwo gwarancji na zaplate czynszu i innvch zaleglo$ci w razie

niewyplacalnosci lokatora, tak jak jest np. przv udzielaniu gwarancji panstwowej na

czes¢  kredytu hipotecznego zaciaganego na zakup mieszkania lub domu

jednorodzinnego albo jego budowe, gdzie laczna wysokos¢ objetej swarancja czeSci

rodzinnego kredytu mieszkaniowego oraz wkladu wlasnego kredytobiorcy nie moze by¢

wyzsza niz 200 tys. zl.

Stanowisko Ministerstwa:

Jednoczesnie dla osob fizycznych wynajmujgcych swoje mieszkania na rynku prywatnym
ustawodawca ustawq z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych
innych ustaw5 wprowadzit instytucje najmu okazjonalnego. Najem okazjonalny wzmacnia
pozycje wiasciciela wzgledem najemcy. Okresleniem tym nazywa sig¢ stosunek najmu
nawigzany na czas oznaczony, nie dtuzszy jednak niz 10 lat, ktorego przedmiotem jest lokal
mieszkalny, a wynajmujgcym jest osoba fizyczna nieprowadzqca dzialalnosci gospodarczej w
zakresie wynajmowania lokali. Najistotniejszymi elementami umowy najmu okazjonalnego
jest poddanie si¢ przez najemce w akcie notarialnym egzekucji obowigzku oproznienia i
wydania lokalu po rozwigzaniu lub wygasnieciu tej umowy oraz wskazanie przez najemce
innego lokalu (tzw. lokalu zastgpczego), w ktorym bedzie mogt zamieszkaé¢ w przypadku
wyegzekwowania od niego obowiqzku oproznienia i wydania lokalu zajmowanego na
podstawie umowy najmu okazjonalnego. Ztozone w formie aktu notarialnego oswiadczenie
najemcy o poddaniu si¢ egzekucji obowigzku oproznienia lokalu stanowi tytut egzekucyjny na
podstawie art. 777 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania

cywilnego6, dalej: K.p.c. Konieczne jest jedynie nadanie przez sqd klauzuli wykonalnosci ww.
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tytutowi egzekucyjnemu. Oznacza to wylgczenie sgdowego trybu orzekania o eksmisji, a co za
tym idzie orzekania w wyroku nakazujgcym oproznienie 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 zgloszenie przez wlasciciela jej zawarcia wtasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie 14 dni od rozpoczecia najmu (art. 19b ust. 1
u.o.p.l.). Niedopetnienie tego obowiqzku skutkuje wylqczeniem stosowania szczegolnych
przepisow w zakresie najmu okazjonalnego lokalu na rzecz petnej regulacji z u.o.p.l.
dotyczqcej ochrony praw lokatorow (w tym m.in. orzekania przez sqd o uprawnieniu do
otrzymania lokalu w ramach najmu socjalnego w przypadku eksmisji najemcy z lokalu). Jest
to warunek skorzystania z procedury egzekwowania wobec najemcy obowigzku oproznienia

zajmowanego lokalu na podstawie aktu notarialnego, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji.

Przy tym nalezy zwrocic¢ uwage, ze zgodnie z art. 19a ust. 3 u.o.p.l. w razie utraty mozliwosci
zamieszkania w tzw. lokalu zastepczym wskazywanym przy zawieraniu umowy najmu
okazjonalnego, najemca jest obowigzany w terminie 21 dni od dnia powzigcia wiadomosci o
tym zdarzeniu wskazac inny lokal, w ktorym mogtby zamieszkaé w przypadku oproznienia
lokalu, oraz przedstawi¢ oswiadczenie wilasciciela lokalu lub osoby posiadajqgcej tytut prawny
do lokalu o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0sob z nim zamieszkujgcych w lokalu
wskazanym w oswiadczeniu, pod rygorem wypowiedzenia umowy, o ktorym mowa w art. 19d
ust. 5. W przypadku niedopetnienia tego obowigzku, wtasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ na
pismie umoweg najmu okazjonalnego lokalu, z zachowaniem co najmniej siedmiodniowego

okresu wypowiedzenia (art. 19d ust. 5 u.o.p.l.).

Zachowanie siedmiodniowego okresu wypowiedzenia dotyczy wylgcznie przypadku, w ktorym
lokator nie dopetnit obowigzku wskazania innego (niz przy zawieraniu umowy) lokalu, w
ktorym mogtby zamieszkac¢. W innych wypadkach, wypowiedzie¢ umowe mozna tylko z
przyczyn wskazanych w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19e u.o.p.l., tj.: uzywanie lokalu w
sposob sprzeczny z umowq lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, zwloka z zaplatg czynszu
lub opltat niezaleznych od wiasciciela za trzy petlne okresu ptatnosci pomimo wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu na splate zaleglych i biezqcych naleznosci, wynajecie,
podnajecie albo oddanie do bezplatnego uzywania lokalu bez zgody wiasciciela,

za miesiecznym okresem wypowiedzenia.
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W razie nieopuszczenia dobrowolnego lokalu przez lokatora po wygasnieciu lub rozwigzaniu
umowy najmu okazjonalnego lokalu, wtasciciel sktada do sqdu wniosek o nadanie klauzuli
wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu, tj. ztoZonemu przy podpisywaniu umowy najmu w
formie aktu notarialnego oswiadczeniu najemcy o poddaniu si¢ egzekucji obowigzku
oproznienia lokalu. Ten element wzmacnia ochrone wtasciciela przed nieuczciwym najemcq
poprzez ulatwienie wykonania eksmisji z zajmowanego przez najemce mieszkania w oparciu o
umowg najmu okazjonalnego. Jednoczesnie informuje, Ze najem okazjonalny jest
rozwigzaniem alternatywnym, korzystanie z tej formuty to kwestia wyboru dokonanego przez
wlasciciela mieszkania i kandydata na najemce. Celem jego wprowadzenia nie byto
zastgpienie najmu zawieranego na ogolnych zasadach, w przypadku ktorego obowigzuje
petny zestaw zasad ochrony praw lokatorow okreslony w u.o.p.l., ale wzmocnienie pozycji
wiasciciela wobec najemcy w zakresie przyznania wlascicielom szerszej ochrony oraz
uproszczonej egzekucji poprzez wylgczenie wobec umow najmu okazjonalnego znacznej

czesci przepisow u.o.p.l.

Stanowisko wynajmujacych:

To jest stwarzanie tylko pozoréw ochrony praw wynajmujacego. A mianowicie:

rozpatrujac sytuacje z punktu widzenia potencjalnego wynajmujacego scenariusz nie rysuje
si¢ tak korzystnie. Jesli trafi mu si¢ najemca, ktéry nie placi - zanim uruchomi mozliwosci
tkwigce w umowie najmu okazjonalnego musi poczekaé przynajmniej pig¢ miesiecy, tj. trzy
okresy platnosci plus dodatkowy miesigczny termin na zaplate plus miesieczne

wypowiedzenie.

Teoretycznie jak czytamy w stanowisku Ministerstwa, jesli najemca nie wywigzuje si¢ ze
swoich obowigzkéw 1 nie placi, po okresie wypowiedzenia, whasciciel wyznacza mu termin
nie krotszy niz 7 dniowy, na oproznienie lokalu. Jesli to nie nastgpi - zwraca si¢ o nadanie

klauzuli wykonalno$ci umowie, co jest podstawg do egzekucji.

W praktyce jednak sprawa jest bardziej skomplikowana.

