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Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i na
podstawie art. 32 ust. 2 Regulaminu Sejmu nizej podpisani postowie wnosza

projekt ustawy:

- o0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz

niektorych innych ustaw.

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy

upowazniamy pana posta Ryszarda Wilka.
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Projekt
USTAWA

zdnia ... 2026 .

o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie

Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw

Art. 1. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) wprowadza si¢

nastepujace zmiany:

1)

2)

3)

art. 6g otrzymuje brzmienie:

»Art. 6g. W okresie trwania najmu, a takze w okresie po jego wygasnigciu a przed
wydaniem wynajmujagcemu lokalu przez najemce, strony umowy s3 obowigzane
informowac si¢ nawzajem na pisSmie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub
siedziby. W razie zaniedbania tego obowigzku korespondencje wystang na ostatni adres
listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza si¢ za dorgczong.
Dotyczy to rowniez korespondencji wystanej w tym okresie na ten adres przez sad lub
komornika.”;

w art. 8a ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»1. Wlasciciel, o ktérym mowa w art. 8, moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.”;
wart. 11:

a) wust. 2 pkt 2 otrzymuje brzmienie:

»2) jest wzwloce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat

niezaleznych od wlasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko
w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca
mediow lub dostawca uslug, co najmniej za jeden pelen okres ptatnosci,
pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego 1 wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty
zalegtych i biezacych nalezno$ci, lub”,

b) ust. 4 otrzymuje brzmienie:
4. Nie pozniej niz na pot roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,

wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, oile zamierza zamieszkac



4)

5)

w nalezacym do niego lokalu lub jezeli w tym lokalu ma zamieszkac jego petnoletni
zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wiasciciel ma obowigzek alimentacyjny.”,
uchyla si¢ ust. 5,

uchyla si¢ ust. 6,

uchyla si¢ ust. 7,

ust. 12 otrzymuje brzmienie:

,»12. Jezeli lokatorem, ktéremu wiasciciel wypowiada stosunek prawny na
podstawie ust. 4, jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia
przekroczyl 75 lat, a ktora po uptywie terminu, o ktorym mowa w ust. 4, nie bedzie
posiadata tytulu prawnego do innego lokalu, w ktorym moze zamieszkac, ani nie ma
0sOb, ktore zobowigzane sa wobec niej do $wiadczen alimentacyjnych,
wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero w chwili $mierci lokatora; przepisow art.

691 § 112 Kodeksu cywilnego nie stosuje si¢.”;

w art. 14 po ust. 5 dodaje si¢ ust. 5a w brzmieniu:

,»Ja. Sad orzeka o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu

wobec o0sob, ktére sg w zwloce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub

oplat niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach,

gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcag mediow lub dostawcg ustug,

co najmniej za trzy pelne okresy platnosci.”;

w art. 17:

a)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,» 1. Przepisoéw art. 14 i art. 16 nie stosuje si¢, gdy powodem oprdznienia lokalu

jest:

1) stosowanie przemocy w rodzinie,

2) wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu,

3) niewlasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w
budynku,

4) zajecie lokalu bez tytulu prawnego,

5) zajecie lokalu na podstawie umowy najmu, ktéra wygasta na skutek uptywu
okresu na jaki byta zawarta 1 od jej wygasnigcia uptynat okres nie krotszy niz 3

miesigce.”,



6)

b) ust. 1a otrzymuje brzmienie:

»la. Sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu wobec osoby, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 4 i 5, jezeli przyznanie tego
uprawnienia byloby w $wietle zasad wspolzycia spotecznego szczegdlnie
usprawiedliwione.”;

w art. 25d pkt 1 otrzymuje brzmienie:
,»1) ztytulu wykonawczego wynika, ze nakazanie oprdéznienia lokalu zostalo orzeczone

z ktoregokolwiek z powodow, o ktdorych mowa w art. 17 ust. 1;”.

Art. 2. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz.

U. z2024 r. poz. 1568, 1841, 2025 r. poz. 620, 1172, 1302, 1518, 1661, z 2026 r. poz. 26) w
art. 1046:

1)

2)

3)

w § 4 zdanie drugie otrzymuje brzmienie:

“Jezeli dtuznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia, w
ktérym moze zamieszka¢, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy
gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu, na
wniosek komornika, wskaze dluznikowi tymczasowe pomieszczenie, z zastrzezeniem, ze
nie dotyczy to przypadkow, o ktorych mowa w §5'.;

§ 5! otrzymuje brzmienie:

“§ 5!, Jezeli duznikowi nie przyshiguje prawo do tymczasowego pomieszczenia,
komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajace;j
miejsca noclegowe, znajdujacych si¢ w wykazie takich miejsc prowadzonych przez gming
wlasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu. W razie
braku mozliwos$ci usuniecia dtuznika do jednego z miejsc z wykazu prowadzonego przez
gming wilasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu
komornik moze usung¢ dluznika do noclegowni, schroniska lub innej placoéwki,
znajdujacej si¢ w wykazie takich miejsc prowadzonym przez inng gming na obszarze tego
samego wojewoddztwa. Minister Sprawiedliwosci okresli, w drodze rozporzadzenia,
szczegblowy tryb sporzadzania przez gminy wykazow noclegowni, schronisk lub innych
placowek zapewniajacych miejsca noclegowe, majac na wzgledzie ochrong przed
bezdomnosciag 0séb eksmitowanych oraz sprawne prowadzenie egzekucji.”;
po § 12 dodaje si¢ § 13 w brzmieniu:

“§ 13. W sprawach prowadzonych na podstawie niniejszego artykutu, do

korespondencji wyslanej dluznikowi przez komornika stosuje si¢ odpowiednio art. 6g



ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725 oraz z 2026 1. poz.
...), przy czym wierzyciel ma obowigzek wskaza¢ komornikowi ostatni adres

zamieszkania duznika w rozumieniu przywotanego przepisu.”.

Art. 3. W ustawie z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 383,

1818, 1872) wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

2)

w art. 191 po § 1a dodaje si¢ § 1b w brzmieniu:

“§ 1b. Nie stanowi przestepstwa zachowanie wiasciciela lokalu polegajace na
powstrzymywaniu si¢ od optacania oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub
dostarczeniem do niego medidéw, w sytuacji, gdy z lokalu korzysta osoba nieposiadajgca
do niego tytulu prawnego, ktora tych optat nie ponosi.”;

w art. 193 po § 1 dodaje si¢ § 1a w brzmieniu:

“§ la. Nie popelnia przestepstwa okreslonego w § 1 wilasciciel domu, mieszkania,

lokalu, pomieszczenia albo ogrodzonego terenu lub osoba przez niego upowazniona,

jezeli s one zajmowane przez osobe¢ nieposiadajaca do tego tytutu prawnego.”.

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.
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1. Potrzeba i cel wydania ustawy oraz rzeczywisty stan w dziedzinie, ktora ma by¢
unormowana

Celem projektu ustawy jest poprawa ochrony prawa wlasno$ci do lokalu mieszkalnego,
ograniczenie naduzywania praw przez lokatorow oraz ulatwienie wypowiedzenia umowy
w przypadku zwloki w zaptacie czynszu lub innych optat, co w konsekwencji doprowadzi do
zwiekszenia podazy mieszkan na wynajem oraz spadku cen wynajmu.

Do osiagniecia wskazanego powyzej celu niezbgdne sg zmiany w:

1) ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), zwanej dalej: ,,uopl”,
w zakresie:
a) art. 6g,
b) art. 8aust. 1,
c) art. 11 ust. 2 pkt 2,
d) art. 11 ust. 4 1 ust. 7,

e) art. 11 ust. 51 ust. 6,
f) art. 11 ust. 12,

g) art. 14,

h) art. 17 ust. 11 la,

1) art. 25d pkt 1;

2) ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2024 .
poz. 1568, 1841, z 2025 r. poz. 620, 1172, 1302, 1518, 1661, z 2026 r. poz. 26), zwanej
dalej: ,,Kpc” w zakresie art. 1046;

3) ustawie z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (t.j. Dz. U. 22025 r. poz. 383, 1818, 1872),
zwanej dalej: ,,Kk” w zakresie:

a) art. 191,
b) art. 193.

1) Zmiany w uopl

A. Obecnie art. 6g uopl stanowi, ze w okresie trwania najmu strony umowy s3
obowigzane informowa¢ si¢ nawzajem na pisSmie o kazdej zmianie adresu swojego
zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowigzku korespondencje wystang na
ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza si¢ za
dorgczong. Nie jest jednak w obecnym stanie prawnym uwzgledniona sytuacja, ktora ma
miejsce po wygasnieciu okresu trwania najmu, a przed wydaniem wynajmujacemu lokalu przez
najemcg. Brak takze wskazania wprost, ze w razie zaniedbania tego obowigzku informacyjnego
takze korespondencja wystana przez sad lub komornika na ostatni adres bedzie uznawana za
doreczong. Proponowane zmiany realnie uniemozliwig lub co najmniej w znacznym stopniu
ograniczg nieuczciwym lokatorom stosowanie praktyk utrudniania prowadzenia przeciwko nim
postepowan sadowych 1 egzekucyjnych, polegajacych na nieodbieraniu korespondencji poprzez
rozszerzenie stosowania fikcji doreczenia korespondencji oraz jej konkretyzacje.

1
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B. Obecnie zgodnie z art. 8a ust. 1 uopl ,,wtasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne
optaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysokos$¢, najpdzniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem terminow wypowiedzenia”. Definicja ustawowa
wlasciciela zostata zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy, zgodnie z ktorym, ilekro¢ w ustawie
jest mowa o wilascicielu ,,nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktorg
wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu”. Art. 8a ust. 1 oraz
pozostate powigzane z nim ustepy tego artykulu dotycza zatem wszystkich wlascicieli, a nie
tylko wskazanych w art. 8 wiascicieli, ktérymi sg jednostki samorzadu terytorialnego.
Projektodawcom wydaje si¢ to niewtasciwe i wymagajace zmian ustawowych. Zgodnie
z propozycja zawarta w art. 1 pkt 2 projektu ustawy art. 8a powinien dotyczy¢ jedynie
wiascicieli, o ktorych mowa w art. 8, a wigc jednostek samorzadu terytorialnego. Najemcy
zamieszkujacy lokale, ktorych wlascicielami sg pozostate podmioty, nie zostang bez zadnej
ochrony prawnej, gdyz zgodnie z art. 685! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, 1172, 1508), zwanej dalej: ,,Kc”, ,,wynajmujacy lokal moze
podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowg wysokos$¢ czynszu najpdzniej na miesiac
naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego”, a dodatkowo w mocy wobec wszystkich
wiascicieli pozostanie takze art. 9 uopl, ktory m.in. w ust. 1b zdanie pierwsze stanowi, ze
,podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych
od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy”. Nalezy takze wskazac,
ze kwestie¢ podwyzszenia czynszu moze takze w sposob korzystniejszy dla wynajmujacych
normowac¢ wlasciwa umowa pomig¢dzy wiascicielem i1 lokatorem. Proponowana zmiana usunie
watpliwosci dotyczacego tego czy prywatny wiasciciel podlega zasadom art. 8a uopl, ktéry
zawiera ograniczenia w dysponowaniu lokalem i1 sprawowaniu wtadztwa nad lokalem oraz
ustalaniu zasad rachunku ekonomicznego przez wiascicieli, ktorzy nie moga przez to
elastycznie reagowac na zmiany na rynku, ktore sa od nich niezalezne. Obecnie obowiazujaca
procedura podwyzki czynszu w uopl wymaga ponadto pisemnych uzasadnien i daje podstawy
do sporéw sadowych. Zastosowanie jedynie zasad z Kc ograniczy zbedne postgpowania
i odciagzy sady powszechne. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze w wigkszos$ci krajow UE zasady
podwyzek okre$la umowa i1 prawo cywilne, bez odrgbnych ustaw ochronnych. W mocy
pozostang podstawowe gwarancje ochrony lokatora w kwestii zasad ustalania czynszow najmu
oraz podwyzek, ktore oprocz wskazanego wyzej art. 685! Kc wynikajg takze m.in. z art. 5 Kc:
,»IN1e mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spolteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspotzycia spolecznego. Takie dziatanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa 1 nie korzysta z ochrony”,
art. 58 § 112 Kc: ,,§ 1. Czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejscie
ustawy jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczegdlnosci ten,
iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza odpowiednie przepisy
ustawy. § 2. Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego.”
oraz art. 353! Kc: ,,Strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedhug swego
uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie
ani zasadom wspolzycia spotecznego”, ktdre uniemozliwiajg naduzycia prawe lub stosowanie
nieuczciwych klauzul.

