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Dotyczy: interpelacji nr 4110

Szanowny Panie Marszatku,

odpowiadajac na interpelacje nr 4110 wniesiong przez Panig Poset Bozene Lisowska
dotyczaca ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego informuje, iz w art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego?, dalej:
u.o.p.l,, zostaty szczegdétowo okreslone przestanki rozwigzania stosunku najmu lokalu
mieszkalnego, a tym samym mozliwos$ci domagania sie przez wtasciciela opuszczenia lokalu
przez zajmujgce go osoby. Stosownie do art. 11 ust. 2 pkt 1-3 u.o.p.l. wtasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek najmu w przypadkach, gdy lokator uzywa lokalu w sposéb
sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem oraz razgco wykracza przeciwko
porzadkowi domowemu, jest w zwtoce z zaptatg czynszu lub optat niezaleznych od
wiasciciela za trzy petne okresy ptatnosci pomimo wyznaczenia dodatkowego miesiecznego
terminu na sptate zalegtych i biezacych naleznosci, wynajecia, podnajecia albo oddania do
bezptatnego uzywania lokalu bez pisemnej zgody wtasciciela, za miesiecznym okresem
wypowiedzenia. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na
pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Jezeli po uptywie okresu wypowiedzenia,
lokator zajmowanego lokalu nie oprdézni, jego przymusowa eksmisja bedzie mogta nastgpic
po uzyskaniu przez wtasciciela orzeczenia sgdowego w tej sprawie. Przewidziana w u.o.p.l.
ochrona przed eksmisjg - dotyczy przede wszystkim oséb, ktére utracity tytut prawny do
lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego - realizowana jest w
drodze przyznania lokalu w ramach najmu socjalnego.

Podkresli¢ nalezy, ze rozwigzania prawne przewidziane w u.o.p.l. (m.in. w zakresie ochrony
przed eksmisjg w drodze przyznania przez sad w wyroku eksmisyjnym prawa do lokalu
w ramach najmu socjalnego dla najstabszych kategorii lokatorow) stanowig wyraz
kompromisu miedzy konkurujgcymi warto$ciami gwarantowanymi konstytucyjnie,
obejmujacymi z jednej strony ochrone prawa wtasnoéci wtascicieli lokali, a z drugiej strony
cigzacy na wtadzach publicznych obowigzek przeciwdziatania bezdomnosci i ochrony
godnosci, zdrowia, bezpieczenistwa i prywatnosci najemcow.

1(Dz. U.z 2023 r. poz. 725)
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Obowigzek uchwalenia ustawy regulujgcej ochrone praw lokatoréw wynika z przepisow
Konstytucji RP2 - art. 75 wprost wprowadza wymodg, aby ochrona praw lokatorow
unormowana zostata na poziomie ustawowym. Standard ochrony praw lokatoréw okresla
art. 76 Konstytucji RP naktadajgcy na ustawodawce obowigzek uchwalenia ustawy
regulujacej zakres ochrony uzytkownikéw i najemcéw ,przed dziataniami zagrazajgcymi ich
zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”.
Przepis ten stanowi podstawe ustawowej regulacji okreslajacej zasady ustalania optat za
korzystanie z lokali, jak réwniez przyjecia rozwigzan chronigcych prawa lokatoréw jako
stabszej strony stosunku najmu.

Wymaga zauwazenia, iz niezmienne jest stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, zgodnie
z ktérym eksmisja z mieszkania bez zapewnienia rzeczywistej ochrony przed bezdomnoscia
narusza godnos$¢ cztowieka i nie moze by¢ akceptowana. Zakaz naruszania godnosci
cztowieka ma charakter bezwzgledny. Stad tez przepisy u.o.p.l. wprowadzajg rozwigzania,
ktére w sposdb szczegdlny chronig wybrane najstabsze kategorie lokatoréw przed eksmisjg
na tzw. ,bruk”, a tym samym chronia przed bezdomnoscig. Konieczno$¢ badania z urzedu
przez sad, czy osobom eksmitowanym nalezy przyzna¢ prawo do zawarcia umowy w ramach
najmu socjalnego, jak i potrzeba zapewnienia oraz wskazania przez gmine odpowiedniego
lokalu w ramach najmu socjalnego, opdZniaja moment doprowadzenia do przymusowego
opréznienia mieszkania zajmowanego przez najemce, ktéry nie wywigzuje sie ze swoich
obowigzkéw zwigzanych z zaptatg czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu. Trzeba
jednak zaznaczy¢, iz w wypadku, gdy gmina nie zaoferowata uprawnionemu dtuznikowi
lokalu w ramach najmu socjalnego w odpowiednim terminie, wtascicielowi lokalu zgodnie z
art. 18 ust. 5 u.o.p.l. przystuguje prawo do otrzymania od gminy stosownego
odszkodowania, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny3.

