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W dniu 20 lipca 2017 r., na 46 posiedzeniu Seyjm uchwalit, a w dniu 27 lipca
2017 r. Senat przyjat bez poprawek ustawe¢ o Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

W dniu 28 lipca b.r. ustawa ta zostata przekazana Panu Prezydentowi do podpisu.

Z uzasadnienia rzadowego projektu ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomos$ci (druk sejmowy nr 1726) wynika, ze podstawowym celem ustawy jest
zwigkszenie podazy dostgpnych nieruchomosci pod budownictwo mieszkaniowe,
w szczegblnosci przez wykorzystanie, w ramach realizacji celow przyjetego przez
Rade¢ Ministrow w dniu 27 wrze$nia 2016 r. Narodowego Programu Mieszkaniowego,
nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa oraz budowy dostepnych
mieszkan na wynajem (w tym z opcja stopniowego uzyskiwania wlasnosci przez
najemce). Jest to realizacja dzialania okreSlonego w Narodowym Programie
Mieszkaniowym jako: Pakiet ,,Mieszkanie +”. Chodzi mianowicie o zwigkszenie
podazy mieszkan o umiarkowanych cenach i czynszach przez bezposrednig aktywnos¢
inwestycyjng realizowang w szczegolnosci przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu
Panstwa w ramach systemu wynajmu mieszkan, w tym z opcjg docelowego

przeniesienia prawa wlasnosci (dziatanie D). Koordynatorem wyzej wskazanych

Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich Tel. centr. (+48 22) 55 17 700
al. Solidarnosci 77 Infolinia obywatelska 800 676 676
00-090 Warszawa biurorzecznika@brpo.gov.pl

WWW.rpo.gov.pl



procesow 1 zarzadcg nieruchomosci, zgodnie z przedmiotowa ustawa bedzie Krajowy
Zasob Nieruchomosci, dalej: ,,KZN”, ktory zostanie powotany jako nowa panstwowa

osoba prawna.

Oprocz zagadnien zwigzanych z powolaniem 1 okre§leniem zasad
funkcjonowania KZN, jako panstwowej osoby prawnej, ktoéra bedzie gospodarowata
zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa w celu wspierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustaleniem zasad kwalifikowania i przekazania nieruchomosci
do KZN ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci okresla takze zasady
gospodarowania nieruchomosciami, ktore wejda w sklad KZN oraz mieszkaniami
o czynszu normatywnym. Ustawa reguluje bardzo obszerng materi¢ 1 wiele
skomplikowanych zagadnien z roznych dziedzin. W niniejszym wystgpieniu
chcialbym zatem ograniczy¢ si¢ do kwestii, ktéra na tym etapie legislacyjnym
wzbudzita najwigksze obawy opinii publicznej, organizacji pozarzadowych
zajmujacych si¢ przeciwdzialaniem bezdomno$ci, a takze  Rzecznika Praw
Obywatelskich. Dlatego tez pragne zwrdci¢ szczegdlng uwage Pana Prezydenta na
brak zapewnienia ochrony najemcéw mieszka wynajmowanych w ramach najmu

instytucjonalnego.
I. Najem mieszkan zrealizowanych w ramach KZN

Uchwalona ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomos$ci w art. 73 1 nastepnych
przewiduje dwa rodzaje umoé6w najmu mieszkan zrealizowanych przez operatora
mieszkaniowego 1 przeznaczonych na wynajem o czynszu normatywnym. Najem bez
opcji przez 15 lat od dnia zawarcia pierwszej umowy najmu dla danej inwestycji
mieszkaniowej oraz najem z opcja (docelowego zakupu) przez 30 lat od daty zawarcia
pierwszej umowy najmu dla danej inwestycji mieszkaniowej z mozliwos$cia
przeniesienia wlasno$ci na najemce¢ najwczesniej po uplywie 15 lat od dnia zawarcia

umowy najmu z opcja.

