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Stanowisko Rzadu

wobec poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw

(druk sejmowy nr 2447)

I. Rozwigzania proponowane przez projektodawcow

Poselski projekt ustawy przewiduje nowelizacj¢ ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwang dalej ,,u.0.p.1.”,
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2026 r. poz. 468, z pozn. zm.),
zwang dalej ,,K.p.c.”, oraz ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny (Dz. U. z 2025 r. poz. 383, z pozn.
zm.), zwana dalej ,K.k.”.

Wedlug projektodawcow celem projektu ustawy jest poprawa ochrony prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego,
ograniczenie naduzywania praw przez lokatoréw oraz ulatwienie wypowiedzenia umowy w przypadku zwioki
w zaplacie czynszu lub innych oplat, co w konsekwencji ma prowadzi¢ do zwigkszenia podaZy mieszkan na
wynajem oraz spadku cen wynajmu. Projektodawcy zwracaja uwage na to, ze obecne procedury dajg takze wigksze
podstawy do sporéw sadowych, przez co jeszeze bardziej obcigzone sa sady powszechne, kiore majg spore
trudnoéci z szybkim i sprawiedliwym rozstrzyganiem sporéw. Dodatkowo projektodawcy wskazujg, ze z punktu
widzenia spolecznego korzysine byloby ukrécenie przypadkéw naduzywania przepisow, ktore mialy chroni¢
z zalozenia najslabszych, przez osoby unikajace uczciwego placenia za wynajmowane mieszkania.

W projekcie ustawy zaproponowano zmiang att. 6g u.0.p.l.,, zgodnie z ktérg w okresie trwania najmu, a takze
w okresie po jego wygasnieciu, a przed wydaniem wynajmujacemu lokalu przez najemce, strony umowy sg
obowigzane informowa¢ si¢ nawzajem na pismie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby.
Zaniedbanie tego obowiazku bedzie oznaczaé, iz korespondencj¢ wystang na ostatni adres listem poleconym, za
potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwazaé si¢ bedzie za dorgczong. Projektodawcey zakladajg, Ze przepis ten
bedzie miat takze zastosowanie do dorgczen korespondencji przez komornika oraz przez sad.

Propozycja wnioskodawcow zaklada, e przepis art. 8a ust. 1 w.0.p.l. dotyczacy wypowiadania wysokosci czynszu
bedzie dotyczyt wylacznie whascicieli, o ktorych mowa w art. 8 u.0.p.1., a wigc jednostek samorzadu terytorialnego.

Projekt zaktada réwniez zmiang art. 11 ust. 2 pkt 2 w.0.p.] w zakresie mozliwoéci wypowiedzenia przez wlasciciela
umowy najmu, jezeli lokator zalega z platnoécia czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych
od wlasciciela pobieranych przez wlasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy
bezpoérednio z dostawca mediéw lub dostawcg ushig, co najmniej za jeden pelen okres platnosci (skrocenie
z trzech pelych okreséw platnoéci do jednego), pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesi¢cznego terminu do zaplaty zaleglych i biezgcych
nalezno$ci.

Projektodawcy zaproponowali réwniez zmiang art. 11 ust. 4 1.0.p.l. oraz powigzane z nim uchylenie ust. 5-7V oraz
zmiane art. 11 ust. 12 v.o.p.l. Zgodnie z propozycj zmiany art. 11 ust. 4 v.o.p.l. nie pozniej niz na pét roku

1 Zgodnie z art. 11 ust. 5 u.o.p.l. nie péZniej niz na 3 lata naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego, wiasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezgeym do niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu
zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4.

Zgodnie z art. 11 ust. 6 v.o.p.l. jezeli wiasciciel, ktory wypowiedzial stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie
zamieszkal w swoim lokalu Iub zaprzestat w nim zamieszkiwaé przed uptywem pot roku od ustania wypowiedzianego stosunku
prawnego, lokator jest uprawniony, wedtug swojego wyboru, badz do powrotu do lokalu na dotychczasowych warunkach badZ
do zadania od wlasciciela zaplaty r6znicy w czynszu i w oplatach, ktére placi obecnie, w stosunku do tych, ktore placit w
ramach wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatora do lokalu ponosi
wlaéciciel. Wihasciciel jest nadto obowigzany do zaplaty lokatorowi kary ustawowej w wysokosci 15% wartosci
odtworzeniowej lokalu.
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naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel bedzie mégl wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile
zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu Iub jeZeli w tym lokalu ma zamieszkaé Jjego peloletni zstepny,
wstepny lub osoba, wobec ktorej wlasciciel ma obowigzek alimentacyjny. Oznacza to rozszerzenie w ust. 4
katalogu osob, ktorych cheé zamieszkania w lokalu uprawnia whasciciela do wypowiedzenia stosunku najmu,
0 osoby wymienione w obowigzujacym przepisie ust. 5 (przewidzianym do uchylenia) z jednoczesng derogacja
czesei przepisu.

Propozycja zmiany obejmuje uchylenie czgsci ust. 4 w art. 11 w.o.p.L. oraz ust. 5-7, tj. przepiséw regulujgcych
prawne instrumenty chronigce lokatora przed nieusprawiedliwionym wypowiedzeniem umowy najmu
i zapewniajgce mu mozliwosé zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

Natomiast zmiana ust. 12 w art. 11 w.o.p.1. jest konsekwencja uchylenia ust. 5. Dlatego tez projektowana zmiana
lego przepisu obejmuje jedynie zmiang odwolania do ust. 4, zamiast do ust, 5, Zgodnie z propozycja podtrzymana
zostanie regulacja, zgodnie z ktora jesli wypowiedzenie nastepuje zgodnie z ust. 4, a lokatorem, ktéremu wiasciciel
wypowiada stosunek prawny, jest osoba, ktérej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyl 75 lat, a ktéra
po uplywie terminu wypowiedzenia nie bedzie posiadala tytuhi prawnego do innego lokalu, w ktérym moze
zamieszka¢, ani nie ma os6b, ktore zobowigzane sg wobec niej do $wiadczen alimentacyjnych — wypowiedzenie
stanie si¢ skuteczne dopiero w chwili §mierci lokatora, a art. 691 § 112 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny (Dz. U. z 2026 r. poz. 795, z pozn. zm.), zwanej dalej ,,K.c.”, nie bedzie mial zastosowania.

Projektodawcy proponujg dodanie w art. 14 ust. 5a u.o.p.l, zgodnie z ktérym sad orzekaé¢ bedzie o braku
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec 0sob, ktdre sa3 w zwloce z zaplatg czynszu,
innych oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiadeiciela tylko
w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca ushug, co
najmniej za trzy pelne okresy platnoéci.

Propozycja wprowadzenia zmiany w art. 17 ust. 1 u.0.p.l. dotyczy rozszerzenia przypadkéw, gdy przepisow art. 14
(orzekanie przez sad o uprawnieniu do lokalu w ramach najmu socjalnego) i art. 16 (zakaz wykonywania eksmisji
w okresie zimowym) nie stosuje sig. Propozycja zaklada, aby wskazanych przepiséw nie stosowaé takze
w sytuacji, gdy zajecie lokalu nastapilo na podstawie umowy najmu, ktéra wygasta na skutek uplywu okresu, na
jaki byta zawarta, i od jej wygasniecia uplynat okres nie krétszy niz 3 miesiace.

Projektodawcy proponuja zmiang art. 17 ust. la u.0.p.l., polegajaca ma wprowadzeniu dodatkowej przestanki
dotyczacej mozliwosci orzeczenia przez sad o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego, w swietle ktdrej
orzeczenie takie bedzie wydawane nie tylko wobec osoby, ktéra zajeta lokal bez tytutu prawnego (jak stanowi
obowigzujacy przepis), ale takze wobec osoby, ktéra zajmuje lokal na podstawie umowy najmu, ktéra wygasla na
skutek uplywu okresu, na jaki byla zawarta, i od Jej wygasniecia uptyngt okres nie krétszy niz 3 miesiace, jesli
byloby to w $wietle zasad wspokzycia spolecznego szczegoblnie usprawiedliwione.

Propozycja zaklada wprowadzenie zmiany w art. 25d pkt 1 v.0.p.l. w zakresie dodania dodatkowej okolicznosci,
w ktorej dhaznik pozbawiony jest prawa do tymczasowego pomieszczenia. Zgodnie z propozycja dhuznik bedzie
pozbawiony prawa do pomieszczenia tymczasowego, jezeli z tytuln wykonawczego wynika, e nakazanie
opréznienia lokalu zostalo orzeczone z ktéregokolwiek z powodow, o ktorych mowa w art. 17 ust. 1 (4j. dodanie
dodatkowej okolicznosci, gdy zajecie lokalu nastapilo na podstawie umowy najmu, ktéra wygasta na skutek
uptywu okresu, na jaki byla zawarta, i od jej wygasniecia uplynat okres nie krétszy niz 3 miesiace).

