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Opinia w sprawie oceny skutkow regulacji poselskiego projektu ustawy
o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw
(druk sejmowy nr 2447)

Na podstawie art. 34 ust. 9a uchwaly Sejmu Rzeczypospalitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r.
— Regulamin Sejmu Rzeczypospolite] Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990, ze zm.}
sporzadza sie nastepujaca opinie:

|. Problem, ktory zamierzaja rozwigzac Wnioskodawcy

Z uzasadnienia projektu i deklarowanych skutkow regulacyi {DSR) wynika, ze
Wnioskodawcy uznaja, iz obowigzujacy model ochrony lokatoréw, uksztaltowany
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnego® (dalej: ustawa o ochronie praw
lokatorow), prowadzi do nadmiernej ochrony prawnej lokatoréw wzgledem
wiascicieli lokali. Skutkuje to ograniczeniem mozliwosci wykonywania prawa
wiasnosci przez wilasciciell mieszkan i utrudnia im skuteczne dochodzenie ich praw
w stosunkach najmu.

Whnioskodawcy identyfikujg szereg probleméw zwigzanych z obowigzujgcymi
regulaciami. Po pierwsze, wskazujg na nadmiemnie restrykcyjne przestanki
wypowiedzenia umowy najmu z powodu zaleglosci czynszowych, ktére wymagajg
powstania zaleglodci za co najmnigj trzy peine okresy platnosci. W ocenie
Whioskodawcow rozwigzanie fo sprzyja naduzyciom ze strony nierzetelnych
najemcow, ktdrzy wykorzystujg okres ochronny do dalszego korzystania z lokali bez
regulowania naleznosci. W konsekwencji prowadzi to do przerzucania
ekonomicznego ciezaru utrzymania lokali na wiascicieli | zwieksza ryzyko zwigzane
Z wynajmowaniem mieszkarn.

Po drugie, Whnioskodawcy zwracaja uwage na ograniczenia mozhwosci
odzyskiwania lokali przez wlascicieli, w szczegdinosci w sytuacji, gdy zamierzajg oni
wykorzystat swaj lokal w celu zaspokojenia whasnych potrzeb mieszkaniowych lub
potrzeb najblizszych czionkow rodziny. Obowigzujgce przepisy uzalezniaja

'Dz. U.z 2023 r poz. 725.




skutecznos$¢ wypowiedzenia stosunku najmu od spetnienia dodatkowych warunkow,
takich jak zapewnienie lokatorowi lokalu zamiennego albo dlugie okresy
wypowiedzenia. Zdaniem Wnioskodawcow wymogi te prowadzg do
nieproporcjonalnego  ograniczenia konstytucyjnego prawa  wiasnosci,
gwarantowanego w art. 64 Konstytucji.

Po trzecie, Wnioskodawcy wskazuja na niewystarczajaca skutecznosc
mechanizmow prawnych w przeciwdziataniu zjawisku zajmowania lokali bez tytutu
prawnego lub pozostawania w lokalach po wygasnigciu umow najmu. W praktyce
prowadzi to do sytuacji, w ktdrych wlasciciele przez diugi czas nie mogg odzyskac
wiadztwa nad swojg nieruchomoscia, mimo ze wynajmujacy je lokatorzy uftracili
podstawe prawng do korzystania z lokalu.

Kolejnym problemem jest brak odpowiedniego zréznicowania sytuacji oscb
eksmitowanych z lokali przy przyznawaniu im prawa do lokalu socjainego.
Obowigzujace przepisy, w ocenie Wnioskodawcow, nie odrozniajg we wiasSciwy
sposcb oséb znajdujacych sie w trudnej sytuacji zyciowe] z przyczyn od nich
niezaleznych od osob, ktdre w sposob zawiniony uchylajg sie od obowigzkow
platniczych wobec wiascicieli lokalow. W konsekwencji gminy sg zobowiazane do
zapewniania lokali socjalnych takze osobom, ktore celowo nie regulujg naleznosci
czynszowych.

Whnioskodawcy podnoszg rowniez problem ufrudnien przy prowadzeniu
postepowarn sadowych i egzekucyjnych wynikajgcych m.in. z mozliwosci unikania
doreczerni korespondencji przez lokatoréw oraz ograniczern w prowadzeniu eksmisji.
W ocenie Whioskodawcow czynniki te prowadzs do nadmiernego wydiuzania tych
! postepowar i zwigkszenia kosztow dochodzenia roszczen przez wiasciciel lokal.

Wskazane problemy, w ocenie Whnioskodawcow, wywierajg negatywny wplyw

na funkcjonowanie rynku najmu mieszkan w Polsce. Podwyzszone ryzyko prawne

! zwigzane z wynajmowaniem lokali, a takze frudnosci w skutecznym egzekwowaniu

praw wiascicieli, prowadza do ograniczenia puli mieszkan przeznaczonych na
wynajem.

il. Rozwigzanie rekomendowane przez Wnioskodawcow

YWnioskodawcy rekomendujg zmiane obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych
wynajmu lokali mieszkalnych poprzez nowelizacje trzech ustaw: ustawy o ochronie
praw lokatorow, ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania

; cywilnego? (dalej: k.p.c.) i ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny? (dalej:

I kk). Proponowane rozwigzania maja zwiekszyC ochrone prawa wlasnosci
wiascicieli lokali mieszkalnych, ograniczy¢ mozliwosci naduzywania uprawnien
przez lokatoréw oraz usprawnic prowadzenie procedur zwigzanych z dochodzeniem
roszczen i egzekucja obowigzku oprézniania lokali.

Jednym z rozwigzan przewidzianych w projekcie jest modyfikacja przestanek
wypowiedzenia umowy najmu w przypadku powstania zalegloSci czynszowych.
Projekt zaklada zmianeg art. 11 ust. 2 pki 2 ustawy o ochronie praw lokatorow poprzez

2Dz. . z2024 r. poz. 1568, ze zm.
3Dz . U. 220251 poz. 383, ze zm.



skrocenie okresu zalegtosci uprawniajgcego wiasciciela do wypowiedzenia stosunku
najmu z trzech pelnych okresow platnosci do jednego okresu platnosci.
Jednoczesnie Wnioskodawcy pozostawiajg dotychczasowy mechanizm ochronny
polegajacy na cbowigzku uprzedniego pisemnego wezwania lokatora do zaplaty
zaleglych naleznosci oraz wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do ich
uregulowania pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.

Projekt przewiduje rowniez rozszerzenie mozliwosci wypowiedzenia stosunku
najmu w sytuacji, gdy wiasciciel zamierza wykorzystac lokal na wiasne potrzeby
mieszkaniowe lub na potrzeby najblizszych czionkéw rodziny. W tym celu
Whnioskodawcy proponujg zmiane art. 11 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw
oraz uchylenie jej art. 11 ust. 5-7, kiore obecnie przewidujg dodatkowe warunki
i diuzsze terminy wypowiedzenia, w tym zwigzane z obowigzkiem zapewnienia
lokalu zamiennego.

Kolejnym elementem projektowanej ustawy jest ograniczenie mozliwosci
przyznawania prawa do lokalu socjalnego oscbom, kitére w sposdb zawiniony
uchylajg sie od obowigzku zaplaty czynszu lub innych oplat zwigzanych
Z korzystaniem z lokalu. W tym celu proponuje sie dodanie art. 14 ust. ba ustawy
o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktdrym sad orzeka o braku uprawnienia do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec 0séb pozostajacych w zwioce
Z zaplatg naleznosci przez co najmniej trzy pelne okresy ptatnosci.

Projekt zaktada takze rozszerzenie katalogu przypadkdw, w ktérych nie stosuje
sig przepisOw o przyznaniu prawa do lokalu socjalnego, poprzez zmiang art. 17 ust.
1 1 1a ustawy o ochronie praw lokatordw. Zmiana ta obejmuje w szczegéinosSci
sytuacje zajmowania lockalu po wygasnieciu umowy najmu przez okres co najmniej
trzech miesiecy.

Projekt przewiduje rdéwniez usprawnienie postepowan egzekucyjnych
dotyczacych oproznienia lokalu poprzez zmiane art. 1046 § 41§ 5 k.p.c. i dodanie
§ 13 do tego artykutu. Regulacje te majg umozliwiC sprawniejsze kierowanie osob
eksmitowanych do noclegowni lub innych placowek zapewniajacych miejsca
noclegowe.

Ponadto projekt wprowadza zmiany w przepisach prawa karnego, pclegajgce
na dodaniu art. 191 § 1b oraz art. 193 § 1a kk. Regulacje te maja wylaczy’
odpowiedzialno$¢ kama wiasciciela lokalu w sytuacjach, gdy lokal jest zajmowany
przez osobe nieposiadajacq tytutlu prawnego, w szczegdinosci w zakresie
nieoptacania mediow lub wejscia do lokalu zajmowanego bez podstawy prawnej.

Projektowana ustawa ma wejs¢ w Zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

Z uzasadnienia projektu wynika, ze Wnioskodawcy nie rozwazali innych
rozwigzan mozliwych dla osiagniecia zakladanych celéw. Wskazali oni, ze ,nie ma
mozliwosci podjecia alternatywnych, w stosunku do projektowanej ustawy, Srodkéw
umozliwiajacych osiggniecie zamierzonego celu”.



