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Sz. P. Elzbieta Witek

Marszalek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej
ul. Wiejska 4/6/8

00-902 Warszawa

PETYCJA

Na podstawie art. 2 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r o petycjach (Dz.U. z 2018 r. poz. 870,
dalej ,prawo o petycjach”), w zwigzku z art. 10 pkt 8b uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M.P.z 2012 r.
poz. 32, z p6zn. zm.), w zwiazku z § 4 pkt 4, 5 i 6 statutu Stowarzyszenia Miasto Jest
Nasze z siedzibg w Warszawie (00-581) przy ulicy Boduena 4, wpisanego do Rejestru
Stowarzyszefi, innych organizacji spotecznych i zawodowych, fundacji oraz
samodzielnych publicznych zaktadéw opieki zdrowotnej Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000533589 (dalej jako ,,MJN”), wnosimy do Sejmu Rzeczypospolitej
petycje dotyczaca zmiany prawa w interesie publicznym przewidujaca:

1) wprowadzenia w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.z 2018 r.
poz. 1234, dalej jako: ,UoPL’) czasowego ograniczenia mozliwo$ci podwyzszania
czynszéw z tytutu najmu lokali mieszkalnych do dopuszczalnej jednokrotnie w
ciggu roku waloryzacji inflacyjnej,

2) modyfikacje art. 19e UoPL wylaczajacego stosowanie przepisow UoPL do
instytucji najmu okazjonalnego,

3) przyjecie regulacji zapobiegajacych omijaniu przepisow UoPL poprzez zawieranie
nowych umoéw najmu po wygasnieciu poprzedniej umowy na czas okreslony,
powodujacych, ze limity czestotliwosci i skali czynszowych podwyzek dotycza
wytacznie zmian w ramach trwajgcej umowy najmu,

4) wprowadzenia tzw. podatku od pustostanow, tj. podatku od nadajacych si¢ do
uzytkowania niezamieszkatych lokali mieszkalnych, naliczanego od drugiego i
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kazdego kolejnego lokalu mieszkalnego nadajacego si¢ do zamieszkania, a
niewykorzystywanego w tym celu przez wlasciciela, ani nie udostepnianego na
podstawie umowy najmu.

Uzasadnienie cz. 1 - trudna sytuacja na rynku najmu - konieczno$¢ wprowadzenia
czasowego ograniczenia w mozliwosci podwyzek najmu i innych zmian do ustawy
o ochronie praw lokatorow

Przez ostatnie 30 lat polityka kolejnych rzadéw III RP opierata si¢ na zalozeniu, ze
podstawowa rola panstwa w polityce mieszkaniowej jest wsparcie obywateli w
,dochodzeniu do wtasnosci”, tj. wprowadzanie rozwigzan nakierowanych przede
wszystkim na umozliwienie jak najszerszej grupie obywateli zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych przez posiadanie prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego. Poczatkowo
dzialalno$¢ panstwa i samorzadéw w tym zakresie koncentrowata si¢ na prywatyzacji
publicznego badz spotecznego zasobu mieszkaniowego poprzez odbywajacy si¢ na
preferencyjnych warunkach wykup mieszkan komunalnych i spoétdzielczych (z
bonifikatami siegajacymi do 98% wartosci lokali).

W zwigzku z rozwojem rynku kredytoéw hipotecznych, ktéry mial miejsce na poczatku
dekady lat 2000-10, kolejne rzady wprowadzaly programy mieszkaniowe, ktore w
zatozeniu miaty ulatwi¢ nabywanie mieszkan wlasnosciowych finansowanych z
wykorzystaniem kredytu hipotecznego - przykladem takiego programu bylo tzw.
Mieszkanie dla Mtodych realizowane w latach 2014-2018.

W efekcie opisanej wyzej polityki Polska posiada aktualnie jeden z najwyzszych
wspotczynnikow o0s6b zamieszkujacych mieszkania posiadane na wtasnos$¢ sposrod
panstw nalezacych do OECD. Jak wynika z danych z 2020 r, odsetek oso6b
zamieszkujacych wlasne lokale mieszkalne wlasno$ciowe wynosi 83% (przy sredniej
OECD 71% i analogicznych danych dotyczacych rozwinietych krajow zachodnich na
nastepujacych przyktadowych poziomach - Szwajcaria 37%, Dania 51%, Holandia 58%,
Szwecja 61%). Zaledwie 4% mieszkancow Polski zaspokaja swoje potrzeby
mieszkaniowe na rynku najmu prywatnego, a tylko 1% korzysta z samorzadowych i
panstwowych form najmu’, co oznacza, ze rynek najmu jest w Polsce bardzo stabo
rozwiniety i tym samym bardzo mocno podatny na réznego rodzaju wahania
ekonomiczne. Z kolei bezposredni udzial samorzadéw i panstwa w zapewnianiu
mieszkan jest na tyle niewielki, ze z perspektywy calosci rynku mieszkaniowego mozna
go wrecz okresli¢ jako pomijalny.

