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reprezentujacy: wilasny interes / interes publiczny

Podstawa prawna:

Na podstawie art. 63 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, art. 7 Konstytucji (dziatanie organéw
na podstawie i w granicach prawa), art. 241 Kodeksu postepowania administracyjnego oraz
ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (Dz.U. z 2018 r. poz. 870), dziatajgc w interesie
publicznym, wnosze niniejszg petycje:

Tres¢ petycji:

Whnosze o podjecie inicjatywy legislacyjnej, ktorej celem bedzie zmiana przepisdw prawa
cywilnego i administracyjnego w zakresie ochrony praw lokatoréw w taki sposdb, aby zapewnic
wiekszg réwnowage miedzy prawami wtascicieli (wierzycieli), a ochrong najemcow (dtuznikéw).

l. Wprowadzenie i uzasadnienie.

Obecnie obowigzujgce przepisy, w szczegdlnosci ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, Kodeks postepowania cywilnego oraz przepisy dotyczace egzekucji
komorniczej, w praktyce nadmiernie chronig lokatoréw—dtuznikow, nawet w przypadkach
dtugotrwatego uchylania sie od ptacenia czynszu. Powoduje to powstawanie wieloletnich
zalegtosci czynszowych, generuje powazne straty finansowe po stronie wtascicieli
nieruchomosci, obcigza budzety gmin oraz prowadzi do zatoréw w sgdach. Wtasciciele mieszkan
w Polsce sg w gorszej sytuacji prawnej niz w wielu panstwach UE, gdzie procedury eksmisyjne sg
krotsze, a mechanizmy zabezpieczenia interesdw wynajmujacych — skuteczniejsze.
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. Katalog szczegdtowych propozycji legislacyjnych z uzasadnieniem:

1) Zmiana art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw — skrécenie okresu zalegtosci i
14-dniowy termin na zaptate po upomnieniu.

2) Zmiana art. 14 — zawezenie katalogu uprawnionych do lokalu socjalnego oraz domniemanie
braku uprawnienia przy dtugotrwatych zalegtosciach.

3) Dodanie nowego art. 17a — wyjatek od okresu ochronnego (1 XI — 31 Ill) w razie uporczywego
nieuiszczania czynszu.

4) KPC — wprowadzenie postepowania przyspieszonego w sprawach o eksmisje (nowy rozdziat
po art. 50574) oraz podniesienie rangi naleznosci czynszowych w art. 1025 § 1.

Uzasadnienie:

- Rébwnowaga praw i obowigzkdw — obecne przepisy nadmiernie chronig lokatoréw kosztem
wiascicieli, co w praktyce zacheca niektérych do naduzyé (np. wielomiesieczne nieptacenie
czynszu bez konsekwencji).

- Interes spoteczny — dtugotrwate zalegtosci czynszowe obcigzajg wspdlnoty mieszkaniowe,
budzety gmin i wtascicieli prywatnych lokali. Skrécenie katalogu uprawnionych do lokalu
socjalnego zmniejszy obcigzenia systemu.

- Skutecznos¢ egzekucji — dopuszczenie eksmisji zimg w przypadku razacych zalegtosci
wprowadza element odpowiedzialnosci i zapobiega sytuacjom, gdy dtuznicy celowo przestajg
ptaci¢ na jesieni, by , przeciggnac¢” ochrone.

- Jasne kryteria — automatyczne orzeczenie eksmisji po 3 miesigcach nieptacenia czynszu
wyeliminuje przewlektos¢ i niepewnosé w sagdach, ktére dzis moga rozpatrywad takie sprawy
latami.

- Efektywnos¢ wymiaru sprawiedliwosci — obecnie sredni czas uzyskania prawomocnego wyroku
eksmisyjnego w Polsce to od kilkunastu miesiecy do kilku lat, co skutkuje narastaniem dtugéw i
zniecheca wiascicieli do wynajmu.

- Minimalizacja szkdd — szybka procedura zmniejszy straty wtascicieli, ktérzy czesto w tym czasie
muszg nadal ptaci¢ czynsz administracyjny, media i podatki.

- Rozwigzania poréwnawcze — w wielu krajach UE (np. Holandia, Niemcy) stosuje sie
uproszczone postepowanie w przypadku oczywistych zalegtosci czynszowych, co przywraca
ptynnosé rynku najmu.

- Priorytet potrzeb mieszkaniowych — roszczenia z tytutu czynszu dotyczg podstawowe] potrzeby
— zapewnienia lokalu. Dajg wiec moralne i spoteczne uzasadnienie do nadania im pierwszenstwa
przed innymi wierzytelnosciami.

- Zapobieganie eskalacji dtugu — szybkie zajecie konta lub wynagrodzenia pozwala ograniczy¢
wzrost zadtuzenia i zabezpieczy¢ cze$¢ srodkdw na pokrycie zalegtosci.

- Wiarygodnos¢ systemu — wzmocnienie egzekucji zwieksza zaufanie wtascicieli do prawa i
zmniejsza liczbe sporéw.