IV. Rozwiazania przyjmowane w innych panstwach, w szczegoéinosci

panstwach czionkowskich OECD/UE

, Jesli chodzi ¢ zaleglosci czynszowe jako podstawe wypowiedzenia, to
L w Niemczech, zgodnie z art. 543 niemieckiego kodeksu cywilnegc?, kazda ze stron
umowy najmu moze wypowiedzieC umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia
| Z waznej przyczyny. Wazna przyczyna zachodzi wowczas, gdy po uwzglednieniu
wszystkich okolicznosci danej sytuacji, w szczegoéinosct zakresu zawinienia stron
umowy, oraz po wywazeniu interesdw obu sfron, nie mozna w sposob uzasadniony
wymagac od strony wypowiadajacej kontynuowania stosunku najmu do uplywu
terminu wypowiedzenia lub do jego ustania w inny sposéb. Wazna przyczyna
zachodzi m.in. wiedy, gdy najemca: a) dopuszcza sie zwioki z zaplatg czynszu lub
iego czesci, ktora nie jest nieznaczna, przez dwa Kkolejne terminy platnosci; lub b)
dopuszcza sie zwloki z zaptalg czynszu przez okres obejmujacy wiecej niz dwa
terminy platnosci, przy czym zaleglost odpowiada wysokosci czynszu za dwa
miesigce. Odnosnie do wskazane] w przepisie czgsci czynszu, kitora nie jest
nieznaczna, w art. 569 ust. 3 niemieckiego kodeksu cywilnego® doprecyzowano, Zze
nalezy przez to rozumiec taka kwote, ktéra przekracza wysokosSC czynszu za jeden
miesigc. W art. 569 ust. 3 kodeksu cywilnego stwierdza sig tez, ze wypowiedzenie
traci skutecznosc, jezeli najpézniej w ciagu dwdéch miesiecy od chwili zawistosci
roszczenia o wydanie lokalu mieszkalnego nastapi zaspokojenie wynajmujgcego
w zakresis wymagalnegc czynszu oraz wymagalnego odszkodowania
(rekompensaty za wiadanie lokalem po wygaSnieciu tytulu prawnego do jego
zajmowania), badz gdy organ publiczny zobowigze sie do pokrycia tych naleznosci.
| Natomiast we Francji, zgodnie z art. 24 ustawy o poprawie stosunkéw najmu®,
umowa najmu lokalu mieszkalnego zawiera klauzule przewidujaca rozwigzanie
zmocy prawa stosunku najmu w razie braku zaplaty czynszu lub oplat
w uzgodnionych terminach. Klauzula ta wywoluje skutek po uplywie szesciu tygodni
cd bezskutecznego wezwania do zaplaty. Wezwanie do zaplaty powinno, pod
rygorem niewaznosci, Zawierat w szczegolnosci: wskazanie, ze najemca dysponuje
terminem szesciu tygodni na splate zadiuzenia; wskazanie miesigczne] wysokosci
czynszu i oplat, zestawienie zadluzenia, pouczenie, ze w przypadku braku zaptaty
albo niezlozenia wniosku © roziozenie naleznosci na raty najemca naraza sie na
sadowg procedure rozwigzania umowy najmu i eksmisji.

W zakresie uregulowan dotyczacych odzyskania lokalu mieszkainego na
potrzeby mieszkaniowe wiasciciela lub rodziny, o w Niemczech, zgodnie z art. 573
kodeksu cywilnego’, wynajmujacy moze wypowiedziec umoweg najmu wylgcznie,
jezeli posiada uzasadniony interes. Wypowiedzenie dokonane wylacznie w celu
podwyzszenia czynszu jest niedopuszczalne. Za jedng z sytuacji spehniajgcych

¢ Burgeriiches Gesetzbuch (BGB). § 543 AuBerordentliche fristiose Kandigung aus wichtigem Grund,
tekst w j. niemieckim: hitps:/fuww gesetze-im-internet defbgb/ 543 himl fwszystkie Zradia internetowe
cytowane w niniejszej opinii zostaly sprawdzone 27 IV 2026 r].
S Biirgerliches Gesetzbuch (BGB). § 569 Aulerordentliche fnsflose Kindigung aus wichtigem Grund,
tekst w j. niemieckim: htips:/fwww gesetze-im-intemet.de/bgb/ 569 html
8 loi n° B9-462 du 6 juillet 1989 fendant & améliorer les rapports locatifs), tekst w j. francuskim:
hitps-//www legifrance.gouv fifloda/article_ic/l EGIARTI000047900013
? Bargerliches Gesetzbuch {(BGB). § 573 Ordentliche Kindigung des Vermieters, tekst w j. niemieckim:
hitps:fiwww gesetze-im-internet de/bgbf 573 himi.
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przestanke uzasadnionego interesu wynajmujgcego uznaje sig przypadek, w ktérym
wynajmujacy potrzebuje lokalu jako mieszkania dla siebie, swoich krewnych lub
czlonkow swojego gospodarsiwa domowego. Natomiast we Franciji, zgodnie z art.
15 ustawy o poprawie stosunku najmué, jezeli wynajmujacy wypowiada umowe
najmu najemcy, to wypowiedzenie musi by¢ uzasadnione decyzjg o odzyskaniu
lokalu mieszkalnego lub jego sprzedazy, albo istnieniem uzasadnionej i powaznej
przyczyny, w szczegalnosci niewykonaniem przez najemce jednego zZ ciazacych na
nim obowigzkow. Pod rygorem niewazno$ci wypowiedzenie musi wskazywac
przyczyne, a w przypadku odzyskania lokalu, réwniez imie i nazwisko oraz adres
osoby, na rzecz ktorej lokal ma zostaé cdzyskany i charakter wiezi faczacej te osobe
z wynajmujacym. Osobg, na rzecz ktérej lokal ma zosta¢ odzyskany, moze byé
wylacznie wynajmujacy, jego matzonek, partner zwigzany z nim rejestrowanym
zwiazkiem parinerskim (PACS) w dniu wypowiedzenia, jego konkubent pozostajacy
we wspolnym pozyciu od co najmniej roku w dniu wypowiedzenia, jego wstepni
| zstepni alboe wstepni lub zstepni jego malzonka, partnera lub konkubenta. Termin
wypowiedzenia wynosi szes¢ miesiecy.

Cdnosnie do mechanizméw prawnych w zakresie zajmowania Iokalu
mieszkalnego bez tytulu prawnego lub pozostawaniu w lokalu po wygasnieciu
umowy najmu, to zgodnie z niemieckim kodeksem cywilnym (art. 546, art. 546a)° po
ustaniu stosunku najmu najemca jest obowigzany zwr6cié przedmiot najmu
wynajmujacemu, zas jezeli po zakonczeniu najmu najemca nadal wlada lokalem, to
wynajmujacy moze zada za okres opoznionege zwrotu odszkodowania
odpowiadajgcego wysokosci umowionego czynszu lub czynszowi zwyczajowo
ptaconemu za poréwnywalne lokale w danej okolicy. Przepis przewiduje rowniez
mozliwos¢ dochodzenia przez wynajmujacego dalszej szkody wykraczajacej poza
to odszkodowanie.

Jesh chodzi o rdéznicowanie sytuacji os6b eksmitowanych, to we Francji,
zgodnie z ustawag o postepowaniu egzekucyjnym (art. L412-3, L412-4)10 zakres
ochrony csoby eksmitowanej zalezy od jej potrzeb zyciowych oraz oceny jej postawy
wobec obowigzkow zwigzanych z zajmowanym lokalem. Sad moze przyznac termin
na opuszczenie lokalu osobie, wobec kiére) orzeczono eksmisje, jezeli uzyskanie
innego lokalu nie moze nastapi¢ w normalnych warunkach, jednak rozwigzanie to
nie znajduje zastosowania m.in. jezeli brak mozliwoscl uzyskania innego lokalu
nastgpit z przyczyn lezacych po stronie lokatora albo gdy dziala on w ziej wierze.
Przy ustalaniu diugosci termindw, ktore nie mogg by< krotsze niz jeden miesigc ani
dluzsze niz jeden rok, uwzglednia sie dobrg wole lokatora w wykonywaniu jego
obowigzkdw, jego sytuacje osobistg i majatkowg oraz dziatania podjete w celu
uzyskania innego lokalu.

8 Loi n® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant & améliorer les rapports locatifs, tekst w j. francuskim:
htips:/fwww legifrance gouv fi/loda/adicle ¥/l EGIARTI000047900030

® Biirgerliches Gesefzbuch (BGB), § 546 Rickgabepfiichf des Mieters, tekst w j. niemieckim:
hiips:/Awww gesetze-im-internet de/bgh/ 546 himl;

Birgerliches Gesetzhuch (BGB), § 546a Entschadigung des Vermieters bei verspéteter Rickgabe,
tekst w j. niemieckim; hitps://www geseize-im-internet de/bghf 546a.himi
W Code des  procédures  civiles  d'exéeution,  tekst w | francuskim:

hitps:/fweww legifrance gouv frfcodes/article e/l EGIARTIO00047895976.
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W odniesieniu do problemu utrudniania doreczen i przewlekiosSci postgpowan,
prawo niemieckie przewiduje mechanizmy ograniczajgce mozliwosC blokowania
postepowania przez unikanie odbioru korespondencji. Zgodnie z art. 180-181 oraz
185-188 kodeksu postepowania cywilnego'! dopuszczalne sg m.in. doreczenie
zastepcze przez umieszczenie pisma w skrzynce pocztowej, dorgczenie przez

| zlozenie pisma oraz dorgczenie publiczne.

V. Skutki prawne projektowanej ustawy

1.