! Dane dostepne na stronie OECD: https://www.oecd.org/housing/data/affordable-housing-database
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Nalezy zaznaczy¢, ze rowniez aktualnie panstwo stara si¢ wprowadza¢ rozwigzania
zwickszajace dostepnos¢ kredytow mieszkaniowych, kosztowne z perspektywy budzetu
panstwa, a jednocze$nie malo skuteczne ze wzgledu na og6lng sytuacje
makroekonomiczng i polityke bankéw zaostrzajacych kryteria, na podstawie ktérych
udzielane s3 kredyty hipoteczne (program Mieszkanie bez wkladu wlasnego, z ktdrego
moga korzystac i tak tylko osoby z relatywnie wysokimi dochodami). Wszystkie dane z
sektora Kkredytow hipotecznych wskazuja jednak, ze dostepnos¢ finansowania
umozliwiajgcego zakup lokalu mieszkalnego jest aktualnie bardzo niska, co dostrzegaja
réwniez potencjalni nabywcy mieszkan - w poréwnaniu z danymi z pazdziernika 2021 r.
liczba os6b wnioskujacych o udzielenie kredytu mieszkaniowego spadta o 67,2%. Spadki
w liczbie faktycznie przyznanych kredytow sa jeszcze wyzsze (tak wynika z danych
opublikowanych przez Biuro Informacji Kredytowej).

Taki stan rzeczy wynika z dwdch kwestii - po pierwsze, ze wzgledu na wysokie
podwyzki stop procentowych w 2022 r., jak réwniez rekomendacj¢ Komisji Nadzoru
Finansowego, banki aktualnie restrykcyjnie podchodza do kalkulacji zdolnosci
kredytowej potencjalnych kredytobiorcow. Ponadto sama miesi¢czna rata kredytu jest
aktualnie bardzo wysokim kosztem z perspektywy przecietnego gospodarstwa
domowego - przykladowo w przypadku kredytu mieszkaniowego zawartego na
standardowych warunkach (ze zmiennga stopa oprocentowania) w wysokosci 400 tys. zt
zaciaggnietego w 2018 r. miesi¢czna rata kredytu mieszkaniowego wzrosta z poziomu ok.
1600 zt miesiecznie w czerwcu 2021 r. do ok. 3500 zt miesigcznie w grudniu 2022 r. -
jest to wzrost ponaddwukrotny. Aktualne $rednie oprocentowanie kredytéw
mieszkaniowych w Polsce jest najwyzsze w catej Unii Europejskiej ($rednie
oprocentowanie w Polsce - 9,07%, podczas gdy najwyzsze oprocentowanie w strefie
euro wynosito 3,90% w przypadku Estonii).

Podsumowujac, w ostatnim czasie sytuacja na polskim rynku mieszkaniowym
dramatycznie si¢ zmienita - aktualnie osoby zainteresowane samodzielnym
zaspokojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych dysponujace przecietnymi czy nawet
relatywnie wysokimi dochodami nie mogg liczy¢ na zakup mieszkania na wtasnos¢. W
takiej sytuacji jedynym sposobem na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przez osoby
niedysponujace np. mieszkaniem otrzymanym w drodze spadku jest najem lokalu
mieszkalnego. Z tego powodu nalezy przyjrze¢ si¢ aktualnej sytuacji na rynku najmu w
Polsce.

