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Szanowni Panstwo,

zaodnie z ustawa! przekazuiemy do rozpatrzenia petycje Pana
. W sprawie

wprowadzenia regulacji prawnych majgcych na celu ochrong prawa wiasnosci

wtascicieli nieruchomosci.
Z powazaniem
Marta Matejak
gtéwny specjalista

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Do wiadomosci:

1 Na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz. U z 2014 r.
poz. 1195 ze zm.)
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Prawo do skladania petycii iest ewarantowane Konstvtucvinie na mnrv artykutu 63 zd. | Konstytucji
RP. Apele i listy otwarte ! 'wilaczajac w list otwarty do
Premiera RP, ktdrego tekst umieszczony Jest ponizej sa petycjami kierowanymi do wtadz publicznych
w interesie publicznym, a zatem ich sygnatariusze korzystaja z konstytucyjnej ochrony przewidzianej
dia kazdego (takie dla wynajmujgcych). Prosimy wtadze i organy RP o uszanowanie tych
konstytucyjnych praw

Szanowny Pan. Mateusz Morawiecki
Premier Rzadu RP

List otwarty.
Szanowny Panie Premierze,

Jestesmy grupqy oséb, ktére zarzadzaja w mediach spotecznosciowych [Facebook] kilkoma grupami
tematycznymi, dotyczacymi problematyki najmu lokali, przepisow prawa dotyczacego najmu i
probleméw z nieuczciwymi osobami na rynku najmu. Postanowili§my skierowa¢ do Pana list z progbg
o przyjrzeniu sie problemowi nieuczciwych lokatoréw, o ktérym alarmuja uzytkownicy grup.

Polskie grupy dyskusyjne poswiecone problemom najmu obecnie zrzeszajq kilkaset tysiecy cztonkéw i
preinie si¢ rozwijaja. Sq to m.in grupy zrzeszajace przede wszystkim osoby fizyczne zajmujgce sie
drobnym najmem prywatnych mieszkai. Niemal codziennie na czarnych listach publikowane s3
ostrzezenia dotyczace nieuczciwych najemcéw: oséb, ktére zawarly umowy najmu na rynku
komercyjnym i nie dosé, ze nie przestrzegaja warunkéw umowy, to bezkarnie dewastujg zajmowane
lokale, nie ptacac czynszu ani kosztéw zuzywanych mediéw i odmawiajg opuszczenia zajmowanych
lokali, powotujac sie na przepisy Ustawy o ochronie praw lokatordéw.

Poszkodowanym wtascicielom mieszkafi trudno jest wygra¢ batalie z tego typu nieuczciwym
lokatorem, jezeli kto$, kto podpisat umowe najmu okaze sie oszustem. Niestety obecnie obowigzujgcy
system prawny jest niesymetryczny i nie chroni interesu obydwu stron najmu. Wiasciciel ma zwigzane
rece, nie moze odigczy¢ medidw ani odzyska¢ lokalu do czasu zakoriczenia postepowania
eksmisyjnego, co w praktyce wiaze sie z koniecznosciag oczekiwania miesigcami i latami na
sprawiedliwosé.

Nieuczciwi lokatorzy bez skruputéw wykorzystuja przystugujace im przywileje i prawo, odwotuja sie od
wyrokow eksmisyjnych, a postepowanie przedtuza sie. W Internecie mozna znaleZ¢ wiele porad, ktére
utatwiajg proceder: ,jak mieszka¢ nie ptacac”. Takie dzialanie polegajace na doradzaniu w jaki sposéb
korzysta¢ z cudzej wiasnosci bez wynagrodzenia wiasciciela niewatpliwie powinno byé przedmiotem
zainteresowania organdw $cigania jako wypetniajgce znamiona pomocnictwa czy wrecz podzegania do
przestepstwa oszustwa (art. 286 k.k., art. 18 k.k.).