Zgodnie z proponowanym brzmieniem art. 1046 § 4 kp.c., jezeli dhiznikowi nie przyshuguje tytul prawny do
innego lokalu lub pomieszczenia, w ktérym moze zamieszkaé, komornik wsirzyma si¢ z dokonaniem czynnosci
do czasu, gdy gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu, na wniosek
komornika, wskaze dhuznikowi tymczasowe pomieszczenie, 7 zastrzezeniem, ze nie dotyczy to przypadkow,
o ktérych mowa w § 5'. Zmiana polega zatem Jjedynie na dodaniu zastrzezenia do przepisu art. 1046 § 5' k.p.c. Na
podstawie tego przepisu, w jego zaproponowanym w projekcie brzmieniu, jezeli dluznikowi nie przystuguje prawo

Zgodnie z art. 11 ust. 7 v.0.p.1. przepisy ust. 4-6 stosuje si¢, jezeli w lokalu whasciciela ma zamieszkaé Jjego pelnoletni zstepny,
wstepny lub osoba, wobec ktorej wlasciciel ma obowigzek alimentacyjny. Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem
niewazno$ci, powinno wskazywaé osobg majgcg zamieszkaé w lokalu whasciciela.
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do tymczasowego pomieszczenia, komornik usunie diuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki
zapewniajacej miejsca noclegowe, znajdujacych si¢ w wykazie takich miejsc prowadzonych przez gming wiasciwg
ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajgcego oproznieniu. W razie braku mozliwosci usunigeia diuznika
do jednego z takich, komornik bedzie mogh usungé dluznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki,
znajdujacej sie w wykazie takich miejsc prowadzonym przez inng gming na obszarze tego samego wojewodztwa.
Projekt zaklada wprowadzenie upowaznienia dla Ministra Sprawiedliwosci do okreSlenia, w drodze
rozporzadzenia, szczegolowego tryb sporzadzania przez gminy wykazéw noclegowni, schronisk lub innych
placowek zapewniajacych miejsca noclegowe, majgc na wzgledzie ochrong przed bezdomnosciz o0sob
eksmitowanych oraz sprawne prowadzenie egzekucji.

Z kolei zmiany proponowane w art. 191 K.k. i art. 193 K k. dotycza wylgczenia odpowiedzialnosci wlascicieli za
przestepstwa zwigzane z utrudnieniem korzystania z lokalu mieszkalnego (powstrzymanie sig od oplacania optat
zwigzanych z korzystania z lokalu lub dostarczaniem do niego mediéw) oraz naruszaniem miru domowego.

IL Ocena systemowa projektu

Przepis art. 6g wo.p.l. dotyczy wylgcznie korespondencji migdzy stronami stosunku najmu i nie dotyczy
korespondencji urzgdowej w sprawach zwiazanych ze stosunkiem najmu, w tym takze korespondencji sadowe;
i od komornika sadowego. Stanowiac o ,,korespondenc;ji”, przepis ten odnosi si¢ W istocie zaréwno do oswiadczen
woli (np. oéwiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci czynszu albo wypowiedzenia najmu), jak
i oéwiadczeh wiedzy (np. zawiadomienia o wadach lokalu i potrzebie przeprowadzenia napraw obcigzajacych
wynajmujacego), jakie strony najmu mogg skiadaé sobie w czasie trwania stosunku najmu.

Wskazaé nalezy, e nie jest jednoznaczoe, czy propozycja legislacyjna odnosi si¢ wylacznie do wygasniecia
umowy najmu po uplywie okresu, na ktdry zostata zawarta, czy takze do rozwigzania umowy po uplywie okresu
jej wypowiedzenia, ewentualnie rozwigzania umowy za porozumieniem stron. U.o.p.l. rozréznia bowiem te
sytuacje (zob. mp. art. 19d ust. 1 w.o.pl). Dodatkowo w nowo projektowanym przepisie zrezygnowano
z doprecyzowania ,,0statniego adresu”, wobec czego nie wiadomo, o jaki adres projektodawcy chodzi. De lege
lata przepis wskazuje na adres zamieszkania lub siedziby, podczas gdy Ww projektowane] wersji tego
doprecyzowania nie ma. Niewgtpliwie kwesti¢ t¢ nalezaloby doprecyzowa¢. Jakkolwiek mozna byloby podzieli¢
koncepcje zmiany art. 6g u.o.p.l. (pod warunkiem doprecyzowania kwestii jw.), niemniej jedynie wowczas, o ile
miataby dotyczyé wzajemnych relacji wynajmujacy-najemca, a nie relacji najemca-sad, ani najemca-komomik na
gruncie prawa procesowego. Nalezy uznaé, Ze proponowane przez projektodawce wprowadzenie skutecznosci
doreczenia pozwu na adres wskazany w umowie w sposob zastepczy, ktore ma zapobiega¢ obstrukcji przez
najemee, jest de lege lata sprzeczne z regulacja wynikajacg z art. 139! K.p.c., czyli z instytucja dorgczena
korespondencji za poérednictwem komornika. Ponadto zgodnie z trescig art. 7592 § 2 K.p.c. do pism wysylanych
przez komornika w postepowaniu egzekucyjnym przepisu art. 139! K.p.c. nie stosuje si¢. Zasady dotyczace
doreczeni w postepowaniu egzekucyjnym regulowane s3 bowiem odrgbnie. W szczegélnosci regulowana
ustawowo jest sytuacja, w ktorej dhuznik zmienia miejsce swojego pobytu na czas przekraczajgey miesigc. Zgodnie
bowiem z art. 761 § 3 K.p.c. dhunik, ktory zostal zawiadomiony o wszczgciu egzekucii, obowigzany jest do
powiadomienia w terminie siedmiu dni organu egzekucyjnego o kazdej zmianie migjsca swego pobytu, trwajacej
diuzej niz jeden miesiac. O obowigzku tym oraz o skutkach jego zaniedbania poucza si¢ dluznika przy
zawiadomieniu o wszczeciu egzekucji. Pouczenia w tym zakresie dorgezane sg diuznikowi w trybie przepisu art.
805 K.p.c. Majac zatem na wzgledzie okolicznoéé, ze kwestie doreczen w postgpowaniu rozpoznawczym i
egzekucyjnym regulowane sg caloSciowo i w sposob adekwatny do stanu- zaawansowania kazdego z tych
postgpowar, nieuzasadnione jest wprowadzenie regulacji prawnej ukierunkowanej na ominiecie tych przepisow i
zastpienie ich przepisami prawa materialnego. Uwzgledniajac gwarancyjny charakter przepisow o doreczeniach
nie istnieja instrumenty, ktore pozwalalyby na szybkie zmiany polegajagce na wprowadzeniu rozwiazan
w obszarze, ktorego dotyczy projekt ustawy, i catkowite wyeliminowanie problemu uniemozliwiania przez
nieuczciwych lokatoroéw praktyk polegajacych na utrudnianiu prowadzenia przeciwko nim postgpowan sgdowych
i egzekucyjnych. Regulacje dotyczgce dorgczen nie moga naruszaé réwnowagi stron postepowania, tj. maja
umozliwié¢ powodowi dochodzenie swoich praw, ale jednoczeénie maja zapewni¢ pozwanemu realizacjg prawa do
obrony jego praw.



Postulowane przez projektodawce rozszerzenie réwniez na procesowg kwestie dorgczefi w postepowaniu
cywilnym juz obowigzujacej zasady, ze w okresie trwania najmu strony umowy s3 obowigzane informowacé sie
nawzajem na pismie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby oraz Ze w razie zaniedbania tego
obowigzku korespondencje wystang na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nicodebrang,
uwaza si¢ za dorgczona, jest wprawdzie probg wyjécia naprzeciw powaznemu problemowi prawnemu zwigzanemu
z przewlekloscig postgpowan sadowych, na ktéra znaczacy wplyw maja problemy ze skutecznym doreczeniem
pisma inicjujgcego postepowania sgdowe, jednak rozwigzanie takie nie wydaje si¢ byé wlasciwe. Sama kwestia
mozliwosci zastosowania aktualnej tresci art. 6g w.0.p.l. do uznania za whasciwie dorgezonego pozwu, mimo jego
nieodebrania przez adresata, jest ztozona. W préktyce orzeczniczej mozna spotka¢ si¢ z wykladnig art. 6gu.0.p.1,,
zgodnie z ktérg ma on charakter wylacznie materialnoprawny i z tego wzgledu nic moze mieé zastosowania do
kwestii procesowych. Mozna tez spotkaé si¢ z odmiennym spojrzeniem na powyzszy przepis. W oparciu
0 obowigzujace przepisy sad moze uznaé — w zaleznoéci od stanu faktycznego — Ze dorgczenie pozwu bylo
skuteczne, pomimo braku rzeczywistego podjecia korespondencji sadowej zawierajacej pozew, jezeli przepis
szczegOlny przewiduje skutek dorgczenia lub jezeli pomimo nieodebrania przez adresata korespondencii,
aktualno§¢ wskazanego w pozwie adresu pozwanego nie budzi watpliwosci, lub w przypadku wykazania przez
powoda dowodem na pi$mie, ze pozwany zamieszkuje pod adresem wskazanym w pozwie (art. 139' § 1, § 111 § 3
K.p.c.). Przy takiej wykladni przepisu zasadne jest pozostawienie pewnego uznania s¢dziowskiego w zakresie
ustalenia skutecznosci dorgczenia po to, aby sad w okolicznosciach konkretnej sprawy mogt zapobiec naduzyciu
prawa. W doktrynie mozna spotka¢ si¢ z aprobatg dla drugiego stanowiska. Roman Dziczek wskazuje, ze w czasie
trwania umowy oraz po jej rozwigzaniu takze sadowe postepowanie o oproznienie lokalu moze byé prowadzone
z uwzglednieniem adresu zamieszkania wskazanego w umowie lub zmienionego w trybie tego przepisu.
Dorgcezenie pozwu na wskazany w umowie adres, choéby w sposoéb zastgpezy (art. 139 K.p.c.), bedzie skuteczne
1 bedzie zapobiegato obstrukcji w wykonaniu najemey?. Nawet przy ewentualnym ustaleniu, ze w judykaturze
dominuje pierwsze stanowisko, to przyjecie nowelizacji tworzyloby dodatkowe watpliwosci. Mianowicie,
nalezaloby zastanowic sie, z jakich wzgledow ustawodawca wprowadza taka regulacje jedynie w odniesieniu do
jednego rodzaju uméw (jedynie uméw najmu i to tylko najmu lokali mieszkalnych), skoro kwestia skutecznosci
doreczen budzi problemy w duzej czgéci postepowan sadowych. Kolejny problem, ktéry wylonilby si¢ z przyjecia
projektu nowelizacji art. 6g w.0.p.1, to potencjalne stworzenie praktyki, w ktérej powodowie (whasciciele lokali)
zwykle podawaliby w pozwach adres zamieszkania strony pozwanej widniejacy w umowte najmu, niezaleznie od
tego, czy rzeczywiscie znaliby nowy adres zamieszkania strony pozwanej. Mogloby dochodzi¢ do sytuacji,
w ktorych lokator podalby wiascicielowi swoj nowy adres zamieszkania lub ten adres bylby znany wiadcicielowi
z innych Zrodel, ale wiasciciel celowo twierdzilby, ze tego adresu nie zna, aby skorzystaé z fikcji doreczenia.
Z powyzszych wzgledow projekt nowelizacji art. 6g u.o.p.L. nalezy potraktowa¢ jako asumpt do rozwigzania
systemowego problemu skutecznosci dorgczen pism inicjujacych postgpowanie sadowe (pozwéw lub wnioskow),
ktory jest doniosty i wymaga kompleksowego rozwigzania — nieograniczonego wylacznie do u.o.p.l. Niezaleznie
od powyzszego w zdaniu pierwszym projektowanego art. 6g wyraz ,,wydaniem” nalezatoby zastgpi¢ wyrazem
»Zwrotem", poniewaz najemca zwraca lokal wynajmujacemu, a nie wydaje. Uwaga ta ma na celu zachowanie
spojnoéci terminologicznej zaréwno w w.o.p.1., jak i K.c.

