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USTAWA

221.06.2001 r.

o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

(tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 611; zm.: Dz.U. z 2021 r. poz. 11)






Rozdziaf 1
Przepisy ogdine

[Zakres przedmiotowy ustawy]

Ustawa reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Artykut 1 okresla zakres podmiotowy i przedmiotowy ustawy. W za-
kresie podmiotowym ustawa okresla prawa i obowigzki kazdej osoby
korzystajacej z lokalu mieszkalnego albo pracowni stuzacej do prowa-
dzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki na podstawie innego
niz prawo wlasnosci tytutu prawnego. Od strony przedmiotowej zakres
ustawowej regulacji obejmuje przede wszystkim ochrone praw loka-
torow oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Jednoczesnie wbrew literalnemu brzmieniu art. 1 ustawa reguluje takze
uprawnienia wiascicieli lokali mieszkalnych oraz obowigzki najemcow.
Jednak bez okreslenia tychze uprawnien i obowigzkéw ochrona loka-
tora bylaby iluzoryczna. Ustawa bedaca lex specialis w odniesieniu do
przepiséw Kodeksu cywilnego dotyczy 0sob uzywajacych lokalu miesz-
kalnego na podstawie tytutu prawnego innego niz prawo wlasnosci.

Obowigzek ustawowego uregulowania ochrony praw lokatoréw wynika
z art. 75 Konstytucji RP. W $wietle tego przepisu wladze publiczne pro-
wadzg polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli, w szczegolnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwoj
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace
do uzyskania wlasnego mieszkania.

Na konstytucyjne prawo do mieszkania skladajg sie trzy gtéwne ele-
menty:

1) sprzyjanie przez wladze publiczne zaspokojeniu potrzeb mieszka-
niowych obywateli (art. 75 ust. 1 Konstytucji RP);

2) ochrona praw lokatoréw (art. 75 ust. 2 Konstytucji RP);

3) ochrona oséb korzystajacych z mieszkan w charakterze ich uzyt-
kownikéw, najemcéw lub konsumentéw przed niekorzystnymi
zjawiskami w postaci dzialan zagrazajacych zdrowiu, prywatnosci,
bezpieczenstwu'.

Prawo do mieszkania nalezy do praw czlowieka tzw. drugiej generacji,
czyli praw ekonomicznych, socjalnych i kulturalnych. Przyjeto, ze rea-
lizacja praw drugiej generacji zalezna jest od poziomu rozwoju gospo-
darczego i cywilizacyjnego panstwa oraz jego mozliwosci finansowych?

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 2.07.2002 r., U 7/01%, stwierdzil, ze
w przepisach o wolnosciach i prawach ekonomicznych, socjalnych i kul-
turalnych ustrojodawca formuluje nakazy podejmowania przez wladze
publiczne réznych zadan, programéw i normowan. Przepisy te maja
zroznicowany charakter, jesli chodzi o zakres swobody ustawodawcy
zwyklego. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 1.02.2005 r., U 14/024,
wskazal, Ze przepis art. 75 Konstytucji RP zawiera tzw. normy progra-
mowe. W ocenie Trybunalu normy programowe nie maja charakteru
regul, ktére nadawalyby si¢ do bezposredniego zastosowania i nie wyni-
kajg z nich bezposrednio prawa podmiotowe, co skutkuje tym, ze praw

Zob. M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007,
s. 96.

Zob. E. Letowska, Ochrona najemcéw, uzytkownikéw, konsumentow na tle art. 76 Polskiej
Konstytucji i standardow europejskich [w:] Konstytucyjne prawa krajowe a prawa europej-
skie, Materialy VIII Konferencji Sadu Konstytucyjnego Republiki Litewskiej i Trybunatu
Konstytucyjnego Rzeczypospolitej Polskiej, Druskienniki, 23-24 czerwca 2003, Wilno
2004.

* OTK-A 2002/4, poz. 48.

* OTK-A 2005/2, poz. 12.
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

okreslonych w art. 75 Konstytucji RP mozna dochodzi¢ tylko w gra-
nicach okreslonych przez ustawe. Zdaniem Trybunatu art. 75 ust. 1
Konstytucji RP nie okresla prawa do mieszkania rozumianego jako
prawo podmiotowe, z ktérego wynikalyby roszczenia po stronie jed-
nostki. Przepis naktada na wladze publiczne jedynie obowiazek realizacji
zasadniczych celéw, nie precyzujac ani zakresu, ani form, ani metod
dziatania’.

Podstawowa wskazowka zawartg w art. 75 Konstytucji RP jest nakaz
preferencyjnego traktowania potrzeb mieszkaniowych obywateli. Jed-
noczesnie polityka sprzyjajaca zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
nie moze by¢ taczona z obowigzkiem dostarczenia mieszkania kazdemu
obywatelowi®. W wyroku z 4.11.2010 r., K 19/06’, Trybunat Konstytu-
cyjny wskazal, ze wérdd zadan wiladzy publicznej art. 75 ust. 1 Konsty-
tucji RP wymienia m.in. prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli i przeciwdziatanie bezdomnosci.
Wskazany przepis zawiera norme programows, ktora formutuje zada-
nia panstwa. W ocenie Trybunatu w art. 75 ust. 1 Konstytucji RP nie
okreslono kryteridw przeciwdzialania bezdomnosci ani prawnych $rod-
kow stuzacych temu. Brak orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjal-
nego nie oznacza, ze eksmitowana osoba nie bedzie mogta korzysta¢ ze
schronisk, noclegowni lub innych pomieszczen socjalnych dla bezdom-
nych, ktore sg urzadzane i prowadzone przez wladze publiczne wtasnie
w celu zapobiegania bezdomnosci®.

W tym kontekscie na uwage zastuguje wyrok SN z 19.01.2006 r., IV CK
336/05°, w ktorym wskazano podmioty majace obowiazki wynikajace

> M. Malinowska-W¢jcicka, H. Ostrowski, Prawo do mieszkania jako prawo podstawowe -

polska praktyka w swietle Europejskiej Konwencji Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci
[w:] Ochrona praw cztowieka w Europie. Aksjologia, instytucje, nowe wyzwania, praktyka,
red. J. Jaskiernia, K. Spryszak, Torun 2017.

Zob. A. Maczynski, Prawo do mieszkania w $wietle Konstytucji RP [w:] Godnos¢ cztowieka
a prawa ekonomiczne i socjalne. Ksiega jubileuszowa wydana w pietnastg rocznice ustano-
wienia Rzecznika Praw Obywatelskich, Warszawa 2003, s. 137.

7 OTK-A 2010/9, poz. 96.

Zob. Z. Knypl, Eksmisja i prawa cztowieka. Wykonywanie eksmisji z lokali mieszkalnych,
Sopot 2012, s. 3.