Ofiarami przywlaszczycieli mieszkan najczesciej padajg drobni wynajmujacy: osoby samotne,
schorowane, starsze, ktére latami bezskutecznie walczg z zastraszajgcymi ich koczownikami. Ustawa o



ochronie praw lokatoréw nie przewiduje bowiem zadnej ochrony dla wiasciciela lokalu w sytuacji, gdy
lokator okaze sie niewyptacalny.

Niekiedy do pomocy wzywane sa media. Co jaki$ czas w prasie i telewizji pojawiaja sie reportaze
opisujace tego typu sytuacje. Czesto dochodzi do eskalacji problemu i desperackich préb rozwigzania
go w sposdb sitowy, interwencji policyjnych, co niestety koriczy sie czesto penalizacjg wiascicieli
mieszkan, ktorzy pomimo bycia ofiarami oszustéow w oczach naszego systemu stajg sie winnymi
naruszenia przepiséw prawa.

Z obserwacji postéw publikowanych w grupach dotyczacych najmu wynika, ze tego typu problemy
statystycznie najczesciej sprawiajg lokatorzy chronieni na mocy ustawy: rodziny z dzie¢mi lub osoby
bezrobotne. Tego typu ‘koczownicy’ przez wiele miesiecy i lat okupuja wynajete mieszkania, nie
ptacac nawet za zuzywane media. Czesto pracujg na czarno, wiec jako diuznicy sg formalnie
niewyptacalni i praktycznie czuja sie bezkarni. Na czarnych listach znane s przypadki osob, ktore
bezkarnie uprawiajg swéj proceder od lat.

Sytuacja ta jest bardzo niekomfortowa dla wynajmujacych i wiele oséb po przejéciach z nieptacacymi
lokatorami woli sprzeda¢ lokal, lub po prostu nie wynajmowac go nikomu, gdyz stres i ryzyko
zwigzane z najmem osobom z ulicy przewyiszajg potencjalne zyski z tytutu najmu. Umowa najmu
okazjonalnego tez nie jest skutecznym rozwigzaniem, gdyz wtasciciel lokalu zastepczego w kazdej
chwili trwania stosunku najmu moze wycofac sie z zamiaru jego udostepnienia lokatorowi. Ponadto
réwniez w tym przypadku wypowiedzenie umowy najmu przez wiasciciela jest mozliwe dopiero gdy
lokator zalega z zaptatq czynszu za trzy petne okresy rozliczeniowe, pomimo wyznaczenia mu przez
wiasciciela jeszcze dodatkowego miesiecznego terminu do uregulowania tych zalegtosci.
Uwzgledniajgc ustawowy jednomiesieczny okres wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesigca
kalendarzowego, w sumie okres korzystania z lokalu bez wynagrodzenia dla wiasciciela siega ponad 5
miesiecy. Do tego dochodzi okres postepowania sadowego i nastepnie egzekucji, ktdra moze byé
zawieszona do czasu udostepnienia przez gming lokalu socjalnego. Natomiast najemca moze
wypowiedzie¢ umowe w kazdym czasie i nie wigzg go zadne ustawowe okresy.

Obecna sytuacja nie jest komfortowa rowniez dla najemcéw. Wiele rodzin z dzie¢mi poszukujacych
mieszkah na wynajem przyznaje w grupach z zalem, ze traktuje sie ich jako ‘lokatoréw drugiej
kategorii’. Pojawiajq sie problemy ze znalezieniem lokum i poczucie dyskryminaciji.

Faktycznie, coraz wieksza grupa wynajmujacych majac mozliwos¢ wyboru przysztych lokatorow, woli
nie ryzykowa¢ wspotpracy z ‘lokatorami chronionymi’ i ewentualnych kiopotéw, ktére moga sie
pojawi¢, gdyby osoby te przestaty optacaé czynsz, odmowity opuszczenia lokalu, powotujac sie na
przepisy prawa lokatorskiego, przepisy dot. ochrony miru domowego i prawo posiadania.

