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Dotyczy: wprowadzenia regulacji prawnych majacych na celu ochrone prawa wiasno$ci wiascicieli
nieruchomosci w zwigzku z nieuczciwym zachowaniem lokatorow na rynku najmu

ZAWIADOMIENIE O SPOSOBIE ZALATWIENIA PETYCN

Dziatajac na podstawie art. 13 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach! informuje, ze petycja
otrzymana przy pismach Kancelarii Prezesa Rady Ministréw? w sprawie wprowadzenia regulacji
prawnych majacych na celu ochrone prawa wilasnodci wiadcicieli nieruchomosci w zwigzku
z nieuczciwym zachowaniem lokatorow na rynku najmu zostata rozpatrzona negatywnie, m.in, ze

wzgledu na stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci.

UZASADNIENIE

W dniach 24 sierpnia 2022 r. oraz 5 wrze$nia 2022 r. do Ministerstwa Rozwoju i Technologii wptynety
pisma Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, przy ktérych zostata przekazana przedmiotowa petycja.
Petycja dotyczy wprowadzenia regulacji prawnych majgcych na celu ochrone prawa wtasnosci
wiascicieli nieruchomosci w zwigzku z nieuczciwym zachowaniem lokatorow na rynku najmu.
Ponize] zaprezentowane stanowisko zostato przygotowane w porozumieniu z Ministerstwem
Sprawiedliwosci w zakresie postulatu dotyczacego usprawnienia postepowania sgdowego
w sprawach o opréznienie lokalu, jak réwniez postepowania egzekucyjnego (postulat 2 petycji),

a takie propozycji nowelizacji ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny?, dalej: K.k., w zakresie
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wprowadzenia do porzadku prawnego nowego typu przestepstwa zwigzanego z uporczywym

nieptaceniem czynszu z tytutu najmu lokalu (postulat 5 petycji).

Na wstepie nalezy podkresli¢, iz rozwigzania przewidziane w ustawie z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywiinego®, dalej:
u.0.p.l., 53 konsekwencja rozwigzan zawartych w Konstytucji RP, ktére przewiduja, ze ochrone praw
lokatordw okresla ustawa (art. 75). Pomimo, iz prawo wtasnosci jest jednym z najsilniej chronionych
praw majatkowych, to regulacje zawarte w u.0.p.l. ograniczaja je w celu ochrony innej wartosci
o podstawowym znaczeniu dla czlowieka, jakg jest konieczno$¢ zaspokojenia jego potrzeb
mieszkaniowych. Na takie ograniczenia prawa wilasnosci zezwala art. 64 ust. 3 Konstytucji RP, o ile

zostang one wprowadzone w drodze ustawy i nie bedg naruszaty ,,istoty prawa wiasnosci”.

Jednoczesnie dla oséb fizycznych wynajmuigcych swoje mieszkania na rynku prywatnym
ustawodawca ustawg z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych
ustaw® wprowadzit instytucje najmu okazjonalnego. Najem okazjonalny wzmacnia pozycie
wtasciciela wzgledem najemcy. Okresleniem tym nazywa sie stosunek najmu nawigzany na czas
oznaczony, nie dtuiszy jednak niz 10 lat, ktérego przedmictem jest lokal mieszkalny,
awynajmujacym jest osoba fizyczna nieprowadzaca dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali. Najistotniejszymi elementami umowy najmu ckazjonalnego jest poddanie sie
przez najemce w akcie notarialnym egzekucji obowigzku oproznienia iwydania lokalu po
rozwigzaniu lub wygasnieciu tej umowy oraz wskazanie przez najemce innego lokalu (tzw. lokalu
zastepczego), w ktdrym bedzie mogt zamieszkaé w przypadku wyegzekwowania od niego obowigzku
opréinienia i wydania lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu okazjonalnego. Ztoione
w formie aktu notarialnego oswiadczenie najemcy o poddaniu sie egzekucji obowigzku opréznienia
lokalu stanowi tytut egzekucyjny na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
- Kodeks postepowania cywilnego®, dalej: K.p.c. Konieczne jest jedynie nadanie przez sad klauzuli

wykonalnosci ww. tytutowi egzekucyjnemu. Oznacza to wytgczenie sadowego trybu orzekania

4{Dz. U.22022r. poz. 172, z p6in. zm.}
5(Dz. U, 22010 . Nr 3, poz. 13)
§{Dz.t.2 2021 r. poz. 1805, z pdin. zm.)
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o eksmisji, a co za tym idzie orzekania w wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu o uprawnieniu do

otrzymania lokalu w ramach najmu socjalnego czy pomieszczenia tymczasowego’.