- Likwidacja zatorow eksmisyjnych — obecnie brak terminu powoduje, ze niektérzy dtuznicy
czekajg latami na lokal socjalny, co blokuje wtascicieli i gminy.



- Ochrona interesu publicznego — ustalenie maksymalnego terminu zmusza gminy do realnego
planowania zasobdw mieszkaniowych.

- Rozwigzania awaryjne — eksmisja do noclegowni lub schroniska zapewnia minimum socjalne,
jednoczesnie uwalniajac lokal dla nowych lokatoréw lub wtasciciela.

Powyzsze propozycje mogty by przyjaé postac zmian w przepisach prawa o tresci wskazanej
ponizej:

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw

Art. 11 ust. 2 pkt 2 — zmiana brzmienia:

»2) jest w zwloce z zaptatg czynszu, innych optat za uzywanie lokalu lub optat niezaleznych od
wiasciciela pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej
umowy bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawcy ustug, co najmniej za **dwa petne
okresy ptatnosci**, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia **dodatkowego, czternastodniowego** terminu do zaptaty zalegtych i
biezgcych naleznosci.”

Art. 14 ust. 4 — zmiana brzmienia:

,53d nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wytacznie wobec:
matoletnich oraz oséb niepetnosprawnych wymagajgcych statej opieki medycznej. W
pozostatych przypadkach przyznanie lokalu socjalnego jest uzaleznione od mozliwosci gminy
oraz dotychczasowego wywigzywania sie lokatora z obowigzkéw umownych.”

Art. 14 — dodanie ust. 4a:

,W sprawach, o ktérych mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2, jezeli zalegto$¢ obejmuje co najmnie;j
**szes$¢ miesiecy**, przyjmuje sie domniemanie **braku uprawnienia** do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu; domniemanie to nie dotyczy osdb, o ktérych mowa w ust. 4.”

Art. 17a — dodanie:

,Przepisu art. 16 nie stosuje sie, jezeli powodem oprdznienia lokalu jest uporczywe nieuiszczanie
czynszu i innych optat przez okres co najmniej 6 miesiecy, a gmina wskaze tymczasowe
pomieszczenie w rozumieniu art. 1046 § 4 k.p.c. albo placéwke, o ktérej mowa w art. 1046 § 5
k.p.c.”

2. Kodeks postepowania cywilnego — postepowanie uproszczone

Dodaje sie po art. 505*4 nowy rozdziat w brzmieniu:

Art. 50575,

§1. Sprawy o opréznienie lokalu mieszkalnego z powodu zalegtosci w zaptacie czynszu
przekraczajgcych dwa petne okresy ptatnosci rozpoznaje sie w postepowaniu przyspieszonym.
§2. Sad wyznacza termin posiedzenia w ciggu 30 dni od doreczenia odpisu pozwu pozwanemu i
rozpoznaje sprawe w terminie 60 dni od wniesienia pozwu.

§3. Wyrokowi nadaje sie z urzedu rygor natychmiastowej wykonalnosci w zakresie opréznienia
lokalu, z zastrzezeniem art. 1046 k.p.c.”

3. Kodeks postepowania cywilnego — zmiana art. 1025 § 1



Po pkt 271 dodaje sie pkt 222 w brzmieniu:

»,272) naleznosci z tytutu czynszu najmu lokalu mieszkalnego.”

Przepisy przejsciowe:

,Do plandw podziatu sporzgdzanych po dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie art.
1025 & 1 w nowym brzmieniu, niezaleznie od daty wszczecia egzekucji.”

4. Dodatkowe przepisy

Art. 19a ustawy o ochronie praw lokatoréw — dodanie:

,Jezeli gmina nie zapewni lokalu socjalnego w terminie 6 miesiecy od dnia uprawomaocnienia sie
wyroku eksmisyjnego, wtasciciel lokalu ma prawo do eksmisji do tymczasowego pomieszczenia
lub — w razie braku tytutu prawnego do takiego pomieszczenia — do noclegowni, schroniska lub
innej placéwki zapewniajgcej miejsca noclegowe, wskazanej przez gmine, zgodnie z art. 1046 §
5k.p.c.”

M. Podsumowanie i wnioski koricowe.
Wzrost podazy mieszkan na wynajem — wtasciciele chetniej wynajmuja, jesli wiedzg, ze w
przypadku problemdéw prawo dziata szybko i skutecznie.

Ograniczenie zmniejszenia ochrony tzw. ,,sztucznych dtuznikéw” przy jednoczesnym zachowaniu
pomocy dla oséb w rzeczywistej potrzebie.

Oszczednosci publiczne — mniejsze koszty dla gmin i panstwa w utrzymaniu lokali zadtuzonych.

Zgodnosc z zasadg proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji) — ograniczenie praw lokatorow
jest uzasadnione ochrong praw innych oséb (wtascicieli) i interesem gospodarczym panstwa.

Z powazaniem,
Marcin Stempniak

Elektronicznie

Ma rC| n podpisany przez
Michal, Marcin Michat

Stempniak
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