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O ochronie ,,praw lokatorow” i mirze domowym w kontekscie
lokali zajmowanych bez tytutu prawnego

Streszczenie

Artykut dotyczy prawnych aspektow sytuacji, gdy w lokalu mieszkalnym przebywaja osoby
zajmujace go bez tytutu prawnego. Z takim stanem mamy najczesciej do czynienia w przypadku
wygasnigcia umowy najmu oraz samowolnego zaj¢cia lokalu przez osob¢ nie posiadajgca do
niego zadnych uprawnien. Uregulowania dotyczace tych sytuacji nie sg jasne; dotyczy to
zwlaszcza art. 193 Kodeksu karnego, statuujacego ochron¢ miru domowego. W doktrynie
wykrystalizowato si¢ w tej kwestii kilka stanowisk, ktore zostaja omoéwione w tekscie.
Przedstawiono poglad, zgodnie z ktérym na gruncie obecnego stanu prawnego wiasciciel nie jest
podmiotem zdatnym do popelnienia przestgpstwa naruszenia miru domowego, jezeli w jego
lokalu przebywa osoba nie posiadajaca tytulu prawnego do korzystania z nieruchomosci (np.
osoba nie opuszczajaca lokalu pomimo wygasnigcia umowy najmu czy osoba, ktéra samowolnie
zajela lokal itp.), a tez jezeli w umowie cywilnoprawnej, na podstawie ktorej inna osoba uzyskuje
prawo do dysponowania lokalem (najczegSciej jest to umowa najmu), znajduja si¢ zapisy
umozliwiajace wstep wilasciciela do mieszkania w trakcie trwania umowy z przyczyn innych niz

wymienione w art. 10 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Stowa kluczowe: mir domowy, bezprawne zajmowanie lokalu, eksmisja, umowa najmu lokalu

mieszkalnego
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Wstep

Uregulowania dotyczace najmu lokali mieszkalnych de lege lata sa dos¢ ztozone, co
sprawia¢ moze trudno$ci interpretacyjne. Szczegolnie problematyczne jest zagadnienie sto-
sunkow prawnych pomig¢dzy bytymi najemcami, a wiec osobami, ktorych tytut prawny do
lokalu wygast, a wlascicielami lokali, zwlaszcza w obrgbie prawa karnego. W pierwszej
kolejnosci idzie o problematyke tzw. miru domowego, ktéra uregulowana jest w art. 193
Kodeksu karnego.

Zagadnienie ochrony miru, analizowane w kontekscie wtadania lokalem przez osoby
inne niz wlasciciel, jest przedmiotem zainteresowania doktryny od dluzszego czasu. W
ostatnich latach pojawily si¢ rowniez relewantne judykaty Sadu Najwyzszego. W kwestii tej
wykrystalizowalo si¢ kilka stanowisk, ktore zostang przedstawione w niniejszym tekscie.
Nie oznacza to jednak, ze ich katalog jest zamknigety.

Teza zasadnicza niniejszych rozwazan przedstawia si¢ nastgpujaco: na gruncie obec-
nego stanu prawnego wiasciciel nie jest podmiotem zdatnym do popelnienia przestgpstwa
naruszenia miru domowego, jezeli w jego lokalu przebywa osoba nie posiadajgca tytulu
prawnego do korzystania z nieruchomosci (tj. osoba nie opuszczajgca lokalu pomimo wyga-
$nigcia umowy najmu czy osoba, ktora samowolnie zajeta lokal itp.), a tez jezeli w umowie
cywilnoprawnej, na podstawie ktorej inna osoba uzyskuje prawo do dysponowania lokalem
(najczesciej umowa najmu), znajdujg si¢ zapisy umozliwiajace wstep wlasciciela w trakcie
trwania umowy z przyczyn innych niz wymienione w art. 10 ustawy o ochronie praw loka-
toréw (np. w razie opdznien w ptatnosciach). W teksécie przedstawiona zostanie argumenta-
cja na rzecz powyzszych sformutowan.

Przed analizg zagadnienia ochrony miru warto jednak krotko pochyli¢ si¢ nad cywil-
noprawnymi uwarunkowaniami tej problematyki na gruncie obecnego stanu prawnego. To,
czy osoba zajmuje lokal zgodnie z prawem czy bezprawnie najczgsciej zwigzane jest wszak
z aktualnym stanem prawnym, ktorego ocena jest mozliwa dzigki analizie istotnych norm

prawa cywilnego.
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Najem lokali mieszkalnych w perspektywie uregulowan cywilnoprawnych a problem bez-
prawnego pozostawania w lokalu