Propozycje wnioskodawcow, ktora zaktada, ze przepis art. 8a ust. 1 u.o.p.l. dotyczacy wypowiadania
wysokosci czynszu bedzie dotyczyl wylacznie wlascicieli, o ktérych mowa w art. 8 tej ustawy, a wiec
jednostek samorzgdu terytorialnego, nalezy uznaé za bezzasadng i zbyt daleko idaca.

Zgodnic z art. 8a ust. 1 w.o.p.l. wlasciciel moze podwyzszyé czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowg wysoko$é, najpézniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem
terminéw wypowiedzenia. Przywolany przepis operuje konstrukcja prawng wypowiedzenia dotychczasowej
stawki czynszu (stawki innych optat za uzywanie lokalu) nast¢pujacego z zachowaniem okresu wypowiedzenia
przewidzianego w ustawie albo w umowie i odnosi si¢ do wypowiedzenia warunkéw umowy najmu przez
wszystkich wladcicieli, a wigc zarowno przez jednostki samorzadu terytorialnego, jak i przez pozostatych

D R. Dziczek, Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego,
[w:] Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz, wyd. IX, Gdafisk 2025, art. 6(g).
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whascicieli. Ustawodawca wskazuje chwile zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu stawki czynszu 1 moment,
w ktérym wypowiedzenie powinno wywola¢ skutek w postaci podwyzszenia stawki czynszu.

Podkreslié nalezy, ze przepisy u.o.p.l, a w szczegolnosci art. 8a ust. 1 tej ustawy, dotycza wypowiedzenia
czynszu oraz podwyzek czynszu i mozliwosci kwestionowania podwyzki, ktéra w skali roku przekroczy albo
nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Wprowadzenia postulowanego przepisu
spowodowaloby, Ze przepis art. 8a u.o.p.l. dotyczylby tylko jednostek samorzadu terytorialnego i ich najemcow,
co tym samym spowodowatoby, ze najemcy w innych zasobach mieszkaniowych nie mieliby mozliwosci
kwestionowania stawki czynszu, ktéra przekraczalaby albo nastgpowala z poziomu wyZzszego niz 3 % wartosci
odtworzeniowej. Regulacja, ktéra przewidywataby wylaczenie wiascicieli pozostatych zasobow spod regulacji
dotyczacych zasad wypowiadania oraz podwyzszania czynszu, a takze kwestionowania podwyzek moze budzi¢
watpliwoéci co do zgodnosci z zasadg rownosci przewidziang w art. 32 Konstytucji RP. W takim przypadku
gwarancje ustawowe w zakresie wypowiadania wysokosci czynszu, dokonywania podwyzek czynszu oraz ich
kwestionowania zalezne bylyby od podmiotu wynajmujacego mieszkanie (uzalezniajac sytuacjq najemcy
wylacznie od rodzaju podmiotu wynajmujacego). Catkowita rezygnacja z okresu wypowiedzenia czynszu
w stosunkach najmu lokali w innych zasobach niz jednostek samorzadu terytorialnego nie daje sig pogodzic¢
z zasada réwnorzednosci stron stosunku cywilnoprawnego — z uwzglgdnieniem sytuacji prawnej kazdego z tych
podmiotéw, jak réwniez budzi watpliwosci wobec konstytucyjnej zasady rownosci wobec prawa.

Projekt w wyrazny sposob zmierza do ochrony praw wiascicieli wynajmujacych lokale. Natomiast najemca
powinien mie¢ realny czas na decyzjg, czy zaakceptowaé nowe warunki dotyczace podwyzki czynszu,
w szczegdlnoéci gwarancja ta winna byé zachowana, jesli projektodawca réwnoczesnie przewiduje rezygnacje
z mozliwoéci kwestionowania przez najemce w innych zasobach niz jednostki samorzadu terytorialnego nowej
stawki czynszu. O ile wzrost czynszu uzasadniony ogdlnym wzrostem gospodarczym, rosngcymi kosztami
utrzymania lokalu czy dostosowaniem stawki do aktualnych stawek rynkowych nie powinien budzi¢ wigkszego
sprzeciwy, o tyle projektowany przepis w zaden sposéb nie chroni majemcy przed gwaltownym czy
nieuzasadnionym obiektywnymi okoliczno$ciami wzrostem czynszu. Jako argument za utrzymaniem okresu
wypowiedzenia, rowniez w stosunkach najmu lokali z innych zasobéw niz jednostek samorzgdu terytorialnego,
mozna wskazaé treé art. 685' K.c., zgodnie zktérym wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz,
wypowiadajac dotychczasowa wysokoéé czynszu najpdzniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego. Ponadto w odniesieniu do podwyzszenia wysokosci czynszu przedmiotowa zmiana oznaczalaby
skrocenie okresu wypowiedzenia z trzech do jednego miesiaca.

Przede wszystkim nalezy jednak wskazaé, ze wprowadzenie tej zmiany (tj. objgcie nowym brzmieniem art. 8a
ust. 1 w.0.p.]. jedynie jednostek samorzadu terytorialnego) nalezy interpretowaé jako wylaczenie — w odniesieniu
do innych kategorii wynajmujacych — dalszych regulacji zawartych w art. 82 u.o.p.1., co catkowicie eliminowatoby
zastosowanie do podwyzek czynszéw, w lokalach innych niz bedgce w zasobach jednostek samorzadu
terytorialnego, przepiséw ochronnych zawartych w rozdziale 2 v.o.p.]. Tymczasem przepisy te stanowia wyraz
kompromisu pomiedzy interesami wynajmujgcych i najemcéw lokali mieszkalnych — dajac tym pierwszym
mozliwosé uzyskania réwniez rozsadnego zysku z wynajmowanego lokalu, a z kolei tych drugich chronigc przed
radykalnymi podwyzkami czynszéw.

Kolejng propozycje wnioskodawcow (proponowana zmiana art. 11 ust. 2 pkt 2 u.0.p.1), ktora dotyczy mozliwosci
wypowiedzenia umowy najmu, jezeli lokator zalega z platnoscig czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub
optat niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej
umowy bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawca ustug, co najmniej za jeden pelen okres platnosci
(skrocenie z trzech pelnych okresow platnosci do jednego), nalezy uzna¢ za zbyt daleko idacg 1 podwazajacg
zasade ochrony praw lokatorow przed zbyt wczesnym wypowiedzeniem umowy oraz przed bezpodstawnym
wypowiedzeniem umowy. Nalezy zwrocié takze uwage na niespojno$¢ migdzy Zmienianym art. 11 ust. 2 pkt 2
u.0.p.l., a treécig projektowanego art. 14 ust. 5a u.o.p.l. W obu przepisach jest mowa o roznych okresach zwloki —
w pierwszym z tych przepisdw podaje si¢ jeden miesigc, podczas gdy w drugim mowa jest o trzech miesigcach
zwloki.

