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Wplywajace do mojego Biura skargi oraz pojawiajace si¢ artykuty prasowe (m.in.
tekst Piotra Zytnickiego: ,, Frankowicze poza prawem i bez ochrony. Czeka ich eksmisja
bez znieczulenia”. Internetowe wydanie Gazety Wyborczej z dnia 19 lipca 2017 r.)
wskazuja na problem braku ochrony prawnej dla wtasciciel lokali przed eksmisjg na bruk, a
w efekcie przed bezdomnoscia.  Problem ten dotyczy  przede wszystkim o0sob
posiadajacych zaciggnigte mieszkaniowe kredyty hipoteczne - w tym tzw. frankowiczow -
ktore wskutek zmiany sytuacji materialnej (czg¢sto niezaleznej od nich, a spowodowane;j

m.in. utratg pracy czy chorobg) nie sg w stanie sptaca¢ kredytu.

Analiza obowigzujacego stanu prawnego pozwala stwierdzi¢, ze szczeg6lng ochrong
przed bezdomnos$cig objete sg osoby wskazane w art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610), a wigc kobiety w cigzy, osoby matoletnie 1
niepetnosprawne oraz sprawujace nad taka osobg opieke 1 wspodlnie z nig zamieszkate,
obtoznie chorzy, emeryci i1 rencisci spetniajacy kryteria do otrzymania $wiadczenia z
pomocy spotecznej, osoby posiadajace status bezrobotnego oraz osoby spelniajace

przestanki okres§lone przez rad¢ gminy w drodze uchwatly, o ile nie mogg zamieszka¢ w
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innym lokalu niz dotychczas uzywany. W stosunku do wyzej wskazanych oso6b, w wyroku
orzekajagcym oproznienie lokalu sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania

lokalu socjalnego.

W uchwale z dnia 15 listopada 2001 r., sygn. III CZP 66/01 (opubl. OSNC z 2002 r.
Nr 9, poz. 109) Sad Najwyzszy zajat stanowisko, ze przepisy art. 14 1 15 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego majg zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko
osobom, ktére byty lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Przepis art. 2 ust.
1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi zas, ze przez lokatora nalezy rozumie¢
najemce¢ lub inng osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo
wlasno$ci. O tym, ze wlasciciel lokalu nie jest najemca w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy takze w wyroku z dnia
26 lipca 2004 r., sygn. akt V CA 1/04 oraz w postanowieniu z dnia 3 czerwca 2011 r.,
sygn. akt IIT CKS 330/10.

Powyzsze oznacza, ze osoby legitymujace si¢ statusem wlasciciela lokalu
mieszkalnego badz nieruchomos$ci nie moga uzyska¢ uprawnien do lokalu socjalnego
(przyznawanego przez sad) nawet w przypadku, gdy ich obecna sytuacja Zyciowa i
materialna ulega drastycznemu pogorszeniu 1 nie pozwala na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie, a zadluzenie kredytowe lokalu niekiedy (pomimo
wielu lat splat) przewyzsza jego aktualng warto$¢ rynkowa.

W zwiazku z tym, w sytuacji gdy wiasciciel lokalu nie sptaca zaciagnigtego kredytu
hipotecznego, to bedacy wierzycielem bank w celu odzyskania wierzytelnosci podejmuje
czynno$ci zmierzajace do wszczecia egzekucji z nieruchomos$ci poprzez sprzedaz
nieruchomosci  w drodze licytacji publicznej. Wlasciciel zlicytowanego lokalu, bez
wzgledu na jego aktualng sytuacje zyciowa i materialng, nie moze za$ liczy¢ na uzyskanie

lokalu socjalnego.

W toku egzekucji z nieruchomosci stuzacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
dtuznika 1 jego domownikow, utrata tytutu prawnego do zajmowania tej nieruchomosci
nastepuje bowiem w wyniku zmiany jej wilasciciela. Zgodnie z art. 999 § 1 k.p.c.

prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci przenosi wtasno$¢ na nabywce i jest



tytutem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wilasnos$ci w katastrze nieruchomosci oraz
przez wpis w ksiedze wieczystej lub przez zlozenie dokumentu do zbioru dokumentow.
Prawomocne postanowienie o przysadzeniu wlasnosci jest tytutem wykonawczym do
wprowadzenia nabywcy w posiadanie nieruchomosci i opréznienia znajdujacych si¢ na tej
nieruchomosci pomieszczen bez potrzeby nadania mu klauzuli wykonalnos$ci. Przepis art.