Umowy najmu lokali mieszkalnych naleza do grupy kontraktéw istotnych z ekono-
micznego i spolecznego punktu widzenia, jak rowniez do najczesciej zawieranych umow w
ramach obrotu nieprofesjonalnego, mimo ze rynek najmu w Polsce jest niewielki w porow-
naniu do krajéw Europy Zachodniejl. Z pewnoscig jego rozw6j hamowany jest przez obo-
wigzujace przepisy, ktore nierzadko utrudniajg whascicielom lokali wykonywanie ich praw,
co skutkuje rezygnacja z wynajmu przejsciowo nieuzywanego lokalu na rzecz jego sprzeda-
7y badz pozostawienia go nieuzytkowanym. Uchwalona w 2001 r. ustawa o ochronie praw
lokatoréw” wbrew zamierzeniom ustawodawcy nie poprawita sytuacji potencjalnych najem-
cow. Jest to zwigzane z trudno$ciami mogacymi wystapi¢ w przypadku koniecznosci eksmi-
sji bylych lokatorow, co wywoluje obawy u wilascicieli i skutkuje relatywnie niskg podaza
mieszkan na wynajem. W sposob nicuzasadniony akt ten uposaza lokatoréw w duzg ilosc
uprawnien, pozbawiajac ich wiascicieli lokali i ograniczajac w znaczacym stopniu zakres
swobody umow. Niestety, nie sposob dostrzec inicjatywy politycznej w celu zmiany tych
zapisow, wzbudzajacych wiele spotecznych kontrowersji. Sytuacja ulegta jedynie nieznacz-
nej (wlasciwie iluzorycznej) poprawie wraz z wprowadzeniem w 2009 r. specyficznego
rodzaju najmu lokalu, ktory zostat okreslony mianem najmu ,,0kazjonalnego”.

Termin ten, nawigzujacy do okreSlenia obecnego w art. 2 ust. 1 nieobowigzujgcej juz
ustawy z 2 VII 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych, zostat istotnie zawg¢zony wzgledem
poprzedniej regulacji. Wspomniana ustawa z 1994 r. nie zawierata definicji ,,najmu okazjo-
nalnego”, jednak biorac pod uwage zakres jej zastosowania mozna wskazacé, iz okreslenie to
dotyczylo zarowno wynajmu przez osoby prywatne przejSciowo nie korzystajace z wla-
snych mieszkan, jak i wynajmu czesci lokalu, np. pokoju. W konsekwencji, tzw. ,,najem
prywatny” regulowany byl wylacznie poprzez zapisy umowne i stosowne uregulowania
Kodeksu cywilnego (ogélne o najmie i znajdujace si¢ po nich przepisy dotyczgce najmu
lokalu). Obecnie najem ten zostat de facto zréwnany z najmem komercyjnym (prowadzo-
nym przez przedsigbiorcow), czy wynajmem lokali stanowigcych wlasnos¢ jednostek samo-

rzadu terytorialnego, badz towarzystw budownictwa spotecznego.

' Zob. na przyktad dane Eurostat za 2013 r.” http://ec.europa.cu/eurostat/statistics-
explained/index.php/File:Population by tenure status, 2013 (%25 of population) YB15.png [dostep:
02.01.2016].

2 Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733.
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Nowela ustawy lokatorskiej z 2009 r., wprowadzajaca ,,nowy” najem okazjonalny,
zostata wprowadzona w zwigzku z dwoma celami, na co wskazuja uzasadnienia projektu
nowelizacji: zwigkszeniem liczby zawieranych umoéw najmu oraz zacheceniem do odpro-
wadzania podatku z tytulu uzyskiwanych dochodow (badz przychodéw, zaleznie od formy
rozliczenia przyjetej przez wynajmujacego). Oba te cele ukazaty jednoznacznie pewne trud-
nosci dotychczasowych uregulowan, przede wszystkim: niemozliwa do zaakceptowania
konstrukcje ograniczajaca mozliwosé ksztattowania umoéw najmu oraz niskg Sciggalnosc
podatku od najmu. O ile druga kwestia jest trudna do odmiennego uregulowania i trudno
czyni¢ szczegdlne zarzuty ustawodawcy, o tyle pierwsza, wymagajaca naprawy, zostala
jedynie czesciowo sanowana. Mimo ze w przypadku wypehienia wszystkich natozonych na
wynajmujacego obowigzkow wigkszos¢ zapisow ustawy ulega wylaczeniu, w okreslonych
przypadkach i tak moga powsta¢ trudnosci z wykonaniem natychmiastowej eksmisji. Wigze
si¢ to przede wszystkim z nieracjonalnym i bezzasadnym zakazem eksmisji bez wskazania
innego pomieszczenia (tzw. ,,eksmisji na bruk™), ktory to zakaz dotyczy rowniez sytuacji po
ustaniu najmu okazjonalnego. Zdecydowanie negatywnie oceni¢ nalezy zabezpieczenie
przewidziane przez ustawg w art. 19a, czyli obowigzek wskazania przez najemce innego
lokalu, w ktérym bedzie mogt zamieszkaé w przypadku wykonania egzekucji obowigzku
oproznienia lokalu, jak réwniez obowigzek przedtozenia wynajmujgcemu o$wiadczenia
wlasciciela tego lokalu (lub osoby posiadajacej do niego tytut prawny), o wyrazeniu zgody
na zamieszkanie najemcy i 0s6b z nim zamieszkujacych w lokalu wskazanym w o$wiadcze-
niu. W sytuacji wycofania takiej zgody badz utraty jej aktualnosci z jakiejkolwiek przyczy-
ny najemca musi co prawda poinformowac¢ o tym wynajmujacego, a ten po odpowiednim
czasie moze wypowiedzie¢ umowg, ale wtedy powstanie problem eksmisji bytych lokato-
row. Ze wzgledu na obowigzek zapewnienia przez gming ,,tymczasowego pomieszczenia”
taka eksmisja bylego najemcy moze przedtuzy¢ si¢ nawet do 6 miesigcy. W tym okresie
komornik nie moze usuna¢ bylych najemcoéw, a wiec wlasciciel lokalu nie moze uzyskac
pomocy organdéw panstwowych w przeprowadzeniu eksmisji. Co wiecej, aby uzyskaé od-
szkodowanie z tytulu bezprawnego korzystania z lokalu zmuszony bedzie pozwac bylego
lokatora, gdyz trudno oczekiwaé, ze ten dobrowolnie zgodzi na zaptate odpowiednich sum,
skoro odmawia opuszczenia przedmiotu najmu. De facto wigc wilasciciel, jezeli chce poste-
powa¢ w pelni zgodnie z przepisami prawa, zmuszony jest do utrzymywania osoby, z ktorg