C. Obecnie zgodnie z art. 11 ust. 1 uopl: ,,Jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko
z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 44b i 5 oraz art. 21a. Wypowiedzenie powinno

2

Konfederacja Wolnosc i Niepodlegtosc | konfederacja.pl



)

; KONFEDERACJA

WOLNOSC | NIEPODLEGEOSC

by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi§mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.”.
Jedna z przyczyn okreslonych w ust. 2 w pkt 2 jest zwloka ,,z zaptatg czynszu, innych optat za
uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko
w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej] umowy bezposrednio z dostawcg medidw lub
dostawca ustug, co najmniej za trzy peine okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie
o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zalegtych i biezacych naleznos$ci”. Propozycja zmiany zawarta w art. 1 pkt
3 lit. a polega na przyspieszeniu oraz utatwieniu mozliwosci wypowiedzenia stosunku
prawnego przez wiasciciela, tak aby zwloka dotyczyta co najmniej jednego petnego okresu
ptatnosci, a nie jak dotychczas trzech. W mocy pozostanie tres¢ czesci wspolnej w ust. 2, ktora
wskazuje, ze wypowiedzenie to moze si¢ odby¢ ,,nie p6zniej niz na miesigc naprzdod, na koniec
miesigca kalendarzowego”. Zmianie nie ulegnie takze konieczno$¢ uprzedzenia przez
wiasciciela lokatora na pis$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego oraz koniecznos$¢
wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych naleznosci.
Proponowana zmiana ma na celu przywrdcenie réwnowagi stron stosunku najmu oraz
uproszczenie zasad wypowiadania umoéw. Obowigzkowe oczekiwanie na co najmniej
trzymiesigczng zwloke w sposdb nadmiernie restrykcyjny ogranicza prawa wilasnosci lokalu
oraz prowadzi do zmniejszenia mozliwosci dysponowania wiasnym lokalem przez wtasciciela,
a takze zniecheca do dtugoterminowego wynajmu mieszkan. Zmiana w art. 11 ust. 2 pkt 2 uopl
zmniejszy pole do naduzywania ochrony lokatorskiej ze strony nieuczciwych lokatoréw oraz
ograniczy nadmierne uprzywilejowanie jednej strony stosunku prawnego, ktora jednoczesnie
nie pozostanie bez ochrony prawnej z uwagi na ograniczony zakres zmian, a takze pozostajace
w mocy pozostate przepisy uopl oraz Kc. Obecne przepisy sa bowiem wykorzystywane
przez osoby, ktore nie chcg uczciwie ptaci¢ za wynajmowane mieszkania, dlatego nalezy
utatwi¢ wypowiadanie uméw takim osobom.

D. Kolejna przyczyna, z powodu ktorej wiasciciel moze wypowiedzie¢ lokatorowi
stosunek prawny jest opisany w art. 11 ust. 4 uopl zamiar zamieszkania przez wiasciciela
w nalezacym do niego lokalu oraz powigzany z nim zamiar zamieszkania w lokalu wtasciciela
jego peholetniego zstepnego, wstepnego lub osoby, wobec ktorej wilasciciel ma obowigzek
alimentacyjny wskazany w art. 11 ust. 7 uopl. Zgodnie z art. 11 ust. 4 uopl: ,,Nie pdzniej niz na
pot roku naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢
stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, jezeli lokatorowi
przystuguje tytul do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymat
lokal zamienny, lub jezeli wlasciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym
wysoko$¢ czynszu 1 optat, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wtasciciela, musi uwzgledniac¢
stosunek powierzchni 1 wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.”, natomiast
art. 11 ust. 7 uopl wskazuje, Ze: ,,Przepisy ust. 4—6 stosuje si¢, jezeli w lokalu wlasciciela ma
zamieszkac jego petnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wtasciciel ma obowigzek
alimentacyjny. Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem niewaznosci, powinno
wskazywac osobe majaca zamieszka¢ w lokalu wlasciciela.”. Przepisy te znaczaco ograniczajg
prawo wlasnosci lokalu oraz prowadza do zmniejszenia mozliwosci dysponowania wlasnym
lokalem przez wtasciciela, osoby mu najblizsze lub wobec ktérych ma on zobowigzania
alimentacyjne. Propozycje zmian zawarte w art. 1 pkt 3 lit. b i e maja na celu potaczenie obu
ustepow oraz utatwienie korzystania ze swojej wlasnosci w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych. Po wprowadzeniu projektowanych zmian art. 11 ust. 4 uopl brzmialby

3

Konfederacja Wolnosc i Niepodlegtosc | konfederacja.pl



)

; KONFEDERACJA

WOLNOSC | NIEPODLEGEOSC

nastepujaco: ,,Nie pdzniej niz na pot roku naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego,
wiasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do
niego lokalu lub jezeli w tym lokalu ma zamieszkac jego petnoletni zstepny, wstepny lub osoba,
wobec ktorej wlasciciel ma obowiazek alimentacyjny.”. Usuwa si¢ zatem warunki utrudniajgce
skorzystanie z wtasnego lokalu, wedlug ktérych wypowiedzenia z takiego powodu mozna
dokona¢ jedynie wtedy, gdy lokatorowi ,,przystuguje tytut do lokalu, w ktérym moze
zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymat lokal zamienny”, lub gdy ,,wtasciciel
dostarczy mu lokal zamienny”, a takze dodatkowy warunek, ze ,,w lokalu zamiennym wysokos$¢
czynszu i optat, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, musi uwzglednia¢ stosunek
powierzchni 1 wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego”. Warunki te najczgsciej
nie sg to spetnienia przez wiasciciela, wskutek czego nie moze skorzystac¢ on ze swojego lokalu
w terminie pot roku od wypowiedzenia i zgodnie z art. 11 ust. 5 uopl musi czeka¢ na mozliwo$¢
zamieszkania w swoim mieszkaniu przez 3 lata, gdyz taki termin wypowiedzenia obowigzuje,
gdy wilasciciel nie dostarcza lokatorowi ,,lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo
do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4”. Te same warunki nie bedg obowigzywac po wprowadzeniu
projektowanych zmian, gdy w lokalu wtasciciela ma zamieszka¢ ,,jego pelnoletni zstepny,
wstepny lub osoba, wobec ktorej wiasciciel ma obowigzek alimentacyjny” poprzez polaczenie
tre$ci dwoch oddzielnych w ustepow w jeden ust. 4 w nowym brzmieniu. Dodatkowo nie bedzie
wymagane, aby ,,wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem niewaznosci, powinno
wskazywa¢ osobg¢ majaca zamieszkaé w lokalu wlasciciela”, co reguluje obecnie ust. 7
w zdaniu drugim. Wskazane powyzej zmiany doprowadza do zwigkszenia ochrony
konstytucyjnego prawa do wiasnosci (art. 64 Konstytucji RP'). Jednocze$nie nalezy wskazaé,
ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przez lokatora w ciggu 6 miesiecy okresu
wypowiedzenia nie jest sprawg niemozliwa, biorac pod uwagg istniejace przepisy dotyczace
pomocy ze strony panstwa, a takze obecng sytuacje na rynku nieruchomosci w Polsce.

E. Projekt ustawy w art. 1 pkt 3 lit. ¢ 1 d zmierza do uchylenia przepisow zawartych
wart. 11 ust. 51 6 w zwigzku ze wskazanymi powyzej zmianami w art. 11 ust. 4 1 7 uopl. Art.
11 ust. 5 uopl byt juz wspomniany wyzej i dotyczy kwestii wypowiedzenia przez wtasciciela
stosunku prawnego lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, a nie
dostarcza mu lokalu zamiennego 1 lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa
w ust. 4, w terminie 3 lat naprzod. Wedlug art. 11 ust. 6 uvopl: ,,Jezeli wilasciciel, ktory
wypowiedzial stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszkat w swoim lokalu
lub zaprzestal w nim zamieszkiwaé przed uptywem poét roku od ustania wypowiedzianego
stosunku prawnego, lokator jest uprawniony, wedlug swojego wyboru, badz do powrotu do
lokalu na dotychczasowych warunkach badz do zZadania od wtlasciciela zaplaty roznicy
w czynszu 1 w opfatach, ktore placi obecnie, w stosunku do tych, ktére ptacit w ramach
wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatora
do lokalu ponosi wlasciciel. Witasciciel jest nadto obowigzany do zaptaty lokatorowi kary
ustawowej w wysokosci 15% wartos$ci odtworzeniowej lokalu.”. Przepisy te w sposob
nadmiernie restrykcyjny ograniczaja konstytucyjne prawo wlasnosci oraz prowadza do
zmniejszenia mozliwosci dysponowania wilasnym lokalem przez wiasciciela, przez co
skutecznie zniechgcajg do dlugoterminowego wynajmu mieszkan. Jest tak nawet bioragc pod

! Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (t.j. Dz. U. z 1997 . Nr 78, poz. 483, z 2001 .
Nr 28, poz. 319, z 2006 . Nr 200, poz. 1471, z 2009 r., Nr 114, poz. 946.)
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uwage, ze zdanie trzecie w ust. 6 utracito moc z dniem 18 lipca 2007 r. na podstawie wyroku
Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 9 lipca 2007 r. sygn. akt P 30/062. Proponowane usuniecie
tych przepisow sprawi, ze wiasciciel begdzie miat gwarancje, ze w przypadku naglej
koniecznosci skorzystania ze swojej wlasnosci przez samego siebie lub osoby mu najblizsze
lub wobec ktérych ma on zobowigzania alimentacyjne, bedzie mogt do zrobi¢ w przeciagu 6
miesi¢ecy. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze tak jak w przypadku pozostatych projektowanych
zmian lokatorow dalej beda chroni¢ bezwzglednie obowigzujace pozostate przepisy uopl lub
Kc wskazywane szczegotowo powyzej, a takze przepisy zawartej z wlascicielem umowy, ktore
moga by¢ jeszcze bardziej korzystne dla lokatorow lub zawiera¢ inne ograniczenia.

F. Zmiana w art. 11 w ust. 12 uopl jest konsekwencja uchylenia ust. 5, do ktorego si¢
odnosi. W konsekwencji nalezy wszedzie tam, gdzie jest mowa o ust. 5, wskazac ust. 4. Zmiana
w ust. 4 nie bedzie miata wptywu na osoby, o ktérych mowa w ust. 12, gdyz nie zmieni si¢
zakres ich ochrony. Nadal ,,jezeli lokatorem, ktéremu wlasciciel wypowiada stosunek prawny
[na podstawie ust. 4], jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt
75 lat, a ktora po uptywie terminu, [0 ktéorym mowa w ust. 4], nie bedzie posiadata tytulu
prawnego do innego lokalu, w ktorym moze zamieszka¢, ani nie ma osob, ktére zobowigzane
sa wobec niej do §wiadczen alimentacyjnych”, to wypowiedzenie stanie si¢ skuteczne ,,dopiero
w chwili $mierci lokatora”. Nadal nie bedzie si¢ w takiej sytuacji stosowac przepiséw art. 691
§ 112 Ke.

