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Wykaz skrotow

Akty prawne

k.c. - ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1740 ze zm.)

k.k. - ustawa z 6.06.1997 r. - Kodeks karny (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1444 ze zm.)

Konstytucja - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

k.p.c. - ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.)

k.r.o. - ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opie-
kunczy (Dz.U. z 2020 r. poz. 1359)

k.s.h. — ustawa z 15.09.2000 r. — Kodeks spétek handlo-
wych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1526 ze zm.)

nowela - ustawa z 9.05.2003 r. o zmianie ustawy o ochronie

z 9.05.2003 . praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 113,
poz. 1069)

nowela - ustawa z 17.12.2004 r. o zmianie ustawy o ochronie

z 17.12.2004 r.  praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. Nr 281, poz. 2783 ze zm.)
nowela - ustawa z 22.12.2004 r. o zmianie ustawy o ochro-
z 22.12.2004 r.  nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-

11



Wykaz skrotow

nowela

z 15.12.2006 r.

nowela
z 17.12.2009 r.

nowela

z 31.08.2011 r.

nowela
z 16.12.2015 r.

nowela

2z 22.06.2017 r.

nowela

z 22.03.2018 r.

nowela
z 5.07.2018 r.

ny i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 281,
poz. 2786 ze zm.)

ustawa z 15.12.2006 r. o zmianie ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 249,
poz. 1833 ze zm.)

ustawa z 17.12.2009 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3,
poz. 13)

ustawa z 31.08.2011 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy — Ko-
deks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 224,
poz. 1342)

ustawa z 16.12.2015 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r.
poz. 8)

ustawa z 22.06.2017 r. o zmianie ustawy o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1442)

ustawa z 22.03.2018 r. o zmianie ustawy o finan-
sowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 756)

ustawa z 5.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowa-
niu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz in-
westycji towarzyszacych (Dz.U. z 2020 r. poz. 219
ze zm.)
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nowela
z 10.12.2020 r.

nowela
z 28.05.2021 r.

nowelizacja
ustawy o KZN
z 13.06.2019 .

p.p.s.a.

pr. bud.

pr. lok.

r.s.u.p.a.

r.u.p.a.k.

r.u.p.k.

- ustawa z 10.12.2020 r. o zmianie niektorych ustaw
wspierajacych rozwoj mieszkalnictwa (Dz.U.
z 2021 r. poz. 11)

- ustawa z 28.05.2021 r. o zmianie ustawy o niektd-
rych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1243)

- ustawa z 13.06.2019 r. o zmianie ustawy o Krajo-
wym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz.U. poz. 1309)

- ustawa z 30.08.2002 r. - Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2325 ze zm.)

— ustawa z 7.07.1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1333 ze zm.)

— ustawa z 10.04.1974 r. — Prawo lokalowe (Dz.U.
z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.) — uchylona
12.11.1994 r.

- rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 29.08.2001 r. w sprawie sposobu
udzielania przez Policje¢ lub Straz Graniczng po-
mocy lub asysty organowi egzekucyjnemu i egze-
kutorowi przy wykonywaniu czynnosci egzekucyj-
nych (Dz.U. Nr 101, poz. 1106) - utracilo moc
2.02.2019 r.

- rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 28.01.2002 r. w sprawie udziela-
nia pomocy lub asystowania komornikowi przez
Policje lub Straz Graniczng przy wykonywaniu
czynnosci egzekucyjnych (Dz.U. Nr 10, poz. 106
ze zm.) — utracito moc 2.02.2019 r.

- rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 15.03.2019 r. w sprawie udziela-
nia pomocy komornikowi przez Policj¢ lub Straz
Graniczng przy wykonywaniu czynnosci egzeku-
cyjnych (Dz.U. poz. 551)
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u.c. — ustawa z 12.12.2003 r. o cudzoziemcach (Dz.U.
z 2020 r. poz. 35 ze zm.)

u.d.m. — ustawa z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2019 r. poz. 2133)

u.d.o.k.m. - ustawa z 5.12.2002 r. o doptatach do oprocentowa-

nia kredytow mieszkaniowych o stalej stopie pro-
centowej (Dz.U. z 2019 r. poz. 1454)

u.d.w. - ustawa z 24.04.2003 r. o dziatalnosci pozytku pub-
licznego i o wolontariacie (Dz.U. z 2020 r. poz. 1057
ze Zm.)

u.f.p.b.m. - ustawa z 26.10.1995 r. o niektérych formach popie-

rania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U.
z 2019 r. poz. 2195 ze zm.)

u.fw.l.m. - ustawa z 8.12.2006 r. o finansowym wsparciu two-
rzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdom-
nych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz.U. z 2020 r. poz. 508 ze zm.)

u.g.k. - ustawa z 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej
(Dz.U. z 2021 r. poz. 679)

u.g.n. - ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (Dz.U. z 2020 r. poz. 1990 ze zm.)

u.k.w.h. - ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece (Dz.U. z 2019 r. poz. 2204)

u.n.l.m. - ustawa o najmie lokali mieszkalnych - ustawa

z 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120,
poz. 787 ze zm.) - uchylona 1.01.2002 r.
u.o.p.l., ustawa - ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw,
o ochronie praw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-

lokatoréw deksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 611 ze zm.)

u.o.s. - ustawa z 11.09.2015 r. o osobach starszych (Dz.U.
poz. 1705)

u.p.a.p.p. - ustawa z 4.02.1994 r. o prawie autorskim i prawach

pokrewnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1062)
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u.p.d.o.f. - ustawa z 26.07.1991 r. o podatku dochodowym
od 0sdb fizycznych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.)
u.p.d.o.p. - ustawa z 15.02.1992 r. o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych (Dz.U. z 2020 r. poz. 1406 ze zm.)
u.p.p.n.m.l. - ustawa z 27.09.2013 r. 0 pomocy panstwa w naby-

ciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
(Dz.U. z 2019 r. poz. 1116)

u.p.p.w.m. - ustawa z 20.07.2018 r. o pomocy panstwa w pono-
szeniu wydatkéow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (Dz.U. z 2020 r. poz. 551

ze zm.)

u.p.s. — ustawa z 12.03.2004 r. o pomocy spolecznej (Dz.U.
z 2020 r. poz. 1876 ze zm.)

u.p.t.u. - ustawa z 11.03.2004 r. o podatku od towarow
i ustug (Dz.U. z 2021 r. poz. 685 ze zm.)

u.r. — ustawa z 9.10.2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r.
poz. 485)

u.s.g. - ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1372)

u.s.m. - ustawa z 15.12.2000 r. o spoldzielniach mieszka-

niowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1208)

ustawa o KZN - ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci (Dz.U. z 2020 r. poz. 1100 ze zm.)

u.s.r. - ustawa z 28.11.2003 r. o $wiadczeniach rodzinnych
(Dz.U. z 2020 r. poz. 111 ze zm.)

u.w.l. — ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.
z 2021 r. poz. 1048)

u.z.s.z. — ustawa z 22.06.1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbroj-
nych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2020 r.
poz. 2017)

Czasopisma i publikatory

Apel.-W-wa - Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w War-
szawie
Biul. SN - Biuletyn Sadu Najwyzszego
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Wykaz skrotow

CBOSA

Dz.Urz.
Dz.Urz.
Dz.Urz.
Dz.Urz.
Dz.Urz.
Dz.Urz.
Dz.Urz.
Dz.Urz.
Dz.Urz.

- Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyj-
nych
Doln. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoélaskiego
Lubel. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubelskiego

Lubus. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Lubuskiego
tédz. - Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Lodzkiego
Matop. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Matopolskiego
Mazow. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego
Opols. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Opolskiego
Slask. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Slaskiego
UOKiK - Dziennik Urzedowy Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw

Dz.Urz. Warm. - Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Warminsko-
-Mazurskiego

Dz.Urz. Zachod. - Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Zachodnio-
pomorskiego

G. Praw. - Gazeta Prawna

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

M. Pod. - Monitor Podatkowy

M. Praw. — Monitor Prawniczy

M.P. - Monitor Polski

MSiG - Monitor Sadowy i Gospodarczy

NZS - Nowe Zeszyty Samorzadowe

ONSA WSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
i wojewodzkich sagdéw administracyjnych

OSA - Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych

OSAB - Orzecznictwo Sadéw Apelacji Bialostockiej

OSNC - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego w Sprawach Cy-
wilnych

OSNCK - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej
i Izby Karnej

OSNKW - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Karna
i Wojskowa

OSNP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy,
Ubezpieczen Spolecznych i Spraw Publicznych

Oosp - Orzecznictwo Sadéw Polskich
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Wykaz skrotow

0SS - Orzecznictwo w Sprawach Samorzadowych

OTK - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego

OTK-A - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego; zbidr
urzedowy, Seria A

PiP - Panstwo i Prawo

Pr. Gosp. - Prawo Gospodarcze

Prok. i Pr. - Prokuratura i Prawo

Inne

ETPC - Europejski Trybunal Praw Czlowieka

KFM - Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

KZN - Krajowy Zaséb Nieruchomosci

NSA - Naczelny Sad Administracyjny

p.u. - powierzchnia uzytkowa

SA - sad apelacyjny

SAN - spoteczne agencje najmu

SIM - spoteczna inicjatywa mieszkaniowa

SN - Sad Najwyzszy

SO - sad okregowy

SOKIK - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

SR - sad rejonowy

TBS - towarzystwo budownictwa spotecznego

TK - Trybunat Konstytucyjny

UOKIiK - Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

WSA - wojewddzki sagd administracyjny






Wprowadzenie

Ksigzka zawiera:

1) obszerny komentarz do calej ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

2) omowienie przepiséw ustawy z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny od-
noszacych sie do najmu lokali mieszkalnych, w tym wskazanie ko-
relacji miedzy tymi przepisami a dotyczacymi najmu przepisami
ustawy o ochronie praw lokatoréw;

3) komentarz do tych cze$ci przepiséw ustawy z 26.10.1995 r. o niekto-
rych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ktore do-
tycza spolecznych inicjatyw mieszkaniowych i spolecznych agencji
najmu, oraz przedstawienie przepiséw dotyczacych finansowania
zwrotnego i nowego Rzadowego Funduszu Rozwoju Mieszkalnictwa;

4) omowienie przepisow ustawy z 20.07.2017 r. o Krajowym Zaso-
bie Nieruchomosci w takim zakresie, w jakim przepisy te doty-
czg obecnie powstawania mieszkan na wynajem i wynajmowania
mieszkan oraz mozliwosci ich ewentualnej sprzedazy (ze wzgledu
na uchylenie wigkszo$ci przepiséw tej ustawy zwigzanych z budo-
waniem mieszkan na wynajmem, operatorami mieszkaniowymi,
najmem z opcja i bez opcji oraz z czynszem normowanym zrezyg-
nowano z komentarza przedstawiajacego te przepisy, zawartego
w poprzednim wydaniu ksigzki);

5) komentarz do wigkszoéci przepisow ustawy z 20.07.2018 r. o po-
mocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierw-
szych latach najmu mieszkania — wszystkich dotyczacych doptat
do czynszu najmu;
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Wprowadzenie

6) przeglad form finansowej pomocy panstwa w budowaniu, moder-
nizowaniu czy remontach mieszkan na wynajem (w tym dla os6b
starszych), ale tez pomieszczen tymczasowych, schronisk dla oséb
bezdomnych, noclegowni, ogrzewalni oraz mieszkan majacych stu-
zy¢ za mieszkania chronione w rozumieniu ustawy z 12.03.2004 r.
o pomocy spolecznej.

W miare potrzeby niniejsze opracowanie odwoluje si¢ takze do innych re-
gulacji, m.in. do ustawy z 15.12.2000 r. o spéltdzielniach mieszkaniowych.

W ksigzce omawia sie nie tylko tre$¢ zmieniajacych sie przepisow, lecz
takze ich znaczenie i rézne aspekty stosowania oraz korelacje z inny-
mi obowigzujacymi regulacjami prawnymi, jak réwniez orzecznictwo
dotyczace poruszanych zagadnien.

Ksiazka ta nie omawia przepiséw dotyczacych zbywania lub nabywania
lokali mieszkalnych, w tym przepiséw odnoszacych sie do szczegol-
nych uprawnien czgsci najemcéw badz innych lokatoréw do nabywania
zajmowanych przez nich mieszkan - ani dotyczacych takich zagadnien
przepiséw ustawy z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ani
przepiséw roznych innych ustaw. Wyjatek uczyniono w niej jedynie
w odniesieniu do zbywania lokali przez spoleczne inicjatywy miesz-
kaniowe, w tym towarzystwa budownictwa spotecznego - ze wzgledu
na $cisle powigzanie zasad zbywania ich lokali mieszkalnych z sytua-
cja czgsci najemcow (w tym z nawigzywaniem najmu), oraz dla umoéw
najmu, ktore przewidujg nabycie w przyszlosci wynajmowanego miesz-
kania przez jego najemce.

Niniejsze opracowanie odnosi si¢ do stanu prawnego z 23.07.2021 r.,
ale zawiera tez omdwienie zmian ustawy o ochronie praw lokatorow
i innych ustaw, jakie wprowadzono nowela z 10.12.2020 r., wchodzg-
cych w zycie w podzniejszych terminach, np. 1.01.2022 r. Przedstawio-
no zmiany dokonane 1.04.2021 r. ustawg z 16.12.2020 r. o rozliczaniu
ceny lokali lub budynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gmin-
nego zasobu nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 223) oraz nawigzujace
do tych zmian korekty wprowadzane pdzniej.
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Przepisy wielu innych ustaw przywolywanych w ksiazce przedsta-
wione zostaly wedlug stanu obowigzujacego 23.07.2021 r. z ewentu-
alnym uwzglednieniem znanych juz w tym dniu zmian, ktdre zaczna
obowigzywacé po tej dacie. Zatem wszystkie zmiany ustaw dokonane
przed 23.07.2021 r., ktére majg wplyw na problematyke omawiang w tej
ksigzce, zostaly w niej uwzglednione, niezaleznie od tego, kiedy wcho-
dza w Zycie.

Ksigzka ta przeznaczona jest dla wszystkich, ktérzy zawodowo lub
prywatnie stykaja sie z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowy-
mi, najmem lub innymi formami uzywania cudzych mieszkan za od-
platnoscig - dla prawnikow, wlascicieli (takze tych, ktérzy prowadza
dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania lokali), lokatorow
(w tym najemcéw), zarzadcédw nieruchomosci, a takze dla tych, ktorzy
zajmuja sie lub stykaja z budowaniem mieszkan na wynajem z udzia-
fem pomocy panstwa i wynajmowaniem mieszkan w oparciu o prze-
pisy takze innych ustaw niZ ustawa o ochronie praw lokatoréw czy
Kodeks cywilny - takich jak ustawa z 26.10.1995 r. o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawa z 20.07.2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, ustawa z 20.07.2018 r. o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych la-
tach najmu mieszkania czy ustawa 8.12.2006 r. o finansowym wspar-
ciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych, ogrzewalni i tymczaso-
wych pomieszczen.

Szczegolnie nalezaloby teraz poleca¢ te ksigzke przedstawicielom i pra-
cownikom gmin oraz innych jednostek samorzadu terytorialnego. Nie
tylko dlatego, ze szczegélowo omawia prawa i obowigzki gmin (ale
tez innych jednostek samorzadu terytorialnego czy zwiazkéw komu-
nalnych) w zakresie wykonywania zadan mieszkaniowych lub dziatan
majacych na celu zapobieganie bezdomnosci, ale tez dlatego, ze przed-
stawiono w niej obszernie zagadnienia dotyczace lokalnej polityki
mieszkaniowej i uchwat dotyczacych zasobéw mieszkaniowych tych
jednostek — zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad miesz-
kaniowych zasobow takich jednostek oraz wieloletniego programu go-
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Wprowadzenie

spodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Przede wszystkim zas
dlatego, ze wielokrotne zmiany ustaw opisywanych w tej ksigzce, ktore
nastapity w latach 2018-2021, powoduja koniecznoé¢ szybkiego opra-
cowywania nowych regulacji lokalnych na ten temat i to w warun-
kach, kiedy nie sposéb nadazy¢ za zmianami przepiséw nastepujacy-
mi w okresie pracy nad tymi regulacjami. Poza tym przepisy innych
ustaw omawianych w tej ksigzce wprowadzajg mozliwos¢ podejmo-
wania przez rady gmin kolejnych uchwat zwigzanych albo z realizacja
przepisow ustawy o pomocy panstwa w pokrywaniu wydatkéw miesz-
kaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, albo z ewentual-
nym funkcjonowaniem na terenie gminy spotecznych agencji najmu.



ROZDZIAL 1

Przyczyny i cele wprowadzenia
ustawy o ochronie praw
lokatoréw oraz ich realizacja

Przed uchwaleniem ustawy o ochronie praw lokatorow przepisy frag-
mentarycznie chronigce prawa lokatoréw rozproszone byty w réznych
ustawach. Przede wszystkim w ustawie z 2.07.1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ktora zastgpita obowia-
zujaca wczesniej ustawe z 10.04.1974 r. - Prawo lokalowe, kontynuujac
w przepisach przejéciowych niektdre jej watki. Tematyka ta byla tak-
ze poruszana w Kodeksie cywilnym, w ustawie z 12.10.1994 r. o za-
sadach przekazywania zakladowych budynkéow mieszkalnych przez
przedsiebiorstwa panstwowe (Dz.U. z 2014 r. poz. 1381), w ustawie
z 16.09.1982 r. - Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2021 r. poz. 648) oraz
w ustawie z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

Pewnych elementéw ochrony praw lokatoréw mozna sie bylo takze do-
szuka¢ w ustawach regulujacych uprawnienia do mieszkan réznych
stuzb mundurowych i wojska. W bardzo rézny sposéb uksztattowa-
ne zostaly natomiast uprawnienia lokatoréw do zakupu zajmowanych
przez nich mieszkan. Uprawnienia te ksztaltowane byly przez wiele
ustaw i zalezaly m.in. od tego, w czyich zasobach znajduje si¢ lokal.
Zréznicowanie to, mimo podjetych w latach 2000-2001 prob wprowa-
dzenia w czesci zasobdw jednolitych regulacji, utrzymuje sie do dzis.
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Rozdziat 1. Przyczyny i cele wprowadzenia ustawy o ochronie praw lokatoréw...

Taki stan prawny powodowal nieréwnos¢ uprawnien lokatorow, kto-
re dodatkowo zalezaly tez od rodzaju tytutu prawnego do uzywania
lokalu, przy czym poszczegélne tytuly prawne regulowane byly przez
roézne ustawy.

W zakresie praw lokatoréw nie istnialy zatem jakie§ powszechnie sto-
sowane standardy dotyczace wszystkich zasobéw mieszkaniowych,
a nawet uprawnienia lokatorow legitymujacych sie tym samym tytu-
fem prawnym, np. umowa najmu, mogly si¢ ogromnie rézni¢ w zalez-
nosci od tego, czy byla to umowa zawarta na czas nieoznaczony (Wow-
czas lokator byt do$¢ dobrze chroniony przepisami ustawy 2.07.1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych), czy na czas oznaczony (wowczas lokator
byt w praktyce chroniony znacznie mniej lub wcale). A takze, zgodnie
z zasadg swobody zawierania uméw, uprawnienia lokatora ksztattowa-
ty sie réznie w zaleznosci od tego, jak zostaly sformulowane warunki
konkretnej umowy.

Sposoéb ujecia tej tematyki ulegal na przestrzeni lat wielu zmianom
i przechodzit ewolucje odzwierciedlajacg zmiany systemu politycznego
i ekonomicznego w naszym kraju - od uregulowania ochrony praw lo-
katorow w jednym akcie prawnym w okresie miedzywojennym, przez
rozproszenie jej w réznych aktach prawnych po drugiej wojnie §wia-
towej (co oznaczalo w koncu odejscie od spdjnego systemu ochro-
ny omawianych praw), az do powrotu na poczatku obecnego stule-
cia do koncepcji uregulowania ochrony praw lokatoréw w odrebnej
ustawie.