Umowa najmu okazjonalnego lokalu uregulowana zostata przepisami art. 193 — 19e u.o.p.l
W przypadku tej umowy wymagane jest zgloszenie przez wiasciciela jej zawarcia wlasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie 14 dni od rozpoczecia najmu (art. 19b ust. 1 u.o.p.l.).
Niedopeinienie tego obowigzku skutkuje wytgczeniem stosowania szczegolnych przepiséw
w zakresie najmu okazjonalnego lokalu na rzecz petnej regulacji z u.o.p.l. dotyczacej ochrony praw
lokatordw (w tym mu.in. orzekania przez sgd o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach najmu
socjalnego w przypadku eksmisji najemcy z lokalu). Jest to warunek skorzystania z procedury
egzekwowania wobec najemcy obowigzku opréznienia zajmowanego lokalu na podstawie aktu

notarialnego, w ktérym najemca poddat sie egzekucji.

Przy tym nalezy zwréci¢ uwage, ze zgodnie z art. 19a ust. 3 v.o.p.l. w razie utraty mozliwosci
zamieszkania w tzw. lokalu zastepczym wskazywanym przy zawieraniu umowy najmu
okazjonalnego, najemca jest obowigzany w terminie 21 dni od dnia powziecia wiadomosci o tym
zdarzeniu wskazac inny lokal, w ktorym mégtby zamieszkac w przypadku opréznienia lokalu, oraz
przedstawi¢ oswiadczenie wilasciciela lokalu lub osoby posiadajacej tytut prawny do lokalu o
wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i 0s6b z nim zamieszkujacych w tokalu wskazanym w
o$wiadczeniu, pod rygorem wypowiedzenia umowy, o ktorym mowa w art. 19d ust. 5. W przypadku
niedopetnienia tego obowigzku, wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ na pi$mie umowe najmu
okazjonalnego lokalu, z zachowaniem co najmniej siedmiodniowego okresu wypowiedzenia

{art. 19d ust. 5 u.o.p.l.).

Zachowanie siedmiodniowego okresu wypowiedzenia dotyczy wylacznie przypadku, w ktérym
lokator nie dopetnit obowigzku wskazania innego {niz przy zawieraniu umowy) lokalu, w ktérym
mogthby zamieszkaé. W innych wypadkach, wypowiedzie¢ umowe moina tylko 2z przyczyn
wskazanych w art. 11 ust. 2 pkt 1-3 w zw. z art. 19e u.0.p.l., tj.: uzywanie lokalu w sposdb sprzeczny
z umows3 lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, zwtoka z zaptata czynszu lub optat niezaleznych od
wilasciciela za trzy petne okresu ptatnosci pomimo wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu
na sptate zalegtych i biezacych naleznosci, wynajecie, podnajecie albo oddanie do bezptatnego

uzywania lokalu bez zgody wiasciciela, za miesiecznym okresem wypowiedzenia.

7 Zgodnie z art. 19¢ u.0.p.l. do najmu okazjonalnego nie stosuje sig m.in. przepisu art. 14 u.0.p.l. przewidujgcego ochrone
przed eksmisjg w postaci przyznania lokalu w ramach najmu socjalnego. W mysl art. 25d pkt 2 uv.o.p.l. prawo do
pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje diuznikowi, jezeli diuinik zostat zobowigzany do oprdznienia lokalu
zajmowanega na podstawie umowy najmu okazjonalnege, ktérego zawarcie zostato zgtoszone do urzedu skarbowego,
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W razie nieopuszczenia dobrowolnego lokalu przez lokatora po wygasnieciu lub rozwigzaniu umowy
najmu okazjonalnego lokalu, wihasciciel sktada do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci
tytutowi egzekucyjnemu, tj. zlozonemu przy podpisywaniu umowy najmu w formie aktu
notarialnego oswiadczeniu najemcy o poddaniu sie egzekucji obowigzku opréinienia Iokalu. Ten
element wzmacnia ochrone wiasciciela przed nieuczciwym najemcg poprzez ulatwienie wykonania

eksmisji z zajmowanego przez najemce mieszkania w oparciu 0 umowe najmu okazjonalnego.

