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W zwiazku ze skargami od obywateli wptywajacymi do Biura Rzecznika Praw
Obywatelskich od kilku lat w sferze zainteresowania Rzecznika pozostaje kwestia
konieczno$ci zapewnienia ochrony przed bezdomnoscig dla dtuznika 1 jego domownikow,
bedacych lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 1234) 1 zaliczajacych si¢ do krggu okreslonego w art. 14 ust. 4 tej
ustawy, w toku egzekucji z nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
tych osob.

Problem ten dotyczy trybu, w jakim dluznik 1 jego domownicy, przeciwko ktorym
prowadzona jest egzekucja w przedmiocie wprowadzenia nabywcy licytacyjnego w
posiadanie lokalu mieszkalnego i1 oprdznienia tego lokalu przez dtuznika 1 inne osoby, moga
realizowa¢ ochrone praw okreslonych przepisami o ochronie praw lokatorow,
zagwarantowang w art. 791 § 3 zdanie pierwsze Kodeksu postepowania cywilnego.

Generalnie zasady 1 tryb ustalania uprawnienia do lokalu socjalnego okresla ustawa o
ochronie praw lokatorow (...). Z art. 14 ust 1 tej ustawy wynika, Ze sad orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec
pozwanych w wyroku nakazujagcym oproznienie lokalu. Obowigzek zapewnienia lokalu
socjalnego cigzy na gminie wlasciwe] ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu.
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Na sad zostal natozony obowigzek badania z urzedu, czy zachodza przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego. Przy orzekaniu o uprawnieniu osob, ktorych dotyczy nakaz
eksmisji, sad bierze pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz
ich szczegolng sytuacje materialng 1 rodzinng (art. 14 ust. 3 ustawy).

Istotne jest, ze wobec okreslonego kregu osdéb sad nie moze orzec o braku
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. W §wietle art. 14 ust. 4 ustawy dotyczy to:
1) kobiety w cigzy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisOw ustawy o pomocy spotecznej
lub ubezwtasnowolnionego oraz sprawujacego nad takg osobg opieke 1 wspolnie z nig
zamieszkala,

3) obtoznie chorych,

4) emerytow 1 rencistow speiniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy
spotecznej,

5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby speltniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty

- chyba Ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Przepisu ust. 4 nie stosuje si¢ do osob, ktore utracity tytut prawny do lokalu
niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob, ktore
byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze
spotdzielnig mieszkaniowg albo z towarzystwem budownictwa spotecznego (art. 14 ust. 7
ustawy).

Istotne jest, ze orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad
nakazuje wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 ustawy).

W uchwale z dnia 15 listopada 2001 r. (sygn. akt III CZP 66/01, opubl. w OSNC z
2002r. nr 9, poz.109) Sad Najwyzszy wskazal, iz: ,,Przepisy art. 14 i 15 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) majg zastosowanie w sprawach o oproznienie
lokalu przeciwko osobom, ktore byty lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy”.

Wyzej wskazane zasady 1 tryb ustalania uprawnienia do lokalu socjalnego nie maja
jednak zastosowania do pewnej grupy osob bedacych lokatorami, a mianowicie do dtuznika
1 jego domownikow w toku egzekucji z nieruchomosci uregulowane; w Kodeksie
postepowania cywilnego.

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...),
ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokatorze - nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub
osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wiasnosci. Chociaz



wiec sam dtuznik, ktory utracit tytul wiasnosci do zlicytowanej nieruchomosci nie jest
lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), to
jednak osoby, ktore uprawnienia do zamieszkiwania w nieruchomos$ci wywodza od bylego
wlasciciela, mogg by¢ uznane za lokatorow 1 korzysta¢ z ochrony przewidzianej w art. 14
tej ustawy. W uchwale z dnia z dnia 21 grudnia 2010 r. sygn. akt III CZP 109/10 (OSNC
2011/9/94, www.sn.pl, LEX nr 653570, Biul.SN 2010/12/13), Sad Najwyzszy wskazat, ze:
SArtykut 14 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze
zm.) ma zastosowanie do matoletnich dzieci oraz zony wlasciciela lokalu mieszkalnego,
ktory utracit tytut wlasnosci”.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze przepisy o egzekucji z nieruchomos$ci stosuje si¢
odpowiednio do egzekucji ze spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (art. 17'3
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych —t.j. Dz.U. z 2018r. poz.
845.). Za lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...),
trzeba zatem uzna¢ takze dluznika, ktory w wyniku egzekucji z nieruchomosci utracit
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, oraz jego domownikdw.
Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem na rzeczy cudzej 1
nie moze by¢ utozsamiane z prawem wiasnosci.

