OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

z dnia 20 czerwca 2013 r.

w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o ochronie lokatoréw

Krajowa Rada Sadownictwa opiniuje projekt ustawy o ochronie lokator6w negatywnie.

Krajowa Rada Sadownictwa dostrzega wage zagadnienia, jakim jest realizacja przez
ustawodawce konstytucyjnej zasady ustawowej ochrony praw lokatoréw, wyrazonej w art. 75
§ 2 Konstytucji RP. Spelniajac ten konstytucyjny wymog ustawodawca musi jednak
uwzglednia¢ inne konstytucyjne gwarancje, zwlaszcza odnoszace si¢ do ochrony whasnosci
zawarte w art. 21 i 64 Konstytucji RP.

Rada wyraza przy tym poglad, ze obecnie obowigzujacy w przedmiotowym zakresie
stan prawny, ktérego podstawe w glownej mierze stanowi ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
(Dz.U. 2005 r., nr 31, poz. 266) — (dalej u.o.p.l.), nie jest wolny od mankamentéw. Préba
interwencji legislacyjnej w obszarze normatywnym, wyznaczonym powolang zasada
konstytucyjna z art. 75 § 2 Konstytucji, wymaga jednak prawidlowo sformulowanych celow
popartych rzetelng diagnoza negatywnych zjawisk i kompleksowego ujgcia. Zdaniem Rady
zadnego z tych zatozen nie realizuje przedstawiony jej do zaopiniowania projekt, opatrzony
zreszta nader lakonicznym uzasadnieniem. Rada wskazuje nadto, ze tekst projektu zawiera
propozycje konstrukcji prawnych, ktdre sa niespdjne systemowo, fragmentaryczne, co
najmniej dyskusyjne pod wzgledem merytorycznym lub po prostu wadliwe. Zasadnicze
zastrzezenia budzi takze poprawno$é jezykowa samej tresci projektu.

W ramach uwag szczegétowych Krajowa Rada Sadownictwa krytycznie odnosi si¢ do
nastepujacych regulacji projektu:



Art. 2 ust 1 pkt 8 — Projektodawca formutuje poje¢cie lokalu ochronnego, ktérego
przeznaczenia, ani funkcji nie okre$la i nie odnosi si¢ do niego w tresci projektu - poza

krétka wzmianka w art. 16 ust. 21 art. 17 ust. 3 zd 2 projektu.

Art. 3 ust. 2 i art. 9 — Projektodawca postuguje sie odpowiednio pojeciami:
mieszkaniowego zasobu gminy i publicznego zasobu mieszkaniowego. Zadne z tych pojeé na

gruncie projektu nie jest definiowane, co czyni regulacje zwierajace te pojecia nieczytelnymi.

Art. 3 ust. 3 — W niniejszej regulacji proponuje sie¢ zmieniony — w stosunku do
przewidzianego w art. 6 u.o.p.l. — sposéb obliczania maksymalnej wysokosci kaucji
wplacanej przez najemceg na zabezpieczenie naleznosci z tytutu czynszu najmu. Godzi sie
zauwazy¢, ze zgodnie z propozycja projektodawcy kaucja - bedaca w istocie prawnym
warunkiem skuteczno$ci umowy najmu - wplacana ma byé w wysokosci nie wyzszej niz
dwunastokrotno$¢ czynszu najmu obowigzujacego w dniu jej zwrotu. Taki przepis jest
nielogiczny jesli zwazy¢, ze w dniu wplacenia kaucji nie jest wiadome jaka bedzie wysoko$é
czynszu w dniu zwrotu kaucji — teoretycznie czynsz moze byé nizszy, a wtedy warunek
skutecznosci umowy w ogble nie zostatby spetniony, skoro warto$é kaucji wpltaconej bylaby

wyzsza niz jej graniczna wysokos$¢ dopuszczalna w projekcie.

Art. 12 ust 1 — Regulacja ta zawiera sformutowanie - ,,wladciciele budynkéw objetych
ustawg (...)". Nalezy zauwazy¢, ze w zadnej jednostce redakcyjnej niniejszego projektu,

projektodawca nie wskazuje, jakie ,,budynki” obejmuje ,,niniejsza ustawa”.

