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W odpowiedzi na pismo z dnia 15 lipca 2019 r. (GMS-WP-173-165/19) dotyczace
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, w imieniu Krajowej Rady Komorniczej w Warszawie uprzejmie
prosze
o uwzglednienie nastepujgcych uwag samorzadu komorniczego co do projektowanych
rozwigzan prawnych.

Jak wynika z uzasadnienia przedtozonego projektu ,celem projektowanej ustawy jest
przede wszystkim zwiekszenie ochrony oséb matoletnich, mieszkajqcych w lokalu, ktérego najemca
podlega eksmisji - poprzez stworzenie im mozliwosci uzyskania lokalu socjalnego a tym samym
zmniejszenie ryzyka, Ze zostanq z przyczyn ekonomicznych rozdzieleni ze swoimi rodzicami
i umieszczeni w pieczy zastepczej”. Dalej w uzasadnieniu wskazuje sig, Ze obecnie obowigzujgce
przepisy nie przewiduja ,ochrony eksmitowanych lokatoréw w sytuacji, gdy tytut wykonawczy
bedqgcy podstawq egzekucji jest oparty na innym tytule egzekucyjnym niz orzeczenie sqdu
w postepowaniu rozpoznawczym” oraz ze ,wprowadzajqc proponowane zmiany ustawa zapewnia
wiekszq ochrone cztonkom rodziny, w tym maftoletnim dzieciom, znaczqco zmniejszajqc ryzyko,
Ze z powodow ekonomicznych dzieci bedg rozdzielane od swoich rodzicéw i umieszczane w pieczy
zastepczej”. Zdaniem projektodawcéw ,ustawa ma bardzo duze znaczenie z punktu widzenia
spotecznego - wypetnia luke w pakiecie przepiséw majgcych na celu ochrong niektorych
eksmitowanych lokatoréw. Po jej przyjeciu znaczqco zmniejszy sie liczba dzieci umieszczanych
w pieczy zastepczej w konsekwencji eksmisji bez prawa do socjalnego lokalu”.

Pomimo, iz wielokrotnie wskazuje sie w uzasadnieniu na potrzebe ochrony dzieci

i unikniecie koniecznos$ci rozdzielania dzieci od rodzicdw, jednocze$nie w uzasadnieniu
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przyznaje sie, ze projektowana ustawa ma w istocie charakter szerszy i nie ogranicza sig
wylacznie do jednej grupy lokatoréw oraz ze projektowane rozwigzania mogg mie¢ negatywne
skutki finansowe dla niektérych wtascicieli wynajmowanych mieszkan.

Podsumowujgc wywody zamieszczone w uzasadnieniu projektu naleZzy skonstatowac,
ze podstawowym celem proponowanych rozwigzan jest zwiekszenie ochrony eksmitowanym
lokatorom oraz cztonkom ich rodziny, w szczegdlnosci matoletnim dzieciom, ktérym nie zostala
udzielona konieczna ochrona na etapie postepowania rozpoznawczego przed sgdem. W takiej
jednak sytuacji przepisy winny gwarantowaé taka ochron¢ wszystkim podmiotom prawa
w sposdb jednakowy (art. 32 Konstytucji). Tymczasem proponowane przepisy roznicuja pozycje
poszczegblnych podmiotéw znajdujacych sie w identycznej sytuacji prawnej, ze wzgledu
na uwarunkowania czesto od nich niezalezne, o czym nize;.

W pierwszej kolejno$ci nalezy jednak wskazaé, ze projektodawca uznajac za konieczne
wyeliminowanie oKre$lonego zjawiska, postrzeganego jako negatywne, poczyni¢ winien
poprzedzajgce badania pozwalajgce na okreslenie skali tego zjawiska, co pozwolitoby na oceng,
czy konieczna jest ingerencja ustawodawcy poprzez stworzenie normy o charakterze
generalnym i abstrakcyjnym. Tymczasem z uzasadnienia projektu nie wynika w zaden sposéb,
czy w tym zakresie przeprowadzone zostaly stosowne analizy pozwalajgce na ocene zjawiska
rozdzielania dzieci z rodzicami z przyczyn ekonomicznych. Z uzasadnienia projektu wynika
tylko ogdlnikowo, ze ,takie zdarzenia faktycznie majq miejsce”.

