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Projekt inicjatywy ustawodawczej w zakresie ograniczenia
mozliwosci samowolnego zajmowania lokali mieszkalnych — ochrona
wiasnosci lokali i miru domowego

Przedmiotowa inicjatywa ustawodawcza ma na celu wprowadzenie regulacji prawnych, ktére po-
zwolg na objecie ochrong wiascicieli (badz inne osoby posiadajgce tytut prawny do lokalu), ktérych
lokale mieszkalne zostaty samowolnie zajete przez osoby trzecie nie majgce do tychze lokali tytutu
prawnego. Ze zjawiskiem samowolnego zajmowania lokali mieszkalnych mamy do czynienia coraz
czescie], a obecne przepisy prawa sprzyjajg rozprzestrzenianiu sie tego niebezpiecznego zjawiska.
Chronig one bardziej samowolnych posiadaczy, anizeli wiascicieli lokali mieszkalnych. Zgodnie z
obecng regulacjg prawna, wiasciciel chcac odzyskac petne wiadztwo nad lokalem mieszkalnym musi
przejs¢ przez diugotrwatg procedure sadowo-egzekucyjng, co naraza go na koszty oraz nieodwracalng
szkode.

Wskazac nalezy, iz w obecnej regulacji prawnej brak jest odpowiednika uchylonego przepisu art.
18 ust. 11 ust. 2 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z dnia 2 lipca 1994
roku (Dz.U.1994.105.509), umozliwiajgcego osobom, ktorych lokale mieszkalne zostalty samowolnie
zajete, usuniecie ,dzikiego lokatora” dziatajgc z pomoca policji albo strazy miejskiej, pod warunkiem, iz
,dziki lokator” zajmuje lokal przez okres krétszy niz trzy miesigce. W przeciwnym razie wiasciciel mogt
zadac eksmisji ,dzikiego lokatora” jedynie na drodze postgpowania sgdowego.

Obecnie, jedynym uprawnieniem wiasciciela jest zlozenie do sadu pozwu o eksmisje osoby sa-
mowolnie zajmujacej lokal mieszkalny, niezaleznie od okresu jego samowolnego zajmowania. Brak
uregulowania prawnego, pozwalajacego na opréznienie lokalu mieszkalnego bez odpowiedniego tytutu
wykonawczego, jakim jest wyrok sgdu, narusza istote prawa wiasnosci, a w konsekwencji prowadzi do
nieusprawiedliwionego uprzywilejowania przez ustawodawce osob samowolnie zajmujgcych lokale
mieszkalne kosztem witascicieli tych lokali bgdZ innych oséb, ktérym przystuguje do nich tytut prawny.
Zwazy¢ nalezy, iz na gruncie obowigzujgcych przepiséw prawa nie mozna bez odpowiedniego tytutu
wykonawczego oprézni¢ lokalu zajmowanego przez osobe nieuprawniona, poniewaz zgodnie z art.
342 kodeksu cywilnego ,nie wolno naruszac¢ posiadania samowolnie, cho¢by posiadacz byt w ztej wie-
rze". Cytowany przepis jednoznacznie wskazuje, ze nawet gdy ktos samowolnie zajmuje lokal, przy-
sfuguje mu ochrona prawna, a w konsekwencji nie mozna naruszy¢ jego posiadania (co umozliwiat
uchylony przepis art. 18 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych). Mozliwe
jest jedynie wszczgcie postgpowania sadowego (art. 222 k.c.) oraz egzekucyjnego w tym przedmiocie.
Taka procedura powoduje, iz wiasciciele lokali mieszkalnych, chcacy odzyskac swojg wiasnos¢, zmu-
szeni sg przebrna¢ przez diugotrwatg droge sgdowa, a nastepnie dtugotrwate postepowanie egzeku-
cyjne, co wigze sie z duzymi kosztami, ktére z reguly sa niezwracane, bowiem strona przeciwna -
.dziki lokator” jest niewyptacalny. Praktyka pokazuje, iz samo tylko postepowanie sgdowe (dwuinstan-
cyjne) trwa co najmniej 1 rok, zas postgpowanie egzekucyjne pot roku. Powoduje to, iz wiasciciel nie-
ruchomosci przez co najmniej 1,5 roku narazony jest na: pokrywanie kosztow dotyczacych zajetej nie-
ruchomosci, szkode spowodowang ograniczeniem w rozporzgdzaniu nieruchomoscig, utrate czynszu
oraz, co najwazniejsze, obecnosc dzikiego lokatora.