Specyfika tego rynku jest 1) wspomniany wyzej niewielki odsetek mieszkan
przeznaczonych na najem w stosunku do ogdlnej liczby lokali mieszkalnych, 2) réwniez
wspomniany wyzej niewielki odsetek mieszkan z tzw. sektora spotecznego (z zasobu
lokalowego samorzadéw w postaci mieszkan komunalnych i socjalnych, mieszkan
zarzadzanych przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, itp., jak réwniez innych
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preferencyjnych form najmu), 3) bardzo duzy udzial w rynku najmu indywidualnych
wiascicieli lokali mieszkalnych (wedlug danych z 2018 r. taczna liczba mieszkan
wynajmowanych przez inwestor6w wynosita w skali calego kraju zaledwie ok. 4000
mieszkan, z kolei w 2021 r. byto ok. 8500 mieszkan - nawet uwzgledniajac intensywny
rozwo6j rynku najmu instytucjonalnego w najblizszych latach jest to wcigz bardzo
niewielki odsetek w skali wszystkich wynajmowanych mieszkan, co sprawia, ze najemcy
co do zasady nie majg dostepu na polskim rynku do stabilnych form najmu).

Ogdlng zta sytuacje na polskim rynku mieszkaniowym najlepiej oddaja dane dotyczace
liczby miodych dorostych os6b z przedziatu wiekowego od 25 do 34 lat, ktore wcigz
zamieszkuja w jednym mieszkaniu z rodzicami. Odsetek ten wynosi w Polsce wedtug
danych z 2020 r. 48% os6b i byl jednym z najwyzszych w Unii Europejskiej (ten sam
odsetek dla Danii wynosit 3%, 12% dla Niemiec i 16% dla Francji). Innym wskaznikiem
potwierdzajagcym, ze sytuacja na polskim rynku mieszkaniowym jest bardzo
niekorzystna, jest fakt, ze zgodnie z metodologia przyjeta przez Eurostat w 2020 r. blisko
36,9% mieszkancéow Polski mieszkato w przeludnionych mieszkaniach, podczas gdy
srednia UE w tym zakresie wynosita 18%.

Dodatkowo w ostatnim czasie doszto do bardzo istotnej presji popytowej na rynku
najmu, co wynika z takich czynnikéw jak: 1) zakonczenie okresu obowigzywania
obostrzen epidemicznych, kiedy duze grupy spoteczne (przyktadowo studenci uczelni
wyzszych) czasowo byly wytaczone z rynku najmu, 2) naptyw uchodzcéw wojennych z
Ukrainy (w pierwszym miesigcu po wybuchu wojny w Ukrainie liczba ofert najmu
dostepnych w najwiekszych polskich miastach spadto o 70%), 3) wspomniany wyzej
brak innych sposob6w na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

W efekcie tzw. inflacja czynszéw, czyli sredni wzrost optat za najem byl w ostatnim
okresie wyraznie wyzszy niz pozostate wskazniki inflacyjne. Z danych z czerwca 2022 r.
wynikato, ze czynsze w najwickszych polskich miastach wzrosty o $rednio 28% od
poczatku roku. W ciggu szes$ciu pierwszych miesigcy 2022 r. stawki za wynajem
mieszkania wzrosty w Lublinie o 24%., w Rzeszowie o 33%, w Krakowie o 31,9%, w
Lodzi o 23,5%, w Poznaniu o 18,4%, a w Warszawie o 18%. Por6wnujac dane z sierpnia
2021 r. i sierpnia 2022 r. $rednia cena najmu mieszkania jednopokojowego wzrosta w
Warszawie z 1860 zt do 2800 zl, co oznacza wzrost o ponad 50% w skali roku (biorac
pod uwage dane na temat $rednich zarobkow w sektorze przedsigbiorstw w Warszawie,
koszt najmu kawalerki odpowiada prawie 50% wynagrodzenia netto). Tak duze
podwyzki czynszow na rynku prywatnym przy braku realnej alternatywy w postaci
publicznych form najmu sprawia, ze osoby osiagajace niewielkie dochody sa juz teraz
zmuszone do rezygnowania z samodzielnego najmu lokali mieszkalnych w duzych
miastach i powrotu do mieszkania rodzinnego, rodzinnej miejscowosci badz do
wspotdzielenia mieszkania z innymi lokatorami.
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Przechodzac do uwarunkowan prawnych podwyzek czynszéw, nalezy zauwazy¢, ze
lektura przepisow UoPL prowadzi do wniosku, ze zalozeniem ustawodawcy bylto
ograniczenie mozliwych podwyzek czynszéw do sytuacji, w ktérych taka podwyzka jest
uzasadniona. UoPL przewiduje mechanizm kwestionowania zasadnosci podwyzki
czynszu, na podstawie ktorego najemca jest uprawniony do wykazywania przed sadem
powszechnym, ze podwyzka nie miata uzasadnionego charakteru. Jednoczesnie UoPL
przewiduje jednak, ze jedng z uzasadnionych podstaw do podwyzszania czynszu jest
»,godziwy zysk” wynajmujacego (art. 8a ust. 4b pkt 2) UoPL). W praktyce pojecie to jest
rozumiane na tyle szeroko w orzecznictwie sadéw powszechnych (sady stwierdzaja na
podstawie tego przepisu, ze wiasciciel powinien by¢ uprawniony do otrzymania takiej
stopy zwrotu z inwestycji na rynku mieszkaniowym, jaka moglby osiagna¢ przy
zainwestowaniu kapitatu w inny sposoéb), ze ochrona lokatoréw przed zbyt wysokimi
podwyzkami czynszoéw jest iluzoryczna. W efekcie w mediach regularnie mozna
zapozna¢ si¢ z doswiadczeniami lokatoréw, ktérych czynsz jest zwickszany np.
dwukrotnie, co w zaden sposdb nie koresponduje ze zdolnoscia ptatnicza najemcow.