Obowiazujace rozwigzanie jest sluszne i nie wymaga modyfikacji. W trakcie obowigzywania dlugotrwalego
stosunku najmu najemcy moga znajdowaé si¢ w roinych sytuacjach zyciowych irodzinnych, co moze
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incydentalnie doprowadzi¢ do nieterminowego regulowania naleznosci i powstania zadluzenia. Nalezy mieé¢ na
wzgledzie, ze lokatorzy, czgstokro¢ nie z wlasnej winy, moga znalezé si¢ W sytuacji zyciowej uniemozliwiajacej
terminowe uregulowanie platnosci. Funkeja ww. przepisu jest ochrona lokatora m.in. przed przedwczesnym
wypowiedzeniem umowy najmu, a takze przeciwdzialanie wykluczeniu spolecznemu oséb, ktére przejsciowo
znajdg si¢ w trudnej sytuacji zyciowej, czego skutkiem w przypadku przyjecia zaproponowanego rozwigzania
bylaby bardzo szybka utrata tytutu prawnego do mieszkania.

Mozna zaryzykowaé stwierdzenie, iz wprowadzenie postulowanej zmiany spowodowaloby wrecz odwrotny
skutek od oczekiwanego, poniewaz wzrostaby liczba wypowiedzen umowy z powodu wystgpienia probleméw
zregulowaniem czynszu, a tym samym liczba postepowan eksmisyjnych oraz egzekucyjnych, co zapewne
wydhizytoby procedure odzyskiwania lokalu.

Co wigcej, warto nadmienié, ze jednym ze sposobéw na zabezpieczenie interesow wiasciciela przed nieuczeiwym
najemcg nieplacacym czynszu oraz powodujacym szkody w lokalu jest pobieranie wyzszej kaucji zabezpieczajace;j
pokrycie naleznosci z tytulu najmu. W przypadku standardowych uméw najmu (forma zwykla) od najemcy mogze
by¢ pobierana kaucja w wysokosci nieprzekraczajacej dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu za dany lokal,
obowigzujgcego w dniu zawarcia umowy najmu. Z kaucji podlegajacej zwrotowi w dniu opréznienia lokalu
wynajmujacy moze potraci¢ naleznoéci z tytutu najmu lokalu. Natomiast w przypadku najmu okazjonalnego lokalu
lub najmu instytucjonalnego kaucja przystugujaca wiascicielowi w dniu oproznienia lokalu obejmuje takze
ewentualne koszty egzekucji obowigzku opréznienia lokalu, 4. koszty postepowania sgdowego o nadanie klauzuli
wykonalno$ci aktowi notarialnemu, w ktérym najemeca poddat si¢ egzekucji obowigzku opréznienia i wydania
lokalu oraz koszty przeprowadzenia postgpowania egzekucyjnego przez komornika. Kaucja ta nie moze
przekracza¢ szesciokrotnosci miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtlug stawki czynszu
obowiazujgcej w dniu zawarcia umowy najmu.

Wiasciciele majg takze mozliwosé samodzielnego weryfikowania przysziego najemcy pod katem wyplacalnosci.
Mogg sprawdzi¢ najemce korzystajac z systeméw do weryfikacji najemcéw pod katem wyptacalnoéci, ktore
umozliwiajg sprawdzenie historii kredytowej i tozsamoéé najemcy. Bazy te powiazane sg z bankami, Biurem
Informacji Kredytowej czy Biurami Informacji Gospodarczej. Instrumentem shizacym ochronie wiascicieli
nieruchomosci jest rowniez mozliwoéé wpisania nieuczciwego najemcy, zalegajacego z oplatami z tytulu czynszu
lub optat niezaleznych od wlasciciela, do rejestru dtuznikoéw Biura Informacji Gospodarczej (BIG). Podstawowym
warunkiem, jaki konsumenci (wlasciciele) musza spemié, aby wpisa¢ dhiznika do rejestru dhuznikéw BIG, jest
posiadanie wyroku sagdowego opatrzonego klauzula wykonalnosci stwierdzajacego nalezno$c. W konsekwencji
kazdy wla$ciciel nieruchomosci (wierzyciel) moze sprawdzié w BIG informacje na temat dhuznikéw czynszowych
wpisanych do rejestru dtuznikéw na skutek zaleglosci.

Ponadto nalezy wskaza¢ na Krajowy Rejestr Zadluzonych utworzony na podstawie ustawy z dnia 6 grudnia 2018 r.
o Krajowym Rejestrze Zadhizonych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1584, z pozn. zm.), w ktérym w ogdlnym ujeciu
ujawniane s3 dane, ktore majg znaczenie dla uczestnikéw obrotu gospodarczego, poniewaz dotycza miedzy innymi
szczegdlowo okreslonych kategorii podmiotow, ktorych wspolng cecha jest niewyplacalnosé, zagrozenie
niewyplacalnoscig albo inne problemy z wyplacalnocig, atakie podmiotach, wobec ktorych umorzono
bezskuteczng egzekucje. Krajowy Rejestr Zadhuzonych Jest rejestrem jawnym, co oznacza, ze kazdy ma prawo
zapoznaé si¢ z danymi w nim ujawnionymi. Jest on narzedziem ogélnodostepnym za posrednictwem strony
internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci w Portalu Rejestréw. Utatwiony dostep do danych, ktére s3 w nim na
biezgco ujawniane, jest niewatpliwym atutem tego rejestru. Wobec powszechnosei i ogélnej dostepnosei do
informacji zwartych w Krajowym Rejestrze Zadluzonych juz teraz mozliwa jest weryfikacja drugiej strony
umowy. Zauwazy¢ nalezy, ze whasnie w takim celu utworzony zostat Krajowy Rejestr Zadhuzonych.

Trzeba takze dodaé, ze prywatnym wiascicielom mieszkan dedykowane s3 umowy najmu okazjonalnego
(w przypadku oséb fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali) oraz
najmu instytucjonalnego (w przypadku wiascicieli prowadzacych dziatalnoé¢ gospodarcza w zakresie
wynajmowania lokali). Instytucje te wzmacniaja pozycje wiascicieli nieruchomosci prywatnych wzgledem
nierzetelnych najemcéw (np. zalegajgcych z zaplaty czynszu, dopuszczajacych do powstania szkdd w lokalu).
Umowy te umozliwiaja szybka eksmisje najemcéw bez koniecznoéci przeprowadzania postgpowania sadowego
o oproznienie lokalu (nie jest zatem konieczne wytoczenie przez wynajmujgcego powoddztwa o eksmisje,
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oczekiwanie na wyrok, jego uprawomocnienie, a nastepnie zaopatrzenie go w klanzule wykonalnosci) — wystarczy
wystapi¢ do sgdu z wnioskiem o nadanie aktowi notarialnemu, w ktérym najemca zlozy! oswiadczenie o poddaniu
sie egzekucji, klauzuli wykonalnoéci. Tytut egzekucyjny w postaci aktu notarialnego zaopatrzony w klauzulg
wykonalnosci stanowi podstawe egzekucji.

Nalezy zatem zauwazyé, ze powyzsze uregulowania prawne i narzedzia moga skutecznie chroni¢ wlascicieli lokali
przed nierzetelnymi najemcami (np. zalegajacymi z zaplatg czynszu czy oplat niezaleznych od wiadciciela).