Jednoczes$nie art. 84 ustawy o KZN stanowi, ze w sprawach nieuregulowanych
do najmu stosuje si¢ przepisy rozdzialu 2b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu



cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610). Rozdzial 2b do ustawy o ochronie praw
lokatorow zostal za§ dodany na mocy art. 119 pkt 4 ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomos$ci 1 wprowadza do tej ustawy nowy rodzaj umowy nazwanej - ,,najem
instytucjonalny”. Wedtlug informacji zawartych w uzasadnieniu projektu ustawy
0 KZN najem instytucjonalny zawiera zasadnicze elementy podobne do rozwigzan
przewidzianych dla funkcjonujacego obecnie najmu okazjonalnego, ktorego zakres
zostanie ograniczony jedynie do lokali 0osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali. Natomiast w przypadku najmu
instytucjonalnego wynajmujacym bedzie wylgcznie podmiot prowadzacy dzialalnosé

gospodarcza w tym zakresie.

II. Najem instytucjonalny wedlug przepisow wprowadzonych do ustawy

0 ochronie praw lokatorow

Zgodnie z art. 19f ust. 1 1 2 ustawy o ochronie praw lokatorow umowg najmu
instytucjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego zawierana przez
osobe fizyczng, osobe prawng lub jednostke organizacyjng niebedaca osobg prawna,
prowadzacg dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali. Umowa najmu
instytucjonalnego lokalu zawierana jest na czas oznaczony. Przepisu art. 661 § 1 k.c.
nie stosuje si¢ (a zatem wylaczona zostata zasada, Zze najem zawarty na czas dtuzszy
niz lat dziesi¢¢ poczytuje si¢ po uplywie tego terminu za zawarty na czas

nieoznaczony).

Z powyzszego uregulowania wynika, ze przepisy dotyczace najmu
instytucjonalnego beda mialy znacznie szersze zastosowanie niz do najmu
realizowanego w ramach Pakietu ,,Mieszkanie+”. Najem ten bedzie bowiem dotyczyt
wszystkich dziatajacych na rynku podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie wynajmowania lokali, wigc zar6wno o0sob fizycznych, jak i 0s6b prawnych
czy tez jednostek organizacyjnych niebedacych osobg prawng. Wylaczenie
stosowania art. 661 § 1 k.c. wskazuje na to, ze intencja ustawodawcy jest aby najem
instytucjonalny byt 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 lokatorow do umowy
najmu instytucjonalnego lokalu zalacza si¢ oswiadczenie najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji 1 zobowigzat si¢ do oprdznienia
i 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 konieczno$ci 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 uplywie okresu wypowiedzenia tej umowy.

Po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy najmu instytucjonalnego lokalu, jezeli
najemca dobrowolnie nie opréznit lokalu, witasciciel dorgcza najemcy zadanie
oproznienia lokalu sporzadzone na pisSmie opatrzonym urz¢gdowo poswiadczonym

podpisem wlasciciela.

Zadanie opréznienia lokalu zawiera w szczegolnosci:
1) oznaczenie wilasciciela oraz najemcy, ktorego zadanie dotyczy;
2) wskazanie umowy najmu instytucjonalnego lokalu 1 przyczyn¢ ustania
stosunku z niej wynikajacego;
3) termin, nie krotszy niz 14 dni od dnia dorgczenia zgdania najemcy,
w ktorym najemca i osoby z nim zamieszkujgce majg opr6zni¢ lokal.
Wynajmujacy moze powolywac si¢ tylko na przyczyny ustania stosunku najmu,
wskazane w piSmie zawierajagcym zadanie oproznienia lokalu. W przypadku
bezskutecznego uplywu terminu, wyznaczonego do opréznienia lokalu (nie
krétszego niz 14 dni od dnia dorgczenia zadania najemcy) wiasciciel sktada do sadu
wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu, w ktorym najemca
poddat si¢ egzekucji.
Do wniosku tego zalacza sie:
1) zadanie opréznienia lokalu wraz z dowodem jego dorgczenia najemcy

albo dowodem wystania go przesytka polecona;



2) dokument potwierdzajacy przystugujacy wiascicielowi tytut prawny do

lokalu, ktorego oproznienia dotyczy zadanie wiasciciela.