W toku egzekucji prowadzonej z nieruchomosci stuzgcej zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych dtuznika i1 jego domownikéw (takze ograniczonego prawa rzeczowego —
spoldzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego), utrata przez wymienione
osoby tytulu prawnego do zajmowania tej nieruchomos$ci nast¢puje w wyniku zmiany jej
wiasciciela. Zgodnie z art. 999 § 1 k.p.c.: ,,Prawomocne postanowienie o przysqdzeniu
wiasnosci przenosi wiasnos¢ na nabywce i jest tytutem do ujawnienia na rzecz nabywcy
prawa wiasnosci w katastrze nieruchomosci oraz przez wpis w ksiedze wieczystej tub przez
ztozenie dokumentu do zbioru dokumentow. Prawomocne postanowienie o przysqdzeniu
wiasnosci jest tytutem wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w  posiadanie
nieruchomosci i oproznienia znajdujgcych sie na tej nieruchomosci pomieszczen bez
potrzeby nadania mu klauzuli wykonalnosci. Przepis art. 791 stosuje sie odpowiednio”.

W Swietle obowigzujacego obecnie (od dnia 3 maja 2012r.) brzmienia art. 999 § 1
k.p.c., nadanego przez ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2011r. Nr 233, poz. 1381),
nie budzi watpliwosci, ze prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasnosci jest tytutem
wykonawczym do wprowadzenia nabywcy licytacyjnego w posiadanie nieruchomosci 1
oproznienia znajdujacych si¢ na tej nieruchomos$ci pomieszczen bez potrzeby nadania mu
klauzuli wykonalno$ci. Tak wigc aktualnie nabywca licytacyjny, na rzecz ktérego wydano
prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci nieruchomosci (spoétdzielczego



wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego) nie ma potrzeby inicjowania odrgbnego
postepowania sagdowego w celu uzyskania orzeczenia nakazujacego opuszczenie lokalu
mieszkalnego przez dluznika 1 jego domownikow. Oznacza to w konsekwencji, ze w toku
egzekucji z nieruchomosci — na zadnym jej etapie — sad nie jest uprawniony do orzekania o
uprawnieniu do lokalu socjalnego dla oséb bedacych lokatorami. Lokatorzy nie maja
prawnej mozliwosci uzyskania orzeczenia sadu stwierdzajacego ich prawo do lokalu
socjalnego w razie uzyskania przez nabywce licytacyjnego — aktualnego wtasciciela lokalu -
tytutu wykonawczego, na podstawie ktorego wiasciciel moze skutecznie egzekwowac
wobec nich obowigzek oproznienia lokalu na podstawie art. 999 § 1 w zw. z art. 791 § 2
k.p.c.

W aktualnie obowigzujacym stanie prawnym, postepowanie egzekucyjne majace na
celu wprowadzenie nabywcy licytacyjnego w posiadanie nieruchomosci 1 oproznienie
znajdujacych si¢ na tej nieruchomosci pomieszczen przez dluznika 1 inne osoby
reprezentujace jego prawa odbywa si¢ w trybie przewidzianym w art. 1046 k.p.c. Zgodnie z
art. 1046 § 4 k.p.c. wykonujgc obowigzek oproznienia lokalu stuzgcego zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych diuznika na podstawie tytutu wykonawczego, z ktorego nie wynika
prawo dtuznika do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik usunie diuznika do innego
lokalu lub pomieszczenia, do ktorego diuznikowi przystuguje tytut prawny i w ktorym moze
zamieszkal. Jezeli diuznikowi nie przystuguje tytul prawny do innego lokalu I[ub
pomieszczenia, w ktorym moze zamieszkal, komornik wstrzyma sie z dokonaniem czynnosci
do czasu, gdy gmina wlasciwa ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego
oproznieniu, na wniosek komornika, wskaze diuznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie
dluzej jednak niz przez okres 6 miesiecy. Po uptywie tego terminu komornik usunie diuznika
do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajgcej miejsca noclegowe wskazanej
przez gmine wiasciwg ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego oprozZnieniu.
Usuwajgc diuznika do noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajgcej miejsca
noclegowe, komornik powiadomi witasciwg gmine o potrzebie zapewnienia diuznikowi
tymczasowego pomieszczenia.

Nie mozna jednak uzna¢ za wystarczajaca ochrone przed bezdomnoscig dla
omawianej grupy osob, obowigzku wykonania eksmisji do pomieszczenia tymczasowego
(art. 1046 § 4 k.p.c.). Wymaga podkreslenia, ze komornik moze wstrzymac si¢ z
dokonaniem czynno$ci oproznienia nieruchomosci do czasu, gdy gmina wlasciwa ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci podlegajacej oproznieniu, wskaze dtuznikowi
tymczasowe pomieszczenie, nie dtuzej jednak niz przez okres 6 miesigcy. Po uptywie tego
terminu komornik winien usung¢ dtuznika 1 jego bliskich do noclegowni, schroniska lub
innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe wskazanej przez gmine wlasciwag ze
wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Nawet jednak w
przypadku, gdy gmina wskaze pomieszczenie tymczasowe, to po upltywie 6 miesigcy



dtuznik 1 osoby bliskie i tak zostaliby eksmitowani ,,na bruk" (art. 25b 1 art. 25d pkt 3
ustawy o ochronie praw lokatoréw).