Projektowana zmiana art. 11 ust. 4 u.0.p.]. oraz uchylenie przepisow ust. 5-7 tego artykuhn, a takze zmiana art. 11
ust. 12 n.0.p.1. jest z cala pewnoscig zbyt daleko idaca. Proponowane zmiany dotyczace wypowiedzenia stosunku
prawnego przez wilasciciela w zwigzku z zamiarem zamieszkania w nalezacym do niego lokalu (lub jezeli w tym
lokalu ma zamieszkaé jego pelnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wiasciciel ma obowiazek
alimentacyjny) pozbawiaja lokatorow prawa do lokalu zamiennego, a takze usuwajg sankcje grozace wlascicielom,
ktorzy nie zamieszkali w lokalu opréznionym przez lokatora lub opuécili ten lokal przed uptywem poét roku od
dnia ustania wypowiedzianego stosunku prawnego. W celu zapobiczenia ewentualnym przypadkom obejscia
prawa przez wlascicieli w obowigzujagcym art. 11 ust. 6 v.0.p.1. przewidziane zostaly sankcje grozace wiascicielom,
ktorzy nie zamieszkali w lokalu oproznionym przez lokatora lub opuscili ten lokal przed uptywem po6t roku od
dnia ustania wypowiedzianego stosunku prawnego. Niespelnienie przez wiasciciela wymogu realnego
zamieszkania rodzi po stronie lokatora uprawnienie bgdz do powrotu do lokalu na dotychczasowych warunkach
bgdz do zgdania od wlasciciela zaplaty rbznicy w czynszu i w oplatach, ktore placi obecnie, w stosunku do tych,
ktore placil w ramach wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki
lokatora do lokalu ponosi wiasciciel. Wiasciciel jest nadto zobowiazany do zaplaty lokatorowi kary ustawowe;j
w wysokosci 15% wartosci odtworzeniowej lokalu. Dlatego tez proponowane zmiany nalezy oceni¢ negatywnie,
poniewaz przyjecie proponowanego rozwigzania prowadziloby do bezdomnosci lokatorow, a w Swietle
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego eksmisja z mieszkania bez zapewnienia rzeczywistej ochrony przed
bezdomno$cig narusza godno$¢ cztowieka i nie moze by¢ akceptowana. Zakaz naruszania godnosci czlowieka ma
charakter bezwzgledny. Obowiazujgce przepisy art. 11 ust. 4-7 i 12 v.o.p.l. chronig lokatoréw i zapewniajg im
mozliwo$é zamieszkania w lokalu zamiennym w przypadku, gdy wlaiciciel, ktory zamierza zamieszkad
w nalezagcym do niego lokalu, wypowie im umowe najmu. Natomiast trzyletni okres wypowiedzenia (gdy
wlasciciel nie zapewnia lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, w ktérym moze
zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymat lokal zamienny) jest podyktowany konieczno$cia umozliwienia
lokatorowi znalezienia odpowiedniego lokalu, w ktorym bedzie mogt zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, a tym
samym chroni go przed bezdomnoscia. Propozycja wnioskodawcow budzi obawe o mstrumentalne traktowanie
lokatoréw i wypowiadanie umow najmu bez rzeczywistej woli zamieszkania w nim przez wynajmujacego czy
inne uprawnione osoby. W tym kontek$cie nie ma tez podstaw do rezygnacji z obowigzku wskazania
w wypowiedzeniu stosunku najmu osoby, ktéra mialaby zamieszka¢ w lokalu wlasciciela. Majac na uwadze
powyzsze, obowigzujgce uregulowania powinny pozosta¢ w v.o.p.l, poniewaz zapobiegajg instrumentalnernu
obchodzeniu przepisow ustawowych w tym zakresie. Jednakze mozna zastanowic si¢, czy aktualnie obowigzujacy,
az trzyletni okres wypowiedzenia w sytuacji niezapewnienia lokatorowi lokalu zamiennego (art. 11 ust. 5 u.0.p.1.)
jest wlasciwy, czy tez ze wzgledu na swoja dlugosé czesciowo narusza zasade ochrony prawa wlasno$ci. Zatem
ewentualnie mozna zastanowic¢ si¢ nad skréceniem okresu wypowiedzenia umowy w tym przypadku (np. do
okresu rocznego lub dwuletniego).

Krytycznie nalezy rowniez odnie$é si¢ do propozycji dodania ust. 5a w art. 14 v.o.p.1, ktéra zaklada pozbawienie
przez sad uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego osob, ktére sa w zwloce z zaplaty czynszu, innych
oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko
w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawca ushug,
co najmnicj za trzy peine okresy platnosci.

Pozbawienie lokatorow ochrony w postaci obligatoryjnego orzeczenia przez sad o braku uprawnienia do zawarcia
umowy najmu socjalnego w powyzszym przypadku budzitoby watpliwosci w kontekscie ochrony praw najemcow.
Przepis ten stoi w sprzeczno$ci do ochrony eksmitowanego w trudnej sytuacji finansowej chociazby z uwagi na
zdarzenia losowe, np. utrata pracy i uzyskanie statusu bezrobotnego. W ochronie praw lokatorow chodzi dokladnie
o kwestie odwrotna, niz wskazujg intencje projektodawcy, to jest, zeby zapewni¢ prawo do lokalu w ramach najmu
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socjalnego osobie, ktorej wypowiedziano umowe najmu z powodu zalegania z platnoécia. Przestanka przyznania
lokalu socjalnego moze byé w szczegbinosei trudna sytuacja materialna lub niewielki dochéd lokatora, z ktérego
mogly wynika¢ op6znienia w platnosciach. Zaproponowany przepis przewiduje zbyt daleko idace konsekwencje
w postaci pozbawienia obligatoryjnego prawa do najmu socjalnego szerokiej grupy lokatoréw pozostajacych
w zwloce z zaplaty czynszu czy oplat niezaleznych od wlasciciela.

Zauwazy¢ takze trzeba, ze art. 476 zdanie pierwsze K.c. wprowadza domniemanie zwloki diuznika, wskazujac,
ze dluznik dopuszcza sig zwloki, gdy nie spetnia wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy
nie spelnia $wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. Wierzyciel zatem nie musi wykazywaé
istnienia zwloki, a to dhuznik — w razie sporu i w swoim interesie — powinien wykazaé, ze opdznienie w spehieniu
$wiadczenia jest nastgpstwem okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci. Z reguly przyczyny bedace
podstawg zalegania lokatoréw z platnoéciami czynszéw plasujg si¢ w sferze socjalnej, np. utrata pracy, utrata
zdolnosci do pracy itd. Tym bardziej zatem nie mozna osobom tym odméwi¢ prawa do lokalu w ramach najmu
socjalnego — o ile z innych przyczyn prawo to nie moze by¢ im odebrane.

Ponadto wskaza¢ nalezy na art. 9 ust. 6 w.o.p.l., ktory przewiduje, ze oplaty niezalezne od wiasciciela moga by¢
pobierane przez wiasciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawca mediéw lub dostawcg ushig. Podobny wniosek moina wysunaé z art. 11 ust. 2 pkt 2 v.o.p.l, ktéry
dotyczy mozliwoéci wypowiedzenia umowy z powodu wystapienia zaleglosci w uiszczaniu oplat niezaleznych od
wladciciela jedynie w przypadku, gdy lokator nie ma zawarte] umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub
dostawca ustug, czyli umowe z dostawca mediéw lub dostawcg ustug musi zawrzeé wiasciciel lokalu.

W $wietle powyzszego zauwazyé nalezy, Ze co do zasady, to wlasciciel nieruchomo$ci odpowiada wobec
dostawcow mediow lub dostawcow ustug, jesli to on ma zawarta z nimi umowe, za zaleglosci powstale
w regulowaniv wynikajacych z umowy najmu oplat niezaleznych od whaéciciela. Lokator matomiast ponosi
odpowiedzialno$¢ wobec wiasciciela, chyba ze zawart umowe z dostawca mediow lub dostawcg ushug.

Tym samym problem z regulowaniem naleznoéci za media wiasciciele mogg rozwiazaé zachecajae lokatorow do
zawierania uméw z dostawcami mediéw lub dostawcami ushig. Lokator bgdzie wowcezas uiszczal oplaty
niezalezne od wiasciciela bezposrednio dostawcy mediéw lub dostawcy ustug. W takiej sytuacji, w przypadku
powstania zaleglodci w regulowaniu oplat niezaleznych od wlasciciela, to lokator bedzie odpowiadal przed
dostawca mediéw lub dostawcg ushug. Podsumowujac, postulat zmierzajacy do ochrony praw wiascicieli lokali
w tym kontek$cie mozna osiagnaé w praktyce przez zawarcie stosownych uméw przez lokatora.

Za zbyt daleko idgcg nalezy uznaé rowniez propozycj¢ zmiany art. 17 v.0.p.1., ktéra polega na dodaniu kolejnego
przypadku, gdy nie stosuje si¢ art. 14 (orzekanie przez sad o uprawnieniu do lokalu w ramach najmu socjalnego)
1art. 16 (zakaz wykonywania eksmisji w okresie zimowym) i rozszerzenie tego przepisu o przypadek »Zajecia
lokalu na podstawie umowy najmu, ktéra wygasta na skutek uplywu okresu, na jaki byla zawarta, i od e
wygasniccia uplynat okres nie krétszy niz 3 miesigce”.

Zgodnie z obowigzujgcym art. 17 w.o.p.l., przepiséw art. 14 i art. 16 nie stosuje sig, gdy powodem opréznienia
lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie w sposob razacy Ilub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu albo niewlagciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie zinnych lokali
w budynku, albo gdy zajecie lokalu nastapito bez tytulu prawnego. Podkregli¢ nalezy, ze sad ma obowiazek
badania, w kazdym postepowaniu dotyczacym opréznienia lokalu i orzekania w przedmiocie uprawnienia do
najmu socjalnego lokalu, czy osoba, wobec ktorej skierowany ma byé nakaz oproznienia lokalu jest lokatorem
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 v.0.p.1. albo jest bytym lokatorem, ktory spetniat przestanki z tego przepisu, lecz
utraci} tytul prawny do lokalu, kiérego uzywa.

Tym samym brak jest podstaw do wylaczenia stosowania art. 14 u.o.p.). w zakresie orzekania przez sad
0 uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego wobec oséb, ktore byly lokatorami, ale utracity tytut prawny
do lokalu na skutek wygasnigcia umowy najmu. Byly lokator nie moze by¢ traktowany na réwni z osobami
eksmitowanymi za stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu albo zajecia lokalu bez tytutu prawnego. Niezasadne jest takze wylgczenie stosowania
wobec bylych lokatoréw art. 16, ktéry stanowi, ze wyrokow sadowych nakazujacych oproznienie lokalu nie
wykonuje si¢ w okresie od 1 listopada do 31 marca roku nastepnego wlacznie, jezeli osobie eksmitowanej nie
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wskazano lokalu, do ktbrego ma nastapi¢ przekwaterowanie. Funkcja tego przepisu jest ochrona eksmitowanego
przed tzw. eksmisjg na bruk, jesli ta miataby nastgpi¢ w okresie jesienno-zimowym, tj. od dnia I listopada do dnia
31 marca roku. De lege lafa dokonanie eksmisji na bruk w scistym tego slowa znaczeniu jako wysoce
niehumanitarne i nie jest przy tym w ogoble dopuszczalne.