III. Sytuacja najemcy w zwiazku 2z rozwigzaniem umowy najmu

instytucjonalnego na skutek wypowiedzenia jej przez wlasciciela lokalu

Moje watpliwosci budza przyjete przez ustawodawce uregulowania zwigzane
z rozwigzaniem umowy najmu wskutek uplywu terminu wypowiedzenia i1 brak

jakiejkolwiek ochrony najemcy przed bezdomnoscia.

Zgodnie bowiem z przyjetymi przez ustawodawce rozwigzaniami, jesli po
rozwigzaniu umowy najmu wskutek uptywu okresu wypowiedzenia i po skutecznym
doreczeniu zadania oprdznienia lokalu najemca nie oprézni lokalu w wyznaczonym
terminie, to wlasciciel lokalu sklada do sadu wniosek o nadanie klauzuli
wykonalnosci aktowi notarialnemu, w ktorym najemca poddal si¢ egzekucji
i 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 przysluguje. W takiej sytuacji sad
(na posiedzeniu niejawnym — art. 766 k.p.c.) nadaje klauzul¢ wykonalnosci, ktéra
stanowi podstawe do podjecia przez komornika dziatah zmierzajacych
do oproznienia lokalu 1 wydania go wierzycielowi. W tym przypadku sad nie orzeka
eksmisji 1 nie bada (jak to ma miejsce w innych stosunkach najmu), czy zachodza
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego przez osobg zobowigzang do opuszczenia
lokalu. W ogéle nie dochodzi do merytorycznego badania tych kwestii w trybie
procesu sagdowego. Doda¢ takze nalezy, ze w mys$l znowelizowanego omawiang
ustawg art. 25d pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jezeli dtuznik zostat
zobowigzany do oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego, nie przysluguje 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 zalozenia
ustawodawcy, obejmuje okres bardzo dtugi (15 czy nawet 30 lat). W zwigzku z tym,

w tak dlugim przedziale czasu nie mozna przewidzie¢, czy sytuacja najemcy



(zdrowotna, rodzinna, itd.) nie ulegnie trwatej i radykalnej zmianie (pogorszeniu)
1czy nie spowoduje to niemozno$ci oplacania naleznego czynszu, co skutkowac
bedzie wypowiedzeniem umowy najmu przez operatora mieszkaniowego (art. 83
ust. 2 ustawy o KZN) lub wynajmujacego (art. 19j ustawy o ochronie praw
lokatorow).

Nie do zaakceptowania jest - w mojej ocenie - przyjeta regulacja, zgodnie
z ktéra sytuacja zyciowa najemcy nie bedzie podlegala ocenie zadnego organu,
w tym przede wszystkim sagdu i w konsekwencji zostanie on usunigty przez
komornika (zgodnie z regulacja art. 1046 § 5' k. p. c.) do noclegowi, schroniska lub
innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazanej przez gming witasciwg
ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu), a wigc
pozbawiony lokalu mieszkalnego i1 faktycznie bezdomny. Nie mozna wykluczy¢
sytuacji, ze powyzsze konsekwencje dotkng grupy osob objetych dotad szczegodlng
ochrong przed bezdomnos$cig (wymienionych w art. 14 ust. ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw), w stosunku do ktorych sad nie moze orzec o braku uprawnien do
lokalu socjalnego, a wigc m. in. kobiet w cigzy, matoletnich, niepetnosprawnych,