G. Obecne przepisy traktuja jednakowo lokatorow, ktdrzy nie moga placié, i tych, ktorzy
nie chcg ptaci¢. Nowy ust. 5a w art. 14 ma na celu wprowadzenie obowigzkowego braku
orzeczenia przez Sad uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec o0séb,
ktére sa w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych
od wlasciciela pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawarte;j
umowy bezposrednio z dostawcg medidow lub dostawca ustug, co najmniej za trzy pelne okresy
ptatnosci. Termin ,,zwloka” w przeciwienstwie do ,,opdznienie” wprowadza ocen¢ zawinienia,
gdyz zwloka jest zawsze zawiniona, a opdznienie moze by¢ takze niezawinione. Inaczej
mowigc zwloka jest zawinionym opodznieniem. Sad w postgpowaniu eksmisyjnym bedzie
musiat zbada¢, czy dluznik byt w zwtoce (np. miat dochody, a mimo to nie ptacit). Wyeliminuje
to rozszerzong ochron¢ przed tzw. ,eksmisja na bruk” dla ,cwaniackich” przypadkow
uporczywych dhuznikow. Postulowana zmiana powinna skroci¢ postgpowania o eksmisje
srednio o 6—12 miesiecy, zmniejszy¢ liczbe wyrokoéw z prawem do lokalu socjalnego o ok. 25—
30% oraz zmniejszy¢ koszty gmin (mniej przypadkow, gdzie trzeba latami czeka¢ na lokal
socjalny). Zachowana zostanie konstytucyjna zasada proporcjonalnosci z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP. Raport NIK z 2018 r. — ,,Realizacja obowigzkéw gmin w zakresie zapewnienia
lokali socjalnych™ wskazal, Ze ,,obowigzujacy system przyznawania lokali socjalnych nie
rdznicuje sytuacji osob, ktore znalazty si¢ w trudnej sytuacji Zyciowej z przyczyn niezaleznych
od siebie, 1 tych, ktore uporczywie uchylajg si¢ od obowigzkdéw platniczych.”. Zwigzek Miast
Polskich / Unia Metropolii Polskich w ramach konsultacji projektu o rewitalizacji i gospodarce
lokalowej (pisma do MIiR)* wskazat: ,,proponujemy zmiane art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow poprzez wprowadzenie mozliwosci odmowy przyznania prawa do lokalu

2 Dz.U. 2007 nr 128 poz. 902
3 NIK, KAP.430.005.2017, str. 38
4 ZMP, stanowisko z 15.09.2021 1)
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socjalnego osobom, ktore uporczywie uchylaja si¢ od obowigzku zaptaty czynszu.”. Samorzady
argumentowaty, ze gminy ponosza koszty lokali dla osob, ktére celowo przestaly ptaci¢, bo
wiedzg, ze eksmisja i tak nie nastgpi. Z kolei Krajowa Rada Komornicza w stanowisku 12/2021
wskazata, ze ,,zasadne bytoby rozwazenie wprowadzenia do ustawy o ochronie praw lokatorow
kryterium oceny winy dtuznika przy orzekaniu prawa do lokalu socjalnego.”.

H. Zmiana w art. 17 w ust. 1 uopl polega na dodaniu kolejnego przypadku, w ktorym
nie stosuje si¢ art. 14 1 art. 16 tej ustawy. Obecnie nie stosuje si¢ ich, gdy powodem opréznienia
lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie, wykraczanie w sposéb razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, niewtasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie
z innych lokali w budynku oraz zajecie lokalu bez tytulu prawnego. Wedtug projektodawcow
nalezy takze uwzgledni¢ zajecie lokalu na podstawie umowy najmu, ktora wygasta na skutek
uplywu okresu na jaki byta zawarta i od jej wygasnigcia uptynal okres nie krotszy niz 3
miesigce. Zmiana ta wpisuje si¢ w probe ograniczenia zakresu prawa do lokalu socjalnego,
ktére powinno stuzy¢ osobom znajdujacym si¢ w naprawde szczeg6lnie trudnych sytuacjach,
a nie tzw. ,,dzikim lokatorom”, czy tez osobom, ktore przestaja ptaci¢ czynsz, mimo ze majg na
to $§rodki. Zmiana w art. 17 w ust. 1a uopl jest konsekwencjg zmian w ust. 1, przede wszystkim
dodaniem nowego przypadku, do ktérego ma zastosowanie, a takze zmian legislacyjnych
polegajacych na zmianie ukladu tego ustepu i rozbicie przypadkéw na punkty, a nie
wymienienie ich po przecinku. Nalezy zatem w ust. 1a wskaza¢ na ust. 1 pkt4 1 5. Tym samym
sad bedzie moglt orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osoby, ktora zajeta lokal bez tytulu prawnego, a takze wobec osoby, ktora zaje¢ta lokal na
podstawie umowy najmu, ktora wygasta na skutek uptywu okresu na jaki byta zawarta i od jej
wygasnigcia uptynat okres nie krétszy niz 3 miesigce, jezeli przyznanie tego uprawnienia
byloby w $wietle zasad wspotzycia spotecznego szczegdlnie usprawiedliwione. Obecny
przypadek dotyczacy zajecia lokalu bez tytulu prawnego jest bowiem bardzo podobny do
wprowadzanego w ust. 1 pkt 5 nowego przypadku, dlatego tez i wtedy nalezy zastosowac
mozliwo$¢ orzeczenia uprawnienia pod warunkiem zaistnienia szczeg6lnej sytuacji ocenianej
w $wietle zasad wspotzycia spotecznego. Wprowadzane przepisy nie beda zatem bardziej
dotkliwe dla lokatorow niz obecnie obowigzujace.

I. Zmiana w art. 25d w pkt 1 uopl jest konsekwencja zmian w przywotywanym wyzej
art. 17 ust. 1 tej ustawy. Obecnie cztery przypadki, w ktorych nie przystuguje dtuznikowi prawo
do tymczasowego pomieszczenia, jezeli z tytulu wykonawczego wynika, Zze nakazanie
oproznienia lokalu zostalo orzeczone z powoddéw, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 sa
wymienione w cato$ci 1 po przecinku. Zmiana polega na wskazaniu wprost, ze chodzi
o ktorykolwiek z powodow, o ktérych mowa w zmienionym art. 17 ust. 1 bez powtarzania tresci
tego przepisu.

2) Zmiany w Kpc

A. Podstawowg proponowang zmiang w Kpc jest znaczaca korekta art. 1046 § 5!, tak
aby uelastyczni¢ postgpowania komornicze dotyczac egzekucji obowiazku wydania lokalu.
Obecnie zgodnie z tym przepisem, jezeli dtuznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego
pomieszczenia, komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki
zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazanej na wniosek komornika przez gmine wlasciwg ze
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wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Proponuje sig¢, aby to
wskazanie nie nastgpowalo juz ,,na wniosek komornika” przez gming wlasciwa. Komornik
usuwatby dluznika do jednego z miejsc znajdujacych si¢ w wykazie takich miejsc
prowadzonych przez gming. W pierwszym kroku — nadal bedzie chodzito o gming wtasciwg ze
wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Jednak w drugim kroku
(w dodawanym zdaniu drugim), jezeli nie bedzie mozliwosci usunigcia dtuznika do jednego
z miejsc z wykazu prowadzonego przez takg gming wtasciwg, to komornik bedzie mogt usungé
dhuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki, znajdujacej si¢ w wykazie takich
miejsc prowadzonym przez inng gmineg, ale znajdujacg si¢ na obszarze tego samego
wojewodztwa. Dzigki temu rozwigzaniu, bedzie mozna sprawniej dokonaé¢ egzekucji
komorniczej, bez uszczerbku dla dtuznika, ktory trafi do placowki na terenie tego samego
wojewodztwa, w ktérym dotychczas zamieszkiwal, jezeli konkretna gmina, w ktorej
zamieszkiwal nie bedzie miata takiej mozliwosci. Wierzyciel zyska czas i szybciej odzyska
swoj lokal, natomiast dtuznikowi nie bedzie grozila tzw. ,,eksmisja na bruk”. Proponuje si¢
takze, aby dopisa¢ zdanie trzecie, zgodnie z ktorym Minister Sprawiedliwosci okresli, w drodze
rozporzadzenia, szczegotowy tryb sporzadzania przez gminy wykazow noclegowni, schronisk
lub innych placéwek zapewniajacych miejsca noclegowe, majac na wzgledzie ochrone przed
bezdomnoscig 0s6b eksmitowanych oraz sprawne prowadzenie egzekucji. Regulacja ta jest
wzorowana na art. 1046 § 11, zgodnie z ktérym ten sam minister okre$la, takze w drodze
rozporzadzenia, szczegdlowy tryb postepowania w sprawach o oprodznienie lokalu, Iub
pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci, analogicznie majac na wzgledzie ochrong przed
bezdomnoscig 0s6b eksmitowanych oraz sprawne prowadzenie egzekucji. Ze zmianami w § 5!
bezposrednio powigzana jest zmiana w § 4, zgodnie z ktorym, jezeli dluznikowi nie przystuguje
tytul prawny do innego lokalu Iub pomieszczenia, w ktérym moze zamieszkaé, komornik
wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnos$ci do czasu, gdy gmina wiasciwa ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu, na wniosek komornika, wskaze diuznikowi
tymczasowe pomieszczenie z zastrzezeniem, ze nie dotyczy to przypadkow, o ktorych mowa
w §5!. Wprost zatem wylacza sie tg czesto dtugotrwala procedure, w przypadku, w ktoérym
wiadome jest, ze dluznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia. Bedzie
zatem zupelnie jasne, ze komornik nie bedzie juz musial wstrzymywac si¢ z dokonaniem
czynnos$ci polegajacej na wykonaniu obowiagzku opréznienia lokalu stuzacego zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych dtuznika na podstawie tytutu wykonawczego, z ktorego nie wynika
uprawnienie dtuznika do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub prawo do lokalu
zamiennego.