toczy spor, co wydaje si¢ nie tylko nieetyczne i niesprawiedliwe, ale rdwniez niezgodne z
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konstytucyjng zasada poszanowania wlasnosci i wolnosci osobistej. Ukazuje to, ze proble-
my zwigzane z mozliwoscig wladania przez wlasciciela lokalem w sytuacji, gdy zamieszku-
je w nim osoba nie posiadajaca tytutu prawnego, sa aktualne rowniez wtedy, gdy strony
zawrg umowe¢ najmu okazjonalnego, cho¢ ta konstrukcja prawna miata zapobiec powstawa-
niu tego rodzaju trudnosci.

Nie mniej istotne od problemow z zakresu prawa cywilnego sg uwarunkowania
prawnokarne tej sytuacji. Wigzg si¢ one gtownie z problematyka ochrony ,,miru domowe-
go0”, normowanej przez art. 193 Kodeksu karnego. Przed prezentacja szczegdétowych pro-
bleméw zwigzanych z funkcjonowaniem tego przepisu warto zauwazy¢, ze przestgpstwo to
zostato uwzglednione tez w migdzywojennej ustawie karnej. Jego odpowiednikiem w Ko-
deksie Makarewicza z 1932 r. byt art. 252. Gdy idzie o réznice pomi¢dzy nim a dzi$ obo-
wiazujaca regulacja, to obok wzglednie mato istotnej roznicy dotyczacej sankcji za narusze-
nie normy (dzi$: grzywna, ograniczenie wolnosci lub pozbawienie wolnosci do roku; w
1932: grzywna lub areszt do 2 lat), zdecydowanie wazniejszy jest przyjety tryb $cigania.
Zamiast obowigzujacego obecnie trybu publicznoskargowego, w art. 252 przewidziane byto
Sciganie z oskarzenia prywatnego. Obecne rozwigzanie nalezy oceni¢ jednoznacznie nega-
tywnie; w opinii m.in. Andrzeja Zolla stanowi przeoczenie ustawodawcy3. Tryb publiczno-
skargowy trudno wszak uzna¢ za uzasadniony, wzigwszy pod uwage charakter naruszanego

dobra (nie zostat on rowniez przyjety przez kodeks z 1969 r.).

Problematyka przestepstwa ,,naruszenia miru” w sytuacji bezprawnego korzystania z lo-
kalu

Obawy wynajmujacych ulegaja niekiedy wzmocnieniu ze wzgledu na trudnos$ci inter-
pretacyjne dotyczace art. 193 kodeksu karnego, statuujgcego ochrone tzw. miru domowego.
Niejednoznacznos$¢ zwigzana z wystepujagcym w tym przepisie okresleniem ,,cudzy” sprzyja
powstaniu wielu watpliwosci, zarowno u wynajmujacych, jak i najemcow (lokatorow). Bio-
rac pod uwage brzmienie przepisu mozna przyjac kilka stanowisk, ktore dotychczas znaj-
dowaly odzwierciedlenie w pogladach wyrazanych w doktrynie, co w perspektywie wyma-
gan stawianych normom prawa karnego, a takze w $wietle jednej z fundamentalnych zasad
panstwa prawnego — pewnosci prawa, nalezy oceni¢ negatywnie. S3 one nastgpujace:- sta-

nowisko wyltaczajace mozliwos¢ popelnienia przez wiasciciela przestgpstwa naruszenia

3 A. Zoll, Kodeks karny. Czes¢ szczegdlna. Tom II. Komentarz do art. 117-277 k.k, Zakamycze, Krakow 2006
(korzystano z wersji elektronicznej w portalu LEX)
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miru przy wejsciu do jego lokalu, ze wzglgedu na konieczno$é¢ systemowej wyktadni terminu
,,Cudzy”4,— stanowisko wskazujace na mozliwos¢ popetnienia przez wlasciciela przestepstwa
z art. 193 k.k., ale jedynie w $cisle okreslonych sytuacjachS,

- stanowisko dopuszczajace popelnienie przez wiasciciela przestepstwa naruszenia mi-
ru w kazdej sytuacji, gdy jego lokalem wtada inna osoba, niezaleznie od zgodnosci takiego
wladania z prawem6.