obtoznie chorych.
IV. Najem instytucjonalny a najem okazjonalny

Jak wskazano wyzej, przyjete w najmie instytucjonalnym  rozwigzania
w zakresie obowigzku dotgczenia do umowy oswiadczenia najemcy w formie aktu
notarialnego, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji 1 zobowigzat si¢
do oproznienia i wydania lokalu sg zblizone do rozwigzan obowigzujacych obecnie
przy najmie okazjonalnym. Przy czym podkresli¢ nalezy, ze w przypadku najmu
okazjonalnego najemca na obowigzek wskaza¢ inny lokal, w ktorym bedzie mogt
zamieszka¢ w sytuacji wykonania egzekucji obowigzku oproznienia lokalu oraz
dotaczy¢ o$wiadczenie wlasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytul prawny
do lokalu o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy 1 0sO6b z nim
zamieszkujacych w lokalu wskazanym w o$wiadczeniu. Ponadto umowa najmu

okazjonalnego z zatozenia dotyczy najmu na krotki czas. Jest zawierana na czas
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oznaczony, nie dhluzszy niz 10 lat 1 dotyczy podmiotdw nieprowadzacych

dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali.

Najem okazjonalny w sposob zdefiniowany zostal wprowadzony do obrotu
prawnego na mocy ustawy z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 2210 r. Nr 3, poz. 13) i1 funkcjonuje od dnia 28 stycznia 2010 r. Jak wynika
z uzasadnienia projektu ustawy (druk sejmowy nr 2250 — Sejm VI Kadencji)
przyczyng wprowadzenia nowych regulacji - najmu okazjonalnego - przez
ustawodawce byla che¢ eliminacji szarej strefy na rynku najmu lokali, a takze
niedobor lokali mieszkalnych oraz sytuacja na rynkach finansowych, ktora
przektadata si¢ na zmniejszenie dostgpnosci kredytéw hipotecznych 1 spadek
mieszkan  deweloperskich. Celem bylo réwniez wprowadzenie polityki
mieszkaniowej, ktora stymulowa¢ miata prawidlowy i legalny rozwoj rynku najmu.
Obowigzujace bowiem wowczas regulacje dotyczace najmu lokali  zawarte
w przepisach K.c. i w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow de facto hamowaty swobodny 1 ptynny rozwoj instytucji najmu lokali
mieszkalnych z uwagi na to, ze przepisy te roztaczaly szeroki parasol ochronny nad
niesumiennymi najemcami, nie dajagc wynajmujagcym w zasadzie zadnych
skutecznych narzedzi ochrony przystugujacych im praw.

Jak wskazano wyzej, najem okazjonalny z zatozenia jest najmem
krotkotrwalym, a wynajmujacym jest osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalno$ci
gospodarczej w zakresie wynajmu lokali 1 dysponujaca czasowo wolnym lokalem.
W zwigzku z tym fakt mozliwosci skorzystania przez wynajmujacego z uproszczone;j
drogi do eksmisji niesumiennego najemcy wydaje si¢ akceptowalny. Tym bardziej,
ze eksmisja ta — o ile do niej dojdzie - nastapi do lokalu wskazanego przez najemce
w pismie dolagczonym do umowy najmu. Zawarcie umowy najmu okazjonalnego
stanowi ponadto $wiadomy i swobodny wybdr obu stron umowy. Nie ma bowiem
zadnych przeszkod, aby rezygnujac z tej szczegdlnej formy, strony zawarly zwykla,
cywilnoprawng umowe najmu.

Inna sytuacja wystepuje natomiast w przypadku nowo powotanej przez

ustawodawce instytucji najmu instytucjonalnego. W tym przypadku mamy



do czynienia z umowami dlugoterminowymi zawieranymi na czas oznaczony,
a wynajmujacymi sg wylacznie wyspecjalizowane podmioty prowadzace dziatalnos¢
gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali. W tym przypadku ustawodawca
zrezygnowat z obowigzku wskazania przez najemce¢ lokalu, do ktérego miatoby
nastgpi¢ jego przekwaterowanie przy wykonywaniu nakazu opréznienia lokalu.
Ponadto, skorzystanie z preferencyjnych zasad najmu lokalu w budynku
wybudowanym na nieruchomos$ciach publicznych wniesionych do  Krajowego
Zasobu Mieszkaniowego moze nastagpi¢ wylacznie na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego. Mozliwos¢ wyboru zostata zatem w tym wypadku ograniczona do
podpisania umowy najmu instytucjonalnego badz rezygnacji w ogdle ze skorzystania
ztej formy wsparcia przez panstwo zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