W ocenie MJN aktualna sytuacja na rynku najmu jest wyjatkowo niekorzystna z
perspektywy najemcéw, co uzasadnia wprowadzenie mechanizmu przynajmniej
czasowego (do czasu ustabilizowania si¢ sytuacji na rynku mieszkaniowym)
ograniczenia w dopuszczalnych prawnie podwyzkach czynszu, tak by podwyzki nie
przekraczaly znaczaco zdolno$ci platniczej najemcow.

Zdaniem M]JN rozwigzaniem kompromisowym w aktualnej sytuacji, uwzgledniajacym
zaréwno interesy wynajmujacych, jak i najemcow jest pozostawienie w mocy art. art. 8a
ust. 4e UoPL, zgodnie z ktérym:

Podwy:zke czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu w wysokosci nieprzekraczajgcej w
danym roku kalendarzowym Ssredniorocznego wskaznika wzrostu cen towardéw i ustug
konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym uwaza sie za uzasadniong.
Srednioroczny wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku
kalendarzowym jest ogtaszany, w formie komunikatu, przez Prezesa Gtéwnego Urzedu
Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski".

przy jednoczesnym czasowym ograniczeniu obowigzywania przepiséw UoPL
umozliwiajacych wprowadzanie nadmiernych podwyzek czynszu (w tym w
szczeg6lnosci art. 8a ust. 4b pkt 2) UoPL, ktéry odwotuje si¢ do pojecia ,godziwego
zysku”).

Wejscie w zycie proponowanego rozwigzania sprawi, ze negatywne skutki aktualnej
sytuacji ekonomicznej nie beda ponoszone wylacznie przez najemcéw. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze jezeli za przyrost zdolnos$ci platniczej najemcéw przyja¢ wzrost sredniej
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ptacy, to i tak waloryzacja czynszu na podstawie danych dotyczacych inflacji begdzie
wyzsza niz wzrost rozporzadzalnego dochodu po stronie najemcéw (prognozowana
inflacja w 2022 r. wynosi 14,5% przy prognozowanym wzroscie sredniej wynagrodzen w
sektorze przedsiebiorstw na poziomie 13%).

Rozwigzaniem komplementarnym do proponowanych wyzej zmian, jest co najmniej
cze¢Sciowe wylaczenie obowiagzywania art. 19e UoPL, ktory powoduje, Ze stosowanie
przepiséw UoPL nie dotyczy najmu okazjonalnego. Instytucja ta zostata pomyslana jako
szczeg6lna posta¢ najmu i jest bezpieczniejsza dla wynajmujacego ze wzgledu na
mozliwo$¢ szybkiego usuniecia najemcy z lokalu przy pomocy komornika. Majac w rgku
oswiadczenie o poddaniu si¢ rygorowi egzekucji zlozone przez najemce¢, wynajmujacy
nie musi sklada¢ do sadu pozwu o eksmisj¢ i prowadzi¢ dtugotrwatego postgpowania
sadowego. Z tego powodu zyskuje ona na popularnosci szczegélnie w duzych miastach,
gdzie wilasciciele posiadaja nierzadko kilka mieszkan na wynajem i zalezy im na
sprawnym obrocie nieruchomosciami. Cho¢ jak wynika z badan Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci, umow¢ najmu okazjonalnego podpisuje 5% wtascicieli mieszkan, to
zyskuje ona na popularnosci w odniesieniu do grup najstabszych, jak osoby uchodzcze i
studenci.