Jednoczesnie informuje, ze najem okazjonalny jest rozwigzaniem alternatywnym; korzystanie z tej
formuty to kwestia wyboru dokonanego przez wiasciciela mieszkania i kandydata na najemce. Celem
jego wprowadzenia nie bylo zastapienie najmu zawieranego na ogdlnych zasadach, w przypadku
ktérego obowigzuje pelny zestaw zasad ochrony praw lokatorow okreslony w u.0.p.l,
ale wzmocnienie pozycji wiasciciela wobec najemcy w zakresie przyznania wiascicielom szerszej
ochrony oraz uproszczonej egzekucji poprzez wylgczenie wobec uméw najmu okazjonalnego

znacznej czesci przepisow u.o.p.l.

Podkreslenia wymaga fakt, ze przepisy u.0.p.l. dotyczace ochrony lokatorow przed eksmisjg muszg
wypetnia¢ dyspozycje art. 75 Konstytucji RP w zakresie prowadzenia polityki sprzyjajacej
przeciwdziataniu bezdomnosci. Regulacje chronigce prawa lokatoréw istniejg w wiekszosci pafistw
demokratycznej Europy (wyr. TK z 12 stycznia 2000 r., P 11/98, OTK Nr 1/2003 poz. 3). Ustawodawca
konstytucyjny, nakazujgc ustawodawcy zwyklemu ochrone lokatordw, podnidst obowigzek
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych do rangi dobra chronionego konstytucyjnie, co z drugiej
strony oznacza pozwolenie na ingerencje w inne prawa konstytucyjne, w tym m.in. prawo wlasnosci
oraz zasady swobody gospodarczej. Wprowadzenie ochrony praw lokatoréw powoduje zawsze
koniecznos¢ wywazenia sprzecznych intereséw obu stron stosunku prawnego, tj. zachowanie
proporcji pomiedzy prawami lokatorow a prawami wiascicieli. Ustawodawca uznal, ze wzgledy
powszechne, a wiec powszechnie akceptowane zasady etyczne i moralne, jak i koniecznosc ochrony
godnosci czlowieka oraz niedoprowadzania do wyrzucenia poza margines spoteczeristwa
{bezdomnos¢) znacznej grupy spotecznej, uzasadniajg koniecznos$< ograniczenia prawa wiasnosci
poprzez koniecznos$¢ znoszenia przez wiasciciela zajmowania lokalu przez osobe, ktora utracita
prawo do zajmowania Jokalu. Oczywistym jest jednak, ze regulacja ta moze powodowacé naruszenia
prawa wfasciciela. Ograniczenie to ma charakter czasowy i nie ingeruje w istote prawa wiasnosci.
Dlatego tez ustawodawca przewidziat, ze niezaleinie od rodzaju umowy najmu wiasciciel moze
dochodzi¢ od osoby, ktora utracita tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego na skutek

wypowiedzenia umowy najmu, np.zpowodu zaleglosci czynszowych, tzw. odszkodowania za
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zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 1 u.0.p.l. osoby zajmujace
lokal bez tytulu prawnego s3 obowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesigc uiszczaé
odszkodowanie. Stosownie do art. 18 ust. 2 u.o0.p.l. odszkodowanie odpowiada wysokosci czynszu,
jaki wiasciciel mogiby otrzymaé z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa
poniesionych strat, wlasciciel moze zgdaé od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania
uzupetniajacego. Przy czym, odszkodowanie uzupetniajgce ograniczone jest do rzeczywistej straty
zwiazanej, np. z dewastacjg pomieszczenia czy zalegtosciami w oplatach niezaleznych od wiasciciela
(tj. za media). Nalezy dodacd, ze w przypadku umowy najmu okazjonalnego odszkodowanie za
zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego zostato okreslone w art. 18 ust. 1§ 2 u.0.p.|. W przypadku
pozostatych umdw najmu zawieranych na zasadach ogélnych, obowiazek odszkodowawczy bytego

lokatora zostat okreslony w art. 18 ust. 1 - 5 u.o.p.l.

