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PROJEKT ZMIAN LEGISLACYJNYCH

RUCHU OBYWATELSKIEGO ZJEDNOCZENI WYNAJMUJACY

1. Swiadczenie od gminy/Skarbu Panstwa

Projektowana zmiana zaktada przyznanie wynajmujacym uprawnienia do szybkiego i
pozasadowego uzyskania odszkodowania za utracony czynsz w okresie bezumownego
korzystania z lokalu przez osoby zajmujace go bez tytutu prawnego.

W obecnym stanie prawnym najemcy maja zagwarantowany szereg szczegolnych
srodkéw ochrony ich interesow (przywilejow) tj. zakaz wypowiadania umowy najmu przed
uplywem trzech petnych okresow ptatnosci w przypadku zwtoki z zaptata czynszu,
wstrzymanie eksmisji do czasu zaoferowania przez gming lokalu socjalnego dla wybranej
kategorii najemcow, ograniczenie mozliwosci wydania wyroku zaocznego, zakaz
wykonywania eksmisji pomigdzy 1 listopada, a 31 marca itd.

Tymczasem wynajmujacy nie majg przewidzianych w prawie zadnych szczegdlnych
srodkow ochrony swoich interesow.

Jest to zatem widoczna nierbwnowaga w stosunkach pomiedzy wynajmujacym, a
najemca.

Stad tez pomyst, aby wynajmujacym przyznaé chociaz jeden szczegolny srodek

ochrony prawnej. Chodzi o przyspieszenie i odformalizowanie procesu odzyskiwania przez
wlascicieli utraconego czynszu za caty okres bezumownego korzystania z ich lokali przez
osoby zajmujace je bez tytulu prawnego.

Obecnie, wihasciciel ma prawo dochodzenia odszkodowania od osoby zajmujace;j

lokal bez tytulu prawnego. Jednak jest to tylko ochrona pozorna poniewaz:

1) przerzuca na wtasciciela lokalu ci¢zar dochodzenia w sadzie swoich

roszczen, co wigze si¢ z obowigzkiem ponoszenia kolejnych kosztow,

dopelniania wszelkich formalno$ci zwigzanych z udowadnianiem swoich

roszczen 1 takze znacznego zaangazowania czasowego;

2) zmusza wtasciciela do wyczekiwania na prawomocne orzeczenie przez

szereg miesigcy lub nawet lat;

3) przerzuca na witasciciela lokalu ryzyko niewyptacalnosci osoby zajmujacej

jego lokal bez tytulu prawnego, gdyz egzekucja prawomocnego wyroku moze
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okazac¢ si¢ bezskuteczna.

Proponowana zmiana prawa w tym zakresie zmierza do zapewnienia wtascicielowi

lokalu realnej ochrony jego interesOw poprzez uproszczenie i przyspieszenie odzyskiwania
przez wiascicieli utraconego czynszu najmu za okres bezumownego korzystania z ich
wlasnos$ci przez osoby zajmujace je bez tytutu prawnego.

Rozwigzanie to nie tylko wzmocni bezpieczenstwo wtascicieli lokali, ale rowniez

moze przyczynic€ si¢ do zaniku wielu niepozadanych zjawisk zwigzanych z dgzeniem
wiascicieli do odzyskania swoich lokali. Teraz bowiem skoro wtasciciele nie maja zadnych
gwarancji, ze kiedykolwiek odzyskajg utracony czynsz uzasadnione jest dazenie do jak
najszybszego odzyskania swojej wlasnosci co moze prowadzi¢ do sytuacji konfliktowych.
Sytuacja ta ulegtaby niewatpliwie poprawie w przypadku, gdyby wilasciciele mieli
swiadomos¢, ze za caly okres bezumownego korzystania z ich lokali otrzymaja w sposob
prosty 1 szybki stosowng rekompensate od gminy.

Z drugiej strony procedura odzyskiwania utraconego czynszu nie moze prowadzi¢ do
naduzy¢. Stad konieczny wydaje si¢ udziat sadu w postaci badz to prawomocnego wyroku
eksmisyjnego badz to ugody zatwierdzonej przez sad. Rekompensata od gminy powinna

by¢ wyptacana wiascicielowi w formie $wiadczenia na podstawie informacji, ktére pod
grozba odpowiedzialnosci karnej wlasciciel podawatby organowi na formularzu wypelianym
osobiscie badz w obecnosci urzgdnika. Uprawnienie do rekompensaty przystugiwatoby
wiascicielowi do czasu oproznienia jego lokalu przez osoby zajmujace go bez tytut
prawnego.