Proponowana zmiana arl. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
ktorej istota jest skrocenie okresu platnosci (z trzech peinych okresow platnosc
do jednego petnego okresu platnosci), z zaplatg kidrych najemca jest w zwioce,
prowadzi do ztagodzenia przestanek w zakresie dopuszczalnosci wypowiedzenia

| umowy najmu. Z perspekiywy systemowej nalezy zauwazyc, ze przyjecie tego
rozwiazania bedzie skutkowato wigksza ochrona najemcow innych rzeczy, w tym
lokali niemieszkalnych, albowiem podstawg wypowiedzenia tych umow bedzie
zwioka z zaplatg czynszu co najmniej za dwa peine okresy platnosci (art. 672 1 art.
687 k.c.). Projektowana zmiana art. 8a ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow
bedzie skutkowala tym, ze okreslone w tym przepisie zasady podwyZszania czynszu
beda mialy zastosowanie wylacznie do najmu lokali stanowigcych wiasnosc
jednostek samorzadu terytoriainego. Pozostali wiasciciele lokali beda mogl
dokonywaé podwyzek czynszu na podstawie art. 685" k¢, co ograniczy zakres
ingerencji panstwa w ksztaliowanie treSci stosunku cywilnoprawnego,
. a wlascicielom umozliwi bardziej elastyczne reagowanie na zachodzace zjawiska
spoleczno-gospodarcze. Jednakze wiascicieli tych bedzie obowigzywala regula
wyrazona w art. 9 ustawy o ochronie praw lokatorow, w mysikidrej czynsz nie bedzie
mogt by¢ podwyzszany czesciej niz co 6 miesigcy. Proponowana zmiana art. 14 ust.
5a ustawy o ochronie praw lokatoréw, wprowadzajaca obowigzek obligatoryjnego
orzekania o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego w zwiazku ze
zwioka w zaptacie czynszu i innych Swiadczen za trzy pelne okresy platnosci — bez
doprecyzowania przyczyny powstania zalegtosci — moze budziC zastrzezenia,
albowiemn odmiennie nalezy ocenial sytuacje, w ktdrej najemca uchyla sie od
ponoszenia okreslonych kosztéw od sytuaci, w ktdre] obiekfywnie jego sytuacja
materialna nie pozwala na wywigzanie sie z cigZzgcych na nim obowigzkow (np.:
trudna sytuacja rodziny wynika ze Smierci czy powaznego uszczerbku na zdrowiu
jedynego zywiciela rodziny).

Projektowana zmiana art. 1046 k p.c., w my$! ktorej komornik bytby zwolniony
Z wystepowania do gminy z wnioskiem o wskazanie tymczasowego pomieszczenia

. wowczas, gdy diuznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia
(art. 25d ustawy o ochronie praw lokatorow), moze realnie wplynac na
przyspieszenie postepowania egzekucyjnego. Podobny skutek bedzie miat
. proponowany mechanizm eksmisji dluznika, ktéremu nie przysiuguje prawo do
tymczasowego mieszkania, na podstawie ktérego bedzie mogt by¢ eksmitowany do

W Zivilprozessordnung, tekst w j. niemieckim: hitps:ffiwww gesetze-im-internet.defzpo/.
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noclegowni, schroniska czy innej placéwki znajdujacej sie w wykazie. Upowaznienie
do wydania rozporzqdzenia, w ktorym wiasciwy minister okreslitby szczegotowy tryb
sporzadzania przez gminy wykazu placowek, do kidrych moglaby odbyé sie
eksmisja, pozwoli na przygotowanie uniwersalnego instrumentu, ktéry przyspieszy
przeprowadzanie eksmisji w okreslonych sytuacjach, co pozwoli wiascicielom
odzyska¢ ich mieszkanie w kroétszym terminie | bez dodatkowych kosztow.
Proponowane rozwigzanie powinno takze odciazy¢ pracownikéw gminy w zakresie
wymiany korespondencji dotyczacej tymczasowego pomieszczenia, kiére
okreslonym lokatorom nie przystuguje. Wnioskodawcy zakladajg 30 dniowy termin
wejscia w 2zycie ustawy od dnia publikacji, jednakze z uwagi na Zzakres
projektowanych zmian, a takze zasade zaufania obywatela do paristwa, nalezy
uznal, ze okres dostosowawczy powinien byé zdecydowanie diuzszy. Trzeba
Zwroci¢ uwage chociazby na to, ze zgodnie z zatozeniami projektu Minister
Sprawiedliwosci zobowigzany bedzie do wydania rozporzadzenia, na podsiawie
ktérego gminy beda musialy sporzadzi¢ odpowiednie wykazy miejsc noclegowych,
a dziatania te wymagajq dtuzszego czasu.

Projektowana zmiana art. 191 kk zakltada, ze nie bedzie stanowilo
przestepstwa zaprzestanie przez wiasciciela oplacania opfat za media (np. prad,
woda, gaz), jesl z lokalu korzysta osoba nieposiadajgca tytulu prawnego, kiéra
sama tych optat nie ponosi. Proponowane rozwigzanie istotnie poprawi sytuacje
prawng wiascicieli lokali, ktdérzy przez nieuczciwych lokatoréw ponosza
konsekwencje zaréwno na gruncie prawa prywatnego (z uwagi na fakt, ze nie moga
wykonywad uprawnien wlascicielskich, ¢ ktérych mowa w art. 140 kc), jak
I w Swietle prawa karmeqo, gdzie obecnie brak wnoszenia przez nich optat moze by¢
kwalifikowany jako czyn wyczerpujacy znamiona art. 191 § 1a k k. Projekiowana
zmiana art. 193 k.k takze poprawi sytuacje wiascicieli, gdyz wylacza ona
bezprawnos¢ czynu (naruszenia miru domowego), jakim jest wejscie przez
wiasciciela do wlasnego domu lub mieszkania, ktére sg zajmowane przez osobe bez
tytulu prawnego. Nalezy jednak zauwazyc, ze projektowane rozwigzania mogg byc
zrodlem do naduzyC ze strony wiasciciel.

Projekt byt przedmiotem analiz Biura Ekspertyz i Oceny Skutkow Regulacii
Kancelarii Sejmu dotyczacych zgodnosci z prawem Unii Europejskiej’2. Omawiany
projekt byl takze przedmiotem analizy BEOS w frybie art. 95a ust. 3 regulaminu
Sejmuts.

2.
Proponowane w projekcie zmiany nie nasuwajg watpliwosci co do zgodnosci
z Konwencja o ochronie praw cziowieka i podstawowych wolnosci (EKPC).

2 Opinia w sprawie zgodnoéci z prawem Unii Europejskiej poselskiego projekiu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu cywilnegao oraz
niektorych innych ustaw (przedstawiciel wnioskodawcow: poset Ryszard Wilk), opinia BEOS z 13 [l
2026 r., BEOS-WPEIM-534/26.
13 Opinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochranie praw
lokatoréw. mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niekiorych innych ustaw
{przedstawiciel wnioskodawcéw: poset Ryszard Wilk) jest projektem usiawy wykonujgcej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu arf. 95a regulaminu Sejmu, opinia BEOS z 13 Il 2026 r, BEOS-WPEIM-
535/26.
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VI. Skutki spoleczne projektowanej ustawy

A. Podmioty, na kiére wplywa projekt
Projekt bedzie wplywal na nastepujace podmioty:
1. lokatorzy (w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw) — ok. 5 min osdb14;
2. wiasciciele mieszkan, w tym m.in.:
» 0soby fizyczne — ok. 1,1 min os6b™;
» Towarzystwa Budownictwa Spolecznego (TBS}) i Spoleczne Inicjatywy
Mieszkaniowe (SIM) — 293 podmioty®;
s spoldzielnie mieszkaniowe — ok. 3,5 tys.17;
e gminy — 2 47918,
3. miejsca, w kitdrych gminy udzielaja tymczasowego schronienia (schroniska,
noclegownie) — ok. 4 470 miejsc'?;
sady powszechne — 45 sadéw okregowych, 318 sadow rejonowych?;
komornicy, asesorzy komorniczy i aplikanci: odpowiednio: 2 268, 1 133 i
181 os6b, facznie: 3 583 osoby?t,
6. minister sprawiedliwosci.

S

Zdecydowana wickszos¢ mieszkancow Polski {(86,8%) mieszka w lokalach lub
domach, ktérych sa wiascicielami. Lokatorow jest zaledwie 13,2%. Jest to
szczegOinie wysoki odsetek mieszkan wlasnoSciowych na tle Sredniej unijnej
wynoszacej niecate 70%2.

Struktura wiascicieli mieszkan, w ktorych zamieszkujg lokatorzy, jest
zréznicowana. Sq to zarowno osoby fizyczne {do ktérych czesto nalezy niewielka
liczba mieszkan), ale tez podmioty instytucionalne, zaréwno wynajmujace

" Eurostat, House or flat — owning or renting, https:{/ec_europa eu/eurostat/cachefdigpub/housing/bloc-
1a.htmi

15 Polski Instytut Ekonomiczny, Regulacje rynku najmu mieszkai w Polsce | w Europie, Policy Paper
212025, https:/ipie net.pliwp-content/uploads/2026/06/PIE_Policy-Paper_ Requlacje-rvnku-najmu-
mieszkan-w-Polsce-i-w-Europie.pdf, s. 16.

18 hitps /iwww.coig.com piflista wykaz ths towarzystwa-budownictwa-spolecznego.php.

7 Centralny Osrodek Informacji Gospodarczych, https//www.coig.com plwykaz lista spoldzielnie-
mieszkaniowe w_polscephp oraz H. Miewska-Wilk, Dzialalno$¢ [ znaczenie spdidzielni
mieszkaniowych w Polsce, Badania Obserwatorium Polityki Miejskiej, Instytut Rozwoju Miast
i Regiondw, Warszawa—-Krakdw 2023, hitps://doi.ora/10.51733fopm.2023.23

18 Ministerstwo Spraw Wewnetrznych | Administraciji, Baza JST, hitps:/iwww gov.pliweb/mswia/baza-jst.
19 Doktadna liczba takich miejsc jest trudna do okreslenia z uwagi na r62ny sposéb raportowania danych
przez urzedy wojewodzkie oraz réZny czas ich pochodzenia (wszystkie pochodza z lat 2024-2026).
Ponadto, jeden podmiot moze prowadzic kilka noclegowni (w jednej badzZ wielu gminach). Opracowanie
wiasne na podstawie: htips:fwww.gov pliweb/rodzina/rejestry-miejsc-w-ktorych-gminy-udzielaja-
tymczasowego-schronienia-osobom-bezdomnym oraz dostepnych publicznie na stronach Urzedow
Wojewaddzkich rejestrow miejsc. w ktérych gminy udzielaja tymczasowego schronienia w schroniskach
dia 0sdb bezdomnych, schroniskach dla oséb bezdomnych z ustugami opiekuficzymi, noclegowniach
i ogrzewalniach.

20 Obwieszczenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 7 lutego 2020 r. w sprawie wykazu jednostek
organizacyjnych podleglych Ministrowi Sprawiedliwosci lub przez niego nadzorewanych {M.P.2020.241
z dnia 2020.03.05).