W zwigzku ze skargami od obywateli bgdacych diuznikami, ktorzy utracili tytut
prawny do nieruchomosci stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych ich samych 1
ich domownikow w toku egzekucji z nieruchomosci, wptywajacymi do Biura RPO,
Rzecznik Praw Obywatelskich w dniu 12 listopada 2013r. skierowal do Ministra
Sprawiedliwosci wystapienie w sprawie trybu, w jakim osoby nalezace do kregu
okreslonego w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) moga uzyskac
uprawnienie do lokalu socjalnego w stanie prawnym obowigzujacym od dnia 3 maja 2012r.
(RPO-729759/13). Zachodzita bowiem obawa, ze wskazana wyzej grupa obywateli
bedacych lokatorami, jest wytaczona z mozliwosci uzyskania ochrony przed bezdomnoscia
przewidzianej w ustawie o ochronie praw lokatorow (...).

Odpowiadajac na wspomniane wystgpienie Podsekretarz Stanu w Ministerstwie
Sprawiedliwosci w piSmie z dnia 17 grudnia 2013r. (znak: DPrC-1-072-20/13/4) wyrazit
stanowisko, zgodnie z ktérym obowigzujacy aktualnie stan prawny umozliwia nalezyta
ochron¢ o0so6b, w stosunku do ktorych prowadzona jest egzekucja na podstawie
prawomocnego postanowienia o przysadzeniu witasno$ci nieruchomosci. Przepis art. 791
k.p.c., do ktorego odsyta art. 999 § 1 k.p.c., gwarantuje ochrone osoby, przeciwko ktorej jest
skierowana egzekucja zmierzajaca do oprdznienia lokalu. Zgodnie z art. 791 § 2 k.p.c. tytut
wykonawczy zobowigzujacy do wydania nieruchomosci, statku lub do oprdznienia
pomieszczenia upowaznia do prowadzenia egzekucji nie tylko przeciw dtuznikowi, lecz
takze przeciwko jego domownikom, krewnym 1 innym osobom reprezentujagcym jego
prawa. Takie tytuly sg okreslane w doktrynie mianem tytulow skutecznych erga omnes.
Osoby wymienione w tym przepisie stajg si¢ dtuznikami, mimo ze nie uczestniczyly w
postepowaniu lub czynno$ciach poprzedzajacych wystawienie tytutu egzekucyjnego. Z tego
wzgledu w tresci art. 791 § 3 k.p.c. wyraznie wskazano, ze przepis § 2 nie wytacza praw
okreslonych przepisami ustawy o ochronie lokatorow (..) tj. prawa do lokalu socjalnego.
Jezeli zatem dluznik twierdzi, ze przystuguje mu takie prawo, to powinien zawiadomi¢ o
tym komornika, ktory jest obowigzany wstrzyma¢ si¢ z czynno$ciami egzekucyjnymi
wobec dluznika, 1 pouczy¢ go, ze w terminie tygodnia moze wytoczy¢ powddztwo o
ograniczenie wykonalnos$ci tytutu wykonawczego w stosunku do niego (art. 791 § 3 zd.2
k.p.c.).

Zdaniem Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci, osoba, przeciwko
ktorej prowadzona jest egzekucja majaca doprowadzi¢ do usunigcia jej z lokalu
mieszkalnego, w oparciu o tytut wykonawczy, o ktérym mowa w art. 791 § 1 k.p.c., moze
skorzysta¢ ze §rodka ochrony w postaci powddztwa uregulowanego w art. 840 k.p.c. W
razie uwzglednienia takiego powodztwa, sad ograniczy wykonalno$¢ tytutu wykonawczego



w ten sposob, ze uzalezni jg od ztozenia przez gmine¢ oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. Wszczynajac taki proces powdd moze domagaé si¢ rOwniez zabezpieczenia
dochodzonego roszczenia przez zawieszenie postepowania egzekucyjnego prowadzonego
przez komornika. Jezeli takie zabezpieczenie nie zostanie udzielone, to po uptywie miesigca
od daty wstrzymania czynno$ci komornik podejmie dalsze czynno$ci egzekucyjne w
stosunku do dluznika (art. 791 § 5 k.p.c.). Z tego tez wzgledu nie wydaje sie celowe
podjecie dziatan legislacyjnych w przedstawionym wyzej obszarze prawa cywilnego.

W zataczeniu przekazuje kopie korespondencji w tej sprawie.

