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e Na podpis Prezydenta oczekuje ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, ktéra
m.in. umozliwia zawieranie tzw. umowy najmu instytucjonalnego, czyli nowego
rodzaju umowy o uproszczonej procedurze eksmisyjnej. To dobre rozwigzanie, ktére
ma szanse ograniczy¢ tempo wzrostu czynszow i utatwié Polakom wynajem mieszkan.

e Obecna dysfunkcjonalna procedura eksmisyjna zwieksza ryzyko wtascicieli
nieruchomosci, stwarzajgc im problemy z usunieciem z lokalu nieptacacych czy wrecz
niszczgcych go lokatoréw. Takie rozwigzania, zamiast pomagaé potrzebujgcym, daja
poczucie bezkarnosci nieuczciwym lokatorom. Ryzyko wtascicieli winduje ceny
czynszow i ogranicza rozwdj rynku wynajmu. W miastach o najwyzszych ptacach,
czynsze wynajmu sg wyzsze od rat kredytéw hipotecznych — wtasciciele w koszt
najmu musza bowiem wliczyé podwyzszone ryzyko probleméw z lokatorami. W
efekcie stwarzane sg silne bodzce, zeby kupowaé mieszkania zamiast wynajmowac.

e Polska ma bardzo niski odsetek oséb wynajmujgcych mieszkania na tle Europy
Zachodniej. Brak u nas rozwinietego rynku wynajmu, rozumianego np. jako firmy
budujace bloki z mieszkaniami przeznaczonymi na wynajem, a nie jedynie oséb
prywatnych wynajmujgcych mieszkania. To blokuje migracje z biedniejszych
regiondw kraju do szybko rozwijajgcych sie miast, prowadzac do wzrostu nieréwnosci
dochodowych i wypycha mtodych Polakéw na emigracje. Wiekszy nacisk na wtasnosc
mieszkan zamiast wynajmu ogranicza réwniez mobilnos¢ pracownikéw oraz utrudnia
mtodym Polakom zakftadanie rodziny.

e Polska ma najbardziej restrykcyjne zasady eksmisji wsréd panstw OECD. Nawet
decyzja sgdu jest ograniczona szerokim katalogiem osoéb, ktérym w przypadku
eksmisji przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Takich lokali z kolei brakuje. Za czas
oczekiwania na lokal socjalny, gminy wyptacajg wiascicielom mieszkan
odszkodowania, ktére niejednokrotnie sg zanizone w stosunku do ponoszonych przez
nich strat. W ten sposdb problem jest przerzucany na prywatnych wiascicieli
nieruchomosci. Koniecznos$¢ postepowania sgdowego, a nastepnie oczekiwania na
lokal socjalny, drastycznie wydtuza procedure eksmisyjng i podnosi ryzyko wtascicieli.
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Rzad zamierza umozliwi¢ zawieranie uméw najmu mieszkan z uproszczong procedura
eksmisyjng. Wprowadzona zostanie tzw. umowa najmu instytucjonalnego lokalu, ktéra
bedzie mogta by¢ zawierana przez osobe fizyczng, osobe prawng lub inny podmiot,
prowadzacy dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali. W umowie najemca
bedzie zrzekat sie prawa do lokalu socjalnego. Zapis jest zawarty w ustawie Ministerstwa
Infrastruktury i Budownictwa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, ktéra czeka obecnie
na podpis Prezydenta.ljak dotad uproszczong procedure eksmisyjng przewidywata jedynie
umowa najmu okazjonalnego, ktéra wymagata jednak od lokatora deklaracji, ze poddaje sie
ewentualnej procedurze eksmisyjnej, i wykazania, ze ma sie dokad wyprowadzi¢. Jednak ten
rodzaj umowy dotyczy jedynie 0sdéb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w
zakresie wynajmowania lokali. W efekcie osoba fizyczna majgca nieuzywane mieszkanie
miata mniejsze obawy przed wynajeciem go, jednak nie rozwigzywato to problemu
inwestorow, ktérzy chcieli wybudowaé¢ nowe budynki z mieszkaniami na wynajem — ich
uproszczone przepisy o eksmisji nie obowigzywaty, co w efekcie blokowato inwestycje w tym
zakresie.