Oproécz braku powszechnie stosowanych zasad ochrony praw lokato-
réw bezposrednia przyczyna opracowania i uchwalenia odrebnej usta-
wy poswieconej tej problematyce stal si¢ przepis art. 75 ust. 2 Konsty-
tucji: ,,Ochrone praw lokatoréw okresla ustawa”. Uzupelnia on tre§¢
art. 75 ust. 1 Konstytucji w brzmieniu: ,Wtadze publiczne prowadza
polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywate-
li, w szczegdlnosci przeciwdzialaja bezdomnosci, wspieraja rozwdj bu-
downictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace
do uzyskania wlasnego mieszkania”.
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Rozdziat 1. Przyczyny i cele wprowadzenia ustawy o ochronie praw lokatoréw...

Artykut 75 ust. 2 Konstytucji byl przy tym odbierany jako norma na-
ktadajaca obowigzek przyjecia powszechnie obowigzujacych unormo-
wan prawnych w zakresie ochrony praw lokatoréw, a przez twdrcow
ustawy o ochronie praw lokatoréw rozumiany byt jako obowigzek za-
warcia tych unormowan w osobnej ustawie.

Ten konstytucyjny wymog ochrony praw lokatoréw powinien by¢
zrownowazony z inng ochrong gwarantowang w ustawie zasadniczej,
tj. z wymogiem ochrony wilasnosci, zawartym w art. 21 i 64 Konsty-
tucji. Takie odpowiednie zréwnowazenie ochrony wlasnosci i ochrony
praw lokatoréw wymagatlo rozstrzygania tych spraw raczej w jednej
ustawie, gdyz rozproszenie tej problematyki w réznych aktach praw-
nych, jak to mialo miejsce wczedniej, grozilo brakiem spdjnosci roz-
nych regulacji, uregulowaniem ochrony praw lokatorow jedynie w cze-
$ci, a przede wszystkim utrudnialo osigganie pozadanej réwnowagi
uprawnien lokatordw i wlascicieli.

Do powstania osobnej ustawy o ochronie praw lokatoréw przyczynit
sie tez fakt, Ze obowiazujace przed jej uchwaleniem regulacje dotycza-
ce najmu mieszkan w zasobach publicznych mozna bylo okresli¢ jako
tymczasowe i majace zapewnic stopniowe przechodzenie od socjalizmu
do gospodarki rynkowej (miata to umozliwia¢ uchwalona w 1994 r.
ustawa o najmie lokali mieszkalnych, opracowana przede wszystkim
dla potrzeb najmu w tych zasobach publicznych, ktére w wigkszosci
przeszty na wlasno$¢ gmin i w ktérych — mimo odejscia od czynszow
urzedowych - pozostawiono czynsz regulowany). Cze$¢ przepisow tej
ustawy byla poswigcona tez sposobom ewolucyjnego przeprowadzenia
do gospodarki rynkowej zasoboéw prywatnych objetych wczesniej pub-
liczng gospodarka lokalami i szczegélnym trybem najmu.

Znaczenie ustawy o najmie lokali mieszkalnych w momencie, gdy
wchodzita ona w Zycie, byto ogromne. Realizowata ona bowiem waz-
ne cele bezposredniej reformy sfery mieszkaniowej w Polsce rozpo-
czetej w 1994 r. Miala doprowadzi¢ m.in. do racjonalnej gospodarki
zasobami mieszkaniowymi przez umozliwienie podniesienia czynszéw
do poziomu ekonomicznego, pokrywajacego wszystkie koszty utrzy-
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mania budynkéw mieszkalnych. Miata tez zapewni¢ ochrone ubogich
gospodarstw domowych, niebedacych w stanie pokrywa¢ kosztow za-
mieszkiwania, przez skierowang do takich gospodarstw pomoc pub-
liczng w postaci dodatkéw mieszkaniowych. Dodatki te mialy zastapi¢
dotowanie ze $rodkéw publicznych utrzymania kazdego metra kwadra-
towego publicznych mieszkan, bez wzgledu na to, czy mieszkania te
byly zamieszkiwane przez ubogich, czy przez bogatych lokatoréw. Cele
te zostaly jednak zrealizowane tylko w czesci, m.in. dlatego, ze gmi-
ny, ktérym przekazano kompetencje do okreslania wysokosci stawek
czynszu regulowanego, utrzymywaly te stawki na poziomie nizszym
od ekonomicznego, co oznaczalo, ze nadal dotowaly biezace koszty
eksploatacji swoich zasobdw, a ponadto zmuszaly wlascicieli prywat-
nych tych mieszkan, w ktérych do konca 2004 r. obowigzywaé miat
czynsz regulowany ustalany przez rady gmin (tj. mieszkan prywatnych
objetych wezesniej publiczng gospodarka mieszkaniowa), aby tak samo
dotowali zamieszkiwanie swoich najemcow.

Lokator zasobdw objetych czynszem regulowanym, niezaleznie od tego,
czy byl biedny, czy bogaty, byl wiec nadal chroniony zanizonym czyn-
szem (cho¢ proporcjonalnie mniej niz przed wejsciem w zycie ustawy
o najmie lokali mieszkalnych), a dodatkowo biedny lokator takich za-
sobow otrzymywat pomoc w postaci dodatku mieszkaniowego. Wobec
takiej reakcji gmin wydawalo sie, zZe bez kolejnej zmiany przepiséw ten
stan dlugo nie ulegnie zmianie.

Coraz bardziej widoczne stawaly sie takze inne wady regulacji praw-
nych dotyczgcych najmul.

Wydawalo sig, Ze wszystkie przepisy dotyczace najmu muszg kiedy$
wrdci¢ do Kodeksu cywilnego, a majaca przejsciowy charakter ustawa
o najmie lokali mieszkalnych musi zosta¢ wkrotce zastapiona bardziej
uniwersalnymi zasadami ochrony praw wszystkich lokatoréw, a nie
tylko najemcow.

Szerzej odniesiono si¢ do nich w: E. Boniczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatorow
i najem lokali mieszkalnych. Komentarz, Warszawa 2017, s. 25-28.
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Do innych przyczyn powstania takiej bardziej uniwersalnej usta-
wy mozna bylo tez zaliczy¢ brak w latach 90. XX w. szerszych zmian
przepisow regulujacych dzialalno$¢ spétdzielni mieszkaniowych i ko-
nieczno$¢ ponownego odniesienia si¢ do pewnych zjawisk w mieszkal-
nictwie, ktore miaty charakter przejsciowy, a nie zostaly ujete w przepi-
sach przejsciowych ustawy o najmie lokali mieszkalnych - albo dlatego
ze pojawily sie pdzniej, albo dlatego ze w pierwszej potowie lat 90. od-
bierane byly jeszcze jako zjawiska state.

Najwazniejszymi celami ustawy o ochronie praw lokatoréw mialy by¢:
1) likwidacja dotychczasowych nieréwnosci i uregulowanie upraw-
nien oraz obowigzkéw lokatoréw w sposdb kompleksowy, okre-
$lajacy minimalny standard ochrony praw lokatoréw we wszelkich
zasobach (bez wzgledu na to, czyja sa wlasnoscig i jakim tytulem
prawnym do uzywania mieszkania dysponuje lokator);

2) ustalenie pewnych norm i standardéw, jakie musza by¢ zachowane
zawsze, gdy mamy do czynienia z odplatnym uzywaniem miesz-
kania, ale przy jednoczesnym zachowaniu mozliwosci ksztalto-
wania warunkéw umoéw iich elastycznosci, a takze przy zaloze-
niu, ze mozliwe jest rownolegte funkcjonowanie innych przepisow
ksztattujacych prawa lokatoréw réznych mieszkan w sposob dla
nich korzystniejszy niz ta ustawa;

3) umozliwienie ukonczenia reformy sfery mieszkaniowej i urynko-
wienie czynszow, przy jednoczesnym zwiekszeniu ostonowej roli
dodatkéw mieszkaniowych (celem byto m.in. umozliwienie otrzy-
mywania dodatku przez wszystkie gospodarstwa domowe potrze-
bujgce takiej pomocy).

Uchwalona ostatecznie ustawa o ochronie praw lokatoréw zaraz po jej
wejsciu w zycie realizowala jednak tylko dwa pierwsze sposrod wy-
mienionych celéw.

Cel trzeci nie mogt by¢ wowczas zrealizowany, przede wszystkim
ze wzgledu na polityczng atmosfere panujaca w roku wyborczym,
w ktorym uchwalana byla ustawa, co spowodowalo wprowadzenie
do niej (W wyniku poprawek przyjetych w trzecim czytaniu) przepi-
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sOw ograniczajacych mozliwo$ci podniesienia czynszu oraz przepisow
utrudniajgcych usuniecie z lokalu 0sdb nieuiszczajacych naleznosci lub
dewastujacych lokal. Te ostatnie przepisy dotyczyly m.in. obowigzku
przyznawania réznym osobom uprawnien do lokalu socjalnego przez
sad nakazujgcy tym osobom przymusowe oprdznienie lokalu.

Tworzac nowg ustawe, przyjeto nastepujace zalozenia:

1) podstawowa zawarto$¢ ustawy skladac sie miata z przepisow scisle
zwigzanych z ochrong praw lokatoréw, ktére maja mie¢ charakter
uniwersalny i obowigzywac we wszystkich zasobach;

2) ustawa miata takze zawiera¢ przepisy dodatkowe, zwigzane
ze szczegolnymi obowigzkami wtadz publicznych (w Polsce wladz
lokalnych), m.in. w zakresie ochrony lokatoréw, w tym ochrony
ubogich lokatoréw przed bezdomnoscig;

3) najem lokali mieszkalnych, tak na czas oznaczony, jak i nieozna-
czony, ponownie mial by¢ regulowany przepisami Kodeksu cywil-
nego, a podstawowe przepisy dotyczace innych form odptatnego
uzywania lokali mieszkalnych znajdowa¢ si¢ miaty w Kodeksie cy-
wilnym lub we wlasciwych ustawach szczegolnych;

4) przepisy przejéciowe i zmieniajace nowej ustawy miaty powiazac¢
wczeéniej obowiazujace regulacje z nowymi i umozliwi¢ ptynne
przejscie do stanu, w ktorym znikng szczegdlne regulacje dla nie-
ktérych zasobow (np. czynsz regulowany w zasobach publicznych
iw czesci zasobow prywatnych);

5) dodatki mieszkaniowe, jako dotyczace nie tylko lokatoréw, miaty
by¢ regulowane w osobnej ustawie, a nie w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, cho¢ regulacje tych ustaw powinny by¢ ze soba skore-
lowane, gdyz dodatki te byly i sg jedng z form ochrony lokatoréw
(prace nad ustawa o dodatkach mieszkaniowych trwaly réwnolegle
z pracami nad ustawa o ochronie praw lokatoréw i obie te ustawy
zostaly uchwalone tego samego dnia).

Nowa ustawa miata w $wietle zamierzen zbliza¢ Polske do standardéw
stosowanych w krajach Europy Zachodniej i w innych rozwinietych kra-
jach, a takze miala mozliwie najlepiej rownowazy¢ uprawnienia oraz in-
teresy wiascicieli i lokatoréw. Jednak na tle rozwigzan stosowanych w in-
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nych krajach tekst uchwalonej w 2001 r. ustawy mozna uzna¢ za nieréwny.
Czes¢ przepisow nie odbiegata lub niewiele odbiegata od rozwigzan po-
wszechnie stosowanych. Niektére jednak znacznie si¢ od nich réznily.

Nie wszystkie opisane wczesniej cele lub zaltozenia ustawy zostaly zre-
alizowane. Nawet jesli niektére probowano konsekwentnie zrealizowac
w chwili jej wejécia w zycie, to pdZniejsze zmiany ustawy lub regula-
cje innych ustaw mogly burzy¢ te konsekwencje albo przywracaé stan
okreslony podczas prac nad ustawa jako niepozadany.

W pierwotnej wersji ustawy nie udato si¢ tez wprowadzi¢ sensownych
przepiséw dotyczacych podwyzszania czynszu i innych oplat za miesz-
kanie, a przepisy na ten temat takze obecnie nie s3 doskonate.

Ponadto podczas pdzniejszych prac legislacyjnych wprowadzono liczne
przepisy sprzeczne z opisanymi wyzej zalozeniami. Niektore z nich stano-
wig powrét do zasad obowiazujacych wezesniej. Inne miaty zastapic regu-
lacje uznane przez TK za niezgodne z Konstytucja, jednak zostaly sporza-
dzone w taki sposdb, ze nadal mogg budzi¢ watpliwosci co do zgodnosci
z normami konstytucyjnymi. Obecnie widzimy zréznicowanie uprawnien
i ochrony praw lokatoréw wprowadzone przepisami kilku ustaw wyklu-
czajacymi stosowanie odpowiednich przepisow ustawy o ochronie praw
lokatoréw w konkretnych zasobach mieszkan, przy czym wiele tych prze-
piséw uchwalono bez koordynacji z innymi juz po wejsciu w Zycie usta-
wy o ochronie praw lokatoréw. Ponownie wprowadzono tez do ustawy
o ochronie praw lokatoréw przepisy dotyczace najmu, ktore doktadnie
wskazujg, za jakie elementy odpowiedzialny jest najemca, a za jakie wynaj-
mujacy, a dodatkowo umieszczono w niej nowe rozdzialy wprowadzajace
rozmaite rodzaje najmu, nie tylko réznicujac prawa najemcdéw réznych lo-
kali, ale tez zaburzajac rownowage uprawnien najemcow i wiascicieli lokali
mieszkalnych i ograniczajgc ochrone tych praw czesci najemcow, ktore
zapobiega¢ majg bezdomnosci. Zmiany tej i innych ustaw spowodowaty
tez, ze obecnie mamy do czynienia z kilkoma réznymi (i réznie nazwany-
mi) rodzajami czy tez odmianami najmu lokali mieszkalnych (o ktorych
bedzie mowa w kolejnych rozdziatach ksigzki), przy czym dla kazdego
z tych rodzajow inaczej uksztaltowano standard ochrony praw lokatorow.
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ROZDZIAL 2

Zakres regulacji ustawy
o ochronie praw lokatoréw
i jej relacje z innymi ustawami

2.1. Zakres regulacji

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

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

T Art ta b

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

% Przepis art. la dodany przez art. 10 ustawy z 16.04.2004 r. o zmianie ustawy o zakwate-
rowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
Nr 116, poz. 1203 ze zm.), ktdra weszla w zycie 1.07.2004 r., zmieniony zostal 1.10.2015 r.
przez art. 116 ustawy z 10.07.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego (Dz.U. z 2021 .
poz. 303).
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1.° (uchylony)

2.* Do lokali bedacych w dyspozycji ministra wla$ciwego do spraw
wewnetrznych lub podleglych mu organéw, do lokali bedacych
w dyspozycji jednostek organizacyjnych Stuzby Wieziennej oraz
do lokali pozostajacych i przekazanych do dyspozycji Szefa Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Szefa Agencji Wywiadu, Szefa Stuz-
by Kontrwywiadu Wojskowego lub Szefa Stuzby Wywiadu Wojsko-
wego, przepisy ustawy stosuje sie, jezeli przepisy odrebne dotyczace
tych lokali nie stanowia inaczej.

2a.> W przypadku lokali, o ktérych mowa w ust. 2, podstawg nawig-
zania stosunku najmu jest decyzja administracyjna o przydziale lo-
kalu wydana na mocy odrebnych przepisow.

[...]

1. Ustawa niniejsza znajduje réwniez zastosowanie do stosunkow
prawnych powstalych przed dniem jej wejscia w zycie.

2. Przepis art. 5 nie znajduje zastosowania do stosunkow prawnych,
o ktorych mowa w ust. 1.

Komentowana ustawa, uchwalona 21.06.2001 r., opublikowana zosta-
ta w Dzienniku Ustaw z 10.07.2001 r. Nr 71, poz. 733 i weszla w zycie
z dniem ogloszenia, z wyjatkiem art. 18 ust. 4 i art. 32, ktdre weszly
w zycie 1.01.2002 r. Od tego czasu bylta wielokrotnie zmieniana, przy
czym czg¢$¢ zmian wynikata z orzecznictwa TK.

Przytoczone wyzej przepisy obrazuja zakres przedmiotowy i podmio-
towy stosowania przepiséw ustawy.

w

Przepis w brzmieniu: ,,W razie oddania do uzywania lokalu, z ktérego wiasciciel przej-
$ciowo nie korzysta w catoéci lub w czesci w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb miesz-
kaniowych, przepiséw ustawy nie stosuje si¢, z wyjatkiem art. 10 ust. 1-3, art. 11 ust. 1
12 pkt 1-3, art. 13 iart. 18 ust. 112”, nadanym przez art. 1 pkt 2 noweli z 17.12.2004 r.,
ktéra weszta w zycie 1.01.2005 r., uchylony zostat przez art. 1 pkt 1 noweliz 17.12.2009 r.
* Art. 3 ust. 2 zmieniony 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 2 lit. a noweli z 22.03.2018 r.

> Art. 3 ust. 2a dodany zostal 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 2 lit. b noweli z 22.03.2018 r.

31



o

Rozdziat 2. Zakres regulacji ustawy o ochronie praw lokatoréw...

Artykutl 1 v.o.p.l. oznajmia, Ze ustawa ma charakter uniwersalny, re-
guluje zasady i formy ochrony praw wszelkich lokatoréw, a nie tylko
lokatoréw zamieszkujacych w okreslonych zasobach lub lokalach. Zapis
ten poczatkowo przesadzal o tym, ze ustawe te stosuje sie do wszyst-
kich rodzajow mieszkan, niezaleznie od tego, czy odnosza si¢ do nich
takze inne przepisy, czy nie. Jednak kolejne przepisy, wprowadzone
w 2004 r. - art. lai 3 ust. 2 v.o.p.l. - przewiduja wyjatki od tej zasady.

Wryjatki te dotycza mieszkan zajmowanych przez wojsko (takze przez
pracownikow cywilnych wojska) i stuzby mundurowe, takie jak Stuz-
ba Wiezienna, Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego i Agencja Wy-
wiadu, a od 21.04.2019 r. takze przez Stuzby Wywiadu Wojskowego
i Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego, oraz mieszkan bedacych, jak
to okreslono, w dyspozycji ministra wlasciwego do spraw wewnetrz-
nych oraz podleglych mu organéw. Jednak o ile w ogéle wylaczono
stosowanie przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw do lokali po-
zostajacych w dyspozycji najpierw Wojskowej Agencji Mieszkaniowe;j®,
a nastepnie Agencji Mienia Wojskowego, o tyle w stosunku do Stuzby
Wieziennej, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Agencji Wywia-
du, Stuzby Wywiadu Wojskowego, Stuzby Kontrwywiadu Wojskowego
oraz mieszkan pozostajacych w tzw. dyspozycji ministra wlasciwego
do spraw wewnetrznych i w dyspozycji podleglych mu organéw wpro-
wadzono jedynie zasade, Ze przepisoéw ustawy nie stosuje si¢ tylko wte-
dy, gdy przepisy odrebne dotyczace lokali pozostajacych w dyspozycji
tych stuzb nie stanowig inaczej. Dotyczy to w szczegolnosci przepisow
odnoszacych sie do Policji, Strazy Granicznej, Stuzby Wieziennej i Pan-
stwowej Strazy Pozarnej.

Do lokali Wojskowej Agencji Mieszkaniowej mialy zastosowanie przepisy ustawy o za-
kwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej oraz rozporzadzenia Ministra
Obrony Narodowej z 23.06.2010 r. w sprawie gospodarowania lokalami mieszkalnymi
przez Wojskowa Agencje¢ Mieszkaniowg (Dz.U. Nr 116, poz. 777). Po zmianach doko-
nanych 1.10.2015 r. przez ustawe z 10.07.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego ustawa
2 22.06.1995 r. o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej reguluje juz
wylacznie problematyke zwigzang z lokalami pozostajacymiw dyspozycji Agencji Mie-
nia Wojskowego.
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Na przyktad regulacje prawne dotyczace policyjnych mieszkan
stuzbowych, zawarte m.in. w ustawie z 6.04.1990 r. o Policji (Dz.U.
z 2020 r. poz. 360 ze zm.), stanowig rozwiazania szczegélne wobec
przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw, gdyz inaczej uregulo-
waly np. mozliwos$¢ uzyskania tytulu prawnego do lokalu mieszkal-
nego bedacego w dyspozycji organdéw Policji przez cztonka rodziny
po $mierci osoby uprawnionej oraz wylaczyty mozliwo$¢ stosowa-
nia instytucji sukcesji praw najmu lokali mieszkalnych uregulowana
w art. 691 k.c. (por. tez wyroki: WSA w Gliwicach z 22.06.2016 r.,
IV SA/G1 700/15, LEX nr 2098929, i WSA w Warszawie z 27.11.2019 r.,
IT SA/Wa 590/19, LEX nr 3038440).