W S$wietle wyzwan finansowych, przed ktéorymi stoi jedna ze stron relacji
cywilnoprawnej, o czym mowa byla wyzej, zasadnym wydaje si¢ objecie najemcow w
ramach najmu okazjonalnego czasowym ograniczeniem mozliwosci podwyzszania
czynszow, a takze - wedle uznania ustawodawcy - innymi gwarancjami przewidzianymi
na gruncie UoPL. Nie sposob znalez¢ uzasadnienie dla sytuacji, w ktorej waska grupa
najmujacych jest w zasadzie wyjeta spod stosowania przepiséw prawa lokatorskiego.
Nalezy zauwazy¢, ze sposOb korzystania przez takie osoby z nieruchomosci jest w
zasadzie tozsamy do tego, jak wykonuja je zwykli najemcy.

Omoéwione wyzej rozwigzania moga poprawi¢ bezpieczenstwo lokatoré6w w warunkach
niepewnej sytuacji gospodarczej, ale nalezy pamigta¢, ze nie maja one zastosowania jesli
zawarta zostanie zupeinie nowa umowa najmu (po wygasnig¢ciu poprzedniej umowy na
czas okreslony). Limity czestotliwosci i skali czynszowych podwyzek dotycza bowiem
wytacznie zmian w ramach trwajacej umowy najmu. Co wigcej, powyzsze ograniczenia
nie obejmuja podwyzek oplat niezaleznych od wtasciciela. Z tego wzgledu zdaniem MJN
niezb¢dne jest wypracowanie rozwigzan ustawowych, ktore zapobieglyby wywieraniu
presji przez wiascicieli na zawieranie umoéw najmu z oznaczonym czasem trwania
(chyba, Ze jest to uzasadnione konkretng sytuacjg faktyczng). Ochrona lokatoréw przed
skutkami podwyzek czynszow i optat powinna przyjaé¢ forme bardziej bezwarunkows, co
wymagatoby wprowadzenia zmian do przepisow kodeksowych i ustawowych w
niezbednym zakresie.
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Uzasadnienie cz. 2 - dopuszczalno$é proponowanych rozwiazan w swietle
prawa konstytucyjnego oraz prawa miedzynarodowego

Ostatnie regulacje ograniczajace dopuszczalng prawnie wysokos$¢ podwyzek czynszow w
lokalach mieszkalnych nalezacych do os6b prywatnych przestaly obowigzywaé juz
prawie 20 lat temu, niemniej przed tym okresem polski ustawodawca wprowadzat
réznego rodzaju rozwigzania prawne ograniczajgce mozliwosci podwyzek czynszow. W
zwigzku z tym zaréwno na poziomie orzecznictwa mi¢dzynarodowego jak i polskiego
wypracowano juz standardy oceny zgodnosci tego typu regulacji ze normami
konwencyjnymi i konstytucyjnymi.

Duze znaczenie dla liberalizacji prawa w zakresie regulacji podwyzek czynszéw miato
rozpoczecie rozpatrywania, a nastgpnie wydanie przez Europejski Trybunat Praw
Cztowieka wyroku z dnia 22 lutego 2005 r. w sprawie Hutten-Czapska, w ktérym ETPCz
stwierdzit, ze polskie regulacje naruszaja ochron¢ prawa wilasnosci ustanowiong na
podstawie art. 1 Protokolu nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i
Podstawowych Wolno$ci sporzadzona w Rzymie dnia 4 listopada 1950 .

Nalezy jednak zauwazy¢, ze ETPCz wydajac wyrok, przyjat za skarzaca, ze zaskarzone
polskie regulacje, ustanawiajgce kwotowy maksymalny poziom czynszéw w lokalach
mieszkalnych sprawiaty, Ze wilasciciele lokali mieszkalnych nie tylko nie mogli liczy¢ na
jakikolwiek zysk z tytutu najmu, ale réwniez nie mogli pokrywa¢ z przychod6w z najmu
kosztow utrzymania wynajmowanych lokali (z przedstawionych przez skarzaca
kalkulacji wynikato, ze w §wietle przepiséw prawa polskiego obowiazujacych od 1994 r.
wlasciciele mieszkan mieli mozliwo$¢ pokrycia z najmu do 60% kosztéw zwigzanych z
utrzymywaniem nieruchomosci). Co wiecej, ETPCz, stwierdzajac niedopuszczalnosé
polskich regulacji w $wietle Konwencji, wzigt pod uwage réwniez inne regulacje
polskiego prawa, w tym regulacje dotyczace m.in. tzw. administracyjnego kwaterunku do
mieszkan prywatnych, ktére od wielu lat juz nie obowiazuja i nie maja wplywu na
sytuacj¢ wynajmujacych.