Problem podazy mieszkan jest mocno oedczuwalny w duzych miastach, gdzie kurczy sie pula mieszkan
na wynajem, rosng ceny czynszéw, a ostatnio wskutek sytuacji za nasza wschodnig granica, mieszkan
poszukujg rowniez uchodZcy z ogarnietej wojng Ukrainy.

Prawo, ktére miato chronié lokatorow przed bezkarnoscig kamienicznikéw, stato sie zatem bronia
obosieczng i jego ofiarami sg rowniez uczciwe rodziny z dzie¢mi bezskutecznie poszukujace
mieszkarh.

Na podstawie obserwacji postéw i komentarzy publikowanych w mediach spoteczno$ciowych i
grupach, ktérymi zarzagdzamy, widzimy, jak duzy jest poziom wzajemnej nieufnosci i jak wielka
desperacja wiascicieli mieszkan, ktérzy chcac odzyskaé od koczownikéw swoje mieszkanie,
pozbawieni praktycznej pomocy ze strony paristwa, podejmuja niejednokrotnie drastyczne dziatania,
na granicy prawa.



Obecna sytuacja i prawo, ktére miato chroni¢ osoby stabe i bezbronne, jest bezwzglednie
wykorzystywane przez osoby, ktére uznaty , koczowanie” za sposéb na wygodne Zycie na cudzy koszt.
Tego typu sytuacja nikomu nie stuzy.

Dlatego widzimy ogromng potrzebe rozpatrzenia zmian w niesymetrycznym systemie prawnym.
Tego typu potrzebe sygnalizujg nam bardzo czesto cztonkowie grup, ktérymi zarzagdzamy.

W toku naszych dyskusji wytonilismy kilka obszaréw, w ktorych widzimy koniecznosé pilnej zmiany
obowigzujacych przepisow.

1. _USUNIECIE USTAWOWYCH OGRANICZEN PRAWA WEASCICIELA DO WYPOWIEDZENIA
UMOWY NAJIMU W PRZYPADKU OPOZNIENIA Z ZAPEATA CZYNSZU PRZEZ NAJEMCE

Obecnie przepis art. 11 ust.2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow wymaga, aby zwtoka z zaptata
czynszu wynosifa co najmniej trzy petne okresy rozliczeniowe, czyli najczesciej trzy miesigce. Ponadto
wyhajmujgcy jest zobowigzany wyznaczy¢ najemcy dodatkowy miesieczny termin na uregulowanie
zalegtosci i dopiero po jego bezskutecznym uptywie moze dokonac wypowiedzenia umowy najmu z
zachowaniem jednak jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesiaca
kalendarzowego. Oznacza to, ze wtasciciel musi w praktyce znosi¢ ponad 5 miesiecy bezptatnego
korzystania z jego lokalu przez najemce zanim nabedzie prawo skierowania sprawy do sgdu. W sadzie
wyrok eksmisyjny nie zapada od razu po wniesieniu pozwu, lecz okres oczekiwania na prawomocne
orzeczenie trwa miesigcami lub latami. Po uzyskaniu prawomocnego wyroku eksmisyjnego, jego
egzekucja jest niedopuszczalna w okresie od 1 listopada do 31 marca i czesto jest uzalezniona od
zaoferowania przez gmine dtuznikowi lokalu socjalnego, a w przypadku, gdy najemca nalezy do
uprzywilejowanej grupy, sad jest zobligowany do przyznania mu prawa do lokalu socjalnego, co
oznacza, ze odzyskanie lokalu w postepowaniu egzekucyjnym trwa od kilku do kilkunastu miesiecy.