B. Dodanie w art. 1046 Kpc po § 12 § 13 ma na celu wskazanie, ze w sprawach
prowadzonych na podstawie art. 1046 (m.in. wezwanie dluznika przez komornika sadu,
w ktorego okregu nieruchomo$¢ si¢ znajduje do dobrowolnego wydania nieruchomosci
w wyznaczonym stosownie do okolicznos$ci terminie), do korespondencji wystanej dtuznikowi
przez komornika stosuje si¢ odpowiednio, przywolywany juz powyzej art. 6g uopl, przy czym
to wierzyciel bedzie miat obowigzek wskaza¢ komornikowi ostatni adres zamieszkania
dhuznika w rozumieniu tego przepisu uopl. Proponowana zmiana uniemozliwi lub co najmnie;
W znacznym stopniu ograniczy nieuczciwym lokatorom stosowanie praktyk utrudniania
prowadzenia przeciwko nim postegpowan egzekucyjnych, polegajacych na nieodbieraniu
korespondencji poprzez rozszerzenie stosowania fikcji dorgczenia korespondenc;ji.
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3) Zmiany w Kk

A. Pierwsza zmiang proponowang w Kk jest dodanie w art. 191 po § 1a, nowego § 1b,
zgodnie z ktorym nie bedzie stanowic przestepstwa zachowanie wiasciciela lokalu polegajace
na powstrzymywaniu si¢ od oplacania optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub
dostarczeniem do niego medidow, w sytuacji, gdy z lokalu korzysta osoba nieposiadajaca do
niego tytulu prawnego, ktoéra tych oplat nie ponosi. Kontekstem wprowadzenia nowego
paragrafu jest brzmienie art. 191 § 1a Kk, zgodnie z ktorym tej samej karze, co za przestgpstwo
okreslone w art. 191 § 1 Kk, a wigc zmuszenie do okre$lonego dziatania, zaniechania lub
znoszenia, przy zastosowaniu przemocy lub grozby bezprawnej, to jest karze pozbawienia
wolnosci do lat 3, podlega ten, kto w celu zmuszenia innej osoby do okreslonego dziatania,
zaniechania lub znoszenia stosuje przemoc innego rodzaju uporczywie lub w sposob istotnie
utrudniajacy innej osobie korzystanie z zajmowanego lokalu mieszkalnego. Dodanie § 1b ma
na celu wyrazne wskazanie, ze powstrzymywanie si¢ przez wiasciciela od optacania optat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub dostarczaniem do niego medioéw, gdy z lokalu korzysta
osoba nieposiadajaca do niego tytulu prawnego, ktora nie ponosi takich oplat, nie bedzie
przestepstwem 1 nie bgdzie uznawane za utrudnianie korzystania z zajmowanego lokalu
mieszkalnego. Wtascicielowi takiemu nie bedzie zatem grozita kara pozbawienia wolno$ci do
lat 3. Chodzi zatem nie o usankcjonowanie ne¢kania prawowitych lokatorow ani tzw. rugow
lokatorskich, a o uwolnienie wlascicieli od odpowiedzialnosci karnej, gdy nie cheag placi¢
rachunkéw za ,dzikich lokatoréw”, ktorzy nie majg tytuly prawnego do korzystania
z nieruchomosci. Celem jest uwolnienie wlascicieli od obowigzku utrzymywania nieuczciwych
najemcOw poprzez wprowadzenie uprawnienia wynajmujacych do zaniechania optlacania
rachunkéw za media w sytuacji, gdy najemca réwniez ich nie oplaca.

B. Celem drugiej zmiany w Kk jest wprowadzenie regulacji, zgodnie z ktora nie bedzie
stanowi¢ naruszenia miru domowego wejscie do domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia lub
ogrodzonego terenu przez wiasciciela lub osob¢ przez niego upowazniona, jezeli sa one
zajmowane przez osobg¢ nieposiadajaca do tego tytulu prawnego. Obecnie bowiem, zgodnie
zart. 193 § 1 Kk ,,Kto wdziera si¢ do cudzego domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia albo
ogrodzonego terenu albo wbrew Zadaniu osoby uprawnionej miejsca takiego nie opuszcza,
podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku”.
Kwalifikuja si¢ do tego takze sytuacje, gdy to wiasciciel chce wej$¢ do swojego mieszkania lub
lokalu, gdy najemca przestat posiadac juz tytut prawny do lokalu, na przyktad w celu ratowania
swojej wlasnos$ci przed zniszczeniem. Proponuje si¢ zatem dodanie w art. 193 Kk po § 1 § 1a,
ktory wprost wylaczy takie przypadki spod art. 193 Kk. Prawo nie powinno bowiem w taki
sposob dyskryminowac zatroskanych o los swojej wlasno$ci wtascicieli 1 w sposob nadmierny
chroni¢ nieuczciwych lokatorow, ktorzy nie maja zadnego tytutu prawnego do zajmowania
domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia albo ogrodzonego terenu.

Proponowane zmiany w uopl, Kpc i Kk w konsekwencji doprowadza do pozytywnych
skutkow na rynku nieruchomosci na wynajem w Polsce. Dojdzie do uproszczenia relacji
najemca — wynajmujacy, zwiekszenia podazy lokali na rynku najmu, przywrocenia rynkowe;j
rownowagi 1 stabilno$ci, redukcji biurokracji oraz sporow sagdowych, a takze ograniczenia
nadmiernej interwencji panstwa w stosunki cywilnoprawne. Zwigkszonej ochronie podlegac
bedzie konstytucyjne prawo wiasnosci, a skutki zmian odczujg takze przede wszystkim
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potencjalni najemcy. Wigksze bezpieczenstwo prawne wiascicieli spowoduje bowiem, ze
chetniej beda nawigzywaé stosunki prawne z lokatorami, co do ktérych nie bedzie juz
zachodzita tak duza jak obecnie obawa naduzywania przez nich praw lokatorskich. Wptynie to
pozytywnie na wigksza liczbe lokali mieszkalnych dostgpnych do wynajecia, a przez to na
spadek cen czynszow. Projekt ustawy wpisuje si¢ takze w trend deregulacyjny poprzez
zmniejszenie obowigzkow cigzacych na wilascicielach lokalow mieszkalnych.

2. Przewidywane skutki prawne w tym roéznica pomiedzy dotychczasowym
a projektowanym stanem prawnym

1) Art. 1 projektu ustawy
Proponowane zmiany w uopl polegajg na:
a) zmianie w art. 6g (pkt 1) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

»Art. 6g. W okresie trwania najmu strony umowy s3 obowigzane informowac si¢
nawzajem na pismie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie
zaniedbania tego obowiazku korespondencje wystang na ostatni adres listem poleconym, za
potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza si¢ za dorgczona.”,

brzmieniem:

»Art. 6g. W okresie trwania najmu, a takze w okresie po jego wygasnigciu a przed
wydaniem wynajmujacemu lokalu przez najemce, strony umowy sg obowigzane informowac
si¢ nawzajem na piSmie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie
zaniedbania tego obowigzku korespondencje wystang na ostatni adres listem poleconym, za
potwierdzeniem odbioru 1 nieodebrang, uwaza si¢ za dorgczona. Dotyczy to roéwniez
korespondencji wystanej w tym okresie na ten adres przez sad lub komornika.”;

b) zmianie w art. 8a ust. 1 uopl (pkt 2) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

»l. Wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego,
z zachowaniem termindw wypowiedzenia.”,

brzmieniem:

»1. Wiasciciel, o ktorym mowa w art. 8, moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty za
uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysokos¢, najpozniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.”;

c) zmianie w art. 11 ust. 2 pkt 2 uopl (pkt 3 lit. a) poprzez zastapienie obecnego brzmienia:

»2) jest w zwloce z zaptata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wiasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy
lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca medidw lub dostawcg ustug,
co najmniej za trzy petne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu
do zaptaty zaleglych i1 biezgcych naleznosci, lub”,
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»2) jest wzwloce z zaptata czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wtasciciela pobieranych przez wilasciciela tylko w przypadkach, gdy
lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawcg ustug,
co najmniej za jeden peten okres platnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie
o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesi¢cznego terminu do zaptaty zalegtych i biezacych naleznosci, lub”;

d) zmianie w art. 11 ust. 4 uopl (pkt 3 lit. b) poprzez zastagpienie obecnego brzmienia:

4. Nie pdzniej niz na p6ét roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wilasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu,
jezeli lokatorowi przystuguje tytut do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach takich,
jakby otrzymat lokal zamienny, lub jezeli wtasciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu
zamiennym wysoko$¢ czynszu i oplat, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, musi
uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.”,

brzmieniem:

,»4. Nie pdzniej niz na pét roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu
lub jezeli w tym lokalu ma zamieszkaé jego pelnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec
ktérej wiasciciel ma obowigzek alimentacyjny.”;

e) uchyleniu w art. 11 ust. 5, ust. 6 i ust. 7 uopl (pkt 3 lit. c-e) w brzmieniu:

»J. Nie pozniej niz na 3 lata naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do
niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i1 lokatorowi nie przystuguje prawo do
lokalu, o ktorym mowa w ust. 4.

6. Jezeli wiasciciel, ktory wypowiedzial stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5,
nie zamieszkal w swoim lokalu lub zaprzestal w nim zamieszkiwaé przed uptywem pot roku
od ustania wypowiedzianego stosunku prawnego, lokator jest uprawniony, wedlhug swojego
wyboru, badz do powrotu do lokalu na dotychczasowych warunkach badz do zadania od
wlasciciela zaptaty roznicy w czynszu 1 w optatach, ktore placi obecnie, w stosunku do tych,
ktore ptacit w ramach wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty
przeprowadzki lokatora do lokalu ponosi wlasciciel. Wtasciciel jest nadto obowigzany do
zaptaty lokatorowi kary ustawowej w wysokosci 15% wartosci odtworzeniowej lokalu.

7. Przepisy ust. 4-6 stosuje si¢, jezeli w lokalu wilasciciela ma zamieszka¢ jego
petnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wtasciciel ma obowigzek alimentacyjny.
Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem niewaznosci, powinno wskazywac¢ osobe
majgcg zamieszka¢ w lokalu witasciciela.

f) zmianie w art. 11 ust. 12 uopl (pkt 3 lit f) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:
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,12. Jezeli lokatorem, ktoremu wiasciciel wypowiada stosunek prawny na podstawie
ust. 5, jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktora po
uptywie terminu, o ktorym mowa w ust. 5, nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego
lokalu, w ktérym moze zamieszka¢, ani nie ma osob, ktore zobowigzane sg wobec niej do
swiadczen alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero w chwili §mierci
lokatora; przepisow art. 691 § 112 Kodeksu cywilnego nie stosuje sig.”,

brzmieniem:

,»12. Jezeli lokatorem, ktoremu wiasciciel wypowiada stosunek prawny na podstawie
ust. 4, jest osoba, ktérej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktéra po
uplywie terminu, o ktorym mowa w ust. 4, nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego
lokalu, w ktéorym moze zamieszka¢, ani nie ma osob, ktore zobowigzane sg wobec niej do
swiadczen alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero w chwili $mierci
lokatora; przepisoéw art. 691 § 112 Kodeksu cywilnego nie stosuje si¢.”;

g) dodaniu w art. 14 po ust. 5 ust. 5a (pkt 4) w brzmieniu:

»da. Sad orzeka o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu
wobec 0sob, ktore sa w zwloce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub opftat
niezaleznych od wtasciciela pobieranych przez witasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator
nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawca ustug, co najmniej za
trzy pelne okresy ptatnosci.”;

h) zmianie w art. 17 ust. 1 uopl (pkt 5 lit a) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

,»1. PrzepisoOw art. 14 i art. 16 nie stosuje si¢, gdy powodem oproznienia lokalu jest
stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, albo niewlasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie
z innych lokali w budynku albo gdy zajecie lokalu nastgpito bez tytutu prawnego.”,

brzmieniem:
,»1. Przepiséw art. 14 i art. 16 nie stosuje si¢, gdy powodem opréznienia lokalu jest:

1) stosowanie przemocy w rodzinie,

2) wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
3) niewtasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali
w budynku,

4) zajecie lokalu bez tytutu prawnego,

5) zajecie lokalu na podstawie umowy najmu, ktora wygasta na skutek uptywu okresu
na jaki byta zawarta i od jej wygasnigcia uptynat okres nie krotszy niz 3 miesiace.”;

1) zmianie w art. 17 ust. 1a uopl (pkt 5 lit b) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:
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,»la. Sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osoby, ktora dokonala zajecia lokalu bez tytulu prawnego, jezeli przyznanie tego uprawnienia
bytoby w $wietle zasad wspotzycia spotecznego szczegolnie usprawiedliwione.”,

brzmieniem:

,»la. Sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osoby, o ktorej mowa w ust. 1 pkt 4 1 5, jezeli przyznanie tego uprawnienia byloby w $wietle
zasad wspotzycia spolecznego szczegdlnie usprawiedliwione.”;

j) zmianie w art. 25d w pkt 1 (pkt 6) poprzez zastapienie obecnego brzmienia:

,»1) z tytulu wykonawczego wynika, ze nakazanie oprdznienia lokalu zostato orzeczone
z powodu stosowania przemocy w rodzinie lub z powodu razacego lub uporczywego
wykraczania przeciwko porzadkowi domowemu albo niewlasciwego zachowania
czynigcego ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, albo ze dtuznik dokonat
zajecia oproznionego lokalu bez tytulu prawnego;”,

brzmieniem:

»1) z tytutu wykonawczego wynika, ze nakazanie oprdznienia lokalu zostato orzeczone
z ktoregokolwiek z powodow, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1;”.