Proponowane przez MJN rozwigzanie nie bedzie ograniczato praw wilascicieli w ten
sposob, zachowujac rownowage mi¢dzy prawami najemcéw i wiascicieli. Przyjmujac, ze
aktualnie ceny najmu na rynku prywatnym maja w pelni rynkowy charakter (a wrecz
zbyt wysoki przyjmujac, ze na rynku najmu panuje stan nierOwnowagi) negatywne
skutki nowej regulacji z perspektywy wtascicieli mieszkan nie bytyby natychmiastowe i
rozkladatyby si¢ czasie.

Ponadto ETPCz potwierdzil w uzasadnieniu wyroku, ze co do zasady wprowadzenie
przepisoOw ograniczajacych prawa wiascicieli w ramach stosunku najmu jest
dopuszczalne, jezeli przepisy tego typu sa uzasadnione trudng sytuacja na rynku
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mieszkaniowym, a ograniczenia spekniajg kryteria proporcjonalnosci. ETPCz zaznaczyt
rowniez, ze polski ustawodawca ma prawo wprowadza¢ r6znego rodzaju ograniczenia,
ktdre nie powinny jednak narusza¢ uprawnienia wynajmujacych do pobierania czynszu
w ekonomicznie uzasadnionej wysokosci. ROwniez w tym zakresie propozycja MJN
spetnia kryteria zgodnosci ze standardami konwencyjnymi, bioragc pod uwaga wyjatkowo
niekorzystna z perspektywy najemcéw sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym.

Z perspektywy standardéw wynikajacych z przepisow Konstytucji RP na szczegdlng
uwage zastuguje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 maja 2004 r, sygn. akt SK
34/02, w ktéorym Trybunat rozpatrujac skarge konstytucyjna wiasciciela lokalu
mieszkalnego wniesiong na tle sprawy sadowej o podwyzszenie czynszu, stwierdzit,
podsumowujac seri¢ wyrokéw Trybunatu wydanych w podobnych sprawach, ze:

(..) Trybunat wielokrotnie wypowiadat sie na temat prawa wilasnosci i zakresu jego
ochrony. W orzecznictwie Trybunatu podkresla sig, iz prawo wlasnosci nie ma charakteru
absolutnego i moze podlegaé ograniczeniom. Konstytucyjng podstawe tych ograniczen
stanowi art. 64 ust. 3 Konstytucji, natomiast zakres ograniczen okreslony jest tresciqg art.
31 ust. 3 Konstytucji. Ograniczenia te muszq zatem spetnia¢ warunek koniecznosci w
demokratycznym panstwie i nie mogq narusza¢ istoty prawa wtasnosci.

Jak wynika z cytowanych wyzej orzeczen, utrzymywanie godrnej granicy optat za
mieszkanie byfo juz przedmiotem badania przez Trybunaf Konstytucyjny i zostalo uznane
za konieczne dla porzgdku publicznego w panstwie co najmniej w okresie przejsciowym.
Potrzeba ochrony lokatoréw przed nadmiernie wysokimi czynszami uzasadniona jest
sytuacjq mieszkaniowg w Polsce bedgcqg nastepstwem kilkudziesieciu lat publicznej
gospodarki lokalami, ktéra doprowadzita do powszechnie odczuwanego braku mieszkan.

Ograniczenie wysokosci czynszu - takie jak wprowadzone zaskarzonym przepisem - nie
narusza istoty prawa wiasnosci, nie pozbawia bowiem wiasciciela podstawowych
uprawnien wynikajgcych z tego prawa. Podkresli¢ nalezy, ze prawo najmu jest tez jednym z
praw majgtkowych podlegajgcych ochronie z mocy art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji, a istotg
wielu praw majgtkowych, w tym prawa najmu, jest ograniczenie prawa wlasnosci.
Ustalenie gérnej granicy wysokosci czynszu w zaskarzonym przepisie nastgpito z wyraznie
okreslonym horyzontem czasowym - do konca 2004 r. - a to réwniez moze wplywac na
oceng czasowego ograniczenia prawa wtasnosci jako nienaruszajgcego jego istoty.

