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W dniu 11 wrze$nia 2017 r. weszta w zZycie ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o
Krajowym Zasobie Mieszkaniowym (Dz. U. 2017 r., poz. 1529, dalej: ustawa o KZN). W
ustawie tej przewidziano dwa rodzaje umoéw najmu mieszkan zrealizowanych przez
operatora mieszkaniowego i przeznaczonych na wynajem za zaptatg czynszu normowanego:
najem bez opcji — obowigzujacy przez 15 lat od dnia zawarcia pierwszej umowy najmu dla
danej inwestycji mieszkaniowej oraz najem z opcja (docelowego zakupu) obowigzujacy
przez 30 lat od daty zawarcia pierwszej umowy najmu dla danej inwestycji mieszkaniowe;]
z mozliwos$cig przeniesienia wlasnos$ci na najemce¢ najwczesniej po uptywie 15 lat od dnia

zawarcia umowy najmu z opcja.

Jednoczesnie ustawg tg (art. 119) dokonano zmian w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.) i wprowadzono nowy rodzaj umowy
nazwanej - ,najem instytucjonalny”, ktérego postanowienia maja zastosowanie do najmu

lokali powstatych w ramach Programu ,,Mieszkanie+”.

Zgodnie z dodanym do ustawy o ochronie praw lokatorow art. 19f ust. 1 1 2, umowa
najmu instytucjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego zawierana przez

osobe fizyczng, osobg prawng lub jednostke organizacyjng niebedaca osobg prawna,
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prowadzaca dzialalno$¢ gospodarczag w zakresie wynajmowania lokali. Umowa najmu
instytucjonalnego lokalu zawierana jest na czas oznaczony. Przepisu art. 661 § 1 k.c. nie
stosuje si¢. Wylaczona zostala zatem zasada, Zze najem zawarty na czas dluzszy niz lat

dziesie¢ poczytuje si¢ po uptywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony.

Z powyzszego uregulowania wynika, ze przepisy dotyczace najmu instytucjonalnego
beda miaty znacznie szersze zastosowanie niz do najmu realizowanego w ramach Pakietu
,»Mieszkaniet+”. Najem ten bedzie bowiem dotyczyt wszystkich dziatajacych na rynku
podmiotow, prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali, a
wiec zarOwno osoOb fizycznych, jak i os6b prawnych, czy tez jednostek organizacyjnych
niebgdacych osobg prawng. Wylaczenie stosowania art. 661 § 1 k.c. wskazuje na to, ze
intencja ustawodawcy jest, aby najem instytucjonalny byl zawierany na dlugi czas

oznaczony, np. 30 lat, jak to ma miejsce w przypadku najmu lokalu z opcja.

Stosownie do art. 19f ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw do umowy najmu
instytucjonalnego lokalu zalacza si¢ o$wiadczenie najemcy w formie aktu notarialnego, w
ktorym najemca poddatl si¢ egzekucji 1 zobowigzat si¢ do oprdznienia 1 wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego lokalu w terminie wskazanym w
zadaniu, o ktorym mowa w art. 191 ust. 3, oraz przyjat do wiadomosci, ze w razie
koniecznosci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani

pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje.

Zgodnie z art. 191 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow umowa najmu
instytucjonalnego lokalu wygasa po uplywie czasu, na jaki byla zawarta, lub ulega

rozwigzaniu po uptywie okresu wypowiedzenia tej umowy.

Po wygasnigciu lub rozwigzaniu umowy najmu instytucjonalnego lokalu, jezeli
najemca dobrowolnie nie oproznit lokalu, wtasciciel dorgcza najemcy zadanie oprdznienia

lokalu sporzadzone na pismie opatrzonym urzedowo poswiadczonym podpisem wiasciciela.

Zadanie opréznienia lokalu zawiera w szczegolnosci:
1) oznaczenie wilasciciela oraz najemcy, ktorego zadanie dotyczy;
2) wskazanie umowy najmu instytucjonalnego lokalu i przyczyne ustania stosunku z niej

wynikajacego;



3) termin, nie krétszy niz 14 dni od dnia dorgczenia zadania najemcy, w ktérym najemca
1 osoby z nim zamieszkujgce majg oprozni¢ lokal.