Umowa najmu okazjonalnego jest umowa na czas oznaczony, a tej - co do zasady,
w odréznieniu od umowy na czas nieoznaczony - nie mozna wypowiedzie¢. Kwesti¢ te

reguluja dwa akty prawne: Kodeks cywilny i Ustawa o ochronie praw lokatorow.
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Na gruncie ustawowym wynajmujgcemu mozliwo$¢ zerwania takiej umowy

z miesiecznym okresem wypowiedzenia daje jedynie kilka sytuacji:

1) najemca mimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokal w sposob sprzeczny z umowa lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem, albo swoim zachowaniem lub zaniedbaniem dopuszcza do
powstawania szkod, lub tez niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego uzytku
mieszkancow, wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,

czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali,

2) najemca jest w zwloce z zaplatg czynszu lub innych optat z tytutu uzywania lokalu za co
najmniej trzy pelne okresy platnosci, a zostal wezwany do uregulowania naleznosci i
poinformowany na pi§mie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i zostat mu wyznaczony

miesigczny termin do zaptaty.

3) lokator wynajat, podnajat lub oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez

wymaganej pisemnej zgody wlasciciela.

Powtarzajac jeszcze raz - rozpatrujac sytuacje z punktu widzenia potencjalnego
wynajmujacego scenariusz nie rysuje si¢ korzystnie. Jesli ma najemce, ktory nie ptaci - zanim
uruchomi mozliwosci tkwigce w umowie najmu okazjonalnego musi poczekaé
przynajmniej pie¢ miesiecy ( trzy okresy platnosci plus dodatkowy miesi¢czny termin na

zaplate plus miesieczne wypowiedzenie).

Z punktu widzenia interesow wtlasciciela mieszkania taka sytuacja to tragedia. Co prawda
miesieczne straty powstale w wyniku ,,trzymania” nieplacacego lokatora w mieszkaniu moze

pokry¢ kaucja, ale dalsze miesigce oznaczaja juz tylko rachunek ujemny.

Sprawa jest, wiec wbrew stanowisku Ministerstwa, bardzo trudna, zwtaszcza w obliczu
niezwykle pogmatwanego polskiego prawa i szeregu jego wyktadni. Swiatetko w tunelu dat
tu co prawda Sad Najwyzszy, ktory w orzeczeniu z 2007 roku stwierdzit, ze umowy najmu na
czas okre$lony moga by¢ jednak wypowiedziane przed terminem, z tym, ze musi by¢ to
zastrzezone w umowie oraz muszg by¢ wymienione okoliczno$ci, ktére dadzg podstawy do
wypowiedzenia. Teoretycznie tez mozliwe jest uzycie klauzuli bardzo ogolnej, dajacej prawo

do wypowiedzenia ,,z waznych przyczyn”.

Jest to jaka$ furtka, ale nalezy pamigtac, ze te ,,wazne przyczyny” muszg by¢ rdwniez uznane
za wazne przez najemce. Jesli trafimy na bardzo cigzki przypadek najemcy, ktéry zamierza
napsu¢ wilascicielowi sporo krwi, nie uzna on skutecznosci wypowiedzenia i odwota si¢ do
sadu, co dodatkowo skomplikuje sprawe.
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Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze ,,wazng przyczyng’ nie moga by¢ sprawy finansowe, a wigc
brak ptatnosci - bowiem ten jest juz uregulowany ustawowo. Terminéw w tym zakresie nie da

si¢ skrocic.

Tak wiec - niestety, mimo ze umowa najmu okazjonalnego, cho¢ teoretycznie lepiej chroni
interesy wtascicieli mieszkan niz ,,zwykta” umowa najmu, to jednak nie da si¢ unikng¢ strat

finansowych.

Kolejnym stabym punktem uregulowania najmu okazjonalnego, tworzacym z zapisow w tym
zakresie kicz prawny jest to, ze teoretycznie najemca dofacza do umowy najmu o$§wiadczenie
w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji i zobowigzanie oprdznienia i wydania
lokalu. Wskazuje przy tym inny lokal, w ktérym bedzie mogt zamieszka¢ w przypadku
wykonania egzekucji. Prawo to musi zosta¢ potwierdzone o§wiadczeniem wtasciciela lub

osoby posiadajacej tytut prawny do tego zastepczego lokalu.

Notarialne o§wiadczenie najemcy stanowi tytut egzekucyjny podobny w swoich skutkach do
wyroku eksmisyjnego. Zgodnie z art. 777 § 1 Kodeksu postgpowania cywilnego tytulem
egzekucyjnym jest nie tylko prawomocne orzeczenie sagdowe czy ugoda zawarta przed sadem,
ale takze akt notarialny, w ktérym dluznik poddat si¢ egzekucji 1 ktory obejmuje obowigzek
wydania rzeczy indywidualnie oznaczonej. Skutecznos$¢ takiego tytutu egzekucyjnego zalezy
od wskazania w akcie terminu wykonania obowigzku lub zdarzenia, od ktérego uzaleznione

jest jego wykonanie.

Juz w momencie zawierania umowy najmu okazjonalnego lokator powinien wskazaé
wynajmujacemu lokal, do ktorego bedzie si¢ mogt on si¢ przeprowadzi¢ w razie rozwigzania
umowy 1 wykonania egzekucji obowigzku opréznienia nieruchomosci. Mozna to zrobié

poprzez zwyczajne podanie adresu lokalu.

W praktyce moze jednak powstac pytanie, co si¢ stanie, gdy najemca poda fikcyjny adres albo
sfalszuje o$wiadczenie rzekomego wilasciciela innego mieszkania. Przepisy ustawy nie
przewiduja procedury umozliwiajacej weryfikacje o§wiadczenia najemcy przystepujacego do
zawarcia umowy najmu okazjonalnego. Zrezygnowano z tego z powodu, ze zlozona
procedura uczynitaby instytucje najmu martwg z uwagi na dtugotrwatos$¢ 1 dodatkowe koszty.
Wynajmujacy, ktory chece sprawdzi¢ prawdziwos$¢ o$wiadczenia najemcy, moze wykazac si¢
inwencja 1 zadzwoni¢ do wilasciciela czy zarzadu spoidzielni. Moze tez odwiedzi¢ lokal

znajdujacy sie pod podanym adresem.

© 2023 Ruch Obywatelski Zjednoczeni Wynajmujgcy. Wszelkie prawa zastrzezone. 13



W celu uniknigcia sytuacji, w ktorej najemca wskazuje przypadkowy adres, na podstawie art.
19a ust. 1 pkt 3 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, zobowigzany jest do przedstawienia
wynajmujgcemu 1 zalaczenia do umowy os$wiadczenia wilasciciela lokalu lub osoby
posiadajacej tytul prawny do lokalu o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0s6b z nim
zamieszkujacych w lokalu wskazanym w o$wiadczeniu. Takag pisemng zgode moga, wiec
wyrazi¢ nie tylko wiasciciele innej nieruchomosci mieszkaniowej, ale osoby posiadajace
jakikolwiek, nawet pochodny (wspodtlokatorzy, osoby zamieszkujace wspdlnie z najemca,

korzystajace z lokalu na podstawie umowy uzyczenia itp.), tytut prawny do lokalu.

Przedstawione wyzej dokumenty stanowig integralng cze$¢ umowy najmu okazjonalnego.
Stanowi o tym wprost art. 19a ust. 2 ustawy, ktory postuguje si¢ zwrotem: do umowy najmu

dolgcza si¢ w szczegolnosci.