Dodatkowo nowela z 22.03.2018 r. dodano przepis art. 3 ust. 2a, ktdry
stanowi, iz w przypadku lokali, o ktérych mowa w art. 3 ust. 2 w.o.p.l,,
podstawa nawigzania stosunku najmu jest decyzja administracyjna
o przydziale lokalu wydana na mocy odrebnych przepiséw. Chodzi tu
przede wszystkim o przepisy ustaw regulujgcych dziatalno$¢ poszcze-
golnych stuzb i postepowanie w sprawie lokali mieszkalnych ,,pozo-
stajacych w dyspozycji” tych stuzb badz w dyspozycji wymienione-
go W ww. przepisie ministra lub podlegltych mu organéw, ale mimo
iz art. 3 ust. 2a u.o.p.l. odnosi si¢ wprost tylko do poprzedzajacego
ust. 2, to decyzje administracyjne o przydziale lokalu mieszkalnego
wydawane sg takze przez Agencje Mienia Wojskowego, o ktdrej mowa
w art. la u.o.p.l. - na mocy przepiséw ustawy o tej Agencji (cho¢ do lo-
kali pozostajacych w dyspozyciji tej Agencji przepiséw ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw si¢ nie stosuje).

Nalezy przy tym podkresli¢, ze najem nawigzany na podstawie decy-
zji administracyjnej o przydziale nadal jest najmem. Decyzja admini-
stracyjna, na podstawie ktorej zostal on nawigzany, nie kreuje nowego
tytulu prawnego do lokalu, a jedynie modyfikuje powszechnie obo-
wigzujace zasady nawigzywania najmu lokali mieszkalnych (stosow-
nie do przepiséw zawartych w ustawach przewidujgcych nawigzywa-
nie najmu na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lokalu
mieszkalnego). Ale jednocze$nie w przypadku najmu nawigzywanego
na podstawie takiej decyzji nie wystepuje sytuacja zawierania umowy
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przez strony majgce rowne prawa, gdyz organ wydajacy decyzje dziala
wladczo, za$ przyszly najemca nie ma wiekszego wptywu na okreslone
w decyzji warunki najmu (ktére muszg by¢ jedynie zgodne z przepisa-
mi, na podstawie ktorych sa okreslane).

Objecie czesci mieszkan najmem nawigzywanym na podstawie decyzji
administracyjnej o przydziale i poszerzanie zasobéw, w ktérych sto-
suje sie takie decyzje, jest wyrazem odchodzenia od zasad przys$wie-
cajacych reformie mieszkalnictwa wprowadzanej w latach 90. XX w.,
m.in. przez ustawe z 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, ktérej celem byla calkowita likwidacja administra-
cyjnego trybu najmu i przywrdcenie stosunkom najmu ich wlasciwe-
go ksztaltu, czyli funkcjonowania najmu jako umowy réwnych stron
(zgodnie z zasadami ujetymi w Kodeksie cywilnym). Dodany ww. no-
welg art. 3 ust. 2a u.o.p.l. nie tylko wprowadza wyjatki od kodeksowej
zasady, umozliwiajac nawigzanie najmu na podstawie decyzji admini-
stracyjnej, ale tez umozliwia rozcigganie tych wyjatkow na kolejne zaso-
by ,,pozostajace w dyspozycji” kolejnych stuzb badz organéw. To zas nie
tylko coraz bardziej réznicuje sytuacje najemcow, ale i mnozy problemy
zwigzane z niedookreslonym w przepisach terminem ,,w dyspozycji”.

Na przyktad problemem moze by¢ stosowanie przepiséw dotyczacych
wymienionych w art. 3 ust. 2 u.o.p.l. organéw, jednostek i stuzb, w sy-
tuacji gdy funkcjonariusze (np. policjanci) zamieszkuja w lokalach
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, bo wczesniej lo-
kale te zostaly oddane ,,do dyspozycji” Policji. Kwestig tg zajmowat sie
m.in. NSA, ktéry w wyroku z 23.11.2010 r., I OSK 837/10, LEX nr 787152,
uznal, ze: ,,Zasady przydzialu i oprézniania lokali mieszkalnych po-
zostajacych w dyspozycji organdw Policji regulujg przepisy ustawy
z 1990 r. o Policji oraz rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 18.05.2005 r. w sprawie szczegolowych zasad przydzia-
tu, oprézniania i norm zaludnienia lokali mieszkalnych oraz przydzialu
i oprézniania tymczasowych kwater przeznaczonych dla policjantow
[...], ktore maja charakter przepiséw odrebnych w rozumieniu art. 3
ust. 2 ustawy z 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw. Przepisy te w sposob
odrebny, uzasadniony potrzebami stuzby, reguluja powstanie upraw-
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nienia do zajmowania lokalu mieszkalnego pozostajacego w dyspozycji
organdw Policji i nie przewiduja mozliwoéci wstapienia z mocy prawa
w stosunek najmu przez osoby zajmujace taki lokal bez tytutu praw-
nego”, a takze ze: ,,Za sprzeczny z jednoznacznym brzmieniem art. 95
ust. 4 ustawy z 1990 r. o Policji, a przede wszystkim niezgodny z teoria
podmiotowosci prawnej osoby fizycznej nalezy uzna¢ poglad, ze skie-
rowane do rodzicéw wezwanie do «oproznienia lokalu z 0sdb i rzeczy»
wywoluje skutek takze wobec ich maloletniego dziecka”.

Nalezy jednak doda¢, ze niezaleznie od postugiwania sie (takze przez
sady) okredleniem ,,w dyspozycji”, stosowanym dzi§ przede wszyst-
kim w tresci przepisow szczegdlnych, owa dyspozycja w chwili wejscia
w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw nie byta terminem prawnie
zdefiniowanym, a jedynie rodzajem opisu sytuacji, w ktorej kto§ moze
faktycznie dysponowac lokalem, takze w ten sposob, ze moze go wy-
najmowac osobom trzecim lub oddawa¢ innym osobom do korzystania
na podstawie innego tytutu prawnego. Nigdy nie stanowila tez tytulu
prawnego do lokalu, z ktérym zwigzane bylyby jakies okreslone prawa
i obowiazki stron — wlasciciela lokalu i kogo$, w czyjej dyspozycji znajdu-
je sie lokal. Po przejeciu przez gminy w wyniku reformy samorzadowej
1990 r. wlasnosci wiekszosci lokali mieszkalnych stanowigcych wezesniej
wlasnos$¢ panstwa pozostawanie czeéci lokali stanowigcych teraz wias-
nos$¢ gmin w dyspozycji roznych stuzb (przede wszystkim Policji) moglo
budzi¢ rézne watpliwosci co do podstawy prawne;j i faktycznego zakresu
wspomnianej dyspozycji, o ile nie opierala si¢ ona na umowie zawartej
przez konkretng gmine.

Zmiany zakresu obowigzywania ustawy o ochronie praw lokatoréow
dokonane w 2004 r. wypada oceni¢ negatywnie. Zaréwno dlatego,
ze wprowadzaly zréznicowanie ochrony prawnej réznych lokatorow,
w tym takze zréznicowanie ochrony prawnej w obrebie stuzb mundu-
rowych, gdyz ww. przepisy dotyczg tylko niektdrych, a nie wszystkich
stuzb mundurowych i inaczej traktuja lokale pozostajace w dyspozycji
najpierw Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, a obecnie — Agencji Mie-
nia Wojskowego, niz lokale Stuzby Wieziennej, Agencji Bezpieczenstwa
Wewnetrznego i Agencji Wywiadu, jak i dlatego, ze nadal postugiwaty
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sie nigdzie niezdefiniowanym terminem ,,w dyspozycji”. O ile bowiem
na gruncie przepiséw ustawy o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rze-
czypospolitej Polskiej mozna bylo do§¢ dokladnie ustali¢, jakie lokale
nalezy uzna¢ za ,lokale bedace w dyspozycji Agencji Mienia Wojsko-
wego”, o tyle w przypadku pozostatych stuzb o wiele trudniej bylo
to stwierdzi¢, m.in. z tego wzgledu, ze nie wiadomo, jaka tres¢ kryla
sie pod okresleniem ,,w dyspozycji”.

W wyroku z 27.05.2010 r., ITIT SA/Lu 64/10, LEX nr 674890, WSA
w Lublinie uznat np., ze: ,Do lokali pozostajacych w dyspozycji jedno-
stek podlegtych Ministrowi ds. Wewnetrznych i Administracji nie maja
zastosowania przepisy ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie k.c. Maja one charakter
ogolny wzgledem przepiséw ustawy z 1990 r. o Policji oraz wydanych
na jej podstawie aktéw wykonawczych”. Ponadto wedtug wyroku NSA
22.02.2009 r., I OSK 816/08, LEX nr 520735: ,,Tryb przydzielania funk-
cjonariuszom Policji lokali mieszkalnych jako kwatery stuzbowe jest
dokfadnie uregulowany w ustawie z 6.04.1990 r. o Policji [...] i komen-
dant danej jednostki nie ma uprawnien do zmiany tego rodzaju zasad”.

Inne wylgczenia — tym razem dotyczace stosowania przepiséw usta-
wy o ochronie praw lokatoréw — zawieral nieobowigzujacy juz art. 3
ust. 1 w.o.p.l. Miat on zastosowanie tylko wtedy, gdy umowa o uzywanie
lokalu zostata zawarta po 1.01.2005 r., tak bowiem stanowil art. 4 noweli
2 17.12.2004 r., ktory wprowadzit do ustawy o ochronie praw lokatoréow
regulacje dotyczaca sytuacji, w ktorej lokal jest oddawany lokatorowi
do uzywania dlatego, ze z niego ,wladciciel przejsciowo nie korzysta
w calo$ci lub w czesci w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb miesz-
kaniowych”. Przepis ten zostal jednak uchylony nowela z 17.12.2009 r.
i przestal obowigzywac 28.01.2010 r. (a w jego miejsce wprowadzono
caly nowy rozdzial, po§wiecony najmowi okazjonalnemu).

Ze stosowaniem przepisu art. 3 ust. 1 u.o.p.l. wigzaly sie¢ powazne prob-
lemy. Po pierwsze bowiem, nie byto wiadomo, co nalezy rozumie¢ przez
przejsciowe korzystanie czy tez przejsciowe niekorzystanie z lokalu -
a w szczego6lnosci nie wiadomo bylo, jak dlugo ma ono trwa¢ (czy na-
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lezy je liczy¢ w dniach, w miesigcach, czy w latach). Po drugie, nie byto
jasne, jakie ten przepis powinien mie¢ zastosowanie do konkretnych
stosunkéw prawnych i czy w ogdle miat mie¢ do nich zastosowanie.
Na przyktad dlaczego i kiedy mialy nie by¢ stosowane przepisy Ko-
deksu cywilnego o najmie (umozliwiajace wynajecie mieszkania nawet
na jeden dzien), lecz mial by¢ stosowany przepis art. 3 ust. 1 w.o.p.l,
albo jak sie mial ten przepis do innych stosunkéw prawnych, np. re-
gulujacych spotdzielcze prawa do lokali, ktére w ogdle wydawaly sie
uniemozliwia¢ zastosowanie art. 3 ust. 1 u.o.p.l. do tych praw. Podob-
ne problemy wystepowaly takze, gdy chodzilo o inne tytuly prawne
do uzywania mieszkan (uzytkowanie, stuzebno$¢, inne formy oddania
do odptatnego korzystania).

Niezaleznie od opisanych ograniczen zakresu stosowania ustawy
o ochronie praw lokatoréw niezmiernie wazne dla sprecyzowania za-
kresu jej stosowania bylo i nadal jest okreslenie, kim jest lokator, i usta-
lenie, kto lokatorem nie jest — co zostanie omdéwione w kolejnym roz-
dziale.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z przepisem art. 1 u.o.p.l. ochro-
nie podlegaja nie sami lokatorzy, ale ich prawa, okreslone ta ustawa
lub w inny sposéb. Lokator ma wigc nie by¢ chroniony zawsze i bez
wzgledu na okolicznosci oraz wlasne zachowania, takze gdy tamie pra-
wo. Ma on by¢ chroniony jedynie przed naruszaniem przez innych
jego praw. Obowigzki wynikajace ze szczegdlnej ochrony praw loka-
tora przewidzianej w omawianej ustawie obcigzaja podmiot, z ktérym
wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu
(por. wyrok SN z 19.01.2006 r., IV CK 336/05, LEX nr 178241).

Przytoczony art. 1 u.o.p.l. informuje ponadto, ze ustawa zawiera takze
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, co wigze si¢
ze szczegblnymi obowigzkami gmin w zakresie ochrony lokatordéw,
zwlaszcza ubozszych.

Jak stwierdzit SN w wyroku z 19.10.2007 r., I CNP 66/07, LEX nr 861680:
»Ustawe z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
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gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stosuje si¢ w zasadzie do wszyst-
kich stosunkéw prawnych uprawniajacych lokatora do uzywania lokalu
mieszkalnego, z wyjatkami wyraznie okreslonymi w ustawie (art. la
i 3). Wylacznie zas do mieszkaniowego zasobu gminy stosuje si¢ tylko
te przepisy ustawy, z ktérych wyraznie to wynika (art. 4, 8 1 20-25 oraz
dotyczace publicznego zasobu mieszkaniowego art. 6f, 7 i 14 ust. 7)”.

Jak zauwazyl SN w postanowieniu z 21.12.2006 r., III CZ 90/06,
LEX nr 610091: ,Uprawnienie do mieszkania, ze wzgledu na swe funk-
cje, wiaze sie z prawami osobistymi, tj. godnoscig cztowieka, ponie-
waz radykalng alternatywe posiadania mieszkania stanowi bezdom-
nos¢. W okreslonych wypadkach osobisty charakter uprawnienia moze
mie¢ dominujgce znaczenie, np. w razie rozstrzygania o prawie do lo-
kalu socjalnego. W kazdym jednak wypadku prawo do mieszkania ma
réwniez walor ekonomiczny, gdy jako dobro zbywalne, a przynajmniej
ekwiwalentne moze by¢ nabyte za pieniadze. Dlatego prawne postacie
wladania lokalem mieszkalnym podlegajace ochronie, zwigzane z in-
nymi prawami rzeczowymi lub obligacyjnymi (najem) uznawane sg za
prawa majatkowe”.

Chociaz obecnie przepis art. 1 u.o.p.l. nie informuje wprost o in-
nych zawartych w tej ustawie regulacjach zwigzanych ze szczegdlna
rolag gmin w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wlasnych
mieszkancow, to jednak regulacje te sa bezposrednio z nim zwigzane,
tak jak obowiazki gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych i posiadania wlasnych stuzgcych temu celowi mieszkan zwigzane
sg z zasadami gospodarowania zasobami takich mieszkan.

Na zakres stosowania omawianej ustawy ma takze wplyw przepis jej
art. 3 ust. 3, ktéry zostanie poézniej omdéwiony odrebnie.

PrzejSciowe przepisy art. 27 ust. 1 u.o.p.l. zawieraja normy odnoszace
sie do czasu stosowania ustawy oraz do tego, czy i w jaki sposob usta-
wa wkracza w stosunki istniejace wczesniej i umowy zawarte przed
jej wejsciem w zycie. Zgodnie z tg regulacja ustawe stosuje si¢ do sto-
sunkow prawnych (a nie bezposrednio do uméw) powstalych przed
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wejsciem w zycie tej ustawy. Oznacza to, ze wszystkie umowy zawar-
te wczesniej, a dotyczace odptatnego uzywania mieszkan, pozostaty
w mocy i nie bylo koniecznosci ich zmieniania ani zawierania nowych,
zgodnych z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw. Natomiast
do oceny wykonywania praw i obowigzkoéw przez strony tych stosun-
kow stosuje si¢ — po wejsciu w zycie ustawy — jej przepisy, a gdyby po
jej wejsciu w zycie dokonywana byla zmiana zawartej wcze$niej umo-
wy lub strony zamierzyly zmodyfikowac istniejacy wczesniej stosunek
prawny, to taka zmiana lub modyfikacja powinna by¢ juz wprowadza-
na zgodnie z przepisami tej ustawy. Takze czynnoéci zwigzane z rea-
lizacja umowy najmu (np. zmiana czynszu) dokonywane po wejsciu
w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréow powinny juz by¢ zgodne
z przepisami tej ustawy.

Znajdowalo to potwierdzenie w art. 27 ust. 2 w.o.p.l, w mysl ktérego
przepisy art. 5 u.o.p.l., odnoszace si¢ pierwotnie do tresci uméw o od-
platne uzywanie lokalu i ograniczen w formulowaniu warunkéw tych
umoéw, nie miaty zastosowania do umoéw zawartych przed wejsciem
w zycie ustawy. Starych umow nie trzeba wigc bylo przystosowywac
do nowych przepiséw, a ich postanowienia miaty by¢ wykonywane tak,
jak zostaly zapisane pierwotnie, bez wzgledu na to, czy byly zgodne
z nowymi ograniczeniami dotyczacymi czasu trwania umowy, zaka-
zujacymi wprowadzania klauzul waloryzujacych oplaty i umieszcza-
nia w umowach warunkéw rozwigzujacych, jakie zawierala pierwot-
na (juz nieobowiazujgca) tres¢ art. 5 u.o.p.l. Jednakze zmiany tresci
art. 5 uw.o.p.l. dokonane przez art. 1 pkt 1 noweli z 9.05.2003 r., ktéra
weszla w zycie 15.07.2003 r., spowodowaly, ze aktualnie przepis art. 27
ust. 2 w.o.p.l. wydaje sie zbedny.

Obecnie bowiem przepisy art. 5 u.o.p.l. stanowia, ze umowa o odptatne
uzywanie lokalu moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczo-
ny, Ze umowa o odplatne uzywanie lokalu wchodzacego w sktad miesz-
kaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorial-
nego, z wyjatkiem umowy najmu socjalnego lokalu lub najmu lokalu
zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze by¢ zawarta wyltacznie na czas
nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas oznaczony zada lo-
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kator, oraz ze wiadciciel nie moze uzalezni¢ zawarcia umowy od ztoze-
nia przez lokatora zgdania zawarcia umowy najmu na czas oznaczony.
Zgodnie z art. 27 ust. 2 u.o.p.l. przepisy te miatyby nie mie¢ zastosowa-
nia do stosunkéw prawnych powstatych przed wejsciem w Zycie usta-
wy. Tymczasem obowigzujaca obecnie tres¢ art. 5 u.o.p.l. w wiekszosci
odpowiada normom obowigzujacym przed jej wejsciem w zycie. Gdy-
by jednak obie strony umowy zawartej przed wejsciem w zycie usta-
wy o ochronie praw lokatoréw lub jedna z nich chcialy zmieni¢ jakie$
postanowienia umowy zawartej przed jej wejsciem w zycie, to do tych
zmian, zgodnie z treécig art. 27 ust. 1 w.o.p.l, miatyby juz zastosowa-
nie przepisy art. 5 u.o.p.l.

Taka zasade stosowania przepisow ustawy przewiduje natomiast art. 27
ust. 1 u.o.p.l, tylko ze dotyczy ona calej ustawy, a nie wylgcznie prze-
pisow art. 5 w.o.p.l. A wiec przepisy omawianego aktu prawnego beda
mialy zastosowanie do stosunkéw dotyczacych uzywania mieszkan na-
wigzanych przed jego wejsciem w zycie w ten m.in. sposob, ze zmiana
tych stosunkow dokonywana po jego wejsciu w zycie bedzie musiala
by¢ przeprowadzana zgodnie z przepisami ustawy. Dotyczy to takze
wykonywania po wejsciu w zycie ustawy umow wczesniej zawartych,
np. podwyzszania czynszu lub innych oplat za korzystanie z lokalu.

2.2. Wejscie w zycie derogacji
Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Traci moc ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. poz. 787,
Z pozn. zm.), z wyjatkiem przepisow rozdzialtu 6.

[...]