Art. 12 ust 1,2,3,4 — Projektodawca deklaruje uproszczenie sposobu naliczania czynszu
najmu i w tym tez zakresie, jako sposéb najodpowiedniejszy, proponuje naliczanie czynszu od
wysokosci dochodéw mna czlonka rodziny. Jakkolwiek z samym zatozeniem trudno
polemizowaé, to jednak bez szczegélowo okreslonych, czytelnych kryteriow ustalania
wysokosci czynszu z uwzglednieniem wysoko$é deklarowanych przez najemce zarobkow,
propozycje projektodawcy nalezy traktowaé wylacznie hastowo. Tak lapidarne ujecie,
niezwykle doniostej problematyki w istocie stwarza ryzyko naruszenia zaréwno interesu

najemcy jak tez wiasciciela.

Art. 13 ust. 1 pkt 3,4,5 — W powotanych regulacjach przytoczono okolicznosci,

ktérych wystapienie umozliwia rozwigzanie umowy, nie jest jednak oczywiste o jaka umowe
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w tym wypadku chodzi. Zastrzezenia zasadniczej natury budzi natomiast brak okreslenia
przez projektodawce zdarzen prawnych, ktére do takiego rozwiazania miatyby doprowadzié.
Bez wskazania bowiem konkretnego, prawnego instrumentu (np. wypowiedzenia), ktory
pozwalalby jednej ze stron na zniesienie wynikajacego z umowy trwatego stosunku prawnego
(np., najmu, dzierzawy itd.) — przy zachowaniu umownych lub ustawowych terminéw —
lakoniczne tylko umozliwienie rozwigzania umowy (bez wskazania przy tym zakresu
podmiotowego tego uprawnienia), w istocie pozwala stronom jedynie na zawarcie umowy

rozwiazujacej, a nie o taki skutek, jak nalezy sadzi¢, chodzilo projektodawcy.

Art. 13 ust. 2 — Regulacja ta budzi zasadnicze watpliwosci teleologicznej natury.
Przewidziana w dyspozycji proponowanej normy, konieczno$¢ korzystania przez wilasciciela
z przymusu panstwowego w celu ochrony swojego prawa (wydania samowolnie zajg¢tego
lokalu) jest w istocie klasycznym przyktadem superfluum (nadregulacji). System prawa
cywilnego formultujac bowiem instrumenty ochrony prawa wiasnosci (art. 222 §1 i 2 KC),
ktére posrednio wsparte sa réwniez konstrukcja ochrony posiadania (art. 343" w zw. z art. 343
i 344 KC), preferuje instytucjonalng - realizowang na drodze sadowej - ochrone zar6wno
prawa wiasnosci jak i samego posiadania, wzgledem tzw. ochrony wiasnej. Sformutowanie
zatem, ze ,,wladciciel ma prawo przy pomocy stuzb do tego powolanych usunaé z lokalu
osobg samowolnie ten lokal zajmujaca”, nie tworzy nowej tresci czy wartosci normatywne;.

W skrdcie rzecz ujmujac, jest to propozycja uregulowania stanu juz uregulowanego.

Art. 13 ust. 8 - Zastrzezenia, w przypadku tegoz przepisu, budzi juz sama warstwa
jezykowa. Za niepoprawne nalezy bowiem uzna¢ sformulowanie ,,z waznych przyczyn
nieokre§lonych w niniejszych artykutach”. Dalsza czg¢$¢ regulacji budzi jednak watpliwosci
powazniejszej, merytorycznej natury. Projektodawca umozliwia bowiem wilascicielowi
wytoczenie powddztwa ,, 0 rozwigzanie stosunku prawnego po oproznieniu lokalu”. Powstaje
zatem pytanie, o nastepstwo czasowe opisanych w przepisie zdarzen i co za tym idzie o
przestanke wytoczenia niniejszego powddztwa. Literalna wyktadnia proponowanego przepisu
przesadza, ze wiasciciel moze wytoczyé powddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego - na
podstawie ktérego lokator dysponowal lokalem - dopiero po oprdznieniu lokalu przez
lokatora. W konsekwencji nalezatoby uznaé, ze pomimo zaistnienia ,,waznych przyczyn”,
wladciciel nie mogitby na drodze sadowej zadaé rozwigzania stosunku prawnego, dopoki
lokator nie opr6znitby lokalu. Trudno doszukaé si¢ sensu w tak sformulowanej regulacji,