Pytanie zatem czemu ma stuzyé ustawowy 4 miesieczny zakaz wypowiedzenia umowy najmu przez
wiasciciela, w przypadku zwtoki najemcy z zaptatg czynszu? Jak bowiem wynika z wczesniejszych
wyliczen, proces sagdowy oraz nastepujaca po nim egzekucja, trwajg wiele miesiecy a nawet kilka lat.
Dodatkowo dtuznik, ktory znajduje sie w szczegélnie trudnej sytuacji, ma zapewniong ochrone w
postaci prawa do lokalu socjalnego. W konsekwencji wydtuzenia jeszcze tego okresu, gdy wtasciciel
nie otrzymuje wynagrodzenia za korzystanie z jego lokalu o dodatkowe 4 miesiace wydaje sie byé¢
nieuzasadniong ucigzliwoscia dla wynajmujacego.

Reasumujac, przepisy w tym zakresie powinny zosta¢ zmienione w taki sposéb, aby wiasciciel magt
wczesniej dochodzi¢ swoich praw w sadzie jak i wezedniej rozwigza¢ umowe najmu z nierzetelnym
najemca. Przyznanie wynajmujgcemu prawa wypowiedzenia umowy najmu w kazdym przypadku
stwierdzenia zalegto$ci z ptatnoécig czynszu najmu, ale pod warunkiem ich nieuregulowania przez
najemce w dodatkowym 14 dniowym terminie, wydaje sie w sposdb wystarczajgcy chronié
najemcow, a z drugiej strony pozwoli na obrone swoich praw przez wtascicieli bez nieuzasadnionej
zwioki.

2. USPRAWNIENIE POSTEPOWANIA EKSMISYJNEGO W PRZYPADKU UMOW NAJMU NA
RYNKU PRYWATNYM | ODSZKODOWANIE OD SKARBU PANSTWA W PRZYPADKU ZWLOKI

Obecnie sprawy eksmisyjne ciggna sie latami. Dla wtascicieli mieszkan, ktérzy wynajeli mieszkania na
rynku prywatnym, na zasadach komercyjnych i w celach zarobkowych, czesto majac kredyty do
splacenia, konieczno$¢ wieloletniego utrzymywania nieptacacego lokatora jest ogromnym
obcigzeniem finansowym.



W przypadku uméw najmu zawieranych na zasadach komercyjnych sady powinny dziata¢ w trybie
pilnym, tak aby w ciaggu sze$ciu miesigcy od chwili wniesienia pozwu wydawane byly wyroki przed
sgdem | instancji i nastepnie w ciagu trzech miesiecy od chwili wniesienia apelacji orzeczenie
wydawat sad Il instancji. W przypadku przekroczenia tych termindw, wiasciciel automatycznie
powinien nabywa¢ prawo do odszkodowania od Skarbu Paristwa wedtug statej stawki liczonej za
kazdy m2 lokalu za kazdy rozpoczety miesigc. Celem usprawnienia postepowania sgdowego w
sprawach o eksmisje do ustawy powinien by¢ wprowadzony zapis o obowigzku wskazania w umowie
najmu adreséw e-mail stron umowy, na ktére to adresu sad doreczatby korespondencje procesowa.
Rozprawy co do zasady powinny odbywac sig w trybie online.

Analogicznie w postepowaniu egzekucyjnym, w przypadku przediuzajgcej sie eksmisji dtuznika,
wiasciciel lokalu w przypadku nieodzyskania swojego lokalu w ciagu dwéch miesigcy od wszczecia
egzekucji komorniczej powinien z mocy prawa nabywa¢ uprawnienie do odszkodowania od Skarbu
Panstwa wedlug statej stawki liczonej za kazdy m2 lokalu za kazdy rozpoczety miesigc opéinienia.

3. WERYFIKACJA NAIEMCY JAKO OBOWIAZEK USTAWOWY

Zasada skutecznej weryfikacji przysztego lokatora (zatrudnienie, wysoko$¢ dochodow, wyptacalnoéé,
referencje od pracodawcy, koniecznos¢ posiadania konta bankowego) ograniczytaby ryzyko zawarcia
umowy najmu z osobg nieuczciwg. Zasada ta nie jest w Polsce powszechnie stosowana, gdyz wielu
lokatoréw odmawia przekazania swoich danych wtascicielowi nieruchomosci.

