Najemcy bardziej chronieni
przez prawo niz wtasciciele
mieszkan
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Zalegtosci w czynszach, zniszczenia czy wyprowadzka bez
ptatnosci — to tylko niektére z probleméw, jakie lokatorzy
wynajmujgcy mieszkania mogg sprawic¢ wtascicielom lokali. Z
badania Rendin wynika, ze blisko 70 proc. wtascicieli mieszkan
na wynajem borykato sie =z podobnymi trudnosSciami.
Wypowiedzenie najmu nieuczciwemu Llokatorowi to dopiero
poczatek dtugiej drogi, na ktdérej koncu niekoniecznie jest
eksmisja. ,Potrzebujemy zmiany w kierunku dodania pewnych praw
wtascicielom i sprawnego systemu eksmisyjnego” — podkresla
Alina Muziot-Wectawowicz, specjalistka ds. polityki
mieszkaniowej.

Jesli zalegtos¢ w sptacie siega trzech okresdéw ptatnosci, to
zgodnie z przepisami wtasciciel mieszkania moze lokatorowi
wypowiedzie¢ umowe, co uprawnia go rowniez do ztozenia pozwu o
eksmisje. Wtasciciel nie ma prawa eksmitowac lokatora bez
uzyskania orzeczenia sgdu. W pierwszej kolejnosci musi
skierowa¢ do lokatora pismo, w ktérym osSwiadcza, ze zamierza
wypowiedzie¢ umowe, a takze wyznaczy¢ dodatkowy, miesieczny
termin na sptate zalegtych zobowigzan. ,Kiedy najemca zalega z
ptatnoscia czynszu, czesto uporczywie i bez zwigzku z jego
realng pozycjg ekonomiczng, sprawy sg kierowane do sadu i
niestety, tam jest bardzo dtugotrwaty proces kolejnych etapow.
Mamy bardzo duza zalegtos¢ w rozpatrywaniu spraw zwigzanych z
wyrokami eksmisyjnymi” — mowi agencji Newseria Alina Muzio%-
Wectawowicz.

Samo postepowanie w sprawie moze jednak trwal nawet kilka lat.
Jesli sad uzna, ze lokator zajmuje mieszkanie bezprawnie, moze
wyrokiem nakaza¢ mu opuszczenie lokalu. Jesli najemca nie
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zrobi tego po uprawomocnieniu wyroku, sprawa trafia do
komornika. Sad, wydajgc wyrok, moze zadecydowad¢ o przyznaniu
lokatorowi prawa do mieszkania socjalnego. Bierze przy tym pod
uwage jego sytuacje materialng, ale niektdére grupy sa
chronione przepisami. To przede wszystkim kobiety w cigzy,
rencisci i ubodzy emeryci, osoby nieletnie, bezrobotne lub
ciezko chore czy z niepetnosprawnoscig. ,NajczesSciej sad
orzeka eksmisje z prawem do najmu socjalnego, a tych lokali w
Polsce brakuje. W zwigzku z tym nie mamy do czynienia z silnym
oddziatywaniem tej ostrej reperkusji, jakg jest eksmisja, bo
ona dla wielu ludzi jest nierealna. Nie martwig sie, bo jezeli
to ma nastgpi¢ za kilka lat, to nie muszg sie starac ptacid
czynszu. To jeden z podstawowych probleméw” — ocenia
ekspertka.

Dane GUS-u wskazuja, ze mieszkan socjalnych w Polsce brakuje.
Na koniec 2022 roku na najem socjalny lokali oczekiwato 70,2
tys. gospodarstw domowych, w tym ponad 40 tys. gospodarstw (57
proc.) w ramach wyrokéw eksmisyjnych.

W 2023 roku Rzecznik Praw Obywatelskich alarmowal, ze
wtasciciele niechetnie wynajmujg mieszkania, co jest
spowodowane zbyt szerokg ustawowg ochrong praw lokatoréw i
stabszg ochrong praw wtasciciela mieszkania. WtasSciciele
obawiajg sie probleméw zwigzanych z nierzetelnym lokatorem,
ktéory nie bedzie ptacit za lokal i nie bedzie chciat go
opuscic¢. Przede wszystkim nie chcg wynajmowa¢ mieszkania
rodzinom czy tez osobom z dzieémi, czyli grupom objetym
szczegO0lng ochrong trwatlos$ci najmu oraz ochrong przed
eksmisjg. Wida¢ to tez w ankiecie Rendin z 2022 roku. 64 proc.
wtascicieli jako g*déwng obawe wskazato ryzyko, ze najemcy nie
bedzie sta¢ na czynsz i optaty, a prawie 19 proc. — na
trudnosci z eksmisjg lokatora. ,Mamy silng ochrone praw
lokatorow. Nie moéwie, zeby bardzo jag ogranicza¢, natomiast
nalezy jednak w duzym stopniu wyrdéwnywa¢ te szanse i da¢
rowniez prawa wtascicielom mieszkan i powinno to by¢ raczej w
systemie na ogdélnych zasadach” - méwi Alina Muziot-



Wectawowicz.