21 Krajowa Rada Komornicza, statystyki: hitps:ffwww komornik pl/?page_id=189.

22 Eyrostat, House or flat — owning or renting, hitps://ec_europa eufeurostat/cache/digpubfhousing/bloc-
1a.himl
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mieszKkania na wolnym rynku, jak i w sposob odrebnie uregulowany — jak spotdzielnie
mieszkaniowe czy TBS/SIM.

B. Wplyw na spoleczeristwo

Na strukture wlasnosciowa mieszkan w Polsce wplyw mial szereg czynnikow.
W literaturze wskazuje sie na kwestie gospodarczo-hisioryczne, takie jak
,odziedziczenie” specyficznej dla regionu Europy Srodkowej i Wschodniej 2
struktury lokalowej i bedaca nastepstwem proceséw transformacji mozliwosé
wykupu mieszkan komunalnych i lokatorskich po bardzo niskich cenach {znacznie
ponizej cen rynkowych)?*. Istotne znaczenie miata takze dostepnosc kredytow oraz
rozne programy wsparcia w zakupie polaczone z niepewnym rynkiem najmu?s.
Naktadaly sie na to réwniez czynniki ideologiczne®. Zaznaczenia wymaga rowniez
wyrazna roznica w strukturze wlasnosci mieszkarn pomiedzy wsig a miastem.
Zmienng, ktéra znaczgco réznicuje sposoh zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
jest takze wiek27,

W ostatnich fatach doszic do dynamicznych przeohrazen struktury
wiasnosciowe] mieszkan. W latach 2011-2021 wybudowano i oddano do uzytku
wiele nowych budynkéw i lokali. Jak pokazuja dane z Narodowego Spisu
Powszechnego, w 2021 r. odnotowano przyrost 1 580 tys. samych tylko mieszkan
w stosunku do roku 2011. Rownolegle, znaczgco spadata liczba uzytkowanych
mieszkan o spolecznym charakterze wiasnosci, fj. takich, kiérych wiascicielami sa
spoldzielnie mieszkaniowe, ale takze Skarb Panstwa, gminy czy zaklady pracy. Jak
wskazujg dane GUS, w przypadku spéidzielni mowa o az 14-krotnym spadku.

23 J. Z. Poptawska, W poszukiwaniu optymalnej polityki mieszkaniowej. Dodwiadczenia Polski
i wybranych krajow europejskich, Centrum Analiz Latarnika, Kalisz 2024, https:/latarnikkaliski.plw-
oszukiwaniu-optymalnej-polityki-mieszkaniowej-doswiadezenia-polskii-wybranych-krajow-
europejskich/.

24 P. Eckhardt, Mieszkania sg dia obywateli? Transfery wiasnosci lokali zbudowanych w Polsce Ludowe|
jako obszar badafi nad sprawiedliwosciq okresu, w: W. Zomerski, F. Cyuriczyk. M. Pazdziora, P.
Eckhardt (red.), Prawo jest dla obywateli i ma im sluzy¢. Wokét my$li Adama Czamoty, Wydawnictwo
Naukowe Scholar, Warszawa 2024, 5. 185-197.

22 A. Przymenski, Spoleczne zapotrzebowanie na mieszkania dla gospodarstw domowych o niskich
i bardzo niskich dochodach we wspéiczesnef Polsce, Polityka Spoteczna 11-12/2017. s. 200. Zob.
rowniez: G. Bieniek, Zasoby mieszkaniowe zakfadow pracy (problematyka prawna)-czesé NI Najem
mieszkafi, Praca i Zabezpieczenie Spoteczne, 51995, s. 48-68.

B K. Flanagan, Housing, neoliberalism and the archive: reinterpreting the rise and fall of public
housing, Routledge, Londyn 2018,

htips:/iwww taylorirancis com/books/monof10 4324/9780425488108fhousing-neoliberalism-archive-
kathieen-flanagan.

¥ _68.8% mieszkan bylo zamieszkanych na podstawie wlasnoéci do catego lub czeéci mieszkania oraz
spotdzielczege prawa do mieszkania {wiasnoSciowe lub lokatorskie) 14,2%. Taka struktura
charakteryzuje réwniez miasta, w ktorych ten udziat wyniést odpowiednio 58,1% i 20,6%. Na terenach
wigjskich 90.4% mieszkarn zajmowanych bylo na podstawie wiasnosci do calego lub czeéci mieszkania®
— Warunki mieszkaniowe w Polsce w Swielle wynikéw Narcdowego Spisu Powszechnegeo Ludnosci
i Mieszkary 2021, GUS, Warszawa/Lublin 2023, hitps://siat.gov. plspisy-powszechne/nsp-2021/nsp-
2021-wyniki-ostatecznefwarunki-mieszkaniowe-w-polsce-w-swielle-wynikow-narodowego-spisu-
powszechneqo-ludnosciitnieszkan-2021.5.2 html, s. 15. Miodsi Polacy znacznie czesciej wynajmuja
mieszkania niz osoby starsze. Juz poérdd oséb powyzej 30-35 lat wida¢ znaczagcy wzrost udzialu
wiasnosci nieruchomosci — M. Rubaszek, A Czemiak, Preferencje Polakéw dotyczgee sfrukiury
wlasnoSciowej mieszkan:  opis  wynikéw  ankiefy, Bank i Kredyt 2 (48)2017,
hitps-/fbankikredyt nbp plcontent2017/02/BIK_02_2017_ (4Rubaszek pdf, S. 197-234 oraz
hitps_/www. pkobp. plicentrum-analiz/nieruchomoscifnieruchomosci-mieszkaniowe/puls-nieruchomosci-
mieszkanie-nie-jest-na-cale-zycie/. Mieszkania czeSciej wynajmowane sa takZze przez osoby
niezamozne lub o najnizszych dochodach — A. Przymerniski, Spofeczne zapotrzebowanie. ., op. cit..
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Podobnej skali spadek wida¢ w odnissieniu do wlasnosci Skarbu Panstwa. W 2021
r. zasoby spoldzielni mieszkaniowych obejmowaly ponad 10 tys. budynkow
mieszkalnych z 16,8 tys. mieszkan. W poréwnaniu z poprzednim spisem liczba
budynkow nalezacych do spoidzielni mieszkaniowych spadia 2-krotnie, a liczba
mieszkan ponad 14-krotnie. Znaczgcy ubytek w zasobach budynkéw spoidzielni
mieszkaniowych byl wynikiem wprowadzenia uregulowan prawnych w zakresie
wiasnosci lokali mieszkalnych i dzialainosci spoidzieini mieszkaniowych. W ich
efekcie w budynkach, kidre nalezaly do spéidzieini mieszkaniowych, wyodrebnione
zostaly lokale mieszkalne o odrebnej wiasnosci™®.

Niezwykle dotkliwy byt takze spadek liczby zamieszkatych mieszkan bedacych
wihasnoscia publiczng. Z 3446 tys. mieszkan bedacych wiasnoscig Skarbu Paristwa
i gmin w 2011 r. do zaledwie 82,7 tys. mieszkan w 2021 r. W 2022 r. az 72,9 tys.
mieszkati bedacych wiasnoscig gmin pozostawala niezamieszkala.

Takze ostatnie kitka lat przyniosio istotne zmiany na rynku mieszkaniowym
w Polsce. Liczne procesy (okreSlane czasem mianem polikryzysu) spowodowaly
znaczacy spadek dostgpnosci mieszkan, w tym dostepnosci kredytowsj 2 .
Przyczynily sie do tego przede wszystkim podniesienie stop procentowych
(w odpowiedzi na zmiang sytuacji gospodarczej wywolane} pandemig covid-19),
wysoka inflacja oraz procesy migracyjne zwiazane z wojng prowadzong przez Rosjg
przeciwko UKrainie.

Przedstawiony powyzej zarys sytuacji mieszkaniowe] w Polsce jest konieczny
do zrozumienia, kto gtéwnie odczuje cigzar projektowanych zmian. Osoby bgdace
lokatorami to w przewazajacej czesci ludzie skupieni w miastach, w tym tych
0 najwiekszej liczbie mieszkanicow, milodzi oraz mniej zamozni — to ich ochrona
zostanie ograniczona w przypadku wejsScia w zycie projektowanej regulacii.

Nieptacacy czynszu  nieuczciwi najemcy’ io czesty temat medialnych
doniesien®. Rzeczywista skala tego zjawiska jest jednak trudna do oszacowania
Z uwagi na brak oficjalnych statystyk i rzadko przeprowadzane reprezentatywne
badania. Jedno z nich, przygotowane przez Polityka Insight, wykazalo, ze o ile ok.
polowa respondentow (najemcow) przyznala, ze zdarzylo im sie spézniac z zaptata
czynszu najmu, to jedynie ok. 1% respondentow deklarowal, ze spéznienie wyniosto
diuzej niz trzy miesigce®!. Choc bez walpienia moze byc to znaczna ucigzliwosc dla
wiascicieli mieszkan, nalezy zauwazyC, Zze zjawisko to ma ograniczony charakter
i nie stanowi problemu spotecznego ¢ znacznej skali.