Wskazane gwarancje wynikajg z nadrzednej potrzeby ochrony praw cztowieka
i podstawowych wolnosci. Art. 30 Konstytucji RP stwierdza bowiem, iz przyrodzona
i niezbywalna godno$¢ cztowieka stanowi zrédto wolnosci oraz praw cztowieka i obywatela.
Jest ona nienaruszalna, a jej poszanowanie i ochrona jest obowigzkiem wtadz publicznych.
Natomiast pominiecie w regulacjach u.o.p.l. minimalnych gwarancji chronigcych osoby
eksmitowane z mieszkania przed bezdomnoscig mogtoby prowadzi¢ do naruszenia godnosci
cztowieka.

Z powyzszego wynika natozony na ustawodawce i rzad obowigzek, aby tym znajdujagcym
sie w szczegdlnej sytuacji osobistej, materialnej lub rodzinnej, wobec ktérych orzeczono
nakaz opréznienia lokalu zajmowanego na cele mieszkaniowe, udzielono przynajmniej
minimalnych gwarancji stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Przymusowe
opréznienia lokali mieszkalnych nie moga bowiem prowadzi¢ do bezdomnosci. Eksmisja
osoby znajdujacej sie w trudnej sytuacji zyciowej, bez wskazania jakiegokolwiek lokalu lub
pomieszczenia, do ktérego ma ona nastapi¢, czyli dokonanie tzw. eksmisji ,na bruk”, nie
moze by¢ bowiem uznana za dopuszczalna w Swietle obowigzku poszanowania godnosci
cztowieka. Moze ona dotyczy¢ tylko wyjatkowych sytuacji (np. sprawcéw przemocy
domowej), co obowiazujagce przepisy prawa sankcjonuja. Z drugiej strony wobec
ograniczonych zasobéw mieszkaniowych bedacych w posiadaniu jednostek samorzadu
terytorialnego konieczne jest wprowadzenie zasad ograniczajgcych w pewnym stopniu

2 Zgodnie z art. 75 ust. 1 Konstytucji RP wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdélnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspierajag rozwoj budownictwa
socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania. Stosownie do art. 75
ust. 2 Konstytucji RP ochrone praw lokatoréw okresla ustawa.

3(Dz.U.z 2023 r. poz. 1610, z pézn. zm. )
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prawo wifasnosci i konieczno$¢ znoszenia przez wiasciciela lokalu - w ograniczonym
czasowo zakresie i za stosownym odszkodowaniem - korzystania z niego przez inne osoby.

Nalezy zauwazy¢, iz u.o.p.l. reguluje kilka uméw nazwanych przeznaczonych do
zastosowania w stosunkach najmu. Kazda z tych umoéw jest skierowana do innej grupy
podmiotéw wynajmujgcych mieszkania. Standardowe umowy najmu zawierane na zasadach
ogodlnych (forma zwykta) sa skierowane do zasobu publicznego (przede wszystkim gmin)
i z zatozenia silniej chronig lokatoréw, w szczegdlnosci przed ,eksmisjg na tzw. bruk” oraz
bezdomnoscia i przewidujg sadowy tryb orzekania o eksmisji. Konieczno$¢ zapewnienia
takiej ochrony wynika z art. 75 Konstytucji RP w zakresie prowadzenia polityki sprzyjajacej
przeciwdziataniu bezdomnosci.