Ponadto zgodnie z art.18 ust. 5 w.o.p.l. w przypadku przystugiwania najmu socjalnego, jezeli lokal
nie zostanie dostarczony przez gmine osobie eksmitowanej w rozsadnym czasie, wiascicielowi
przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny®. Fakt niedostarczenia lokalu w ramach najmu socjalnego oraz fakt
zamieszkiwania przez osobe, wobec ktérej orzeczono nakaz opréznienia lokalu, sa wystarczajacymi
przestankami do zaistnienia obowigzku uiszczania odszkodowania. Obowigzek odszkodowawczy
trwa tak dtugo, jak dtugo istnieje obowigzek gminy dostarczenia lokalu w ramach najmu socjalnego.
Gdy odpadnie przyczyna, dla ktdrej orzeczono uprawnienie do lokalu w ramach najmu socjalnego,
ustaje rowniez odszkodowawczy obowigzek gminy. Obowiagzek ten koniczy sie rowniez z chwilg
ztozenia przez gmine lokatorowi oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub tez uzyskanie

przez lokatora mozliwosci zamieszkania w innym lokalu.
Ponizej przedstawiam stanowisko do konkretnych postulatow.

Ad 1. Usuniecie ustawowych ograniczen prawa wiasciciela do wypowiedzenia umowy najmu
w przypadku opéZnienia z zaplatg czynszu przez najemce.
W odniesieniu do postulatu usuniecia ustawowych ograniczen prawa wiasciciela do wypowiedzenia

umowy najmu w przypadku opdinienia z zaplata czynszu przez najemce, o ktérych mowa w art. 11

ust. 2 pkt. 2 u.o.pl,® wyrazam opinig, iZ propozycja ,przyznania wynajmujgcemu prawa

8 (Dz. U.2 2022 r. poz2. 1360, z poin. zm.)

9 Zgodnie z tym przepisem nie poZnigj niz na miestgc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze
wypowiedziel stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaptatg czynszu {ub optat niezaleznych od wiasciciela,
€O najmniej za trzy petne okresy pfatnos$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty zalegtych i biezgcych naleznosci




wypowiedzenia umowy najmu w kazdym przypadku stwierdzenia zalegtosci z ptatnoscig czynszu
najmu, ale pod warunkiem ich uregulowania przez najemce w dodatkowym 14 dniowym terminie”
nie znajduje uzasadnienia. W trakcie obowigzywania diugotrwatego stosunku najmu najemcy moga
znajdowac sie roznych sytuacjach zyciowych i rodzinnych, co moze incydentalnie doprowadzi¢ do
nieterminowego regulowania naleznodci i powstania zadtuzenia. Nalezy mie¢ na wzgledzie,
ze lokatorzy, czestokro¢ nie z wiasnej winy, mogg znalez¢ sie w sytuacji Zyciowej uniemozliwiajacej
terminowe uregulowanie piatnosci. Funkcja ww. przepisu jest ochrona lokatora m.in. przed
bezpodstawnym wypowiedzeniem umowy najmu, a takie przeciwdziatanie wykluczeniu
spotecznemu oséb, ktére przejsciowo znajda sie w trudnej sytuacji Zzyciowej, czego skutkiem bytaby
bardzo szybka utrata tytutu prawnego do mieszkania w przypadku przyjecia zaproponowanego

rozwiazania.