Konsekwencja niezataczenia notarialnego o$wiadczenia najemcy o poddaniu si¢ egzekucji,
pisma wskazujacego lokal, do ktorego moze si¢ on przenies¢ w razie eksmisji, jak rowniez
oswiadczenia wtasciciela tej nieruchomosci o zgodzie na przyjecie eksmitowanych, powoduje
bezskuteczno$¢ zawarcia umowy najmu okazjonalnego. Stosunek taczacy wynajmujacego
1 najemce¢ jest wowczas zwyklym najmem opartym na ogolnych zasadach okreslonych

w ustawie o ochronie praw lokatorow.

Zalety i wady najmu okazjonalnego dla wynajmujacych jak i najemcow

Najem okazjonalny zostal przygotowany gléwnie z mys$la o czeSciowym zabezpieczeniu
wiascicieli bedacych osobami fizycznymi przed nieuczciwymi lokatorami. Wymagania, jakie

stawia ustawa maja wady i zalety zarowno, dla najemcy, jak i wynajmujacego.

Wynajmujacy, ktéry chce dokonaé¢ wynajmu swojej nieruchomosci na zasadach spetniajacych
wymagania formy najmu okazjonalnego, w sposob znaczacy ogranicza zakres potencjalnych
zainteresowanych. Do kregu osob, ktore nie beda mogly zawrze¢ z wynajmujacym umowy

zaliczymy:

e osoby nieposiadajgce alternatywnego miejsca zamieszkania, do ktérego mogtaby
zosta¢ wykonana eksmisja, niezbednego do sporzadzenia zalgcznikow umowy najmu
okazjonalnego;

e osoby, ktore chciatyby wynaja¢ lokal w innym celu niz mieszkaniowys;

e o0soby, ktore nie chca rezygnowaé z ochrony przystugujacej im na podstawie ustawy
o ochronie praw lokatorow;

e 0soby zainteresowane najmem na czas nieoznaczony.
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Do powyzszej grupy mozna dodac jeszcze osoby, ktore z powodow osobistych wolatyby
nawigza¢ umowe¢ najmu na zasadach ogoélnych niz umowe najmu okazjonalnego sporzadzang
przy udziale notariusza. Takie ograniczenie potencjalnych najemcéw jest z kolei korzystne
dla osob spetniajacych te kryteria. Wiasciciel, ktory wymaga tej formy, w sposéb znaczacy
ogranicza rynek potencjalnych najemcéw. Taka wlasciwo$¢ daje najemcy wieksze pole
manewru przy negocjacji warunkéw umowy, w tym dotyczace wysokosci czynszu. Najemca,
ktory spetni warunki wynajmujgcego odnosnie formy umowy, uzyska mozliwos$¢ najecia
nieruchomosci, do ktorej na innych zasadach nie miatby mozliwosci dostgpu. Oczywiscie,
rezygnujac z ochrony zawartej w ustawie, moze zosta¢ eksmitowany do wskazanego
w oswiadczeniu miejsca, po skutecznym wypowiedzeniu umowy i wystosowaniu zadania
przez wiasciciela. Nalezy jednak pamigtaé, ze najemcy, ktory zawiera umowe przy dobrych
intencjach 1 przy dopelieniu wszelkich postanowien wynikajacych z umowy taka sytuacja

przeciez nie grozi.

Pomimo tego, ze umowa najmu okazjonalnego zaoszczedza wynajmujagcemu czes¢ ktopotow
1 komplikacji, niestety forma ta jest mato powszechna, na co moze mie¢, co najmniej kilka
czynnikOw m.in. nieznajomos$¢ aktualnych przepisow prawa przez wilascicieli, brak
Swiadomosci ewentualnych zagrozen w sytuacji, gdy najemca naduzywa swoich praw
wynikajacych z ochrony praw lokatoréw, che¢ ominiecia dodatkowych kosztéw 1 komplikacji

zwigzanych z zawarciem umowy przy udziale notariusza.

Dla uczciwego najemcy nie ma roznicy, ktéra umowe podpisze z wynajmujacym
— wilasdcicielem lokalu. Z =zalozenia umowa najmu okazjonalnego ma zabezpieczaé

wynajmujacego przed nieuczciwym najemca, 0 czym Szerzej ponizej.

Zamystem ustawodawcy bylo raczej niwelowanie zjawiska udostepniania do uzywania lokali
bez dopehlienia obowiazku podatkowego, a tym samym wyksztalcenie instrumentow
prawnych majacych sprzyjac¢ legalnemu uzyskiwaniu dochodéw z tytutu najmu oraz wptywac
na zmniejszenie ryzyka inwestycji w rynek najmu mieszkan, pozwalajac na obejScie
skomplikowanych procedur eksmisji 0sob zalegajacych z czynszem, niz faktyczna skuteczna
ochrona wynajmujacych. Formufa najmu okazjonalnego jest adresowana tylko do
okreslonego kregu osob, ktorych potrzeba najmu jest podyktowana ich aktywnos$cia zyciowa,
a ktore posiadaja mozliwo$¢ wskazania lokalu, w ktérym beda mogly zamieszkad
w przypadku oprdznienia lokalu zaymowanego przez osobe niewywigzujaca si¢ z obowigzku

uiszczania optat czynszowych.
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Problemy z egzekucja najmu okazjonalnego

Ztozenie przez najemce oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji oraz wskazanie lokalu, do
ktérego moze si¢ przeprowadzi¢ po ustaniu stosunku najmu okazjonalnego, jest
rOwnoznaczne z zapewnieniem miejsca, w ktorym moga by¢ zaspokojone jego potrzeby
mieszkaniowe. Jezeli w trakcie trwania stosunku najmu okazjonalnego najemca utraci prawo
do zamieszkiwania we wskazanym wczesniej lokalu, wierzyciel (wlasciciel mieszkania)
zostanie postawiony w sytuacji analogicznej do tej, w ktorej dtuznik w ogoéle nie dotaczyt do
umowy o$wiadczen wymienionych w art. 19a ust. 2 pkt 1-3 ochr. pr. lok. Jednakze jest
zobowigzany w terminie 21 dni od powzigcia wiadomosci o tym, ze utracit tytul do
korzystania z oznaczonego w umowie lokalu mieszkalnego, wskaza¢ inny lokal, w ktorym
mogtby zamieszka¢. W przypadku niedopetnienia tego obowigzku wilasciciel jest jedynie
uprawniony do wypowiedzenia umowy, z zachowaniem, co najmniej siedmiodniowego
terminu wypowiedzenia (art. 19d ust. 5 ochr. pr. lok.). Jest to samodzielna podstawa
wypowiedzenia stosunku prawnego, niezalezna od wywigzywania si¢ przez najemce z jego
obowigzkow. Warto jednak podkresli¢, ze niewykonanie przez dluznika obowigzku
opuszczenia zajmowanego lokalu nie jest obcigzone zadnymi sankcjami, co oznacza,

ze wierzyciel moze jedynie liczy¢, ze dtuznik dobrowolnie opusci lokal.

Przed nowelizacja kodeksu postepowania cywilnego z 31 sierpnia 2011 r., obowigzujacy art.
1046 § 1 pkt 41 stanowil, iz do obowiazku oprdznienia lokalu na podstawie najmu
okazjonalnego nie stosuje si¢ § 4. Oznaczalo to, iz w sytuacji, gdyby najemca odmowit
dobrowolnego opuszczenia lokalu, a nie dysponowat lokalem, do ktérego moglby sie
przeprowadzi¢, komornik nie musialby wstrzymywac si¢ z dokonaniem egzekucji, co nalezy
interpretowa¢ jako dopuszczenie mozliwosci ,,egzekucji na bruk”. Bioragc pod uwage
uzasadnienie do projektu ustawy, odmienna interpretacja zanegowataby sens wprowadzenia

instytucji najmu okazjonalnego.

