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Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Adrian Zandberg

l. CzesS¢ wstepna

[1] Zwiezly opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

Zidentyfikowany problem

Obowigzujgce przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow nie
przewidujg ustawowego prawa odstgpienia od umowy przez najemce w przypadku najmu
okazjonalnego (art. 19a—19e) ani najmu instytucjonalnego (art. 19f-19j). Sg to jednoczesnie rezimy
charakteryzujgce sie obnizonym poziomem ochrony lokatora oraz podwyzszonym rygorem
formalnym, w tym obowigzkiem ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji oraz — w najmie
okazjonalnym — wskazania lokalu zastepczego. W praktyce rynkowej istotne okolicznosci
wpltywajgce na mozliwos¢ i zasadnos$é¢ dalszego wykonywania umowy ujawniajg sie czesto dopiero
po jej zawarciu lub po wprowadzeniu sie do lokalu, w szczegdlnosci ukryte wady lokalu,
rozbieznosci miedzy stanem faktycznym a deklarowanym, konflikty z wynajmujgcym lub
sgsiedztwem, a takze zmiany sytuacji zyciowej najemcy. Brak ustawowego ,okresu namystu” w
tych rezimach prowadzi do istotnej nierownowagi kontraktowej i zwieksza liczbe sporow cywilnych
dotyczgcych waznosci uméw, wad oswiadczen woli oraz zasad ich wczesniejszego rozwigzania.

Proponowane rozwigzanie

Projekt ustawy wprowadza ustawowe, bezwarunkowe prawo odstgpienia od umowy przez najemce
w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy najmu okazjonalnego oraz najmu instytucjonalnego.
Rozwigzanie to realizowane jest poprzez dodanie art. 19e" oraz art. 19j' do ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw. Odstgpienie wymaga ztozenia oswiadczenia w formie
pisemnej. Projekt reguluje skutki odstgpienia w sposdb zréwnowazony, przewidujac zwrot
swiadczen w terminie 14 dni, proporcjonalne rozliczenie czynszu i optat za okres faktycznego
korzystania z lokalu, mozliwosé potrgcenia udokumentowanych naleznosci oraz obowigzek
wydania lokalu w terminie 7 dni. Jednoczes$nie projekt wprowadza niewazno$¢ postanowien
umownych wytgczajgcych lub ograniczajgcych to uprawnienie, zapewniajgc jego powszechny i
jednolity charakter.




Skutki braku zmiany stanu obecnego

Pozostawienie obecnych regulacji bez zmian skutkowatoby dalszym utrzymywaniem asymetrii
ochrony prawnej stron w umowach o najem okazjonalny i instytucjonalny, zwiekszonym ryzykiem
naduzy¢ kontraktowych oraz koniecznoscig rozstrzygania konfliktbw w drodze kosztownych i
czasochtonnych postepowan sgadowych. Brak mozliwosci odstgpienia od umowy w poczatkowym
okresie jej obowigzywania sprzyja sytuacjom, w ktérych najemca — mimo ujawnienia istotnych
okolicznosci — pozostaje zwigzany umowg albo ponosi nieproporcjonalne koszty jej
wczesniejszego zakonczenia, co negatywnie wptywa na stabilnosc¢ i przewidywalnos¢ rynku najmu
mieszkan.

[2] Czy byty rozwazane rozwigzania alternatywne?

&1 Tak
(] Nie

Rozwazono nastepujgce alternatywy:

1) Wariant 0+ (status quo i dziatania miekkie): rekomendacje, wzorce umow, dziatania informacyjne
— odrzucono ze wzgledu na brak powszechno$ci i ograniczong skutecznos¢ wobec asymetrii
kontraktowe;.

2) Krétszy termin odstgpienia (np. 14 dni) — odrzucono jako niewystarczajgcy dla identyfikacji wad i
zorganizowania alternatywnego miejsca zamieszkania.

3) Prawo odstgpienia wylgcznie w razie wady lub wprowadzenia w bigd — odrzucono z uwagi na
koszty dowodowe i ryzyko sporéw co do przestanek.

4) Ograniczenie uprawnienia do konsumentéw — odrzucono jako niespojne z celem wyréwnania
pozycji stron w rezimach szczegdlnych oraz trudne w praktyce kwalifikacyjne;j.

Wybrano rozwigzanie ustawowe, powszechne i proste w stosowaniu.

Il. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3—5 regulaminu Sejmu
[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych

rozwigzan?

Projekt wprowadza nowe uprawnienie ustawowe najemcy: 30-dniowe odstgpienie od umowy najmu
okazjonalnego i instytucjonalnego bez podania przyczyny. Obecnie ustawa nie przewiduje takiego
prawa; zakonczenie umowy przed czasem zalezy od postanowienn umownych, wypowiedzenia na
zasadach ogolnych albo sporéw o niewaznos¢/wady oswiadczen woli.