Wniosek ten moze potwierdza¢ rowniez iloS€C spraw egzekucyjnych
dotyczacych oproznienia lokali mieszkalnych stuzacych zaspokojeniu potrzeb

28 Warunki mieszkaniowe w Polsce w Swielle wymikow Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosct
i Mieszkart 2021..., op. cit. 5. 25.
28 Narodowy Bank Polski, Informacja © cenach mieszkari i syfuacfi na rynku nieruchomosc
mieszkaniowych | komercyjnych w Polsce w Wl kwarlale 2025 r, hitpsi/inbp pliwp-
contentfupioads/2025/12{Informacja—o-cenach-mieszkan-w-1il-2025 pdf.
30 M. Zdzieborska, Koszmar wiascicieli mieszkan: lokatorzy imprezowicze, szantaZyscl | ci, ktdrzy nie
placg czynszu, Gazeta Wyborcza, https:/iwarszawa wyborcza pliwarszawa/f . 54420.73148721 tyko-
powazne-oferly-prosze himl, Koszmar wiascicieli mieszkan. Zastali zrujnowane mieszkania,
https:/fwww. o2 plinformacie/koszmar-wiascicieli-mieszkan-zastali-zrujnowane-mieszkania-
68884215945564064a.
31 K. Debska, A. Czerniak, Moralno$t plainicza najemcdw i najemczyrt w Polsce. Edycia 2024, Polityka
Insight, s.18-19, htips://www politykainsight plbibliotekaraportow/226 7463, 1. moralnosc-plainicza-
najemcow-i-najemczyn-w-polsce.read.
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i
mieszkaniowych dluznika. W latach 2022-2025 ich liczba wahata sie w przedziale 4
350-4 650 spraw rocznie?2. Cho¢ jasne jest, ze nie kazdy wlasciciel wchodzit na
droge sporu sgdowego z lokatorami, kt6rzy zalegali z oplatami, to nalezy zauwazy¢,
2e liczba eksmisji stanowi mniej niz 0,1% ogdinej liczby lokatoréw. ]

Projektowane skrocenie okresu zaleglosci uprawniajacego wiasciciela do
wypowiedzenia stosunku najmu z trzech peinych okreséw platnosci do jednego
okresu platnosci spowoduje, ze zagrozeniem wypowiedzenia umowy z tego powodu
objete zostanie znacznie wiecej oséb. W Swietle wynikéw przywotanych wyzej
badan, odsetek lokatoréw, ktérzy spdzniajg sie z zaplata czynszu najmu ponad
miesiac wynosi ok. 5%, zatem wielokrotnie wigce] niz osob deklarujacych
trzymiesieczne zalegtosci z platnosciami. Zmiana tego przepisu moze spowodowac
destabilizacje najmu dla tysiecy lokatoréw. Requlacja taka moze by¢ takze uznana
Za sprzeczna ze spotecznym postrzeganiem posiadania i pozycji lokatorow. Whrew
funkcjonujgcemu w przestrzeni publicznej stereofypowi, jakoby Polacy skupiali sie
wylacznie na wiasnosci nieruchomosci3® w polskim spoteczenstwie mozna dostrzec
wyrazne poparcie dla praw posiadaczy, w tym praw lokatoréw, i rozumienia
wynajetego mieszkania jako prywatnej przestrzeni najemcy, a nie wiasciciela®*. Z tej
perspektywy proponowane w projekcie rozwigzanie mogioby sie wydawacd
sprzeczne ze spolecznymi oczekiwaniami ochrony posiadania wynajetego
mieszkania.

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy doda¢, ze w ostatnich latach
rosngcq popularnoscig cieszyla sie (stosunkowo nowa w polskim prawie) instytucja
najmu okazjonalnego, kidra minimalizuje ochrone prawa lokatoréw i pozwala na
zachowanie wiekszych uprawnienn wiascicieiom nieruchomosci. W 2024 r
zgloszenie najmu ckazjonalnego zlozylo 85 fys. podatnikow (podatku od oscb
fizycznych)®. Istnienie réwnolegle tych dwéch form najmu lokali mieszkalnych rodzi
pytania o zasadnos$¢ zwiekszania uprawnient wiascicieli mieszkan (i cgraniczania
praw lokatorow).

Warto ponadto zauwazyC, ze projeklowane rozwigzania majace umozliwic
sprawniejsze kierowanie oséb eksmitowanych do noclegowni lub innych placowek
zapewniajgcych miejsca noclegowe doprowadzg do dodatkowego obcigzenia
systemu pomocy osobom w kryzysie bezdomnosci, kiéry juz teraz cierpi na liczne
niedostatki i problemy zwigzane z niedoborem zasobow3¢. Wejscie w zycie projektu
mogloby poglebié te problemy.

W pozostalym zakresie oddzialywanie spoleczne ustawy bedzie trudne do
oszacowania Z uwagi na jego ograniczong skale.

¥ Ministerstwo Sprawiedliwosci, Baza statystyczna, opracowania wieloletnie, Eksmisje komornicze
i oywilne W latach 1985-2025, hitps ffisws ms gov.pliplibaza-statystvcznafopracowania-
wieloletnie/download 2853 .8 himi.

33 Np. Forbes, Kupujemy mieszkamia, bo mamy _chiopskie korzenie™? Profesor ekonomii o tym,
dlaczego kiasa Srednia boi sie gietdy, https:/iwww forbes plffinansefpolska-klasa-srednia-wybiera-

mieszkania-zamiast-emerytury/nqvd9dr. ] )
34 Por E. Radomska, G. Skapska, M. Wrdbel, Swiadomoéc prawna spofeczernstwa polskiego, Paristwo

i Prawo™ 12/2022, 5. 3-32.

= MIﬂIS‘EEFS‘[WO Flnansow !nformacja dolyczgca ryczaftu od przychodéw ewidencjonowanych za 2024

rok, : ; i % S

%A M. Kola, Funkc;onowame instytuch pumocy spofecznej wspierajgeych osoby w kryzysie

bezdomnosci, w. Bezdomno&d. Raport z pedagogicznych badart jakesciowych, Torun 2022, s. 91-169.
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C. Konsultacje spoteczne

W toku przeprowadzonych konsultacji spotecznych ziozono 965 ankiet.
Uczestnicy konsultacji zdecydowanie wyrazili zasadno$€ interwencji w tym obszarze
oraz poparcie dla opiniowanego projektu®’.

W zamieszczonych komentarzach dominowalc poparcie dia projektu,
wyrazane zwlaszcza z perspektywy wlascicieli mieszkan % . Komentujgcy
podkreslali, ze projekt ulatwi egzekwowanie wypeiniania umow najmu przez
lokatorow i zmniejszy ich ochrong, umoZliwiajac szybsze odzyskanie lokalu
w przypadku nieptacenia czynszu czy innych naruszer umowy, co stanowic moze
rozwigzanie problemu przedtuzajacych sig sporéw i braku skutecznych sankcji
przeciwko najemcom niewywigzujacym sie Zz umow, co ma rzekomo blokowal
lepsze funkcjonowanie rynku mieszkaniowego®.

Osoby nastawione sceptycznie do projektu podkreslaly, ze proponowane
rozwigzania ostabig ochrone najemcow, zwigksza ryzyko dowolnego wypowiedzenia
umow, ograniczajac realne srodki prawne dla lokatorow, co moze zbyt mocno
przesuwac balans na korzys¢ wiascicieli nieruchomosci | moze skutkowac wzrostem
liczby osob pozbawionych mozliwosScli zaspokojenia  swoich  potrzeb
mieszkaniowych®.

VIl. Skutki gospodarcze projektowanej ustawy

Projekiowane rozwigzania mogg wywolaC pozytywny wplyw na czesc
przedsigbiorcow, w szczegdlnosci prowadzgcych dziatalnosc gospodarczg |
w zakresie wynajmu lokali mieszkalnych, inwestowania w nieruchomosci
przeznaczone na wynajem oraz zarzgdzania zasobem mieszkaniowym. Korzystne |
skutki mogg rowniez wystgpiC po stronie gospodarstw domowych bedacych
wiascicielami lokali przeznaczonych na wynajem, dla kitorych projekt moze
oznaczaC wzrost bezpieczensiwa prawnego, wiekszg swobode dysponowania
wiasnym mieszkaniem oraz ograniczenie kosztow wynikajgcych z dlugotrwatego
pozostawania lokalu poza faktyczng kontrolg wiasciciela.

Z gospodarczego punktu widzenia dominujacym efektem projektowanych
Zmian moze by¢ obnizenie ryzyka prawnegc po stronie wynajmujgcych,
w szczegoinosSc poprzez utatwienie wypowiadania umow, usprawnienie doreczen
korespondencji oraz ograniczenie sytuaciji, w ktorych wiasciciel ponosi cigzar
dlugotrwatego zajmowania lokalu przez osoby zalegajace z optatami lub
nieposiadajgce tytulu prawnego (patrz pkt V opinii).

Projekt moze réwniez prowadziC do zmnigjszenia kosztoéw transakcyjnych na
rynku najmu, poniewaz ograniczy znaczenie rozwigzan zastepczych, takich jak
najem okazjonalny. W praktyce moze to oznaczac redukcje kosztow notarnialnych,
formalnosci zwigzanych ze zgloszeniem umowy do urzedu skarbowego oraz

3 Wyniki konsultacji spotecznych, raport statystyczny:
https:#orka sejm gov pl/Konsuttacie1l.nstfnazwa/RPW-7192-2026 wyniki/$fite/RPW-7132-
2026_wyniki pdf.

32 Zob. np. 1D ankiety: 126072, 126485, 133196, 133145, 132757, 131949.
38 Zob. np. 1D ankiety: 129096, 129181, 129931, 130223.
401D ankiety: 132767, 129670, 129671, 130495, 131143, 131554,
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kosztow obstugi sporéw. W konsekwencji nalezy oczekiwac wzrostu atrakcyjnosci
inwestycyjnej lokali przeznaczonych na wynajem, zwlaszcza z perspektywy
wiascicieli indywidualnych 1 drobnych przedsiebiorcow, kitérzy dotychczas
uwzgledniali w swoich kalkulacjach premie za ryzyko egzekucyjne i regulacyjne.

Projekt moze ponadio sprzyjac bardziej efektywnemu wykorzystaniu
istniejacego zasobu mieszkaniowego, poniewaz zwickszy swobode dysponowania
lokalem w sytuacjach zwigzanych z potrzebami mieszkaniowymi wiasciciela lub jego
najblizszych, a takze moze skroci¢ czas odzyskiwania faktycznego wtadztwa nad |
nieruchomoscig (patrz pkt V opinii).