Trybunatl stwierdzil wigc, podobnie jak ETPCz, ze ograniczenie mozliwosci podwyzek
czynszow jest co do zasady dopuszczalne, o ile nie narusza istoty prawa wlasnosci, jest
uzasadnione interesem og6lnym (takim jak trudna sytuacja na rynku mieszkaniowym) i
zachowuje rownowage migdzy prawami wiascicieli i najemcéw. Propozycja MJN spelnia
zakreslone w ten sposob kryteria konstytucyjne.
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Uzasadnienie cz. 3 - potrzeba opodatkowania pustostanow

Z danych opracowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny na podstawie Narodowego
Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2021 r. wynika, Zze na koniec marca 2021 r. w
Polsce byto ok. 1,8 mln niezamieszkatych lokali (11,7% wszystkich lokali mieszkalnych),
z czego 207 tys. tylko w Warszawie (20 proc. lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w
Warszawie). Z danych GUS wynika, ze problem dotyczy nie tylko wyludniajacych si¢
obszaréw wiejskich, ale przede wszystkim duzych osrodkéw miejskich, w ktérych jak
wyzej wykazano popyt na mieszkania do wynajecia jest bardzo wysoki, w szczegdlnosci
w relacji do liczby mieszkan dost¢pnych na rynku najmu.

Nalezy zauwazy¢, ze eksperci od polityki mieszkaniowej za standardowa, niebudzaca
niepokoju sytuacje uznajg stan rzeczy, w ktérym odsetek pustostanéw w stosunku do
wszystkich lokali mieszkalnych wynosi ok. 5%? (z danych OECD wynika, ze mozliwe jest
prowadzenie efektywnej gospodarki nieruchomosciami umozliwiajacej utrzymywanie
liczby niezamieszkatych lokali na minimalnym poziomie - w Szwajcarii wynoszacym 1%
ogolnej liczby lokali mieszkalnych). Jak wynika z przytoczonych wyzej danych, w
przypadku Polski ten wspotczynnik zostat przekroczony wielokrotnie.

Nawet jezeli przyja¢, ze dane dotyczace liczby pustostanéw ze spisu przeprowadzonego
w 2021 r. byly znaczaco zawyzone ze wzgledu na czasowe migracje ludnos$ci zwigzane
sytuacja pandemiczng, nie ma zadnych przestanek by zaklada¢, ze byly przeszacowane
np. dwukrotnie. W zwigzku z tym pustostany nalezy traktowaé jako bardzo duzy
niewykorzystany zas6b mieszkaniowy, ktéry mogtby potencjalnie zasili¢ niedomagajacy
rynek najmu i, zwigkszajac podaz mieszkan, korzystnie wplyna¢ na wysokos¢ czynszow z
tytulu najmu.

Warto réwniez zwroci¢ uwage na fakt, ze od 2011 do 2021 r. liczba mieszkan w Polsce
zwickszyla si¢ o prawie 14%. Mimo tak duzej skali nowych inwestycji mieszkaniowych
stopien przeludnienia w Polsce wciaz pozostaje bardzo wysoki, a sytuacja na rynku
mieszkaniowym w ostatnim okresie wrecz znaczaco pogorszyla si¢. Taki stan rzeczy
moze wynika¢ m.in. z tego, ze zakup cz¢$ci nowo wybudowanych mieszkan traktowany
byt jako inwestycja finansowa, bez zamiaru wynajmu (w ostatnich latach cz¢sto mozna
bylo si¢ spotka¢ ze zjawiskiem tzw. flippingu, czyli zakupienia mieszkania wytacznie w
celu jego dalszej odsprzedazy z zyskiem).

W ocenie M]N aktualny stan rzeczy sprawia, ze konieczna jest interwencja ze strony
panstwa w celu przeciwdzialania utrzymywania si¢ bardzo wysokiego poziomu liczby

2K. T. Rosen, L. B. Smith, L. B, The price-adjustment process for rental housing and the natural vacancy rate,
American Economic Review 73(4), s. 779-786.
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pustostanow i zachecenia ich wtascicieli do udostgpniania lokali mieszkalnych w ramach
umowy najmu.