Z wielu wzgledow jedynie stanowisko drugie, bedace pogladem posrednim, zashuguje
na uwzglednienie, co znalazto wyraz w rozumowaniu przyjetym przez Sad Najwyzszy w
procesie analizy aktualnego stanu prawnego. Zanim jednak przejde do jego prezentacji i
omowienia szczegdtowych warunkow, ktore sg konieczne dla braku mozliwosci zakwalifi-
kowania wejécia wiasciciela do lokalu wbrew woli 0s6b bezprawnie go zajmujacych jako
wystepku, warto zaprezentowac pozostate dwie interpretacje.

Pierwsze stanowisk07, cho¢ wydaje si¢ najblizsze literalnemu brzmieniu przepisu, nie
zasluguje na aprobate. Termin ,,cudzy”, ktory w jezyku potocznym wigzany jest przede
wszystkim z kwestig wlasnosci, w zblizonym znaczeniu stosowany jest rowniez w innych
przepisach Kodeksu karnego: np. w art. 278, 284, 286 czy, zwlaszcza, 282 k.k. Ostatni z
przywotlanych przepisow moze zosta¢ uznany za dyrektywe interpretacyjng, w jasny sposob
wskazuje bowiem, ze przeciwienstwem terminu ,,cudzy” jest termin ,,wlasny”. Biorac pod
uwage znaczenie okreslenia ,,wlasny”, ktore moze by¢ adekwatnie wykorzystane przy opisie
stanu faktycznego, gdy okreSlona rzecz przynalezy do pewnej osoby wylacznie na zasadzie
wlasnosci, termin ,,cudzy” zdaje si¢ okresla¢ inne sytuacje niz wtadanie rzecza na podstawie
prawa wlasnosci.

Uzywanie przez ustawodawce tego samego terminu w roznych znaczeniach powinno
by¢ oceniane jako niedopuszczalne i naruszajgce zasady okreslono$ci ustawowej, zwlaszcza
w ramach prawa karnego, w zwigzku z czym mozliwe jest przyjecie stanowiska zgodnie z

ktorym wtiasciciel nie moze popetni¢ przestgpstwa naruszenia miru domowego w przypad-

4 Zob. P. Dylus, K. Wisniewska, Wiasciciel jako podmiot czynnosci sprawczej przestepstwa z art. 193 k.k.,
,,Czasopismo Prawa Karnego i Nauk Penalnych” 2011, z. 3, s. 30-31.

3 Zob. np. R. Kmiecik, O przestepstwie naruszenia miru domowego de lege ferenda, (w:) A. Michalska-Warias,
I. Nowikowski, J. Pioérkowska-Flieger, Teoretyczne i praktyczne problemy wspolczesnego prawa karnego.
Ksiega Jubileuszowa dedykowana Profesorowi Tadeuszowi Bojarskiemu, Lublin 2011.

6 Zob. uwagi M. Mozgawy odnos$nie art. 193 kk. w M. Mozgawa (red.), M. Budyn-Kulik, P. Kozlowska-
Kalisz, M. Kulik, Kodeks karny. Komentarz, LEX, 2014 (wersja elektroniczna).

7 Zob. P. Dylus, K. Wisniewska, Wiasciciel jako podmiot czynnosci sprawczej przestepstwa z art. 193 k.k., dz.
cyt., s. 30-31.
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ku, gdy wchodzi do swojego (wlasnego) mieszkania, niezaleznie od okolicznoS$ci. Jest to
wyktadnia zgodna z zasadg wskazujacg, ze temu samemu terminowi w drodze interpretacji
nie powinno si¢ nadawac¢ réznych znaczen (lege non distinguente nec nostrum est distingue-
re). Nalezy jednak wskaza¢ na kilka watpliwos$ci co do tego stanowiska.