791 stosuje si¢ odpowiednio.

Stosownie do art. 791 § 2 k.p.c. tytul wykonawczy zobowigzujacy do wydania
nieruchomosci, statku lub do oprdéznienia pomieszczenia upowaznia do prowadzenia
egzekucji nie tylko przeciw dtuznikowi, lecz takze przeciwko jego domownikom, krewnym

1 innym osobom reprezentujagcym jego prawa.

Nie budzi zatem watpliwos$ci, ze prawomocne postanowienie o przysadzeniu wtasnosci
nieruchomosci, takze nieruchomosci shuzacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
dhuznika 1 jego domownikéw, stanowi tytul wykonawczy uprawniajacy do usunigcia
dhuznika z nieruchomosci 1 wydania jej wierzycielowi. W takim przypadku sad nie orzeka
eksmisji 1 nie bada ( jak to ma miejsce w przypadku osob legitymujacych sie statusem
lokatorem) czy z uwagi na sytuacj¢ materialng czy rodzinng wilasciciela lokalu

(nieruchomosci) zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego.

Jesli osoba zobowigzana do oprdznienia 1 wydania lokalu nie uczyni tego dobrowolnie,
to postepowanie egzekucyjne majace na celu wprowadzenie nabywcy licytacyjnego w
posiadanie nieruchomosci i opréznienie znajdujacych si¢ w tej nieruchomosci pomieszczen

przez dluznika i1 osoby reprezentujgce jego prawa odbywa si¢ w trybie art. 1046 k.p.c.

Zgodnie z art. 1046 § 4 K.p.c. komornik wykonujgc obowigzek oproznienia lokalu
stuzagcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dhluznika na podstawie tytutu
wykonawczego, z ktorego nie wynika prawo dluznika do lokalu socjalnego lub
zamiennego, usunie dtuznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego dtuznikowi
przystuguje tytut prawny 1 w ktérym moze zamieszkac. Jezeli dtuznikowi nie przystuguje
tytut prawny do innego lokalu lub pomieszczenia, w ktorym moze zamieszka¢, komornik
wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnos$ci do czasu, gdy gmina wilasciwa ze wzgledu na

miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu, na wniosek komornika, wskaze



dhluznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie dluzej jednak niz przez okres 6 miesiecy. Po
uplywie tego terminu komornik usunie dtuznika do noclegowni, schroniska lub innej
placowki zapewniajacej miejsca noclegowe wskazanej przez gmine wilasciwag ze wzgledu
na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Usuwajac dtuznika do
noclegowni, schroniska lub innej placowki zapewniajacej miejsca noclegowe, komornik
powiadomi wlasciwg gmine o potrzebie zapewnienia dluznikowi tymczasowego

pomieszczenia.

Kredyty mieszkaniowe udzielane sa na kilkadziesigt lat i w tym czasie moze
bardzo zmieni¢ si¢ sytuacja zyciowa, czego osoby podpisujace umowe kredytowa nie
mogly przewidzie¢. Sytuacja, gdy wskutek zmiany okoliczno$ci kredytobiorca nie jest w
stanie sptaca¢ rat kredytu staje si¢ w ostatnich latach coraz czestsza, zwlaszcza wobec
znacznych wahan kursu franka szwajcarskiego. Tych okoliczno$ci nie dostrzega natomiast
obowigzujacy system prawny. Dotyczy to w szczegolnosci tych osob, ktoérych sytuacja
materialna ulegta radykalnej zmianie bez ich winy, a ocena tej sytuacji (jak wskazano
wyzej) nie podlega badaniu przez sad.

Biorac pod uwage powyzsze, 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) zwracam si¢
prosbg do Pana Ministra o poinformowanie Rzecznika, czy zauwaza Pan Minister
przedstawiony w wystgpieniu problem i o wskazanie, czy sa planowane badZz prowadzone

w Ministerstwie prace legislacyjne zmierzajace do uregulowania przedmiotowych kwestii.

Bede zobowigzany za poinformowanie mnie o stanowisku Pana Ministra w tej sprawie.
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