° LEX nr 178241.
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Art. 1a Rozdziat 1. Przepisy ogélne

ze szczegolnej ochrony praw. W ocenie Sadu Najwyzszego ,,obowigzki
wynikajace ze szczegdlnej ochrony praw lokatora, przewidzianej w usta-
wie (...) obciagzaja podmiot, z ktérym wiaze lokatora stosunek prawny
uprawniajacy go do uzywania lokalu” Ustawe tym samym stosuje si¢
w zasadzie do wszystkich stosunkéw prawnych uprawniajacych lokato-
ra do uzywania lokalu mieszkalnego, z wyjatkami wyraznie okreslony-
mi w ustawie (art. 1a i 3).

[Wytaczenie stosowania ustawy do lokali WAM]

Przepiséw ustawy nie stosuje si¢ do lokali bedacych w dyspozycji
Agencji Mienia Wojskowego.

Z literalnego brzmienia art. la wynika, Ze omawiana ustawa nie znaj-
duje zastosowania do lokali pozostajacych w dyspozycji Agencji Mienia
Wojskowego. Tym samym regulacje ochronne w niej zawarte nie znaj-
da zastosowania do 0s6b zamieszkujacych w lokalach pozostajacych
w dyspozycji Agencji Mienia Wojskowego. Zgodnie z art. 64 ust. 1 usta-
wy z 10.07.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego'® lokale te przeznacza
sie do zakwaterowania zolnierzy zawodowych.

W dyspozycji Agencji pozostajg lokale mieszkalne: 1) stanowiace wlas-
nosc¢ Skarbu Panstwa, przekazane Agencji przez Ministra Obrony Naro-
dowej; 2) pozyskane w drodze realizacji inwestycji wlasnych oraz umow
sprzedazy; 3) pozyskane od spétdzielni mieszkaniowych i towarzystwa
budownictwa spotecznego utworzonego przez Agencje; 4) pozyskane
w drodze umowy najmu, leasingu albo innej umowy cywilnoprawnej;
5) pozyskane w drodze darowizny, spadku albo zapisu (art. 64 ust. 2
ustawy o Agencji Mienia Wojskowego).

Na marginesie tej regulacji mozna przywotaé wyrok NSA z 15.06.2007 r.,
I OSK 999/06", w ktorym wskazano, ze strong decyzji o przyznaniu lo-
kalu i ewentualnie strona w postepowaniu w sprawie dotyczacej nakazu

' Dz.U. 22021 r. poz. 303.
" LEX nr 344105.
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 2

przekazania do dyspozycji Wojskowej Agencji Mieszkaniowej lokalu
mieszkalnego, zajmowanego przez zolnierza zawodowego na podsta-
wie decyzji o przydziale, jest wylacznie Zolnierz zawodowy. Niewzie-
cie udzialu w takim postgpowaniu zamieszkujacych wraz z zZotnierzem
czlonkdéw jego rodziny nie stanowi naruszenia przepisow postepowania
i nie bedzie wstrzymywato egzekucji.

Ponadto konsekwencja administracyjnego trybu zakwaterowania zot-
nierzy zawodowych i czlonkéw ich rodzin jest takze to, ze wykwatero-
wanie i oprdéznienie takiego lokalu nastepuje w drodze decyzji admini-
stracyjnej, w trybie przepiséw ustawy z 17.06.1966 r. o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji'?.

[Definicje ustawowe]

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) lokatorze - nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe
uzywajacg lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasnosci;

2) wlaécicielu - nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng
osobe, z ktorg wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go
do uzywania lokalu;

3) wspollokatorze - nalezy przez to rozumiec¢ lokatora, ktoremu
przysluguje tytul prawny do uzywania lokalu wspélnie z innym
lokatorem;

4) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia stu-
73cg tworcy do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury
i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
przeznaczone do krotkotrwalego pobytu osob, w szczegdlnosci
znajdujace sie w budynkach internatow, burs, pensjonatéw, hote-
li, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych
do celow turystycznych lub wypoczynkowych;

5) (uchylony)

2 Dz.U. 22020 r. poz. 1427 ze zm.
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5a) tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ po-
mieszczenie nadajace si¢ do zamieszkania, posiadajace dostep do
zrodla zaopatrzenia w wode i do ustepu, chociazby te urzadzenia
znajdowaly sie poza budynkiem, oswietlenie naturalne i elektrycz-
ne, mozliwos¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane
oraz zapewniajace mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia do go-
towania positkow, zapewniajace co najmniej 5 m> powierzchni
mieszkalnej na jedng osob¢ i w miar¢ moznosci znajdujace si¢
w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktorej dotychczas za-
mieszkiwaly osoby przekwaterowywane;

6) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumiec lokal znajdujacy
sie w tej samej miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotych-
CZasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne,
w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzch-
ni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten
uznaje si¢ za spelniony, jezeli na czlonka gospodarstwa domo-
wego przypada 10 m? powierzchni acznej pokoi, a w wypadku
gospodarstwa jednoosobowego - 20 m* tej powierzchni;

7) powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ po-
wierzchni¢ wszystkich pomieszczen znajdujacych sie¢ w lokalu,
a w szczegllnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw,
holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen sluzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgle-
du na ich przeznaczenie i sposob uzywania; za powierzchnie
uzytkowq lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonow, tarasow
i loggii, antresoli, szaf i schowkow w $cianach, pralni, suszarni,
wozkowni, strychéw, piwnic i komdrek przeznaczonych do prze-
chowywania opalu;

8) oplatach niezaleznych od wlasciciela - nalezy przez to rozumied
oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior $cie-
kow, odpadow i nieczystosci cieklych;

8a) kosztach utrzymania lokalu - nalezy przez to rozumie¢ kosz-
ty, ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu
w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w da-
nym budynku, obciazajace wlasciciela, obejmujace oplate za
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Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 2

uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz

koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nie-
ruchomos$ci oraz przeprowadzonych remontow,

b) zarzadzania nieruchomoscia,

) utrzymania pomieszczen wspoélnego uzytkowania, windy, an-
teny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikaja z umowy;

9) gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodar-
stwo domowe, o ktorym mowa w przepisach o dodatkach miesz-
kaniowych;

9a)" spolecznej inicjatywie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumiec
spoleczng inicjatywe mieszkaniowq, w rozumieniu ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budow-
nictwa mieszkaniowego (Dz.U. z 2019 r. poz. 2195 oraz z 2021 r.
poz. 11) oraz towarzystwo budownictwa spolecznego utworzone
przed dniem wejscia w Zycie ustawy z dnia 10 grudnia 2020 r.
o zmianie niektorych ustaw wspierajgcych rozwdj mieszkalnictwa
(Dz.U. 22021 r. poz. 11);

10) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ loka-
le stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowiace
wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spoétek gminnych, ktéorym
gmina powierzyla realizacj¢ zadania wlasnego w zakresie za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, oraz lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow;

10)" mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumiec loka-
le stuzgce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce
wlasnos¢é gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktérym
gmina powierzyla realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowej, z wy-

1 Art. 2 pkt 9a dodany przez art. 12 pkt 1 ustawy z 10.12.2020 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 11)
zmieniajgcej nin. ustawe z dniem 1.07.2021 r.