Nie zashuguje na uwzglednienie propozycja wnioskodawcow (projektowana zmiana art. 17 ust. 1a uw.o.p.l.), ktora
zaklada dodanie dodatkowej przestanki dotyczacej mozliwosci orzeczenia przez sad o uprawnieniu do zawarcia
umowy najmu socjalnego nie tylko wobec osoby, ktora zajela lokal bez tytulu prawnego (jak stanowi
obowiazujgcy przepis), ale takze wobec osoby, ktora zajmuje lokal na podstawie umowy najmu, ktéra wygasla na
skutek uptywu okresu, na jaki byla zawarta, i od jej wygasnigcia uplynal okres nie krotszy niz trzy miesiace, jesli
byloby to w §wietle zasad wspolzycia spolecznego szczegélnie usprawiedliwione.

Zgodnie z art. 17 ust. lau.0.p.l. sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osoby, ktéra dokonata zajecia lokalu bez tytutu prawnego, jezeli przyznanie tego uprawnienia byloby w Swietle
zasad wspolzycia spolecznego szezegdlnie usprawiedliwione.

Podkreslié nalezy, iz osoba, ktora utracila tytul prawny do lokalu na skutek wygasnigcia umowy najmu jest
lokatorem w $wietle definicji okreslonej w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.0.p.l. Obowigzek orzekania przez sgd o uprawnieniu
do otrzymania lokalu w ramach najmu socjalnego lub o braku takiego uprawnienia odnosi si¢ do bylego lokatora
czy tez osob, ktore swoje prawo do przebywania w lokalu wywodza od lokatora. Wobec czego sad ma obowigzek
badania w kazdym postepowaniu dotyczacym opréznienia lokalu, czy bylemu lokatorowi, ktérego nakaz dotyczy,
nalezy przyznaé prawo do najmu socjalnego.

Natomiast osoby, ktore zajety lokal bez tytutu prawnego, nie korzystaja z ochrony przewidzianej w art. 14 u.o.p.L,
tj. orzekania przez sad o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W stosunku do takich os6b
sad moze jedynie w przypadkach szczegoblnie uzasadnionych w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego orzec
o przyznaniu prawa do lokalu w ramach najmu socjalnego na podstawie art. 17 ust. 1a u.0.p.l. Oznacza to, iz do
wylgeznej wladciwosei sadu zostata oddana decyzja o wyjatkowym przyznaniu prawa do najmu socjalnego wobec
0s0b, ktore zajely lokalu bez tytutu prawnego.

Za zbyt daleko idaca nalezy uznaé propozycje zmiany art. 25d pkt 1 v.o.p.l, ktéra zaklada dodanie dodatkowe;
okolicznosci, w ktorej dhuznik pozbawiony jest prawa do pomieszczenia tymczasowego i dookreslenie, ze dotyczy
to przypadku, gdy ,,zajecie lokalu nastapilo na podstawie umowy najmu, ktéra wygasta na skutek uptywu okresu
na jaki byla zawarta, i od jej wygaéniecia uptynat okres nie krotszy niz 3 miesigce”.

Zgodnie z obowigzujacym brzmieniem przepisu art. 25d pkt 1 w.o.p.l. prawa do tymczasowego pomieszczenia
pozbawieni sg dhuznicy, jezeli z tytuln wykonawczego wynika, Ze nakazanie oproznienia lokalu zostato orzeczone
z powodu stosowania przemocy w rodzinie lub z powodu razacego lub uporczywego wykraczania przeciwko
porzadkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania czynigcego ucigzliwym korzystaniec z innych lokali
w budynku, albo dhuznik dokonat zajecia opréznionego lokalu bez tytulu prawnego. Regulacja ta koresponduje
z art. 17 ust. 1 w.0.p.L, ktory pozbawia te osoby ochrony wynikajacej z art. 14 i art. 16 n.o.p.L.

Brak jest podstaw do pozbawienia ochrony dtuznikéw (ktorzy posiadali tytul prawny do lokalu, ktéry wygast na
skutek wygasniecia umowy) poprzez odebranie im prawa do tymczasowego pomieszczenia w przypadku, gdy sad
nie przyznatl takim osobom (dtuznikom) uprawnienia do najmu socjalnego. Nie jest shuszne zréwnanie sytuacji
0s6b, ktore zajmuja lokal na podstawie umowy najmu, ktora wygasta na skutek uptywu okresu, na jaki byla
zawarta, i od jej wygasniecia uptynat okres nie krotszy niz trzy miesiace z sytuacjg 0sob objetych obowigzujacym
art. 25d pkt 1 u.o.p.l. Brak uprawnienia do pomieszczenia tymczasowego, o ktérym mowa w art. 25d pkt 1 v.o.p.1,
de lege lata stanowi swoista sankcje za niepozadane z punktu widzenia zasad wspolzycia spolecznego zachowanie
najemcy. Nowo dodana kategoria osob, ktorym nie miatoby przysthugiwa¢ uprawnienie do lokalu tymczasowego
nie wpisuje si¢ w t¢ koncepcje.

Podsumowujgc, proponowane w u.0.p.l. zmiany legislacyjne nie zastugujg na aprobat¢. Propozycje majg na celu

pozbawienie ochrony najbardziej wrazliwych lokatorow (osoby, ktore utracily tytul prawny do lokalu) przed tzw.

eksmisjg na bruk oraz narazajg takie osoby na bezdomno$¢, zrownujgc ich sytuacje z sytuacjg osob eksmitowanych

za stosowanie przemocy w rodzinie, wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi

domowemu albo zajecie lokalu bez tytulu prawnego. Proponowane przepisy zmierzajg do pozbawienia ochrony
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0s6b, ktore zalegaja z platnosciami z tytulu czynszu oraz oplat niezaleznych od wlasciciela poprzez obligatoryjne
pozbawienie przez sad uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego (w przypadku zalegania z oplatami za
trzy pelne okresy platnosci). Abstrahujac od powyziszych argumentéw warto jednoczesnie wskazaé, iz
zaproponowane przez wnioskodawcéw zréwnanie sytuacii prawnej bylego lokatora z sytuacjg eksmitowanych za
stosowanie przemocy Ww rodzinie, wykraczanie w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu albo zajecie lokalu bez tytulu prawnego jest zupemie nielogiczne. Przyjecie zaproponowanych
rozwigzan mogloby prowadzi¢ do naruszenia godno$ci czlowieka oraz byloby sprzeczne z gwarancjami
wynikajacymi z Konstytucji RP oraz przepisami prawa cywilnego i prawa mieszkaniowego.

Odnoszae si¢ do propozycji zmiany art. 1046 § 4 zdanie drugie K.p.c. wskaza¢ nalezy, ze przepis ten odnosi sie
do wykonania obowigzku opréznienia lokalu mieszkalnego, czego komomik sadowy dokonuje w pierwszej
kolejnosci do innego lokalu lub pomieszezenia, do ktérych diuznikowi przystuguje tytut prawny i w ktérych moze
on zamieszka¢. O ile jednak dluinikowi nie przyshiguje tytul prawny do takiego lokalu lub pomieszczenia, to
komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu zaproponowania przez gming (na wniosek dhiznika)
tymezasowego pomieszczenia. Jest 1zeczg oczywista, Ze ten drugi etap dotyczy przypadkow, w ktorych diuznikowi
w ogole przystuguje prawo do tymczasowego pomieszezenia. O ile zatem dhuznikowi nie przystuguje prawo do
tego pomieszczenia (przypadki wskazane przepisem art. 25d u.o.p.l.), to ten etap egzekucji oproznienia lokalu
mieszkalnego nie bedzie miat miejsca. Konsekwentnie zatem nalezy uznaé, ze przepis art. 1046 § 4 zdanie drugie
K.p.c. nie dotyczy przypadkéw, o ktdrych mowa w art. 1046 § 5! k.p.c. Dodanie zatem po przecinku w przepisie
art. 1046 § 4 zdanie drugie k.p.c. oméwionego zastrzezenia Jest zbgdne i bedzie ono stanowié ustawowe
powtdrzenie.