Z punktu widzenia mechanizmow rynkowych wicksza przewidywalnosc
egzekwowania praw wiascicielskich moze dziataC stymulujgco na podaz, tj. skioni¢
czesE wiascicieli do szerszego oferowania lokali na rynku najmu. Podobne opinie
wyrazone zostaly w przeprowadzonych konsultacjach spotecznych do projekiust.
Analogiczne stanowisko zaprezentowano rowniez w DSR do projekiu oraz
dodatkowo wskazano, ze projektowane zmiany spowodujg spadek cen wynajmu”™.
Nalezy jednak zachowac ostroznos¢ wobec tezy przedstawionej w DSR, Ze projekt
sam w sobie doprowadzi do istotnego spadku czynszow, poniewaz skala
potencjalinego wzrostu podazy bedzie prawdopodobnie ograniczona. Ponadio
poziom  czynszOw  pozostaje  uzalezniony rowniez od  czynnikow
makroekonomicznych, sytuacji dochodowe] gospodarstw domowych, kosziow
finansowania, relacji popytu 1 podazy oraz uwarunkowar lokalizacyjnych.

Warto takze odnotowac, ze czesC jednostek samorzadu terytoriainego moze
nie dysponowaé wystarczajaca liczha miejsc tymczasowego zakwaterowania dla
wdrozenia nowych rozwigzan egzekucyjnych. Oznacza to, ze efektywnosc
ekonomiczna projektu bedzie w praktyce zalezna nie tylko od samej zmiany norm
prawnych, lecz takze od zdolnosci organizacyjnej gmin oraz sprawnosci aparatu
egzekucyjnego, ktdre warunkuja realng wykonalnosé przyjetych rozwigzan.

Podsumowujac, projekt nalezy oceni¢ jako potencjalnie korzystny z punktu
widzenia bezpieczenstwa obrotu na rynku najmu, elastycznoscl zarzgdzania
aktywami mieszkaniowymi araz racjonalizacji kosziéw po stronie wynajmujgcych.
Jednoczesnie jego wplyw na poziom czynszow nalezy uznal za co najwyzej
umiarkowany, a skutecznosC w praktyce czeSciowo uzalezniong od zdolnosci
wykonawczych gmin i organdéw egzekucyjnych.

Vill. Skutki projektowanej ustawy dla sektora finansow publicznych

Zaréwno w projekcie, w uzasadnieniu do niego, w DSR jak i w uzupeinieniu do
uzasadnienia Whnioskodawcy jedynie w ograniczonym zakresie odnoszg sie do
skutkow finansowych dla budzetu paristwa oraz dia budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego (jst). Wnioskodawcy jedynie ogéinie stwierdzajg, iz poprawa sytuacji
na rynku nieruchomosci moze posrednio pozytywnie wplyna¢ na stan finansow
publicznych poprzez zwickszenie wplywow podatkowych. Wnioskodawcy
w uzupeinieniu do uzasadnienia stwierdzajq tez, iz skutki finansowe projekiowanej
regulacji beda mialy przede wszystkim charakier posredni, przy czym w Krotkim

41 Np. 1D ankiety: 133589, 133596 i 133196.
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okresie oczekiwane sg ograniczone koszty dostosowawcze po stronie czesSci gmin,
natomiast w Srednim okresie nalezy oczekiwac neutrainego albo nawet dodatniego
efekiu dla sektora finanséw publicznych (SFP). Whnioskodawcy nie odniesli sig do
zadnego z tych obcigzenn w formie liczbowe] wskazujgc, ze skala kosztow
Zwigzanych z czasowym zwigkszeniem liczby spraw wymagajacych zapewnienia
pomieszczen tiymczasowych albo interwencji o charaklterze socjalnym,
koniecznoscia obstugi organizacyjnej i informacyjnej zwigzangj ze zmiang prakiyki
stosowania  przepisdw czy ewentualnym  zwiekszeniem  obcigzenia
administracyjnego jednostek realizujgcych zadania z zakresu pomocy spolecznej
bedzie zalezef od liczby spraw fakiycznie uruchamianych oraz od lokalnych
warunkow mieszkaniowych. Stad skutki w tym obszarze beda mialy charakter
incydentalny i rozproszony, a nie systemowy Ponadto w uzupetnieniu do
uzasadnienia projektu ustawy Whnioskodawcy przedstawiaja wyliczenia, z kidrych
wynika, Zze w wyniku zmiany otoczenia prawnego na rynek legalnego najmu trafitoby
1% zasobu mieszkan niezamieszkatych. Wnioskodawcy z tego tytulu szacujg roczne
wphywy do budzetu paristwa przy zastosowaniu 8,5% stawki podatku ryczaitowego
na poziomie 275 min z i na te] podstawie stawiajg teze o neutralnym wplywie
proponowanych regulacji na SFP. W Swietle dostepnych danych takie szacunki
wydaja sie zasadne * . Jednakze watpliwosci budzi teza stawiana przez
Whnioskodawcow. Pomijajg oni fakt, iz wzrost podazy mieszkan na wynajem i spadek
cen najmu co prawda obnizajg koszty polityki mieszkaniowej, ale jednoczesnie
zmnigjszajg czest dochodéw podatkowych zwigzanych z rynkiem nieruchomosci.
Efekt netio zalezy od tego, czy 0s5zczednoScl najemcOw przelozg sie na wieksza
konsumpcije 1| wyzszy VAT.

Deklarowanym celem projekiu jest ograniczenie naduzywania praw przez
lokatorow i ulatwienie wypowiedzenia umowy najmu w przypadku zwioki w zaplacie
czynszu lub innych optat. Realizacja tych celow zdaniem Whnioskodawcow
spowoduje wzrost podazy mieszkan na wynajem i spadek cen wynajmu. Z punkiu
widzenia oceny tych skutkow na SFP oznacza to wplyw dwojakiego rodzaju:
bezposredni | posSredni, a kierunek tego wplywu zalezy od struktury rynku, polityki
mieszkaniowe] pansiwa oraz zachowan gospodarstw domowych. Wplyw
bezposredni przejawia sie poprzez dochody i wydatki budzetu panstwa. W wyniku
wzrostu podazy mieszkan na wynajem i spadku cen wynajmu spadng wplywy
podatkowe z tego tytutu. Podatki od najmu sg naliczane od przychodu, zatem spadek
£Zynszu za wynajem oznacza spadek przychoddéw wiascicieli mieszkan, a wraz z
tym spadek placonych podatkéw. Obecnie w Polsce opodatkowanie prywatnego
najmu rozliczane jest tylko w formie ryczaitu®, ktory wynosi 8,5% przychodu do
kwoty 100 tys. zt przychodu oraz 12,5% przychodu od nadwyzki ponad 100 tys. zt
przychodu®®. Oznacza to, ze zakladajac, iz wysokoSC miesigcznego czynszu za
wynajem wynosi 3 000 zt i spada o 500 zt do kwoty 2 500 zt, przychod wihasciciela
spada rowniez o 500 z miesiecznie. Zatem podatek ulega obnizeniu o 8,5% x 500
=425 zt miesigcznie, w skali roku wynosi to 510 zt (42,5 x 12) w przypadku jednego

42 hitps /biznes newseria pl/newsiw-polsce-moze-by c-nawet p155359968.
43 Zryczattowany podatek dochodowy od przychodéw ewidencjonowanych {dalej taz: PIT od najmu).
£ hitps://www podatki gov pi/podatki-osobiste/pitiinformacje-podstawowelco-jest-
opadatkowane/dochody -z-najmuf?utm_source=copilot.com.
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lokalu. Jesli spadek czynszéw bylby masowy to wynajmujacy ptaciliby mniejsze
podatki, czes¢ z nich moglaby znalez¢ sie ponizej progu 100 tys. zt i placi¢ nizszg
stawkeg podatkowa, a czes¢ moze nawet wycofac sie z rynku lub przej$¢ do szarej
strefy.

Obnizenie opfacalnosci najmu moze rowniez spowodowal spadek liczby
transakcji na rynku mieszkaniowym w wyniku obnizenia rentownosci tego typu
inwestycji. Przelozyloby sie to na obnizenie wplywow z podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (PCC) w wymiarze 2% od zakupu®®, obnizenie wplywow z podatku
VAT od ustug budowlanych oraz wplywow z padatku CIT od firm deweloperskich.

Wieksza podaz mieszkan na wynajem i nizsze czynsze mogq skutkowac tez
nizszg presja na elementy polityki wydatkowej paristwa takie jak wysokos$¢ doptat do
czynszow, czy budowa mieszkaii komunalnych.

Wptyw posredni na SFP moze wynikac z efekiéw bedacych pochodng wzrostu
podazy i spadku cen najmu. Te efekty to przede wszystkim wieksza pula $rodkow do
dyspozycji dia gospodarstw domowych powstala w wyniku obnizenia cen najmu.
Wzrost dochodéw rozporzadzainych w pewnym stopniu przelozy sie na wzrost
konsumpcit, co bedzie skutkowaé wzrostem dochoddow budzetu panstwa z podatku |
VAI. Ponadto spadek kosztéw najmu powinien pozytywnie wpltynac na sytuacje na
rynku pracy poptrzez zwiekszenie mobilnosci pracownikdw czy spadek presji
placowe], co moze zwiekszy¢ poziom aktywnosci zawodowej. Posrednio powinno to
przelozy€ sie na wyzsze wplywy z podatku PIT, wzrost skladek ZUS i nizsze wydatki
socjalne.

Ponadtoc wigkszy sektor najmu zmniejsza ryzyko baniek cenowych, tagodzi
cykle koniunkturalne oraz zmniejsza ryzyko kryzysdw finansowych. W efekcie czego
spada ryzyko kosztownych interwencji parisiwa w sektor bankowy i sektor
nieruchomosci.