Dzis ochronie wtascicieli lokali stuzg najem okazjonalny (w
przypadku oséb fizycznych nieprowadzgcych dzia*alnosSci
gospodarczej w zakresie wynajmowania Llokali) czy najem
instytucjonalny (w przypadku wtascicieli prowadzgcych
dziatalnosS¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali). Obie
te formy dajg wynajmujgcym mozliwo$S¢ skorzystania z
uproszczonej procedury eksmisji najemcéw niewywigzujacych sie
z natozonych na nich obowigzkdéw. ,Szkoda, ze operujemy czyms
takim jak najem okazjonalny, najem instytucjonalny. To
rozwigzania, ktdére bardzo komplikujg sytuacje zwigzang z
najmem mieszkan, W wielu krajach Europy obowigzuje jedna
regulacja dotyczgca najmu mieszkan, a w Polsce decydenci
polityczni wymys$lajg pewne formy po to, zeby utatwié¢ sprawe
funkcjonowania ktérego$ z segmentow rynku mieszkaniowego. To
droga, ktéra nie prowadzi do sukcesu” — ocenia specjalistka
ds. polityki mieszkaniowej.

Jak podkreslit RPO, nie wszystkie umowy najmu lokalu z zasobu
prywatnego sg zawierane w formie umowy najmu okazjonalnego, a
tym bardziej najmu instytucjonalnego. Obie te formy nadal nie
stanowig dominujgcej formy wynajmu na rynku mieszkaniowym.
,Potrzebujemy zmiany w kierunku dodania pewnych praw
wtascicielom czy rdéwnowazenia tych praw, potrzebujemy
sprawnego systemu eksmisyjnego, ktéry bedzie dziatat jako
straszak, dzisiaj nie dziata prawie na nikogo. A gdyby te
procesy sgdowe byty sprawniejsze, to wtedy ludzie mieliby
szybciej do czynienia z konsekwencjag sytuacji, ze nie ptaca za
najem mieszkan” — méwi Alina Muziot-Wectawowicz.

Z danych GUS wynika, ze na koniec 2022 roku z 8,1 mln zasobdw
mieszkaniowych w niemal 24 proc. mieszkan (blisko 2 mln)
lokatorzy zalegali z optatami za mieszkanie. tagczna kwota
zalegtosci od poczatku ich powstania (z odsetkami) z tytutu
nieuiszczania optat za mieszkanie wyniosta ponad 6,9 mld zt.
Najwyzszy udziat w og6lnej kwocie zalegtos$ci w optatach za
mieszkanie mieli lokatorzy mieszkan pozostajgcych w zasobach



gmin (62,7 proc.). ,Gminy, jes$li majg dzisiaj ponad 50 proc.
mieszkan komunalnych, to s3 to mieszkania z zalegtosSciami
czynszowymi, wiec z trudem podejmujg decyzje o inwestowaniu w
sektor, ktdéry im przynosi problemy. Jest jeszcze jedna sprawa,
czyli bardzo nieelegancka postawa wielu najemcédw komunalnych,
ktéorzy zyjg starg zasada, jeszcze z czaséw PRL-u, ze panstwowe
znaczy niczyje, wiec mozna w tym mieszkaniu robié, co sie
chce. To niestety jest dos¢ akceptowalne spotecznie” — mowi
ekspertka.

GUS wskazuje, ze w co pigtym mieszkaniu pozostajgcym w
zasobach gminy lokatorzy zalegali z optatami. W przypadku
mieszkan spétdzielczych problem ten dotyczy prawie potowy
mieszkan, a w przypadku lokali pozostajgcych w zasobach oséb
fizycznych w budynkach objetych wspélnotami mieszkaniowymi —
co trzeciego. Prawie 90 proc. postepowan eksmisyjnych wszczeto
z powodu zalegto$ci w optatach za mieszkanie. W 2022 roku na
13,1 tys. postepowan w sgdzie prawie 73 proc. dotyczyto
lokatoréw mieszkan gminnych, a niecate 13 proc. lokali oséb
fizycznych w budynkach objetych wspdélnotami mieszkaniowymi. Z
kolei na 6,1 tys. orzeczonych eksmisji 80 proc. dotyczyto
lokatorow mieszkan gminnych.
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