Nalezy takie podkreslic, ze umowa najmu okazjonalnego zawierana przez osoby fizyczne
wynajmujace swoje mieszkania na rynku prywatnym w przypadku zalegania z optatami z tytutu
czynszu umozliwia eksmisje lokatorow bez koniecznosci przeprowadzania postepowania sagdowego
o oproznienie lokalu. Takie rozwigzanie jest mozliwe w zwigzku z tym, Ze podpisujgc umowe najmu
okazjonalnego najemca skiada odwiadczenie w formie aktu notarialnego, w ktorym dobrowolinie
poddaje sie egzekucji i zobowigzuje sie do opréinienia i wydania lokalu po rozwigzaniu umowy
najmu okazjonalnego lokalu {podobnie jak przy umowie najmu instytucjonalnego). Po nadaniu temu
aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci, wiasciciel moze skierowa¢ do komornika wniosek o

wykonanie oprdznienia lokalfu.

Warto przy tym doda¢, ze obowigzujgca od 21 kwietnia 2019 r. nowelizacja u.o0.p.l. umozliwita
wtascicielom wypowiedzenie umowy najmu nie tylko z powodu zaleglosci z tytutu czynszu, ale takze
optat niezaleznych od wiasciciela. Przed wejsciem w zycie tej zmiany, lokator nie musial obawiac sie
sankcji w postaci zagrozenia wypowiedzeniem stosunku prawnego przez wiasciciela w przypadku,
gdy zalegat wyfgcznie w optatach niezaleznych od wiasciciela, poniewai te zalegtosci nie mogty
stanowi¢ podstawy do rozwigzania umowy najmu. Natomiast w przypadku braku wptywu optat
niezaleznych wtasciciel miat trudnosci z wywigzaniem sie ze swoich zobowigzan wzgledem
dostawcow medidw. Wprowadzone rozwigzanie pozwalajace na wypowiedzenie umowy
i przeprowadzenie eksmisji zaréwno w przypadku zalegania przez najemce z optatami za czynsz, jak
i optatami niezaleznymi, ma na celu zdyscyplinowanie najemcow do terminowego wywigzywania

sie ze swoich obowigzkow.



Ad 2. Usprawnienie postepowania eksmisyjnego w przypadku umow najmu na rynku prywatnym

i odszkodowanie od Skarbu Panstwa w przypadku zwioki.

W postulacie usprawnienia postepowania sgdowego w sprawach o opréznienie lokalu, jak rowniez
postepowania egzekucyjnego, wnoszacy petycje wskazali, ze w przypadku umow najmu
zawieranych na zasadach komercyjnych sady powinny dziatac w trybie pilnym, tak aby w ciggu
szesciu miesiecy od chwili wniesienia pozwu wydawane byly wyroki przed sgdem | instancji
i nastepnie w ciggu trzech miesiecy od chwili wniesienia apelacji orzeczenie wydawat sad |l instancji.
Podobny postulat podniesiono w stosunku do postepowania egzekucyjnego, w ktorym w przypadku
przedtuzajgcej sie eksmisji dluznika, wtasciciel lokalu w przypadku nieodzyskania swojego lokalu
w ciggu dwdch miesiecy od wszczecia egzekucji komorniczej powinien z mocy prawa nabywac

uprawnienie do odszkodowania od Skarbu Panstwa.

Odnoszac sie do powyzszych propozycji nalezy zauwaiyé, ze nie jest mozliwe, aby ustawodawca
wyodrebnit w K.p.c., tak waska grupe spraw, ktére bylyby rozpatrywane na zasadach szczegdlnych,
gdyz takie rozwigzanie stanowitoby naruszenie zasady réwnosci i mogloby zosta¢ uznane za
faworyzowanie konkretnej grupy wierzycieli. Sady co do zasady sg zobligowane do przeciwdziatania
przewlektosci postepowania i dazenia do tego, aby rozstrzygniecie nastgpifo na pierwszym

posiedzeniu, jezeli jest to mozliwe bez szkody dla wyjasnienia sprawy {art. 6 § 1 K.p.c.).