2) Art. 2 projektu ustawy
Proponowane zmiany w Kpc polegaja na:

a) zmianie w art. 1046 w § 4 w zdaniu drugim (pkt 1) poprzez zastgpienie obecnego
brzmienia:

»Jezeli dluznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia,
w ktorym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy
gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu, na
wniosek komornika, wskaze dluznikowi tymczasowe pomieszczenie.”,

brzmieniem:

,Jezeli dluznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia,
w ktorym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnos$ci do czasu, gdy
gmina wilasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu, na
wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie, z zastrzezeniem, Ze nie

1 9.

dotyczy to przypadkow, o ktérych mowa w §5°.7;
b) zmianie w art. 1046 w § 5' (pkt 2) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

»§ 5. Jezeli dtuznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia,
komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca
noclegowe, wskazanej na wniosek komornika przez gmine wtasciwg ze wzgledu na miejsce
potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu.”,
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brzmieniem:

8 5. Jezeli dtuznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia,
komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki zapewniajacej miejsca
noclegowe, znajdujacych si¢ w wykazie takich miejsc prowadzonych przez gmine wtasciwg ze
wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu. W razie braku mozliwos$ci
usuni¢cia dtuznika do jednego z miejsc z wykazu prowadzonego przez gming wilasciwg ze
wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu komornik moze usungé
dhluznika do noclegowni, schroniska lub innej placéwki, znajdujacej si¢ w wykazie takich
miejsc prowadzonym przez inng gming na obszarze tego samego wojewodztwa. Minister
Sprawiedliwosci okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegoétowy tryb sporzadzania przez
gminy wykazéw noclegowni, schronisk lub innych placéwek zapewniajacych miejsca
noclegowe, majac na wzgledzie ochrong przed bezdomnoscig osob eksmitowanych oraz
sprawne prowadzenie egzekucji.”;

¢) dodaniu w art. 1046 po § 12 § 13 (pkt 3) w brzmieniu:

»8 13. W sprawach prowadzonych na podstawie niniejszego artykutu, do
korespondencji wystanej dluznikowi przez komornika stosuje si¢ odpowiednio art. 6g ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725 oraz z 2026 1. poz. ...), przy czym
wierzyciel ma obowigzek wskaza¢ komornikowi ostatni adres zamieszkania dluznika w
rozumieniu przywotanego przepisu.”.

3) Art. 3 projektu ustawy
Proponowane zmiany w Kk polegaja na:
a) dodaniu w art. 191 po § 1a § 1b (pkt 1) w brzmieniu:

»S 1b. Nie stanowi przestepstwa zachowanie wtlasciciela lokalu polegajace na
powstrzymywaniu si¢ od optacania optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub
dostarczeniem do niego medidow, w sytuacji, gdy z lokalu korzysta osoba nieposiadajaca do
niego tytutu prawnego, ktora tych optat nie ponosi.”;

b) dodaniu w art. 193 po § 1 § 1a (pkt 2) w brzmieniu:

»3 la. Nie popehia przestepstwa okreslonego w § 1 wilasciciel domu, mieszkania,
lokalu, pomieszczenia albo ogrodzonego terenu lub osoba przez niego upowazniona, jezeli sg
one zajmowane przez osobe¢ nieposiadajaca do tego tytulu prawnego.”.

Projekt ustawy okresla w art. 4, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia
ogloszenia. Jest to vacatio legis zgodne z treScia ustawy z dnia 20 lipca 2000 r.
o oglaszaniu aktow normatywnych 1 niektorych innych aktow prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz.
1461) i wydtuzone w stosunku do podstawowego okresu wynoszacego 14 dni, z uwagi na
przedmiot projektu ustawy.

Projektowane rozwiazania sg spojne z dotychczasowymi regulacjami pod katem
systemowym 1 terminologicznym. Projektowane rozwigzania sa zgodne z Konstytucja RP,
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w tym z konstytucyjnym standardem ochrony wolnosci 1 praw zwlaszcza konstytucyjnego
prawa wlasnosci.

3. Przewidywane skutki spoleczne, gospodarcze, finansowe

Projekt ustawy wywota pozytywne skutki spoteczne, zwtaszcza na rynku nieruchomosci
na wynajem w Polsce. Poprawa ochrony konstytucyjnego prawa wtasno$ci, w tym przypadku
prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego, ograniczenie naduzywania swoich praw przez
lokatorow oraz ulatwienie wypowiedzenia umowy w przypadku zwloki w zaptacie czynszu lub
innych optat doprowadzi w konsekwencji do zwigkszenia podazy mieszkan na wynajem oraz
spadku cen wynajmu. Obecne procedury daja takze wigksze podstawy do sporow sadowych,
przez co jeszcze bardziej obcigzone sg sady powszechne, ktore majg coraz wigksze problemy
z szybkim i sprawiedliwym rozstrzyganiem sporéw. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze korzystne
spotecznie bedzie ukrocenie sytuacji, w ktorych chronigco docelowo najstabszych przepisy sg
wykorzystywane przez osoby, ktére nie chcg uczciwie placi¢ za wynajmowane mieszkania.
Projekt ustawy przyniesie takze korzystne skutki spoteczne w zakresie zwiekszenia mozliwosci
dysponowania wtasnym lokalem przez wtasciciela, osoby mu najblizsze lub wobec ktérych ma
on zobowigzania alimentacyjne, gdy muszg oni zamieszka¢ w wynajmowanym dotychczas
przez lokatora mieszkaniu. Proponowane zmiany doprowadzg takze do uproszczenia relacji
najemca — wynajmujacy, przywrocenia rynkowej rownowagi i stabilno$ci, redukcji biurokracji,
a takze ograniczenia nadmiernej interwencji panstwa w stosunki cywilnoprawne. Zwigkszone;j
ochronie podlega¢ bedzie konstytucyjne prawo wilasnosci, a skutki zmian odczujg takze
potencjalni najemcy. Wicksze bezpieczenstwo prawne wiascicieli spowoduje bowiem, ze
chetniej beda nawigzywac stosunki prawne z lokatorami, co do ktorych nie bedzie juz
zachodzita tak duza jak obecnie obawa naduzywania przez nich praw lokatorskich. Wptynie to
pozytywnie na wigksza liczbg lokali mieszkalnych dostepnych do wynajecia, a przez to na
spadek cen czynszoéw. Poprawa sytuacji na rynku nieruchomosci wptynie takze pozytywnie na
sytuacje demograficzng w Polsce, gdyz jednym z czestych powodoéw nieposiadania potomstwa
lub niecheci do powigkszenia rodziny sg argumenty dotyczace mozliwosci taniego wynajmu
mieszkania.

Projekt wywola pozytywne skutki gospodarcze. Projekt ustawy wpisuje si¢ w trend
deregulacyjny poprzez zmniejszenie obowigzkow cigzacych na wlascicielach lokalow
mieszkalnych, ktérymi sa takze polscy przedsigbiorcy. Przywrocenie rynkowej réwnowagi
1 stabilnosci, redukcja biurokracji oraz ograniczenie nadmiernej interwencji panstwa w stosunki
cywilnoprawne spowoduje w konsekwencji zwigkszenie dynamiki na rynku nieruchomosci
w Polsce, co przetozy si¢ na zwiekszenia podazy mieszkan na wynajem oraz spadku cen
wynajmu. Mniejsze ograniczenia w dysponowaniu lokalem, sprawowaniu wiladztwa nad
lokalem oraz ustalaniu zasad rachunku ekonomicznego przez wiascicieli spowoduje, ze beda
oni mogli bardziej elastycznie reagowaé na zmiany na rynku, ktore sa od nich niezalezne.
Poprawa sytuacji na rynku nieruchomosci wptynie takze pozytywnie na inne aspekty zycia
gospodarczego w Polsce poprzez zwigkszenie pewnosci prawa i zaufania do panstwa, a takze
poczucie, ze konstytucyjne prawo do wlasnosci jest skutecznie chronione.

Projekt ustawy nie wywota bezposrednich skutkow finansowych dla budzetu panstwa
lub budzetow jednostek samorzadu terytorialnego. Poprawa sytuacji na rynku nieruchomosci
moze posrednio pozytywnie wplynaé na stan finansow publicznych poprzez zwigkszenie
wplywow podatkowych.
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4. Zalozenia podstawowych aktow wykonawczych

Projekt ustawy przewiduje wydanie przez Ministra Sprawiedliwo$ci rozporzadzenia,
w ktorym okresli on szczegdlowy tryb sporzadzania przez gminy wykazéw noclegowni,
schronisk lub innych placowek zapewniajacych miejsca noclegowe, majac na wzgledzie
ochrone przed bezdomno$cia osob eksmitowanych oraz sprawne prowadzenie egzekuciji.
Minister Sprawiedliwos$ci bedzie musiat wskaza¢, w jaki sposob beda musiaty by¢ sporzadzane
wykazy takich placowek, aby zapewni¢ sprawne przeprowadzenie egzekucji, co bedzie
z korzyscig dla wierzycieli, ale takze zapewni¢ ochron¢ dluznikéw przed bezdomnoscia.
Rozporzadzenie powinno przewidywaé, ze wykaz taki bedzie musial zawiera¢ przede
wszystkim: oznaczenie gminy, adresu placowki, formy placowki, nazwy placowki, dane
kontaktowe do placowki, liczbe miejsc w placéwce, a takze dane identyfikacyjne podmiotu
prowadzacego placowke.

5. Informacje dodatkowe
Projekt nie byl poddawany formalnym konsultacjom spotecznym.

Projekt nie zawiera przepisoOw okreslajacych zasady podejmowania, wykonywania lub
zakonczenia dziatalno$ci gospodarczej. Wdrozenie projektowanych przepisOw nie spowoduje
wzrostu  obcigzen administracyjnych  mikroprzedsiebiorcow, matych 1 $rednich
przedsigbiorcow. Projekt ustawy bedzie miat pozytywny wplyw na dziatalnos¢
przedsiebiorcow, gdyz zwigkszy ochrone¢ konstytucyjnego prawa do wtasnosci. Projekt ustawy
jest zgodny z przepisami ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsigbiorcoéw (t.j. Dz. U.
z 2025 r. poz. 1480, 1795, 1826).

Przedmiot projektu ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.
Osiagnigcie celu ustawy nie jest mozliwe za pomoca innych srodkow.

Projekt nie zawiera przepisOw regulacyjnych i nie okresla wymogéw dotyczacych
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskie;j
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 334, z 2025 1. poz. 619).

Projektowana ustawa nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom
Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.

Projektowana ustawa nie zawiera przepisow technicznych i nie podlega notyfikacji
zgodnie z przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie
sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i1 aktow prawnych (Dz. U. poz.
2039 oraz z 2004 r. poz. 597).
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DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy
Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

Projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw.

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Ryszard Wilk

I. Cze¢$¢ wstepna

[1] Zwigzty opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

Celem projektu ustawy jest poprawa ochrony prawa wilasnosci do lokalu mieszkalnego,
ograniczenie naduzywania praw przez lokatorow oraz ulatwienie wypowiedzenia umowy
w przypadku zwtoki w zaptacie czynszu lub innych optat, co w konsekwencji doprowadzi do
zwigkszenia podazy mieszkan na wynajem oraz spadku cen wynajmu.