Ustawa wchodzi w Zycie z dniem ogloszenia, z wyjatkiem art. 18
ust. 4 i art. 32, ktore wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2002 r.
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Zgodnie z art. 40 u.o.p.l. ustawa ta weszta w zycie z dniem ogloszenia,
tj. 10.07.2001 r., z wyjatkiem przepiséw nieobowiazujgcego juz art. 18
ust. 4 (na podstawie ktorego wlascicielowi lokalu przystugiwalo rosz-
czenie odszkodowawcze do gminy, jezeli gmina nie dostarczyla takiego
lokalu osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego) oraz
art. 32 (ktéry w pierwotnej wersji stanowit, ze w razie wypowiedzenia
najmu lokalu, ktéry wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoscia
rozbiorki lub remontu budynku, najemcy optacajgcemu w dniu poprze-
dzajacym dzien wejscia w zycie ustawy czynsz regulowany obowigzek
zapewnienia temu najemcy lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw
przeprowadzki spoczywa — do 31.12.2015 r. — na wtasciwej gminie’).
Oba te przepisy weszly w Zycie 1.01.2002 r.

To niezachowanie vacatio legis (z wyjatkiem przepiséw nieobowia-
zujacego juz art. 18 ust. 4 i art. 32 u.o.p.].) mialo na celu uniknie-
cie sytuacji, jaka powstataby 11.07.2001 r. na skutek grozacej utraty
mocy obowiazujacej przez art. 56 ust. 2 u.n.l.m. w wyniku wyroku
TK z 12.01.2000 r., P 11/98, Dz.U. Nr 3, poz. 46. Przepis ten dotyczyt
obowigzywania czynszu regulowanego w lokalach stanowigcych wias-
no$¢ osob fizycznych.

Wraz z wej$ciem w zycie ustawy o ochronie praw lokatordéw utraci-
fa moc ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych, z wyjatkiem rozdziatu 6, dotyczacego dodatkéw miesz-
kaniowych, ktory zresztg takze zostal wkrétce zastapiony przez nowa
ustawe z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, ktéra weszta
w zycie 1.01.2002 r., z wyjatkiem art. 3 ust. 1, art. 6 ust. 2 oraz art. 10
ust. 7, obowigzujacych od 1.01.2005 r., oraz art. 14, ktéry wszedt
w zycie 1.11.2001 r.

W zwigzku z utrata mocy obowigzujacej przez ustawe o najmie lo-
kali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych i ze zmianami doko-

Termin ten zostat przedtuzony do 31.12.2017 r. przez art. 1 noweli z 16.12.2015 r., a na-
stepnie do 31.12.2019 r. przez art. 1 ustawy z 26.01.2018 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
poz. 374) zmieniajacej t¢ ustawe 1.01.2018 r.
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nanymi w Kodeksie cywilnym przez art. 26 pkt 12 u.o.p.l., modyfi-
kujacymi krag osob uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu
po $mierci najemcy, TK rozwazal kwestie zgodnosci z Konstytu-
cja przepisoéw art. 26 pkt 12 w zw. z art. 39 ust. 1 w.o.p.l. i w wyroku
z 1.07.2003 r., P 31/02, OTK-A 2003/6, poz. 58, orzekl, ze przepisy te
s zgodne z art. 2 i 32 Konstytucji.

2.3. Relacje z innymi ustawami
2.3.1. Ingerencja w przepisy innych ustaw

Fragment ustawy o ochronie praw lokatorow

o

[...]

3. Przepisy niniejszej ustawy nie naruszajg przepiséw innych ustaw
regulujacych ochrone praw lokatorow w sposob korzystniejszy dla
lokatora.

Przytoczony tu art. 3 ust. 3 u.o.p.l. (wczeéniej art. 3 u.o.p.1.¥) wprowa-
dza zasade, ze obowiazuja przepisy innych ustaw, ktdre w odniesieniu
do konkretnych kwestii zwiazanych z danym stosunkiem prawnym
uprawniajacym lokatora do korzystania z mieszkania okreslaja prawa
lokatora w sposéb bardziej korzystny niz przepisy ustawy o ochronie
praw lokatoréw. Oznacza to jednak rdwniez, ze przepisy tej ustawy na-
lezy stosowa¢, gdy brakuje przepiséw innych ustaw regulujacych pra-
wa lokatora w odniesieniu do danego stosunku prawnego dotyczgce-
go odplatnego uzywania mieszkania w sposéb bardziej korzystny niz
w ustawie o ochronie praw lokatorow.

Omawiany przepis art. 3 ust. 3 u.o.p.l., pierwotnie stanowiacy art. 3 u.o.p.l, stal si¢ ust. 3
art. 3w wyniku zmian wprowadzonych nowelg z 17.12.2004 r. Tre$¢ przepisu nie ulegta
przy tym zmianie.
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Z rozwazanego tu przepisu wynika wiec, Ze przepisy omawianej usta-
wy wprowadzajg pewien minimalny standard ochrony praw lokatoréw,
ktdry przepisy innych ustaw moga zmienia¢ w sposob korzystniejszy
dla lokatora, a zasada wyrazona w tym przepisie odnosi si¢ zaréwno
do ustaw obowigzujacych w dniu wejscia w Zycie ustawy o ochronie
praw lokatorow, jak i ustaw wydanych pdznie;j.

W zwigzku z tym mozna zadac pytanie, czy po wejsciu w zZycie ustawy
o ochronie praw lokatoréw przepisy innych ustaw moga wprowadza¢
regulacje mniej korzystne dla lokatora niz te zawarte w tej ustawie.
Cho¢ na podstawie tresci art. 3 ust. 3 u.o.p.l. trudno jednoznacznie
odpowiedzie¢ na tak postawione pytanie, to mozna zauwazy¢, ze wie-
lokrotnie wprowadzano po wejsciu w zycie tej ustawy mniej korzystne
dla lokatoréw regulacje niz te, ktore ustawa ta pierwotnie zawierala.
Jednakze umieszczano je przede wszystkim w samej ustawie o ochro-
nie praw lokatoréw, a jesli formulowano je takze w innych ustawach,
to zwiazane one byly ze zmiang tresci przepiséw ustawy o ochronie
praw lokatorow czy z wprowadzaniem regulacji zawartych w art. la
oraz 3 ust. 2 i 2a u.o.p.l.

Przepis art. 3 ust. 3 u.o.p.l. nie odnosi si¢ wprost do tych przepisow
innych ustaw, ktére w dniu wejscia w Zycie ustawy okreslaly w odnie-
sieniu do konkretnych spraw ochrone praw lokatoréw w sposob mniej
korzystny dla lokatoréw niz przepisy tej ustawy.

Sytuacja taka dotyczyla np. przepisu art. 32 u.f.p.b.m., ktéry w obo-
wiazujacej wowczas tre$ci umozliwial pobieranie przez towarzystwo
budownictwa spotecznego kaucji w wysokosci do 10% wartosci odtwo-
rzeniowej lokalu, podczas gdy przepis art. 6 ust. 1 wchodzacej w zycie
ustawy o ochronie praw lokatoréw przewidywatl pobieranie kaucji z ty-
tutu najmu w maksymalnej wysokosci dwunastokrotnosci miesieczne-
go czynszu. Kwestig obowigzywania przepisu art. 32 u.f.p.b.m. po wej-
$ciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatorow zajmowat sie SN, ktéry
w uchwale z 4.04.2003 r., IIT CZP 7/03, OSNC 2004/2, poz. 15, orzekl,
ze wysokos¢ kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu naj-
mu lokalu w domu nalezacym do towarzystwa budownictwa spotecz-
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nego ustala si¢ na podstawie art. 32 u.f.p.b.m. takze po wejsciu w zycie
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Jak z tego wynika, przepis art. 3
ust. 3 u.o.p.l. (pierwotnie art. 3) nie ma charakteru derogacyjnego i nie
spowodowal utraty mocy obowigzujacej przepisow innych ustaw ksztal-
tujacych w odniesieniu do okre$lonych sytuacji ochrone praw lokatoréw
w sposdb mniej dla lokatoréw korzystny niz przepisy tej ustawy.

Nawigzujac do tej kwestii, nalezy zwrdci¢ uwage na przepis
art. 9a u.o.p.l. (por. komentarz do tego przepisu).

2.3.2. Normy porzadkujace

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

Ilekro¢ w innych ustawach jest mowa o przepisach ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, rozumie si¢ przez
to przepisy niniejszej ustawy.

1. Traci moc ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. poz. 787,
z pozn. zm.), z wyjatkiem przepisow rozdzialu 6.
2. W rozdziale 6 ustawy, o ktorej mowa w ust. 1, w art. 39 wprowa-
dza sie nastepujace zmiany: (zmiany pominiete)°.

® W obecnym tekscie jednolitym art. 39 ust. 2 zostal pominiety. Wcze$niej brzmiat:
2. W rozdziale 6 ustawy, o ktérej mowa w ust. 1, w art. 39 wprowadza si¢ nastepujace
zmiany:
1) ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. Dodatek mieszkaniowy, z zastrzezeniem ust. 4, nie przystuguje najemcom opla-
cajacym czynsz wolny.”;
2) dodaje si¢ ust. 4 w brzmieniu:
»4. Dodatek mieszkaniowy przystuguje najemcom oplacajacym czynsz wolny za
lokale, za ktore przed wejéciem w zycie ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
Nr 71, poz. 733) oplacali oni czynsz regulowany”.




2.3. Relacje z innymi ustawami

Do norm porzadkujacych nalezy zaliczy¢ art. 38 u.o.p.l., generalnie
poswiecony kwestiom dostosowania do nowej ustawy okreslen za-
wartych w innych ustawach, a odnoszacych si¢ do ustawy o najmie
lokali mieszkalnych. Zamiast dokonywania drobnych zmian w in-
nych ustawach po to, by dostosowa¢ umiejscowione tam regulacje
odnoszace si¢ do przepisow ustawy o najmie lokali mieszkalnych,
artykut ten pozwala automatycznie traktowa¢ zawarte tam odnie-
sienia do przepiséw ustawy o najmie lokali mieszkalnych jak od-
niesienia do ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis ten zawie-
ra zatem regule interpretacyjna, jaka nalezy stosowa¢ zawsze, gdy
w innych ustawach mowa jest o przepisach ustawy o najmie lokali
mieszkalnych.

Ze stosowaniem tego artykulu moga jednak wigza¢ si¢ pewne prob-
lemy woéwczas, gdy tematyka objeta inng ustawa, odwolujaca si¢
do ustawy o najmie lokali mieszkalnych, niezupelnie pokrywa sie
z tematyka ustawy o ochronie praw lokatoréw, co powoduje, ze au-
tomatyczne powigzanie tych przepisow z tg ustawg nie ma sensu.
Na przyktad niektére odniesienia do przepisow ustawy o najmie lo-
kali mieszkalnych zawarte w innych ustawach mogg dotyczy¢ najmu
mieszkan, ktéry po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw loka-
toréw regulowany byl przede wszystkim przepisami Kodeksu cy-
wilnego, wobec czego nie mozna automatycznie potraktowa¢ tych
odniesien jako dotyczacych jej przepiséw. Zatem wbrew literalnemu
brzmieniu art. 38 u.o.p.l. cze$¢ zawartych we wczeéniej obowiazuja-
cych przepisach odwotan do przepiséw ustawy o najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych nalezaloby po wejsciu w zycie
ustawy o ochronie praw lokatordéw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego traktowac jako odwolania do stosow-
nych przepiséw Kodeksu cywilnego. Trzeba tez zauwazy¢, ze - zgod-
nie z art. 39 u.o.p.l. - nie wszystkie przepisy ustawy o najmie loka-
li mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych stracity moc z chwila
wejscia w Zycie nowej ustawy.

Artykut 39 u.0.p.l. informuje bowiem, ze ustawa ta zastgpita te cze-
$ci ustawy o najmie lokali mieszkalnych, ktére nie dotycza dodatkow
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mieszkaniowych. Dodatkom mieszkaniowym pos$wiecony byt roz-
dziat 6 u.n.L.m., ktéry zachowal moc do czasu wejscia w zycie ustawy
o dodatkach mieszkaniowych, tj. do 1.01.2002 r. A nawet — w zwigzku
z wejéciem w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw - zmieniono
zawarty w tym rozdziale art. 39 u.n.lL.m.

Zmiana zwigzana byla z - dokonang przez ustawe o ochronie praw
lokatorow - likwidacja czynszu regulowanego, ktéra bez tej zmiany
spowodowalaby, zZe osoby oplacajace dotychczas czynsz regulowany
i otrzymujace dodatek mieszkaniowy utracilyby prawo do dodatku
w okresie pomiedzy wejsciem w zycie tej ustawy (czyli od 10.07.2001 r.)
a wejsciem w zycie nowej ustawy o dodatkach mieszkaniowych, ktéra
przyznaje prawo do dodatku osobom optacajacym czynsz wolny (czyli
do 1.01.2002 r.).

Zmiany art. 39 ust. 3 u.n.l.m. i dodanie ust. 4 do art. 39 u.o.p.l. umoz-
liwialy otrzymywanie dodatkéw mieszkaniowych przez te wszystkie
osoby, ktore otrzymywaly je dotychczas. Ale zmiany te nie rozszerza-
ty uprawnien do ubiegania si¢ o dodatek na kolejne osoby, jak to ma
miejsce w ustawie o dodatkach mieszkaniowych.

Oproécz tych zmian ustawa o ochronie praw lokatoréw zawiera jeszcze
tylko jeden artykul zmieniajacy inne ustawy. Jest to art. 26 u.o.p.l. po-
$wiecony zmianom w Kodeksie cywilnym i wprowadzajacy z powro-
tem do tego kodeksu niektdre przepisy dotyczace najmu lokali miesz-
kalnych. Miedzy innymi zmiany wprowadzone przez art. 26 u.o.p.l.
mialy zrealizowac¢ zalozenie, ze Kodeks cywilny powinien w pelnym
zakresie regulowa¢ problematyke zwigzana z najmem lokali miesz-
kalnych (jednak nowela ustawy o ochronie praw lokatoréw dokonana
w 2004 r. ponownie wprowadzila do ustawy o ochronie praw loka-
torow znaczng liczbe przepiséw regulujacych stosunek najmu, za-
miast umiesci¢ te przepisy w Kodeksie cywilnym), a pdzniejsze no-
wele wprowadzity cate nowe rozdzialy po$wiecone réznym rodzajom
najmu mieszkan. Problematyka ta jest szerzej omawiana w dalszych
rozdziatach.
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2.4. Najwazniejsze terminy i definicje
2.4.1. Lokator i wspotlokator

Fragment ustawy o ochronie praw lokatorow

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

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

[...]

3) wspollokatorze - nalezy przez to rozumie¢ lokatora, ktéremu
przystuguje tytul prawny do uzywania lokalu wspdlnie z in-
nym lokatorem;

[...]

Przed wejsciem w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw pojecie lo-
katora nie bylo zdefiniowane w Zadnym akcie prawnym, a zatem nie
byt to termin prawny, ale okreslenie potoczne o nieostro zarysowanych
granicach. Definicja lokatora zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l,, nie-
zwykle wazna, przesadzajaca bowiem o zakresie dzialania tej ustawy,
jest bardzo szeroka. W $wietle tego przepisu lokatorem moze by¢ za-
réwno osoba fizyczna, jak i osoba prawna, o ile osoba ta uzywa lokalu
mieszkalnego na podstawie jakiegokolwiek tytutu prawnego innego
niz wlasno$¢. Lokatorem nie jest zatem osoba nieposiadajgca tytutu
prawnego do lokalu (cho¢ w ustawie zawarto takze niektdre przepisy
dotyczace takich osob). Lokatorem nie jest tez wlasciciel zamieszku-
jacy w swoim wlasnym mieszkaniu. W razie utraty wlasnosci swojego
lokalu nie bedzie on tez bytym lokatorem, ktéremu przystuguje ochro-
na przewidziana w przepisach art. 14 u.o.p.l. (chociaz w tym zakresie
w odniesieniu do domownikéw wlasciciela moga wystapi¢ wyjatki —
zob. komentarz do art. 14 u.o.p.l.).

Lakonicznos¢ sformulowan uzytych w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. moze
sprawia¢ wrazenie, ze przepis ten dotyczy wszystkich przypadkow uzy-
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wania przez kogokolwiek jakiego badz lokalu niestanowiacego jego
wlasnos$ci na podstawie jakiegokolwiek tytutu prawnego. Tak jednak
nie jest, gdyz definicja sformulowana w tym przepisie jest $cisle zwia-
zana z pojeciem lokalu, ktore zostato zdefiniowane odrebnie (o czym
bedzie mowa dalej). Zatem definicja lokatora dotyczy tylko oséb uzy-
wajacych na podstawie tytulu prawnego lokali w rozumieniu ustawy
o ochronie praw lokatoréw (inaczej lokatorami bytyby takze osoby ko-
rzystajace z cudzych lokali niemieszkalnych, co nie jest objete zakre-
sem dzialania omawianej ustawy).

Lokatorami sg w $wietle analizowanej definicji podnajemcy oraz osoby
uzywajace mieszkan na podstawie spoldzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lo-
kalu mieszkalnego lub domu, a takze na podstawie uzyczenia, stuzeb-
noéci i uzytkowania. A wigc jest nim takze osoba korzystajaca z lokalu
mieszkalnego na podstawie umowy uzyczenia, zawartej z najemcg lo-
kalu bez zgody wynajmujgcego wymaganej w art. 688?k.c. (zob. uchwa-
ta SN z 15.11.2018 r., IIT CZP 49/18, OSNC 2019/12, poz. 117). Osobie
legitymujacej si¢ wcze$niej umowa uzyczenia bedzie tez przystugiwala
w razie eksmisji ochrona przewidziana w przepisach art. 14 uv.o.p.l,
w tym ewentualnie sad moze orzec o prawie takiej osoby do zawar-
cia umowy najmu socjalnego lokalu (por. tez wyrok SO w Swidnicy
z 10.09.2019 r., IT Ca 537/19, LEX nr 2719032).

Pojecie tytutu prawnego do lokalu nie zostalo zdefiniowane w usta-
wie o ochronie praw lokatoréw. Jest bardzo szerokie, gdyz moze
zaréwno wywodzi¢ si¢ z prawa rzeczowego (wlasno$é, uzytkowa-
nie wieczyste), jak i mie¢ charakter obligacyjny wynikajacy z umo-
wy (umowa najmu, dzierzawy, uzyczenia, inne umowy). Lokatorem
moze by¢ takze osoba majaca stuzebno$¢ mieszkania, uzywajaca
lokalu mieszkalnego na podstawie uzytkowania lub nieodptatnego
uzyczenia, osoba korzystajaca z lokalu jako dozywotnik, subloka-
tor najemcy i kazdy inny jego domownik, a zatem jego konkubi-
na, maloletnie i petnoletnie dzieci oraz dalsi jego krewni i powino-
waci (por. wyrok SO w Nowym Saczu z 4.12.2013 r., III Ca 724/13,
LEX nr 1716524). Generalnie tytul prawny to pisemne lub ustne
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o$wiadczenie woli, jednostronne lub w formie umowy stron, albo
orzeczenie lub decyzja wlasciwego sadu lub organu, z ktérego wy-
nika dla danej osoby mozliwo$¢ korzystania z lokalu czy tez roz-
porzadzania nim (por. wyrok WSA w Poznaniu z 14.05.2014 r.,
IV SA/Po 1159/13, LEX nr 1474656).

Lokatorami sg takze wspodtlokatorzy (zdefiniowani w art. 2 ust. 1
pkt 3 w.o.p.L).

Lokatorami sg tez domownicy osoby, ktorej przystuguje tytul prawny
do uzywania mieszkania, gdyz ich prawo do zamieszkiwania w lo-
kalu pochodzi od prawa gtéwnego lokatora. Do kategorii lokato-
réw nalezg zwlaszcza matzonkowie (por. wyrok SN z 21.03.2006 r.,
V CSK 185/05, Biul. SN 2006/6, s. 8, w ktorym SN stwierdzil, ze mal-
zonek, ktérego prawo do korzystania z mieszkania wynika z art. 28!
zdanie pierwsze k.r.o., jest lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 1 v.o.p.L).

Lokatorem jest tez byly matzonek, ktéremu w wyniku podzialu majat-
ku wspolnego po ustaniu wspolnosci ustawowej sad nakazal wydanie
spoldzielczego wlasnosciowego lokalu mieszkalnego, do ktérego pra-
wo wchodzito w sklad majatku wspélnego bylych matzonkéw. Kon-
kluzje taka sformutowal SN w uchwale z 23.09.2004 r., III CZP 50/04,
OSNC 2005/9, poz. 154. Lokatorami sg zatem takze inne osoby pozo-
stajace w podobnej sytuacji, tylko dysponujace innymi tytutami praw-
nymi do mieszkania (np. najmem, spétdzielczym lokatorskim prawem
do lokalu mieszkalnego).