Polska ma stabo rozwiniety rynek mieszkan na wynajem — jedynie 4,5% Polakéw wynajmuje
mieszkania po cenach rynkowych. Nie odbiegamy pod tym wzgledem jednak od pozostatych
panstw regionu — mediana w regionie to 4,3%. W gospodarkach UE-15 niemal 5-krotnie
wiekszy odsetek oséb wynajmuje mieszkania— mediana 19,8%. Wazing przyczyng tego stanu
rzeczy jest brak prywatnego rynku wynajmu w Polsce i krajach naszego regionu przed 1989
rokiem. W toku transformacji duza czes¢ panstwowych mieszkan byta prywatyzowana, co
sitg rzeczy podniosto odsetek osdb posiadajgcych swéj lokal na wtasnosé (Augustyniak et al.,
2013). Jednoczesnie, jak dotad polityka panstwa poprzez takie programy jak ,,Mieszkanie dla
Mtodych” wspierata w Polsce zakup mieszkan, podnoszac jego atrakcyjnos$é¢ wzgledem
wynajmu.

Wykres 1. Osoby wynajmujace dom/mieszkanie po cenach rynkowych, 2015 rok, UE-28
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych EU-SILC

Bariery migracji wewnetrznych, takie jak brak rozwinietego rynku mieszkan na wynajem,
mogg pogtebiaé nierdwnosci spoteczne i dawaé bodzce czesci osdb do emigracji za granice.
Polacy, podobnie jak mieszkaincy innych pokomunistycznych panstw cztonkowskich UE
i Europy Potudniowej, rzadko zmieniajg miejsce zamieszkania (Wykres 2). Wspdifczesnie,

! Rzadowy projekt ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, druk nr 1726,
http://www.sejm.gov.pl/Seim8.nsf/PrzebiegProc.xsp?id=AA9B9D342F341254C125815B00709236
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kiedy produktywnos¢ pracy i w efekcie ptace s silnie powigzane z miejscem zamieszkania
wewnatrz kraju (Hsieh i Moretti, 2017; Gyourko et al., 2013), migracje wewnetrzne s3
kluczowe dla réwnych szans obywateli. Jezeli zarobki w Warszawie sg znacznie wyzsze niz
w reszcie kraju, to polityka publiczna powinna dziata¢ w kierunku utatwiania migracji do
Warszawy. Jezeli takie migracje sg trudne, to rosng nieréwnosci dochodowe (Ganong
i Shoag, 2017) i wiele os6b moze wybra¢ emigracje za granice.

Wykres 2. Osoby, ktdre przeprowadzity sie w ciggu ostatnich 5 lat, 2012 rok, UE-28
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych EU-SILC

Wiekszy odsetek wtasnosci nieruchomosci w stosunku do wynajmu jednoczesnie ogranicza
mobilnos¢ pracownikéw i utrudnia zaktadanie rodziny. Osoby posiadajgce dom na wtasnosg,
sg mniej sktonne do szukania pracy poza miejscem zamieszkania. Potwierdzajg to
Blanchflower i Oswald (2014), ktérzy pokazujg, ze w USA w latach 1985-2011 wiekszy
odsetek domdw na wtasnosé w danym regionie byt skorelowany z wyzszg stopg bezrobocia
i mniejszg mobilnoscig na rynku pracy. Poza tym mieszkanie trudniej jest kupi¢ niz wynajac,
szczegblnie mtodym osobom, co w efekcie oznacza, Zze nie majgc dostepu do rozwinietego
rynku mieszkan na wynajem mtodzi ludzie diuzej mieszkajg z rodzicami (Wykres 3), pdzniej
zaktadajgc wtasng rodzine. Mulder i Billari (2010) argumentujg nawet, ze z tego powodu
kraje rozwiniete o rozwigzaniach mieszkaniowych opartych na wtasnosci zamiast wynajmu,
charakteryzujg sie nizszg dzietnoscia.