1) Zmiany w uopl

A. Obecnie art. 6g uopl stanowi, ze w okresie trwania najmu strony umowy sa obowigzane
informowac si¢ nawzajem na piSmie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub
siedziby. W razie zaniedbania tego obowigzku korespondencj¢ wystana na ostatni adres
listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza si¢ za dorgczong. Nie
jest jednak w obecnym stanie prawnym uwzgledniona sytuacja, ktora ma miejsce po
wygasnigciu okresu trwania najmu, a przed wydaniem wynajmujacemu lokalu przez
najemce. Brak takZze wskazania wprost, Ze w razie zaniedbania tego obowigzku
informacyjnego takze korespondencja wystana przez sad lub komornika na ostatni adres
bedzie uznawana za doreczong. Proponowane zmiany realnie uniemozliwiag lub co najmnie;j
W znacznym stopniu ograniczg nieuczciwym lokatorom stosowanie praktyk utrudniania
prowadzenia przeciwko nim postepowan sadowych i egzekucyjnych, polegajacych na
nieodbieraniu  korespondencji poprzez rozszerzenie stosowania fikcji doreczenia
korespondencji oraz jej konkretyzacjg.

B. Obecnie zgodnie z art. 8a ust. 1 uopl ,,wtasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne optaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysokos$¢, najpozniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem termindéw wypowiedzenia”. Definicja ustawowa
wlasciciela zostala zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 2 uopl, zgodnie z ktérym ilekro¢ w ustawie jest
mowa o wilascicielu ,,nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktorg wigze
lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu”. Art. 8a ust. 1 uopl oraz
pozostate powigzane z nim ustepy tego artykutu dotyczy zatem wszystkich wiascicieli, a nie
tylko wskazanych w art. 8 wlascicieli, ktorymi sg jednostki samorzadu terytorialnego.
Projektodawcom wydaje sie to niewlasciwe 1 wymagajace zmian ustawowych. Zgodnie
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z propozycja zawartg w art. 1 pkt 2 projektu ustawy art. 8a powinien dotyczy¢ jedynie
wiascicieli, o ktorych mowa w art. 8, a wigc jednostek samorzadu terytorialnego.

C. Obecnie zgodnie z art. 11 ust. 1 uopl: ,,Jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko
z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 4—4b i 5 oraz art. 21a. Wypowiedzenie
powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia.”. Jedng z przyczyn okreslonych w ust. 2 w pkt 2 jest zwloka ,,z zaptata
czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od wtasciciela pobieranych
przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawcg medidéw lub dostawca ustug, co najmniej za trzy petne okresy platnosci pomimo
uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesi¢cznego terminu do zaptaty zalegtych 1 biezacych naleznosci”.
Propozycja zmiany zawarta w art. 1 pkt 3 lit. a polega na przyspieszeniu oraz utatwieniu
mozliwosci wypowiedzenia stosunku prawnego przez wlasciciela, tak aby zwtoka dotyczyta
co najmniej jednego petnego okresu platnosci, a nie jak dotychczas trzech.

D. Kolejna przyczyna, z powodu ktorej wlasciciel moze wypowiedzie¢ lokatorowi stosunek
prawny jest opisany w art. 11 ust. 4 uopl zamiar zamieszkania przez witasciciela w nalezacym
do niego lokalu oraz powigzany z nim zamiar zamieszkania w lokalu wilasciciela jego
petnoletniego zstepnego, wstepnego lub osoby, wobec ktoérej wihasciciel ma obowigzek
alimentacyjny wskazany w art. 11 ust. 7 uopl. Zgodnie z art. 11 ust. 4 uopl: ,,Nie p6zniej niz
na pot roku naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wiasciciel moze wypowiedzie¢
stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu, jezeli lokatorowi
przystuguje tytut do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach takich, jakby otrzymat
lokal zamienny, lub jezeli witasciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym
wysokos$¢ czynszu i optat, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, musi uwzgledniaé
stosunek powierzchni 1 wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.”, natomiast
art. 11 ust. 7 uopl wskazuje, ze: ,,Przepisy ust. 4-6 stosuje si¢, jezeli w lokalu wtasciciela ma
zamieszka¢ jego pelnoletni zstgpny, wstepny lub osoba, wobec ktoérej wiasciciel ma
obowigzek alimentacyjny. Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem niewaznosci,
powinno wskazywac¢ osobg¢ majaca zamieszka¢ w lokalu wtasciciela.”. Przepisy te znaczaco
ograniczaja prawo wlasnosci lokalu oraz prowadza do zmniejszenia mozliwosci
dysponowania wtasnym lokalem przez wtasciciela, osoby mu najblizsze lub wobec ktorych
ma on zobowigzania alimentacyjne. Propozycje zmian zawarte w art. 1 pkt 3 lit. b 1 e maja
na celu potaczenie obu ustepdéw oraz utatwienie korzystania ze swojej wlasnosci w celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych.

E. Projekt ustawy w art. 1 pkt 3 lit. ¢, d 1 f zmierza do uchylenia przepisow zawartych w art.
11 ust. 51 6 w zwiazku ze wskazanymi powyzej zmianami w art. 11 ust. 4 1 7 uopl. Art. 11
ust. 5 uopl dotyczy kwestii wypowiedzenia przez witasciciela stosunku prawnego lokatorowt,
o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, anie dostarcza mu lokalu
zamiennego 1 lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktorym mowa w ust. 4,
w terminie 3 lat naprzod. Wedlug art. 11 ust. 6 uopl: ,,Jezeli wlasciciel, ktory wypowiedziat
stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszkal w swoim lokalu lub zaprzestat
w nim zamieszkiwa¢ przed uptywem po6t roku od ustania wypowiedzianego stosunku
prawnego, lokator jest uprawniony, wedlug swojego wyboru, badz do powrotu do lokalu na
dotychczasowych warunkach badZz do Zadania od wiasciciela zaptaty réznicy w czynszu
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1w opflatach, ktore ptaci obecnie, w stosunku do tych, ktore ptacit w ramach
wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki lokatora
do lokalu ponosi witasciciel. Wtasciciel jest nadto obowigzany do zaptaty lokatorowi kary
ustawowej w wysokosci 15% wartosci odtworzeniowej lokalu.”. Przepisy te w sposob
nadmiernie restrykcyjny ograniczajg konstytucyjne prawo wilasnos$ci oraz prowadzg do
zmniejszenia mozliwosci dysponowania wilasnym lokalem przez wilasciciela, przez co
skutecznie zniech¢cajg do dlugoterminowego wynajmu mieszkan. Jest tak nawet biorgc pod
uwagg, ze zdanie trzecie w ust. 6 utracito moc z dniem 18 lipca 2007 r. na podstawie wyroku
Trybunahu Konstytucyjnego z dnia 9 lipca 2007 r. sygn. akt P 30/06'. Proponowane usuniecie
tych przepiséw sprawi, ze wiasciciel bedzie mial gwarancje, ze w przypadku naglej
koniecznosci skorzystania ze swojej wtasnosci przez samego siebie lub osoby mu najblizsze
lub wobec ktorych ma on zobowigzania alimentacyjne, bedzie mogt do zrobi¢ w przeciagu 6
miesiecy. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze tak jak w przypadku pozostatych projektowanych
zmian lokatorow dalej beda chroni¢ bezwzglednie obowigzujace pozostale przepisy uopl lub
Kc wskazywane szczegotowo powyzej, a takze przepisy zawartej z wiascicielem umowy,
ktore moga by¢ jeszcze bardziej korzystne dla lokatoréw lub zawiera¢ inne ograniczenia.

F. Zmiana w art. 11 w ust. 12 uopl jest konsekwencja uchylenia ust. 5, do ktérego si¢ odnosi.
W konsekwencji nalezy wszedzie tam gdzie jest mowa o ust. 5, wskaza¢ ust. 4. Zmiana w ust.
4 nie bedzie miata wplywu na osoby, o ktérych mowa w ust. 12, gdyz nie zmieni si¢ zakres
ich ochrony. Nadal ,,jezeli lokatorem, ktéremu wtasciciel wypowiada stosunek prawny [na
podstawie ust. 4], jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75
lat, a ktora po uptywie terminu, [0 ktérym mowa w ust. 4], nie bedzie posiadata tytutu
prawnego do innego lokalu, w ktorym moze zamieszkac, ani nie ma osob, ktore zobowigzane
sa wobec niej do $wiadczen alimentacyjnych”, to wypowiedzenie stanie si¢ skuteczne
»dopiero w chwili $mierci lokatora”. Nadal nie bedzie si¢ w takiej sytuacji stosowac
przepisoéw art. 691 § 112 Ke.

G. Obecne przepisy traktuja jednakowo lokatorow, ktorzy nie moga ptacic, i tych, ktorzy nie
chca ptaci¢. Nowy ust. 5a w art. 14 ma na celu wprowadzenie obowigzkowego braku
orzeczenia przez Sad uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec 0sob,
ktore sg w zwloce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych
od wlasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma
zawarte] umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawcg ustug, co najmniej za trzy
petne okresy ptatnosci. Termin ,,zwtoka” w przeciwienstwie do ,,op6znienie” wprowadza
ocen¢ zawinienia, gdyz zwloka jest zawsze zawiniona, a opdznienie moze by¢ takze
niezawinione. Postulowana zmiana powinna skroci¢ postgpowania o eksmisje srednio o 6—
12 miesigcy, zmniejszy¢ liczbe wyrokow z prawem do lokalu socjalnego o ok. 25-30% oraz
zmniejszy¢ koszty gmin (mniej przypadkéw, gdzie trzeba latami czeka¢ na lokal socjalny).
Zachowana zostanie konstytucyjna zasada proporcjonalnosci z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.
Raport NIK z 2018 r. wskazal, ze ,,obowigzujacy system przyznawania lokali socjalnych nie
réznicuje sytuacji osob, ktore znalazly si¢ w trudnej sytuacji zyciowej z przyczyn
niezaleznych od siebie, i tych, ktére uporczywie uchylaja si¢ od obowigzkéw ptatniczych.”.

1 Dz.U. 2007 nr 128 poz. 902
2NIK, KAP.430.005.2017, str. 38
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Zwiazek Miast Polskich / Unia Metropolii Polskich wskazal’: ,,proponujemy zmiane art. 14
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow poprzez wprowadzenie mozliwosci odmowy
przyznania prawa do lokalu socjalnego osobom, ktore uporczywie uchylajg si¢ od obowigzku
zaptaty czynszu.”. Samorzady argumentowaty, ze gminy ponosza koszty lokali dla oséb,
ktore celowo przestaty ptaci¢, bo wiedza, ze eksmisja i tak nie nastgpi. Z kolei Krajowa Rada
Komornicza w stanowisku 12/2021 wskazala, ze ,,zasadne bytoby rozwazenie wprowadzenia
do ustawy o ochronie praw lokatoréw kryterium oceny winy dtuznika przy orzekaniu prawa
do lokalu socjalnego.”.

Zmiana w art. 17 w ust. 1 uopl polega na dodaniu kolejnego przypadku, w ktérym nie stosuje
si¢ art. 14 i art. 16 tej ustawy. Obecnie nie stosuje si¢ ich, gdy powodem opréznienia lokalu
jest stosowanie przemocy w rodzinie, wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, niewlasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku oraz zajecie lokalu bez tytutu prawnego. Wedtug
projektodawcéw nalezy takze uwzglednié¢ zajecie lokalu na podstawie umowy najmu, ktéra
wygasta na skutek uptywu okresu na jaki byta zawarta 1 od jej wygasniecia uptynat okres nie
krotszy niz 3 miesigce. Zmiana w art. 17 w ust. 1a uopl jest konsekwencja zmian w ust. 1.
Sad bedzie mogt orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osoby, ktoéra zajeta lokal bez tytutu prawnego, a takze wobec osoby, ktora zajeta lokal na
podstawie umowy najmu, ktora wygasta na skutek uptywu okresu na jaki byta zawarta i1 od
jej wygasnigcia uptynat okres nie krotszy niz 3 miesigce, jezeli przyznanie tego uprawnienia
byloby w $wietle zasad wspotzycia spolecznego szczegodlnie usprawiedliwione. Zmiany te
wpisuja si¢ w probe ograniczenia zakresu prawa do lokalu socjalnego, ktore powinno stuzy¢
osobom znajdujacym si¢ w naprawde szczegdlnie trudnych sytuacjach, a nie tzw. ,,dzikim
lokatorom”, czy tez osobom, ktore przestaja ptaci¢ czynsz, mimo ze maja na to srodki.

