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Dotyczy: interpelacji nr 5162
Szanowny Panie Marszatku,

odpowiadajac na interpelacje nr 5162 wniesiong przez Postéw Dariusza Mateckiego,
Sebastiana Kalete, Marcina Warchota, Dariusza Stefaniuka, Sebastiana tukaszewicza oraz
Michata Cieslaka w sprawie praw oséb wynajmujacych lokale mieszkalne, w porozumieniu
z Ministrem Sprawiedliwosci informuje, ze Ministerstwo Rozwoju i Technologii monitoruje
sytuacje na rynku najmu lokali mieszkalnych, ze szczegélnym uwzglednieniem lokali
nalezacych do oséb prywatnych i analizuje zasadno$¢ wprowadzenia zmian do ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725), dalej zwanej uol. Nalezy jednak podkresli¢, ze
obecnie dziatania resortu koncentrujg sie na przygotowaniu rozwigzan prawnych
dotyczacych kredytu mieszkaniowego ,na Start”.

Wskazac nalezy, ze uol reguluje kilka rodzajéw umoéw najmu, a kazda z nich jest skierowana
do innej grupy oséb wynajmujgcych mieszkania. Standardowe umowy najmu zawierane na
zasadach ogélnych sg przeznaczone dla zasobu publicznego (przede wszystkim gmin)
i z zatozenia silniej chronia lokatoréw, w szczegdlnosci przed eksmisja.

Natomiast prywatni wtasciciele mieszkari mogg korzysta¢ z uméw najmu okazjonalnego
(w przypadku oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali) oraz najmu instytucjonalnego (w przypadku wtascicieli prowadzacych
dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali). Instytucje te wzmacniajg pozycje
wtascicieli wzgledem nierzetelnych najemcow (np. zalegajacych z zaptatg czynszu,
dopuszczajacych do powstania szkdd w lokalu). Jednym z przejawdw wzmocnienia pozycji
wiasciciela w tej formule jest mozliwos¢ skorzystania z szybkiej Sciezki egzekucji
i wyeksmitowania najemcow, ktorzy nie wywigzuja sie z natozonych na nich obowigzkéw.
Najem okazjonalny, podobnie jak najem instytucjonalny, zostat bowiem wytgczony spod
znacznej czesci przepiséw uol, m.in. dotyczacych sagdowego trybu orzekania o eksmis;ji,
uprawnienia do otrzymania lokalu w ramach najmu socjalnego, jak tez uprawnienia do
pomieszczenia tymczasowego.

Wyijasnic¢ tez nalezy, ze w przypadku umowy najmu okazjonalnego i instytucjonalnego,
wiasciciel moze uzalezni¢ zawarcie tej umowy od wptacenia przez najemce kaucji
w wysokosci nieprzekraczajacej szesciokrotnosci miesiecznego czynszu (art. 19a ust. 4 uol).
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Powyzsze zabezpiecza ewentualne straty wtasciciela zwigzane z zalegtosciami w ptatnosci
czynszu przez najemce powstatymi przed wypowiedzeniem umowy najmu, badz szkodami
poczynionymi w lokalu wymagajacymi przeprowadzenia napraw lub remontu.

Co istotne, wysokos¢ kaucji ustalana jest przez strony umowy, ale w praktyce nie przekracza
ona 3-miesiecznego czynszu. Zwigzane jest to z faktem, ze najemcami sg zazwyczaj osoby
o ograniczonych dochodach, niepozwalajgcych na zakup mieszkania, ani tez
nieposiadajacych zdolnosci, by ubiegad sie o kredyt na ten cel. Biorgc pod uwage obecne
rynkowe stawki najmu, maksymalna wysoko$¢ kaucji odpowiadajgca 6-miesiecznemu
czynszowi w  petni  zabezpiecza interesy wynajmujacego oraz = pozostaje
w granicach finansowych mozliwosci najemcy. Rozwigzanie to wywaza interesy obu stron
umowy i Ministerstwo nie widzi potrzeb wprowadzenia w tej mierze zmian.

Mozna jedynie zauwazyé¢, ze przewidziana w art. 6 uol mozliwos¢ pobrania kaucji
w  wysokosci 12-krotnosci czynszu dotyczy przede wszystkim publicznego zasobu
mieszkaniowego, gdzie stawki czynszu pozostaja wielokrotnie nizsze niz na rynku
prywatnym. Inny jest tez charakter umowy, ktéra z zasady - o ile nie zaistniejg ustawowe
przestanki do wypowiedzenia umowy przez wiasciciela - jest kontynuowana dozywotnio.