W celu oszacowania potencjainego efekiu netto dla SFP tak szerokiego
zakresu mozliwych skutkéw opracowano statyczny model poréwnania dwoch
stanow (przed i po zmianie parametréw) wplywu rynku najmu na SFP opierajacy sie
na podstawowych zaleznosciach makroekonomicznych zmiennych wplywajacych
na ten rynek oraz na szacunku zmian poszczegolnych kategorii zmiennych (zob.
Aneks na koricu pkt VI opinii). W ramach modelu przyjeto zatozenie, Ze obnizenie
oplacalnosci najmu spowoduje spadek liczby transakc)i na rynku mieszkaniowym
wwyniku obnizenia rentownosci tego typu inwestyc)i. Ponadto przyjeto
upraszczajgce zatozenie, iz zmiany co do zasady dotyczg +/-10%, czyli na przykiad
wzrost podazy mieszkari na wynajem o 10% oznacza symetryczny spadek cen
wynajmu o 10%. Faktycznie w realnej gospodarce te zalezno$ci prawdopodobnie
nie sg symetryczne, {zn. wzrostowi podazy nie zawsze musi odpowiadac
analogiczny spadek cen. Tym samym model nie uwzglednia analizy wrazliwosSci na
rézne scenariusze zmiany parametrow. Podobnie zioZzeniem upraszczajacym jest
pominigcie w przypadku dochodéw z podatku PIT od najmu progresji podatkowe;.
W modelu nie zostaly uwzglednione skutki proponowanych regulacji wynikajace
m.in: z obowiazku gmin do zapewniania pomieszczeti tymczasowych, zwiekszonej
liczby eksmisji wymagajacych interwencji gmin, kosztéw sgdowych | komorniczych

4 hitps /iwww biznes qov plipl/porial/§0254#8.
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Zwigzanych z przyspieszeniem procedur czy kosztow pomocy spoteczne] dla osob
eksmitowanych. Tym samym ze wzgledu na brak danych nie uwzgledniono
w modelu kosztow sadowych, Kkomorniczych c¢zy administracyjnych, co
prawdopodobnie moze zwigkszyC nieco skale ujemnego efektu fiskalnego.
Ograniczenia dia modelu wynikajg z liniowosci zaleznoSci, braku reakcji podazy
mieszkan na wynajem w dluzszym horyzoncie czasowym, braku efektéw w cenach
mieszkan w odpowiedzi na spadek optacainosci najmu oraz brakiem uwzglednienia
szarej strefy.

Model jednoznacznie wskazuje, ze jesli wraz ze spadkiem czynszOow najmu
wystepowalby jednoczesnie spadek transakcji na rynku mieszkaniowym wynikajacy
z mniejszej oplacalnosci inwestycji w mieszkania na wynajem obnizylyby sie
dochody podatkowe panstwa (PIT, PCC, VAT i CIT z budownictwa). Wigksza
dostepnost najmu moghaby jednoczesSnie prowadzic do zmniejszenia potrzeby
doplat do czynszow, inwestycji gminnych 1 wydatkow zwigzanych z eksmisjami. Stad
czes€ spadku dochoddw moglaby zosta¢ zrekompensowana nizszymi wydatkami.
Z kolei posredni wpiyw regulacji przekiadalby sie na wyzsza konsumpcje i wiekszg
mobilnos¢ pracownikow poprawiajac saldo sektora publicznego, jednakze nie
odwracajac w peini negatywnych efektow spadku dochodow budzetowych.
W efekcie powstatby ujemny bilans fiskalny dla SFP ale jednoczesnie polityka
wspierajgca rynek najmu przynositaby istotne korzysci strukturalne w postaci
wiekszej stabilnosci rynku mieszkaniowego i wiekszej mobilnosci pracownikow.
W zwiazku z szacunkami zawartymi w uzupelnieniu do uzasadnienia projektu
ustawy dokonano korekty efektu netto dla SFP o kwote dochoddw budzetu parnistwa
Z tytulu podatku ryczaliowego 8 5% wynikajgcego ze zwigkszenia dostgpnego
zasobu mieszkan na wynajem {(27.5 min zl), co zasadniczo jednak nie zmienia
wyniku SFP.

W trakcie konsultacji spotecznych nie zgloszono istotnych uwag odnoszacych
sie do skutkow finansowych projekiu.

Aneks: Model wplywu rynku najmu na SFP w ujeciu makroekonomicznym
i. Dochody podatkowe bezposrednie

1. Zryczaltowany podatek dochodowy od przychoddw ewidencionowanych od
najmu prywatneqgo {dalej: PIT od najmu)

PIT=NxC x12x1tgdzie:

N - liczba mieszkan wynajmowanych,

C — sredni czynsz,

t — stawka ryczattu (8,5% lub 12%), przyjmuje sie 8 5%

Ustalany jest wplyw spadku czynszow o0 AC 1 wzrostu podazy 0 AN:

APIT=NXx12xtxAC
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2. PCC od transakcji mieszkaniowych

PCC =T x P x 0,02 gdzie:
T — liczba transakcji,
P — Srednia cena mieszkania,

Zaklada sie, ze spadek oplacalnoSci najmu oznacza spadek liczby
transakciji (T). Ponadic zaklada sig¢ brak zmiany cen mieszkan, gdyz zalezg one od
wielu innych czynnikéw poza sytuacjg na rynku najmu.

APCC=0,02x Px AT

3. VAT i CIT z sekiora budowlanego

VATbud=Bxv

CIT bud = Z X ¢ gdzie:

B — wartos¢ ustug budowlanych,

Z — zyski firm,

v, ¢ — efektywne stawki VAT i CIT

Zaklada sie, Zze spadek inwestycji na rynku mieszkaniowym oznacza spadek |
wartosci ustug budowlanych (B) oraz zyskéw firm (Z). Do modelu przyjmuje sie
zmiane dochoddw z VAT i CIT przy zalozeniu procentowych spadkdw wartosciBi Z
0 10%.

il Wydatki publiczne bezposrednie

4. Dopiaty do czynszow

D=Hxd gdzie:
H - liczba gospodarstw domowych korzystajacych z doplat,
d - Srednia doptata

Zaklada sie, ze spadek czynszow oznacza spadek Sredniej doplaty (d} i liczby
gospodarstw domowych korzystajgcych z doptat (H).

AD=HxAd +d x AH

5.  Woydatki gmin na mieszkania komunalne

K=1+U gdzie:
| — inwestycje w howe mieszkania,
U — utrzymanie zasobu mieszkaniowego gmin ogdtem

Zaklada sie, 7ze wicksza podaz prywatnych lokali na najem przyczyni sie do
zmniejszenia inwestycji samorzadowych na rynku mieszkaniowym.
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6. Wydatki zwiazane z eksmisjami

S =E xs gdzie:
E — liczba przeprowadzonych eksmisji komorniczych,
s — koszt jednostkowy eksmisji kornornicze,

Docelowo zaklada sig, Ze wieksza dostepnos¢ najmu oznacza spadek liczby
przeprowadzanych eksmisji komorniczych (E), gdyz wzrost liczny mieszkan na
wynajem stabilizuje rynek.

HE. Efekty posrednie makroekonomiczne

7. Konsumpcia qospodarstw domowych a wzrost wplywow z VAT

Oszczednosci roczne na czynszu na jedno gospodarstwo:
0=ACxCx12

Czest oszczednosci rocznych trafiajgca na konsumpcjg:

Kens =0Oxa gdzie:

a = zwickszenie konsumpcji / oszczednosci wynikajgce ze spadku czynszu,
a — przyjmujemy 0,7, tzn. 70% oszczednosci trafia na konsumpcje gdyz
najemcy majg relatywnie wysoka skionnos¢ do konsumpcji.

VAT rocznie na gospodarstwo:

VAT kons = Kons x v,

Dia catego rynku najmu mieszkan rocznie:

taczne oszczednosci: O total = O x N

Laczna dodatkowa konsumpcja: Kons total = Kons X N

t gczny dodatkowy VAT: VAT total = VAT kons x N
Dodatkowe taczne roczne wplywy z podatku VAT = VAT total

8. Mobilnosc pracownikow a wplywy z PIT i ZUS

APITprac=Lxwxip

AZUS =L xwxz gdzie:

L — dodatkowa liczba pracujgcych w wyniku wzrostu mobilnosci,
w - $rednie wynagrodzenie bruito w gospodarce narodowej,

tp — efektywna stawka PIT,

z — efektywna stawka skiadek ZUS

IV. Efekt netto dla SFP
Catkowily wptyw:
F = (APIT + APCC + AVAT bud + ACIT bud) - (AD - AK - AS) + (VAT kons +
APIT kons + APIT praca + AZUS)
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Interpretacja modelu: Model pokazuje ze wplyw na SFP zalezy od:

- sity efektow bezposrednich {spadek PIT, PCC, VAT budowlany);

- Sity efektow posrednich (wzrost VAT z konsumpcji, wzrost PIT i ZUS z pracy);
- oszczednosci w polityce mieszkaniowej;

Ponizej w Tabelach 1-3 zaprezentowane zostaly dane przyjete do obliczen,
Zrodia danych oraz dane, na podstawie kidrych wyliczona zostata przecietna marza

zysku netto w sekiorze budowlanym.