Natomiast prywatni wtasciciele mieszkan moga korzysta¢ z uméw najmu okazjonalnego
(w przypadku oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali) oraz najmu instytucjonalnego (w przypadku wtascicieli prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali). Instytucje te wzmacniajg pozycje
wtascicieli nieruchomosci prywatnych wzgledem nierzetelnych najemcéw (np. zalegajacych
z zaptatg czynszu, dopuszczajgcych do powstania szkdéd w lokalu). Jednym z przejawéw
wzmochienia pozycji wtasciciela jest mozliwos¢ skorzystania z szybkiej $ciezki egzekucji
i wyeksmitowania najemcow, ktorzy nie wywigzujg sie z natozonych na nich obowigzkdow.
Najem okazjonalny, podobnie jak najem instytucjonalny, zostat bowiem wytaczony spod
znacznej czesci przepiséw u.o.p.l. (do tych rodzajéw najmu nie stosuje sie m.in. przepiséw
u.0.p.l. dotyczacych sadowego trybu orzekania o eksmisji). Jest to mozliwe dzieki ztozonemu
przez najemce w formie aktu notarialnego os$wiadczeniu o poddaniu sie egzekucji
obowiazku opréznienia lokalu, ktére stanowi tytut egzekucyjny. Konieczne jest jedynie
nadanie przez sad klauzuli wykonalnosci ww. tytutowi egzekucyjnemu. Pozbawienie
parasola ochronnego nad niesumiennymi najemcami umozliwia wtascicielowi odzyskanie
mozliwosci dysponowania lokalem w przypadku, gdy najemca po rozwigzaniu lub
wygasnieciu umowy najmu okazjonalnego lub instytucjonalnego nie chce dobrowolnie
oprozni¢ zajmowanego lokalu.

Ponadto nalezy wskazaé, iz wtasciciel moze dochodzi¢ od osoby, ktéra utracita tytut prawny
do zajmowanego lokalu mieszkalnego na skutek wypowiedzenia umowy najmu,
np. z powodu zalegtosci czynszowych, tzw. odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 1 u.o.p.l. osoby zajmujace lokal bez tytutu
prawnego sg obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie.
Stosownie do art. 18 ust. 2 u.o.p.l. odszkodowanie odpowiada wysokosci czynszu, jaki
witasciciel mogtby otrzymad z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa
poniesionych strat, wtasciciel moze zadaé od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania
uzupetniajgcego.

Obowigzek optacania odszkodowania za zajmowanie lokalu spoczywa in solidum na
osobach, ktére mozna byto w Swietle definicji zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l
zakwalifikowaé, do czasu ustania tytutu prawnego do lokalu, jako lokatoréw. Oznacza to,
ze obowigzek ten bedzie spoczywat na tej osobie, ktorej przystugiwat wygasty tytut, oraz
na osobach, ktére wywodzity zalezne tytuty lub zamieszkiwaty lokal za zgoda lokatora.
W przypadku odpowiedzialnosci in solidum kazdy z dtuznikéw odpowiada wobec
wierzyciela za catos¢ swiadczenia. W konsekwencji oznacza to, iz wierzyciel moze
dochodzi¢ catosci lub czesci $wiadczenia od kazdego z dtuznikdéw, a spetnienie $wiadczenia
przez jednego z nich zwalnia pozostatych.
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Przy tym nalezy zauwazy¢, ze wtasciciel ma prawo dochodzenia na drodze sadowej zaptaty
nieuiszczonych zalegtosci z tytutu czynszu oraz odszkodowania, wraz z odsetkami
przystugujacymi mu na zasadach ogélnych.

Jednoczesnie informuje, ze w przypadku podjecia prac legislacyjnych nad zmianami w
u.o.p.l. MRIT rozwazy, biorgc pod uwage konkurujgce wartosci gwarantowane
konstytucyjnie oraz analize stanu faktycznego, zmiane okresu wypowiedzenia stosunku
najmu mieszkania oraz zmiane dtugosci okresu zalegania z optatami z tytutu czynszu i optat
niezaleznych od witasciciela, ktéry stanowi podstawe do wypowiedzenia stosunku
prawnego przez wiasciciela.