Wykres 3. Wtasnos¢ doméw/mieszkan, a mtodzi mieszkajacy z rodzicami, 2013 rok, UE-28
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Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych EU-SILC
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Jednym z gtéwnych powoddéw hamujgcych peten rozwdj rynku mieszkan na wynajem
w Polsce sg bariery eksmisji nieuczciwych lokatoréw. Trudnos¢ eksmitowania nieptacacych
lub niszczacych mieszkanie lokatoréw, podnosi ryzyko wtascicieli, co przektada sie na wyzsze
ceny najmu lub wyisze depozyty (Augustyniak et al. 2013; NBP, 2012; Gromnicka
i Zysk, 2003). W rezultacie, w najbardziej atrakcyjnych miejscach, czyli tych o najwyzszej
produktywnosci pracy i w konsekwencji najwyzszych zarobkach, czynsze wynajmowanych
mieszkan sg czesto wyzsze niz raty kredytéw hipotecznych (NBP, 2014, wykres 15 na str. 12 —
pozniej NBP zaprzestat publikacji tego wskaznika). Dzieje sie tak dlatego, ze czynsze musza
by¢ wystarczajgco wysokie, zeby kompensowac ryzyko wtascicieli mieszkan. W rezultacie
powstaje silny bodziec w kierunku zakupu mieszkan zamiast wynajmu (Augustyniak et al.,
2013).

Regulacje eksmisji lokatoréw w Polsce sg najbardziej restrykcyjne wsrdod wszystkich panstw
OECD dla ktorych dostepne sg dane. W Polsce zabroniona jest eksmisja, bez przyznania
lokalu socjalnego, (1) kobiet w ciazy, (2) dzieci, niepetnosprawnych i ubezwtasnowolnionych,
(3) obtoznie chorych, (4) emerytdéw i rencistéw spetniajgcych kryteria pomocy spotecznej, (5)
0s6b o statusie bezrobotnego i (6) innych oséb okreslonych przez rade gminy. OECD (2016)
dokonato przegladu regulacji relacji lokator-witasciciel w 24 panstwach cztonkowskich,
z czego 18 to rowniez panstwa cztonkowskie UE. Niestety brak danych dla Polski
w interesujgcych nas kategoriach, ale uzupetniliémy dane na podstawie ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Wynika, ze Polska zakazuje eksmisji w okreslonej porze roku jako jeden z 5
krajow na 24 kraje, eksmisji gospodarstw domowych z dzie¢mi jako jeden z 4 na 24 kraje,
i eksmisji gospodarstw z osobami niepetnosprawnymi jako jeden z 2 na 24 kraje. W Chile,
Finlandii i Niemczech sagdom pozostawiono mozliwos¢ zablokowania eksmisji w szczegdlnych
okolicznosciach, jednak jest to zalezne od decyzji sgdu, podczas gdy w Polsce zakaz eksmisji
catych grup osdb nie pozostawia sagdom pola do interpretacji i lepszego dostosowania
orzeczenia do okolicznosci.
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Tabela 1. Restrykcje eksmisji ze wzgledu na szczegdlne okolicznosci

Obecnos¢ Obecnos¢
Pora roku Dzieci niepetnosprawnych Inne
Austria Nie Nie Nie Nie
Jezeli sad stwierdzi, ze eksmisja jest
Chile Nie Nie Nie niesprawiedliwa
Czechy Tak Nie Nie Nie
Dania Nie Nie Nie Nie
Estonia Nie Nie Nie Nie
Jezeli sad stwierdzi, ze eksmisja jest
Finlandia Nie Nie Nie niesprawiedliwa w danych warunkach
Dla lokatorow powyzej 70 roku zycia z
Francja Tak Nie Nie niskimi dochodami konieczny lokal zastepczy
Holandia Nie Nie Nie Nie
Irlandia Nie Nie Nie Nie
Japonia Nie Nie Nie Nie
Litwa Tak Tak Nie Nie
Luksemburg  Nie Nie Nie Nie
totwa Nie Nie Nie Nie
Meksyk Nie Nie Nie Nie
N. Zelandia Nie Nie Nie Nie

Jezeli sad stwierdzi, ze eksmisja wiaze sie z
niemoralnymi trudnosciami (np. zagrozenie
Niemcy Nie Nie Nie zycia lub zdrowia)

Dodatkowo kobiety w cigzy, obtoznie chorzy,
emeryci i rencisci spetniajgcy kryteria
pomocy spotecznej, bezrobotni, inne osoby
okreslone przez rade gminy musza miec

Polska Tak Tak Tak zapewniony lokal zastepczy
Portugalia Nie Nie Nie Nie
W szczegolnych przypadkach trzeba
Stowacja Nie Tak Tak zapewnic lokal zastepczy
Szwajcaria Nie Nie Nie Nie
Pomoc spoteczna moze pomac lokatorowi
Szwecja Nie Nie Nie pozostac w lokalu
USA Nie Nie Nie Nie
W. Brytania Nie Nie Nie Nie
Wegry Tak Tak Nie Obtoznie chorzy, osoby zaleine