obywateli.
V. Watpliwosci, co do zgodnosci przyjetych rozwigzan z Konstytucja RP

Przyjete rozwigzania, zwigzane z brakiem jakiejkolwiek ochrony najemcy przez
bezdomnoscia, budza szczegdlne watpliwosci przy najmie instytucjonalnym lokali
realizowanym w ramach Programu ,,Mieszkanie +”. Wprawdzie odbiorcy programu
nie zostali precyzyjnie wskazani przez ustawodawce, ale z uzasadnienia projektu
ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (druk sejmowy nr 1726) oraz ze
stenogramu dyskusji odbytej w Senacie w dniu 26 lipca 2017 r., nad ustawg przyjeta
przez Sejm wynika, ze najem lokali w trybie wskazanym w ustawie o KZN
przeznaczony jest dla osob o dochodach uniemozliwiajgcych obecnie nabycie lub
wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych — takze osdb nieposiadajacych
zdolnosci kredytowej. Natomiast art. 56 ust. 3 pkt 1 ustawy o KZN stanowi, ze
prawo pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przystuguje w sytuacji gdy
czlonkowie gospodarstwa domowego osoby ubiegajacej si¢ o najem osiagajg
wzglednie nizsze dochody. Ponadto kryteriami pierwszenstwa zawarcia umowy
najmu s3, zgodnie art. 56 ust. 3 ustawy o KZN, m.in.: posiadanie przez osoby
ubiegajace si¢ o najem lokalu co najmniej jednego dziecka badZz tez dziecka
legitymujacego si¢ orzeczeniem o umiarkowanym lub znacznym stopniem

niepetnosprawnos$ci, ukonczony 65 rok zycia osoby ubiegajacej si¢ o najem,



legitymowanie si¢ orzeczeniem o znacznym lub umiarkowanym stopniu

niepelnosprawnosci.

Niewatpliwie wigkszos¢ wskazanych wyzej kategorii osob nalezy jednoczesnie
do tych grup lokatoréw, ktérym na podstawie obowigzujacego aktualnie art. 14 ust. 4
ustawy o ochronie praw lokatoréw przystugiwaloby prawo do otrzymania lokalu
socjalnego orzeczonego przez sad w wyroku sadowym nakazujacym eksmisje.
Dlatego tez pozbawienie tej grupy osob - najemcow lokali w trybie najmu
instytucjonalnego realizowanego w ramach Programu ,,Mieszkanie +” mozliwosci
zbadania ich sytuacji pod katem uprawnien do otrzymania lokalu socjalnego
1 pozbawienie ich uprawnien do otrzymania pomieszczenia tymczasowego stanowi
naruszenie postanowien art. 75 Konstytucji RP, naktadajacego na wiadze publiczne
obowigzek przeciwdziatania bezdomnos$ci. Pominigcie w omawianych regulacjach
minimalnych standardéw chronigcych osoby eksmitowane z mieszkania przed
bezdomnoscig, moze ponadto prowadzi¢ do naruszenia godnosci cztowieka (art. 30
Konstytucji RP).