Ponadto warto wskazaé¢, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego jest umowa nazwana,
uregulowang w przepisach art. 659-692 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz.U.z 2024 r. poz. 1061 i poz. 1237, dalej jako ,k.c.”) oraz ustawq o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 19 uol do ochrony
praw lokatora do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci.
Podobnie, stosownie do tresci art. 690 k.c., do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu
stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci. Przez lokatora w mysl art. 2 ust. 1
pkt 1 uol nalezy rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego
tytutu prawnego niz prawo wtasnosci. Stosownie do tresci art. 6b ust. 1 uol najemca jest
obowigzany utrzymywac lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktérych jest uprawniony,
we witasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okreslonym odrebnymi
przepisami oraz przestrzegaé porzagdku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbacd i
chronié¢ przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci budynku przeznaczone do wspdlnego
uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypdéw, inne
pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. Przestanki wypowiedzenia umowy
najmu sg okreslone w art. 11 uol.

Stosownie do tresci art. 11 ust. 2 ww. ustawy nie pdzniej niz na miesigc naprzéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator:
1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowsg lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania
szkéd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow
albo wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac
ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jest w zwtoce z zaptata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych
od wtasciciela pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawcy ustug, co najmniej za trzy
petne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty
zalegtych i biezacych naleznosci, lub

3) wynajat, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego cze$é¢ bez
wymaganej pisemnej zgody wtasciciela, lub
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4) uzywa lokalu, ktory wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoscia rozbidrki lub remontu
budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

Poza tym warto zwrdci¢ uwage na instytucje najmu okazjonalnego uregulowang ww. ustawg
o ochronie praw lokatoréw, w ramach ktérej do umowy najmu okazjonalnego lokalu zatacza
sie w szczegolnosci oswiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca
poddat sie egzekucji i zobowigzat sie do opréznienia i wydania lokalu uzywanego na
podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu w terminie wskazanym w Zzadaniu
wynajmujacego, a ponadto najemca jest zobowigzany do wskazania lokalu, w ktérym bedzie
mogt zamieszka¢ w przypadku wykonania egzekucji obowigzku opréznienia lokalu
wynajmowanego - art. 19a i nastepne uol.

Powyzsza regulacja skraca i utatwia proces odzyskiwania lokalu. W tym przypadku nie jest
bowiem konieczne wytoczenie przez wynajmujgcego powodztwa o eksmisje, oczekiwanie
na wyrok, jego uprawomocnienie, a nastepnie zaopatrzenie go w klauzule wykonalnosci,
lecz wystarczy wystgpi¢ do sadu z wnioskiem o nadanie aktowi notarialnemu, w ktorym
najemca ztozyt oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji, klauzuli wykonalnosci. Tytut
egzekucyjny w postaci aktu notarialnego zaopatrzony w klauzule wykonalnosci stanowi
w opisanej sytuacji podstawe egzekucji. Ponadto nalezy zauwazyc, ze w art. 14 i nastepnych
uol - uregulowano zagadnienia proceduralne dotyczace tresci orzeczenia w sprawie
o oproznienie lokalu, jak i kwestie ochrony przed eksmisja, np. poprzez wskazanie kategorii
0s6b bezwzglednie uprawnionych do zawarcia umowy najmu socjalnego. Przy czym nalezy
mie¢ na uwadze, ze stosownie do tresci art. 19e uol do najmu okazjonalnego lokalu
przepiséw ustawy 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 i 2, art. 19a-19d oraz art. 25d pkt 2, z zastrzezeniem ze
wtasciciel dokonat zgtoszenia, o ktérym mowa w art. 19b ust. 1. Natomiast art. 25d uol
wskazuje w jakich przypadkach dtuznikowi nie przystuguje prawo do pomieszczenia
tymczasowego.

W zatozeniu umowa najmu okazjonalnego ma zatem chroni¢ wiascicieli nieruchomosci
przed uporczywym zajmowaniem lokalu przez najemce po rozwigzaniu umowy (vide
K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wodjcicka [w:] K. Krzekotowska, M. Malinowska-
Wojcicka, Ochrona praw lokatoréw i mieszkaniowy zaséb gminy. Komentarz, wyd. II,
Warszawa 2021, art. 19a).

Przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze najem okazjonalny moze by¢ zawierany tylko z osobami,
ktére mogg wskazaé lokal zastepczy, w ktéorym bedg mogty zamieszkaé w przypadku
opréznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy o najem okazjonalny. Jesli po
wypowiedzeniu umowy najmu okazjonalnego najemca nie zwrdci lokalu dobrowolnie
i dojdzie do egzekucji obowigzku oprdéznienia lokalu na podstawie aktu poddania sie
egzekucji, eksmisja bedzie wykonywana wedtug ogdlnych zasad wynikajgcych z art. 1046 §
51 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz.
1550z pézn. zm., dalej jako ,k.p.c.”), poniewaz dtuznikowi nie bedzie przystugiwato ani prawo
do najmu socjalnego, ani prawo do tymczasowego pomieszczenia (vide art. 25d pkt 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw). W s$wietle art. 1046 § 51 k.p.c. komornik usunie dtuznika do
noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazanej na
wniosek komornika przez gmine witasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacego oprdéznieniu.

W odniesieniu do eksmisji prowadzonej w oparciu o przepisy k.p.c., przede wszystkim nalezy
wskazac na szczegolne reguty dotyczace egzekucji lokalu stuzacego zaspokojeniu potrzeb
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mieszkaniowych dtuznika. Zgodnie bowiem z art. 1046 § 4 k.p.c.: Wykonujac obowigzek
opréznienia lokalu stuzgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika na podstawie
tytutu wykonawczego, z ktérego nie wynika uprawnienie dtuznika do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu lub prawo do lokalu zamiennego, komornik usunie dtuznika do
innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego dtuznikowi przystuguje tytut prawny
i w ktérym moze on zamieszkaé. Jezeli dtuznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego
lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma sie z dokonaniem
czynnosci do czasu, gdy gmina wtasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu, na wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe
pomieszczenie. Kolejng gwarancje w tym wzgledzie przewiduje ww. § 51 w art. 1046 k.p.c.,
w mysl ktérego dopiero jesli dtuznikowi nie stuzy prawo do tymczasowego pomieszczenia,
komornik usuwa dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki, ktéra zapewnia
miejsca noclegowe.

Wyzej wskazane regulacje ustawowe majg na celu zapewnienie kompromisu pomiedzy
prawami i obowigzkami najemcéw i wynajmujacych.

Odnoszac sie natomiast bezposrednio do pytania nr 4, tj.: ,Jakie kroki zostang podjete
w celu przyspieszenia proceséw sadowych dotyczacych sporow miedzy wynajmujacymi
a najemcami, aby wifasciciele nieruchomosci mogli szybciej odzyskiwaé swoje
nieruchomosci?” wskazuje, ze Ministerstwo Sprawiedliwosci na biezagco analizuje
praktyczne funkcjonowanie pozostajgcych w jego gestii obowigzujgcych rozwigzan
prawnych w aktualnej sytuacji spotecznej i gospodarczej, rowniez na skutek zgtaszanych
uwag i postulatow. Podejmowane prace legislacyjne w obszarze przepiséw Kodeksu
postepowania cywilnego nakierowane sg m.in. na maksymalne usprawnienie postepowan
sgdowych. Na uwage zastuguje jednakze fakt, ze przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw wprowadzajg rozwigzania, ktére w sposéb szczegdlny chronig wybrane
najstabsze kategorie lokatorow przed eksmisjg na tzw. ,bruk”, a tym samym chronig przed
bezdomnoscia, realizujgc tym samym wynikajacy z przepisow Konstytucji RP obowigzek
uchwalenia ustawy regulujacej ochrone praw lokatoréow (vide art. 75 i 76 Konstytucji RP).