Wynajmujacy moze powolywaé si¢ tylko na przyczyny ustania stosunku najmu,
wskazane w piSmie zawierajacym zgdanie oproznienia lokalu. W  przypadku
bezskutecznego uptywu terminu, wyznaczonego do oproznienia lokalu (nie krétszego niz
14 dni od dnia dor¢czenia zadania najemcy) wiasciciel sktada do sadu wniosek o nadanie
klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu, w ktérym najemca poddat si¢ egzekuc;i.

Do wniosku tego zalacza sie:

1) zadanie oprdznienia lokalu wraz z dowodem jego dorgczenia najemcy albo dowodem
wyslania go przesytka polecong;

2) dokument potwierdzajacy przystugujacy wiascicielowi tytutl prawny do lokalu, ktérego
oproznienia dotyczy zadanie wtasciciela.

Zardbwno w mojej ocenie, jak i w ocenie zwracajacych si¢ do mnie obywateli i
organizacji  pozarzadowych, przyjete przez ustawodawce uregulowania zwigzane z
rozwigzaniem umowy najmu instytucjonalnego wskutek uptywu terminu wypowiedzenia
nie zapewniaja najemcom ochrony przed bezdomnoscig.

Zgodnie bowiem z przyjetymi przez ustawodawce rozwigzaniami, jesli po
rozwigzaniu umowy najmu wskutek uptywu okresu wypowiedzenia 1 po skutecznym
dorgczeniu zadania oproznienia lokalu najemca nie oprézni lokalu w wyznaczonym
terminie, to wilasciciel lokalu sktada do sagdu wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci
aktowi notarialnemu, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji 1 zobowigzat si¢ do
oproznienia lokalu w terminie wskazanym w zadaniu wynajmujacego oraz przyjal do
wiadomosci, ze prawo do lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego mu nie
przystuguje. W takiej sytuacji sad (na posiedzeniu niejawnym — art. 766 k.p.c.) nadaje
klauzule wykonalnos$ci, ktora stanowi podstawe do podjecia przez komornika dziatan
zmierzajacych do oproznienia lokalu i wydania go wierzycielowi. W takim przypadku sad
nie orzeka eksmisji i nie bada (jak to ma miejsce w innych stosunkach najmu), czy
zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego przez osobe zobowigzang do
opuszczenia lokalu. W ogoéle nie dochodzi do merytorycznego badania tych kwestii w
trybie procesu sagdowego. Dodac¢ takze nalezy, ze w mysl znowelizowanego ustawg o KZN

art. 25d pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, jezeli dtuznik zostal zobowigzany do



oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie najmu instytucjonalnego, nie przystuguje
mu prawo do tymczasowego pomieszczenia. A zatem przymus oprdznienia lokalu moze
by¢ przez komornika sadowego zrealizowany do noclegowni badz schroniska dla
bezdomnych.

Nie ulega watpliwosci, ze okres najmu instytucjonalnego, z zatozenia ustawodawcy,
obejmuje okres bardzo dtugi (15 lub 30 lat). W zwigzku z tym, w tak dtugim przedziale
czasu nie mozna przewidzie¢, czy sytuacja najemcy (zdrowotna, rodzinna, itd.) nie ulegnie
trwatej i radykalnej zmianie (pogorszeniu) i czy nie spowoduje to niemozno$ci optacania
naleznego czynszu, co skutkowa¢ bedzie wypowiedzeniem umowy najmu przez operatora
mieszkaniowego (art. 83 ust. 2 ustawy o KZN) lub wynajmujacego (art. 19j ustawy o
ochronie praw lokatorow).