Niestety, analiza skarg od obywateli wcigz wptywajacych do Rzecznika Praw
Obywatelskich, oraz zalagczanych do ww. skarg orzeczen sadowych w sprawach
indywidualnych, prowadzi do wniosku, ze obawy 1 watpliwosci Rzecznika, wyrazone w
wystgpieniu do Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12 listopada 2013r., okazaty si¢ zasadne.
Wadliwie uksztattowana regulacja prawna w omawianym zakresie uniemozliwia wskazanej
wyzej grupie lokatoréw uzyskanie realnej ochrony przed bezdomnoscia.

Wydaje sig, ze jezeli ustawodawca, wprowadzajac do obrotu prawnego art. 791 § 3
k.p.c. rzeczywisScie zamierzal przyzna¢ omawianej grupie lokatoréw ochrone przed
bezdomnoscig - taka jaka zagwarantowana jest w ustawie o ochronie praw lokatoréw (...),
to winien w sposéob jednoznaczny 1 zrozumialy wskaza¢ tryb postepowania, z ktérego osoby
te moga skorzystac, aby taka ochrong otrzymac.

Sady orzekajace w inicjowanych przez Skarzacych postepowaniach o pozbawienie
wykonalnosci tytutu wykonawczego — prawomocnego postanowienia o przysadzeniu
wlasnosci lokalu na rzecz nabywcy licytacyjnego, opieraja si¢ przede wszystkim na
literalnym brzmieniu art. 791 § 3 k.p.c. 1 nie akceptuja wykladni tego przepisu
przedstawione] w pismie Podsekretarza Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci z dnia 17
grudnia 2013r. oraz w uzasadnieniu rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (druk sejmowy nr 4332), co
prowadzi do oddalenia powoddztwa.

Wyktadnia gramatyczna art. 791 § 3 k.p.c. rzeczywiscie nie daje podstaw do uznania,
ze dhluznik moze wytoczy¢ powddztwo przeciwegzekucyjne, jesli twierdzi, ze przystuguje
mu uprawnienie do lokalu socjalnego. W zdaniu pierwszym tego przepisu mowa jest
odrebnie o prawach okreslonych przepisami o ochronie lokatorow 1 prawach, ktore sq
skuteczne wobec wierzyciela. Natomiast w zdaniu drugim § 3 art. 791 k.p.c. wyraznie 1
jednoznacznie wskazano, ze powddztwo o pozbawienie tytulu wykonawczego
wykonalno$ci moze by¢ wytoczone w przypadku, gdy dtuznik twierdzi, ze przystuguje mu
prawo skuteczne wobec wierzyciela. 1 tylko w tym przypadku na komornika zostal natozony
obowigzek wstrzymania si¢ wzgledem dtuznika z czynno$ciami egzekucyjnymi i pouczenia
go 0 mozliwosci wytoczenia wspomnianego powddztwa. Tak wiec w omawianym przepisie,
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ktory przewiduje szczegdlny przypadek przyznania uprawnienia do wystgpienia z
powodztwem o pozbawienie wykonalnos$ci tytutu wykonawczego, nie ma w ogole mowy o
prawach okreslonych przepisami o ochronie lokatorow. Przepis ten odnosi si¢ konkretnie 1
jednoznacznie wytacznie do kategorii praw skutecznych wzgledem wierzyciela, a nie do
praw okreslonych przepisami ustawy o ochronie lokatorow. Prawa te przy tym nie
pokrywaja sie, o czym zresztg swiadczy fakt, ze w zdaniu pierwszym omawianego przepisu
ustawodawca wymienil je odrgbnie.

Nie mozna przy tym uznaé, ze bytemu lokatorowi zajmujagcemu nadal zlicytowang
nieruchomos$¢ mieszkaniowa, przyshuguje jakiekolwiek prawo do zajmowania tej
nieruchomosci skuteczne wobec wierzyciela (art. 791 § 3 zdanie drugie k.p.c.). Brak jest
podstaw do przyjecia, aby takim prawem bylo uprawnienie do uzyskania lokalu socjalnego
od gminy. Nie jest to, po pierwsze, jakiekolwiek uprawnienie przystugujace w stosunku do
lokalu, ktérego dotyczy nakaz opuszczenia, a po drugie - uprawnienie do uzyskania tego
lokalu musiatoby by¢ dopiero stwierdzone stosownym orzeczeniem sadu badz zawarciem
umowy z wilasciwg gming, a po trzecie - uzyskanie uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego naktada zobowigzanie do zaoferowania mozliwo$ci zawarcia umowy najmu
takiego lokalu na wlasciwg gming, natomiast nie rodzi jakiegokolwiek zobowigzania po
stronie nabywcy licytacyjnego, prowadzacego egzekucje w oparciu o tytut wykonawczy
stanowigcy postanowienie o przysadzeniu wilasno$ci nieruchomosci (spoétdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego).