' Art. 2 pkt 10 zmieniony przez art. 12 pkt 2 ustawy z 10.12.2020 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 11)
zmieniajacej nin. ustawe z dniem 1.07.2021 r.
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jgtkiem spotecznych inicjatywych mieszkaniowych, oraz lokale

pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow;

11) publicznym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢
lokale wchodzace w skltad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
lokale stanowigce wlasno$¢ innych jednostek samorzadu teryto-
rialnego lub Skarbu Panstwa;

12) wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych - nalezy przez to
rozumie¢ przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych:

a) dla wojewodztwa, z wylaczeniem miast bedacych siedziba wo-
jewody lub sejmiku wojewodztwa,

b) dla miast bedacych siedzibg wojewody lub sejmiku wojewodz-
twa, ustalany na okres 6 miesiecy przez wojewode¢ na podsta-
wie aktualnych danych urzedu statystycznego, opracowanych
wedlug powiatow, oraz wlasnych analiz i oglaszany, w drodze
obwieszczenia, w wojewddzkim dzienniku urzedowym;

13) pobliskiej miejscowosci — nalezy przez to rozumie¢ miejscowos$¢
polozona w powiecie, w ktérym znajduje si¢ lokal, lub powiecie
graniczacym z tym powiatem.

2. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, o ktérej mowa w ust. 1
pkt 7, dokonuje sie w $wietle wyprawionych $cian. Powierzchnie po-
mieszczen lub ich czesci o wysokosci w $wietle rownej lub wiekszej
od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczenn w 100%, o wysokosci réwnej
lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, o wyso-
koéci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ calkowicie. Pozostale zasady
obliczania powierzchni nalezy przyjmowac zgodnie z Polska Norma
odpowiednig do okreslania i obliczania wskaznikow powierzchnio-
wych i kubaturowych w budownictwie.

Artykul 2 ust. 1 pkt 1 stanowi, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokato-
rze, nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lo-
kalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wtasnosci. Z jed-
noznacznego brzmienia tego przepisu wynika, ze aby uzyskal status
lokatora w rozumieniu ustawy, nalezy uzywac lokalu na podstawie tytu-
tu prawnego, przy czym tytul prawny musi by¢ inny niz prawo wlasno-
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$ci. Zgodnie ze stanowiskiem SN, zawartym w wyroku z 26.07.2004 r.,
V CA 1/04", oznacza to, ze ,poza zakresem pojecia «lokator» w rozu-
mieniu ustawy [...] pozostaja jedynie te osoby, ktore: po pierwsze, uzy-
wajg lokalu bez tytutu prawnego i po drugie, uzywajg lokalu, gdyz stuzy
im prawo wlasnosci nieruchomosci; prawo wtasnosci budynku, w kto-
rym znajduje si¢ lokal oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktéorym posadowiony jest budynek wraz ze znajdujagcym si¢ w nim lo-
kalem; odrebna wlasno$¢ lokalu. Wszystkie inne osoby uzywajace lokal
na podstawie jakiegokolwiek tytulu prawnego, sa lokatorami w rozu-
mieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy”. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
utrwalony jest poglad, Ze lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 jest
takze osoba, ktora posiadata tytul prawny do lokalu, ktéry ustal wo-
bec zakonczenia stosunku najmu i ktéry moze mie¢ charakter zalezny
wobec prawa przystugujacego najemcy. Natomiast przymiotu lokatora
nie posiadaja osoby, ktére nigdy nie dysponowaly tytulem prawnym do
zajmowanego lokalu, w tym osoby, ktére objely go samowolnie'®.

O ile osoba najemcy lokalu nie budzi watpliwoéci interpretacyjnych,
o tyle kategoria kazdej innej osoby uzywajacej lokalu na podstawie in-
nego tytulu prawnego niz prawo wtasnosci takie watpliwosci w prakty-
ce rodzi. Oprécz najemcy prawo do konkretnego lokalu mieszkalnego
moze przystugiwac takze osobom majgcym pochodne prawo do lokalu,
wynikajace w szczegolnos$ci z przepiséw prawa rodzinnego. Prawo do
lokalu mieszkalnego przystuguje oprocz najemcy réwniez jego matzon-
kowi. Malzonkowie s3 najemcami lokalu bez wzgledu na istniejgce mie-
dzy nimi stosunki majatkowe, jesli nawigzanie stosunku najmu lokalu,
majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez
nich rodziny, nastgpito w czasie trwania matzenstwa.

15 LEX nr 503242.

¢ Zob. uchwaty SN: z 9.03.1959 r., I CO 1/59, LEX nr 119627; z 6.04.1970 r., III CZP 61/69,
LEX nr 1205; z 20.05.2005 r., III CZP 6/05, LEX nr 148654; z 27.06.2001 r., III CZP 35/01,
LEX nr 47602; z 4.10.2002 r., III CZP 60/02, LEX nr 55454; z 15.11.2001 r., III CZP 66/01,
LEX nr 49470; z 13.06.2003 r., III CZP 36/03, LEX nr 78593; z 13.06.2003 r., III CZP 40/03,
LEX nr 78492; z 23.09.2004 r., III CZP 50/04, LEX nr 122036; Wyroki SN: z 22.04.2005 r.,
11 CK 655/04, LEX nr 148318;221.03.2006 r., V CSK 185/05, LEX nr 182894; 2 14.02.2008 r.,
II CSK 484/07, LEX nr 496377.
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Jest to przy tym tzw. przymusowa wspolno$¢ majgtkowa, ktora powstaje
nawet wtedy, gdy miedzy malzonkami co do innych praw istnieje rozdziel-
nos$¢ majatkowa. Do wspdlnosci najmu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o wspolnosci ustawowej (art. 680" k.c.). Ustanie wspdlnosci majatkowej
w czasie trwania malzenstwa nie powoduje ustania wspolnosci najmu lo-
kalu. Jedynie sad moze z waznych powoddéw na Zadanie jednego z mat-
zonkow znies¢ wspdlno$¢ tego prawa, stosujac odpowiednio przepisy
o ustanowieniu w wyroku rozdzielno$ci majatkowe;j (por. art. 680' § 2 k.c.).