Mimo znacznego usprawnienia i uproszczenia w ten sposob procedury egzekucyjnej, takie
brzmienie nie tylko dopuszczalo pozostawienie dtuznika bez jakiegokolwiek lokum
zastgpczego, ale takze pozostawato w sprzecznosci z licznymi aktami migdzynarodowymi,
ktérych strong jest Polska a naktadajacymi obowiazek traktowania swoich obywateli zgodnie
z obowigzujacymi standardami praw czlowieka. Obecne brzmienie art. 1046 k.p.c. zostato
wprowadzone do porzadku prawnego w wyniku uchwalenia ustawy z dnia 31 sierpnia 2011 r.
0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz ustawy Kodeks postepowania cywilnego22. W drodze nowelizacji

dokonano modyfikacji uregulowan prawnych dotyczacych eksmisji oraz warunkéw jego
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udostepniania przez gming. Podkreslenia wymaga, ze znowelizowana tres¢ art. 1046 k.p.c.
stanowi realizacje¢ wytycznych zawartych w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 4
listopada 2010 r., sygn. akt 19/06, oraz utrzymuje jako zasade niedopuszczalno$é
prowadzenia ,,eksmisji na bruk” oséb, ktorym nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego lub
zamiennego. Warto podkresli¢, iz mimo wielokrotnych nowelizacji brzmienie przepisu nadal
budzitlo watpliwosci w kontek$cie ochrony praw oséb eksmitowanych, gdyz w 2014 r.
stanowito przedmiot interpelacji poselskiej numer 255623. Co prawda ustawodawca od dnia
16 listopada 2011 r. uchylit art. 1046 § 4, ale z tredci art. 25d pkt 2 ochr. pr. lok. i art. 1046 §
5 wynika, ze jesli dtuznik zostal zobowigzany do oprdznienia lokalu zajmowanego na
podstawie umowy najmu okazjonalnego, ktérej zawarcie zostalo zgloszone zgodnie z art. 19b
ust. 1 ochr. pr. lok., dluznikowi nie przystuguje prawo do pomieszczenia tymczasowego.
Nadto zgodnie z art. 19¢ ochr. pr. lok., jesli zawarcie umowy najmu okazjonalnego zostanie
zgtoszone naczelnikowi urzedu skarbowego, nie znajda zastosowania niektore przepisy
ustawy o ochronie praw lokatorow. Nie stosuje si¢ zatem przepisOw o szczegodlnej ochronie
kobiet w cigzy, niepetnosprawnych, maloletnich, emerytow, rencistow, ktérzy speiniaja
kryteria do otrzymania $wiadczen z pomocy spolecznej oraz obtoznie chorych. Nalezy
nadmieni¢, ze obowigzek zgloszenia umowy w urzedzie skarbowym, w obecnym stanie
prawnym, obcigza jedynie wilascicieli nieprowadzacych dziatalno$ci gospodarczej w zakresie

wynajmowania lokali oraz bedacych osobami fizycznymi

Tryb najmu okazjonalnego miat na celu tagodzenie wymogoéw natozonych ustawg o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Jednak po
wprowadzeniu licznych modyfikacji regulacja ta nie pozwala na tak sprawne
przeprowadzenie egzekucji, jak to pierwotnie zalozono. Mimo znacznie zwigkszonego w
stosunku do zwyktego najmu formalizmu, brak uregulowan szczegotowych, jakie nakladat
chociazby art. 1046 § 4 k.p.c., kaze sktoni¢ si¢ ku stwierdzeniu, ze w przypadku braku lokalu
zastepczego postepowanie przy egzekucji z najmu okazjonalnego bedzie prawie takie samo,

jak w przypadku zwyktego najmu.

Derogacja § 4 z art. 1046 w znaczny sposob oslabila pozyvcje wynajmujacego,

pozbawiajac go mozliwosci skorzystania z szvbkiej i sprawnej eksmisji dluznika

niechcacego poddad sie obowiazkowi oprdznienia lokalu. W konsekwencji tej zmiany do

obu rodzajéw najmu ma zastosowanie art. 1046 § 4 k.p.c. co, jak si¢ wydaje, mogto wptynac
na odejscie od zawierania umow najmu okazjonalnego na rzecz zwyktego najmu, ktory nie
wymaga takiego naktadu kosztow od najemcy oraz dochowania restrykcyjnych wymogow

formalnych od wynajmujacego.
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Stanowisko Ministerstwa:

Podkreslenia wymaga fakt, ze przepisy u.o.p.l. dotyczgce ochrony lokatorow przed eksmisjg
muszq wypetniac¢ dyspozycje art. 75 Konstytucji RP w zakresie prowadzenia polityki
sprzyjajqcej przeciwdziataniu bezdomnosci. Regulacje chronigce prawa lokatorow istniejg w
wigkszosci panstw demokratycznej Europy (wyr. TK z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, OTK Nr
1/2003 poz. 3). Ustawodawca konstytucyjny, nakazujgc ustawodawcy zwyktemu ochrong
lokatorow, podniost obowigzek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych do rangi dobra
chronionego konstytucyjnie, co z drugiej strony oznacza pozwolenie na ingerencje w inne
prawa konstytucyjne, w tym m.in. prawo wlasnosci oraz zasady swobody gospodarczej.
Wprowadzenie ochrony praw lokatorow powoduje zawsze koniecznos¢ wywazenia
sprzecznych interesow obu stron stosunku prawnego, tj. zachowanie proporcji pomiedzy
prawami lokatorow a prawami wiascicieli. Ustawodawca uznal, ze wzgledy powszechne, a
wiec powszechnie akceptowane zasady etyczne i moralne, jak i koniecznos¢ ochrony godnosci
czlowieka oraz niedoprowadzania do wyrzucenia poza margines spoteczenstwa (bezdomnosc)
znacznej grupy spotecznej, uzasadniajq koniecznos¢ ograniczenia prawa wtasnosci poprzez
koniecznos¢ znoszenia przez wlasciciela zajmowania lokalu przez osobe, ktora utracita prawo
do zajmowania lokalu. Oczywistym jest jednak, Ze regulacja ta moze powodowac naruszenia
prawa wlasciciela. Ograniczenie to ma charakter czasowy i nie ingeruje w istotg prawa
wiasnosci. Dlatego tez ustawodawca przewidzial, zZe niezaleznie od rodzaju umowy najmu
wiasciciel moze dochodzi¢ od osoby, ktora utracila tytul prawny do zajmowanego lokalu
mieszkalnego na skutek wypowiedzenia umowy najmu, np. z powodu zalegtosci czynszowych,
tzw. odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego. Zgodnie bowiem z art. 18 ust.
1 w.o.p.l. osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sq obowigzane do dnia oproznienia
lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Stosownie do art. 18 ust. 2 u.o.p.l. odszkodowanie
odpowiada wysokosci czynszu, jaki wlasciciel mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, witasciciel moze zZgdac¢ od osoby, o ktorej
mowa w ust. 1, odszkodowania uzupelniajgcego. Przy czym, odszkodowanie uzupetniajgce
ograniczone jest do rzeczywistej straty zwiqzanej, np. z dewastacjq pomieszczenia czy
zalegtosciami w optatach niezaleznych od witasciciela (tj. za media). Nalezy dodal, ze w
przypadku umowy najmu okazjonalnego odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego zostato okreslone w art. 18 ust. 1i 2 u.o.p.l. W przypadku pozostatych umow najmu
zawieranych na zasadach ogolnych, obowigzek odszkodowawczy bytego lokatora zostat

okreslony w art. 18 ust. 1 - 5 u.o.p.l.