Gdyby koniecznosé okazania dokumentéw wymaganych do zawarcia umowy najmu zostata uznana za
obowigzek ustawowym, weryfikacja stataby sie w Polsce standardem. Tego typu rozwigzanie jest z
powodzeniem stosowane w réznych krajach.

4. STRONA UMOWY NAJMU A LOKATOR REPRYWATYZOWANEGO MIESZKANIA —
ROZROZNIENIE POJEC | STATUSOW

Obecnie Ustawa o ochronie praw lokatoréw w takim samym stopniu chroni interesy i prawa
lokatoréw reprywatyzowanych mieszkan i lokatoréw bedacych stronami uméw najmu zawieranych
dobrowolnie na zasadach komercyjnych, zréwnujac ich statusy. W skutek tego, przepisy, ktdre miaty
chronié ofiary kamienicznikéw sa wykorzystywane przez najemcow- przywlaszczycieli i koczownikéw
do zastraszania wiascicieli mieszkan, wynajetych w dobrej wierze na rynku komercyjnym.

Postulujemy, aby polskie przepisy wyraZnie odrézniaty od siebie te dwie kategorie lokatoréw.

5. NOWELIZACJA KK | SCIGANIE POMOCNICTWA ORAZ PODZEGANIA DO PRZESTEPSTW
ZWIAZANYCH Z NAIMEM LOKALI

Polskie prawo powinno uzna¢ uporczywe nieptacenie za najem za przestepstwo $cigane w mys| KK,
za$ osobe, ktéra najeta mieszkanie na wolnym rynku i na zasadach komercyjnych podpisujac umowe
najmu za osobe dopuszczajgcy sie przestepstwa karanego na mocy KK.

Obecnie tego typu praktyki sg jedynie pietnowane w mediach, ale to nie odstrasza wielu oséb przed
tego typu procederem.

Ponadto, w nawigzaniu do poruszonego juz wczesniej tematu osdb, ktére w Internecie udzielajg
porad i wskazéwek w jaki sposéb najemcy moga uchylac sie od ptacenia czynszu wiacicielom lokali i



korzystac z nich bezptatnie, zauwazyé nalezy, ze w tym zakresie obowigzuje juz odpowiednie
ustawodawstwo. Dziatania takich oséb moze bowiem stanowié¢ podzeganie badZ pomocnictwo do
przestepstwa oszustwa z art. 286 k.k. Jezeli bowiem autor publikacji internetowej informuje,
instruuje i doradza w jaki sposéb osoba korzystajaca z lokalu moze w nim mieszkaé nie ptacac
umdwionego czynszu, to niewatpliwie mamy tutaj do czynienia z pomocnictwem badZ nawet
podieganiem do przestepstwa oszustwa. Jezeli bowiem najemca juz w chwili zawarcia umowy najmu
ma zamiar korzystac z przedmiotu najmu bez ptacenia umdwionego czynszu, wprowadza on
wiasciciela lokalu w btad co do zamiaru wywigzania sie z umowy najmu i w ten sposéb doprowadza
wiasciciela do niekorzystnego rozporzadzenia swoim mieniem poprzez wydania lokalu takiej osobie, a
sprawca w ten sposob osigga korzys¢ majatkowa w postaci bezptatnego korzystania z cudzego
mienia.

Taka dziatalno$¢ powinna by¢ przedmiotem zainteresowania organdw $cigania w tym prokuratury juz
teraz bez koniecznosdci zmian prawnych.

Konkludujac i majac na wzgledzie to, jak cennym i potrzebnym dobrem jest obecnie w naszym kraju
lokal mieszkalny ~ cennym zaréwno dla lokatoréw, jak i dla wiascicieli - prosimy o jak najszybsze
podjecie krokéw majacych na celu uzdrowienie obecnej sytuacji, ktéra doprowadza do licznych
patologii na rynku najmu.

Z powazaniem,