W odniesieniu do stosunku najmu nawigzanego przed zawarciem mat-
zenstwa zastosowanie znajdzie art. 28' k.r.o., w $wietle ktdrego, jezeli
prawo do mieszkania przystuguje jednemu matzonkowi, drugi matzo-
nek jest uprawniony do korzystania z tego mieszkania w celu zaspokoje-
nia potrzeb rodziny. Na takim stanowisku stanat Sad Najwyzszy, wska-
zujac, ze malzonek, ktoérego prawo do korzystania z mieszkania wynika
z art. 28' zdanie pierwsze k.r.o., jest lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 1 w.o.p.l.'”” W tym przypadku prawo wspdtmatzonka do korzysta-
nia z lokalu mieszkalnego jest prawem pochodnym, zaleznym od prawa
najmu przystugujacego drugiemu wspdétmalzonkowi, i powstaje dopie-
ro z chwilg, gdy korzystanie z tego lokalu mieszkalnego jest konieczne
do zaspokojenia potrzeb rodziny. Tym samym wspétmatzonek ma pra-
wo do korzystania z lokalu mieszkalnego przez caly okres trwania mat-
zenstwa. To pochodne od praw wspoimalzonka prawo do korzystania
z lokalu wspotmalzonek traci z chwilg ustania malzenstwa (w wyniku
rozwodu lub uniewaznienia malzenstwa, lub orzeczenia separacji), chy-
ba ze w wyroku rozwodowym sad orzeknie inaczej.

W $wietle art. 58 k.r.o. rozstrzygniecia mieszkaniowe moga by¢ podej-
mowane juz w wyroku orzekajacym rozwdd. Stanowi to odstepstwo od
zasady niepodzielno$ci majatku wspdlnego w czasie trwania wspélnosci
ustawowej (art. 35 k.r.o.), a takze odstepstwo od zasady przymusowej
wspdlnoéci niektorych tytuldw prawnych do lokalu mieszkalnego®.

17" Zob. wyrok SN z 21.03.2006 r., V CSK 185/05.

'8 Podzial majatku wspélnego, zgodnie z zasadg wyrazong w art. 35 k.r.0., moze nastapi¢ do-
piero po ustaniu wspolnosci majatkowej (ustawowej lub umownej). Nie narusza tej zasa-
dy dopuszczenie mozliwoéci podziatu majatku wspolnego w wyroku rozwodowym albo
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Przewiduje si¢ kilka typdw rozstrzygnie¢ mieszkaniowych. Najstabsza
forma ingerencji w stosunki mieszkaniowe w wyroku rozwodowym jest
mozliwo$¢ rozstrzygania o sposobie korzystania ze wspolnego miesz-
kania (art. 58 § 2 k.r.o.). Jest to uregulowanie prowizoryczne, tymcza-
sowe, ze skutkiem tylko miedzy malzonkami. Orzeczenie to moze by¢
wydane takze w odniesieniu do mieszkania nalezacego do majatku
odrebnego jednego z malzonkéw. Mozliwe jest orzekanie o sposobie
korzystania z mieszkania réwniez kumulatywnie z orzeczeniem eks-
misji jednego z malzonkéw. Jest to rozwigzanie przydatne z uwagi na
trudnosci z szybkim wykonywaniem wyrokéw eksmisyjnych. Naleza-
toby w zwigzku z tym opowiedzie¢ sie za rozstrzyganiem o sposobie
korzystania z mieszkania kumulatywnie takze z innymi rozstrzygnie-
ciami, jesli mieszkanie bedzie nadal, chocby przez jaki$ czas, wspdlnie
zajmowane. Rozstrzygniecie o sposobie korzystania z mieszkania sad
rozwodowy podejmuje z urzedu, lecz obowigzek ten wchodzi w gre do-
piero wowczas, gdy nie zachodza przestanki wydania innego typu roz-
strzygniecia ksztaltujacego sytuacje prawng matzonkéw w definitywny
sposob. W praktyce ta forma rozwigzywania probleméw mieszkanio-
wych matzonkéw znajduje zastosowanie w okoto potowie wszystkich
rozstrzygnie¢ mieszkaniowych sagdu rozwodowego. Znaczna liczba wy-
rokéw rozwodowych nie zawiera zadnych rozstrzygnie¢ w sprawach
mieszkaniowych, mimo zasady obligatoryjnego orzekania co najmniej
o sposobie korzystania z mieszkania.

Rozstrzyganie o sposobie korzystania z mieszkania moze polegac tez na
wydaniu odpowiednich nakazéw i zakazéw. O innych natomiast spra-
wach, a w szczegélnosci o $wiadczeniach zwigzanych z korzystaniem
z lokalu, sad moze orzec tylko za zgoda obu stron i tylko ze skutkiem
miedzy nimi®.

Kolejny typ rozstrzygnie¢ sadu rozwodowego to orzeczenie eksmisji
jednego z matzonkéw. Jest to mozliwe zaréwno wtedy, gdy matzonko-

w wyroku orzekajacym separacje, skutecznos¢ bowiem dokonanego w tym trybie podziatu
zalezy od uprawomocnienia si¢ wyroku w przedmiocie orzeczenia rozwodu.

' Uchwala petnego sktadu Izby Cywilnej SN z 13.01.1978 r., III CZP 30/77, OSNC 1978/3,
poz. 39, teza IX pkt 2.
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wie nie majg zadnego tytutu do zajmowania lokalu, jak i wowczas, gdy
oboje sa wspotuprawnionymi podmiotami. Sad Najwyzszy uznal, ze
niedopuszczalna bylaby eksmisja malzonka, ktoremu przystuguje wy-
taczne prawo do lokalu, a wigc najem powstal przed zawarciem malzen-
stwa i nalezy do jego majatku odrebnego®.

Koncepcji tej przeciwstawi¢ mozna inny poglad, a mianowicie uzna¢
te eksmisje za dopuszczalng z uwagi na dobro rodziny, a zwlaszcza ma-
foletnich dzieci, w sytuacjach stwarzajacych dlan szczegdlne zagroze-
nia. Zarazem mozna uznag, ze art. 58 § 2 k.r.o., pozwalajac na eksmisje
takiego matzonka, daje sadowi uprawnienie do ustanowienia na rzecz
pozostawionego w mieszkaniu malzonka i dzieci okre$lonych praw
podmiotowych (najmu, stuzebnosci mieszkania, uzyczenia itp.) na czas
potrzebny do wychowania dzieci. Chodzi tu bowiem o nadzwyczajny
$rodek ochrony przed razgco nagannym postepowaniem malzonka,
polegajacym na stalym naduzywaniu alkoholu, wywolywaniu awantur
i dopuszczaniu si¢ aktow przemocy w sposob stwarzajacy zagrozenie
dla zycia, zdrowia i spokoju cztonkéw rodziny.