Stosunkowo latwym s$rodkiem umozliwiajagcym realizacj¢ tego celu jest wprowadzenie
tzw. podatku od pustostandw, nad ktérym, jak wynika z informacji prasowych, aktualnie
trwaja prace koncepcyjne na poziomie rzadowym. Ze wspomnianych informacji
prasowych wynika jednak, ze plany rzadu polegatyby na opodatkowaniu dopiero piatego
pustostanu posiadanego przez danego wtasciciela. W ocenie MJN wprowadzenie tego
typu przepis6w byltoby zdecydowanie niewystarczajace i jezeli w jakimkolwiek stopniu
wplynetoby na sytuacje na polskim rynku mieszkaniowym, to tylko w ten sposéb, ze
obcigzeniu podlegatyby podmioty rozwijajace wcigz niewielki w polskich warunkach
rynek najmu instytucjonalnego.

Ze wzgledu na brak zaplecza technicznego umozliwiajgcego wdrozenie bardziej
zaawansowanych rozwigzan (takich jak wprowadzenie podatku Kkatastralnego z
podwyzszong stawka dla pustostandéw), MJN proponuje, zeby konstrukcj¢ podatku
oprze¢ o istniejacy juz podatek od nieruchomosci i przyjaé, ze podatek od pustostanow
mialby w pewnym sensie charakter progresywny, tj. jego wysoko$¢ bylaby uzalezniona
od tego, jak dlugo dany lokal mieszkalny pozostaje niezamieszkaty. Przyktadowo, lokal
mieszkalny niezamieszkaly przez okres dwoch lat moéglby zosta¢ objety trzykrotnoscia
podstawowej stawki podatku nieruchomosci, lokal mieszkalny niezamieszkaty od 3 lat
pigciokrotnoscia, etc.

Powigzanie podatku od pustostanéw z podatkiem od nieruchomosci jest o tyle istotne, ze
to organy stanowigce gminy powinny mie¢ mozliwo$¢ podjecia decyzji w przedmiocie
tego, czy optata lokalna tego typu powinna obowigzywaé¢ na danym obszarze czy nie.
Wprowadzanie podatku od pustostanéw na wyludniajacych si¢ obszarach gmin
wiejskich nie miatloby przeciez racjonalnego uzasadnienia.

Rozwigzania analogiczne do tego proponowanego przez MJN obowiazuja juz w wielu
krajach na $wiecie - na takiej zasadzie dziala przykladowo tzw. Council Tax w Wielkiej
Brytanii (warto przy tym zauwazy¢, ze rozwigzanie to umozliwia natozenie obowiazku
zaptaty dodatkowego zobowigzania juz w sytuacji, w ktérej wilasciciel dysponuje jedna
nieruchomoscig i pozostaje ona niezamieszkana). Nalezy réwniez odwota¢ si¢ do
doswiadczen francuskich, z ktérych wynika, ze wprowadzenie podatku od pustostanéw
na przestrzeni czterech lat doprowadzito do zmniejszenia liczby pustostanéw o 13% w
ogoble i o ponad 25% w przypadku gesciej zaludnionych obszaréw?.

Wprowadzajac opodatkowanie pustostanéw ustawodawca powinien dziata¢ racjonalnie,
tj. przewidzie¢ wylaczenia m.in. dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na stan techniczny

3 M. Segu, B. Vignolles, Taxing Vacant Dwellings: Can fiscal policy reduce vacancy?, MPRA Paper.
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nie nadaja si¢ do zamieszkania. Dodatkowo ustawodawca powinien zapewnié
odpowiedni system kontroli podatnikéw poprzez przyktadowo obowigzek corocznego
sktadania do jednostek samorzadu terytorialnego oswiadczenia o tym, czy nieruchomos¢
jest zamieszkana czy tez nie. Prawdziwo$¢ oswiadczenia podlega¢ weryfikacji przez
jednostki samorzadu terytorialnego we wspélpracy z dostawcami wody, ogrzewania czy
energii elektrycznej. Ponadto ustawodawca powinien w prawidtowy sposob zdefiniowaé
nieruchomo$¢ niezamieszkata na potrzeby podatku. Wydaje si¢, ze racjonalnym
kryterium byloby przykladowo wskazanie, ze za taka nieruchomo$¢ uznaje si¢ lokal
mieszkalny zamieszkaly przez okres krotszy niz 12 miesiecy w skali dwéch lat.

k*kk

Na podstawie art. 4 ust. 3 prawa o petycjach wyrazamy zgod¢ na ujawnienie na stronie
internetowej podmiotu rozpatrujacego petycje naszych danych.
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