W wyroku z 14.02.2008 r., II CSK 484/07, LEX nr 496377, SN
stwierdzil, ze ,inny tytul prawny”, o ktéorym mowa w art. 2 ust. 1
pkt 1 v.o.p.l., moze mie¢ oparcie w réznych stosunkach prawnych,
w tym réwniez w stosunkach prawnorodzinnych. Ponadto orzekt,
ze w art. 14 ust. 7 u.o.p.l. wylaczono stosowanie przepisu ust. 4 tego
artykulu do oséb, ktére utracily tytul prawny do lokalu niewchodza-
cego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob,
ktore byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku
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prawnego nawiazanego ze spoldzielnig mieszkaniowa albo z towa-
rzystwem budownictwa spotecznego. Wylaczenie stosowania art. 14
ust. 4 u.o.p.l. do wspomnianej kategorii osob oznacza, ze wymienio-
nym w art. 14 ust. 2 u.0.p.l. osobom nie nalezy si¢ obligatoryjne przy-
znanie prawa do lokalu socjalnego (od 21.04.2019 r. prawa do najmu
socjalnego lokalu).

Z kolei w uchwale z 15.11.2001 r., III CZP 66/01, OSNC 2002/9, poz. 109,
SN stwierdzil, ze przepisy art. 14 i 15 u.o.p.l. maja zastosowanie w spra-
wach o oprdznienie lokalu przeciwko osobom, ktdre byly lokatorami
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 v.o.p.l.

Nalezy tez zauwazy¢, ze lokatorem nie jest osoba (ani prawna, ani fi-
zyczna) uzywajaca lokalu do celéw innych niz zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych. Wynika to z zawartej w ustawie o ochronie praw
lokatoréw definicji lokalu, o ktdrej bedzie mowa ponizej. Skoro bo-
wiem w art. 2 ust. 1 pkt 2 v.o.p.l. wskazano, ze chodzi o najemce lub
inng osobe uzywajaca lokalu na podstawie tytulu prawnego, to ter-
minu ,lokal” uzyto w znaczeniu, jakie nadala mu definicja zamiesz-
czona w tej samej ustawie (chodzi wigc o lokale stuzace zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych lub stuzace twércom do prowadzenia dzia-
talnosci w dziedzinie kultury i sztuki). Nie jest zatem lokatorem ktos,
kto uzywa lokalu w innym celu niz zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych (uzywa lokalu do innych potrzeb) ani nie uzywa wymienionych
pracowni.

Lokatorem nie jest tez osoba, ktéra uzywa lokalu bez tytutu prawne-
go (nie ma przy tym znaczenia, ze uzywa go do celéw mieszkalnych).
Zatem lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 uw.o.p.l. jest wylacz-
nie osoba, ktéra ma lub posiadatla tytut prawny do lokalu, ktéry ustat
wobec zakonczenia stosunku prawnego i ktéry moze mie¢ charakter
zalezny wobec prawa przyslugujacego najemcy. Natomiast przymio-
tu lokatora nie posiadaja osoby, ktére nigdy nie dysponowaty tytu-
fem prawnym do zajmowanego lokalu, w tym osoby, ktére objety go
samowolnie (zob. postanowienie SN z 22.03.2017 r., III CZP 64/16,
LEX nr 2312217).
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Jak wyjasnit SN w wyroku z 26.07.2004 r., V CA 1/04, LEX nr 503242:
,»1. Poza zakresem pojecia «lokator» w rozumieniu ustawy z 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego pozostaja jedynie te osoby, ktdre: po pierwsze,
uzywajg lokalu bez tytulu prawnego i po drugie, uzywaja lokalu, gdyz
stuzy im prawo wtasno$ci nieruchomosci; prawo wlasnosci budyn-
ku, w ktorym znajduje si¢ lokal, oraz prawo uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek wraz ze znajdujacym sie
w nim lokalem; odrebna wlasno$¢ lokalu. Wszystkie inne osoby uzy-
wajace lokalu na podstawie jakiegokolwiek tytutu prawnego sa loka-
torami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy. 2. Wtasnosciowe sp6t-
dzielcze prawo do lokalu jest prawem na rzeczy cudzej (ograniczonym
prawem rzeczowym). Niedopuszczalne jest zatem dokonywanie zawe-
zajacej wyktadni art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow
i utozsamianie prawa wilasnosci z ograniczonym prawem rzeczowym
(prawem na rzeczy cudzej). 3. Okolicznos¢, ze po dniu wejscia w Zycie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, zatem pod rzadem m.in. jej art. 35,
zostala skutecznie przeprowadzona eksmisja w stosunku do osoby, ktd-
rej stuzy prawo do lokalu socjalnego, nie moze niweczy¢ wskazanego
uprawnienia”.

Trzeba tez zwroci¢ uwage, ze definicje lokatora i wspotlokatora zawarte
w przepisach art. 2 ust. 1 pkt 1i 3 u.o.p.l. nie zawierajg zadnej wzmian-
ki, ktéra stawiataby warunek odplatnego uzywania przez nich mieszka-
nia, a uzalezniaja fakt bycia lokatorem od spetnienia takich warunkéw,
jak uzywanie lokalu do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz po-
siadanie tytulu prawnego do uzywania lokalu. Mozna dodac, ze takze
inne definicje ustawy o ochronie praw lokatoréw (np. definicja lokalu),
od ktorych uzalezniony jest zakres dzialania omawianej ustawy, nie
stawiajg takiego warunku (a tylko nieliczne przepisy tej ustawy odno-
szg sie wprost do odptatnego uzywania mieszkan). A wiec lokatorami
bedg takze osoby, ktére uzywajg lokali nieodpltatnie, np. na podstawie
umowy uzyczenia. Potwierdzenie tego znajdujemy tez w orzecznictwie
- por. wyrok SN z 24.10.2002 r., I CKN 1074/00, LEX nr 74504, w kto-
rym sad uznal, ze lokatorami sg takze osoby zajmujace lokal na podsta-
wie umowy uzyczenia z konkubentem, oraz uchwata SN z 4.10.2002 r.,
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IIT CZP 60/02, OSNC 2003/9, poz. 118, w ktdrej sad orzekl, ze lokato-
rem jest osoba zajmujaca lokal na podstawie umowy uzyczenia zawartej
z czlonkiem spdldzielni mieszkaniowej dysponujacym spdtdzielczym
lokatorskim prawem do lokalu.

Lokatorami sg takze podnajemcy, i to takze wtedy, gdy zaréwno wias-
ciciel, jak i najemca to osoby prawne - por. uchwata SN z 23.07.2004 r.,
IIT CZP 31/04, OSNC 2005/7-8, poz. 123, w ktdrej orzeczono, ze:
»W sytuacji, gdy umowa najmu lokalu taczaca powiat z gming zosta-
ta zawarta w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych podnajemcy,
z ktérym umowe podnajmu zawarla gmina, skuteczno$¢ wypowiedze-
nia umowy najmu przez powiat nalezy ocenia¢ z uwzglednieniem inte-
resow podnajemcy jako lokatora w rozumieniu ustawy z 21.06.2001 r.
o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
kodeksu cywilnego [...]".

Objecie ochrong takze oséb prawnych nie jest tu przypadkowe. Ce-
lem tego jest ochrona osdb korzystajacych z mieszkan na podsta-
wie umowy z osobg prawna, ktéra nie jest wlascicielem mieszkania.
Gdyby istniala pod tym wzgledem jaka$ luka w systemie ochrony,
to w efekcie musiataby ona niekorzystnie wplywaé¢ na ochrone ta-
kich osdb. Na przyktad osoba fizyczna podnajmujaca lokal od osoby
prawnej w praktyce nie bytaby objeta niektérymi przepisami ustawy
o ochronie praw lokatoréw, gdyz jej stosunek prawny uzalezniony byt-
by od stosunku prawnego najemcy - osoby prawnej, ktorej jako nieob-
jetej ochrong praw lokatora (bo w ogole niebedgcej w $wietle ustawy
lokatorem) mozna bytoby np. w dowolnej chwili wymoéwi¢ umowe
z przyczyn innych niz okreslone w ustawie o ochronie praw lokatoréw
albo mozna byloby dowolnie podnie$¢ czynsz itp. Aby tak nie bylo,
definicja zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. obejmuje zaréwno osoby
prawne, jak i osoby fizyczne.

Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw chronig wiec osoby fizycz-
ne lub prawne uzywajace mieszkan na podstawie wszystkich innych
niz wlasnos¢ tytutéw prawnych. Wylaczono z grona lokatoréw tylko
osoby, ktore nigdy nie miaty tytutu prawnego do uzywania lokalu, oraz
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wlascicieli uzywajacych lokali stanowigcych ich wtasnos¢ (por. tez po-
stanowienie SN z 3.06.2011 r., IIT CSK 330/10, LEX nr 885041), wzgled-
nie wlascicieli, ktorzy sami w ogdle nie uzywajg swoich lokali miesz-
kalnych w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, ktorzy
w $wietle ustawy o ochronie praw lokatoréw nalezg do kategorii wias-
cicieli, a nie do kategorii lokatoréw.

Oproécz pojecia lokatora ustawa o ochronie praw lokatoréw wprowa-
dzita takze w art. 2 ust. 1 pkt 3 definicje wspollokatora. Jest to taki
lokator, ktéry ma tytul prawny do uzywania lokalu wspdlnie z innym
lokatorem. A wiec wspollokatorami sa np. najemcy oddzielnych po-
koi w jednym samodzielnym lokalu mieszkalnym. Wspotlokatorami
sg takZe najemca i podnajemca lokalu mieszkalnego, mimo Ze najem-
ca jest jednoczes$nie wynajmujgcym dla podnajemcy. Wspétlokatorami
s osoby majace rdzne tytuly prawne do uzywania tego samego lokalu
mieszkalnego (oprocz wlasnosci).

Do grupy tej nalezg takze, w $wietle art. 13 ust. 2 u.o.p.l., malzonko-
wie, poniewaz zostali wymienieni w tym przepisie i poniewaz przystu-
guje im wspolnie tytul prawny do uzywania tego samego mieszkania
(np. s3 wspdlnie najemcami lokalu albo maja wspdlnie spotdzielcze
prawa do lokalu). Wydaje sie, ze nie do konca okreslono, czy za wspot-
lokatoréw w rozumieniu omawianej definicji mozna uzna¢ innych do-
mownikoéw lokatora, skoro w treéci art. 13 ust. 2 u.o.p.l, wymienia-
jac matzonkow, nie wymieniono innych domownikéw. Mozna jednak
utrzymywac, ze domownicy mogg naleze¢ do kategorii innych wspot-
lokatoréw wymienionych w tym przepisie.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze pojecie wspotlokatora, oprocz umiesz-
czenia jego definicji w stowniczku, zostalo nastepnie uzyte tylko
w art. 13 ust. 2 v.o.p.l,, dotyczacym wytoczenia przez wspétlokatora
powodztwa o nakazanie oproznienia lokalu przez innego wspoétloka-
tora, ktorego razace zachowanie uniemozliwia wspolne zamieszkiwa-
nie. Pojecie to moze jednak by¢ uzywane w innych aktach prawnych
w takim rozumieniu, w jakim zostalo zdefiniowane w omawianej
ustawie.
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2.4.2. Wiasciciel i wynajmujacy

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
2) wlascicielu - nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng
osobe, z ktora wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go
do uzywania lokalu;

[...]

Zakres stosowania przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow zalezy
takze od definicji wlasciciela zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 2 v.o.p.L, jej
bowiem przepisy obowigzuja zaréwno lokatoréw, jak i osoby, z kto-
rymi taczy lokatora stosunek prawny stanowiacy podstawe uzywania
mieszkania przez lokatora.

Pojecie wlasciciela rowniez zostalo w tej ustawie ujete bardzo szero-
ko i objelo zaréwno rzeczywistych wlascicieli mieszkan lub domoéw,
jak i wszystkie inne osoby, ktére zawarly z lokatorem umowy umoz-
liwiajace mu uzywanie lokalu. W rozumieniu ustawy wilascicielami
moga wiec by¢ (w stosunku do swoich lokatoréw) osoby majace rézne
tytuly prawne do uzywania lokalu lub upowaznione do udostepnia-
nia lokalu lokatorowi, np. najemcy, posiadacze spoéldzielczych praw
do lokali, osoby reprezentujace wlasciciela.

O tym, czy si¢ jest wlascicielem w $wietle definicji zawartej w usta-
wie o ochronie praw lokatoréw, decyduje wylacznie istnienie stosun-
ku prawnego umozliwiajacego lokatorowi uzywanie mieszkania, a nie
ma znaczenia, kto oprocz lokatora jest drugg strong tego stosunku ani
czyja wlasnoscig jest uzywany przez niego lokal.

Do grona wladcicieli, oprocz innych oséb, ustawa zalicza wprost wy-
najmujacego, doktadnie nie definiujac, co oznacza ten termin. Nalezy
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zatem przyjaé, ze mamy tu do czynienia z wynajmujagcym w takim
znaczeniu, w jakim wystepuje on w Kodeksie cywilnym.

W Kodeksie cywilnym wynajmujacy takze nie zostal w jaki$ szczegdl-
ny sposob zdefiniowany. Pojawia si¢ on natomiast w wielu przepisach
dotyczacych najmu jako strona umowy najmu, a wiec jako ten, kto wy-
najmuje (oddaje do odptatnego uzywania) rzecz najemcy.

Zatem wynajmujacy réwniez nie musi by¢ wlascicielem mieszkania.
Wynajmowa¢ moze mieszkanie sam wlasciciel albo inna, niebedaca
wlascicielem osoba posiadajaca do tego odpowiednie uprawnienia
(np. posiadajgca tytul prawny do uzywania lokalu inny niz wtas-
no$¢). Wynajmujacym, a wigc takze wlascicielem w rozumieniu usta-
wy o ochronie praw lokatoréw, moze by¢ rowniez samoistny posia-
dacz.

2.4.3. Lokal

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]

4) lokalu - nalezy przez to rozumiec¢ lokal stuzacy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia stu-
Z3cg tworcy do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury
i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
przeznaczone do krétkotrwalego pobytu osob, w szczegdlno-
$ci znajdujace sie w budynkach internatow, burs, pensjonatow,
hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach stu-
zacych do celow turystycznych lub wypoczynkowych;

5) 1 (uchylony)

10" Art. 2 ust. 1 pkt 5 uchylony zostat 21.04.2019 r. przezart. 2 pkt 1 lit. a noweliz 22.03.2018 r.
(Dz.U. poz. 756).
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[...]

6) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal znajdu-
jacy sie w tej samej miejscowosci, w ktorej jest polozony lokal
dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia
techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas,
o powierzchni pokoi takiej jak wlokalu dotychczas uzywanym;
warunek ten uznaje si¢ za spelniony, jezeli na cztonka gospo-
darstwa domowego przypada 10 m? powierzchni lacznej pokoi,
awwypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m? tej po-
wierzchni;

[...]
13) ! pobliskiej miejscowosci — nalezy przez to rozumie¢ miejsco-
wos$¢ polozona w powiecie, w ktorym znajduje si¢ lokal, lub
powiecie graniczagcym z tym powiatem.

[...]

Umieszczenie definicji lokalu w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. $wiadczy
o tym, Ze nie jest to definicja tozsama z tymi spotykanymi w innych
ustawach, np. w ustawie o wlasnosci lokali, a jest to definicja sporza-
dzona dla potrzeb ustawy o ochronie praw lokatoréow i majgca za-
stosowanie tylko na obszarze jej dzialania, tj. do stosunkéw miedzy
wlascicielem a lokatorem w rozumieniu tej ustawy, dotyczacych lokali
W rozumieniu tej ustawy.

W $wietle definicji zawartej w ustawie o ochronie praw lokatoréw loka-
lem jest kazdy lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
A skoro w definicji ani w dalszych przepisach ustawy nie postawiono
wymogow, aby lokal ten byl samodzielny ani aby spelniat odpowiednie
dla lokali mieszkalnych wymogi techniczne okreslone innymi prze-
pisami, oznacza to, Ze przepisy te dotyczg lokali uzywanych do ce-
léw mieszkalnych, niezaleznie od tego, czy sa to samodzielne lokale
mieszkalne i czy spetniaja aktualnie obowigzujace normy techniczne.
A zatem lokator jest chroniony przepisami ustawy o ochronie praw

Art. 2 ust. 1 pkt 13 dodany zostat 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 1 lit. d noweli 2 22.03.2018 r.
(Dz.U. poz. 756).
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lokatoréow nawet wowczas, gdy zajmuje lokal niebedacy samodziel-
nym lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali,
gdy zajmuje cze¢s$¢ lokalu i gdy zajmuje do celéw mieszkalnych lokal
(lub czes¢ lokalu) niespelniajacy odpowiednich wymogdéw technicz-
nych. Nie znaczy to, ze wymogi te lub normy nie obowiazujg. Oznacza
to tylko, ze przepisy omawianej tu ustawy chronia lokatora nawet wow-
czas, gdyby udostepniono mu do zamieszkania pomieszczenia, ktore
sie nie nadajg do tego celu (ale stuza mu do zaspokajania jego potrzeb
mieszkaniowych).

Definicja ta rézni sie zasadniczo od definicji zawartej w ustawie
o najmie lokali mieszkalnych, ktéra zawierata okreslenia techniczne
sprawiajace, ze obejmowata ona w zasadzie tylko samodzielne lokale
mieszkalne i odnosita si¢ do przeznaczenia lokalu, ktéry miat stuzy¢
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi. W definicji lokalu zawar-
tej w ustawie o ochronie praw lokatoréw (majacej zreszta odniesie-
nie nie tylko do najmu, lecz takze do innych tytutéw prawnych) nie
ma takich elementdéw, co sprawia, Ze lokal nie musi by¢ samodzielny,
a przepisy omawianej ustawy odnoszg si¢ takze do lokatoréw bedacych
osobami prawnymi i do lokali przeznaczonych na cele inne niz miesz-
kalne - jesli lokale takie stuzg jakiemus lokatorowi do zaspokajania
jego potrzeb mieszkaniowych.

Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w postanowieniu
z 14.05.2010 r., I OW 24/10, LEX nr 672938, stwierdzil, ze: ,Nie spo-
sob uzna¢ altany za lokal mieszkalny w rozumieniu przepisu art. 2
ust. 1 pkt 4 ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego”. Kierowat si¢ przy
tym wzgledami technicznymi i przeznaczeniem altany. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze chodzito w tym przypadku o altane zamieszkiwang przez
jej wladciciela. Gdyby jednak altana ta byla zamieszkana przez osobe
lub osoby, ktorym wlasciciel oddal ja do korzystania w celu zamieszka-
nia, to nalezaloby jg uznac za lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy
o ochronie praw lokatoréw i zadne wzgledy techniczne nie powinny
powodowa¢ zmiany tej kwalifikacji.
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Oprodcz tego lokalem, do ktérego majg zastosowanie przepisy oma-
wianej ustawy, jest wymieniona w przytoczonej definicji pracownia
stuzaca twércy do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury
i sztuki. Objecie terminem ,lokal” takich pracowni stanowi konty-
nuacje definicji lokalu zawartej w art. 3 ust. 2 u.n.l.m., ktoéra takie
pracownie takze zaliczala do lokali mieszkalnych. Jednak jako lokal
mieszkalny definicja zawarta w art. 3 ust. 2 u.n.l.m. traktowata tylko
pracownie wynajetg twdrcy do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzi-
nie kultury i sztuki. Zatem definicja umieszczona w ustawie o najmie
lokali mieszkalnych dotyczyta tylko pracowni wynajetych, a definicja
zawarta w ustawie o ochronie praw lokatoréw dotyczy wszystkich lo-
kali stuzacych twércom do prowadzenia dzialalnosci, nie tylko lokali
wynajmowanych. Poza tym nalezy pamietac o réznicach dotyczacych
znaczenia terminu ,lokal”. W ustawie o najmie lokali mieszkalnych
mowa byla o lokalu mieszkalnym jako wydzielonej trwalymi $ciana-
mi w obrebie budynku izbie lub zespole izb przeznaczonych na trwa-
ty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, przy czym lokalem mogt
by¢ takze budynek mieszkalny (dom jednorodzinny) mieszczacy je-
den lokal, o ile byt on w calosci przedmiotem najmu. W $wietle usta-
wy o ochronie praw lokatoréw lokalem moze by¢ samodzielny lokal
lub jego cze$¢ albo pomieszczenie, o ile stuza do celéw mieszkalnych,
a lokale te lub czesci lokali mogg by¢ uzywane do celéw mieszkalnych
nie tylko przez ludzi, lecz takze przez osoby prawne (udostepniajace
je osobom fizycznym do zamieszkania).