Zagrozenia te ustawodawca uznat za tak niebezpieczne, ze juz w ustawie
22.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,
uchylonej przez komentowang ustawe, przyjal, iz do eksmisji orzeczonej
przez sad z powodu znecania si¢ nad rodzing nie stosuje si¢ ograniczen,
o ktérych mowa w art. 36 i 37 u.n.l. Chodzi o dopuszczalno$¢ wyko-
nania takiej eksmisji nawet w okresie zimowym, i to bez dostarczenia
lokalu socjalnego (art. 38 u.n.l.). Dla ustalenia, ze wyrok zostal orze-
czony przez sad z powodu znecania sie nad rodzina, wystarczy stwier-
dzenie, ze wyrok ten zostal podjety przez sad rozwodowy na podstawie
rozwazanej tu podstawy prawnej. Nie jest zatem konieczne sieganie
do uzasadnienia wyroku; dotyczy to rowniez wyrokdw, co do ktorych
uzasadnienie nie bylo sporzadzane. Mimo zalecenn Sadu Najwyzszego
ostroznego korzystania z tej drastycznej instytucji orzeczenie o eks-
misji malzonka wydawane jest az w 31% spraw mieszkaniowych sadu
rozwodowego. Warto w tym miejscu zaznaczy¢, Ze dokonana w 2010 r.

* Wytyczne SN z 1978 r., teza III pkt 2.
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nowelizacja ustawy o przeciwdzialaniu przemocy w rodzinie®' przewi-
duje, ze nakaz opuszczenia mieszkania moze by¢ wydany takze na pod-
stawie przepisow Kodeksu karnego, oraz stwarza mozliwos¢ orzekania
takiego nakazu w postepowaniu nieprocesowym i réwniez w stosunku
do matzonka majgcego status wytacznego najemcy.

W wyroku rozwodowym moze zapas¢ takze rozstrzygniecie o przyzna-
niu calego lokalu jednemu z malzonkéw* (art. 58 § 2 k.r.o.). Moze ono
by¢ wydane na zgodny wniosek stron. Dla przyznania calego lokalu
jednemu z malzonkéw niezbedna jest nadto zgoda drugiego matzonka
na opuszczenie mieszkania bez dostarczenia innego lokalu. Dalszg prze-
stanka wydania tego rozstrzygniecia jest to, by mieszkanie nalezato do
obojga malzonkéw. Sad Najwyzszy zajat takie stanowisko w wytycznych
21978 r.?

W wyjatkowej sytuacji sagd moze w wyroku rozwodowym orzec o po-
dziale majatku wspdlnego obejmujacego tytul prawny do lokalu*.
Do przeprowadzenia podzialu majatku wspdlnego wystarczy wniosek
jednego z matzonkéw. Dokonanie podzialu zalezy jednak od oceny
sadu, czy nie spowoduje to nadmiernej zwloki w postepowaniu. Przy
podejmowaniu rozstrzygnie¢ w trybie art. 58 § 2 k.r.o. nie rozstrzyga si¢
o ewentualnych splatach, chyba Ze zgodny wniosek stron dotyczy takze
tych kwestii, obejmuja one zgodne propozycje co do wielkosci, terminu
i warunkow splat”. Natomiast wszystkie te kwestie bez zadnych ograni-

2! Ustawa z 10.06.2010 r. o zmianie ustawy o przeciwdzialaniu przemocy w rodzinie oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 842).

2 W postanowieniu z 19.04.1996 r., I CRN 55/96, OSNC 1996/9, poz. 123, SN trafnie pod-

kreglil, ze ,,w postepowaniu o podziat majatku wspdlnego matzonkéw (art. 566 i 567 k.p.c.)

sad moze obja¢ podzialem wchodzace w sktad tego majatku prawo najmu lokalu mieszkal-

nego”. W uzasadnieniu tego postanowienia SN podkreslit m.in., Ze poglad wypowiedziany

w uchwale SN (7) z 31.08.1974 r., IIl CZP 8/74, LEX nr 1776, wymaga dzi$ weryfikacji.

»Przede wszystkim odnosi sie on do najmu powstalego z decyzji administracyjnej o przy-

dziale, co - jako Zrodto kreowania stosunku najmu - zostato zlikwidowane w przepisach

ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (...).

Na gruncie tych przepisow najem powstaje wylacznie na drodze cywilnoprawne;j”.

Por. wytyczne SN z 1978 r., teza VIII, akapit czwarty.

# Por. wytyczne SN z 1974 r. (uchwata pelnego sktadu Izby Cywilnej SN z 30.11.1974 r.,
III CZP 1/74, OSNC 1975/3, poz. 37).

» Wytyczne SN z 1978 r., teza IX pkt 3.
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czen sg rozpatrywane przy rozstrzygnieciach opartych na przestankach
z art. 58 § 3 k.r.o. Cho¢ przeprowadzenie podziatu majatku uzaleznio-
ne jest od niedopuszczenia do zwloki w postepowaniu, to jednak Sad
Najwyzszy stusznie zaleca podejmowanie takich rozstrzygnie¢ w przed-
miocie przynajmniej cze$ciowego podzialu majatku, ograniczonego do
praw mieszkaniowych, i to nawet kosztem pewnej zwloki*. Warto za-
znaczy¢, ze ten tryb znajduje zastosowanie do okoto 20% rozstrzygniec¢
sadoéw rozwodowych odnoszacych si¢ do mieszkan.

Jednym ze sposobdw wspomnianego podziatu jest przyznanie prawa
do lokalu jednemu z matzonkéw. W takim wypadku drugiemu z bytych
matzonkow bedzie przystugiwaé odpowiednia sptata albo przyznanie mu
na wlasnos¢ innego prawa majagtkowego sposrod wspolnych przedmio-
tow majatkowych (art. 42146 k.r.o., art. 1035 k.c. oraz art. 567 § 3 k.p.c.).

Nadal aktualny jest poglad Sadu Najwyzszego zawarty w wytycznych
z 1978 r., ze przeznaczone do zaspokojenia potrzeb wszystkich czton-
kéw rodziny mieszkanie powinno tej rodzinie stuzy¢ tak diugo, jak
dlugo pozostaje ona we wspolnocie, cho¢by w zmniejszonym wsku-
tek rozwodu skladzie. Zostal on nastepnie uwzgledniony w przepisach
Kodeksu rodzinnego i opiekunczego dotyczacych orzekania o mieszka-
niu w wyroku rozwodowym (art. 58 § 4). Cho¢ w odniesieniu do najmu
zarysowala si¢ poczatkowo zmienna linia orzecznicza, to ostatecznie
stusznie zwyciezyt poglad o dopuszczalnosci objecia podzialem majat-
ku takze tego tytulu prawnego do lokalu®.

* Wytyczne SN z 1978 r., teza XIII pkt 1-2.