Nalezy podkresli¢, ze samorzad komorniczy w pelni popiera wszelkie dziatania
zmierzajgce do zapewnienia ochrony os6b przed bezdomnoscia, zwlaszcza zmierzajgce
do ochrony maloletnich. Nalezy jednakze kazdorazowo mie¢ na uwadze rdéwniez interes
pozostalych podmiotéw prawa, w tym w szczegdlnosci wierzycieli, ktorych prawa zostaty
stwierdzone prawomocnym orzeczeniem sgdu podlegajacym egzekucji. Nalezy uwzglednic,
ze wierzycielami (uprawnionymi do Zgdania opuszczenia lokalu) réwniez mogg byé¢ osoby
maloletnie, ktére nie majg mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych,
a tym samym réwniez zagrozone sa bezdomnoscig, czy osoby majgce na utrzymaniu matoletnie
dzieci, ktore z powodu niemozno$ci uzyskania wtadztwa nad lokalem zgodnie z orzeczeniem
sadu (przeprowadzenia eksmisji) réwniez narazone mogg by¢ na analogiczne negatywne
konsekwencje (rozdzielenie dzieci z rodzicami z przyczyn ekonomicznych}.

Tymczasem proponowane rozwigzania jednostronnie zakladajg, Ze opisywany problem
dotyczy wylacznie diuznikéw czy rodzin dluznikow. Tymczasem czesto obserwuje sie

negatywne zjawiska réwniez po stronie wierzycieli, ktérzy nie mogg szybko i skutecznie
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przeprowadzi¢ egzekucji i uzyskaé naleznego im prawa. Projektodawca bagatelizuje prawa
wierzycieli i sprowadza je do ,negatywnych skutkéw finansowych”.

Rozwiagzania prawne o charakterze ogélnym uwzglednia¢ winny prawa i obowigzki
wszystkich podmiotéw prawa, za$§ prawa przyznawane niektérym z nich nie moga naruszac
praw innych podmiotéw.

Jezeli proponowane rozwigzania prawne maja mie¢ charakter ogélny, btednie zaktada
sie, Ze nowe przepisy nie beda mie¢ zastosowania do spraw wszczetych przed dniem wejscia w
zycie noweli (art. 2 ust. 1 projektu). Tym samym w sprawach ,starych”, pomimo zaistnienia
przestanek uzasadniajgcych udzielenie ochrony prawnej, wytacznie z uwagi na date wszczecia
postepowania, wskazane w uzasadnieniu wzgledy schodza na dalszy plan i tym samym ochrona
w takich przypadkach nie zostanie udzielona.

Przepis art. 16a ust. 1 projektu przewiduje mozliwo$¢ wytoczenia powddztwa o

ustalenie prawa do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego w zaleznosci od postawy
wierzyciela.
Tym samym, nawet w przypadku koniecznosci udzielenia rodzinie ochrony prawnej, w
zaleznosci od zachowania wierzyciela, taka ochrona bedzie mogta by¢ udzielona lub nie. Przepis
bowiem wskazuje na okres od daty nadania klauzuli wykonalnosci do daty wszczecia egzekuciji.
Jezeli zatem wierzyciel ztozy wniosek o wszczecie egzekucji przed uptywem dwunastu miesigcy,
ochrona nie bedzie mogla byé udzielona, pomimo istnienia podstaw ku temu. Przepis
o charakterze generalnym i abstrakcyjnym, ktéry ma na celu zwigkszenie ochrony przed
bezdomnosécig lub umieszczaniem matoletnich w pieczy zastgpczej, nie moze réznicowac takiej
ochrony.

Nalezy tez mie¢ na uwadze, Ze proponowany art. 16a ust. 1 dotyczy sytuacji, w ktdrej
w wyroku eksmisyjnym sad orzekl nakaz opréznienia lokalu bez uprawnienia do zawarcia
umowy lokalu socjalnego. Z procesowego punktu widzenia projektowany przepis zmierza wigc
w istocie do zmiany prawomocnego orzeczenia sadu, z uwagi na powstanie okolicznosci nie
istniejacych
w chwili zamkniecia rozprawy.

Proponowany przepis art. 16a ust. 2 przewiduje za$ mozliwos$¢ wytoczenia powddztwa
o ustalenie prawa do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego osobie, ktéra utracita status
lokatora wskutek postanowienia o przysadzeniu wiasnosci (przyznaniu wtasnosci). W praktyce
nie bedzie i nie moze dotyczy¢ to dluznika (dtuznikéw) albowiem ci nie posiadali nigdy statusu