Nalezy zwroci¢ uwage, ze pracownia tworcy moze by¢, w swiet-
le art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l., zaréwno samodzielnym lokalem, jak
i lokalem, ktéry nie spelnia wymogu samodzielnosci (czes$cig samo-
dzielnego lokalu). Moze by¢ w catosci lub w czesci wykorzystywa-
na do celéw mieszkalnych, a moze nie by¢. O zaliczeniu pracowni
do kategorii lokali mieszkalnych w rozumieniu ustawy o ochronie
praw lokatoréw decyduje funkcja (przeznaczenie) - w tym przypad-
ku fakt, ze lokal lub pomieszczenia stuzg do prowadzenia dzialalno-
$ci w dziedzinie kultury i sztuki. Nie moga jednak by¢ do tego celu
wykorzystywane przez dowolna osobe, a jedynie przez tworce. Prze-
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pis bowiem wyraznie informuje, ze lokalem jest pracownia ,,stuzaca
tworcy do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki”.
Jesli wiec pracownia mialaby stuzy¢ co prawda do prowadzenia dzia-
talnoéci w dziedzinie kultury i sztuki, ale przez osobe, ktdra nie jest
tworca, to pracownia nie bedzie lokalem, do ktérego odnosi¢ sie beda
przepisy ustawy.

Z tego punktu widzenia wazne jest ustalenie, kto jest twdrca, a kto
nim nie jest. Odpowiedzi na to pytanie szuka¢ mozna w ustawie
o prawie autorskim i prawach pokrewnych, w ktérej np. w art. 8
ust. 2 u.p.a.p.p. napisano, ze domniemywa sie, ze twodrca jest osoba,
ktorej nazwisko w tym charakterze uwidoczniono na egzemplarzach
utworu lub ktdrej autorstwo podano do publicznej wiadomosci w ja-
kikolwiek inny sposéb w zwigzku z rozpowszechnianiem utworu.
Jednakze ze wzgledu na to, ze w innych przepisach tej ustawy uzy-
wa sie terminu ,twoérca” w réznych znaczeniach, a oprocz tego uzy-
wany jest w niej takze termin ,autor”, w praktyce wystepuja trud-
nosci z jednoznacznym okresleniem znaczenia pojecia tworcy. Mozna
wiec ewentualnie probowac ustala¢ zakres znaczeniowy tego termi-
nu w nawigzaniu do utworéw w rozumieniu tej samej ustawy (za-
kladajac, ze ten, kto wytwarza taki utwdr, jest twérca). Utworami
s3, w my$l art. 1 ust. 2 u.p.a.p.p., m.in. wyrazone stowem, symbola-
mi matematycznymi, znakami graficznymi utwory literackie, pub-
licystyczne, naukowe, kartograficzne oraz programy komputerowe,
a takze utwory plastyczne, fotograficzne, lutnicze, z zakresu wzor-
nictwa przemystowego, architektoniczne, architektoniczno-urbani-
styczne i urbanistyczne oraz muzyczne, stowno-muzyczne, sceniczne,
sceniczno-muzyczne, choreograficzne, pantomimiczne i audiowizu-
alne (w tym filmowe). Trudno dokladnie okreéli¢, ktére z wymie-
nionych utwordw nalezy wigza¢ z dzialalnoscig w dziedzinie kul-
tury i sztuki, a ktorych nie. Pewne jest natomiast, ze tworca nie jest
tozsamy z artysta, a tym, co odrdznia twdrce od innych osob, jest
wytwarzanie bedacych przedmiotem prawa autorskiego utwordw
w rozumieniu ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych.
Nie wystarczy zatem nazwa¢ lokalu lub pomieszczenia pracownia
tworcy, aby jego lokator byt chroniony przepisami ustawy o ochronie
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praw lokatorow. Trzeba jeszcze zapewnit, zeby stuzyt on tworcy, i to
do wytwarzania utwordw, ktérych charakter pozwala na zaliczenie
ich do zakresu ,dzialalnosci z dziedziny kultury i sztuki”. Nie be-
dzie wiec pracownig w rozumieniu rzeczonej ustawy lokal wynajety
osobie prawnej, ktora nie jest twércg w rozumieniu przytoczonych
przepiséw ustawy o prawie autorskim i prawach pokrewnych, a na
ten fakt nie ma wplywu np. nazwanie lokalu w umowie najmu pra-
cownig tworcy albo pracownig wynajmowang do prowadzenia dzia-
talnoéci w dziedzinie kultury i sztuki, chyba ze lokal ten faktycznie
stuzy tworcy do prowadzenia takiej dziatalnosci (zostal przez osobe
prawng udostepniony tworcy w tym celu).

Dodatkowym kryterium pozwalajagcym odrézni¢ tworce od innych
0séb jest odprowadzanie w zwigzku z prowadzeniem dziatalno-
$ci tworczej skladek na ubezpieczenie spoleczne, wczedniej zgodnie
z uznanym za uchylone 1.01.2021 r. rozporzadzeniem Ministra Pra-
cy i Polityki Spolecznej z 20.12.2018 r. w sprawie okre$lenia wzoréw
zgloszen do ubezpieczen spotecznych i ubezpieczenia zdrowotnego,
imiennych raportéw miesigcznych i imiennych raportéw miesiecznych
korygujacych, zgloszen platnika sktadek, deklaracji rozliczeniowych
i deklaracji rozliczeniowych korygujacych, zgloszen danych o pracy
w szczegolnych warunkach lub o szczegdlnym charakterze, rapor-
tow informacyjnych, o$§wiadczen o zamiarze przekazania raportéw
informacyjnych oraz innych dokumentéw (Dz.U. poz. 2495) z wyko-
rzystaniem rozszerzenia szesciocyfrowego kodu tytutu ubezpieczenia
o wladciwe dla twércow rozszerzenie 05 20. Od 1.01.2021 r. kwestie
te reguluje rozporzadzenie Ministra Rodziny i Polityki Spolecznej
z 20.12.2020 r. w sprawie okreslenia wzoréw zgtoszen do ubezpie-
czen spolecznych i ubezpieczenia zdrowotnego, imiennych raportow
miesiecznych i imiennych raportéw miesiecznych korygujacych, zglo-
szen platnika sktadek, deklaracji rozliczeniowych i deklaracji rozli-
czeniowych korygujacych, zgtoszen danych o pracy w szczegdlnych
warunkach lub o szczegdélnym charakterze, raportéw informacyjnych,
o$wiadczen o zamiarze przekazania raportéw informacyjnych, infor-
macji o zawartych umowach o dzielo oraz innych dokumentéw (Dz.U.
poz. 2366).
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Pracownia tworcy jest traktowana jak lokal mieszkalny takze w usta-
wie o spoldzielniach mieszkaniowych, ale ustawa ta nie postuguje si¢
definicja zawarta w ustawie o ochronie praw lokatoréw, lecz wpro-
wadza wiasna definicje lokalu mieszkalnego, zawartg w art. 2 ust. 1
i2 u.s.m. W spoldzielniach mieszkaniowych lokalem mieszkalnym jest
- zgodnie z tymi przepisami — wylgcznie samodzielny lokal mieszkalny
w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali, przy czym lokalem mieszkal-
nym jest takze pracownia tworcy przeznaczona do prowadzenia dzia-
talnosci w dziedzinie kultury i sztuki.

Mozna zalozy¢, ze jesli spoldzielnia mieszkaniowa udostepni komus
do zamieszkania pomieszczenia, ktére nie sg lokalem w rozumieniu
ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych, to do stosunkow taczacych
spoldzielni¢ z lokatorem mieszkajacym w takich pomieszczeniach, kto-
re s lokalem w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, beda
mialy zastosowanie przepisy tej ustawy.

Omawiane definicje pracowni taczy dziatalno$¢ w dziedzinie kultu-
ry i sztuki, jaka ma by¢ prowadzona przez tworce, i uzycie w kazdym
z omawianych przypadkow stowa ,,tworca” w takim samym znaczeniu.
Poza tym definicje te mniej lub bardziej wyraznie réznia si¢ od sie-
bie. W definicji zawartej w ustawie o spdtdzielniach mieszkaniowych
pracownia np. nie jest juz lokalem stuzacym ani wynajetym tworcy
do dzialalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, ale lokalem przeznaczo-
nym do takiej dziatalnosci. Zatem wystarczy, ze lokal jest przeznaczo-
ny do tej dziatalnosci, aby kazdy taki lokal udostepniony tworcy byt
traktowany, w $wietle tej ustawy, jak lokal mieszkalny, przy czym wcale
lokal ten w rzeczywistosci nie musi by¢ wykorzystywany przez twoérce
do dziatalnosci, do ktdrej zostal przeznaczony.

Nie znaczy to jednak, ze twdrca moze dowolnie podejmowac decy-
zje na temat sposobu uzywania pracowni i np. zmienia¢ wedtug wias-
nego wyboru charakter lokalu z uzytkowego na mieszkalny lub od-
wrotnie. Swiadczy o tym uchwata SN z 11.10.1990 r., III CZP 57/90,
OSP 1991/7, poz. 180, wedtug ktérej: ,Dokonanie przez najemce w lo-
kalu zajmowanym na podstawie przydzialu wylacznie jako pracowni
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malarskiej przerobek przystosowujacych lokal uzytkowy na mieszkal-
ny bez zgody wynajmujacego jest sprzeczne z przeznaczeniem tego
lokalu (art. 667 k.c.)”.

W uzasadnieniu tej uchwaly SN stwierdzit m.in., Ze ,,najemca powinien
przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposob w umowie
okreslony, a gdy umowa nie okresla sposobu uzywania — w sposéb od-
powiadajgcy wlasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy (art. 666 § 1 k.c.).
Bez zgody wynajmujacego najemca nie moze czyni¢ w rzeczy naje-
tej zmian sprzecznych z umowa lub przeznaczeniem rzeczy (art. 667
§ 1 k.c.). Sprzeczne z przeznaczeniem rzeczy sg takie zmiany, ktére
nie tylko uniemozliwiaja, lecz takze takie, ktore utrudniajg uzywa-
nie jej do celéw pierwotnych, oraz zmiany powodujace przeksztalce-
nie charakteru uzytkowego rzeczy. Niestosowanie przez najemce za-
sad wymienionych w art. 666 § 1 i art. 667 § 1 k.c. rodzi uprawnienie
wynajmujacego do wypowiedzenia najmu bez zachowania terminu
wypowiedzenia (art. 667 § 2 k.c.) oraz do domagania si¢ naprawie-
nia szkody wywotanej niewlasciwym uzywaniem rzeczy (art. 471 k.c.).

Jezeli pozwany jako najemca dokonat bez zgody wynajmujacego oraz
organu administracji pafistwowej (art. 43 prawa lokalowego) wielu
przerobek w zajmowanym lokalu uzytkowym, ktére zmieniajg charak-
ter tego lokalu, to takie zmiany sg sprzeczne z przeznaczeniem lokalu.
Nie sg natomiast istotne dla rozwazanego zagadnienia okolicznosci za-
mieszkania i zameldowania si¢ pozwanego w tym lokalu; dotycza one
bowiem dziedziny prawa administracyjnego”.

Uchwala ta wydaje sie nadal aktualna - tak w odniesieniu do pracow-
ni stanowigcych przedmiot najmu, jak i do tych, do ktérych uzywania
tworcy maja inny tytul prawny niz najem.

Definicja lokalu zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. zawiera dodatko-
wo informacje na temat tego, co nie jest lokalem w rozumieniu ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw, a wiec co nie podlega przepisom tej usta-
wy. Nie podlegaja im pomieszczenia przeznaczone do krétkotrwate-
go pobytu 0sdb, a w szczegdlnosci znajdujace si¢ w budynkach zbio-
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rowego zamieszkania, takich jak internaty, bursy, pensjonaty, hotele,
domy wypoczynkowe, lub w innych budynkach stuzacych do celow
turystycznych albo wypoczynkowych. Moga to by¢ zatem takze po-
mieszczenia potozone w innych, niewymienionych w ustawie budyn-
kach, pod warunkiem Ze bedg to pomieszczenia, a nie samodzielne
lokale mieszkalne i Ze bedg one przeznaczone do krétkotrwalego po-
bytu osoéb. Do takich obiektéw nalezg takze noclegownie i schroniska,
bo - jak stwierdzit NSA w postanowieniu z 7.12.2009 r., I OW 119/09,
LEX nr 582516 - samo potoczne znaczenie sformulowania ,,schroni-
sko”/,noclegownia” wskazuje na wylacznie przejsciowy oraz krotko-
trwaly charakter udostepnienia pomieszczen — por. tez postanowienie
NSA z 3.09.2014 r., I OW 83/14, LEX nr 1529071, w ktérym uznano,
ze nie jest lokalem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. nieodptat-
ne miejsce noclegowe w pokoju wieloosobowym. Nie jest tez takim
lokalem wieloosobowa sala w hostelu dla bezdomnych prowadzonym
przez stowarzyszenie powotane do walki z bezdomno$cia (por. posta-
nowienie NSA z 12.08.2014 r., I OW 81/14, LEX nr 1501768). Wczes-
niej w postanowieniu z 28.11.2007 r., I OW 93/07, LEX nr 460759, NSA
stwierdzit jednak, ze: ,,Noclegownia dla 0s6b bezdomnych, ktéra stuzy
miedzy innymi do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nie moze
by¢ traktowana jako pomieszczenie przeznaczone do krétkotrwatego
pobytu 0sdb w rozumieniu ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lo-
katorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go [...], gdyz spelnia spolecznie inng role niz internaty, bursy, pensjo-
naty czy hotele — nie stuzy celom turystycznym lub wypoczynkowym.
Wobec tego nie zachodza podstawy do uznania przebywajgcego stale
w takim miejscu za osob¢ bezdomng w rozumieniu art. 6 pkt 8 u.p.s.”

Do pokoju w domu noclegowym odniést si¢ takze WSA w Krakowie
w wyroku z 27.01.2015 r., IIT SA/Kr 1206/14, LEX nr 1628549. Sad ten
doszedl do wniosku, ze analiza definicji lokalu mieszkalnego zawar-
tej w art. 2 ust. 1 pkt 4 v.o.p.l. przekonuje, ze za taki lokal nie mozna
uwazaé pomieszczen przeznaczonych do kréotkotrwalego pobytu oséb,
a jedynie pomieszczenia stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych. Nie jest wiec jasny status pokoju w domu noclegowym jako lo-
kalu mieszkalnego w przypadku zawarcia umowy wynajmu pokoju.
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Z kolei NSA w postanowieniu z 24.09.2014 r., I OW 86/14,
LEX nr 1529072, uznal dom samotnej matki za pomieszczenie prze-
znaczone do krétkotrwalego pobytu oséb, ktore nie stanowi lokalu
mieszkalnego w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l.

Zagadnienia, jakie pomieszczenia s, a jakie nie sg lokalami w rozumie-
niu omawianej definicji, dotyczy do$¢ obszerne orzecznictwo. Na przy-
ktad NSA w postanowieniu z 22.02.2012 r., I OW 194/11, LEX nr 1136727,
uznal, ze domu goscinnego, ktdry z zatozenia stuzy do kroétkotrwalego
pobytu oséb odwiedzajacych okreslone miasto, nie mozna uzna¢ za lo-
kal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l., a w postano-
wieniu z 2.02.2012 r., I OW 188/11, LEX nr 1113298, orzekl, ze dom
pomocy spofecznej spelnia kryteria lokalu mieszkalnego w rozumieniu
tego przepisu i w rozumieniu art. 6 pkt 8 u.p.s.

Z kolei WSA w Bialymstoku w wyroku z 18.08.2011 r., IT SA/Bk 463/11,
LEX nr 1085786, uznal, ze lokalem w rozumieniu ustawy o ochro-
nie praw lokatoréow nie jest hotel dla uchodzcéw, poniewaz ma on
ze swej istoty charakter miejsca przejsciowego, a nie docelowego. Na-
tomiast NSA w wyrokach z 20.05.2011 r., I OW 19/11, LEX nr 990317,
iz 26.11.2010 r., I OW 131/10, LEX nr 741728, stwierdzil, ze lokalem
nie jest schronisko dla 0séb bezdomnych, gdyz nie spetnia ustawo-
wych przestanek zaliczenia go do kategorii lokali mieszkalnych. Tak-
ze noclegownia, jako pomieszczenie przeznaczone do krétkotrwale-
go pobytu osob, nie stanowi lokalu w rozumieniu przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatoréw (por. tez postanowienie NSA z 16.11.2010 r.,
I OW 81/10, LEX nr 741772). Mieszkancy takich pomieszczen nie beda
wiec objeci ochrong praw lokatoréw wprowadzong przepisami ustawy
o ochronie praw lokatoréw zgodnie z zasada, ze lokal w rozumieniu
tej ustawy, cho¢ moze by¢ pomieszczeniem, a nie samodzielnym loka-
lem, to jednak musi stuzy¢ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
a nie do krotkotrwatego pobytu. Nalezy jednak zauwazy¢, ze termin
»krotkotrwaly” nie zostal dookreslony w przepisach ustawy, a fakt,
ze wérdd pomieszczen, ktore nie sg lokalami, sa wymienione takze
internaty i pensjonaty, moze $wiadczy¢ o tym, ze pobyt krotkotrwa-
ty moze trwac np. kilka miesigcy, a nawet dtuzej. Po wprowadzeniu
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do ustawy o ochronie praw lokatoréw przepisow dotyczacych najmu
pomieszczen tymczasowych, w tym art. 25b, ktdry stanowi, ze najem
takiego pomieszczenia zawiera si¢ na okres do 6 miesi¢cy, mozna by-
foby ewentualnie uzna¢, ze krétkotrwaly (majacy charakter tymcza-
sowy) pobyt, o jakim mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l., nie powinien
przekracza¢ tego okresu.

Jak zauwazyl NSA w postanowieniu z 7.07.2010 r., I OW 60/10,
LEX nr 688946: ,,Uzycie w powolanym przepisie art. 2 ust. 1 pkt 4 usta-
wy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego zwrotu «w szczegélnosci» wskazuje
na jedynie przykltadowy charakter wyliczenia. Wszystkie zatem po-
mieszczenia przeznaczone do krotkotrwatego pobytu osob, nawet te,
ktére w ustawie nie zostaly wprost wymienione, lokali mieszkalnych
w rozumieniu powolanej ustawy nie stanowia” - zob. tez postanowie-
nie NSA z 18.11.2010 r., I OW 142/10, LEX nr 741738.

Oproécz definicji lokalu ustawa o ochronie praw lokatorow wprowadzita
w art. 2 ust. 1 pkt 5 i 6 definicje szczegdlnych rodzajow lokali - lokali
socjalnych i lokali zamiennych. Jednakze definicja zawierajaca takie
same rozstrzygniecia merytoryczne, jak dotychczasowa definicja lokalu
socjalnego zostata 21.04.2019 r. umieszczona w art. 22 u.o.p.l. (i obec-
nie okresla wymogi, jakie ma spetnia¢ lokal objety najmem socjalnym)
w zwigzku z wprowadzeniem (nowelg z 22.03.2018 r.) najmu socjalne-
go lokali, ktory zastgpil dotychczasowe przepisy dotyczace lokali so-
cjalnych i ich najmu (za$ art. 2 ust. 1 pkt 5 u.o.p.l. zostat z tym dniem
uchylony). Wymogi dotyczace lokali objetych najmem socjalnym oma-
wiane s3 zatem szerzej w komentarzu dotyczacym art. 22 u.o.p.l.

Kolejna definicja, zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 6 u.o.p.l., dotyczy lokalu
zamiennego i zwigzana jest z obowiazkami w zakresie dostarczania
przez wlascicieli lokali zamiennych, o ktérych mowa w dalszych prze-
pisach ustawy.

Zgodnie z ta definicja lokal zamienny powinien by¢ polozony w tej
samej miejscowosci. W swietle definicji zawartej wczes$niej w ustawie
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o najmie lokali mieszkalnych, maégl by¢ potozony nie tylko w tej samej,
lecz takze w pobliskiej miejscowosci.