¥ Zgodnie z uchwatg SN z 22.03.2006 r., ITII CZP 15/06, OSNC 2007/1, poz. 9, ,,uprawnienie
jednego z bylych malzonkéw do nabycia lokalu mieszkalnego przy zastosowaniu art. 44
ust. 2 ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji
przedsigbiorstwa panstwowego «Polskie Koleje Panstwowe» (Dz.U. Nr 84, poz. 948 ze zm.)
przechodzi na bylego wspotmatzonka, ktéremu przy podziale majatku wspolnego przyzna-
ne zostalo prawo najmu”; por. K. Krzekotowska, Zmiany prawa mieszkaniowego i spétdziel-
czego a status prawny matzonkéw w odniesieniu do mieszkania, MiP 2017/2, s. 20; K. Krze-
kotowska, I. Krzekotowska-Olszewska, System prawa mieszkaniowego, Bielsko-Biala 2014,
s. 113.
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Zgodnie z uchwala SN z 24.05.2002 r., ITII CZP 28/02%, ,warto$¢ prawa
najmu lokalu komunalnego, objetego podzialem majatku wspolnego,
stanowi réznica miedzy czynszem wolnym a czynszem regulowanym,
z uwzglednieniem - w konkretnych okoliczno$ciach sprawy — okresu
prawdopodobnego trwania stosunku najmu”. Poglad ten zostal po-
twierdzony w uchwale SN z 9.05.2008 r., IIT CZP 33/08%, zgodnie z kto-
ra ,prawo najmu lokalu komunalnego, za ktory optacany jest czynsz
w wysokoéci ustalonej w uchwale rady gminy, wydanej na podstawie
art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (...),
stanowi skfadnik majatku wspolnego matzonkéw i podlega rozliczeniu
przy podziale tego majatku. Jego wartos¢ odpowiada réznicy pomiedzy
czynszem oplacanym a czynszem wolnym, z uwzglednieniem, w kon-
kretnych okoliczno$ciach, okresu prawdopodobnego trwania stosunku
najmu. Przy ustalaniu tej wartosci nie uwzglednia si¢ mozliwosci prefe-
rencyjnego zakupu lokalu przez najemce”.

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z utrwalong linig orzecznictwa Sadu Naj-
wyzszego™ realizacja celu ustawy o ochronie praw lokatoréw, jakim
jest zapobieganie bezdomnosci w razie orzeczenia przez sad eksmisji,
nie bylaby w pelni mozliwa, gdyby wylaczy¢ stosowanie art. 14 u.o.p.l.
w postepowaniu o podzial majatku wspdlnego po ustaniu wspdlnosci
ustawowej, skoro skutkiem stosowanego obligatoryjnie w tym poste-
powaniu art. 624 k.p.c. jest konieczno$¢ opuszczenia lokalu mieszkal-
nego przez tego z bylych maltzonkéw, ktéremu w wyniku podziatu lo-
kalu nie przyznano. To utrwalone stanowisko podzielit SN w uchwale
223.09.2004 r., III CZP 50/04%', stwierdzajac, ze ,odpowiednie stosowa-
nie w postepowaniu o podzial majatku wspdlnego po ustaniu wspolno-
$ci ustawowej przepisow art. 14 ustawy nie budzi watpliwosci”.

% OSNC 2002/12, poz. 150.

» OSNC 2009/6, poz. 86.

% Zob. uchwaly SN: z 13.06.2003 r., III CZP 36/03; z 13.06.2003 r., III CZP 40/03;
2 24.09.2003 r., ITII CZP 56/03, LEX nr 80374.

* OSNC 2005/9, poz. 154.
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Lokatorami w rozumieniu ustawy s takze inne osoby stale zamieszku-
jace w tym lokalu wraz z lokatorem i wywodzace od niego swoj tytut do
zamieszkiwania w nim. Kategoria ta obejmuje przede wszystkim dzieci
najemcy zgodnie z art. 96 § 1 k.r.o., w my$l ktérego rodzice wychowu-
ja dziecko pozostajace pod ich wladzg rodzicielskg oraz obowigzani sg
troszczy¢ sie o jego rozwoj fizyczny i duchowy. Obowigzek ten obej-
muje takze koniecznos$¢ zapewnienia dziecku odpowiednich warun-
kéw mieszkaniowych. Druga kategorig sa osoby, w stosunku do kto-
rych lokator obowigzany jest do §wiadczeni alimentacyjnych. Zrédlem
tego uprawnienia bedzie art. 128 i 135 k.r.o. Nalezy przy tym podkre-
§li¢, ze nie chodzi tu tylko o osoby, dla ktoérych orzeczono alimenty, ale
o grupe osob objetych potencjalnym obowigzkiem alimentacyjnym.

Prawa os6b majacych pochodny od najemcy tytul do korzystania z lo-
kalu sa silnie chronione w razie $mierci najemcy. W $wietle art. 691
k.c. prawo najmu nie jest dziedziczne, lecz w stosunek najmu lokalu
po $mierci najemcy wstepuja maltzonek niebedacy wspodinajemcy loka-
lu, dzieci najemcy i jego wspoimalzonka, a nadto inne osoby, wobec
ktérych najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz
osoba, ktdéra pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca.
Osoby te wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili jego $mierci. Warto
doda¢, ze uprawnienie osob, ktore nie spelniajg powyzszych przestanek
wstapienia w najem po $mierci najemcy, sa regulowane w przepisach
prawa miejscowego (uchwatach rady miasta lub gminy), uzalezniaja-
cego w szczegolnosci mozliwo$¢ zawarcia z nimi umowy najmu przez
gmine od dtugosci okresu zamieszkiwania w danym lokalu.

Trzecig kategoria sa osoby, ktére uzywaja lokalu za zgoda gléwnego na-
jemcy, o ile zaspokajaja w nim swoje potrzeby mieszkaniowe. Do oséb
tych zalicza sie przede wszystkim krewnych i powinowatych, wzgledem
ktérych na lokatorze nie cigzy obowigzek alimentacyjny, oraz osoby po-
zostajace faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcg (konkubenci bez
wzgledu na ple¢).
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Ostatnig grupa osob sg osoby korzystajace z lokalu z grzecznosci na-
jemcy. Sytuacja tych oséb jest o tyle skomplikowana, ze osobom tym
nie przystuguje zaden tytul prawny do lokalu. W zwiazku z powyzszym
powinny one opusci¢ ten lokal na kazde zadanie najemcy. W takiej sy-
tuacji nie moga one korzysta¢ z ochrony przewidzianej w ustawie w od-
niesieniu do najemcy. Bedzie im natomiast przystugiwata taka ochrona
w stosunku do wlasciciela, dopoki korzystaja z pobytu z grzecznosci za
zgoda najemcy. Jesli wlasciciel lokalu bedzie chcial usuna¢ taka osobe
z lokalu, to tak jak w przypadku innych lokatoréw, bedzie musial prze-
prowadzi¢ pelng procedure eksmisyjng. Na takim stanowisku stanat tez
SN w uchwale z 4.10.2002 r., IIT CZP 60/02%, zgodnie z ktérym ,,ko-
rzystanie z lokalu przez domownikéw najemcy oraz osoby, ktorym na-
jemca uzyczyt lokalu, nie jest wzgledem wynajmujgcego ani bezprawne,
ani bez tytulu prawnego, cho¢ nie Iaczy ich z wynajmujacym stosunek
najmu. Ich tytul korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli na-
jemcy i jest skuteczny wobec wynajmujacego. Jest to uprawnienie po-
chodne od prawa najemcy, powstajace i gasngce razem z nim (...). Z tych
wzgledow nie mozna uznad, ze osoby takie zajmowaly lokal bez tytulu
prawnego, posiadaly bowiem tytul pochodny od najemcy i skuteczny
wobec wynajmujacego, a zatem obejmuje ich ochrona z art. 14 w zwigz-
ku z art. 2 ust. 1 pkt 1 v.o.p.1”%.