Zastrzezenia 1 watpliwo$ci moje budzi przyjeta regulacja, zgodnie z ktdrg sytuacja
zyciowa najemcy nie bedzie podlegata ocenie zadnego organu, w tym przede wszystkim
sadu i w konsekwencji zostanie on usuniety przez komornika (zgodnie z art. 1046 § 5!
k. p. c.) do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe,
wskazanej przez gmine wlasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
opréznieniu, a wigc pozbawiony lokalu i faktycznie bezdomny. Nie mozna wykluczy¢
sytuacji, ze powyzsze konsekwencje dotkng grupy osob objetych dotad szczegodlng
ochrong przed bezdomno$cig (wymienionych w art. 14 ust. ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow), w stosunku do ktérych sad nie moze orzec o braku uprawnien do lokalu
socjalnego, a wiec m. in. kobiet w cigzy, matoletnich, niepetnosprawnych, obtoznie
chorych. Art. 56 ust. 3 ustawy o KZN stanowi bowiem, ze kryteriami pierwszenstwa
zawarcia umowy najmu instytucjonalnego sa m.in.: posiadanie przez osoby ubiegajace si¢
o najem jednego dziecka badz tez dziecka legitymujacego si¢ orzeczeniem o
umiarkowanym lub znacznym stopniu niepetnosprawnosci, ukonczony 65 rok zycia osoby
ubiegajacej si¢ 0 najem, legitymowanie si¢ orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym
stopniu niepetnosprawnosci.

Niewatpliwie wiekszo$¢ wskazanych wyzej kategorii 0sob nalezy jednoczesnie do
tych grup lokatoréw, ktérym na podstawie obowigzujacego aktualnie art. 14 ust. 4 ustawy
o ochronie praw lokatoréw przyslugiwaloby prawo do otrzymania lokalu socjalnego

orzeczonego przez sad w wyroku sadowym nakazujagcym eksmisj¢. Dlatego tez



pozbawienie tej grupy osoOb - najemcow lokali w trybie najmu instytucjonalnego
realizowanego w ramach Programu ,,Mieszkanie +” mozliwosci zbadania ich sytuacji pod
katem uprawnien do otrzymania lokalu socjalnego i pozbawienie ich uprawnien do
otrzymania pomieszczenia tymczasowego stanowi naruszenie postanowien art. 75
Konstytucji RP, nakladajacego na wladze publiczne obowiazek przeciwdziatania
bezdomnos$ci. Pominigcie w omawianych regulacjach minimalnych standardéw
chronigcych osoby eksmitowane z mieszkania przed bezdomnos$cig, moze ponadto
prowadzi¢ do naruszenia godnos$ci cztowieka (art. 30 Konstytucji RP).

Nie mozna nie zauwazy¢ takze, w przypadku najmu instytucjonalnego nie stosuje
si¢ przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow o okresie ochronnym, zatem eksmisje do
schronisk 1 noclegowni (przepetnionych zima) beda mogty nastepowac przez caty rok, w
tym rowniez w okresie zimowym.

Z doniesien medialnych (rozmowy i wypowiedzi udzielane dla prasy, radia i
telewizji) wynika, ze zarowno Pan Minister jak i przedstawiciele kierowanego przez Pana
Ministra resortu podkreslaja, ze przepisy ustawy o KZN chronig najemcow przed
bezdomnoscig, a ustawa nie zmienia obecnie funkcjonujacych zasad najmu 1 przepisow
regulujacych problematyke eksmisji czy prawa do lokalu socjalnego. W rozmowie
przeprowadzonej z red. Renatg Krupa-Dabrowska: ,,Pierwsi najemcy wkrotce z kluczami”
(Rzeczpospolita z dnia 9.08.2017 r.) podkreslit Pan Minister, ,,ze w razie zaprzestania
uiszczania czynszu ewentualna przeprowadzka do tanszego w utrzymaniu mieszkania w
innej lokalizacji oferowanej przez KZN moze nastgpi¢ po 4,5 miesigcach nieptacenia
czynszu.”