W innych ustawach nadal jednak istnieja przepisy umozliwiajace do-
starczenie roznych lokali (innych niz lokale zamienne) nie tylko w tej
samej, lecz takze w pobliskiej miejscowosci. Takg mozliwos§¢ przewi-
dujg rézne ustawy szczegdlne regulujace uprawnienia do otrzymania
kwater przez zolnierzy oraz funkcjonariuszy innych stuzb mundu-
rowych. W tym celu umieszczono definicje miejscowosci pobliskiej
w kilku ustawach szczegdlnych. Definicje takie zawarte s3 m.in. w:

1) art. 92 ust. 3 ustawy z 12.10.1990 r. o Strazy Granicznej (Dz.U.
22020 r. poz. 305 ze zm.), zgodnie z ktérym miejscowoscig pobli-
ska jest ,,miejscowo$¢, od ktdrej granic administracyjnych najkrot-
sza odleglo$¢ droga publiczna do granic administracyjnych miej-
scowosci pelnienia stuzby nie przekracza 30 km”;

2) art. 74 ust. 3 ustawy z 24.08.1991 r. o Panstwowej Strazy Pozarnej
(Dz.U. 22020 r. poz. 1123 ze zm.), zgodnie z ktérym: ,Za miejsco-
wos¢ pobliskg uwaza sie miejscowo$¢, do ktdrej czas dojazdu pub-
licznymi $rodkami transportu przewidziany w rozkladzie jazdy,
tacznie z przesiadkami, nie przekracza w obie strony dwdch go-
dzin, liczac od stacji (przystanku) najblizszej miejsca petnienia
stuzby do stacji (przystanku) najblizszej miejsca zamieszkania.
Do czasu tego nie wlicza si¢ dojazdu do i od stacji (przystanku)
w obrebie miejscowosci, z ktorej strazak dojezdza, oraz miejsco-
wosci, w ktdrej wykonuje obowigzki stuzbowe™;

3) art. la ust. 1 pkt 7 u.z.s.z., ktéry méwi, ze przez miejscowos$¢ po-
bliska nalezy rozumie¢ miejscowos$¢, ,,do ktorej najkrotszy czas
dojazdu ladowym $rodkiem publicznego transportu zbiorowego,
tacznie z przesiadkami, nie przekracza zgodnie z rozkladem jaz-
dy 2 godzin, w obie strony, liczac od stacji (przystanku) najblizszej
miejsca pelnienia stuzby do stacji (przystanku) najblizszej miej-
sca zamieszkania, bez uwzglednienia czasu dojazdu do i od stacji
(przystanku) w obrebie miejscowosci, z ktdrej zolnierz dojezdza,
oraz miejscowosci, w ktdrej wykonuje obowiazki stuzbowe”;

4) art. 170 ust. 4 ustawy z 9.04.2010 r. o Stuzbie Wieziennej (Dz.U.
22020 r. poz. 848 ze zm.), zgodnie z ktérym: ,Za miejscowos¢ po-
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bliskg uwaza si¢ miejscowos¢, do ktdrej czas dojazdu publiczny-
mi $rodkami transportu, przewidziany w rozkltadzie jazdy, tacznie
z przesiadkami, nie przekracza w obie strony dwoch godzin, liczac
od stacji (przystanku) najblizszej miejsca pelnienia stuzby do sta-
cji (przystanku) najblizej miejsca zamieszkania. Do czasu tego nie
wlicza sie dojazdu do i od stacji (przystanku) w obrebie miejscowo-
$ci, z ktorej funkcjonariusz dojezdza, oraz miejscowosci, w ktorej
wykonuje obowigzki stuzbowe”;

5) art. 169 ust. 2 ustawy z 16.11.2016 r. o Krajowej Administracji
Skarbowej (Dz.U. z 2021 r. poz. 422 ze zm.), zgodnie z ktérym:
»Miejscowoscig pobliska jest miejscowos¢, od ktdrej granic ad-
ministracyjnych najkrétsza odleglos¢ drogg publiczng do granic
administracyjnych miejscowosci pelnienia stuzby nie przekracza
30 km”.

Przytoczone przepisy wskazuja, ze chociaz wigkszo$¢ definicji miejsco-
wosci pobliskiej jest do siebie bardzo podobna, to jednak moga mie-
dzy nimi wystgpowac nie tylko drobne, lecz takze zasadnicze rdznice,
bo np. czes$¢ definicji przyjmuje jako kryterium czas dojazdu, a czes¢
- odlegtos¢ liczong w kilometrach.

Z dniem 21.04.2019 r. zostala tez wprowadzona nowa definicja miej-
scowosci pobliskiej, ktéra umieszczono w art. 2 ust. 1 pkt 13 u.o.p.L
Jest to miejscowo$¢ polozona w powiecie, w ktérym znajduje si¢ lo-
kal, lub w powiecie graniczagcym z tym powiatem. Jak wida¢, oparto
ja na innych kryteriach niz definicje przytoczone wyzej, gdyz za pod-
stawe uznania miejscowosci za pobliskg uznano nie czas dojazdu, ani
nie odleglos¢, lecz potozenie na terenie tego samego albo sgsiedniego
powiatu. Definicja ta ma zastosowanie przede wszystkim do przypad-
kéw wymienionych w ustawie o ochronie praw lokatoréw (dotyczacych
pomieszczen tymczasowych oraz mozliwoéci ubiegania sie o wynaje-
cie lokalu wchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego,
wykluczonej w przypadku posiadania prawa do lokalu w miejscowo-
$ci pobliskiej), ale moze tez by¢ stosowana w przypadku, gdy w innej
ustawie mowa jest o miejscowosci pobliskiej, a ustawa ta nie zawiera
definicji takiej miejscowosci.
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Niezaleznie od potozenia lokal zamienny ma mie¢, w $wietle usta-
wy o ochronie praw lokatoréw, co najmniej takie samo wyposaze-
nie techniczne jak lokal dotychczasowy oraz ma mie¢ okreslong po-
wierzchnie (nalezy zaznaczy¢, ze w odniesieniu do lokali jako takich
ustawa ta nie stawia w ich definicji zadnych wymogéw dotyczacych
powierzchni). Wymogi w zakresie powierzchni dotyczg powierzchni
pokoi, a nie powierzchni uzytkowej lokali zamiennych, a powierzch-
nia ta ma by¢ taka sama jak w lokalu uzywanym dotychczas. Wymog
ten ma jednak zastosowanie tylko wéwczas, gdy lokal dotychczaso-
wy mial malg powierzchnie pokoi, mniejsza niz 10 m? na osobe, gdy
uzywany byl przez kilka os6b, lub mniejsza niz 20 m? w przypad-
ku, gdy uzywany byl przez jedng osobe. Gdy lokal dotychczasowy
byt wigkszy, wystarczy, aby lokal zamienny spelnial warunek, ze po-
wierzchnia pokoi bedzie nie mniejsza niz 10 m? na osobe w przy-
padku, gdy w lokalu zamiennym ma zamieszka¢ gospodarstwo wie-
loosobowe, albo nie mniejsza niz 20 m?, gdy w lokalu zamiennym
ma zamieszka¢ jedna osoba. Zatem warunek odno$nie do parame-
trow lokalu zamiennego uznaje si¢ za spelniony, jezeli na cztonka
gospodarstwa domowego przypada 10 m? powierzchni lacznej pokoi,
a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego — 20 m? tej powierzchni,
co stanowi gwarancj¢ zachowania minimalnej powierzchni wskaza-
nej w ustawie w przypadku, gdy lokal zamienny bedzie mial mniej-
sz3 powierzchnie pokoi niz lokal dotychczasowy (por. wyroki NSA:
z 23.01.2013 r., I OSK 1712/12, LEX nr 1360817, oraz I OSK 1713/12,
LEX nr 1360818).

Taka definicja nie rézni sie¢ zasadniczo od definicji lokalu zamienne-
go zawartej wczeéniej w ustawie o najmie lokali mieszkalnych, z wy-
jatkiem tego, ze nie musi to by¢ samodzielny lokal mieszkalny (gdyz
zaden lokal w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw nie musi
spelnia¢ wymogu samodzielnosci, a oba lokale - tak lokal socjalny,
jak lokal zamienny - s3 lokalami w mys$l definicji zawartych w tej
ustawie).
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2.4.4. Pomieszczenie tymczasowe

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
5a) 2 tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ po-
mieszczenie nadajace si¢ do zamieszkania, posiadajace dostep
do zrédla zaopatrzenia w wode i do ustepu, chociazby te urza-
dzenia znajdowaly si¢ poza budynkiem, o$wietlenie natural-
ne i elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgocone prze-
grody budowlane oraz zapewniajace mozliwo$¢ zainstalowania
urzadzenia do gotowania posilkow, zapewniajace co najmniej
5 m? powierzchni mieszkalnej na jedna osobe¢ i w miare moz-
nosci znajdujace sie w tej samej lub pobliskiej miejscowosci,
w ktorej dotychczas zamieszkiwaly osoby przekwaterowywane;

[...]

Nowela z 31.08.2011 r., usuwajgc z art. 1046 k.p.c. przepisy okreslajace
podstawowe wymogi, jakie muszg spelnia¢ pomieszczenia tymczasowe,
jednocze$nie umiescila przepisy na ten sam temat w stowniczku ustawy
o ochronie praw lokatoréw. Stanowia one kompilacje regulacji zawar-
tych wezesniej w art. 1046 § 7 k.p.c., wymagajacych, aby pomieszczenie
tymczasowe nadawatlo si¢ do zamieszkania, zapewnialo co najmniej
5 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe i znajdowalo sie w tej
samej miejscowosci lub pobliskiej, jezeli zamieszkanie w tej miejsco-
wosci nie pogorszy nadmiernie warunkdéw zycia osob przekwaterowy-
wanych (od wymagan tych mozna byto odstapi¢ za zgoda osoby prze-
kwaterowywanej), oraz w obowiazujagcym wczesniej rozporzadzeniu
Ministra Sprawiedliwo$ci z 26.01.2005 r. w sprawie szczegotowego try-
bu postepowania w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia
albo o wydanie nieruchomosci oraz szczegélowych warunkoéw, jakim

12 Pkt 5a dodany zostal przez art. 1 pkt 1 noweli z 31.08.2011 r., ktéra weszta w zycie
16.11.2011 r.
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powinno odpowiada¢ tymczasowe pomieszczenie (Dz.U. poz. 155), wy-
danym na podstawie art. 1046 § 11 k.p.c. Okreslalo ono w § 3, ze tym-
czasowe pomieszczenie powinno:
1) mie¢ dostep do zrodta zaopatrzenia w wode i do ustepu, chociazby
urzadzenia te znajdowaly sie poza budynkiem;
2) mie¢ o$wietlenie naturalne i elektryczne;
3) mie¢ mozliwo$¢ ogrzewania;
4) mie¢ niezawilgocone przegrody budowlane;
5) zapewnia¢ mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania po-
sitkow.

Definicja pomieszczenia tymczasowego umieszczona w ustawie
o ochronie praw lokatoréw, jesli poming¢ pewne réznice dotyczace
lokalizacji pomieszczenia w miejscowosci pobliskiej, zawiera wszystkie
elementy obecne w obu ww. przepisach i nic ponadto. Zamiarem usta-
wodawcy bylo wigc utrzymanie obowigzujacych do tej pory wymogéw
dotyczacych pomieszczen tymczasowych.

Mozna zauwazy¢, ze wprowadzajac mozliwo$¢ dostarczenia tego po-
mieszczenia w miejscowosci pobliskiej, nie zawarto jednocze$nie
w ustawie o ochronie praw lokatoréw definicji takiej miejscowosci
i dopiero nowelg z 22.03.2018 r. definicja taka zostala do tej ustawy
21.04.2019 r. wprowadzona. Trzeba tez zwroci¢ uwage, ze zawierajac
w ustawie definicje pomieszczenia tymczasowego, przeniesiono tez
z dotychczasowych przepisdw wymodg, by nadawato si¢ ono do za-
mieszkania, chociaz takiego wymogu nie postawiono w ustawie
w stosunku do lokali mieszkalnych. Z jednej strony zapewne dlatego,
ze zapewnianie tych pomieszczen stanowi obowigzek podmiotu pub-
licznoprawnego — gminy. Z drugiej — dlatego ze w samej definicji za-
warto juz wskazanie, jakie wymogi musza by¢ spetnione, by pomiesz-
czenie to nadawalo si¢ do zamieszkania. Wymogi te — dostep do zrodta
zaopatrzenia w wode i do ustepu, o$wietlenie naturalne i elektryczne,
mozliwo$¢ ogrzewania i zainstalowania urzadzenia do gotowania po-
sitkow oraz niezawilgocone przegrody budowlane - stanowia jedno-
cze$nie minimalny standard okreslajacy, kiedy pomieszczenie nadaje
sie do zamieszkania.
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Okreslenie w ustawie minimalnego standardu nie oznacza, Ze po-
mieszczenia te nie mogg mie¢ wyzszego standardu. Nie wprowadzo-
no zadnych regulacji ograniczajacych ten standard, wigc poszczegol-
ne pomieszczenia tymczasowe moga si¢ od siebie pod tym wzgledem
znacznie réznic.

Nalezy zauwazy¢, ze nie postawiono wymogu, by mieszkancom ta-
kich pomieszczen zapewni¢ izolacj¢ od otoczenia lub intymnos¢. Nie
wskazano tez, ze pomieszczenia tymczasowe majg zaspokajaé potrzeby
mieszkaniowe badz stuzy¢ do zamieszkania ani ze juz z samej nazwy
wynika, iz pobyt w omawianym pomieszczeniu ma mie¢ charakter
tymczasowy.

Trzeba by wigc zaznaczy¢, ze mimo sformufowania w ustawie wymo-
gu, by pomieszczenie nadawalo si¢ do zamieszkania, nalezy trakto-
wa¢ przebywanie w takich pomieszczeniach raczej jako pobyt niz jako
zamieszkanie lub zamieszkiwanie (zwlaszcza ze pobyt ten moze by¢
znacznie krotszy niz 6 miesiecy), a warunki tego pobytu moga by¢ pry-
mitywne. Jedno pomieszczenie moze by¢ zajmowane przez wiele osob
(byleby tylko zapewni¢ 5 m? na jedng osobe), ustep i ujecie wody moga
znajdowac sie poza budynkiem, a woda moze by¢ tylko zimna. Mozli-
wo$¢ ogrzewania i zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow
moze polega¢ np. na dostepnosci gniazda elektrycznego, do ktérego
mozna wlaczy¢ grzejnik lub kuchenke elektryczng (o ktore to urzadze-
nia postarac sie muszg sami najemcy pomieszczen tymczasowych). Nie
postawiono wymogu zapewnienia lazienki.

Pobyt w pomieszczeniach tymczasowych jest bowiem z reguly wy-
nikiem wcze$niejszego nagannego zachowania najemcéw takich po-
mieszczen i stanowi jedng z form ochrony przed bezdomnoscia
i eksmisja donikad. Definicja pomieszczenia tymczasowego jest nie-
zbednym elementem caloksztattu przepisow dotyczacych zapewnia-
nia pomieszczen tymczasowych i ich najmu, o ktérych mowa w art. 4
ust. 2a, w art. 25a-25e u.o.p.l. oraz w art. 1046 § 1, 4, 5, 5! i 11 k.p.c.
(wiecej w komentarzach do wymienionych przepiséw).
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Biorac pod uwage osobne definicje pomieszczenia tymczasowego oraz
lokalu i lokalu zamiennego badz socjalnego, a takze zasadnicze rézni-
ce dotyczace nazewnictwa i wymogdw zawartych w tych definicjach,
nalezy podkresli¢, ze pomieszczenie tymczasowe nie jest dodatkowym
rodzajem lokalu, o jakim mowa w ustawie o ochronie praw lokatorow,
gdyz w ogole nie jest lokalem w rozumieniu tej ustawy.

2.4.5. Powierzchnia uzytkowa

Fragment ustawy o ochronie praw lokatorow

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
7) powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ po-

wierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu,
a w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow,
holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgle-
du na ich przeznaczenie i sposob uzywania; za powierzchnie
uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkondw, tara-
sow i loggii, antresoli, szaf i schowkow w $cianach, pralni, su-
szarni, wozkowni, strychow, piwnic i komoérek przeznaczonych
do przechowywania opalu;

[...]

2. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, o ktérej mowa w ust. 1

pkt 7, dokonuje si¢ w §wietle wyprawionych $cian. Powierzchnie po-

mieszczen lub ich czesci o wysokos$ci w $wietle réwnej 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-

ko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie calkowicie. Pozostale zasady

obliczania powierzchni nalezy przyjmowac zgodnie z Polska Norma

odpowiednia do okreslania i obliczania wskaznikow powierzchnio-

wych i kubaturowych w budownictwie.
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Ustawa o ochronie praw lokatorow, podobnie jak ustawa o najmie lo-
kali mieszkalnych, wprowadzita odrebng definicje powierzchni uzyt-
kowej, ktora odnosi si¢ do stosunkéw prawnych objetych zakresem
dzialania tej ustawy, a wiec do stosunkow taczacych lokatorow (takich
jak zdefiniowani w ustawie o ochronie praw lokatoréw) z wlascicielami
(w rozumieniu definicji zawartych w tej ustawie).

Definicja powierzchni uzytkowej ujeta w art. 2 ust. 1 pkt 7 u.o.p.l. nie
rézni si¢ od definicji zawartej uprzednio w art. 3 ust. 5 u.n.l.m., z wy-
jatkiem tego, ze dotyczy nie tylko lokali wynajmowanych, lecz takze
wszystkich lokali uzywanych przez lokatoréw w rozumieniu ustawy
o ochronie praw lokatoréw.

Inne sg natomiast przepisy dotyczace obmiaru powierzchni uzytko-
wej zawarte obecnie w ustawie o ochronie praw lokatorow w stosunku
do tych, jakie obowigzywaly uprzednio na podstawie ustawy o najmie
lokali mieszkalnych w stosunku do lokali mieszkalnych wynajmowa-
nych na czas nieoznaczony.

W mysél art. 3 ust. 5 u.n..Lm. obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu
dokonywalo sie w $wietle wyprawionych $cian, wedlug zasad okres-
lonych w Polskiej Normie'?. Wedlug art. 2 ust. 2 u.o.p.l. oprécz tego,

Charakterystyke Polskich Norm zawiera art. 5 ustawy z 12.09.2002 r. o normalizacji
(Dz.U. z 2015 r. poz. 1483) w brzmieniu:

»Art. 5. 1. Polska Norma jest norma krajows, przyjeta w drodze konsensu i zatwier-
dzong przez krajowa jednostke normalizacyjna, powszechnie dostepna, oznaczong —
na zasadzie wylacznosci — symbolem PN.

2. Polska Norma moze by¢ wprowadzeniem normy europejskiej lub miedzynarodowe;j.
Wprowadzenie to moze nastapi¢ w jezyku oryginatu.

3. Stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne.

4. Polskie Normy moga by¢ powolywane w przepisach prawnych po ich opublikowaniu
w jezyku polskim.

5. Polskie Normy korzystaja z ochrony jak utwory literackie, a autorskie prawa majat-
kowe do nich przystuguja krajowej jednostce normalizacyjnej.

6. Przepis ust. 5 stosuje sie odpowiednio do norm europejskich i migdzynarodowych,
z zachowaniem porozumien miedzynarodowych.

7. Ochrony Polskich Norm, o ktérej mowa w ust. 5, nie narusza ustawa z 6.09.2001 r.
o dostepie do informacji publicznej (Dz.U. z 2014 r. poz. 782 i 1662 oraz z 2015 r.
poz. 1240)”.
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ze obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w $wietle
wyprawionych $cian, nalezy dodatkowo uwzgledni¢ tylko czes¢ po-
wierzchni pomieszczen o wysoko$ci mniejszej niz 2,20 m (50%, gdy
pomieszczenie lub jego czes¢ ma wysokos¢ pomiedzy 1,40 a 2,20 m)
oraz nie zalicza¢ do powierzchni uzytkowej pomieszczen lub czesci
pomieszczen o wysoko$ci mniejszej niz 1,40 m. W ustawie o ochro-
nie praw lokatoré6w pomini¢to natomiast generalne odestanie do Pol-
skiej Normy, poprzestajac na stosowaniu zasad ujetych w Polskiej Nor-
mie do obliczania powierzchni w zakresie nieujetym w przepisie art. 2
ust. 1 pkt 7 v.o.p.l.