Podobnie lokatorem bedzie osoba korzystajaca z lokalu z uwagi na przy-
stugujace spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Sad Najwyzszy
w wyroku z 26.07.2004 r., V CA 1/04, stwierdzil, ze ,wlasnosciowe sp6t-
dzielcze prawo do lokalu jest prawem na rzeczy cudzej (ograniczonym
prawem rzeczowym - por. art. 244 k.c.). Niedopuszczalne jest zatem
dokonywanie zawezajacej wyktadni art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy i utozsa-
mianie prawa wiasnosci z ograniczonym prawem rzeczowym (prawem
na rzeczy cudzej). (...) Skoro w ustawie zawarte zostalo jednoznaczne
stwierdzenie, zgodnie z ktérym lokatorem jest osoba uzywajaca lokal
na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci, nie sposdb

32 LEX nr 55454.
# Por. tez uzasadnienie uchwaty SN z 9.03.1959 r., I CO 1/59 oraz uchwaly z 27.06.2001 r.,
IIT CZP 28/01, LEX nr 47601.

31



Art. 2 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

przyjmowact, ze ustawodawca poza zakresem pojecia «lokator» pozosta-
wil takze osoby uzywajace lokal na podstawie ograniczonego prawa rze-
czowego. Za takim pojmowaniem przepisu ustawy nie moze w szcze-
golnosci przemawia¢ ani pewne podobienstwo tresci prawa wilasnosci
oraz wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu, ani, tym bardziej,
brak lokali socjalnych” Podobnie lokatorem bedzie osoba bliska zmar-
tego cztonka spoéldzielni mieszkaniowej, wymieniona w przydziale sp61-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jako uprawnio-
na do zamieszkania w tym lokalu, ktéra zajmowata go na podstawie
umowy uzyczenia zawartej z cztonkiem spétdzielni.

Podobnie wskazal SN w uchwale z 15.11.2018 r., IIT CZP 49/18*, uzna-
jac, ze lokatorem bedzie takze ,,0soba korzystajgca z lokalu mieszkalne-
go na podstawie umowy uzyczenia, zawartej z najemca lokalu bez zgody
wynajmujacego wymaganej w art. 688> k.c.”

Problematyczna jest tez kwestia statusu prawnego osoby, ktora zawarta
umowe najmu lokalu mieszkalnego, w odniesieniu do ktérego wydano
decyzje administracyjng o przywrdceniu poprzedniego sposobu uzyt-
kowania lokalu, a wigc w sytuacji gdy bez wymaganych zgod zmieniono
sposob uzytkowania lokalu na mieszkalny. Na wstepie nalezy wskazac,
ze decyzja administracyjna nakazujaca wlascicielowi budynku przywroé-
cenie poprzedniego sposobu uzytkowania lokalu nie moze by¢ uznana
za niewykonalng tylko na podstawie trwajacej umowy najmu. W przy-
padku ustalenia w postepowania administracyjnym, ze dany lokal nie
ma charakteru mieszkalnego, problematyczna jest sama wazno$¢ takiej
umowy, gdyz uprawnienie wlasciciela lokalu do zawarcia umowy naj-
mu jest pochodng uprawnienia wiasciciela do dysponowania lokalem
mieszkalnym. Sam fakt zajmowania lokalu przez najemce nie jest wy-
starczajaca przestanka wstrzymujaca wydanie czy tez wykonanie decyzji
nakazujacej przywrdcenie poprzedniego sposobu uzytkowania lokalu.
Odrebng kwestig jest ustalenie waznosci umowy najmu, ale to pozostaje
do rozstrzygniecia miedzy wlascicielem a najemca™.

* LEX nr 2577034.
* Wyrok NSA z 12.06.2018 r., Il OSK 1801/16, LEX nr 2510480.
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Odnosnie do definicji tytutlu prawnego do lokalu na uwage zastuguje
wyrok WSA w Poznaniu z 14.05.2014 r., IV SA/Po 1159/13%. W wyro-
ku tym podkreslono, ze ,,pojecie «tytulu prawnego do lokalu» nie zosta-
to zdefiniowane w ustawie (...). Pojecie tytulu prawnego jest pojeciem
bardzo szerokim, gdyz moze wywodzi¢ si¢ zaréwno z prawa rzeczowe-
go (wlasno$¢, uzytkowanie wieczyste), jak rowniez mie¢ charakter ob-
ligacyjny wynikajacy z umowy (umowa najmu, dzierzawy, uzyczenia,
inne umowy). Wyjasnienia tego pojecia szukaé zatem nalezy na gruncie
orzecznictwa oraz doktryny. Definicje tytutu prawnego do lokalu miesz-
kalnego mozna sformutowac¢ w sposob nastepujacy - jest to pisemne lub
ustne o$wiadczenie woli, jednostronne lub w formie umowy stron, albo
orzeczenie lub decyzja wlasciwego sadu lub organu, z ktérego wynika dla
danej osoby mozliwos¢ korzystania z lokalu, czy tez rozporzadzania nim”.

Z kolei definicja miejsca zamieszkania zostala okreslona w przepisie
art. 25 k.c. Stanowi on, Ze miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest
miejscowos¢, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem stalego pobytu,
»przy czym ustalenie tego zamiaru powinno by¢ oparte o kryteria zo-
biektywizowane. O zamieszkiwaniu mozna moéwié wiec wowczas, gdy
wystepujace okolicznosci pozwalaja przecietnemu obserwatorowi na
wyciagniecie wnioskow, ze okreslona miejscowos¢ jest gtdéwnym oérod-
kiem aktywnosci zyciowej danej osoby fizycznej”.