Z art. 56 ust. 3 pkt ustawy o KZN wynika, Ze kontrola nad operatorami
mieszkaniowymi, a wigc podmiotami zawierajagcymi umowy najmu z najemcami
mieszkan zrealizowanych w ramach Programu ,,Mieszkanie +” sprawowana bedzie
przez Prezesa Krajowego Zasobu Nieruchomosci, a wiec panstwowg osobe prawna.
Trudno zatem zaakceptowaé przez Rzecznika Praw Obywatelskich, realizujgcego
zadanie stania na strazy wolnos$ci i praw czlowieka i obywatela (art. 208 ust. 1
Konstytucji RP), przyjete przez ustawodawce rozwigzania prawne pozbawiajace
najemcOw lokali objetych trybem najmu instytucjonalnego ochrony przez
bezdomnoscig. Tym bardziej, ze sprawa dotyczy najemcow o stosunkowo niskich
dochodach, najem jest z zalozenia dlugookresowy, wynajmujacym jest podmiot
zawodowo zajmujacy si¢ wynajmem lokali, a kontrol¢ nad tym podmiotem sprawuje
panstwowa osoba prawna.

Najemca lokalu jest strong umowy zdecydowanie stabsza od profesjonalnego
wynajmujgcego, prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie wynajmu lokalu.
Tym bardziej, ze jak wskazano wyzej, prawo pierwszenstwa najmu lokalu zaré6wno

z opcja, jak 1 bez opcji dotyczy z zalozenia osob o stosunkowo niskich dochodach,



nieposiadajacych zdolnosci kredytowej 1 niebgdacych w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym. Ponadto kryteria decydujace o
prawie pierwszenstwa stanowig o tym, ze najemcami takich mieszkan beda z reguty
osoby o slabszej pozycji ekonomicznej, a wigc majace prawo oczekiwad
szczegblnego wsparcia  ze strony organOw panstwa w zapewnieniu pomocy
w zabezpieczeniu potrzeb mieszkaniowych, a nie tego, zZetej pomocy zostang
pozbawione. Wspomniane przepisy mogg sta¢ si¢ wrecz swoistg ,,putapka prawng”
dla omawianej grupy osob, zwlaszcza z uwagi na to, ze oszacowanie ryzyka istotne;j
zmiany sytuacji materialnej, zdrowotnej, rodzinnej w perspektywie 30 lat trwania
umowy najmu jest po prostu niemozliwe. To za$§ powoduje, iz omawiane regulacje
budza moje watpliwosci takze z punktu widzenia zasad sprawiedliwosci spolecznej,
o jakich mowa w art. 2 Konstytucji RP.

Mojej negatywnej oceny co do przyjetych rozwigzan prawnych nie zmienia
fakt, iz w ustawie o KZN (art. 83 ust. 2) mozliwo$¢ wypowiedzenia najmu przez
operatora mieszkaniowego zostala ograniczona wylacznie do przypadkow

wskazanych w art. 11 ust. 2 pkt 1 12 ustawy o ochronie praw lokatorow.
VI. Zastrzezenia co do trybu uchwalenia ustawy

Pragne zwrdci¢ uwage Pana Prezydenta takze na niezwykle szybki tryb
uchwalenia przez Sejm i przyjecia przez Senat przedmiotowej ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci. Rzadowy projekt ustawy (druk nr
1726) — liczacy 141 artykutdéw i wprowadzajacy istotne zmiany do 8 innych ustaw -
wptynat do Sejmu w dniu 12 lipca 2017 r., a w dniu 20 lipca 2017 r. odbyty si¢
wszystkie III czytania tego projektu 1 uchwalenie ustawy. Za§ w dniu 27 lipca 2017 r.

ustawa zostata przyjeta bez poprawek przez Senat.

Analiza procesu legislacyjnego wskazuje, ze przedmiotowy projekt rzadowy,
w zakresie regulacji zwigzanych z najem lokali oraz wprowadzeniem do obrotu
prawnego nowej instytucji najmu instytucjonalnego, nie byt poddany konsultacjom
publicznym, w tym w szczegdlnosci konsultacjom z organizacjami zajmujacymi si¢
ochrong praw lokatorow. W kierowanych do mnie wystgpieniach organizacje

te wskazuja, ze nie mialy wiedzy o projektowanych regulacjach i1 nie miaty



mozliwo$ci si¢ z nimi zapoznaé¢ ani tez zglosi¢ swoich uwag. O przepisach
pozwalajacych profesjonalnym wynajmujgcym na pozbycie si¢ najemcy z lokalu bez
uzyskania przez niego innego lokalu dowiedzieli si¢ dopiero po uchwaleniu ustawy
przez Sejm, a podjete przez nich dzialania na etapie rozpatrywania ustawy przez
Senat nie przyniosty rezultatu.