Ponadto, w analizowanym zdaniu drugim § 3 art. 791 k.p.c., jest mowa tylko o
dtuzniku, co stwarza watpliwo$¢ odnosnie kregu podmiotéw uprawnionych do
podejmowania czynno$ci obronnych, a tym samym moze prowadzi¢ do wniosku, ze
przewidziany tam tryb dochodzenia ochrony swoich praw (powodztwo o pozbawienie
wykonalnosci tytutu wykonawczego) oraz obowigzek komornika wstrzymania si¢ z
czynno$ciami egzekucyjnymi 1 dokonania stosownego pouczenia, nie dotyczy innych osob
niz dluznicy. Wydaje sig¢, ze jezeli w § 2 art. 791 k.p.c. rozr6zniono osobe¢ dluznika od jego
domownikéw, krewnych 1 innych reprezentujacych jego prawa, to istniejg watpliwosci, czy
srodki obrony przewidziane dla dtuznika w § 3 tego przepisu dotyczg takze innych osob
(np. domownikéw dtuznika), ktorym nie przystuguja jakiekolwiek wtasne uprawnienia
skuteczne wobec wierzyciela. Natomiast dokonanie przez komornika pouczenia, o ktérym
mowa w omawianym przepisie, ma znaczenie roOwniez z tego powodu, ze wyznacza
rozpoczecie biegu tygodniowego terminu do wniesienia powddztwa przeciwegzekucyjnego.

Wyzej przedstawione uwagi prowadza do wniosku, ze istnieja powazne watpliwosci,
czy ochrona praw okreslonych przepisami o ochronie praw lokatorow (art. 791 § 3 zdanie
pierwsze k.p.c.) moze by¢ w praktyce realizowana w drodze powodztwa o pozbawienie
wykonalnosci tytulu wykonawczego (art. 791 § 3 zdanie drugie k.p.c.). Z zataczonych do



skarg orzeczen wynika, ze w ocenie sadow, przepis ten nie wprowadza odrebnej przestanki
pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego, lecz jedynie rozszerza krag osoéb
uprawnionych do wystgpienia z powodztwem przeciwegzekucyjnym na osoby inne niz
wymienione w tytule wykonawczym (art. 791 § 3 zdanie drugie w zw. z § 2 k.p.c.), a przede
wszystkim okresla sposob dziatania komornika w przypadku, gdy dluznik zglasza, ze
przystuguje mu prawo skuteczne wzgledem wierzyciela.

Nawet jednak, gdyby przyjaé, ze intencjg ustawodawcy bylo rzeczywiscie przyznanie
omawianej grupie lokatoréw ochrony przed bezdomnos$cia, realizowanej w trybie
powodztwa o pozbawienie wykonalnosci tytulu wykonawczego (ktérym jest prawomocne
postanowienie o przysadzeniu wilasnosci nieruchomosci/spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego na rzecz nabywcy licytacyjnego), to woéwczas zastrzezenia
budzi sama adekwatno$¢ tego trybu do ustalania uprawnienia wskazane] wyzej grupy
lokatoréw do lokalu socjalnego w toku egzekucji z nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu ich
potrzeb mieszkaniowych.

Podstawy uprawniajace dtuznika do zadania pozbawienia tytulu wykonawczego
wykonalnosci w catosci lub czesci albo ograniczenia zostaly w sposodb enumeratywny
wymienione w art. 840 § 1 k.p.c. Przepis art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. stwarza podstawe do
merytorycznego zwalczania tytulu wykonawczego w przypadku, gdy juz po powstaniu
tytulu egzekucyjnego zaszly zdarzenia prowadzace do wygasnigcia zobowigzania lub
zdarzenia, wskutek ktéorych zobowigzanie nie moze by¢ egzekwowane. Na podstawie
regulacji materialnoprawnych w literaturze rozréznia si¢ zdarzenia zalezne od woli stron
(np. spetnienie §wiadczenia, potracenie) oraz niezalezne od woli stron (m.in. przedawnienie
roszczenia, niemozno$¢ Swiadczenia wskutek okolicznos$ci, za ktore dhuznik nie
odpowiada), ktore jednak musza zaistnie¢ po powstaniu tytutu egzekucyjnego. W
przypadku gdy tytulem wykonawczym jest orzeczenie sadowe, dtuznik moze oprzec
powddztwo opozycyjne na zdarzeniach, ktore nastgpity po zamknigciu rozprawy, lub na
zarzucie spelnienia §wiadczenia, tylko jezeli zgltoszenie tego zarzutu w sprawie byto z mocy
ustawy niedopuszczalne.