Na formularzu wtasciciel wskazywatby okres bezumownego korzystania z jego

lokalu, stawke miesigczng czynszu z umowy, sume utraconego czynszu, numer Swojego
konta na ktéry gmina miatby wykonaé przelew oraz zataczy¢ oryginal prawomocnego wyroku
eksmisyjnego lub ugody zatwierdzonej przez sad. Gmina po wyptacie §wiadczenia
wlascicielowi nabywataby prawo dochodzenia jego zwrotu od osoby zajmujacej ten lokal bez
tytutu prawnego na zasadzie regresu.

Gmina miataby réwniez uprawnienie do kontroli stawki czynszu wskazanej w

formularzu w ten sposob, ze moglaby wstrzymac na okres do 45 dni wyptatg wiascicielowi
czesci $wiadczenia przekraczajacej o ponad 25% Srednig stawke czynszu najmu na danym
obszarze. Nastgpnie wstrzymana czgs$¢ Swiadczenia bytaby wyplacana wiascicielowi w
terminie 45 dni lub gmina dorgczataby wtascicieli co do catosci lub cze$ci zatrzymanego
Swiadczenia decyzj¢ odmowng w oparciu o wyceng¢ sporzadzong przez biegtego z zakresu
obrotu nieruchomosciami. Wtascicielowi przystugiwatoby odwotanie w trybie kodeksu
postegpowania administracyjnego.

W $wietle proponowanej zmiany prawa zbedny staje si¢ przepis art. 18 ust. 5 ustawy
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z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmin i o
zmianie kodeksu cywilnego, dotyczacy uprawnienia witasciciela lokalu do dochodzenia od
gminy odszkodowania za nieprzedstawienie lokalu socjalnego.

Tre$¢ proponowanych zmiany:

w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym
zasobie gmin 1 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.733):

1) dodaje si¢ art. 18 ust. 6 o tresci: “Gmina w terminie 30 dni od zgtoszenia

pisemnego zadania wyptaca wtascicielowi lokalu rownowarto$¢

utraconego przez niego czynszu za okres bezumownego korzystania z

lokalu przez osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego. Brak tytutu

prawnego do zajmowania lokalu potwierdza prawomocne orzeczenie

sadu lub ugoda sagdowa”.

2) uchyla si¢ art. 18 ust. 5.

2. Skrocenie okresu wypowiedzenia umowy najmu w przypadku zwloki z zaplata

czynszu lub innych naleznosci

Proponowana zmiana zmierza do przys$pieszenia i odformalizowania mozliwosci
odzyskania swojego lokalu przez wtasciciela. Skoro w ustawie zawarty jest szereg
szczegblnych gwarancji dla oséb zajmujacych lokal bez tytulu prawnego tj. prawo do lokalu
socjalnego, zakaz eksmisji w okresie pomiedzy 1 listopada, a 31 marca, a dodatkowo samo
postepowania sgdowe w sprawie eksmisji do chwili wydania prawomocnego orzeczenia trwa
co najmniej kilka miesigcy, a nawet lat, to nie wydaje si¢ uzasadnione, aby jeszcze bardziej
wydhuzac¢ proces odzyskiwania lokalu przez wiasciciela poprzez utrzymywanie ustawowego
zakazu wypowiadania umowy przez petne trzy okresy rozliczeniowe w przypadku zwtoki z
zaptatg czynszu lub innych nalezno$ci i dodatkowego miesigcznego okresu upomnienia.
Dodatkowo proponowana zmiana usuwa wymog zachowania przez wiasciciela

pisemnej formy upomnienia co rowniez wigzato si¢ z nieuzasadnionym wydtuzaniem tej
procedury. Dorgczenie pisemnego upomnienia zaktada bowiem albo osobiste pokwitowanie
jego odbioru przez najemce badz od listonosza, kuriera czy bezposrednio od wtasciciela lub
innej osoby go reprezentujacej albo odczekania co najmniej dwutygodniowego okresu tzw.
podwojnej awizacji przesyltki pocztowej. Ponadto, w dzisiejszych czasach powszechnie
stosowane sg wszelkiego rodzaju urzadzenia pozwalajace na elektroniczna wymiang
korespondencji np. sms, mms, whatsapp, messenger, e-mail, itp.