,Pierwszym ze szczegétowych zadan panstwa podejmowanym w ramach prowadzenia polityki
sprzyjajqcej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli jest przeciwdziatanie bezdomnosci.
Jest to sytuacja, w ktérej potrzeby mieszkaniowe obywatela nie sq zaspokojone, bowiem nie ma
on mozliwosci korzystania z lokalu spetniajgcego wymagania stawiane lokalom mieszkalnym.
Bezdomnos¢ godzi bezposrednio w godnos¢ cztowieka, stqd eksmisja obywatela na bruk jest
niekonstytucyjna, ale jego eksmisja do schroniska, noclegowni lub innych pomieszczen socjalnych
dla bezdomnych, ktére sq urzqdzane i prowadzone przez witadze publiczne witasnie w celu
zapobiegania bezdomnosci, spetnia minimalny standard wynikajqgcy z art. 75 ust. 1 (zob. TK - K
11/00). Drugim zadaniem panstwa, wskazanym w komentowanym przepisie, jest wspieranie
rozwoju budownictwa socjalnego. Chodzi o wsparcie polegajgce zaréwno na budowie lokali
socjalnych, jak i adaptaciji istniejgcych lokali na cele socjalne. W obu wypadkach jest to wsparcie
przede wszystkim finansowe, tyle tylko, Ze nie kierowane bezposrednio do 0séb potrzebujqgcych,
lecz majqgce bardziej 0gdéiny charakter i zmierzajgce do stworzenia zasobu mieszkaniowego,
z ktérego korzysta¢ bedq osoby niebedqgce w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych.” (M. Florczak-Wgtor [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
wyd. I, red. P. Tuleja, Warszawa 2023, art. 75).

Koniecznos$¢ badania z urzedu przez sad, czy osobom eksmitowanym nalezy przyzna¢ prawo
do zawarcia umowy w ramach najmu socjalnego, jak i potrzeba zapewnienia oraz wskazania
przez gmine odpowiedniego lokalu w ramach najmu socjalnego, opdzniajg moment
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doprowadzenia do przymusowego opréznienia mieszkania zajmowanego przez najemce,
ktéry nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkéw zwigzanych z zaptatg czynszu lub innych
optat za uzywanie lokalu. Jednakze na uwage zastuguje fakt, ze w sytuacji, gdy gmina nie
zaoferowata uprawnionemu dtuznikowi lokalu w ramach najmu socjalnego w odpowiednim
terminie, wtascicielowi lokalu zgodnie z ww. art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw
przystuguje prawo do otrzymania od gminy, na podstawie art. 417 k.c.,, stosownego
odszkodowania. Poza tym sady co do zasady s3 zobligowane do przeciwdziatania
przewlektos$ci postepowania i dazenia do tego, aby rozstrzygniecie sprawy nastgpito na
pierwszym posiedzeniu, jezeli jest to mozliwe bez szkody dla jej wyjasnienia (art. 6 § 1 k.p.c.).
Ponadto nalezy wskazaé, ze w razie stwierdzenia przewlektosci postepowania, strona moze
na zasadach ogélnych domagac sie przyznania przez sad stosownej sumy pienieznej z tytutu
naruszenia prawa do przeprowadzenia postepowania 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 sqdowym bez nieuzasadnionej zwtoki (Dz. U. z 2023 poz. 1725).

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Jacek Tomczak
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

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 oséb 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 p6zn.
zm.), zwanego dalej ,RODOQO”, informuje, ze:
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1.Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii z siedziba 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: /MRPiT/SkrytkaESP. Wykonujacym obowiagzki administratora jest Dyrektor Departamentu
Mieszkalnictwa.

2.Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a takze przystugujacych
Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac z Inspektorem Ochrony Danych w MRIT wysytajac informacje
na skrzynke: iod@mrit.gov.pl.

3.Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. ¢) RODO tj. w celu wypetnienia
obowiagzku prawnego cigzacego na administratorze, na podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z
dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwigzku z § 162
uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin pracy Rady Ministréow (M.P. z 2024 r.
poz. 806) oraz art. 193 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z 2022 r. poz. 990).

4.Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na interwencje
poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie poselskie.

5.0dbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

- organy witadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajace na zlecenie organéw
wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikaja z przepiséw powszechnie obowiagzujgcego prawa (np. na
zadanie saddw, urzeddw skarbowych, Prokuratury lub Policji);

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

6.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 ktérych 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 okreslony w tych przepisach.

7.Pani/Pana dane osobowe nie beda podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji lub profilowaniu.
8.Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji miedzynarodowych.
9.Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interpelacje/zapytanie/interwencje.

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

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

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

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

11.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
wiasciwego w sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, ul. Stawki
2,00-193 Warszawa.
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