Natomiast potrzeba ustalenia uprawnienia do lokalu socjalnego dla bytego lokatora
zlicytowanego mieszkania nie pokrywa si¢ z zadng z przestanek wskazanych w tym
przepisie. Mozna tez doda¢, ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury, podstawy
powoOdztwa opozycyjnego nie moze stanowi¢ niekorzystna zmiana sytuacji materialnej
dtuznika, nawet jesli nastgpita po powstaniu tytutlu egzekucyjnego (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 1986r. sygn. akt III CZP 77/85, OSNC z 1986r., nr 12, poz.
206). Za niedopuszczalne uznaje si¢ takze oparcie powoddztwa o pozbawienie tytutu
wykonawczego wykonalno$ci wytacznie na art. 5 k.c. Dopiero ewentualne uprzednie
prawomocne ustalenie uprawnienia dtuznika lub jego domownikoéw do lokalu socjalnego na



podstawie art. 189 k.p.c. w prawomocnym wyroku sadowym wydanym po powstaniu tytutu
egzekucyjnego (prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wiasnosci) mogloby — jak si¢
wydaje - stanowi¢ podstawe do wytoczenia powddztwa przeciwegzekucyjnego w oparciu o
art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. Jednak zgodnie z pogladem prezentowanym dotychczas w
orzecznictwie sgdowym, ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego moze nastgpic tylko w
trzech przypadkach, okreslonych w art. 14, 24 1 35 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) 1
zadna z wymienionych wyzej podstaw nie moglaby mie¢ zastosowania w sprawach
bedacych przedmiotem niniejszego wystgpienia.

Wadliwos¢ regulacji zawartej w art. 791 § 3 zdanie drugie k.p.c. w zw. z art. 840 § 1
k.p.c. przewidujacej powodztwo o pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego jako
srodka procesowego stuzgcego do dochodzenia przez omawiang grup¢ lokatoréw ochrony
przed bezdomnoscig w toku egzekucji z nieruchomos$ci, ujawnia si¢ w sposéb bardziej
widoczny w sytuacji, gdy porowna si¢ ten tryb z trybem orzekania przez sad o uprawnieniu
do lokalu socjalnego w sprawie o eksmisj¢ z lokalu przewidziany w ustawie o ochronie
praw lokatorow (...).

W tym zakresie warto zwrdci¢ uwage, ze w wyze] powotanych przepisach kodeksu
postepowania cywilnego brak jest podstawy prawnej zobowigzujacej sad do ustalenia w
wyroku uwzgledniajacym powddztwo przeciwegzekucyjne uprawnienia dtuznika do lokalu
socjalnego 1 natozenia na wlasciwg gmine obowigzku ztozenia oferty wynajecia takiego
lokalu. W ustawie o ochronie praw lokatorow (...) takie obowigzki sadu wynikaja wprost z
uregulowan zawartych w art. 14 ustawy. Jednak ani art. 791 § 3 k.p.c., ani art. 840 k.p.c. nie
zawiera odestania do odpowiedniego stosowania przepisOw ustawy o ochronie praw
lokatorow (...). Tak wiec, wobec braku uregulowania przez ustawodawce obligatoryjnych
rozstrzygnie¢, jakie winny znalez¢ si¢ w wyroku sadu uwzgledniajacym powodztwo
przeciwegzekucyjne dluznika wytoczone na podstawie art. 791 § 3 k.p.c. w zw. z art. 840 §
1 k.p.c. juz samo sformulowanie zgdania pozwu nastrecza trudnosci nawet profesjonalnym
pelnomocnikom.

Na marginesie warto takze zwroci¢ uwage, ze ani przepis art. 791 § 3 k.p.c., ani art.
840 § 1 k.p.c. nie wprowadzaja obowigzku sadu zawiadomienia wilasciwej gminy o
wytoczeniu przez dluznika przeciwko wierzycielowi powddztwa o pozbawienie
wykonalnosci tytulu wykonawczego, tak jak przewiduje to art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw (...). W ustawie o ochronie praw lokatoréw (...) uregulowany
zostal rdwniez status procesowy gminy w postepowaniu eksmisyjnym. Tymczasem gmina
roOwniez jest zainteresowana udziatem w sprawie, ktorej przedmiotem jest przyznanie prawa
do lokalu socjalnego, bowiem to na gminie spoczywaé bedzie obowigzek zaoferowania
takiego lokalu, za§ w razie niewywigzania si¢ z tego obowigzku — gmina bedzie ponosita
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg. W zwiazku z powyzszym nie mozna przyjac za



wlasciwe, orzekanie przez sad w przedmiocie prawa do lokalu socjalnego w postepowaniu,
o ktorym gmina nie ma jakiejkolwiek informacji, a w konsekwencji nie ma mozliwosci
wziecia w nim udziahu.