Ponadto zgodnie z art. 18 ust. 5 u.o.p.l. w przypadku przystugiwania najmu socjalnego, jezeli

lokal nie zostanie dostarczony przez gmine osobie eksmitowanej w rozsqdnym czasie,
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wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 417 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny. Fakt niedostarczenia lokalu w ramach najmu
socjalnego oraz fakt zamieszkiwania przez osobe, wobec ktorej orzeczono nakaz oproznienia
lokalu, sq wystarczajqcymi przestankami do zaistnienia obowigzku uiszczania odszkodowania.
Obowigzek odszkodowawczy trwa tak diugo, jak diugo istnieje obowigzek gminy dostarczenia
lokalu w ramach najmu socjalnego. Gdy odpadnie przyczyna, dla ktorej orzeczono
uprawnienie do lokalu w ramach najmu socjalnego, ustaje rowniez odszkodowawczy
obowigzek gminy. Obowigzek ten konczy sie rowniez z chwilg zlozenia przez gming
lokatorowi oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub tez uzyskanie przez lokatora

mozliwosci zamieszkania w innym lokalu.

Stanowisko wynajmujacych:

W zasadzie do powyzszego odnoszg si¢ juz te same, co wyze] juz podane przez
wynajmujacych argumenty zawarte na wczesniejszych stronach, a tre$¢ udzielonych
wyjasnien przez Ministerstwo, potwierdza jednoznacznie, ze ,,Oczywistym jest jednak,
ze regulacja ta moze powodowad naruszenia prawa wlasciciela. Ograniczenie to ma

>

charakter czasowy i nie ingeruje w istote prawa wlasnosci.’

Jednak nalezy zauwazy¢, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw, nie naktada jakichkolwiek
obowiagzkow odszkodowawczych na lokatora, a jedynie reguluje, w jakiej wysoko$ci ma on je
optacac, jesli wilasciciel skorzysta z roszczenia, wige chroni ona lokatora rowniez, co do jego

wysokosci.

Tak samo ww. ustawa nie naktada jakichkolwiek obowigzkow odszkodowawczych na gming,
bowiem przeciez sama z siebie nie wyplaca ona odszkodowan dla wtascicieli mieszkan nawet
na ich wezwanie, a wiasciciele mieszkan muszg przeciwko gminom wystepowaé ze
stosownym powddztwem do sadu. Tak, wigc ustawa nie daje wlascicielowi mieszkania
jakiejkolwiek ochrony, gwarantujacej odszkodowanie bez drogi sagdowej. Na mozna uzna¢ za
ochrong wtasciciela, przyznanie mu jaki§ tam roszczen odszkodowawczych, ktérych
uzyskanie jest niejednokrotnie watpliwe albo niemozliwe, przy jednoczesnym pozbawieniu
go wladztwa nad swoja wlasno$cig w imi¢ ochrony innych praw. Takie odszkodowanie winno
by¢ wyptacane przez panstwo bez konieczno$ci drogi sagdowej, chociazby na podstawie

odpowiedniej decyzji administracyjnej wydanej na podstawie odpowiedniego przepisu ustawy.
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Stanowisko Ministerstwa:

Ad 1. Usuniecie ustawowych ograniczen prawa wlasciciela do wypowiedzenia umowy

najmu w przypadku opdinienia 7 zaplatg czynszu przez najemce.

W odniesieniu do postulatu usuniecia ustawowych ograniczen prawa wiasciciela do
wypowiedzenia umowy najmu w przypadku opoznienia z zaplatq czynszu przez najemce,
o ktorych mowa w art. 11 ust. 2 pkt. 2 u.o.p.l., wyrazam opinig, iz propozycja , przyznania
wynajmujgcemu prawa wypowiedzenia umowy najmu w kazdym przypadku stwierdzenia
zaleglosci z platnoscig czynszu najmu, ale pod warunkiem ich uregulowania przez najemce w
dodatkowym 14 dniowym terminie” nie znajduje uzasadnienia. W trakcie obowigzywania
diugotrwatego stosunku najmu najemcy mogq znajdowac sie roznych sytuacjach zZyciowych
i rodzinnych, co moze incydentalnie doprowadzi¢ do nieterminowego regulowania naleznosci
i powstania zadtuzenia. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze lokatorzy, czestokro¢ nie z wlasnej winy,
mogq znalez¢é sie w sytuacji Zyciowej uniemozliwiajgcej terminowe uregulowanie platnosci.
Funkcjg ww. przepisu jest ochrona lokatora m.in. przed bezpodstawnym wypowiedzeniem
umowy najmu, a takze przeciwdziatanie wykluczeniu spotecznemu 0sob, ktore przejsciowo
znajdg sie w trudnej sytuacji zyciowej, czego skutkiem bytaby bardzo szybka utrata tytutu

prawnego do mieszkania w przypadku przyjecia zaproponowanego rozwiqgzania.

Nalezy takze podkresli¢, Zze umowa najmu okazjonalnego zawierana przez osoby fizyczne
wynajmujgce swoje mieszkania na rynku prywatnym w przypadku zalegania z oplatami z
ttutu  czynszu umozliwia eksmisje lokatorow bez koniecznosci przeprowadzania
postepowania sqdowego o oproznienie lokalu. Takie rozwigzanie jest mozliwe w zwiqzku z
tym, ze podpisujgc umowe najmu okazjonalnego najemca sktada oswiadczenie w formie aktu
notarialnego, w ktorym dobrowolnie poddaje si¢ egzekucji i zobowigzuje sie do oproznienia i
wydania lokalu po rozwigzaniu umowy najmu okazjonalnego lokalu (podobnie jak przy
umowie najmu instytucjonalnego). Po nadaniu temu aktowi notarialnemu klauzuli
wykonalnosci, wilasciciel moze skierowac¢ do komornika wniosek o wykonanie oproznienia

lokalu.

Warto przy tym dodaé, Ze obowigzujgca od 21 kwietnia 2019 r. nowelizacja u.o.p.l.
umozliwita witascicielom wypowiedzenie umowy najmu nie tylko z powodu zalegtosci z tytutu
czynszu, ale takZe oplat niezaleznych od wiasciciela. Przed wejsciem w Zycie tej zmiany,
lokator nie musial obawiac sie sankcji w postaci zagrozenia wypowiedzeniem stosunku
prawnego przez wiasciciela w przypadku, gdy zalegat wylqcznie w oplatach niezaleznych od
wlasciciela, poniewaz te zaleglosci nie mogly stanowic¢ podstawy do rozwigzania umowy
najmu. Natomiast w przypadku braku wplywu oplat niezaleznych wiasciciel miat trudnosci z

© 2023 Ruch Obywatelski Zjednoczeni Wynajmujgcy. Wszelkie prawa zastrzezone. 20



wywigzaniem si¢ ze swoich zobowigzan wzgledem dostawcow mediow. Wprowadzone
rozwiqzanie pozwalajgce na wypowiedzenie umowy i przeprowadzenie eksmisji zarowno w
przypadku zalegania przez najemce z optatami za czynsz, jak i optatami niezaleznymi, ma na

celu zdyscyplinowanie najemcow do terminowego wywigzywania si¢ ze swoich obowigzkow.

