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Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

W odpowiedzi na pismo z dnia 10 marca 2026 roku nr SPS-II11.020.61.8.2026
dotyczace poselskiego projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw, przekazanego Prokuratorowi Generalnemu do wyrazenia  opinii
w trybie art. 3 § 1 pkt 12 ustawy z dnia 28 stycznia 2016 r. — Prawo o prokuraturze

(Dz. U. 2 2024 r. poz. 390 z p6zn. zm.), przedstawiam ponizsze stanowisko.

W zakresie ustawy z dnia 06 czerwca 1997 r. — Kodeks karny, zmiana
przewidziana art. 3 pkt 2 projektu ustawy, a wiec dodanie w art. 193 w zaproponowanym
brzemieniu §1a nie budzi kontrowersji. Jej wprowadzenie pozwoli rozwia¢ na gruncie
prawnokarnym pojawiajace si¢ w praktyce watpliwosci co do oceny zachowania
wlasciciela lub osoby przez niego upowaznionej w kontekscie czynu zabronionego
z art. 193§1 kk. Zmiana ta jednoznaczne wzmocnienia pozycje wlasciciela
nieruchomosci dziatajacego wzgledem osoby nieposiadajacej tytutu prawnego
do zajmowanego przez nig domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia albo ogrodzonego
terenu.

Negatywnie natomiast nalezy oceni¢ propozycj¢ zmiany ujeta w art. 3 pkt 1
przedtozonego projektu. Pomijajac sam fakt, ze brak regulowania oplat zwigzanych

z korzystaniem z lokalu lub dostarczaniem do niego mediéw nie stanowi przestgpstwa,



to nie mozna wyrazi¢ aprobaty dla zachowania wiasciciela lokalu, ktory celowo
i $wiadomie nie wywigzuje si¢ ze $wiadczen wynikajagcych z zawartych przez niego
umow cywilnoprawnych. Taki zabieg ustawowy bylby niebezpieczny z punktu
widzenia podstawowych zasad panstwa prawa. Byloby to bowiem sprzeczne
z systemem prawa cywilnego w zakresie zobowigzan i drog dochodzenia wzajemnych
roszczen pomiedzy stronami umoéw. Dla dostawcy mediéw nie ma przeciez znaczenia
kto faktycznie korzysta z lokalu, gdzie dostarcza on dang ustuge, a zawarta umowa
wiaze strony tego kontraktu. Witasciciel nieruchomosci ma zagwarantowane w polskim
systemie prawnym roszczenie wobec osoby, ktéra w sposob nieuprawniony korzysta
z uslug $wiadczonych na rzecz tego pierwszego i moze ich dochodzi¢ w procesie
cywilnym. Zatem propozycja dotyczaca tego unormowania winna zosta¢ odrzucona

przez ustawodawceg.

Intencjg wnioskodawcy jest przyjecie w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego takich rozwigzan, ktére wzmacniaja pozycje wlasciciela w sporze
z nieuczciwymi lokatorami i w tym zakresie projekt moze stanowié podstawg
do poszerzonej dyskusji nad ksztattem tej ustawy. Jednoczesnie jednak w odniesieniu
do kilku proponowanych rozwigzan nalezy wyrazi¢ zastrzezenia. Watpliwosci budzi
zgodnos¢ art. 6g ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - w brzmieniu
zaproponowanym w projekcie - z art. 139! k.p.c. Dotychczasowe brzmienie art. 6g
ustawy przewidywato dla stron umowy najmu obowiazek informowania si¢ nawzajem
na pi$mie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby oraz fikcje
doreczenia korespondencji na ostatni adres w przypadku zaniedbania tego obowiazku.
Nowa tre$é¢ art. 6g rozszerza obowigzek informacyjny stron umowy takze na okres
po wygasnigciu najmu, a przed wydaniem wynajmujacemu lokalu przez najemce,
a takze - co istotne - przewiduje rowniez zastosowanie tej reguly do korespondencji
kierowanej przez sad lub komornika. W zakresie procesowej fikcji dorgczenia
propozycja nowelizacji moze narusza¢ prawo diuznika do obrony i pozostawac

w sprzeczno$ci z art. 139’ k.p.c., ktéry przewiduje, ze w przypadku pozwanego



bedacego osoba fizyczng, ktory nie odebral wystanego pod wskazany adres pozwu,
innego pisma procesowego lub orzeczenia wywolujacego potrzebe podjecia obrony jego
praw, a w sprawie nie dorgczono mu wczesniej zadnego pisma w sposob przewidziany
w artykutach poprzedzajacych ani nie ma zastosowania art. 139 § 2 lub inny przepis
szczegblny przewidujgcy skutek dore¢czenia, przewodniczacy zawiadamia o tym
powoda, przesylajac mu odpis pisma sagdowego dla pozwanego i zobowigzujac
do doreczenia tego odpisu pisma pozwanemu za posrednictwem komornika.
Przedstawione tu uwagi nalezy rowniez odnies¢ do propozycji wprowadzenia § 13
do art. 1046 k.p.c.

Watpliwosci budzi takze proponowane brzmienie art. 8a ust. 1 ww. ustawy, ktdre
przewiduje wylgczenie wlascicieli z sektora prywatnego spod regulacji dotyczacych
zasad podwyzszania czynszu. Regulacja taka moze budzi¢ watpliwo$ci co do zgodnosci
z zasadg réwnosci przewidziang w art. 32 Konstytucji RP, albowiem istotne z punktu
widzenia lokatora gwarancje ustawowe w zakresie ustalania wysokosci czynszu zalezne
bylyby od rodzaju podmiotu wynajmujacego, a najemcy wynajmujacy mieszkania
od podmiotéw prywatnych pozbawieni zostaliby w znacznej cze$ci ochrony przed
arbitralnym podwyzszaniem czynszu przez wynajmujacych.

