USTAWA

zdnia ...
0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o

zmianie Kodeksu cywilnego

Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz.
725) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1) w art. 19e po wyrazach ,,art. 19a-19d” dodaje si¢ wyrazy ,,, art. 19¢e!”;
2) po art. 19e dodaje si¢ art. 19e! w brzmieniu:
,Art. 19¢l. [Ustawowe odstapienie najemcy w najmie okazjonalnym]

1. Najemcy przystuguje prawo odstagpienia od umowy najmu okazjonalnego lokalu
bez podania przyczyny w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy.

2. Odstapienie, o ktérym mowa w ust. 1, wymaga zlozenia wynajmujacemu
oSwiadczenia na piSmie pod rygorem niewaznoSci. Dla zachowania terminu
wystarcza nadanie o$wiadczenia w  placowce operatora pocztowego
wyznaczonego albo ztozenie go za poSrednictwem §Srodka komunikacji
elektronicznej, jezeli strony przewidziaty taka forme dorgczen.

3. Skutek odstapienia jest rowny skutkowi odstapienia od umowy wzajemnej w
rozumieniu Kodeksu cywilnego, z tym Ze:

1) zwrot Swiadczen nastgpuje w terminie 14 dni od dnia dorgczenia
oSwiadczenia o odstgpieniu;

2) wynajmujacy jest obowigzany niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 14
dni od dnia dorgczenia oSwiadczenia o odstapieniu, zwrdci€é najemcy
otrzymane Swiadczenia, w tym kaucje, z zastrzezeniem ust. 4;

3) najemca obowiazany jest do zaptaty czynszu 1 oplat niezaleznych od
wiasciciela w czgSci odpowiadajacej faktycznemu okresowi korzystania z
lokalu do dnia ztozenia oSwiadczenia oraz do wydania lokalu najp6zniej w
terminie 7 dni od dnia ztozenia o§wiadczenia.

4. Wynajmujacy moze potraci¢é z kwoty podlegajacej zwrotowi naleznoSci
przystugujace mu wobec najemcy z tytutu zuzycia lub zniszczenia lokalu



przekraczajacego zwykle uzywanie oraz niezaptacone Swiadczenia, jezeli sa
wymagalne i1 nalezycie udokumentowane.

5. Postanowienia umowy wytaczajace lub ograniczajace uprawnienie, o ktérym
mowa w ust. I, sa niewazne; w to miejsce stosuje si¢ przepisy niniejszego
artykutu.

6. Jezeli najemca rozpoczat korzystanie z lokalu przed uptywem terminu, o ktérym
mowa w ust. 1, odstapienie nie narusza obowiazku zaptaty Swiadczen naleznych
za okres faktycznego korzystania z lokalu.

7. Do odstgpienia, o ktorym mowa w ust. 1, nie stosuje si¢ przepisOw o
konsumenckim prawie odstapienia od umowy zawartej na odlegto$¢ lub poza
lokalem przedsigbiorstwa, chyba ze maja do nich zastosowanie odrgbne przepisy
przewidujace dalej idaca ochrong.

8. Przepisy ust. 1-7 stosuje si¢ niezaleznie od tego, czy najemca jest
konsumentem.”;

3) w art. 19j po wyrazach ,,art. 19f—191” dodaje si¢ wyrazy ,,oraz art. 19j%’;
4) po art. 19j dodaje si¢ art. 19j! w brzmieniu:
»Art. 1951, [Ustawowe odstapienie najemcy w najmie instytucjonalnym]

1. Najemcy przystuguje prawo odstapienia od umowy najmu instytucjonalnego
lokalu bez podania przyczyny w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy.

2. Do odstapienia, o ktérym mowa w ust. 1, stosuje si¢ odpowiednio art. 19e! ust.
2-17.

3. Postanowienia umowy wytaczajace lub ograniczajace uprawnienie, o ktérym
mowa w ust. I, sa niewazne; w to miejsce stosuje si¢ przepisy niniejszego
artykutu.”;

5) w art. 2 po pkt. 3 dodaje si¢ pkt 3a w brzmieniu:

,»3a) operator pocztowy wyznaczony — podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 13
ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. — Prawo pocztowe.”.

Art. 2. 1. Do umoéw najmu okazjonalnego i najmu instytucjonalnego zawartych po
dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy art. 19e! i art. 19;!.



2. Do uméw najmu okazjonalnego i najmu instytucjonalnego zawartych przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy przepisy art. 19e! i art. 19j! stosuje sig, jezeli okres 30
dni od zawarcia umowy nie uptynat w dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy; termin ten
biegnie dalej od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy.