Liczne sg wszak sytuacje, gdy korzystanie z lokalu odbywa si¢ innej zasadzie niz pra-
wo wlasnosci. Najbardziej jaskrawym przyktadem jest sytuacja, gdy wlascicielem niewyod-
rgbnionego prawnie lokalu wchodzacego w sktad catego budynku jest spotdzielnia mieszka-
niowa. Osoba posiadajgca ograniczone prawo rzeczowe w postaci spotdzielczego wilasno-
sciowego prawa do lokalu (ktore stanowi tytul prawny do wtadania lokalem), stanowigce w
istocie (wzigwszy pod uwage katalog praw podmiotowych uprawnionego) odpowiednik
prawa wlasnosci wyodrebnionego lokalu, musiataby znosi¢ nieuzasadnione nawet ingeren-
cje ze strony przedstawicieli spotdzielni (przystugiwatoby jej jedynie srodki ochrony cywil-
noprawnej). Tymczasem nie sposob wskaza¢ na racje, dla ktorych osoba ta miataby by¢
pozbawiona prawnokarnej ochrony, ktora przystuguje wlascicielowi lokalu.

Podobnie w przypadku najmu lokalu, gdy strong wynajmujacg jest jednostka samorza-
du terytorialnego badz towarzystwo budownictwa spotecznego (tytut prawny do zajmowa-
nia lokalu stanowi w tym wypadku zawarta umowa najmu). Cho¢ prawo do wtadania loka-
lem jest slabsze (nie stanowi ono ograniczonego prawa rzeczowego, lecz wytacznie prawo
obligacyjne wynikajace z zawartej umowy najmu), to jednak nieuzasadnione ingerencje
przedstawicieli wiasciciela nalezatoby uzna¢ za nieuprawnione. Nieco inaczej sytuacja wy-
glada w przypadku najmu prywatnego, zwlaszcza okresowego (umowy najmu w powyz-
szych przyktadach, dotyczace lokali komunalnych badz tzw. TBS-6w zawierane sg co do
zasady na czas nieoznaczonys). Uprawnienie najemcy nalezy uznaé za stabsze niz w pozo-
stalych wskazanych przypadkach, gdyz jest nim czasowe prawo obligacyjne. W takiej sytu-
acji jednak nieuprawnione ingerencje wlasciciela rowniez powinny by¢ rozpatrywane w
kategorii naruszenia miru (z przyczyn analogicznych do wyzej wskazanych).

Z uwagi na powyzsze kwestii pierwsze stanowisko wydaje si¢ nieuzasadnione i nie za-
shuguje na przyjecie, mimo ze wydaje si¢ ono zgodne z regutami wyktadni.

Jego zdecydowane przeciwienstwo stanowi uznanie, ze wiasciciel moze ,naruszyé

mir” w kazdej sytuacji, gdy kto$ przebywa w jego lokalu. W opiniach najbardalej idacych

8 Zob. M. Olczyk, Komentarz do ustawy z dnia 9 maja 2003 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.03.113.1069) (wersja elektroniczna w
systemie LEX).
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ma to dotyczy¢ sytuacji, gdy osoba przebywa w lokalu bezprawnieQ. Z takg sytuacja mamy
do czynienia na przyktad w razie samowolnego zajecia lokalu (w okresie, gdy stat on pusty)
czy pozostawania w nim przez bylych najemcéw po zakonczeniu obowigzywania umowy
najmu.

Tego rodzaju opinii nie sposdb podzieli¢, nie tylko ze wzglgdu na kwestie etyczne
(przyznawanie ochrony prawnokarnej osobom naruszajacym w ten sposob prawo wilasnosci
stoi w razgcej sprzecznos$ci z moralnym obowigzkiem poszanowania rzeczy bedacych wia-
sno$cig innych osob). Przede wszystkim, nie mozna okresli¢ lokalu mianem ,,cudzego”
wzgledem wlasciciela, jezeli osoba zajmuje go bez podstawy prawnej i wbrew woli wlasci-
ciela. Nawet przyjmujac rozumienie terminu ,,cudzy” rozszerzajacego jego znaczenie row-
niez na sytuacje, gdy kto§ wtada nim na podstawie prawa innego niz wtasnos$¢ ( w szczegol-
nosci na podstawie umowy najmu), niecakceptowalne wydaje sie¢, ze lokal moze zosta¢ uzna-
ny za taki, gdy jest przedmiotem samowolnego i niezgodnego z prawem wladania przez
osobg trzecia.

Tego rodzaju interpretacja prowadzi do (co najmniej) dwoéch trudnosci.

Oznacza bowiem, po pierwsze, ze osoba, ktéra samowolnie dopuscita si¢ wejscia do
chwilowo pustego lokalu bedacego wlasnoscia innej osoby (np. dysponujac kluczem doro-
bionym bez wiedzy wiasciciela) z chwilg objecia lokalu w posiadanie dysponuje prawno-
karng ochrong jej prawa do niezaktdconego przebywania w lokalu (obok cywilnoprawnej).
Podobng ochrong miataby by¢ objeta osoba, ktora byla najemca lokalu (a jej umowa zostata
np. skutecznie wypowiedziana w zwiazku z zaleglosciami czynszowymi badz wygasla w
wyniku uptywu czasu), ktéra jest zobligowana do opuszczenia lokalu. W takiej sytuacji
wlasciciel nie tylko nie bedzie mogt wejs¢ do lokalu w asyscie Policji w celu usunigcia sa-
mowolnego naruszyciela (takg mozliwos¢ w niektorych przypadkach dawat art. 18 ustawy o
najmie lokali z 1994 r.), ale rowniez w ogodle nie bedzie mogt przebywaé w lokalu, gdyz w
takim razie sam popetni przestepstwo. Tego rodzaju wyktadnia stoi w sprzecznosci z zasada
poszanowania wlasnosci, gdyz de facto uniemozliwi wejscie do lokalu w celu jego ogledzin,
jezeli samowolny posiadacz nie wyrazi na to zgody. Fakt, ze to wylacznie wiasciciel dyspo-

nuje prawem do lokalu, miatby by¢ irrelewantny.