Zmiana w art. 25d w pkt 1 uopl jest konsekwencjg zmian w przywolywanym wyzej art. 17
ust. 1 tej ustawy.

2) Zmiany w Kpc

Podstawowa proponowang zmiang w Kpc jest znaczaca korekta art. 1046 § 5!, tak aby
uelastyczni¢ postgpowania komornicze dotyczac egzekucji obowigzku wydania lokalu.
Obecnie zgodnie z tym przepisem, jezeli dtuznikowi nie przysluguje prawo do
tymczasowego pomieszczenia, komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub
innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe, wskazanej na wniosek komornika przez
gming wiasciwg ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu.
Proponuje si¢, aby to wskazanie nie nastepowato juz ,,na wniosek komornika” przez gming
wlasciwa. Komornik usuwatby dtuznika do jednego z miejsc znajdujacych si¢ w wykazie
takich miejsc prowadzonych przez gming. W pierwszym kroku gmine wlasciwa ze wzgledu
na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu, a w drugim kroku (w dodawanym
zdaniu drugim), jezeli nie bedzie mozliwosci usunigcia diuznika do jednego z miejsc
z wykazu prowadzonego przez taka gming wlasciwa, to komornik bedzie moégt usunac
dhuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki, znajdujacej si¢ w wykazie
prowadzonym przez inng gming, ale znajdujacg si¢ na obszarze tego samego wojewddztwa.

3 ZMP, stanowisko z 15.09.2021 r.)

Konfederacja Wolnos¢ i Niepodlegtos¢ | konfederacja.pl



)

; KONFEDERACJA

WOLNOSC | NIEPODLEGEOSC

Proponuje si¢ takze, aby dopisa¢ zdanie trzecie, zgodnie z ktorym Minister Sprawiedliwosci
okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegblowy tryb sporzadzania przez gminy wykazow
noclegowni, schronisk lub innych placowek zapewniajgcych miejsca noclegowe, majac na
wzgledzie ochrong przed bezdomnoscig osoéb eksmitowanych oraz sprawne prowadzenie
egzekucji. Ze zmianami w § 5! bezposrednio powiazana jest zmiana w § 4, zgodnie z ktorym,
jezeli dluznikowi nie przystuguje tytutl prawny do innego lokalu lub pomieszczenia,
w ktorym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnos$ci do czasu, gdy
gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu, na
wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie z zastrzezeniem, Ze nie
dotyczy to przypadkéw, o ktorych mowa w §5°.

B. Dodanie w art. 1046 Kpc po § 12 § 13 ma na celu wskazanie, ze w sprawach
prowadzonych na podstawie art. 1046 (m.in. wezwanie dtuznika przez komornika sadu,
w ktorego okregu nieruchomos$¢ si¢ znajduje do dobrowolnego wydania nieruchomosci
w wyznaczonym stosownie do okolicznosci terminie), do korespondencji wyslanej
dhuznikowi przez komornika stosuje si¢ odpowiednio, przywotywany juz powyzej art. 6g
uopl, przy czym to wierzyciel bedzie mial obowigzek wskaza¢ komornikowi ostatni adres
zamieszkania dluznika w rozumieniu tego przepisu uopl.

3) Zmiany w Kk

A. Dodanie w art. 191 po § la § 1b, zgodnie z ktérym nie bedzie stanowi¢ przestgpstwa
zachowanie wiasciciela lokalu polegajace na powstrzymywaniu si¢ od oplacania optat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub dostarczeniem do niego mediow, w sytuacji, gdy
z lokalu korzysta osoba nieposiadajaca do niego tytutu prawnego, ktora tych optat nie ponosi.
Dodanie § 1b ma na celu wyrazne wskazanie, ze powstrzymywanie si¢ przez wilasciciela od
optacania oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub dostarczaniem do niego mediow,
gdy z lokalu korzysta osoba nieposiadajaca do niego tytutu prawnego, ktora nie ponosi takich
optat, nie bedzie przestepstwem i nie bedzie uznawane za utrudnianie korzystania
z zajmowanego lokalu mieszkalnego. Celem jest uwolnienie wlascicieli od obowiazku
utrzymywania nieuczciwych najemcoOw przez wprowadzenie uprawnienia do zaniechania
optacania rachunkow za media w sytuacji, gdy najemca roéwniez ich nie optaca.

B. Wprowadzenie regulacji, zgodnie z ktorg nie bedzie stanowi¢ naruszenia miru domowego
wejscie do domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia lub ogrodzonego terenu przez
wlasciciela lub osobe przez niego upowazniong, jezeli s3 one zajmowane przez 0sobe
nieposiadajaca do tego tytutu prawnego. Prawo nie powinno dyskryminowaé zatroskanych
o los swojej wlasnosci wiascicieli 1 w sposdb nadmierny chroni¢ nieuczciwych lokatoréw,
ktorzy nie maja zadnego tytulu prawnego do zajmowania domu, mieszkania, lokalu,
pomieszczenia albo ogrodzonego terenu.

Proponowane zmiany doprowadza do pozytywnych skutkow na rynku nieruchomosci na
wynajem w Polsce. Dojdzie do uproszczenia relacji najemca — wynajmujacy, zwigkszenia
podazy lokali na rynku najmu, przywrocenia rynkowej rownowagi i stabilnosci, redukcji
biurokracji oraz sporow sadowych, a takze ograniczenia nadmiernej interwencji panstwa
w stosunki cywilnoprawne. Zwigkszonej ochronie podlega¢ bedzie konstytucyjne prawo
wlasno$ci, a skutki zmian odczuja potencjalni najemcy. Wigksze bezpieczenstwo prawne
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wlascicieli spowoduje, ze chetniej beda nawigzywac stosunki prawne z lokatorami, co do
ktoérych nie bedzie juz zachodzita tak duza obawa naduzywania przez nich praw lokatorskich.
Whplynie to pozytywnie na wigksza liczbe lokali mieszkalnych dostgpnych do wynajecia,
a przez to na spadek cen czynszow. Projekt ustawy wpisuje sie takze w trend deregulacyjny
poprzez zmniejszenie obowigzkow cigzacych na wlascicielach lokalow mieszkalnych.

[2] Czy byly rozwazane rozwigzania alternatywne?

o Nie

Nie rozwazano. Nie ma mozliwosci podjecia alternatywnych, w stosunku do projektowanej
ustawy, srodkéw umozliwiajacych osiagniecie zamierzonego celu.

I1. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3—5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

1) Art. 1 projektu ustawy
Proponowane zmiany w uopl polegaja na:
a) zmianie w art. 6g (pkt 1) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

»Art. 6g. W okresie trwania najmu strony umowy sa obowigzane informowac si¢ nawzajem
na pismie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania
tego obowigzku korespondencj¢ wystang na ostatni adres listem poleconym, za
potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza si¢ za dorgczong.”,

brzmieniem:

»Art. 6g. W okresie trwania najmu, a takze w okresie po jego wygasnigciu a przed wydaniem
wynajmujacemu lokalu przez najemce, strony umowy s3a obowigzane informowac si¢
nawzajem na piSmie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie
zaniedbania tego obowigzku korespondencje wystang na ostatni adres listem poleconym, za
potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza si¢ za doreczong. Dotyczy to réwniez
korespondencji wystanej w tym okresie na ten adres przez sad lub komornika.”;

b) zmianie w art. 8a ust. 1 uopl (pkt 2) poprzez zastagpienie obecnego brzmienia:

,»1. Wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, wypowiadajac
jego dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego,
z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.”,

brzmieniem:

,»1. Whasciciel, o ktérym mowa w art. 8, moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za
uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem termindéw wypowiedzenia.”;
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c) zmianie w art. 11 ust. 2 pkt 2 uopl (pkt 3 lit. a) poprzez zastgpienie obecnego
brzmienia:

,»,2) jest w zwloce z zaptata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych
od wtlasciciela pobieranych przez wiasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidw lub dostawca ustug, co najmniej za trzy
pelne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pisSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zalegtych
1 biezacych naleznosci, lub”,

brzmieniem:

,,2) jest w zwloce z zaptata 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 mediow lub dostawcg ustug, co najmniej za jeden
peten okres ptfatnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesi¢cznego terminu do zaptaty zalegtych
1 biezacych naleznosci, lub”;

d) zmianie w art. 11 ust. 4 uopl (pkt 3 lit. b) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

4. Nie p6zniej niz na pot roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu,
jezeli lokatorowi przystuguje tytul do lokalu, w ktérym moze zamieszka¢ w warunkach
takich, jakby otrzymal lokal zamienny, lub jezeli wtasciciel dostarczy mu lokal zamienny.
W lokalu zamiennym wysoko$¢ czynszu i optat, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wiasciciela, musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni 1 wyposazenia lokalu zamiennego do
lokalu zwalnianego.”,

brzmieniem:

4. Nie pdzniej niz na pot roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu lub
jezeli w tym lokalu ma zamieszkac jego petnoletni zstgpny, wstepny lub osoba, wobec ktore;j
wtlasciciel ma obowigzek alimentacyjny.”;

e) uchyleniu w art. 11 ust. 5, ust. 6 1 ust. 7 uopl (pkt 3 lit. c-e) w brzmieniu:

,»J. Nie pdzniej niz na 3 lata naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wilasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego
lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i1 lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu,
o ktorym mowa w ust. 4.

6. Jezeli wiasciciel, ktory wypowiedzial stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie
zamieszkal w swoim lokalu lub zaprzestal w nim zamieszkiwac¢ przed uptywem pét roku od
ustania wypowiedzianego stosunku prawnego, lokator jest uprawniony, wedlug swojego
wyboru, badz do powrotu do lokalu na dotychczasowych warunkach badz do Zzadania od
wlasciciela zaptaty rdznicy w czynszu 1 w oplatach, ktore ptaci obecnie, w stosunku do tych,
ktdre ptacil w ramach wypowiedzianego stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty
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przeprowadzki lokatora do lokalu ponosi wtasciciel. Wiasciciel jest nadto obowigzany do
zaptaty lokatorowi kary ustawowej w wysokosci 15% wartosci odtworzeniowej lokalu.