Spojnosé systemowa: rozwigzanie stanowi lex specialis w ramach ustawy i jest osadzone
bezposrednio w rozdziatach dotyczgcych najmu okazjonalnego i instytucjonalnego. Wprowadzono
niewaznos¢ postanowien umownych wylgczajgcych/ograniczajgcych prawo odstgpienia, co
zapewnia jednolito$¢ stosowania. Mechanizm rozliczen (zwrot $wiadczen, potracenia
udokumentowanych nalezno$ci, rozliczenie proporcjonalne) nawigzuje do ogolnych instytucji prawa
zobowigzan, ale podstawg normatywng sg przepisy ustawy.

Zgodnos¢ z Konstytucjg RP: projekt rwnowazy ochrone praw majgtkowych wynajmujgcego z
ochrong lokatora jako stabszej strony stosunku najmu w szczegdélnych rezimach. Ograniczenie
swobody umow jest proporcjonalne (art. 31 ust. 3 Konstytucji) i stuzy ochronie praw innych oséb
oraz bezpieczenstwu obrotu; wspiera standard ochrony konsumentéw (art. 76 Konstytucji) bez
ograniczania go do konsumentow.

Prawo UE i prawo miedzynarodowe: materia najmu lokali mieszkalnych pozostaje zasadniczo w
kompetencji krajowej; projekt nie narusza prawa UE ani nie stanowi $srodka ograniczajgcego
swobody rynku wewnetrznego. Projekt nie ustanawia pomocy panstwa ani przepiséw technicznych
w rozumieniu dyrektywy 2015/1535.

Wejscie w zycie i przepisy przejsciowe: proponuje sie 30-dniowe vacatio legis w celu
dostosowania wzoréw umow i procedur rozliczen. Przewidziano przepis przejsciowy obejmujgcy
umowy zawarte przed wejsciem w zycie, jezeli 30-dniowy termin nie uptynat — co ogranicza
retroaktywnos¢ i wzmacnia pewnos$c¢ prawa.




[4] Jakie sa przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?

Oddzialywanie: najemcy zawierajgcy umowy najmu okazjonalnego i instytucjonalnego (w tym
mtodzi dorosli, rodziny z dzie¢mi, osoby mobilne zawodowo, cudzoziemcy), wynajmujgcy (osoby
fizyczne) oraz podmioty profesjonalne (PRS).

Liczebnos¢: brak petnych danych statystycznych pozwalajgcych na okreslenie liczby uméw najmu
okazjonalnego i instytucjonalnego; projekt obejmuje wszystkich uczestnikéw tych reziméw w skali
kraju.

Wplyw (niepieniezny): zwiekszenie bezpieczenstwa mieszkaniowego i poczucia sprawczos$ci
najemcy w pierwszym miesigcu, zmniejszenie stresu i ryzyka ,uwiezienia” w niekorzystnej relacji
kontraktowej; po stronie wynajmujacych — wieksza przewidywalnos¢é w razie rezygnacji najemcy
dzieki jasno okreslonym terminom i rozliczeniom.

Korzysci/koszty (opisowo): korzysci spoteczne to ograniczenie konfliktéw i sporéw oraz poprawa
standardéw informacyjnych rynku. Koszty spoteczne mogg wynika¢ z koniecznosci relokacji w
krétkim terminie przy skorzystaniu z odstgpienia; projekt minimalizuje je poprzez 30-dniowy okres
na decyzje oraz proporcjonalne rozliczenia. Brak mozliwosci wiarygodnego oszacowania
kwotowego (min zt) bez danych o liczbie i strukturze uméw; wnioskodawca zaktada neutralnos¢ dla
sfery spotecznej w ujeciu budzetowym przy przewadze efektéw pozytywnych jakosciowo.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Podmioty: wynajmujacy (w tym mikroprzedsiebiorcy i MSP prowadzacy najem), podmioty sektora
PRS, posrednicy nieruchomosci, najemcy.

Wptyw: krotkookresowo mozliwy wzrost rotacji w pierwszych 30 dniach, koniecznos¢ obstugi
odstgpien i rozliczen (zwroty w 14 dni, rozliczenie proporcjonalne); diugookresowo ograniczenie
sporéw, wieksze zaufanie do rynku i standaryzacja praktyk.

MSP: wplyw dotyczy gtéwnie aktualizacji wzoréw umoéw, procedur rozliczen i obstugi kaucji; sg to
koszty jednorazowe i niskie.