Ponadto w razie wniesienia powddztwa przeciwegzekucyjnego bardzo istotna jest
kwestia zabezpieczenia powodztwa przez zawieszenie egzekucji prowadzonej na podstawie
prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wilasnosci. Brak takiego zabezpieczenia z
reguly niweczy celowos¢ dalszego prowadzenia postgpowania sadowego w tym
przedmiocie, bowiem z chwilg wyegzekwowania przez wierzyciela §wiadczenia objetego
tytutem wykonawczym gasnie wykonalno$¢ tytutu wykonawczego. O udzieleniu
zabezpieczenia sad rozstrzyga na wniosek dtuznika — brak jest w ramach omawiane;j
regulacji odpowiednika np. art. 35 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), ktory
przewiduje obligatoryjne wstrzymanie przez sagd wykonania oproznienia lokalu do czasu
zakonczenia postegpowania w sprawie o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego.

W zwigzku z powyzszym Rzecznik Praw Obywatelskich ponownie zwrdcit si¢ do
Ministra Sprawiedliwo$ci w omawianej sprawie (wystapienie z dnia 27 lutego 2018r. nr
IV.7214.130.2017.DZ). W ocenie Rzecznika przedstawione okolicznosci potwierdzaja
bowiem wcigz istniejgce uzasadnione watpliwosci co do trybu, w jakim dluznicy 1 ich
domownicy bedacy lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow (...), przeciwko ktorym prowadzona jest egzekucja w przedmiocie wprowadzenia
nabywcy licytacyjnego w posiadanie lokalu 1 oproznienia tego lokalu przez diuznika 1 inne
osoby, mogg realizowa¢ ochrone praw okreslonych przepisami o ochronie praw lokatorow
(co gwarantuje im art. 791 § 3 zdanie pierwsze k.p.c.).

Odpowiadajac na wystgpienie Rzecznika z dnia 27 lutego 2018 r. Podsekretarz Stanu
w Ministerstwie Sprawiedliwosci w piSmie z dnia 27 kwietnia 2018r. DL-1-053-2/18/6
wyjasnil, ze przedstawiona w pisSmie problematyka dotyczy ochrony osob (lokatorow),
przeciwko ktéorym jest prowadzona egzekucja w celu oproznienia nieruchomosci lub
pomieszczenia wykorzystywanego przez te osoby na cele mieszkalne. Kwestia ta dotyczy
sytuacji, w ktorych podstawg egzekucji jest tytul wykonawczy oparty na tytule
egzekucyjnym wystawionym poza postepowaniem rozpoznawczym (postanowienie o
przysadzeniu wlasnosci wydane w ramach egzekucji sgdowej, postanowienie o przyznaniu
wlasno$ci wydane w toku egzekucji administracyjnej albo akt notarialny, w ktorym dtuznik
zobowigzat si¢ do oproznienia nieruchomosci lub pomieszczenia i poddat si¢ egzekucji).

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwos$ci wskazal, ze w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2017 r. (IIl CZP 75/17) stwierdzono, 1z dtuznik majacy status
lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1610, z pdzn. zm.), przeciwko ktéremu zostalo wszczete



postepowanie egzekucyjne o oproznienie lokalu stuzacego zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, na podstawie tytulu wykonawczego w postaci prawomocnego
postanowienia o przysadzeniu wilasno$ci, moze dochodzi¢ ustalenia prawa do lokalu
socjalnego na podstawie art. 189 Kodeksu postepowania cywilnego.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci zwrocit jednak uwage, ze
wyrok ustalajgcy uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu nie oddziatluje
bezposrednio na wykonalno$¢ eksmisyjnego tytutu wykonawczego (prawomocnego
postanowienia o przysadzeniu wlasnosci). Oznacza to, ze brak jest podstawy prawnej do
wstrzymania czynnosci egzekucyjnych zmierzajagcych do opréznienia mieszkania
(nieruchomosci lub spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu). W tym celu osoba, na
rzecz ktorej wydano taki wyrok ustalajacy, musiataby wytoczy¢ kolejne powddztwo o
ograniczenie wykonalnosci tytutu wykonawczego.

Z kolei wskazywane w poprzedniej korespondencji z Ministrem Sprawiedliwosci
rozwigzanie polegajace na wytoczeniu powoddztwa o ograniczenie wykonalno$ci tytutu
wykonawczego (prawomocnego postanowienie o przysadzeniu wlasnosci), bez uprzedniego
inicjowania procesu o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego, rodzi natomiast trudne do
przezwyciezenia problemy dotyczace konfiguracji podmiotowe] zwigzanej z udzialem
(brakiem udziatu) gminy.

Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci poinformowal Rzecznika, ze
konieczno$¢ wprowadzenia jednoznacznych regulacji zapewniajacych ochrong lokatoréw w
przedmiotowe] sytuacji zostala juz dostrzezona przez Ministerstwo Sprawiedliwosci.
Zdaniem resortu, ochrona ta musi mie¢ charakter kompleksowy, a unormowania dotyczace
te] materii powinny by¢ wzorowane na treSci art. 35 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...). Wzgledy systemowe przemawiajg za konieczno$cig zamieszczenia tych przepisow w
ustawie o ochronie praw lokatorow (...), co oznacza, ze inicjatywa legislacyjna w tym
obszarze nalezy do ministra wtasciwego do spraw mieszkalnictwa. Postulaty legislacyjne w
tym zakresie zostaly przedstawione Ministrowi Infrastruktury i Budownictwa podczas prac
legislacyjnych dotyczacych projektu ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych
oraz niektorych innych ustaw (UD 99). Minister Infrastruktury i Budownictwa co do zasady
zaakceptowal propozycje oraz zapewnil, Ze zostang one poddane analizom i1 beda
przedmiotem prac w kolejnych projektach prawodawczych.

W zalaczeniu przekazuje kopie wskazanej wyzej korespondencji.

W zwiazku z powyzszym Rzecznik Praw Obywatelskich uznal za konieczne
przedstawienie Panu Ministrowi tego waznego z punktu widzenia ochrony praw i wolnos$ci
obywatelskich problemu, bowiem stan, w ktorym ustawodawca z jednej strony przyznaje
omawianej grupie osob ochron¢ przed bezdomnoscig w toku egzekucji z nieruchomosci,



jednak istniejg tak powazne zastrzezenia co do zakresu i trybu realizacji tej ochrony, moze
budzi¢ powazne watpliwosci co do zgodnosci obowigzujacych uregulowan z konstytucyjng
zasadg réwnosci obywateli wobec prawa (art. 32 Konstytucji RP), a takze z zasadg ochrony
1 opieki Panstwa wobec rodziny (art. 18 Konstytucji RP), oséb niepelnosprawnych (art. 69
Konstytucji RP), jak rowniez z art. 75 Konstytucji RP.

Zdaniem Rzecznika, ustawodawca, ktory w art. 791 § 3 zdanie pierwsze k.p.c.
przewidzial ochrone praw okreslonych przepisami o ochronie praw lokatorow, powinien w
sposOb jednoznaczny doprecyzowac tryb, w jakim dluznik oraz jego domownicy i krewni
bedacy lokatorami 1 podlegajacy szczego6lnej ochronie przed bezdomnos$cig, moga
dochodzi¢ ustalenia uprawnienia do lokalu socjalnego w toku egzekucji z nieruchomosci.
Uregulowanie tej kwestii w sposob jasny 1 precyzyjny ma wazne znaczenie takze z tego
powodu, ze w aktualnym stanie prawnym, w przypadku egzekucji z nieruchomosci,
obowiazek podjecia dziatan w kierunku uzyskania uprawnienia do lokalu socjalnego zostat
przerzucony na osoby podlegajace ochronie przed bezdomnoscig, ktore we wilasnym
zakresie powinny podja¢ dziatania procesowe w celu zapewnienia sobie tej ochrony.
Ustawodawca powinien takze uwzgledni¢ konieczno$¢ wstrzymania z urzedu wykonania
oproznienia lokalu do czasu prawomocnego rozstrzygni¢cia o uprawnieniu do lokalu
socjalnego, a potem — w razie przyznania przez sad takiego uprawnienia — do czasu zlozenia
przez wlasciwg gming osobie uprawnionej oferty wynajecia lokalu socjalnego, jak rowniez
rozwazy¢ nalozenie na komornika obowigzku wstrzymania si¢ z czynnoSciami
egzekucyjnymi wobec osoby podlegajacej ochronie 1 udzielenia jej stosownych pouczen o
przystugujacych srodkach procesowych.

Majac na uwadze wyzej przedstawione okolicznos$ci, dziatajac na podstawie art. 16
ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2017
r., poz. 958 ze zm.), Rzecznik zwraca si¢ z prosbg o zajecie przez Pana Ministra stanowiska
w przedstawionej sprawie, a jesli podzieli Pan Minister watpliwosci Rzecznika, to rOwniez
o rozwazenie celowosci podjecia dziatan legislacyjnych celem zapewnienia realnej (nie za$
iluzorycznej) ochrony przed bezdomnoscia wskazanej wyzej grupie osob.

Rzecznik Praw Obywatelskich bedzie wdzigczny za poinformowanie o stanowisku
Pana Ministra zajetym w tej sprawie.

Zaltaczniki:
1/. pismo z dnia 12 listopada 2013r. nr RPO-729759-1V/13/DZ;

2/. pismo z dnia 17 grudnia 2013r. znak: DPrC-1-072-20/13/4;
3/. pismo z dnia 27 lutego 2018r. nr IV.7214.130.2017.DZ;
4. pismo z dnia 27 kwietnia 2018r. znak: DL-I-053-2/18/6.
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