Z aktualnie obowigzujgcego brzmienia przepisu art. 1046 § 5" K.p.c. wynika, ze gmina na wniosek komornika
powinna wskaza¢ mu noclegownig, schronisko lub inng placoéwke zapewniajacg miejsca noclegowe, do ktérych
powinno nastgpi¢ usunigcie dhuznika. Proponowana zmiana dotyka standéw faktycznych, w ktorych brak jest
mozliwosci usunigeia do jednego z miejsc z wykazu prowadzonego przez gming wlasciwg ze wzgledu na miejsce
poloZenia lokalu podlegajgcego oproznieniu. Proponuje si¢ w tych sytuacjach usuni¢cie diuznika do noclegowni,
schroniska lub innej placéwki, znajdujacej si¢ w wykazie takich miejsc prowadzonym przez inng gming na
obszarze tego samego wojew6dztwa. Przepis w tym zakresie odbiega od zatozen ustawodawczych, znajdujacych
swoje odzwierciedlenie chociazby w przepisie art, 2 pkt 13 w.0.p.l., zgodnie z ktérym pod pojeciem pobliskiej
migjscowosci nalezy rozumieé miejscowosé polozong w powiecie, w ktorym znajduje si¢ lokal, lub powiecie
graniczacym z tym powiatem — przepisy u.o.p.l. przewidujg rozwigzania prawne majace na celu realizacje
konstytucyjnego prawa do mieszkania (art. 75 Konstytucji RP) oraz gwarantowanej w art. 76 Konstytucji RP
ochrony konsumentéw, uzytkownikéw i najemcow przed dziataniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnoéci
i bezpieczefistwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi®). Wprawdzie art. 1046 § 5! K.p.c. nie odnosi
si¢ do pojecia pobliskiej miejscowosci w rozumieniu przepiséw w.0.p.l.,, niemniej jednak orzeczenia wydane na
podstawie wlaénie przepisow tej ustawy s3 wykonywane w trybie przepiséw art. 1046 K.p.c. Unormowania tych
ustaw powinny pozostawaé ze sobg w korelacji, zaé komornik sgdowy powinien mieé realne mozliwoéci
wykonywania orzeczen bez koniecznosci ponoszenia kosztow ponad niezbgdng miare. Koszty te bowiem
W ostatecznym rozrachunku (art. 770 § 2 K.p.c.) obcigza¢ beda dtuznika, ktory w zastanym przypadku, bedac
pozostawionym w kryzysie bezdomnosci, nie bedzie w stanie sprostaé obowigzkom fiskalnym w tym zakresie.
Przepis art. 1046 § 5! K.p.c. jednoznacznie okresla wlasciwosé miejscowg gminy, do ktérej organ egzekucyjny
powinien wysigpié z takim wnioskiem, wskazujac, ze Jest nig gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce polozenia
lokalu podlegajgcego opréznieniu. W konsekwencii watpliwosci moze budzi¢ przewidziane w art. 2 pkt 1 projektu
ustawy (art. 1046 § 4 zdanie drugie) rozwigzanie polegajace na samodzielnym kierowaniu diuznika przez
komornika do jednej z placowek wymienionych w wykazie prowadzonym przez gming, a nie w oparciu
o wskazanie gminy. Powstaje bowiem pytanie, z Jakiego zrédta komornik bedzie czerpal aktualne informacje
o dostgpnosci miejsc w poszczegdlnych placéwkach, w szczegolnodci w sytuacji, gdy do tej samej placowki
mogloby zostaé jednoczesnie skierowanych kilku diuznikéw przez roznych komomnikéw. Odnoszac sie do

9 Tak tez: R. Strugata, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Komentarz pod red. P. Machnikowskiego [w:] Zobowigzania. Tom V. Przepisy pozakodeksowe, Warszawa 2025 r., komentarz
do przepisu art. 1, Nb 1.
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delegacji ustawowej zawartej w art. 1046 § 5! K.p.c. nalezy wskaza¢, ze zostata ona blgdnie skierowana, poniewaz
Minister Sprawiedliwoéci moglby ewentualnie wypowiedzie¢ si¢ w rozporzadzeniu w sferze zapewnienia
sprawnego prowadzenia egzekucji. Zmiang zaproponowana w art. 1046 § 5' K.p.c. mozna ewentualnie rozwazy¢,
jednakze z zastrzeZeniem ograniczenia mozliwosci usuni¢cia dluznika do noclegowni, schroniska lub innej
placowki, znajdujacej sie w wykazie takich miejsc prowadzonym przez inng gming, ale nie na obszarze tego
samego wojewddztwa, a inng gming przylegla do gminy, w ktorej znajduje si¢ lokal, z ktorego nastepuje eksmisja.
Powyzsza propozycja wynika z realnego problemu z przydzielaniem micjsc dla eksmitowanych przez gminy
wlaéciwe ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Wydaje sig, Ze rozszerzenie
terytorium gmin wiasciwych do wykonania obowigzku wskazania noclegowni, schroniska lub innej placowki w
gminie przyleglej moze czeSciowo przyspieszy¢ wykonywanie obowigzkow przez gminy, w szczegblnoSci
w sytuacji, gdy jedna gmina jest przecigzona swoimi obowiazkami w tym zakresie, a gmina s3siadujgca posiada
wolne miejsca.

Przechodzac z kolei do proponowanego brzmienia § 13 w art. 1046 K.p.c. za niczasadne nalezy uznac¢ zarbwno
odestanie w tresci tego przepisu do art. 6g u.0.p.], jak i ze wzgledu na projektowane brzmienie art. 6g zdanie trzecie
uw.o.p.l. Art. 6g u.0.p.l. obecnie reguluje zagadnienia materialnoprawne dotyczace sktadania o$wiadczen wiedzy
(zmiana adresu zamieszkania lub siedziby) przez strony umowy najmu. Z brzmienia tego przepisu wywodza si¢
skutki materialnoprawne zaniechania w normowanym zakresie. Z tego wzgledu uregulowanie w tym samym
przepisie zagadnien dotyczacych doreczania korespondencii przez sad i komornika, a wigc zagadnien z zakresu
postepowania cywilnego, kiére powinny byé uregulowane w K.p.c., z jednoczesnym czgéciowym odestaniem
w projektowanym art. 1046 § 13 K.p.c. do art. 6g u.0.p.l, tj. co do korespondencji wysylanej dluznikowi przez
komornika, jest nietrafne. Nalezy mie¢ takze na uwadze, Ze w postgpowaniu egzekucyjnym komornik ma swoje
instrumenty sthuzgce do ustalenia adresu dluznika. Poza tym postepowanie egzekucyjne jest prowadzone na
wniosek wierzyciela, ktéry ma obowigzek wskaza¢ we wniosku aktualny adres dhuznika.

W zakresie projektowanego art. 191 § 1b K.k. nalezy wskazaé, Ze nieplacenie oplat zwiazanych z korzystaniem
z lokalu lub dostarczeniem do niego medidw, co do zasady nie stanowi przestepstwa, chyba ze sprawca dopuszcza
si¢ oszustwa. Z tego punktu widzenia przepis jest zbedny. Poza tym stwierdzenie w uzasadnieniu projektu, ze
»[c]elem jest uwolnienie wilascicieli od obowiazku utrzymywania nieuczciwych najemcow poprzez wprowadzenie
uprawnienia wynajmujacych do zaniechania oplacania rachunkéw za media w sytuacji, gdy najemca rowniez ich
nie oplaca” oznacza przerzucanie obowigzku ponoszenia tych kosztéw na wspélnote mieszkaniows, spotdzielnig
mieszkaniows lub dostawce mediéw pomimo tego, ze to nie te podmioty sa strong stosunku zobowigzaniowego

Z najemca.

Jak wskazuja autorzy projektu: ,,Dodanie § 1b ma na celu wyrazne wskazanie, ze powstrzymywanie si¢ przez
wiasciciela od oplacania oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub dostarczaniem do niego mediow, gdy
z lokalu korzysta osoba nieposiadajaca do niego tytulu prawnego, ktéra nie ponosi takich oplat, nie bedzie
przestepstwem i nie bedzie uznawane za utrudnianie korzystania z zajmowanego lokalu mieszkalnego”. Nalezy
Zwrocié uwage, Zze w obecnym stanie prawnym opisane zachowanie polegajgce na powstrzymaniu si¢ od oplacania
rachunkéw nie stanowi przestepstwa, o ktérym mowa w art. 191 § 1a K.k, i nie jest przemoca, o ktorej mowa
w tym przepisie. Mozna w tym miejscu wskaza¢ i podzieli¢ stanowisko Marszalka Sejmu, ktéry w postepowaniu
przed TK w sprawie P 17/17 wskazal, ze aby zachowanie sprawcy mozna bylo uzna¢ za przemoc wobec osoby
albo przemoc innego rodzaju, musi ono spelnia¢ ogolne kryterium przemocy, a wigc musi ono przybra¢ postac
sity fizycznej, ktorg sprawca oddziatuje na innego czlowieka. Bez takiego — bezposredniego albo posredniego —
oddzialywania, nie moze by¢ mowy o jakiejkolwick przemocy. Odnoszac si¢ do ,,przemocy innego rodzaju”,
o ktérej mowa w art. 191 § 1a K.k., Marszalek Sejmu stwierdzil, ze zaistnieje ona wowczas, gdy sprawca kieruje
sile fizyczng na zwierzg lub rzecz, oddziatujac w ten sposob na pokrzywdzonego (zmuszajge go do czegos). W tym
$wietle uznal, ze wstrzymanie dostaw energii elektrycznej do lokalu zajmowanego bez tytulu prawnego, nie jest
,»przemoca innego rodzaju”, zatem nie wypelnia znamion art. 191 § la K.k. Zlecenie wstrzymania dostaw energii
elektrycznej do przystugujacego lokalu jest — zdaniem Marszatka Sejmu — czynno$cig odnoszacg sig¢ do zawartej
umowy o dostawe energii elekirycznej i wplywajaca na jej tresé lub sposob wykonywania. Taka czynno$¢ osoby
uprawnionej nie speinia jednak w zadnym razie kryterium ,jprzemocy”, poniewaz nie przybiera postaci sity
fizycznej. Marszalek Sejmu wskazal, ze przemocg innego rodzaju w rozumieniu zakwestionowanego przepisu
moze by¢ zachowanie sprawcy polegajace na wymianie zamkow w drzwiach, zdemontowaniu okien lub wybiciu
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szyb, zdjgciu albo uszkodzeniu dachu, czy tez zamurowaniu albo zabiciu deskami drzwi lokalu, poniewaz w kazdej
ztych sytuacji mamy do czynienia z sila fizyczng kierowang na rzecz i mogacy stanowié¢ $rodek zmuszenia
lokatora do okre$lonego dzialania. Marszalek Sejmu podkreslil, ze w literaturze przedmiotu wskazuje si¢
wprawdzie, iz przemoc posrednia moze polegaé na odcigeiu doptywu wody lub energii, ale nie moze tu chodzié
0 czynnosci sprawcy odnoszace si¢ do zawartej przezen umowy o dostawe tych mediow (rzutujgce na tresé lub
sposob jej wykonywania), lecz musi zaistnieé w zachowaniu sprawcy element sity fizycznej w postaci na przyktad
zniszczenia rur doprowadzajacych wode, przecigeia kabli doprowadzajgcych prad, zakrecenia zaworu czy
wykrecenia bezpiecznikéw (,korkow™). W tym samym postepowaniu (P 17/17) zblizone stanowisko Zajal
Prokurator Generalny.