3. Postanowienia umow sprzeczne z art. 19e! 1 art. 19j! uwaza si¢ za niewazne od dnia
wejScia w Zycie niniejszej ustawy.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE
1. Charakter projektu

Projekt ma charakter projektu poselskiego i zmierza do nowelizacji ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego poprzez wprowadzenie ustawowego 30-dniowego prawa odstapienia
przystugujacego najemcy w rezimach najmu okazjonalnego i najmu instytucjonalnego.

2. Potrzeba i cel regulacji

Obecne przepisy art. 19a—19e oraz 19f—19j ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow nie przewiduja ustawowego prawa odstgpienia przez najemce, pomimo
ze rezimy te wprowadzaja obnizony poziom ochrony lokatora i1 szereg dodatkowych
obowiazkoéw formalnych (m.in. o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji, wskazanie lokalu
zastgpczego). W praktyce juz w pierwszych tygodniach po zawarciu umowy ujawniaja
si¢ istotne okolicznoSci — jak ukryte wady lokalu, wprowadzenie w btad, konflikt z
wynajmujacym — ktorych efektywne dochodzenie w ramach sporu sadowego jest
kosztowne 1 dilugotrwate. Celem projektu jest wyréwnanie pozycji stron, zwigkszenie
przewidywalnoSci prawnej 1 zapewnienie najemcy realnej mozliwosSci rezygnacji w
rozsadnym terminie.

3. Analiza problemu

* asymetria informacyjna i presja czasu przy zawieraniu umowy w warunkach deficytu
mieszkan na wynajem;

* podwyzszony rygor egzekucyjny po stronie najemcy (poddanie si¢ egzekucji w akcie
notarialnym);

* brak ,,okresu namystu” w sytuacjach, gdy wady lub konflikty ujawniaja si¢ po
podpisaniu umowy;

» wysokie koszty dochodzenia roszczen i1 dlugotrwatos$¢ postgpowar.

4. Zakres projektowanej interwencji

Projekt dodaje art. 19e! 1 19j!, ktdére ustanawiaja 30-dniowe bezwarunkowe prawo
odstapienia; reguluje forme¢ (pisemna z opcja dorgczen elektronicznych), terminy i
rozliczenia (zwrot Swiadczen w 14 dni, proporcjonalne rozliczenie korzystania,
mozliwo$¢ potracen udokumentowanych naleznoSci). Przewidziano niewaznos¢
postanowien umownych wylaczajacych to uprawnienie. Przepisy maja zastosowanie
niezaleznie od statusu konsumenckiego najemcy 1 stanowia lex specialis wzgledem
ogOlnych przepisow zobowiazan.



5. Skutki regulacji

a) dla najemcow — wzrost bezpieczenstwa kontraktowego, mozliwos¢ korekty nietrafnej
decyzji, ograniczenie sporow;

b) dla wynajmujacych 1 PRS — krétkookresowy wzrost rotacji w pierwszym miesiacu,
dlugookresowo: mniej sporow, wigksza przewidywalnos¢;

¢) dla wymiaru sprawiedliwosci — spodziewany spadek liczby spraw o wady 1
wprowadzenie w blad na wczesnym etapie;

d) dla budzetu — neutralno$¢ do lekko pozytywnego wptywu (mniejsze koszty sporéw).

6. Alternatywy dla projektowanej regulacji i powody ich odrzucenia

A1l: brak interwencji — utrzymuje nieréwnowage i spory; odrzucono.

A2: krétszy termin (14 dni) — niewystarczajacy w realiach rynku najmu; odrzucono.

A3: ograniczenie do konsumentéw — niespdjne z charakterem reziméw i celami
wyréwnawczymi; odrzucono.

A4: odstapienie tylko w razie wady — zwigksza koszty dowodowe i spory; odrzucono.

7. Zgodnosé z prawem UE

Regulacja dotyczy prawa krajowego w zakresie zobowiazar i ochrony lokatoréw; nie jest
objeta pelna harmonizacja w prawie Unii Europejskiej. Projekt pozostaje w zgodzie z
zasadami proporcjonalnosci i ochrony konsumentéw, nie ogranicza swobdd rynku
wewnetrznego i nie wymaga notyfikacji w trybie dyrektywy 2015/1535.

8. Vacatio legis

Proponuje si¢ 30 dni — termin wystarczajacy na dostosowanie wzorow umow i procedur
po stronie wynajmujacych, w tym sektora PRS.