O ile propozycja nowelizacji art. 11 ust. 4 i uchylenia ust. 5 oparta zostala
na usprawiedliwionych przestankach zaktadajacych ulatwienie wiascicielowi lub jego
petnoletniemu  zstepnemu, wstgpnemu lub osobie, wobec ktérej wlasciciel ma
obowigzek alimentacyjny zamieszkanie w nalezacym do niego lokalu, o tyle
zastrzezenia budzi propozycja jednoczesnego uchylenia art. 11 ust. 6-7, ktore zawieraly
uregulowania chronigce lokatorow przed proba instrumentalnego powolywania sig¢
przez wlasciciela na taka przestanke. Wydaje si¢, ze uregulowania takie powinny nadal
pozosta¢ w ustawie, albowiem zapobiegajg one instrumentalnemu obchodzeniu ustawy
w tym zakresie.

Nauwage zashiguje propozycja dodania w art. 14 ust. 5a, ktéra zaklada orzekanie
przez sad obligatoryjnie o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu wobec oséb, ktére sg w zwloce z zaptata czynszu, innych optat za uzywanie
lokalu lub optat niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wlascicieli tylko

w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow



lub dostawca ustug, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci. O ile zalozenie lezace
u podstaw tego przepisu jest godne uwzglednienia, o tyle zastrzezenia budzi ostateczny
ksztalt tego przepisu. Stusznie projektodawcy w uzasadnieniu projektu wskazali, ze nie
zashuguja na ochrone ,,cwaniackie” przypadki uporczywych dluznikéw, jednakze
poshuzenie si¢ konstrukcjg zwloki dluznika nie oznacza, ze obejmie on wylacznie
jaskrawe przypadki lokatoréw, ktorzy zajmujac cudzy lokal i nie ptacg czynszu, pomimo
posiadania takich mozliwosci, albowiem zwloka bgdzie obejmowaé szeroki katalog
przypadkdéw opdznienia, za ktére lokator ponosi odpowiedzialno$¢. ,,Zta sytuacja
majatkowa dtuznika, ktéra nie pozwala na uregulowanie zaleglosci, nie zwalnia jednak
dtuznika od odpowiedzialnosci” (zob. Zoll, Olczyk, Pecyna, Ustawa o ochronie praw
lokatorow, s. 142 za Katarzyna Patka [w:] Ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, red. serii Osajda/red.
tomu Lackoronski, 2024, wyd. 13, Komentarz do art. 11, Legalis). Nadto z art. 476
zd. 1 k.c. wynika domniemanie prawne zwloki, a wigc wierzyciel nie musi jej
udowodni¢. Reasumujac stwierdzi¢ nalezy, ze w przedstawionym ksztalcie przepis ten
przewidywatby zbyt daleko idgce konsekwencje w postaci obligatoryjnego pozbawienia
prawa do najmu socjalnego lokalu w odniesieniu do szeroko ujetej kategorii najemcow
pozostajacych w zwloce w zaplacie naleznosci wlascicielowi.

Jako zbyt daleko idaca wydaje si¢ propozycja nowelizacji art. 17 ust. 1
oraz art. 25d pkt 1 ustawy, ktora zaklada pozbawienie prawa do lokalu socjalnego,
a nawet tymczasowego pomieszczenia, w odniesieniu do osob, ktére zajmujg lokal na
podstawie umowy najmu, ktéra wygasta na skutek uptywu okresu na jaki byla zawarta
i od jej wygasniecia uplynat okres nie krétszy niz 3 miesigce. Nie jest uprawnione
w tym Kkonteks$cies zrownanie pozycji takich os6b z sytuacja osob objetych
dotychczasowym brzmieniem art. 25d pkt 1 ustawy. Podnie$¢ nalezy, ze na prywatnym
rynku nieruchomosci regulg jest zawieranie umow najmu na czas okreslony i cykliczne
przedluzanie tych umoéw, nie za$ zawieranie uméw na czas nieokreslony, stad
przedstawiona propozycja w sposob istotny ograniczytaby uprawnienia znacznej czesci

najemcow tylko z uwagi na istniejaca praktyke rynkowa.

W zakresie zmian dotyczacych Kodeksu postgpowania cywilnego podobnie



oceni¢ nalezy propozycje nowelizacji art. 1046 § 5' k.p.c. w zakresie mozliwosci
usuni¢cia dluznika do noclegowni, schroniska Iub innej placowki, znajdujacej si¢ w
wykazie takich miejsc prowadzonym przez inng gming na obszarze tego samego
wojewodztwa, w przypadku braku mozliwosci usunigcia dtuznika do jednego z miejsc
z wykazu prowadzonego przez gmine wlasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajacemu opréznieniu. Taki sposéb opdznienia lokalu powodowalby daleko idace
odseparowanie dluznika od dotychczasowego $rodowiska zycia, a co za tym idzie zbyt
daleko idace skutki w zakresie, np. co do mozliwosci §wiadczenia dotychczasowej pracy
czy tez mozliwosci podtrzymywania kontaktow rodzinnych. Niezaleznie od
powyzszego w tym zakresie projekt budzi watpliwosci co do wlasciwosci miejscowej
gminy odpowiedzialnej za przyznanie tymczasowego schronienia (art. 48a ust. 2a
ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej, t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1214).
Jednocze$nie zwr6cié nalezy uwage, ze do zaproponowanych zmian
projektodawcy nie przewidzieli zadnych przepiséw przejsciowych pomimo,
iz konstytucyjna zasada zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa
wymaga takich regulacji w przypadku istotnych zmian wplywajacych na tresc

obowigzujgcych stosunkdéw prawnych i toczgcych sie postgpowan.
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