ktora, jak nalezy przypuszczaé, ma na celu ochrong interesu wiasciciela.
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Art. 14 — Tre$¢ niniejszego przepisu zawiera blad gramatyczny. Mozna bowiem
wytoczy¢ powddztwo o nakazanie przez sad ,.eksmisji wspdtmatzonka”, a nie ,.eksmisji

wspotmatzonkowi”.

Art. 15 — Regulacja zawarta w tym przepisie jest fragmentaryczna, nieczytelna i
nieskorelowana z regulacja art. 14. Z treSci projektowanego przepisu art. 15 nie wynikajg
bowiem zadne przestanki, ktore bylyby podstawa obcigzenia kogokolwiek obowigzkiem
dostarczenia lokalu socjalnego. Przepis ten - w trudno uchwytnym kontekscie - lakonicznie

jedynie stwierdza, komu wiasciciel nie moze nie przydzieli¢ lokalu socjalnego.

Art. 16 ust. 1 — Niezrozumiala jest zarowno tre$¢ jak i intencja projektodawcy
formulujacego 6w przepis. Projektodawca proponuje bowiem wylaczenie mozliwosé
»przejecia budynku” przez nabywce wraz z zamieszkatymi w nim najemcami, a jezeli bytoby
to niemozliwe dotychczasowy wilasciciel bylby zobowigzany do zapewnienia lokali
mieszkalnych zastepczych, socjalnych i pomieszczen ochronnych. Godzi si¢ w tym miejscu
zauwazy¢, ze obecny stan prawny, w wystarczajacym zakresie - jak si¢ wydaje - chroni
najemcow lokali mieszkalnych, w razie zmiany wiadciciela takiego lokalu. Przepis art. 692
KC wylacza bowiem mozliwo$é stosowania do najmu lokali mieszkalnych przepisow o
wypowiedzeniu najmu przez nabywce przedmiotu najmu (art. 673 KC), co w konsekwencji
ogranicza mozliwo$¢ wypowiedzenia stosunku najmu przez nabywce jedynie do okolicznosci

wskazanych w art. 11 ust 112 u.o.p.L.

Art. 17 ust 2 — Wynikajaca z niniejszej regulacji propozycje rozwigzania jurydycznego,
Rada uznaje za niedopuszczalna, sprzeczna z konstytucyjna zasadg ochrony wtasnosci (art. 64
Konstytucji) ingerencje w uprawnienia wiasciciela. Projektodawca operujac bardzo ogélnym i
niezdefiniowanym na gruncie projektu pojeciem ,,tytutu prawnego do lokalu”, przesadza ,,0
jego nabyciu” przez osoby, ktére tytutem tym nie dysponujac, zamieszkiwaty w lokalu przez
okres co najmniej pigciu lat przed wejsciem w zycie projektowanej ustawy.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyé, ze tytulem prawnym do lokalu moze by¢
zaréwno wilasnos$¢, najem jak i uzyczenie. Skoro zatem projektodawca nie precyzuje o jaki
tytut prawny chodzi, to w konsekwencji nie jest mozliwe ustalenie jakie skutki prawne miatby
generowa¢ stan faktyczny, polegajacy na zamieszkiwaniu przez osob¢ w lokalu bez tytutu

prawnego przez okres wskazany w projekcie.



Abstrahujac od powyzszego Krajowa Rada Sadownictwa zdecydowanie krytycznie
ocenia zamyst projektodawcy, wprowadzenia do porzadku prawnego instytucji, ktéra bedac w

istocie quasi zasiedzeniem, ograniczalaby objete konstytucyjna gwarancja prawo wlasnosci.

Z powyzszych wzgledow Krajowa Rada Sgdownictwa ocenia niniejszy projekt

krytycznie.