% Zob. M. Mozgawa, (w:) M. Mozgawa (red.), M. Budyn-Kulik, P. Koztowska-Kalisz, M. Kulik, Kodeks karny.
Komentarz, LEX, 2014 (wersja elektroniczna).

76



Po drugie, przyjecie takiej interpretacji oznacza, ze wiasciciel nie moze co prawda
wejs¢ do lokalu wbrew woli posiadacza (gdyz ma ono by¢ ,,cudze”), ale zadania posiadacza
dotyczace opuszczenia lokalu beda juz bezskuteczne. Niedopuszczalne byloby bowiem
uznanie, ze osoba wladajaca lokalem bez tytulu prawnego jest ,,0s0bg uprawniong” w kon-
tekécie brzmienia art. 193 k.k'’. Samo posiadanie nie moze bowiem implikowaé uprawnie-
nia do wladania rzecza (oczywiscie poza pewnymi $ci§le okreslonymi wyjatkami, jak np.
zasiedzenie), jako stan faktyczny jest bowiem niezalezne od stanu prawnego. Taka interpre-
tacja w istocie oznaczataby, ze przepis zostal sformutowany w sposob catkowicie nieracjo-
nalny.

Nie sa to jednak wytaczne przestanki za krytyka tego typu stanowisk. Przyjecie mozli-
wosci naruszenia miru w takiej sytuacji jest bowiem sprzeczne z podstawowymi zasadami
prawa karnego. Warunkiem popetnienia przest¢pstwa jest wszak naruszenie dobra prawne-
go, czyli okreslonej warto$ci chronionej prawnie. W przypadku, o ktorym mowa powyzej,
dobrem prawnie chronionym jest wolno$¢ polegajaca na mozliwosci korzystania z lokalu.
Osoby, ktore wladajg lokalem bezprawnie, nie dysponuja dobrem w postaci miru, ktore
powinno by¢ prawnie chronione. Wregcz przeciwnie, sami naruszajagc prawo (cho¢ niestety
nie popelniajg na gruncie obecnego stanu prawnego przest@pstwan), narazajg si¢ na szereg
represji, zwlaszcza na odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wzgledem wiasciciela lokalu.
Brak mozliwo$ci dokonania natychmiastowej eksmisji (co nalezy oceni¢ negatywnie) wyni-
ka z przyjetych zatozen dotyczacych ochrony lokatoréw, a takze uregulowan poswieconych
posiadaniu zawartych w kodeksie cywilnym, statuujacych bezwarunkowy zakaz naruszania
posiadania, nawet jesli posiadacz jest w zlej wierze'2

W sytuacji dopuszczania si¢ przez osoby trzecie lub przez bytych najemcoéw naruszania
prawa juz przyznanie cywilnoprawnej ochrony i jej mozliwe skutki wydajg si¢ nie miesci¢
w $§wiadomosci modelowego obywatela, gdyz teoretycznie mozliwe jest wykonanie eksmisji
wlasciciela lokalu (ktory odzyskat mozliwos¢ dysponowania nim, jezeli byty najemca udo-
wodni samowolne naruszenie posiadania, dziatajac na podstawie art. 344 k.c.; nalezy zau-

wazy¢, ze w $wietle obecnego brzmienia tego przepisu fakt ztej wiary posiadacza (bylego

10 Odmienny poglad wyraza jednak M. Mozgawa, (w:) M. Mozgawa (red.), M. Budyn-Kulik, P. Koztowska-
Kalisz, M. Kulik, Kodeks karny. Komentarz, LEX, 2014 (wersja elektroniczna).
De lege ferenda nalezy postulowaé wprowadzenie przepisu penalizujacego zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego wbrew woli osoby uprawnione;j.
12 Zob. art. 342 Kodeksu cywilnego, ktory wskazuje: ,,Nie wolno narusza¢ samowolnie posiadania, chociazby
posiadacz byt w ztej wierze”.
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lokatora) jest pozbawiony znaczenia, co budzi watpliwosci). Przyjecie mozliwosci popet-
nienia w tego rodzaju przypadkach przestepstwa przez wilasciciela wydaje si¢ nie do zaak-
ceptowania w $wietle fundamentalnych zasad demokratycznego panstwa prawa.