Tres$¢ proponowanych zmiany:

w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
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zasobie gmin i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.733):

art. 11 ust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie: “jest w zwloce z zaptatg czynszu,
innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wtasciciela
pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma
zawarte] umowy bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawcg ustug, co
najmniej za jeden petny okres ptatnosci pomimo uprzedzenia go o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego 7 dniowego

terminu do zaplaty zaleglych i1 biezacych naleznosci, lub”

3. Weryfikacja najemcy

W tym zakresie obowigzuje zasada swobody zawierania uméw, ktéra znajduje

ustawowe oparcie w art. 353" kodeksu cywilnego. Wprowadza ona swobod¢ decyzyjng obu
stron stosunku prawnego (umowy). Innymi stowy wtasciciel juz teraz w mojej ocenie moze
domagac si¢ okazania mu dodatkowych dokumentow uwiarygodniajacych najemce.
Natomiast najemca ma swobodg¢ decyzji czy takie dokumenty przedstawi¢ wtascicielowi czy
tez nie. W konsekwencji wiasciciel moze odméwi¢ zawarcia umowy najmu z osobg, ktora nie
zgadza si¢ na przedstawienie dokumentdéw potwierdzajacych jej sytuacj¢ finansowa 1
mozliwo$ci zarobkowe.

Przyktadowo mozna wskaza¢ umowy kredytowe zawierane przez banki z

kredytobiorcami. W tym przypadku réwniez nie ma szczegdlnego prawnego obowigzku po
stronie kredytobiorcow przedstawiania bankowi dokumentdéw potwierdzajacych swoja
sytuacje ekonomiczng np. za§wiadczenie o zatrudnieniu. Jednak nieprzedstawienie takiej
dokumentacji powoduje ryzyko ze bank nie przystapi do umowy kredytowe;.

Ponadto gdyby udato si¢ wprowadzi¢ postulowane w pkt 1 §wiadczenie od gminy za

caty okres bezumownego korzystania z lokalu, interes wtasciciela bytby chroniony.

4. Strona umowy najmu a lokator reprywatyzowanego mieszkania

Postulat trudny do przetozenia na konkretne zapisy ustawowe. Wymagatby
doprecyzowania i wskazania wszystkich przepiséw w ktorych to rozrdznienie miatby
nastapic.

Podobnie jak w przypadku postulatu nr 3, gdyby udato si¢ wprowadzi¢ postulowane

w pkt 1 $wiadczenie od gminy za caty okres bezumownego korzystania z lokalu, interes

wlasciciela bytby chroniony.
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5. Nowelizacja KK

Proponowane zmiany przepisdéw wymagatyby poglebionej analizy prawnej i udziatu,

opinii cztonkow komisji kodyfikacji prawa karnego.

Jednak juz w obecnym porzadku prawnym przewidziane sg sytuacje, ktére

prawdopodobnie Ruch Obywatelski Zjednoczeni Wynajmujacy miat na mysli. Przede
wszystkim mam tutaj na mysli art. 286 §1 k.k. czyli przestepstwo oszustwa. Zachowanie si¢
osoby, ktéra juz w chwili zawierania umowy najmu dziata z zamiarem niewywigzywania si¢ z
jej warunkow (np. unikania placenia czynszu) i w ten sposéb wprowadza wiasciciela lokalu w
btad co do swojej rzetelnosci jako strona umowy najmu, niewatpliwie wyczerpuje znamiona
tego przestepstwa. Wszelkie za$ formy propagowania, zachgcenia czy instruowania w jaki
sposob mozna unikaé ptacenia czynszu lub dziata¢ w celu pozbawienia wtasciciela jego
dochodu z lokalu i prawa dysponowania tym lokalem nalezy traktowac jako niesprawcze
formy popelniania czynéw zabronionych tj. pomocnictwo lub podzeganie do przestgpstwa

oszustwa.
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