Brak jest zarazem podstaw, aby Skarb Panstwa ponosit koszty zwigzane z trudnoscig w wykonaniu
wyroku nakazujgcego wydanie lokalu. W przeciwienstwie do analogicznych obowigzkéw gmin, na
Skarbie Panstwa nie cigzy bowiem obowigzek dostarczenia lokalu zastepczego, tym samym
nieskutecznosé lub dtugotrwatosé egzekuc)i nie uzasadnia ponoszenia kosztéw takiego stanu rzeczy
przez podatnikéw. Nalezy zarazem wskazaé, ze w razie stwierdzenia przewlektosci postepowania
egzekucyjnego, strona moze na zasadach ogdlnych domagac sie przyznania przez sgd 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 sgdowym bez nieuzasadnionej zwtoki'®,

Odnoszac sie zas do postulatu, aby rozprawy co do zasady odbywaty sie w trybie online, nalezy
zauwazy¢, ze zgodnie z art. 15 zzs! ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych

rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych

0(Dz. U. z 2018 r., poz. 75, z poin. zm.)
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choréb zakaZznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowychl, dalej: ustawa COVID-19, w okresie
obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii ogioszonego z powodu COVID-
19 oraz w ciggu roku od odwolania ostatniego z nich, w sprawach rozpoznawanych wediug
przepisow K.p.c., rozprawe lub posiedzenie jawne przeprowadza sie przy uiyciu urzadzen
technicznych umozliwiajgcych przeprowadzenie ich na odlegltos$é z jednoczesnym bezposrednim
przekazem obrazu i dzwieku (posiedzenie zdalne), z tym ze osoby w nim uczestniczgce, w tym
cztonkowie skiadu orzekajgcego, nie muszg przebywac w budynku sgdu. Powyzszy przepis zostat
wprowadzony na mocy art. 46 pkt 21 ustawy z dnia 14 maja 2020 r. o zmianie niektorych ustaw
w zakresie dziatarn ostonowych w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-212
i obowigzuje od dnia 16 maja 2020 r. Zatem obecnie istnieja regulacje umozliwiajace
przeprowadzanie rozpraw zdalnych, przy czym obowigzywanie niniejszych przepisow jest
ograniczone w czasie. Jednoczesnie uprzejmie informuje, ze w chwili obecnej w Ministerstwie
Sprawiedliwosci trwajg analizy dotyczgce trwalych rozwigzan legislacyjnych majacych na celu

umozliwienie przeprowadzania zdalnych rozpraw.

Ad 3. Weryfikacja najemcy jako obowigzek ustawowy.

Wprowadzenie obowigzkowe] weryfikacji przysziego lokatora mogtoby stanowié naruszenie
przepisow o ochronie danych osobowych dotyczacych przetwarzania stuzbowych danych
osobowych w zakresie zatrudnienia, wyptacalnosci, w tym wysokosci dochodow czy referencji od
pracodawcy albo kontaktu z pracodawcy itp. Obowigzek udostepniania danych osobowych
lokatorow w zakresie szerszym niz konieczny do zawarcia umowy najmu moze stanowic naruszenie
przepisow o ochronie danych osobowych, o ktdérych mowa w rozporzadzeniu Parlamentu
Europejskiego i Rady {UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych

oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE13,

Nalezy przede wszystkim wskazac, iz najemca moze samodzielnie podjac decyzje o wyrazeniu zgody
na ujawnienie danych dotyczacych zatrudnienia, wysokosci dochodow, itd. w celu zawarcia umowy

najmu lokaltu.

Dz, U.z 2021 r. poz. 2095, z péin. zm.)
12{Dz, U. 22020 r. poz. 875)
13{pz. U. L 119 z 4 maja 2016 z poZn. zm.}
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Wihasciciel ma moiliwosé samodzielnego sprawdzenia najemcy korzystajac z systemoéw do
weryfikacji najemcdw pod katem wyplacalnosci, ktore umozliwiaja sprawdzenie historii kredytowej
i tozsamosE najemcy. Bazy te powigzane s3g z bankami, Biurem Informacji Kredytowej czy Biurami

Informacji Gospodarczej.