Zatem, skoro powyzsze dwie interpretacje nalezy uznaé za nietrafne, warto rozwazyc,
w jaki sposob uprawnienie do ochrony prawnokarnej miru domowego winno by¢ interpre-
towane, by jego stosowanie z jednej strony zapewniato ochron¢ uprawnionym podmiotom,
ale z drugiej nie prowadzilo do sprzecznego z zasadami panstwa prawa nadmiernego
uprzywilejowania oso6b naruszajacych prawo wilasnosci poprzez bezprawne pozostawanie w
lokalu po wygasnigciu umowy najmu.

Z tego wzgledu konieczne jest wskazanie na postanowienie Sadu Najwyzszego 1 KZP
5/11, w ktorym dokonana zostala w znaczacej czgSci trafna wyktadnia wymienionego prze-
pisu. Zauwazono, ze przymiot ,,cudzy” moze odnosi¢ si¢ do mieszkania tylko w sytuacji,
gdy osobie wchodzacej do lokalu przyshuguje w danym czasie mniejsza wigzka uprawnien
niz osobie nim wiadajacej (badz, oczywiscie, gdy wdzierajacy si¢ zadnych uprawnien nie
posiada). Sad wskazatl jednocze$nie, ze uprawnienie osoby zajmujgcej lokal moze wynikaé z
roznych tytutdow prawnych do lokalu, w tym z waznej umowy najmu13

Biorgc powyzsze pod uwage i uznajac trafnos$¢ tego stwierdzenia nalezy zauwazyc, ze
w przypadku braku tytutu do wtadania lokalem, a wigc na przyktad w sytuacji, gdy umowa
najmu juz nie obowiagzuje (gdyz wygasta badz zostata skutecznie wypowiedziana) badz w
razie samowolnego zajecia mieszkania (gdy od samego poczatku nosito ono znami¢ bez-
prawnos$ci ze wzgledu na brak jakiegokolwiek tytutu prawnego), nie moze by¢ mowy o
naruszeniu miru domowego. Wynika to ze zdecydowanej przewagi wiazki uprawnien wia-
Sciciela nad brakiem uprawnien bytego najemcy (czy samowolnego naruszyciela), ktory nie
posiada zadnego tytutu prawnego do korzystania z mieszkania. Oczywiscie odrebng kwestig
jest mozliwos$¢ dokonania eksmisji tych osob, co zostalo zasygnalizowane na poczatku tek-
stu.

Znaczenie mozliwosci wejscia do lokalu bezprawnie zajmowanego przez osoby trzecie
jest istotne, poniewaz okazuje si¢ kluczowe z praktycznego punktu widzenia dla mozliwosci

dochodzenia praw wlasciciela, np. sprawdzenia stanu lokalu w celu wystapienia z roszcze-

13" Podobnie: A. Zoll, Kodeks karny. Czes¢ szczegdlna. Tom II. Komentarz do art. 117-277 k.k, Zakamycze,

Krakéw 2006 (korzystano z wersji elektronicznej w portalu LEX), a tez: S. Hoc, Czy konieczny jest kontratyp
naruszenia miru domowego, (w:) A. Michalska-Warias 1 in., Teoretyczne i praktyczne problemy wspotczesnego
prawa karnego. Ksiega Jubileuszowa dedykowana Profesorowi Tadeuszowi Bojarskiemu, Lublin 2011.
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niem o naprawienie szkody. Ponadto moze wptynaé na zmiang stanowiska 0sob zajmujg-
cych lokal bez tytutlu prawnego. Uznanie, ze wejscie do takiego lokalu przez osobg, ktora
byta wynajmujacym (czyli najczesciej wilasciciela) nie moze stanowié przestepstwa naru-
szenia miru stawia nieuczciwego bytego najemce w nielatwej sytuacji, pozostaje mu bo-
wiem jedynie ochrona posesoryjna przed probami odzyskania wtadania lokalem przez wia-
Sciciela. Nie jest ona zresztg narz¢dziem idealnym ze wzgledu na mozliwosé relatywnie
latwego udaremnienia zagdan powoda.

Warto rowniez zaznaczyC, ze istnieja sytuacje, gdy wejscie wilasciciela do lokalu nie
bedzie oznaczato popetlienia przestepstwa, nawet jesli osoby w nim przebywajgce beda
dysponowac¢ tytulem prawnym, wynikajgcym na przyktad z waznej umowy najmu i sprze-
ciwig si¢ obecnosci wiasciciela. Bedzie tak w sytuacji, gdy w umowie najmu znalazt si¢
zapis o mozliwos$ci wchodzenia przez wiasciciela do lokalu w trakcie trwania najmu, np. w
okreslonych enumeratywnie sytuacjach. Taka teza znajduje potwierdzenie w orzeczeniu
Sadu Najwyzszego III KK 388/12, w ktérym stwierdzono:

»Znamiona przestepstwa okreslonego w art. 193 k.k. moze zrealizowaé jedynie spraw-
ca, ktoremu nie przystuguje — na mocy obowigzujacych przepisow lub istniejagcych miedzy
stronami relacji badz umow — prawo dostepu do obiektu bedacego formalnie mieniem «cu-
dzym» w stosunku do niego, za$ osoba, ktéra z mocy prawa lub w wyniku czynnosci cywil-
no-prawnych uzyskuje dostep do takiego obiektu, staje si¢ osobg uprawniong w rozumieniu
art. 193 k.k. — rowniez w stosunku do wtasciciela obiektu z ograniczeniami wynikajacymi z
prawa cywilnego”.