Komentowany art. 2 ust. 1 pkt 2 zawiera autonomiczng definicje pojecia
wlasciciela. Definicji tej nie nalezy taczy¢ z definicjg zawartg w Kodeksie
cywilnym. Zgodnie z literalnym brzmieniem art. 2 ust. 1 pkt 2 wladci-
cielem bedzie zawsze osoba wynajmujaca lokal. W ustawie nie zawarto
definicji wynajmujacego, w zwigzku z powyzszym zastosowanie znajda
tu regulacje art. 659 i n. k.c. Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilne-
go wynajmujacym jest podmiot oddajacy najemcy rzecz do uzywania
w zamian za zaplate uméwionego czynszu.

3 LEX nr 1474656.
37 Zob. postanowienie NSA z 21.02.2018 r., ] OW 325/17, LEX nr 2445695.
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Sad Najwyzszy w wyroku z 19.01.2006 r., IV CK 336/05, zauwazyt, ze
wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem przedmiotu najmu. Wystarczy,
ze sluzy mu skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do wiladania loka-
lem mieszkalnym z uprawnieniem do oddawania go osobie trzeciej do
odpfatnego lub nieodpfatnego korzystania, np. podnajem. W $wietle
definicji ustawowej wlascicielem bedzie wigc nie tylko osoba, ktorej
przystuguje prawo wlasnosci w rozumieniu art. 140 k.c., ale takze kaz-
da osoba, ktora zwigzana jest z stosunkiem prawnym uprawniajacym ja
do korzystania z lokalu. Obejmie wiec to takie umowy, jak np.: najem,
podnajem, uzyczenie, dzierzawa, uprawnienie z tytulu spoétdzielczego
wlasnosciowego lub lokatorskiego prawa do lokalu, uprawnienie z tytu-
tu stuzebnosci i dozywocia.

W postanowieniu SN z 10.08.2018 r., III CZP 27/18%, zwrdcono uwa-
ge na znaczenie tej definicji dla ustalenia legitymacji do dochodze-
nia odszkodowania od gminy za niedostarczenie lokalu socjalnego.
Uznano, ze ,szeroka definicja wlasciciela zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 2
u.0.p.l. w zwiagzku z art. 18 ust. 5 u.o.p.l. jest zaledwie punktem wyjscia
do okreslenia kregu podmiotow legitymowanych do dochodzenia od-
szkodowania od gminy. O tym, kto moze wystapi¢ skutecznie z takim
zadaniem, decyduja zasady ogolne okreslone w art. 361 k.c., co ozna-
cza, ze uprawniony do odszkodowania jest kazdy i tylko ten, kto wykaze
szkode pozostajaca w adekwatnym zwigzku przyczynowym z niedostar-
czeniem lokalu socjalnego, (...) a wigc uszczerbek w wysokosci roznicy
miedzy majatkiem, jaki miatby, gdyby dysponowat lokalem swobodnie,
a majatkiem jaki ma, nie mogac lokalem swobodnie dysponowac¢ z po-
wodu niemoznoéci wykonania eksmisji na skutek niedostarczenia loka-
lu socjalnego. (...) Uszczerbek ten moze obejmowac zaréwno utracone
korzysci w postaci pozytkow, ktore z wystarczajacg doza prawdopodo-
bienistwa zostalyby pobrane, gdyby lokal zostal oprézniony, jak i strate
w postaci poniesionych kosztéw eksploatacji i utrzymania lokalu, ktore
nie s3 kompensowane w ramach czynszu”

* LEX nr 2531314.
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 2

W kontekscie ustawowej definicji wlasciciela istotna z punktu widzenia
gminy jest uchwala SN z 5.12.2019 r., III CZP 35/19%. Od dluzszego
czasu problematyczne bylo prawo gminy do zadania odszkodowania
w trybie art. 18 od o0so6b, ktore zamieszkiwaty lokal komunalny bez ty-
tutu prawnego. W przedmiotowej uchwale SN wskazal, Ze: ,Obecnie nie
budzi watpliwosci, ze odpowiedzialno$¢ oparta na art. 18 ust. 1 w.o.p.l.
ma charakter kontraktowy i jest realizowana na zasadach okreslonych
w art. 471 k.c., wobec naruszenia obowiazku zwrotu lokalu po zakon-
czeniu stosunku prawnego uzasadniajagcego uprzednio korzystanie
z niego”*’. Kwestig sporna jest legitymacja czynna do dochodzenia rosz-
czen. Rozbieznos$ci w orzecznictwie saddéw dotyczyly tej legitymacji
w odniesieniu do innych podmiotdw, w szczegdlnosci w odniesieniu do
spotek z o.0., powstalych w zwiazku z likwidacjg zaktadu budzetowe-
go, realizujacego zadania gminy w zakresie gospodarowania nierucho-
mosciami stanowigcymi jej wlasno$¢, czy tez do samych komunalnych
zaktadow gminy. Sad Najwyzszy w omawianej uchwale podzielit stano-
wisko, w mysl ktérego roszczenie przewidziane w tym przepisie przystu-
guje osobie bedacej wlascicielem lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2.
Sad podkreslit aktualnosé¢ pogladu Sadu Najwyzszego, przedstawionego
w uzasadnieniu postanowienia z 10.08.2018 r., ITII CZP 27/18, w mysl
ktérego zawarcie umowy dzierzawy oznacza upowaznienie dzierzawcy
do pobierania pozytkéw cywilnych, w tym czynszu najmu lokalu, a wraz
z przeniesieniem uprawnien wtascicielskich (uprawnienia do pobierania
pozytkéw z przedmiotu wlasnosci) dochodzi réwniez do przeniesienia
na dzierzawce caloksztaltu zwiazanych z tym uprawnien ochronnych -
w tym prawa do zadania odszkodowania w przypadku naruszenia tego
uprawnienia cudzym dzialaniem, polegajacego na korzystaniu z lokalu
mimo ustania stosunku prawnego, ktéry do tego legitymowal. Nieza-
leznie od tego, czy osoby zobowigzane do wydania lokalu dobrowolnie
go opuscily, czy zajmujg go nadal mimo wydania wyroku eksmisyjne-

3 LEX nr 2749472.

% Por. uchwaty SN: z 7.12.2007 r., IIl CZP 121/07, OSNC 2008/12, poz. 137; z 21.10.2015 r.,
IIT CZP 70/15, OSNC 2016/10, poz. 118; z 8.11.2019 r., IIl CZP 28/19, LEX nr 2738644;
wyroki SN: z 18.05.2012 r., IV CSK 490/11, LEX nr 1243072; 2 9.11.2012 r., IV CSK 303/12,
LEX nr 1225407;27.03.2014 r., IV CNP 33/13, LEX nr 1438649; z 25.04.2018 r., IIl CA 1/18,
LEX nr 2508080.
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