Stanowisko wynajmujacych:

W zasadzie strony umowy najmu powinny mie¢ mozliwos¢ ulozenia umowy najmu
w dowolny sposob. Jednak przy takim ksztalcie obowigzywania ustawy jest to niemozliwe,
a wiec ustawa ingeruje nawet w swobod¢ zawierania umow. Choc¢by nawet lokator wyrazit
w umowie mozliwos¢ wykluczenia ustawowych ograniczen prawa wiasciciela
do wypowiedzenia umowy najmu w przypadku opoinienia 7 zaplatg czynszu przez najemce,

to zrobi¢ tego nie moze, gdyz jest chroniony wigcej, niz sam by nawet chcial.

Ingerencja ustawg w §wiadomy 1 swobodny wybodr obu stron umowy, powinna zobowigzywac
panstwo do odpowiedniego rekompensowania strat dla wlascicieli mieszkan, spowodowanych
przez stosowanie przepisow ustawy. Korzystanie z dowolnej formuly umowy, to kwestia
wyboru dokonanego przez wiasciciela mieszkania i kandydata na najemce, jednak w $wietle
obowigzujacego prawa dowolne utozenie postanowien umowy jest niemozliwe. Tym samym
nie ma tez wolnego rynku najmu, tylko rynek regulowany (ustawa o ochronie praw

lokatorow), co jest anachronizmem ustrojowym.

Whiosek z tego jest tylko jeden:

- podpisujac umowe najmu jako lokator, uzyskuje on prawo do cudzego mieszkania i bedzie
chroniony przed jego utrata, pomimo, ze przed jej podpisaniem nie miat on zadnej ochrony
przed bezdomnoS$cig ze strony panstwa (panstwo nie zapewnito zadnego mieszkania), oraz
pomimo nieprzestrzegania prawa i umowy, gdzie w zasadzie po ustaniu tytutu prawnego, aby

by¢ w zgodzie z prawem, powinien lokator opusci¢ zajmowany lokal,

- podpisujac umowe jako wiasciciel mieszkania, traci on ,,czasowo”, lecz moze to by¢ nawet
kilkanascie lat, wtadztwo nad mieszkaniem, na co si¢ godzi w przypadku sumiennego
wykonywania umowy przez lokatora. W przypadku jednak nieplacenia czynszu przez
lokatora, dewastowania lokalu, innych czynéw niedozwolonych, nieopuszczania lokalu po
ustaniu umowy najmu, nie jest on chroniony w jakikolwiek sposdb. Moze, co najwyzej
dochodzi¢ roszczen od niewyptacalnego lokatora oraz od gminy, ale s3 to tylko roszczenia,
a nie ochrona ze strony panstwa, w postaci wyptaty odszkodowania przez organy panstwa

w przypadku np. spetnienia si¢ przestanek do jego wyplaty, ktére winny wiasnie zostaé
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zapisane w ustawie, ze wzgledu na ochrone przed bezdomnos$cig. Nikt nie powinien zostac
pozbawiony swojej wilasnosci, chociazby ,,czasowo”, bez odpowiedniego odszkodowania

(warto$¢ konstytucyjna).

Stanowisko Ministerstwa:

Ad 2. Usprawnienie postgpowania eksmisyjnego w przypadku umow najmu na rynku

prywatnym i odszkodowanie od Skarbu Panstwa w przypadku zwloki.

(...)

Brak jest zarazem podstaw, aby Skarb Panstwa ponosil koszty zwigzane z trudnoscig
w wykonaniu wyroku nakazujgcego wydanie lokalu. W przeciwienstwie do analogicznych
obowigzkow gmin, na Skarbie Panstwa nie cigzy, bowiem obowigzek dostarczenia lokalu
zastepczego, tym samym nieskutecznos¢ lub dlugotrwalos¢ egzekucji nie uzasadnia

ponoszenia kosztow takiego stanu rzeczy przez podatnikow.

Stanowisko wynajmujacych:

Skoro panstwo ustanawia prawo na podstawie, ktorego ogranicza prawo wilasnosci, to
powinno nie tyle za trudnosci w wykonaniu wyrokow itp. zaplaci¢ wlascicielowi

odpowiednie odszkodowanie, lecz za samo_juz bezprawne zajmowanie lokalu przez

chronionego ustawa przed bezdomnoscia lokatora, ktora to ochrone przy uzyciu

cudzego mieszkania, udziela mu panstwo. Wyplata odszkodowania winna wilasnie zosta¢

zapisana w ustawie, ktora zmusza wlasciciela do znoszenia obecno$ci nielegalnego
lokatora, ze wzgledu na panstwowa ochrone przed bezdomnos$cig. Nikt nie powinien
zosta¢ pozbawiony swojej wlasnosci, chociazby ,,czasowo”, bez odpowiedniego

odszkodowania (warto$¢ konstytucyjna).

Przyznanie ustawowego odszkodowania, byloby chociaz cz¢Sciowym wyrownaniem
zachwianej PROPORCJONALNOSCI ochrony praw lokatoréw i praw wlascicieli,
zwlaszcza w kontekscie przyjetego rzadowego stanowiska: ,rozwigzania przewidziane
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, dalej: u.o.p.l., sq konsekwencjq rozwigzan zawartych w
Konstytucji RP, ktore przewidujq, zZe ochrong praw lokatorow okresla ustawa (art. 75).
Pomimo, iz prawo wlasnosci jest jednym z najsilniej chronionych praw majgtkowych, to
regulacje zawarte w u.o.p.l. ograniczajg je w celu ochrony innej wartosci o podstawowym

znaczeniu dla cztowieka, jakq jest koniecznos¢ zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych”.
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Przyznanie takiego ustawowego odszkodowania, byloby tez czynnikiem motywujacym
dla wladz panstwowych, do sprawniejszego rozpatrywania spraw sadowych oraz
szybszego przydzielania lokali socjalnych, tymczasowych itp. Bez takiego czynnika

motywujacego, sprawnego dzialania organéw panstwowych nigdy nie bedzie.

Stanowisko Ministerstwa:

Ad. 3(...)

,Nalezy przede wszystkim wskazal, iz najemca moze samodzielnie podjgé decyzje
o wyrazeniu zgody na ujawnienie danych dotyczgcych zatrudnienia, wysokosci dochodow,

’

itd. w celu zawarcia umowy najmu lokalu.’

., Wilasciciel ma mozliwos¢ samodzielnego sprawdzenia najemcy korzystajgc z systemow do
weryfikacji najemcow pod kqtem wyplacalnosci, ktore umozliwiajq sprawdzenie historii
kredytowej i tozsamos¢ najemcy. Bazy te powigzane sq z bankami, Biurem Informacji

Kredytowej czy Biurami Informacji Gospodarczej.”

Stanowisko wynajmujacych:

Pominigto polemike z uwagi na stuszno$¢ argumentow.

Stanowisko Ministerstwa:

Ad4(...)

Stanowisko wynajmujacych:

Pomini¢to polemike z uwagi na stusznos¢ stanowiska.

Stanowisko Ministerstwa:

Ad5(...)

Stanowisko wynajmujacych:

W zasadzie stanowisko nie budzi zastrzezen, cho¢ stwierdzenie ,, Po drugie trzeba wskazac,
ze ,,istotng zasadq kryminalizacji jest zasada subsydiarnosci prawa karnego, z ktorej wynika,
zZe prawo karne nie powinno interweniowal, gdy inne rodzaje reakcji spolecznej sq

wystarczajgce. Zasade te wyraza sie w postaci twierdzenia, ze prawo karne powinno stanowic
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ultima ratio w rozwigzywaniu jakiegos problemu” (L. Gardocki, Prawo karne, Warszawa

2019, 5. 29).”