Ponadto ochrona posiadacza w zitej wierze jest rowniez regulowana na gruncie przepisow Kar-
nych. Wskaza¢ trzeba ewentualne dziatania faktyczne wiasciciela lokalu (lub innej osoby, ktérej przy-
stuguje tytut prawny do lokalu) majace na celu przymusowe wyzucie z posiadania oséb zajmujacych
lokal bez tytutu prawnego (np. zmiana zamkdw, wyniesienie wyposazenia wbrew woli okreslonej oso-
by) moze by¢ zakwalifikowane jako przestepstwo z art. 193 K.k. Zgodnie z przedmiotowym przepisem
,Kto wdziera sie do cudzego domu, mieszkania, lokalu, pomieszczenia albo ogrodzonego terenu albo
wbrew zadaniu osoby uprawnionej miejsca takiego nie opuszcza, podlega grzywnie, karze ogranicze-
nia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do roku”. Przez wdarcie do cudzego lokalu rozumie sig nato-
miast bezprawne wejscie do cudzego domu, mieszkania, lokalu, innego pomieszczenia albo ogrodzo-
nego terenu (tak: komentarz do art. 193 k.k. — autor A. Marek, Kodeks karny — komentarz). O bez-
prawnoséci natomiast dziatania moze stanowi¢ cytowany wczesniej art. 342 k.c., przyznajacy ochrong
prawnag posiadaczowi w ztej wierze.

" Olsztynska Spoldzielnia Mieszkaniowa, 10-079 Olsztyn, ul. Szarych Szeregow 5, tel. (89) 5230300



Powyzsze przepisy, przyznajace wigkszg ochrone samowclnemu posiadaczowi, anizeli wtasci-
cielowi lokalu mieszkalnego sg sprzeczne z art. 64 Konstytucji, ktéry wskazuje, iz prawo wtasnosci jest
podstawowym prawem ekonomicznym cztowieka i moze by¢ ono ograniczone tylko w drodze ustawy
oraz tylko w takim zakresie, w jakim nie narusza istoty prawa wiasnosci.

Brak w obecnych przepisach regulacji prawnych pozwalajgcych wtascicielowi na opréznienie lo-
kalu z ,dzikiego lokatora” bez tytutu wykonawczego oraz uprzywilejowanie pozycji ,dzikiego lokatora”
wzgledem wiasciciela prowadzi do sytuacji, w ktérych to coraz wiecej oséb moze korzystaé z ,instytu-
cji” samowolnego zajmowania lokali mieszkalnych. Wskazac nalezy, iz stwarza to zagrozenie szcze-
gdlnie dla kobiet samotnych oraz oso6b starszych, nieznajgcych przepiséw prawa, ktére w sposéb lek-
komysiny i naiwny przyjmuja do swojego mieszkania osobe obcg na ,chwile”, ktéra obiecujac wspding
przyszito$é badz pomoc w opiece staje sie ,dzikim lokatorem”. Osoba chcaca pozby¢ sig z wiasnego
mieszkania ,dzikiego lokatora” nie moze liczy¢ na policie badz straz miejska, bowiem odmawiajg one
pomocy w usunieciu ,dzikiego lokatora” bez prawomocnego tytutu wykonawczego. Szczegdinie, ze
,dziki lokator” z reguly wskazuje, iz osoba ta sama wpuscita go do domu oraz ma Swiadkéw (osoby
znajome, wspotuczestniczace w tym procederze), potwierdzajacych, iz ,dziki lokator” zamieszkuje w
lokalu mieszkalnym danej osoby. Wtascicielom pozostaje jedynie ztozenie do sgdu pozwu o eksmisje
.dzikiego lokatora”, ktéry z samowolnego zajmowania lokali mieszkalnych mégt uczyni¢ sobie state
zrédto dochodu, dziatajgc w réznych miastach. Taki ,dziki lokator” moze zamieszkiwaé w danym lokalu
mieszkalnym przez co najmniej 1,5 roku (czas trwania postepowania sadowego i egzekucyjnego), a
wiasciciele pozostajg w takich sytuacjach bezradni, bowiem nie maja tytulu wykonawczego, uprawnia-
jacego do pozbycia sie ,dzikiego lokatora”.