Trzeba podkresii¢, ze instrumentem stuzgcym ochronie wiascicielt nieruchomosci jest mozliwosé
wpisania nieuczciwego najemcy zalegajacymi z optatami z tytutu czynszu lub optat niezaleznych od
wtasciciela do rejestru diuznikéw Biura Informacji Gospodarczej (BIG). Podstawowym warunkiem,
jaki konsumenci {wtasciciele) muszg spetni¢, aby wpisaé diuznika do rejestru diuinikdw BIG jest
posiadanie wyroku sadowego stwierdzajgcego naleznos¢ opatrzonego klauzulyg wykonalnosci.
Ponadto aby zadtuzony lokator mégt by¢ wpisany do rejestru dtuznikow powinny by¢ spetnione trzy
warunki: 1) zadtuzenie musi wynosi¢ co najmniej 200 zi, 2) by¢ wymagalne od przynajmniej 30 dni,
3) wierzyciel musi wysta¢ do osoby zadtuzonej (listem poleconym) wezwanie do zaptaty
z ostrzezeniem o zamiarze wpisania do takiego rejestru. Wierzyciel moze takie wezwanie dostarczy¢
rowniez osobiécie dtuznikowi. W konsekwencji kazdy wtasciciel nieruchomosci (wierzyciel) moze
sprawdzi¢ w BIG informacje na temat diuznikéw czynszowych wpisanych do rejestru dtuznikéw na

skutek zalegania z optatami z tytutu czynszu lub optat niezaleznych od wiasciciela.

Ad 4. Strona umowy najmu a lokator reprywatyzowanego mieszkania — rozréinienie pojec

i statusow.

Pojecie lokatora zostato jednoznacznie zdefiniowane w art. 2 pkt 1 u.o.p.l,, zgodnie z ktérym przez
lokatora nalezy rozumieé najemce lokalu lub osobe uizywajacg lokal na podstawie innego tytutu

prawnego niz prawo wiasnosci.

Przepisy u.0.p.l. majg zastosowanie do wszelkich uméw najmu, rowniez do tych ureguiowanych
w innych ustawach, z zastrzezeniem art. 1a, art. 3 ust. 2, 2a i 3 oraz szczegdlnych regulacji
dotyczacych najmu okazjonalnego (art. 19a—19e} i najmu instytucjonalnego (art. 19f—19s).
Jednoczesnie stosownie do art. 3 ust. 3 charakter ochronny ustawy dotyczy tylko unormowan mniej

korzystnych dla lokatora.

Nalezy podkresli¢, ze u.o.p.l. reguluje kilka uméw nazwanych przeznaczonych do zastosowania
w stosunkach najmu. Kazda z tych uméw jest dedykowana innej grupie podmiotéw wynajmujgcych
mieszkania. Standardowa umowa najmu zawierana na zasadach ogdlnych z zatozenia w wiekszym

stopniu chroni najemcéw, w szczegélnosci przed ,eksmisja na tzw. bruk” oraz bezdomnoscig.




Prywatni wiasciciele mieszkan moga korzysta¢ z umow najmu okazjonalnego {(w przypadku oséb
fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali) oraz najmu
instytucjonalnego {w przypadku wiascicieli prowadzacych dziatalnosé gospodarcza w zakresie
wynajmowania lokali}. Nie ma natomiast zadnych podstaw do réznicowania uprawnien lokatorow

w zaleznosci od sposobu wejscia wiasciciela w posiadanie danego lokalu.

Ad 5. Nowelizacja K.k. i sciganie pomocnictwa oraz podiegania do przestgpstw zwigzanych

z najmem lokali.

Odnoszgc sie do propozycji nowelizacji Kodeksu karnego {dalej: K.k.} w zakresie wprowadzenia do
porzadku prawnego nowego typu przestepstwa zwigzanego z uporczywym nieplaceniem czynszu
z tytutu najmu lokalu w pierwszej kolejnosci naleizy podnies¢, ze wdrozenie zaproponowanych
postulatéw wymagatoby szczegdiowego rozwazenia wartosci konkurencyjnych dobr prawnych,
odnoszacych sie do interesow wynajmujgcych oraz do ochrony najemcow, ktérzy moga
(niekoniecznie z wtasnej winy, zwtaszcza w obecnych realiach ekonomicznych) znaleié sie w sytuacji

uniemozliwiajgcej terminowe regulowanie ptatnosci.