Jezeli wigc na mocy umowy pomigdzy stronami wynajmujgcy ma prawo wstepu do lo-
kalu w sytuacjach innych niz wynikajace z art. 10 ustawy o ochronie praw lokatorow (np. w
razie opdznien w platnosciach czy w przypadku wystgpienia skarg zglaszanych przez
mieszkancow sasiednich lokali), nie moze budzi¢ watpliwos$ci, ze ewentualne zadanie przez
najemce¢ wszczgcia postepowania przeciw wlascicielowi w sprawie naruszenia miru winno
by¢ uznane za oczywiscie bezzasadne. Ze wzgledow dowodowych wazne jest jednak, by

umowa byla zawarta w formie pisemne;j.

Podsumowanie

Przeprowadzone analizy pokazuja do$¢ jednoznacznie, ze mozliwo$¢ popelnienia prze-

stepstwa naruszenia miru domowego powinna by¢ zawsze analizowana w powigzaniu z
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aktualng sytuacjg z perspektywy prawa cywilnego. Wbrew stanowisku niektorych przedsta-
wicieli doktryny w wielu sytuacjach osoby przebywajace w lokalu bedg pozbawione tego
rodzaju prawnokarnej ochrony, zwlaszcza jesli nie posiadajg tytutu prawnego do lokalu,
przebywajac w nim pomimo wygasnigcia umowy najmu.

Na zakonczenie analizy stanu prawnego de lege lata warto poczyni¢ kilka uwag de le-
ge ferenda w odniesieniu do regulacji przestepstwa miru domowego. Jak wskazano, obecne
uregulowanie wzbudza wiele watpliwosci. Co prawda w razie usprawiedliwionego btgedu co
do prawa popetnionego przez wiasciciela, polegajacego na uznaniu ze nie moze on popetnic
przestepstwa naruszenia miru, w sytuacji gdy przebywajace w jego lokalu osoby dysponujg
tytutem prawnym, wylaczona zostanie wina i odpowiedzialno$¢ karna (art. 30 k.k.), nie
oznacza to uzdrowienia sytuacji. Nalezy wigc postulowaé zmiang aktualnego brzmienia
przepisu.

W tym celu ustawodawca bedzie miat mozliwos¢ pdjscia w kilku kierunkach.

Uznajac, iz wlasciciel nie powinien by¢ podmiotem zdatnym do popelnienia przestgp-
stwa naruszenia miru nalezatoby doprecyzowaé termin ,,cudzy” poprzez na przyktad zasta-
pienie go sformutowaniem ,,niebgdacy jego wilasnoscia”. Pozwoli to unikngé watpliwosci
interpretacyjnych i uchroni wtasciciela przed odpowiedzialno$cig karng w kazdej sytuacji.

Z kolei dazac do realizacji w przepisie stanowiska Sadu Najwyzszego (wyrazonego w
postanowieniu 1 KZP 5/11) nalezatoby wskaza¢ na koniecznos$¢ posiadania tytulu prawnego
do zajmowania lokalu czy terenu (przez osob¢ podlegajaca ochronie).

Wreszcie, jesli ustawodawca podazyltby za pogladami uwzgledniajacymi ochrone miru
tez w sytuacji braku tytulu prawnego do lokalu (nalezy podkresli¢, ze bylaby to calkowicie
bezzasadna i btgdna decyzja), to nalezatoby przyja¢ redakcje przepisu wskazujaca wytacz-
nie na sam fakt ,,zajmowania lokalu” przez inng osobg¢. Wtedy tez nalezatoby postulowac
zmiang terminu ,,0soba uprawniona”.

Wzigwszy pod uwage powyzsze rozwazania, jako wlasciwe jawi si¢ przyjecie drugiego

stanowiska, zapewniajgcego zrownowazony zakres ochrony wszystkim podmiotom.
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* *x k

Protection of Tenants’ Rights and domestic peace in the context of illegally occupied
dwellings

Summary: The paper is devoted to the analysis of legal status of the dwellings which are occupied
by persons who are not legally entitled to remain in them. Polish regulation is, unfortunaltely, not
satisfying. The art. 193 of Polish Penal Code concerning the domestic peace is interpreted by the
representatives of criminal law theory in various ways. The author critically analyzes three relevant
interpretations and offers a different one, which is based on the judgements passed by the Supreme

Court of Poland.

Key words: domestic peace, illegal occupation of a dwelling, eviction, dwelling rental agreement
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