Zwazywszy wiec na powyzsze, konjeczne jest wprowadzenie takich zmian legislacyjnych, ktére
wprowadzg do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego odpowiednik rozwigzania prawnego przewidzianego w uchylonym art. 18 ust. 1 i ust. 2
ustawy o najmie lokali mleszkalnych i dodatkach mieszkaniowych o tresci nastepujacej:

1. W razie samowolnego' zajecia lokalu ten, ktérego prawo zostath naruszone, moze dokonaé
usuniecia sprawcy, dziatajgc z pomocg policji albo strazy miejskiej.

2. Jezeli sprawca, o ktérym mowa w ust. 1, nie zostanie usuniety przed uptywem trzech miesiecy
od dnia samowolnego zajecia lokalu, ten, ktérego prawo zostato naruszone, moze ubiegac sie o eks-
misje wylgcznie na drodze postepowania sgdowego.”

Powyzszy zapis pozwoli na ochrong wiasciciela, ktéry przy pomocy policji badZ strazy miejskiej
bedzie mogt w terminie 3 miesiecy usungé ,dzikiego lokatora” z wiasnego mieszkania, realizujgc tym
samym zagwarantowane przez konstytucje prawo wiasnosci. Zalsezpiecza on ponadto, z jednej strony,
wiasciciela lokalu mieszkalnego przed skutkami dfugotrwatego samowoinego zajmowania lokallf, z
drugiej strony natomiast dyscyplinuje go do tego, zeby interesowat sie wiasnag nieruchomoscia oraz
eliminuje ryzyko naduzywania tej instytucji, gdyby osoba zajmujaca lokal wesz#a W jego posiadanie na
dtuzszy czas na podstawie nieformalnej (np. ustnej) umowy.

Woprowadzenie proponowanego przez Spétdzielnie przepisu pozwala wtascicielowi na ochrone
swego prawa i pozbycie sie jedynie osoby, ktéra zajeta lokal mieszkalny SAMOWOLNIE, tj. bezpraw-
nie. To osoba ,zajmujaca” lokal mieszkalny bedzie zobowigzana do udowodnienia, iz posiada tytut
prawny do lokalu (np. umowe najmu, meldunek, zgtoszenie), a policja w takiej sytuacji bedzie zobo-
wigzana do potwierdzenia np. meldunku danej osoby (w tym celu winna by¢ stworzona centralna baza
meldunkéw badz zgtoszen, do ktérej dostep bedzie miata rowniez policja, aby sprawdzi¢ czy dana
osoba przebywa w lokalu legalnie). W razie stwierdzenia, iz osoba ta nie posiada tytutu prawnego do
lokalu, a tym samym przebywa w nim bezprawnie, policja zobowiazana bedzie do jej usuniecia. Prawo
takie nie bedzie przystugiwato ani wtascicielowi, ani policji w sytuacji gdy lokator ten posiada tytut
prawny do lokalu badZ gdy osoba samowolnie zajmujaca lokal przebywaé bedzie w nim bezprawnie co
najmniej 3 miesigce. Wtedy jedynym uprawnieniem wiasciciela bedzie tylko i wylgcznie mozliwosé wy-
stapienia na droge sadowa,

Majgc na uwadze powyzsze nalezy rowniez podniesé, iz przedmiotowa inicjatywa ustawodawcza
nie ma na celu ingerowania w ochrong, jakg ustawodawca przyznaje lokatorom w rozumieniu ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21
czerwca 2001 r. (Dz.U.2005.31.266). Istota tego wystapienia jest bowiem wprowadzenie przejrzystych
i automatycznych mechanizméw umozliwiajacych realng ochrone prawa wiasnosci loka-
li/nieruchomoséci mieszkalnych przed osobami, ktére samowolnie weszly w ich posiadanie i korzystajg
z niczym nieograniczonej ochrony prawnej ze szkodg dla oséb, ktérym przystuguje w stosunku do za-
jetych lokali/nieruchomosci mieszkalnych odpowiedni tytut prawny — gtéwnie prawo wiasnosci.

' Samowolne zajecie lokalu — zajecie lokalu bez tytutu prawnego.
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