Po drugie trzeba wskazac, ze ,istotng zasady kryminalizacji jest zasada subsydiarnosci prawa
karnego, z ktorej wynika, ze prawo karne nie powinno interweniowaé, gdy inne rodzaje reakcji
spotecznej sa wystarczajace. Zasade te wyraza sie w postaci twierdzenia, ze prawo karne powinno
stanowic¢ uftima ratio w rozwigzywaniu jakiegos problemu” {L. Gardocki, Prawo karne, Warszawa

2019, 5. 29).

Wydaje sie, ze na obecnym etapie dostateczne pozostaje kierowanie zawiadomier o mozliwosci
popetfnienia przestepstwa na podstawie art. 286 K.k. W doktrynie prawnokarnej wskazuje sie,
ze ,ze wzgledu na syntetyczne ujecie ustawowych znamion strony przedmiotowej zachowania sie
sprawcy, przepis ten w sposob uniwersalny zabezpiecza interesy bardzo szerokiego kregu osob
pokrzywdzonych. Dziatanie oszukancze przybiera forme wprowadzania w btad, wyzyskania btedu
lub niezdolnosci pokrzywdzonego do nalezytego pojmowania przedsiebranego dziatania. Surowsze
zagrozenie karg stawia czyny tego rodzaju w szeregu czyndw wykazujacych sig znacznym stopniem
spotecznej szkodliwosci. Ze wzgledu na istniejace techniki oszustw ulegajace nieustannej
modyfikacji, nie da sie wyczerpujaco wymieni¢ wszystkich mozliwych sposobdw ich popetniania. Ta
pozornie wydawad by sie moglo wada ustawowego opisu czynu, stanowi mocng strong jego
ustawowej konstrukcji. Tak wiec mozliwe jest wykorzystanie tegoz przepisu do wszelkich sposobéw

i metod, ktére doprowadzg do powstania rozbieznosci pomiedzy swiadomoscia osoby
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rozporzadzajgcej mieniem, a rzeczywistym stanem rzeczy” (2. Kukuta, Karnoprawna ochrona stron

umowy najmu lokalu, Prokuratura i Prawo /20189, s. 57).

W zakresie zas podniesionych przez wnioskujacych internetowych porad, ktére ,utatwiajg proceder
mieszkania bez ptacenia” nalezy podnies¢, iz w art. 255 §& 1 K.k. wskazano, ze kto publicznie nawotuje
do popetnienia wystepku lub przestepstwa skarbowego, podlega grzywnie, karze ograniczenia
wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat dwéch. Warto zaznaczy¢, ze ,we wszystkich typach jest
to przestepstwo formalne. Do jego znamion okreslonych w art. 255 § 1 K.k. nie nalezy skutek
w postaci popetnienia przestepstwa przez osoby, ku ktorym zwracal sie sprawca” (K. Wiak,
Komentarz do art. 255 kodeksu karnego, [w:] A. Grzeskowiak, K. Wiak {red.), Kodeks karny.
Komentarz, Warszawa 2021, Legalis/el.}). Nie przesadzajgc kwestii, ktére musiatyby zostad ustalone
w realiach konkretnej sprawy, wydaje sig, ze publikacja takiego poradnika mogtaby byé rozwazana
w Swietle wskazanego przepisu karnego. Reasumujac nalezy zaakcentowac, ze rozumiejgc postulaty
whnioskujacych — brak jest jednak aktualnie mozliwosci ich wdrozenia. Niemniej jednak bedg one

dalej analizowane w Ministerstwie Sprawiedliwosci.

Majac na uwadze powyisze i jednoczesnie dostrzegajac problemy rynku najmu dekiaruje mozliwosé
zorganizowania spotkania reprezentantéw dwoch stron stosunku najmu, tj. wynajmujgcych i
lokatorow w formule np. ,okragtego stotu” w celu przeprowadzenia dyskusji i wypracowania
optymalnych rozwigzan uwzgledniajacych interesy obu stron, jesli taka wola bedzie wyrazona przez

organizacje zrzeszajgce wiascicieli nieruchomosci oraz lokatorow.

POUCZENIE

Zgodnie z art. 13 ust. 2 ustawy o petycjach sposdb zatatwienia petycji nie moze by¢ przedmiotem

skargi.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Piotr Uscinski

Sekretarz Stanu
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