Odnoszac sie do postulatu usprawnienia postepowania sgdowego w sprawach
o oproznienie lokalu nalezy zauwazy¢, ze w ocenie Ministerstwa Sprawiedliwosci, ktore jest
wiasciwe w tej kwestii, nie jest mozliwe, aby ustawodawca wyodrebnit w ustawie z dnia 17
listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego 4, dalej: K.p.c., grupe spraw, dla ktérych
zostatby skrécony czas trwania postepowania eksmisyjnego, gdyz takie rozwigzanie
stanowitoby naruszenie zasady réwnosci i mogtoby zosta¢ uznane za faworyzowanie
konkretnej grupy wierzycieli. Sgdy co do zasady sg zobligowane do przeciwdziatania
przewlektosci postepowania i dgzenia do tego, aby rozstrzygniecie nastgpito na pierwszym
posiedzeniu, jezeli jest to mozliwe bez szkody dla wyjasnienia sprawy (art. 6 § 1 K.p.c.).
Nalezy zarazem wskazaé¢, zew razie stwierdzenia przewlektosci postepowania
egzekucyjnego, strona moze na zasadach ogdlnych domagac sie przyznania przez sad
stosownej sumy pienieznej z tytutu naruszenia prawa do przeprowadzenia postepowania
egzekucyjnego bez zbednej zwtoki, tj. na podstawie przepiséw ustawy z dnia 17 czerwca
2004 r. o skardze na naruszenie prawa strony do rozpoznania sprawy w postepowaniu
przygotowawczym prowadzonym lub nadzorowanym przez prokuratora i postepowaniu
sagdowym bez nieuzasadnionej zwtoki®.

Ministerstwo Sprawiedliwosci na biezaco analizuje praktyczne funkcjonowanie
pozostajgcych w jego gestii obowigzujacych rozwigzan prawnych w aktualnej sytuacji
spotecznej i gospodarczej, réwniez na skutek zgtaszanych uwag i postulatéw. Podejmowane
prace legislacyjne w obszarze K.p.c. nakierowane sg m.in. na maksymalne usprawnienie
postepowan sadowych. Jednakze skréocenie eksmisji w okreslonej kategorii spraw mogtoby
spotkac sie z zarzutami zaréwno ze strony wynajmujacych, jak najemcéw o naruszenie ich
praw i nieréwnego traktowania tej samej kategorii podmiotow.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Ignacy Niemczycki
Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

4Dz. U.z2023r. poz. 1550, z pézn. zm.
5Dz.U.z 2023 poz. 1725, z pé7n. zm
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Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych w zwigzku ze ztozonag

interpelacja/zapytaniem/interwencja

Zgodnie z art. 13 ust. 1i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osdb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 r., z pdzn. zm.), zwanego dalej ,RODQ”,
informuje, ze:

1.

Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii
z siedziba w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail:
kancelaria@mrit.gov.pl, tel. +48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP:
/MRPIT/SkrytkaESP. Wykonujacym obowiagzki administratora jest Dyrektor
Departamentu Mieszkalnictwa.

Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych,
a takze przystugujagcych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac
z Inspektorem Ochrony Danych w MRIT wysytajgc informacje na skrzynke:
iod@mrit.gov.pl.

Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO
tj. w celu wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na administratorze, na
podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o
wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz w zwigzku
z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin
pracy Rady Ministrow (M. P. z 2022 r., poz. 348) oraz art. 193 uchwaty Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z 2022 r. poz. 990).

Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interwencje poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie
poselskie.

Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga by¢:

o organy wtadzy publicznej oraz podmioty wykonujgce zadania publiczne lub
dziatajgce na zlecenie organdéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach,
ktore wynikajg z przepiséw powszechnie obowigzujacego prawa (np. na
zadanie sadow, urzedéw skarbowych, Prokuratury lub Policji);

o inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z MRiT
przetwarzaja dane osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister
Rozwoju i Technologii (np. podmioty $wiadczace ustugi prawne, dostawcy
systemoéw informatycznych i ustug IT oraz telekomunikacyjnych,
operatorzy pocztowi i kurierzy).

Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji
celu ich przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktérej zostaty one
zebrane, a nastepnie - w przypadkach, w ktérych wymagajg tego przepisy ustawy
z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie archiwalnym i archiwach (Dz. U. z
2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

Pani/Pana dane osobowe nie bedg podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji lub profilowaniu.
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8. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do
organizacji miedzynarodowych.

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia
odpowiedzi na interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiagzku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystugujg Pani/Panu
nastepujace prawa:

o prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art.
15 RODO;

o prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sa btedne lub
nieaktualne, zgodnie z art. 16 RODO;

o prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powziecia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu
w Ministerstwie Rozwoju i Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje
Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego wtasciwego w sprawach
ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych,
ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



		2024-08-23T11:26:06+0000
	Ignacy Niemczycki