Zrédto: Opracowanie wtasne FOR na podstawie danych OECD i polskiej ustawy o ochronie praw
lokatoréw (brak danych w OECD dla Polski)

Nawet w przypadku orzeczenia eksmisji do zastepczego lokalu socjalnego przez sad, gminy
majg trudnosci z jego zapewnieniem. Kontrola NIK (2013) stwierdzita, ze w skontrolowanych
34 S$rednich i duzych miastach, na koniec 2011 roku wykonanych byto jedynie 23%
orzeczonych przez sgdy eksmisji do lokalu socjalnego. Spowodowane to jest niskg podazg
lokali socjalnych w stosunku do liczby oczekujgcych, na koniec 2011 roku jedynie 15%
whnioskoéw o lokal socjalny byto zrealizowanych. Wedtug GUS (2016), na koniec 2015 roku na
lokal socjalny oczekiwato 164 tys. oséb, w tym 61 tys. w ramach wyrokow eksmisyjnych.
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Wysokos¢ wyptacanych witascicielom mieszkan odszkodowan ze wzgledu na brak lokalu
socjalnego dla eksmitowanych wyrokiem sgadu lokatoréw nie zawsze jest adekwatnej
wysokosci. W razie braku lokali socjalnych, wtascicielowi mieszkania przystuguje
odszkodowanie od gminy. Brak jednak jednolitej metodologii wyliczania takich odszkodowan
(konieczne dane nie sg publikowane przez GUS ani gminy) powoduje, ze mogg by¢ zanizone
w stosunku do ceny rynkowej, czyli rzeczywiste] straty wtasciciela. Z tego powodu, niedawno
grupa senatorow PO zgtosita projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéry ma na celu
ujednolicenie zasad zasgdzania odszkodowan i zapobiegniecie sytuacji, w ktorej wtasciciel
otrzymuje odszkodowanie nieproporcjonalnie niskie w stosunku do ponoszonych strat.’

Zaproponowana w ustawie nowa forma umowy najmu z uproszczong procedurg eksmisyjna
wychodzi naprzeciw rekomendacjom od lat formutowanym przez ekspertéw rynku
mieszkaniowego w Polsce. Jezeli zgodnie z oczekiwaniami jej wejscie w zycie przyczyni sie do
petniejszego rozwoju rynku mieszkan na wynajem w Polsce, to moze pomadc przeciwdziataé
wzrostowi nieréwnosci dochodowych, poprawié¢ funkcjonowanie rynku pracy, a nawet
przyczynic sie do wzrostu dzietnosci.
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie chroni¢ wolnos¢ oraz
promowac prawde i zdrowy rozsadek w dyskursie publicznym. Naszym celem jest zmiana Swiadomosci
Polakéw oraz obowigzujgcego i planowanego prawa w kierunku wolnosciowym.

FOR realizuje swoje cele poprzez organizacje debat oraz publikacje raportéw i analiz podejmujacych wazine
tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan finansdw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnos¢
gospodarczg, wymiar sprawiedliwosci i tworzenie prawa. Z inicjatywy FOR w centrum Warszawy i w Internecie
zostat uruchomiony licznik dtugu publicznego, ktéry zwraca uwage na problem rosngcego zadtuzenia panstwa.
Dziatania FOR to takze projekty z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborcze;j.
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Zdrowy rozsadek oraz wolnosciowy punkt widzenia nie obronig sie same. Potrzebujg zaplanowanego,
wytezonego, skutecznego wysitku oraz Twojego wsparcia.

Jesli jest Ci bliski porzadek spoteczny szanujgcy wolnos¢ i obawiasz sie nierozsadnych decyzji politykow
udajacych na Twdj koszt Swietych Mikotajow, wesprzyj finansowo nasze dziatania.

Wyslij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629

W sprawie darowizn mozesz sie skontaktowac:
Patrycja Satora, dyrektor ds. rozwoju FOR

Tel. 500 494 173

patrycja.satora@for.org.pl

Juz dzis pom6z nam chroni¢ wolnos¢ — obdarz nas swoim wsparciem i zaufaniem.

Wyslij przelew na konto FOR (w PLN): 68 1090 1883 0000 0001 0689 0629
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