Tabela 1. Dane do obliczen

Lp. ~ Dane ~ Spmbol  wartoi¢
1 spadek Srednich czynszdw na ryrdau najnou {96 - -10,0
2 wazost podazy mieszkar na wynajem (%) - 10,0
3 rynek prywatnego najmu w Polsce - ilo&¢ mieszkan wynajmowanych N 1200000
4  Sredni czynszza wynajem () c 3000
5  podatek ryczattowy do 100 tys 2 przychodu (36 t 85
6  podatek od czynnosa cywilnoprawnych (%) RC 20
7 $4rednia cena transakcyjna m* 2 mieszkania na rynku pierwoinym IVkw 2025 (2) - 10824
8  przecietna powierzchnia nowo oddanych lokali mieszkalnych (m* 2) - 882
9  srednia cena transakcyjna mieszkania na nmku pierwotnym (2) P 94877
10 spadek liczbytransakdi (%) AT -10,0
11 ilesttransakdi inwestycyjnych rocnie T 120000
12 produkcja budowiano-montaiowa w X245, () B 387 100000 000
13 zyski firm budowlanych (#) Z 73564900 000
14 ROS- srednia marza zysku netto firm budowlanych (%6 - 1,9
15 efektywna stawka VATw sekiorze budowlanym w {35 v 185
16 efektywna stawka QTwsaktorze budowdanymw {%%) c 14.0
17 SredniawysokosSE dodatku mieszkaniowego w 2024r. () d 250
18 liczba gospodarstw domowych korzystajacych z doptat H 2725330
19  przecigtna liczba 0s6b praypadajgcych na gospodarstwoe domowe - 21
2 utrzymaniezasobu przez gminy 1iokal {2/mies) LA 564,8
21 powierzchnia uatkowa lokali socjatnych w 20251, (tys. m*2) - 22679
22 liczba uméwnajmu lokalu socjalnego w 20251 - 64224
7 wydatki ogétern jst w 20241 () w ddale 700 - "Gospodarka mieszkaniowa -

wydatki gmin na mieszkania komunalne”™ K 12001629550
24 inwestycjew nowe mieszkania jst (wydatki majatkows) () I 240035912
2% utrzymaniezasobu ogdlem jst (wydatid bie?ace) (#) U 9601303648
% liczba przeprowadzonych eksmisji komomiczych w 2025y E 4376
27 kosz jednostkowy ekamisji komornicasj (#) 3 15000
28  dfektywna stawka RT{% tp 14,0
29 liczba dodatkowych pracujacych dzigki werostowi mobilnosd L 10000
30 drednie wynagrodzeniew gospodarce narodowsl brutto w 20251, () w 890356

Zrédio: Dane w Tabeli 2 obliczenia | zaloZenia wiasne.
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Tabela 2. Zrodia danych
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N5 podsiaw fe w IRKDSCH Produlc] - budow lang- rantagow ) seidors. |
‘rednie} merty netio, procariow ¥ udzistw yoatow mEEKoWYSH )
biazacysh W W ydaticeh ogolem

S K -23% W iglsZz0E¢ Usiog BLdow lamych, §% budow niciow
rrieszkariow B obieds S pOIRCZITY M PrOgIAITET mies zKariow Y
staw ki - 15% slandardow 3, 9% dia malych podsinkiw

{22567.9:64 244 <353 mE), o2yl 35,3 X 16 = 56L. 8,
|preyjelo najrir=za w Warszawle 2a 2025 1. =16zt

sawkszz me -

procentow y uoziz wydkow majgtkow yohiblazaoych w wydatkach
oglam, wy ik ogidem 432 230 593 153,56, meialiow & -85 517 444
BGT, 54, blezace 345713 248 356,12

procentowy uazis wydkow majgtkow yoh 1lez3cyoh w wygatach
HEHAm, Wy Itk ogolem 432 230 633 163,66, meiglow 2 56 537 444
50T, 54, blezaoe 345 T3 248 356,13

|ponties a brak st danych o koeziazh preyjsto na podsiawie
dosteprych Infonmec) temetow yoh jednoelkow ¥ koszt 15 )6 2t

SEaWK - 12% stEntandow 3, 32% orugl prog.

Zrodio: Opracowanie wiasne.

Tabela 3. Przecietna marza zysku netto w sektorze budowlanym
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Lp.  marza zysku netto (%)

1 14,92
2 10
3 848
4 7.63
5 6,76
6 6,67
7 583
8 421
9 401
10 3,76
1 3,55
12 3,11
13 2,36
14 15
15 124
16 0.91
17 0,56
18 -05
19 -0,87
20 -1,46
21 -4.83
22 -8,97
23 -17.95
24 -20.66
25 -1152,3
Srednia 1,9

Zrédio: Obliczenia wlasne na podstawie danych GPW:
https:/fwwe. biznesradar. pl/spolki-wskazniki-
rentownoscifsektorbud ROS?utm_source=copilot.com

- odrzutone lizy skrajne wyniki z kazdej strony

Ponizej zostaly przedstawione wyliczenia dla poszczegélnych kategoni
modelu oraz finalnego wyniku netto dla SFP.
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iX. Inne skutki projektowanej ustawy

Nie zidentyfikowano innych skutkow wejscia w Zycie projektowanej ustawy.

23



|

X. Zmiana obcigzen administracyjnych

Zgodnie z zalozeniami projektowanej regulac)i Minister Sprawiediwosci
obowiazany bedzie do wydania rozporzadzenia, na podstawie ktérego gminy bedg
musialy sporzadzic odpowiednie wykazy migjsc nociegowych. Ponadto,
dodatkowym obcigzeniem bedzie sporzgdzeniu wykazu miejsc noclegowych.

Xl. Konkluzje

1. Skutki prawne: Projektowane rozwigzania zmierzajace do skrocenia okresu
platnosci, z zaplatg kiorych najemca jest w zwioce, prowadzg do zlagodzenia
przestanek w zakresie dopuszczalnosci wypowiedzenia umowy najmu,
a w konsekwencji skutkujg tym, ze wieksza ochrona w przypadku zalegtosci
z optatami bedzie przystugiwala najemcom innych rzeczy, w tym lokali
niemieszkalnych. Skutkiem proponowanych rozwigzan bedzie rowniez to, ze
wihasciciele lokali mieszkalnych, kitre nie bedg stanowily wiasnosci jednostek
samorzgdu terytorialnego, bedg mogli dokonywac podwyzek czynszu na podstawie
art. 685'k.c., co ograniczy zakres ingerencji panstwa w stosunek cywilnoprawny.
Projektowane rozwigzania w zakresie eksmisji lokatorow, kiérym nie przystuguje
prawo do tymczasowego lokalu, moga wplynaC na efektywnoSC 1 szybkosE
postepowania eksmisyjnego. Obowigzek obligatoryjnego orzekania przez sad
o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjainego w zwigzku ze zwiokg
w zaplacie czynszu i innych Swiadczen za trzy peine okresy ptatnoSci — bez
doprecyzowania przyczyny powstania zalegtoSci — moze budziC zastrzezenia.
Projektowane zmiany w prawie kamym, ktére depenalizujg okresSlone zachowania
wihascicieli, stuza poprawie ich sytuacji, ale mogq takze by¢ zrédlem niepozadanych
spotecznie zachowan.

Projekt ustawy nie nasuwa watpliwosci co do zgodnosci z EKPC.

2. Skutki spoteczne: Struktura mieszkaniowa w Poisce charakteryzuje sie dominacja
wiasnosci  prywatne] przy jednoczesnym osfabieniu  zasobu publicznego
i niestabilnosci rynku najmu. W tych warunkach projektowane ograniczenie ochrony
lokatoréw moze wywolac nieproporcjonalne skutki spoleczne: zwigkszy€ ryzyko
utraty mieszkan przez najemcow (wsréd ktorych dominuja osoby miodsze | mniej
zamozne 7z duzych miast), nasili¢ niepewnos¢ najmu i obcigzyC juz niewydolny
system wsparcia osob zagrozonych bezdomnoscig. W efekcie regulacja grozi
poglebieniem nierdwnosci mieszkaniowych 1 napie spolecznych, pozostajac
W Sprzecznosci z oczekiwaniami spolecznymi co do ochrony lokatoréw. Problem
diugotrwalych zaleglosci czynszowych, do kiorego projektowana regulacja sie
odnosi, ma niewielka skale, a proponowane rozwigzania pokrywajg sie z instytucjg
najmu okazjonalnego.

3. Skutki gospodarcze: Projektowane rozwigzania moga przyniesc korzysc
wynajmujacym, w tym przedsiebiorcom i wihascicielom mieszkan na wynajem,
poprzez zwigkszenie bezpieczensiwa prawnego, ograniczenie ryzyka zwigzanego
z trudnosciami w odzyskaniu lokalu 1 zmniejszenie kosztéw formalnych
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| transakcyjnych. Zmiany mogg poprawié atrakcyjnos¢ inwestowania w lokale na
wynajem | sprzyja¢ bardziej efektywnemu wykorzystaniu istniejgcego zasobu
mieszkaniowego. Jednoczesnie wigksza przewidywalnos¢ ochrony praw wlascicieli
moze w pewnym stopniu pobudzi¢ podaz lokah na rynku najmu, chod nie nalezy
oczekiwaC, ze sama reforma doprowadzi do wyraznego spadku czynszow.
Ostateczna skutecznosé projektowanych rozwigzan bedzie zaleze¢ takze od
zdolnosci  organizacyjnej gmin | sprawnosci mechanizmow egzekucyjnych.
Catosciowo projekt mozna ocenié jako korzystny dia bezpieczeristwa obrotu na
rynku najmu, choC jego efekty cenowe 1 praktyczna skutecznos$¢ pozostajg
ograniczone.

4. Skutki finansowe: W opinii Whioskodawcow wplyw projektu na sektor finansow
publicznych powinien by¢ co najmniej neutralny, a w Srednim okresie moze byc
wyraznie dodatni. Przeprowadzona analiza wskazuje jednak, ze jesli w efekcie
proponowanych zmian zostatby osiggniety spodziewany przez Wnioskodawcow
wzrost podazy mieszkan na wynajem oraz spadek cen najmu, réwnie dobrze moze
to prowadzi¢ do negatywnych skutkdéw finansowych dla tego sektora. Taki efekt
w duzym stopniu Dbylby determinowany ewentualng mniejsza oplacalnoscig
inwestycji w mieszkania na wynajem, w konsekwencji czego mogtoby dojs¢ do
spadku liczby transakcji na rynku mieszkaniowym skutkujgcym spadkiem dochoddw
sektora. Spadek ten tylko czesciowo zostatby zrekompensowany poprzez wyzsza
konsumpcje | wieksza maobilnos¢ pracownikow.

5. Rozwiazania zagraniczne: Istnieja zagraniczne rozwiazania prawne regulujace
problemy stanowigce przedmiot niniejszej projekiowane] regulacji. Przykladowo
w odniesieniu do zaleglosci czynszowych przepisy niemieckie stanowig, ze
ckreslony poziom zalegiosci moze uzasadniaC wypowiedzenie najmu bez
zachowania terminu, z mozliwoscig utraty skuteczno$ci wypowiedzenia po splacie
zadluzenia, zas uregulowania francuskie przewiduja rozwigzanie umowy najmu po
uplywie szesciotygodniowego terminu wyznaczonego w formalnym wezwaniu do
zaplaty zalegtosci czynszowych.

Autorzy.
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