Analiza obowigzujacych aktualnie uregulowan prawnych, w mojej ocenie nie
uzasadnia prezentowanych w tym zakresie pogladow przedstawicieli Ministerstwa. Brak
jest takze informacji, na jakich zasadach 1 warunkach miataby nastepowac przeprowadzka
do tanszych mieszkan oferowanych przez KZN. Takze kierowane do mnie pisma i
zapytania wskazuja na wiele watpliwosci 1 niejasnosci w przedmiotowej materii.

Natomiast w wywiadzie: ,,Najem instytucjonalny tylko dla prowadzacych firme¢”
(Rzeczpospolita z dnia 18.09.2017 r.) wskazuje Pan Minister, ze ,,rozwigzania dotyczace
najmu instytucjonalnego umozliwiajg zawieranie uméw dopuszczajacych eksmisje do

lokalu z zasobu publicznego, kiedy najemca przestaje ptaci¢ za lokal”. Ponadto wskazuje



Pan Minister, ze najemca begdzie miatl dodatkowsa ,,poduszke bezpieczenstwa — wptacone
srodki na poczet wykupu zostang spozytkowane na pokrycie czynszu w przypadku
przejsciowych trudnosci finansowych”. Jes§li natomiast umowa wygasnie, to najemca
bedzie moégt na zasadach ogodlnych wystapi¢ z wnioskiem o najem lokalu w zasobie
publicznym.

Odnoszac si¢ do wypowiedzi Pana Ministra, nie sposéb nie zauwazy¢, ze ,,poduszka
bezpieczenstwa” dotyczy¢ bedzie jedynie cze$ci najemcoOw, ktdrzy zdecyduja sie na najem z
opcja (a wigc przypuszczalnie osob lepiej sytuowanych). Natomiast w przypadku
pozostatych os6b (majacych zawarte umowy najmu bez opcji), wskazywanie na mozliwos¢
ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu publicznego — jako jedynej de facto ochrony przed
bezdomnoscig moze budzi¢ watpliwosci. O najem takiego lokalu moga bowiem ubiegac si¢
jedynie osoby o relatywnie niskich dochodach (nie wiadomo zatem czy osoby te beda
spetni¢ to kryterium, ustalane przez gminy). Ponadto powszechnie wiadomo, ze od wielu lat
utrzymuje si¢ duzy deficyt lokali komunalnych, a osoby spetiajace kryteria do otrzymania
takiego lokalu oczekuja na taki lokal co najmniej kilka lat. Powstaje zatem pytanie, gdzie
osoby zakwalifikowane do najmu lokalu komunalnego majg zamieszka¢é w okresie
pomiedzy wygasnieciem najmu instytucjonalnego i wyegzekwowaniem, w oparciu o akt
notarialny zaopatrzony w klauzule wykonalnosci, obowigzku oprdznienia mieszkania, a
ewentualnym otrzymaniem lokalu komunalnego.

Moim zdaniem nie znajduje uzasadnienia twierdzenie o faktycznym braku roznic
pomigdzy wprowadzong obecnie umowa najmu instytucjonalnego 1 przyjetymi w niej
rozwigzaniami, a funkcjonujagcym dotychczas najmem okazjonalnym. Instytucje te rézni
bowiem dtugos$¢ okresu najmu, podmiot wynajmujacy oraz obowigzek (badz jego brak w
przypadku najmu instytucjonalnego) wskazania lokalu, do ktérego ma nastgpié
przekwaterowanie. Przede wszystkim jednak — w przypadku ,,Mieszkania +” - najem
instytucjonalny jest jedyng dopuszczalng formg umowy najmu.

Biorac pod uwage powyzsze, dzialajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. 0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2017, poz. 958) zwracam si¢ do
Pana Ministra o przedstawienie stanowiska w przedmiotowym zakresie, a w szczegdlnosci o

przedstawienie szczegotowych wyjasnien, w jaki sposéb realizowany bedzie w stosunku do
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grupy 0sob zobowigzanych do opréznienia mieszkania zajmowanego na podstawie najmu

instytucjonalnego, konstytucyjny obowigzek panstwa przeciwdzialania bezdomnosci.
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