Na podstawie powyzszej tezy mozna by byto w zasadzie usuna¢ z obowigzujacego prawa
Kodeks karny, bowiem wszystko mozna zatatwi¢ za pomocg Kodeksu cywilnego. Np. za
kradziez, oszustwo, przywlaszczenie, rozbdj, a nawet zabojstwo mozna zada¢ odszkodowania
czy tez zados€uczynienia, za uszkodzenie rzeczy mozna zada¢ jej naprawienia jak réwniez
odszkodowania, za naruszenie dobr osobistych mozna zada¢ zado$cuczynienia itd. Jednak
przy obecnie obowigzujagcym prawie za jeden czyn mozna ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za
jeden czyn z tytulu odpowiedzialno$ci cywilnej, karnej oraz administracyjnej, a nawet

dyscyplinarne;j.

Postulatem wlasciwym jest wlasnie to, aby organa $cigania wszczynaty nalezycie
dochodzenia w sprawie art. 286 k.k., bowiem pomimo zawiadomien, z reguty postgpowania
te albo nie zostajg wszczete albo sg umarzane, pomimo, ze zamiar niektorych lokatoréw od

poczatku byt oszukanczy.

Ponadto warte rozwazenia bytoby, skoro wg SN sprawcq przestepstwa naruszenia miru
domowego w rozumieniu art. 193 k.k. moze by¢ takze wiasciciel domu, mieszkania, lokalu,
pomieszczenia albo ogrodzonego terenu, czy lokator nieposiadajacy juz jakiegokolwiek tytutu
do bezprawnie zajmowanego lokalu, nie popetnia przestgpstwa wymienionego w tym artykule,
bowiem stanowi on, ze Kto wdziera si¢ do cudzego domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia
albo ogrodzonego terenu albo wbrew Zgdaniu osoby uprawnionej miejsca takiego nie

opuszcza, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku.

Niestety organa $cigania rowniez w tym przypadku odmawiajg wszczecia postepowania lub je
umarzaja, pomimo nie posiadania przez lokatora jakiegokolwiek tytutu prawnego do lokalu
oraz pomimo tego, ze przeciez przestgpstwo to moze popetié tez osoba, ktora legalnie
znalazta si¢ w mieszkaniu za zgodg osoby uprawnionej, lecz nastepnie whrew Zgdaniu osoby

uprawnionej miejsca takiego nie opuszcza.
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WNIOSKI:

1. w teorii procedura eksmisji jest w Polsce dokladnie opisana w przepisach

i w zalozeniu skuteczna. Praktyka bywa jednak zgola inna,

2. w praktyce nalezy zachowac¢ najwickszg ostroznos¢ przy zawieraniu umoéw najmu. Nalezy

bardzo pilnowa¢, by zawsze byt to najem okazjonalny albo instytucjonalny,

3. zawierajac tego typu umowy, mozna tylko teoretycznie o wiele skuteczniej pozby¢ si¢
lokatorow, ktérzy nie ptaca czynszu. Umowa zawierana jest w obecnosci notariusza,
a wynajmujacy podaje w niej adres, pod ktory w wypadku zalegtosci w platnosciach mozna
go przeniesC. Jezeli nie ma takiego zapisu w umowie, osoba moze mieszka¢ w lokalu, ile chce,
bez zadnych konsekwencji. W praktyce egzekucja nie jest juz taka oczywista jak mowig

o0 tym przepisy.

4. trudno jest zawrze¢ w umowie paragraf o ewentualnym przeniesieniu lokatora do innego

lokalu, jesli umowa nie jest podpisywana przed notariuszem,

5. droga eksmisji nieuczciwego lokatora jest w obowigzujagcym stanie prawnym, zupelnie

nieskuteczna,

6. obecnie najwigksza bolaczka wlascicieli jest to, ze po wieloletnich bataliach sagdowych,
skutkiem jest jedynie uzyskanie tytulu wykonawczego. W praktyce taki tytut niewiele daje.
Z takim wyrokiem dopiero udajemy si¢ po jego wyegzekwowanie do komornika. A to dwa

zupehie odrebne postepowania 1 sprawa moze si¢ dalej miesigcami ciggnac,

7. polskie prawo, w wielu przypadkach nieskuteczne w zakresie eksmisji lokatorow, powinno
ulec zmianie. Podkreslenia wymaga, ze przepisy chronig tylko lokatorow, ktorzy z zalozenia
sg osobami w slabszej pozycji m.in. emerytow czy kobiety z dzie¢mi lub w cigzy. Kiedy
przychodzi do rozprawy cywilnej w sadzie, takim osobom bardzo tatwo jest udowodnic,

ze rzekomo nie maja, gdzie pojs¢,

8. obecny stan prawny skutkuje tym, ze "jesli kogo§ w naszym kraju jest sta¢ na drugie
mieszkanie, to wynajmujacy ma obowigzek utrzymywac osobg w gorszej sytuacji materialne;j

lub zyciowe;j,"

9. polskie przepisy to jeszcze relikt PRL-u, kiedy nie byto gospodarki wolnorynkowej,

niedostosowane do dzisiejszych realiow,
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10. prawo zawiera wiele blednych sformutowan, ktére sg krzywdzace dla wiascicieli,

a chronig jedynie lokatoréw,

11. nawet w pozornie idealnej dla wiascicieli umowie najmu okazjonalnego zawieranej przed
notariuszem znalazt si¢ prawny kruczek na korzys$¢ lokatorow. Tzw. wskazanie lokalowe,
czyli wzmianka o lokalu, do ktérego mozna przenie$¢ nieuczciwego najemce, ktéra moze

zosta¢ odwotane nawet ustnie. Wtedy konstrukcja najmu okazjonalnego zupetnie upada,

12. to samo w przypadku zglaszania umowy najmu okazjonalnego do urzedu skarbowego.
Jesli taka umowa w ciggu 14 dni od podpisania nie zostanie zgloszona do fiskusa, to staje si¢
zwykta umowa najmu. Klauzula wskazania lokalowego uzyskana u notariusza traci wowczas

SW0jg moc.
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KONIECZNE ROZWIAZANIA PRAWNE:

1. konieczne jest rozwigzanie sytuacji z lokalami socjalnymi, ktorych wcigz jest zbyt mato

1 oczekuje si¢ na nie latami.

Takie rozwigzanie jest jednak mato prawdopodobne w najblizszej dekadzie, wobec tego, aby
chroni¢ lokatorow przed bezdomnos$cia, do czego obowigzane jest panstwo, nalezatoby
wypracowaé taki mechanizm, ktory zarazem chronitby lokatorow przed bezdomnoscia,
a zarazem nie przynositby szkody dla wiascicieli mieszkan. Mechanizm taki powinien
wyglada¢ mniej wigcej tak, jakby pomiedzy panstwem, a wilascicielami mieszkan istniato
partnerstwo spoteczno-prawne, na zasadach zblizonych do dziatalno$ci spotecznej agencji

najmu (SAN).