Z kolei projektowany 193 § 1a K.k. nie wydaje si¢ zasadny, gdyz pozostaje w aksjologiczne;j kolizji z przepisami
art. 342 K.c. oraz art. 343! K.c. Proponowany przepis moze prowadzié do groznych sytuacji, gdy kwestia istnienia
tytutu do zajmowania lokalu bedzie sporna. Prawdopodobng konsekwencja moze by¢ wzywanie przez lokatora
Policji, gdyz wiasciciel wszedt do mieszkania lub usiluje to zrobi¢. Lokator moze tez korzystaé z prawa do ochrony
posiadania i zgodnie z art. 343 § 1 1 § 2 K.c. zastosowac obrong konieczng lub dozwolong samopomoc. W istocie
projektowana zmiana moze by¢ wykorzystywana do nielegalnych eksmisji i pozostawienia tak wyeksmitowanych
0sob bez jakiejkolwiek ochrony prawne;. Oczywiscie mozna zrozumied interes i frustracje wlasciciela, gdy lokator
zajmuje jego mieszkanie bez tytutu prawnego, ale od rozpoznawania sporow sg sady, a nie samosady. Opieszaloé
s3d6w to kwestia, ktora wymaga rozwiazania, ale nie Jest to powéd do wprowadzania regulacji tak kontrowersyjnej
jak zaproponowana. Oczywiscie wejécie do mieszkania, gdy jest sytuacja nadzwyczajna (awaria) nie powinno by¢
oceniane jako przestepne (por. art. 10 w.0.p.1).

Natomiast w innych sytuacjach nalezy mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 50 Konstytucji RP zapewnia sic
nienaruszalno$¢ mieszkania. Przeszukanie mieszkania, pomieszczenia lub pojazdu moze nastgpi¢ jedynie
w przypadkach okreslonych w ustawie i w sposéb w niej okreslony. Jak wskazuje si¢ w doktrynie, »[pJosiadanie
tytutu prawnego do zajmowanego lokalu nie stanowi warunku sine qua non mozliwosci skorzystania z gwarancji
art. 50 Konstytucji RP™%. W orzecznictwie SNS zwraca si¢ uwagg, Ze umiejscowienie art. 193 K k. w rozdziale
XX Kodeksu karnego ,,Przestgpstwa przeciwko wolnosci”, jednoznacznie wskazuje, ze przepis ten obejmuje
swojg ochrong wolno$¢ od naruszefi, a nie mienic. Nienaruszalno$é mieszkania stanowi jeden z najistotniejszych
przejawdéw zagwarantowanej prawnie ochrony prywatnosci jednostki. Prywatnoéé ta, w tym zakresie, zaklada
mozliwo$¢ autonomicznego i wolnego od jakichkolwiek naciskéw ksztatiowania sfery zycia prywatnego poprzez
zapewnienie wolnego, nieskrepowanego i nienaruszalnego przez osoby trzecie uzytkowania mieszkania. Zakaz
naruszenia miru domowego okreslony w art. 193 K.k. chroni bezposrednio wolnos¢ osobistg mieszkancéw danej
nieruchomosci czy lokalu. Osoba, ktéra danego miejsca nie zamieszkuje lub nie uzytkuje, nie jest osoba
uprawniong. Wrecz przeciwnie, to posiadacze samoistni nieruchomoéci beda w tym przypadku uprawnieni wobec
wiasciciela. Zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego z pewnoscig narusza prawo wlasnoéci, w zwigzku z czym
whadcicielowi przystugnja odpowiednie roszczenia odszkodowawcze z tego tytulu. Przyjmowanie jednak, ze
posiadacz samoistny zajmujac lokal lub korzystajgc z uprawnien wynikajacych z prawa cywilnego narusza
jednoczesnie mir wlasciciela lokalu jest nieprawidlowe. Instytucja nietykalnosci mieszkania ma bowiem chronié
wolnos¢ 1 spokoj mieszkancow, a nie prawo wiasnoéci. Wiasciciel nieruchomoéci, w przypadku, gdy jest ona
zamieszkiwana przez inne osoby, nie moze zostaé uznany za ,,0s0b¢ uprawniong” w rozumieniu art. 193 K k.
Przepis ten chroni bowiem wolnoéé oséb zamieszkujgcych dang nieruchomosé lub inne miejsce, a nie prawo
wiasnosci. W konsekwencji nalezy stwierdzié, ze analizowany przepis chroni wolnosé¢ jednostki i nalezy go
odnies¢ do prawa czlowieka do spokojnego zamieszkiwania, wolnego od zaklocen przez osoby niepozadane.
Posiadacz samoistny lokalu nie ma wiec obowigzku opuszczenia go na zadanie wiaciciela, a jezeli wlasceiciel
pozbawi go posiadania moze on zgodnie z art. 343 § 11 2 kk. zastosowa¢ obrone konieczng lub dozwolong
samopomoc. Nie fraci on tych uprawnien w wyniku zaj¢cia nieruchomosci przez inng osobe, w tym przez

4 M. Wild, Komentarz do art. 50 Konstytucji RP. Komentarz pod red. prof. dr hab. Marka Safiana, dr hab. Leszka Boska [w:)
Konstytucja RP. Tom I-II. Komentarz. Red. prof. dr hab. Marek Safian, dr hab. Leszek Bosek, Tom I, Warszawa 2016 r.,
komentarz do przepisu art. 50, Nb 21.
3 Zob.: postanowienie SN z dnia 14 sierpnia 2001 r., V KKN 338/98, LEX nr 52067; wyrok SN — Izba Kama z dnia
1 pazdziernika 2007 r. IV KK 232/07; postanowienie SN z dnia 21 lipca 2011 r., IKZP 5/11.
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wiadciciela. Ochrona posiadania przyshiguje przy tym bez wzgledu na tytul prawny zajmowanego lokalu. Dotyczy
to réwniez posiadacza nieruchomosci (nawet jesli jest posiadaczem w zlej wierze — art. 342 k.c. oraz art. 343!
K.c.). Jednym z zasadniczych elementow przestepstwa z art. 193 K k., jest prawna relacja sprawcy w stosunku do
obiektu, ktéry miat zaja¢ lub ktérego nie chee opuscié. Ma on stanowi¢ dla sprawcy mienie ,,cudze”. Znamiona
przestepstwa naruszenia miru domowego moze wicc zrealizowaé jedynie osoba, ktérej nie przyshiguje — na
podstawie obowigzujacych przepisow lub istniejgcej miedzy stronami umowy — prawo dostepu do obiektu
bedacego formalnie mieniem ,,cudzym”. Specyfika przestepstwa z art. 193 K k. polega m.in. na tym, ze przy
prawnokarnej ocenie zachowania sprawcy niezbgdne jest uwzglednienie regulacji normatywnych funkcjonujacych
w innych — poza kamnymi - dziedzinach prawa, ksztattujacych prawng relacje sprawcy do obicktu bedacego
przedmiotem zamachu. Znamiona przestepstwa naruszenia miru domowego moze wiec zrealizowaé jedynie osoba,
ktérej nie przystiguje —na podstawie obowiazujacych przepisow lub istniejgcej miedzy stronami umowy — prawo
dostgpu do obiektu bedacego formalnie mieniem ,,cudzym™.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, iz przedtozony projekt ustawy nie zawiera Zadnych przepisow
przejsciowych. Nie jest jasne, czy zamyslem projektodawcy jest, aby projektowane przepisy stosowane byly
wylacznie do uméw najmu zawartych po dniu wejécia w Zycie projektowanej ustawy. Ponadto projektodawca nie
przewidzial, czy przepisy ustawy zmienianej w art. 2 (zmiana K.p.c.) nalezy stosowaé do postepowan wszczetych
a niezakonczonych przed dniem wejécia w zycie projektowanej ustawy w brzmieniu dotychczasowym, czy tez
W brzmieniu nadanym niniejszym projektem. Podobnie z przewidziang w art. 3 (zmiana K.k.) depenalizacja

czZynow.,
IIl. Whioski

Przedstawiajac powyzsze, Rada Ministrow negatywnie ocenia poselski projekt ustawy o zmianie ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych
innych ustaw (druk nr 2447) i wyraza opinig o braku akceptacji dla prowadzenia dalszych prac legislacyjnych
nad przediozonym projektem.
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