Skutki kwotowe (miIn z}): brak danych umozliwiajgcych miarodajne oszacowanie; przewidywane
koszty i korzySci majg charakter rozproszony i zalezg od skali odstgpien. Wnioskodawca zaktada, Zze
w ujeciu makroekonomicznym wptyw bedzie ograniczony, a bilans dtugookresowo moze by¢ dodatni
dzieki zmniejszeniu kosztow sporéw i poprawie jakosci ofert.

[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w
szczegolnosci wptyw na sektor finansow publicznych, w tym na budzet panstwa i
budzety jednostek samorzgdu terytorialnego?

Podmioty sektora finanséw publicznych: sady powszechne (potencjalne zmniejszenie liczby
sporow), organy egzekucyjne w zakresie spraw o opréznienie lokalu na wczesnym etapie
(potencjalne ograniczenie), jednostki samorzgdu terytorialnego — bez bezposrednich nowych zadah.
Wplyw: projekt nie tworzy nowych $wiadczeh publicznych ani obowigzkéw sprawozdawczych.
Mozliwy jest posredni efekt w postaci spadku liczby sporéw sgdowych dotyczacych wad i
wprowadzenia w btgd w poczgtkowym okresie trwania uméw, co moze mieé korzystny wptyw na
obcigzenie wymiaru sprawiedliwosci.

Skutki kwotowe (min zi): wptyw na budzet pahstwa i budzety JST szacuje sie jako neutralny; brak
podstaw do wiarygodnego wyliczenia kwotowego bez danych o liczbie spraw, ktérych projekt
mogtby dotyczy¢.

[7] Wykaz zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie
budzetu panstwa lub budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.




Projekt nie powoduje zwiekszenia wydatkéw ani zmniejszenia dochodéw budzetu panstwa lub
budzetéw JST w poréwnaniu do stanu obecnego. Nie przewiduje sie koniecznosci pozyskania
dodatkowych $rodkéw finansowych.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjnej?
Nie
Tak, poniewaz:

1 okresla plan przyznania lub zmiany pomocy panstwa (art. 108 ust. 3 Traktatu o
funkcjonowaniu Unii Europejskiej);

1 zawiera przepisy techniczne (dyrektywa (UE) 1535/2015);

1 dotyczy dziedziny podlegajgcej kompetencji Europejskiego Banku Centralnego
(art. 127 ust. 4 tiret drugie TfUE);

"1 ma zastosowanie do ustug swiadczonych przez ustugodawcow (dyrektywa
2006/123/WE);

1 dotyczy innych niz wymienione wyzej dziedzin objetych procedurg
notyfikacyjna.

NIE. Projekt nie okresla planu przyznania lub zmiany pomocy panstwa, nie zawiera przepiséw
technicznych w rozumieniu dyrektywy (UE) 2015/1535, nie dotyczy dziedziny podlegajgce;j
kompetencji EBC ani nie ustanawia wymogdéw w rozumieniu dyrektywy ustugowej 2006/123/WE.
Dotyczy krajowego prawa cywilnego w zakresie najmu lokali mieszkalnych.

lll. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajgce zasady podejmowania,
wykonywania lub zakohczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

x1 Nie
[J Tak

NIE. Projekt reguluje elementy stosunku cywilnoprawnego (umowy najmu) i wprowadza
uprawnienie ochronne najemcy w szczegolnych rezimach najmu. Nie okre$la zasad podejmowania,
wykonywania ani zakohczenia dziatalno$ci gospodarczej w rozumieniu Prawa przedsiebiorcéw; nie
wprowadza reglamentacji dziatalnosci ani warunkéw dostepu do rynku.

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepiséw spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsiebiorcow, matych i srednich przedsiebiorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

[J Nie
&1 Tak



TAK, w ograniczonym zakresie. Wdrozenie przepisbw moze wigza¢ sie z koniecznoscig
dostosowania wzoréw umow, procedur obstugi odstgpien i terminowych rozliczen (zwrot Swiadczen
i kaucji w 14 dni). Obcigzenia te majg charakter incydentalny i proporcjonalny; projekt nie
wprowadza obowigzkow rejestrowych ani sprawozdawczych. Dagzenie do ograniczania obcigzen
realizuje sie poprzez jasne terminy, prostg forme oswiadczenia oraz mozliwos¢ potrgcania
udokumentowanych nalezno$ci, co zmniejsza ryzyko sporéw dla MSP.

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okresla wymogi dotyczace
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o
zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach czionkowskich
Unii Europejskiej (art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

1 Nie
(] Tak

NIE. Projekt nie zawiera przepisow regulacyjnych ani wymogow dotyczacych Swiadczenia ustug
transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach uznawania kwalifikaciji
zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich UE.