Spoteczna agencja najmu (SAN) po zawarciu umowy o wspdlpracy z gming, moze by¢
prowadzona przez stowarzyszenie, fundacje, spoldzielni¢ socjalng lub spotke gminng.
Podmiot prowadzacy dziatalno§¢ SAN dzierzawi mieszkania od wiascicieli 1 wynajmuje je
wskazanym przez gmin¢ osobom spelniajacym odpowiednie kryteria ekonomiczne lub
spoteczne. Kryteria te sa okreslane w uchwale gminy. Warto zaznaczyé, ze wlasciciel
mieszkania, ktory wydzierzawi je na potrzeby SAN ma gwarancje otrzymywania
czynszu dzierzawy w okresie objetym umowa — niezaleznie od tego, czy kto§ mieszka
w jego lokalu czy tez nie, oraz czy oplacany jest czynsz najmu. Gwarancja ta jest jednym
z argumentdéw, dla ktorych wilasciciele mieszkan moga zgodzi¢ si¢ na dzierzawe lokalu

W cenie nizszej niz obowigzuje w najmie rynkowym.

Obecnie taka w cudzyslowie ,,spoleczng agencja najmu”, utworzong przez panstwo
z prywatnych mieszkan, wskutek dzialania u.o.p.l., sa wlasciciele mieszkan, z tym, Ze bez
prawa otrzymywania czynszu, a jedynie z prawem do mozliwoSci ubiegania si¢ o

roszczenie odszkodowawcze.

2. konieczna jest zmiana prawa w sytuacji, gdzie mamy najemce, ktorym jest na przyktad
matka z dzieckiem z prawem do lokalu socjalnego. Kiedy witasciciel wytoczy powodztwo
cywilne, sad przyzna albo nie przyzna, ze ta osoba jest winna wiascicielowi odszkodowanie
za bezprawne uzytkowanie lokalu. Dodatkowo sad potwierdza, ze ta osoba ma tytut prawny
do lokalu socjalnego. Kiedy gmina przyzna, ze lokator powinien si¢ tam przenie$¢, wiasciciel
moze zaskarzy¢ gming 1 przenie$¢ roszczenie o odszkodowanie na nig. Gmina jest ptatnikiem
1 z zalozenia nie moze si¢ zadluza¢, wiec tytul sadowy, potwierdza, ze roszczenie jest

niezaprzeczalne.
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» Dlatego konieczna jest zmiana prawa, aby odszkodowanie dla wlasciciela, bylo
okreslone ustawowo, nawet w okreSlonej wysokosci, bez KkoniecznoS$ci
dochodzenia odszkodowania od gminy na drodze sadowej, po uzyskaniu wyroku

eksmisji, ktory potwierdza przeciez niezaprzeczalno$¢ roszczenia.

Art. 18 u.o.p.l. przyznaje bowiem tylko jedynie mozliwo$¢ ubiegania si¢ o roszczenie
odszkodowawcze od gminy odpowiedzialnej za niedostarczenie lokalu w ramach najmu
socjalnego. Zgodnie z art. 18 ust. 5 v.o.p.l. jezeli gmina nie dostarczyta lokalu w ramach
najmu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wilascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964

r. - Kodeks cywilny.

3. wprowadzenie do zapisOw o najmie okazjonalnym rozwigzan podobnych do najmu

instytucjonalnego, tak jak np.

art. 19f ust. 3 v.0.0.l. ,,Do umowy najmu instytucjonalnego lokalu zatgcza sie oswiadczenie
najemcy w formie aktu notarialnego, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzat si¢
do oproznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego
lokalu w terminie wskazanym w Zgdaniu, o ktorym mowa w art. 19i ust. 3, oraz przyjgl do
wiadomosci, Ze w razie koniecznosci wykonania powyiszego zobowigzania prawo do najmu

socjalnego lokalu ani tymczasowego pomieszczenia nie prrystuguje.”

To gwarantowaloby, chociaz namiastke swobody zawierania uméw. Umowa najmu
instytucjonalnego daje podobny skutek prawny, co najem okazjonalny. Roznica polega na
tym, ze wynajmujagcym mieszkanie moze by¢ jedynie osoba prawna lub jednostka
organizacyjna  niebedgca osobg prawng prowadzaca  dzialalno$¢  gospodarcza
w zakresie wynajmowania lokali. Podmiot taki moze zawrze¢ umowe na czas okreslony
nawet na 20 lub 30 lat dtuzej. Dlugo$¢ najmu bedzie zaleze¢ od tego czy bedzie to umowa
z opcja dojscia do whasnosci, czy tez bez takiej opcji. Zasadnicza cecha odrézniajaca najem
okazjonalny od instytucjonalnego jest brak koniecznosci wskazywania innego lokalu,
w ktorym najemca moglby zamieszka¢ w przypadku zakonczenia umowy. Najemca ma
obowiazek dolaczy¢ oswiadczenie o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji i zobowiazanie
oproznienia i wydania lokalu. Przyjmuje rowniez do wiadomosci, Ze nie przysluguje mu

prawo do lokalu socjalnego.

Obecnie niezrozumiate (i moze by¢ niekonstytucyjne) jest réznicowanie wynajmujacych

instytucjonalnie z wynajmujgcymi prywatnie ze szkodg dla tych drugich.
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PODSUMOWANIE

1. Zaden wiasciciel mieszkania nie chce sam z siebie, pozbawiaé lokatoréw mieszkania.

2. Kazdemu wynajmujacemu zalezy na tym, aby mie¢ najemce, a nie puste mieszkanie.

3. Zadnemu uczciwemu najemcy nie grozi bezpodstawna eksmisja.

4. Powinna zosta¢ zachowana proporcjonalnos$¢ ochrony lokatoréw i wiascicieli mieszkan.

4. Panstwo udzielajac ochrony lokatorom, winno ustanowi¢ takie przepisy prawa, za pomoca,
ktorych niejako ,,z urzedu”, rekompensata dla drugiej strony stosunku najmu (wtasciciela),
bylaby nalezna (moglaby ona zosta¢ okreslona wskaznikiem za mkw z odpowiednig
waloryzacja itp.) za udzielanie takiej ochrony, bez koniecznos$ci wytaczania kolejnego
procesu, tym razem przeciwko gminie, w przypadku posiadania wyroku eksmisyjnego, ktory

przeciez potwierdza niezaprzeczalno$¢ roszczenia odszkodowawczego od gminy.

5. Panstwo powinno by¢ niejako partnerem dla obydwu stron stosunku najmu, bez
faworyzowania jakiejkolwiek grupy spotecznej i uczestniczyé w problemie zapobiegania

bezdomnosci faktycznie, a nie jedynie teoretycznie.

6. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego wywoluje czgste komentarze uczestnikow rynku nieruchomosci. Miedzy innymi,
jako gléwny ,hamulec” rozwoju budownictwa na wynajem wskazuje si¢ na niezachowane
proporcje praw wiascicieli nieruchomosci 1 praw lokatorow. Dlatego zmiana jej jest
konieczna, aby na rynek wrécito ok. 2 mln pustych mieszkan, co poprawitoby na pewno
sytuacje mieszkaniowa lokatordw, poprzez dostepnos¢ mieszkan oraz obnizyloby ceny najmu,

co poprawiloby sytuacj¢ materialng i bytowa lokatorow.

7. Dzigki koniecznym zmianom nieidacych z duchem czasu przepisoOw, sytuacja na rynku
mieszkaniowym, moze ulec diametralnej poprawie, bez angazowania przez panstwo
znacznych $rodkéw finansowych, przy zachowaniu partnerstwa spoteczno-prywatnego

z zadowoleniem dla wszystkich stron tj. panstwa, wynajmujacych i najemcow.
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