lokatora (art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw), gdyz podstawa
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dotychczasowego uzywania przez nich lokalu byto przystugujace im prawo wilasnosci.
Ustawowa definicja lokatora zostala zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie lokatoréw,
zgodnie z ktérym lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego
tytutu prawnego niz prawo wiasnoéci. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego pojawita sig
tendencja do szerokiej interpretacji pojecia ,lokator”. W szczegdlnosci eksponowana jest funkcja
ochronna ustawy, znajdujgca wyraz przede wszystkim w art. 14 oraz art. 24 ustawy. Wskazuje
sig, ze uprawnienie do korzystania z lokalu, a tym samym status lokatora, moze stanowiC
pochodng od prawa najemcy. Chodzi w szczegélnosci o domownikéw oraz osoby, ktérym
najemca uzyczyl lokalu, a wiec osoby, ktére nie objety lokalu w posiadanie samowolnie, lecz do
zamieszkania doszto za wiedzg i zgodg najemcy, a wiec w sposéb skuteczny takze wobec
wynajmujgcego (zob. uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9.3.1959 ., 1 CO
1/59, OSN 1959, nr 4, poz. 95 oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27.6.2001 r., III CZP 28/01,
OSNC 2002, nr 2, poz. 17, a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22.4.2005 r, II CK 655/04,
,Monitor Prawniczy” 2005, nr 10, s. 479). Lokatorem moze by¢ zatem réwniez malzonek
duznika, czy jego dzieci (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 marca 2006 r., V CSK 185/05,
OSNC 2006 nr 12, poz. 208, str. 110). Tym samym niemal w kazdym przypadku sprzedazy
licytacyjnej zamieszkalego lokalu mieszkalnego wystepowaé beda osoby, ktére ,utracg status
lokatora” we wskazanym wyzej znaczeniu i kazdorazowo zachodzi¢ bedzie podstawa do
wytoczenia przez te osoby powddztwa o ustalenia prawa do zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego, a z uwagi na tres$¢ art. 14 ustawy o ochronie lokatoréw najczesciej zachodzi¢ beda
podstawy do przyznania takiego uprawnienia. Tymczasem celem egzekucji jest zaspokojenie
wierzyciela zgodnie z trescig tytulu wykonawczego poprzez zbycie okreslonego sktadnika
majgtku dluznika (np. lokalu) i w zamian za zaptate wylicytowanej kwoty przyznanie tego
skladnika nabywecy licytacyjnemu. Gwarancja realizacji tych celéw jest obecnie przepis art. 999
kp.c, stanowigcy, ze prawomocne postanowienie o przysadzeniu wiasnosci jest tytulem
wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomo$ci i opréznienia
znajdujgcych sie na tej nieruchomoéci pomieszczen bez potrzeby nadania mu klauzuli
wykonalnoéci. Przy wykonaniu postanowienia o przysadzeniu wiasnos$ci przepis art. 791 k.p.c.
stosuje sie odpowiednio - przepis ten za§ stanowi, ze tytul wykonawczy zobowiazujacy do
wydania nieruchomosci, statku lub do opréznienia pomieszczenia upowaznia do prowadzenia
egzekucji nie tylko przeciw dluznikowi, lecz takze przeciwko jego domownikom, krewnym i
innym osobom reprezentujacym jego prawa. W sytuacji, gdy osobom, o ktérych mowa w art. 791

k.p.c. przyznane zostang odrebne uprawnienia, wykonanie postanowienia o przysadzeniu
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wlasnoéci stanie sie niemozliwe lub zostanie odsuniete w czasie (po zapewnieniu lokalu
socjalnego przez gmine). W takiej za$ sytuacji zainteresowanie nabyciem zamieszkatego lokalu
mieszkalnego w drodze licytacji spadnie do zera. Tymczasem nabywca licytacyjny musi mie¢
gwarancje szybkiego przejecia nabytego na licytacji mienia, nie za$ perspektywe procesu
o ustalenie praw do lokalu socjalnego i oczekiwanie na taki lokal dla mozliwosci objgcia nabytej
nieruchomosci.

Tym samym konieczne jest wprowadzenie regulacji zapewniajacych osobom
eksmitowanym (i cztonkom ich rodzin, zwlaszcza matoletnim dzieciom) ochrony przed
bezdomnoécia, jednakze taka ochrona nie moze odbywac sie¢ kosztem wierzycieli, a takze nie
moze unicestwia¢ wykonania orzeczenia sgdu i przeprowadzenia egzekucji. Konieczne jest
wywazenie interesu dtuznikéw i interesu wierzycieli, poprzez wprowadzenie takich rozwigzan,
ktére gwarantowa¢ beda ochrone wszystkim podmiotom prawa, bez naruszania praw
wynikajacych z prawomocnego orzeczenia sadu, ktére podlega¢ winno egzekucji.

Mam nadzieje, ze powyzsze uwagi okaza sie przydatne i zostang wykorzystane

w dalszym procesie legislacyjnym.
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