Z dokonanych w moim Biurze ustalen opartych na materiatach dostgpnych na
stronach internetowych: Rzagdowego Centrum Legislacji, Sejmu RP oraz Senatu RP
wynika, ze poddany szerokim konsultacjom (w tym z organizacjami
pozarzadowymi) projekt ustawy z dnia 15 grudnia 2016 r. nosit tytul ,,ustawa
o Narodowym Funduszu Mieszkaniowym 1 przekazywaniu Nieruchomos$ci Skarbu
Panstwa na cele mieszkaniowe” 1 nie zawieral zadnych regulacji zwigzanych
z najmem lokali. Dopiero kolejna wersja projektu, z dnia 20 kwietnia 2017r. , ktéra
powstata juz po etapie tychze konsultacji, wprowadzita do ustawy m.in. zmiany
w ustawie o ochronie praw lokatorow, w tym caly nowa rozdzial 2b o najmie
instytucjonalnym. Warto takze wskazaé, Ze uzasadnienie projektu ustawy
skierowanego do Sejmu nie zawiera w swej tresci uzasadnienia dla wprowadzenia tej
zupelnie nowej instytucji prawnej, a zwlaszcza nie zawiera uzasadnienia powodow,
dla ktérych najemcow instytucjonalnych pozbawiono chocby elementarnej ochrony
przed bezdomnoscig w przypadku rozwigzania umowy najmu instytucjonalnego na
skutek jej wypowiedzenia przez wiasciciela lokalu.

W demokratycznym panstwie prawnym stanowienie prawa powinno odbywac
si¢ W sposOb pozwalajacy uczestnikom procesu ustawodawczego na dostateczne
rozwazenie zglaszanych propozycji, wzigcie pod uwage 1 skonfrontowanie réznych
racji 1 argumentéw. Tego wymagajg dyrektywy: demokratyzmu stanowienia prawa,
ktory nie wyczerpuje si¢ w samym przegltosowaniu projektu ustawy wigkszoscia
glosOw oraz racjonalno$ci stanowienia prawa. Konsultacje publiczne — jak czytamy
z informacji na stronie Rzadowego Centrum Legislacji - nie zastgpuja zasi¢gania
opinii o projektach aktoéw prawnych, lecz sg ich uzupelnieniem, dedykowanym jak
najszerszemu gronu odbiorcéw. Celem konsultacji publicznych jest zebranie uwag
do projektu dokumentu rzadowego od podmiotow spoza sektora organdéw 1 instytucji

panstwowych, w tym zwlaszcza od organizacji spotecznych, a takze obywateli,



ktorzy wyrazg che¢ zgloszenia takich uwag. Powinny wigc one by¢ prowadzone
W sposOb otwarty 1 powszechny, zapewniajacy kazdemu obywatelowi dostep do
konsultowanych dokumentow i mozliwo$¢ wypowiedzenia si¢, a takze otrzymanie
mozliwie pelnie uargumentowanych odpowiedzi na zgtoszone uwagi.

Niestety trzeba z przykros$cig stwierdzi¢, ze w omawianej sprawie, dotyczacej
zasad najmu instytucjonalnego, powyzsze wymogi nie zostaty spetnione.

W zwiazku z powyzszym, dzialajac na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 15
lipca 1987 o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2017 r., poz. 958)
przedstawiam Panu Prezydentowi przedmiotowe uwagi, z prosba o ich wnikliwe
rozwazenie 1 uwzglednienie podniesionej argumentacji przed podjeciem decyzji
o zasadnos$ci podpisania ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomos$ci w jej obecnym

ksztalcie.
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