7. Przepisy ust. 4-6 stosuje si¢, jezeli w lokalu wiasciciela ma zamieszka¢ jego pelnoletni
zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wiasciciel ma obowigzek alimentacyjny.
Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem niewazno$ci, powinno wskazywac osobe
majacg zamieszka¢ w lokalu wiasciciela.

f) zmianie w art. 11 ust. 12 uopl (pkt 3 lit f) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

,»12. Jezeli lokatorem, ktoremu wtasciciel wypowiada stosunek prawny na podstawie ust. 5,
jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktora po
uplywie terminu, o ktorym mowa w ust. 5, nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego
lokalu, w ktorym moze zamieszka¢, ani nie ma osob, ktore zobowigzane sg wobec niej do
swiadczen alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero w chwili $mierci
lokatora; przepisoéw art. 691 § 112 Kodeksu cywilnego nie stosuje sig.”,

brzmieniem:

,»12. Jezeli lokatorem, ktoremu wiasciciel wypowiada stosunek prawny na podstawie ust. 4,
jest osoba, ktorej wiek w dniu otrzymania wypowiedzenia przekroczyt 75 lat, a ktora po
uplywie terminu, o ktorym mowa w ust. 4, nie bedzie posiadata tytutu prawnego do innego
lokalu, w ktorym moze zamieszka¢, ani nie ma osob, ktdre zobowigzane sg wobec niej do
swiadczen alimentacyjnych, wypowiedzenie staje si¢ skuteczne dopiero w chwili $mierci
lokatora; przepisow art. 691 § 112 Kodeksu cywilnego nie stosuje si¢.”;

g) dodaniu w art. 14 po ust. 5 ust. 5a (pkt 4) w brzmieniu:

,»oa. Sad orzeka o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osob, ktore sa w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub optat
niezaleznych od wlasciciela pobieranych przez wlasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator
nie ma zawarte] umowy bezposrednio z dostawca medidow lub dostawcg ustug, co najmnie;j
za trzy pelne okresy ptatnosci.”;

h) zmianie w art. 17 ust. 1 uopl (pkt 5 lit a) poprzez zastgpienie obecnego brzmienia:

,»1. Przepisow art. 14 1 art. 16 nie stosuje si¢, gdy powodem oproznienia lokalu jest
stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, albo niewlasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie
z innych lokali w budynku albo gdy zajecie lokalu nastapito bez tytutu prawnego.”,

brzmieniem:

,» 1. Przepisow art. 14 1 art. 16 nie stosuje si¢, gdy powodem oproznienia lokalu jest:
1) stosowanie przemocy w rodzinie,

2) wykraczanie w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,

3) niewlasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku,

4) zajecie lokalu bez tytutu prawnego,
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5) zajecie lokalu na podstawie umowy najmu, ktora wygasta na skutek uptywu okresu na jaki
byla zawarta i od jej wygasnigcia uptynat okres nie krotszy niz 3 miesigce.”;

1) zmianie w art. 17 ust. 1a uopl (pkt 5 lit b) poprzez zastapienie obecnego brzmienia:

»la. Sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osoby, ktéra dokonata zajecia lokalu bez tytutu prawnego, jezeli przyznanie tego uprawnienia
bytoby w $wietle zasad wspotzycia spotecznego szczegolnie usprawiedliwione.”,

brzmieniem:

»la. Sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec
osoby, o ktorej mowa w ust. 1 pkt4 15, jezeli przyznanie tego uprawnienia byloby w §wietle
zasad wspotzycia spolecznego szczegdlnie usprawiedliwione.”;

j) zmianie w art. 25d w pkt 1 (pkt 6) poprzez zastapienie obecnego brzmienia:

,»1) z tytulu wykonawczego wynika, ze nakazanie oproznienia lokalu zostalo orzeczone
z powodu stosowania przemocy w rodzinie lub z powodu razacego lub uporczywego
wykraczania przeciwko porzadkowi domowemu albo niewtasciwego zachowania czynigcego
ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, albo ze dtluznik dokonal zajecia
opréznionego lokalu bez tytutu prawnego;”,

brzmieniem:

»1) z tytulu wykonawczego wynika, ze nakazanie oprdznienia lokalu zostato orzeczone
z ktoregokolwiek z powodow, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1;”.

2) Art. 2 projektu ustawy
Proponowane zmiany w Kpc polegaja na:

a) zmianie w art. 1046 w § 4 w zdaniu drugim (pkt 1) poprzez zastgpienie obecnego
brzmienia:

,wJezeli dluznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia,
w ktorym moze zamieszka¢, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy
gmina wiasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu, na
wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie.”,

brzmieniem:

,wJezeli dluznikowi nie przystuguje tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia,
w ktorym moze zamieszka¢, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy
gmina wiasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu, na
wniosek komornika, wskaze dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie, z zastrzezeniem, zZe nie
dotyczy to przypadkow, o ktorych mowa w §5'.7;

b) zmianie w art. 1046 w § 5! (pkt 2) poprzez zastapienie obecnego brzmienia:

,»$ 5! Jezeli dtuznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia, komornik
usunie dhuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca
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noclegowe, wskazanej na wniosek komornika przez gming wtasciwa ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu.”,

brzmieniem:

,,§ 51 Jezeli dtuznikowi nie przystuguje prawo do tymczasowego pomieszczenia, komornik
usunie dhuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca
noclegowe, znajdujacych si¢ w wykazie takich miejsc prowadzonych przez gming wiasciwg
ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. W razie braku
mozliwosci usuni¢cia dluznika do jednego z miejsc z wykazu prowadzonego przez gming
wlasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu komornik
moze usung¢ dhuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki, znajdujacej si¢
w wykazie takich miejsc prowadzonym przez inng gming na obszarze tego samego
wojewodztwa. Minister Sprawiedliwosci okresli, w drodze rozporzadzenia, szczegdlowy
tryb sporzadzania przez gminy wykazow noclegowni, schronisk lub innych placowek
zapewniajacych miejsca noclegowe, majac na wzgledzie ochrong przed bezdomnos$cig osob
eksmitowanych oraz sprawne prowadzenie egzekucji.”;

c) dodaniu w art. 1046 po § 12 § 13 (pkt 3) w brzmieniu:

»$ 13. W sprawach prowadzonych na podstawie niniejszego artykutu, do korespondencji
wystanej dtuznikowi przez komornika stosuje si¢ odpowiednio art. 6g ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 725 oraz z 2026 r. poz. ...), przy czym
wierzyciel ma obowigzek wskaza¢ komornikowi ostatni adres zamieszkania dtuznika w
rozumieniu przywotanego przepisu.”.

3) Art. 3 projektu ustawy
Proponowane zmiany w KKk polegaja na:
a) dodaniu w art. 191 po § 1a § 1b (pkt 1) w brzmieniu:

»§ 1b. Nie stanowi przestepstwa zachowanie wilasciciela lokalu polegajace na
powstrzymywaniu si¢ od oplacania optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu lub
dostarczeniem do niego medidw, w sytuacji, gdy z lokalu korzysta osoba nieposiadajaca do
niego tytutu prawnego, ktdra tych optat nie ponosi.”;

b) dodaniu w art. 193 po § 1 § 1a (pkt 2) w brzmieniu:

,»$ la. Nie popetnia przestepstwa okreslonego w § 1 wiasciciel domu, mieszkania, lokalu,
pomieszczenia albo ogrodzonego terenu lub osoba przez niego upowazniona, jezeli sg one
zajmowane przez osobe¢ nieposiadajaca do tego tytutu prawnego.”.

Projekt ustawy okresla w art. 4, ze ustawa wejdzie w zycie po uplywie 30 dni od dnia
ogloszenia.

Projektowane rozwigzania s3g spojne z dotychczasowymi regulacjami pod katem
systemowym i terminologicznym. Projektowane rozwigzania sg zgodne z Konstytucja RP,
w tym z konstytucyjnym standardem ochrony wolnosci 1 praw. Przedmiot projektu ustawy
nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;j.
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[4] Jakie sa przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?

Projekt ustawy wywota pozytywne skutki spoteczne, zwtaszcza na rynku nieruchomosci na
wynajem w Polsce. Poprawa ochrony konstytucyjnego prawa wilasnosci, w tym przypadku
prawa wilasnosci do lokalu mieszkalnego, ograniczenie naduzywania swoich praw przez
lokatorow oraz utatwienie wypowiedzenia umowy w przypadku zwtoki w zaptacie czynszu
lub innych optat doprowadzi w konsekwencji do zwigkszenia podazy mieszkan na wynajem
oraz spadku cen wynajmu. Obecne procedury daja takze wigksze podstawy do sporéw
sagdowych, przez co jeszcze bardziej obcigzone sg sady powszechne, ktore majg coraz
wigksze problemy z szybkim i sprawiedliwym rozstrzyganiem sporéw. Dodatkowo nalezy
wskazaé, ze korzystne spotecznie bedzie ukrdcenie sytuacji, w ktorych chronigce docelowo
najstabszych przepisy sa wykorzystywane przez osoby, ktoére nie chcg uczciwie ptaci¢ za
wynajmowane mieszkania. Projekt ustawy przyniesie takze korzystne skutki spoteczne
w zakresie zwigkszenia mozliwosci dysponowania wilasnym lokalem przez wilasciciela,
osoby mu najblizsze lub wobec ktorych ma on zobowigzania alimentacyjne, gdy muszg oni
zamieszka¢ w wynajmowanym dotychczas przez lokatora mieszkaniu. Proponowane zmiany
doprowadza takze do uproszczenia relacji najemca — wynajmujacy, przywrocenia rynkowe;j
réwnowagi i stabilnosci, redukcji biurokracji, a takze ograniczenia nadmiernej interwencji
panstwa w stosunki cywilnoprawne. Zwigkszonej ochronie podlegaé bedzie konstytucyjne
prawo wiasnosci, a skutki zmian odczuja takze potencjalni najemcy. Wigksze bezpieczenstwo
prawne wiascicieli spowoduje bowiem, ze chetniej beda nawigzywad stosunki prawne
z lokatorami, co do ktorych nie bedzie juz zachodzila tak duza jak obecnie obawa
naduzywania przez nich praw lokatorskich. Wptynie to pozytywnie na wigksza liczbe lokali
mieszkalnych dostepnych do wynajecia, a przez to na spadek cen czynszow. Poprawa sytuacji
na rynku nieruchomos$ci wptynie takze pozytywnie na sytuacje demograficzng w Polsce,
gdyz jednym z czgstych powodow nieposiadania potomstwa lub niechgci do powigkszenia
rodziny jest brak mozliwo$ci taniego wynajmu mieszkania.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Projekt wywota pozytywne skutki gospodarcze. Wpisuje si¢ w trend deregulacyjny poprzez
zmniejszenie obowigzkoéw cigzacych na wiascicielach lokalow mieszkalnych, ktorymi sa
takze polscy przedsigbiorcy. Przywrdcenie rynkowej rownowagi i stabilno$ci, redukcja
biurokracji oraz ograniczenie nadmiernej interwencji panstwa w stosunki cywilnoprawne
spowoduje w konsekwencji zwigkszenie dynamiki na rynku nieruchomos$ci w Polsce, co
przelozy si¢ na zwigkszenie podazy mieszkan na wynajem oraz spadek cen wynajmu.
Mniejsze ograniczenia w dysponowaniu lokalem, sprawowaniu wladztwa nad lokalem oraz
ustalaniu zasad rachunku ekonomicznego przez wlascicieli spowoduja, ze beda oni mogli
bardziej elastycznie reagowa¢ na zmiany na rynku, ktdre sa od nich niezalezne. Poprawa
sytuacji na rynku nieruchomos$ci wplynie takze pozytywnie na inne aspekty zycia
gospodarczego w Polsce poprzez zwigkszenie ochrony konstytucyjnego prawa do wtasnosci.
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[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w szczegdlnosci
wptyw na sektor finansé6w publicznych, w tym na budzet panstwa i budzety jednostek
samorzadu terytorialnego?

Projekt ustawy nie wywotla bezposrednich skutkéw finansowych dla budzetu panstwa lub
budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego. Poprawa sytuacji na rynku nieruchomosci
moze posrednio pozytywnie wplyng¢ na stan finanséw publicznych poprzez zwigkszenie
wptywow podatkowych.

[7] Wykaz zrodet finansowania, jesli projekt ustawy pociaga za soba obcigzenie budzetu
panstwa lub budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.

Nie dotyczy.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjne;j?
o Nie
IT1. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajace zasady podejmowania, wykonywania lub
zakonczenia dziatalno$ci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

e Nie

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisOw spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsiebiorcow, matych i $rednich przedsi¢biorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

e Nie

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okresla wymogi dotyczace
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskie;j
(art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

e Nie
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Popieram projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw.
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9. | Michat Potuboczek 490
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12. | Witold Tumanowicz 399
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14. | Ryszard Wilk 422
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