Takie rozwigzanie bylo zwigzane z utratg 3.04.1999 r. mocy obowia-
zujacej poprzedniej Polskiej Normy, ktéra przewidywala takie same
zasady obliczania powierzchni uzytkowej w zaleznosci od wysokosci
pomieszczen, jakie obecnie wprowadza art. 2 ust. 2 w.o.p.l. Zasady te
gwarantuja, ze sposob obliczania powierzchni uzytkowej lokali wynaj-
mowanych bedzie taki sam jak w poczatkowym okresie obowigzywa-
nia ustawy o najmie lokali mieszkalnych.

Zgodnie z Polskg Normg PN-ISO 9836:1997, obowiazujgca
od 3.04.1999 r., powierzchnia uzytkowa jest to cz¢$¢ powierzchni kon-
dygnacji netto (czyli powierzchni ograniczonej przez elementy zamy-
kajace, obliczanej dla wymiaréw budynku w stanie wykonczonym,
na poziomie podlogi, nie liczac listew przypodlogowych, progow itp.,
bez powierzchni otwordéw na drzwi i okna w elementach zamykajacych,
za to z powierzchnig elementdw nadajacych si¢ do demontazu, takich
jak $cianki dzialowe, rury, kanaty), ktéra odpowiada celom i przezna-
czeniu budynku. Powierzchnia uzytkowa klasyfikowana jest zgodnie
z celem i przeznaczeniem budynkoéw, dla ktérych sa one wznoszo-
ne. Powierzchnie te dzieli si¢ na powierzchnie uzytkowe podstawo-
we i powierzchnie uzytkowe pomocnicze. Klasyfikacja podstawowych
i pomocniczych powierzchni uzytkowych jest zalezna od przeznacze-
nia budynku (co zostato uscislone w tablicach 1i 2 ISO 6241:1984).

Powierzchnia podstawowa jest to — ogdlnie rzecz ujmujac — czes$é po-
wierzchni uzytkowej przeznaczona do zaspokajania podstawowych
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potrzeb wynikajacych z funkcji budynku lub jego wydzielonej cze-
$ci. W budynku mieszkalnym sg to pokoje. Powierzchnia pomocni-
cza to cze§¢ powierzchni uzytkowej przeznaczona do zaspokojenia
pomocniczych potrzeb wynikajacych z funkeji budynku i niewcho-
dzacych w zakres potrzeb podstawowych. W budynku mieszkalnym
s3 to np. tazienki.

Jednak zgodnie z nieobowigzujgcym juz rozporzgdzeniem Ministra
Spraw Wewnetrznych i Administracji z 4.03.1999 r. w sprawie wprowa-
dzenia obowigzku stosowania niektérych Polskich Norm (Dz.U. Nr 22,
poz. 209 ze zm.) norma PN-ISO 9836:1997, zatytulowana ,Wlasciwo-
$ci uzytkowe w budownictwie. Okreélanie i obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych”, obowigzywata tylko w zakresie
ustalonym w pkt 5.2.2 normy, to znaczy tylko przy ustalaniu kubatury
budynku. Takze pézniejsze rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regio-
nalnego i Budownictwa z 3.04.2001 r. w sprawie wprowadzenia obo-
wigzku stosowania niektérych Polskich Norm dla budownictwa (Dz.U.
Nr 38, poz. 456 ze zm.) - zmienione pdzniej m.in. w 2002 r. rozporzg-
dzeniem Ministra Infrastruktury z 12.09.2002 r. zmieniajacym rozpo-
rzadzenie w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania niektorych
Polskich Norm dla budownictwa (Dz.U. Nr 156, poz. 1304) - ktore
utracifo moc obowiazujaca w dniu 16.12.2002 r. (w zwigzku z wej-
$ciem w Zycie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé bu-
dynki i ich usytuowanie, Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 ze zm.) - wprowa-
dzato obowigzek stosowania Polskiej Normy PN-ISO 9836:1997 tylko
w zakresie ustalonym w pkt 5.2.2 tej normy. Ostatecznie obowigzujaca
od 1.01.2003 r. ustawa o normalizacji okreélita w art. 5 ust. 3, ze sto-
sowanie Polskich Norm jest dobrowolne. A zatem Polska Norma PN-
-ISO 9836:1997 nie jest obowigzujacym obecnie przepisem w zakresie
obliczania powierzchni uzytkowej lokalu lub budynku.

Termin ,,powierzchnia uzytkowa” jest zresztg uzywany w wielu aktach
prawnych, przy czym moga tam by¢ zawarte odrebne definicje po-
wierzchni uzytkowej, majace zastosowanie tylko w granicach stosowa-
nia tych ustaw (jak np. definicja zawarta w ustawie o podatkach i opta-
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tach lokalnych). Skoro definicja zawarta w ustawie o ochronie praw
lokatorow ma zastosowanie tylko w granicach stosowania tej ustawy,
to nie musi by¢ stosowana np. do ustalania powierzchni uzytkowej lo-
kali dla potrzeb ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali (cho¢ mozna
przyjmowac do tych celéw powierzchnie uzytkowsa obliczong zgodnie
z przepisami tej ustawy).

Definicja powierzchni uzytkowej zawarta w ustawie o ochronie praw
lokatoréw i okreslony w tej ustawie sposob obliczania tej powierzch-
ni maja zastosowanie do lokali w rozumieniu tej ustawy, a wiec stuzy
okreslaniu powierzchni zaréwno samodzielnych lokali mieszkalnych,
jak i stuzacych do zamieszkania cze$ci lokali i pomieszczen, ktore nie
sa samodzielnymi lokalami (ale sg lokalami w rozumieniu definicji
zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 4 v.o.p.L.).

Zasady obliczania powierzchni uzytkowej pomieszczenia (kondygnacji)
wykazywanej w ewidencji gruntéwibudynkow sa takie same, jak wskazane
wart.4 ust. 2 ustawyz 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1170 ze zm.). Organ podatkowy zwigzany jest zatem
w tym zakresie danymi wynikajacymi z ewidencji gruntéw i budynkéw
i nie moze prowadzi¢ postepowania dowodowego w celu samodziel-
nego ustalania powierzchni uzytkowej garazu wielostanowiskowego
(zob. wyrok NSA z 5.10.2017 r., IT FSK 1271/17, LEX nr 2397096).

Mozna doda¢, ze sam pomiar powierzchni uzytkowej wedtug zasad
okreslonych w art. 2 ust. 2 u.o.p.l. nie powoduje jeszcze zmiany podatku
naliczanego wedtug ustawy z 12.01.1991 r. o podatkach i oplatach lokal-
nych. Organ podatkowy przyjmuje bowiem za podstawe dane z ewiden-
cji gruntéw i budynkéw. Wprawdzie zasady, wedle ktérych przy ustala-
niu powierzchni uzytkowej lokalu zamieszczanej w ewidencji gruntéw
i budynkow uwzgledniana jest jego wysokos¢, sg takie same jak zasady
uwzgledniania wysokosci lokalu przy ustalaniu podstawy opodatkowa-
nia lokalu podatkiem od nieruchomosci, to jednak w razie rozbieznosci
pomiaru i danych zawartych w tej ewidencji organ podatkowy, ustalajac
wymiar podatku od nieruchomosci, jest w tym zakresie bezwzglednie
zwigzany trescig ewidencji gruntéw i budynkéw. Zatem tak dlugo, jak
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dtugo znajdujacy sie w ewidencji gruntéw i budynkoéw zapis dotycza-
cy powierzchni uzytkowej nie zostanie zmieniony w trybie wlasciwym
do zmian tej ewidencji, organy podatkowe nie moga przyjmowac in-
nej powierzchni uzytkowej w celu okreslenia podstawy opodatkowania.
Faktyczne obmiary dokonywane czy to przez organy podatkowe, czy
to przez podatnika mogg co najwyzej stanowi¢ informacje wskazujaca
na potrzebe wprowadzenia stosownych zmian w tejze ewidencji. Dopiero
wprowadzenie zmian w tej ewidencji umozliwi przyjecie innej (w dal-
szym ciggu opartej na ewidencji) powierzchni uzytkowej jako podsta-
wy opodatkowania (zob. wyroki NSA: z 11.12.2018 r., IT FSK 3525/16,
LEX nr 2622886, i z 24.05.2019 r., IT FSK 520/19, LEX nr 2722493, por. tez
wyrok WSA w Poznaniu z 8.02.2019 r., I SA/Po 916/18, LEX nr 2628239).

2.4.6. Optaty niezalezne i zalezne od wiasciciela

2.4.6.1. Optaty niezalezne od wtasciciela

Fragment ustawy o ochronie praw lokatorow

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
8) '* oplatach niezaleznych od wlasciciela - nalezy przez to ro-
zumie¢ oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbior $ciekow, odpadow i nieczystosci cieklych;

[...]

[...]

6. Oplaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane przez wlas-
ciciela tylko w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej
umowy bezposrednio z dostawcg mediow lub dostawca ustug.

[...]

!4 Przepis w brzmieniu nadanym przez art. 1 pkt 1 lit. a noweli z 17.12.2004 r.
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W stowniczku zawartym w ustawie o ochronie praw lokatoréw umiesz-
czono, co prawda, w art. 2 ust. 1 pkt 8 tylko definicje oplat nieza-
leznych od wlasciciela, jednak kolejne przepisy wprowadzajg zasade,
ze w stosunkach miedzy wlascicielem a lokatorem moga wystepowaé
wylacznie dwa rodzaje optat: zalezne od wtasciciela optaty za uzywa-
nie lokalu oraz oplaty niezalezne od wlasciciela (art. 9 ust. 5 u.o.p.L).

Oplaty niezalezne od wlasciciela to te, na ktorych wysoko$¢ i podwyz-
szanie wlasciciel ma wplyw ograniczony albo w ogéle nie ma wplywu.
Sa to oplaty za ustugi i dostawy dostarczane do lokalu (te same ustugi
i dostawy dostarczane do tych czesci budynku, ktére stuzg do wspdl-
nego uzytku mieszkancéw, nie mieszczg si¢ w definicji oplat niezalez-
nych od wlasciciela), ale tylko za te, ktdre zostaly wprost wymienione
w definicji ustawowej — czyli za dostawy do lokalu energii, gazu, wody
oraz odbidr $ciekéw, odpadéw i nieczystosci cieklych.

Jednak, zgodnie z art. 9 ust. 6 u.o.p.l, te oplaty niezalezne od wiasci-
ciela wlasciciel moze od lokatora pobiera¢ tylko wtedy, gdy lokator nie
zawarl z dostawca osobnej umowy o dostawy do lokalu energii, gazu,
wody oraz odbior $ciekow, odpaddw i nieczystosci cieklych (sg wiec one
dostarczane i rozliczane za posrednictwem wlasciciela).

Inne ustugi dostarczane do lokalu sg tam dostarczane albo bez po-
$rednictwa wiasdciciela, na podstawie umowy zawartej przez lokatora
bezposrednio z dostawcg (i wowczas sg przez lokatora oplacane od-
rebnie na podstawie tej umowy), albo - skoro sg dostarczane przez
wladciciela lub za jego posrednictwem - ich koszt musi by¢ pokryty
w ramach oplat zaleznych od wlasciciela, pobieranych przez wilasci-
ciela od lokatora.

Chociaz w omawianej definicji wymieniono razem oplaty za dosta-
wy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr $ciekdw, odpadow i nie-
czystosci ciektych, to jednak w $wietle ustawy o podatku od towarow
i ustug dostawy te si¢ réznig. Zgodnie bowiem z definicja towaréw
zawartg w art. 2 pkt 6 u.p.t.u. wszelkie postacie energii nalezy zalicza¢
do towaroéw, zatem w przypadku energii nalezaloby méwi¢ o dosta-
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wie towardw. Natomiast pozostate dostawy wymienione w art. 2 ust. 1
pkt 8 u.o.p.l. (jak dostarczanie wody, odbidr $ciekéw, odpadow i nie-
czystosci cieklych) sa w $wietle ustawy o podatku od towardéw i ustug
$wiadczeniem ustug, a nie dostawg towaréw (por. art. 8 ust. 1 u.p.t.u.).

Nie zmienia tego nieprawidlowe nazwanie w art. 9 ust. 6 u.o.p.l. do-
stawcOw towaréw dostawcami medidow (niezaleznie od tego, co te me-
dia mialyby oznacza¢), powtérzone w zmienionym 21.04.2019 r. prze-
pisie art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.L

W zwiazku z oméwionymi oplatami zaleznymi i niezaleznymi od wlas-
ciciela mozna postawi¢ pytanie, czy ustugi i towary objete optatami
niezaleznymi od wlasciciela, raz uiszczane przez lokatora bezposred-
nio dostawcom, a innym razem uiszczane do rak wiasciciela, sg czes-
cig uslugi najmu (ewentualnie czescig oddania przez wlasciciela lokalu
do korzystania innej osobie). Ze wzgledu na inny charakter i owa naj-
czesciej wystepujaca niezaleznos$¢ od wlasciciela w zakresie wysokosci
oplat ustugi te i towary wydaja si¢ czym$ odrebnym od najmu (czy
udostepniania lokalu do korzystania). Tak tez sg najczeéciej traktowane
w innych przepisach ustawy o ochronie praw lokatoréw (np. dotycza-
cych odszkodowan zwigzanych z bezumownym korzystaniem z loka-
lu), a takze w przepisach podatkowych.

Dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr z niego $ciekow,
odpadow i nieczystosci ciekltych uznawane sg zatem najcze$ciej za
$wiadczenia odrebne od ustugi najmu, ktore podlegaja opodatkowa-
niu odrebnie od przychodéw z czynszu najmu i wedlug osobnych sta-
wek podatkowych (por. m.in. wyroki NSA: z 19.06.2013 r., I FSK 252/13,
LEX nr 1362572; z 20.11.2015 r., I FSK 947/15, LEX nr 1989598;
z 1.10.2015 r., I FSK 1004/13, M. Pod. 2015/11, s. 45-48; z 17.09.2015 r.,
I FSK 1343/13, LEX nr 1985382; z 17.09.2015 r., I FSK 908/15,
LEX nr 1794329; z 1.09.2015 r., I FSK 1414/13, LEX nr 1794427;
225.08.2015 r., I FSK 783/15, LEX nr 1771529;2 9.10.2013 r.,  FSK 1306/12,
LEX nr 1532725; z 4.09.2013 r., I FSK 321/13, LEX nr 1409008; wyro-
ki WSA w Lodzi: z 26.04.2013 r., I SA/Ed 1191/12, LEX nr 1344002,
1223.04.2013 ., I SA/Ed 908/12, LEX nr 1341977; wyrok WSA w Gdan-
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sku z 29.09.2015 r., I SA/Gd 767/15, LEX nr 1955653; wyrok WSA
w Kielcach z 6.05.2015 r., I SA/Ke 187/15, LEX nr 1759310; wyroki
WSA w Gliwicach: z 11.02.2014 r., IIT SA/GI 1765/13, LEX nr 1467159,
iz29.04.2013 r,, III SA/GI 616/13, LEX nr 1317187; wyrok WSA w Kra-
kowie z 12.02.2013 r., I SA/Kr 1204/12, LEX nr 1277893).

Z wielu orzeczen wynika jednak, Ze od powyzszej zasady mogg ist-
nie¢ wyjatki, decydujacy wplyw na to, ze omawiane oplaty stanowia
ustuge odrebng od ustugi najmu, ma bowiem zaréwno to, czy w umo-
wie najmu przewidziano, ze objete nimi dostawy i ustugi §wiadczone
beda (i oplacane) odrebnie od najmu, jak i to, czy najemca moze decy-
dowac¢ o ich zuzyciu (por. wyrok NSA z 25.08.2015 r., I FSK 1672/13,
M. Pod. 2015/11, s. 37-41; wyroki WSA w Warszawie: z 14.07.2015 r.,
III SA/Wa 2944/14, LEX nr 1752930, i z 9.01.2013 r., III SA/Wa 1443/12,
LEX nr 1326404; wyrok WSA w Szczecinie z 25.04.2013 r,,
I SA/Sz 1124/12, LEX nr 1316577; wyrok WSA w Gliwicach
223.04.2013 r,, IIT SA/GI 1904/12, LEX nr 1374196; wyrok WSA w Byd-
goszczy z 6.03.2013 r., I SA/Bd 18/13, LEX nr 1305318; wyrok WSA
w Warszawie z 28.02.2013 r., IIT SA/Wa 2179/12, LEX nr 1321538; wyrok
WSA w Gdansku z 9.01.2013 r., I SA/Gd 1235/12, LEX nr 1251600; wy-
rok WSA w Krakowie z 14.12.2012 r., I SA/Kr 1632/12, LEX nr 1233392).
Mozna przytoczy¢ tez wyrok WSA w Gdansku z 12.03.2013 r,,
I SA/Gd 1429/12, LEX nr 1305343, w ktérym czytamy: ,W przypadku
ustugi najmu, przepis art. 29 ust. 1 u.p.t.u. nalezy tak interpretowac,
ze oplaty wynikajace z eksploatacji lokali przez najemce, tj.: za energie
cieplng, dostawe wody, odbior $ciekéw i wywdz nieczystosci powinny
by¢ ujmowane do podstawy opodatkowania jako skladniki czynszu
z tytulu uslugi najmu, chyba, ze z umowy najmu zawartej pomiedzy
wynajmujacym a najemca wynika jednoznacznie, ze oplaty te (wszyst-
kie lub niektore), na podstawie art. 30 ust. 3 u.p.t.u., sg regulowane
przez najemce na rzecz wynajmujacego w sposob odrebny”!®. Nato-
miast NSA w wyroku z 28.08.2015 r., I FSK 796/15, LEX nr 1984166,

Obecnie art. 29 i 30 u.p.t.u. juz nie obowiagzuja, problematyka poruszang wczesniej
w art. 29 ust. 1 u.p.t.u. zajmuje si¢ za$ art. 29a ust. 1 u.p.t.u., a do kwestii omawianej
uprzednio w art. 30 ust. 3 u.p.t.u. odnosi si¢ teraz art. 8 ust. 2a u.p.t.u.
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uznal, ze: ,Co do zasady dostawy tzw. mediow nalezy traktowac jako
$wiadczenia odrebne od ustugi najmu nieruchomosci, natomiast trak-
towanie ich jako jednej ustugi z najmem uzasadnione bedzie jedynie
w przypadku gdy dane $§wiadczenia sg nierozerwalnie zwigzane z naj-
mem i ich podzial mialby charakter sztuczny, np. w oparciu o skalku-
lowany ryczalt niezalezny od faktycznego zuzycia mediow”.

Na uwage zasluguje tez wyrok NSA z 27.08.2015 r., I FSK 1565/13,
LEX nr 1771581, w ktérym stwierdzono: ,,Z ekonomicznego punk-
tu widzenia dla najemcow lokali handlowych w galerii handlowej
wszystkie ponoszone przez nich optaty (czynsz gwarantowany, czynsz
od obrotu, opfaty eksploatacyjne i wszystkie oplaty za media) stanowig
jedng ekonomiczng wartos¢, ktorg musza uiszczaé, aby zrealizowad swa
dziatalno$¢ gospodarczg (handlowg). Z tych wzgledow oddzielna ocena
$wiadczenia ustug najmu, jesli chodzi o ich opodatkowanie podatkiem
VAT, stanowilaby sztuczny podzial jednej transakcji ekonomicznej”.

Natomiast w $wietle wyroku WSA we Wroclawiu z 17.05.2013 r.,
I SA/Wr 277/13, G. Praw. 2013/107, s. 3: ,Na gruncie u.p.t.u. mozna
przyjaé, jesli tak postanowig strony w umowie, Ze w cene¢ ustugi naj-
mu beda wliczane takze inne oplaty, w tym oplaty za media. Wowczas
dostawa towar6w i ustug nie bedzie traktowana jako odrebne od najmu
$wiadczenie, ale jako czynnos¢ w ramach $wiadczenia zasadniczego.
Konsekwencjg takiego uksztaltowania przez strony umowy najmu be-
dzie zastosowanie stawki podatku wilasciwej dla $wiadczenia zasadni-
czego (najmu) do wliczonych w cene ustugi najmu naleznoéci z tytulu
innych $wiadczen, w szczegélnosci naleznosci za media $wiadczone
najemcy w wynajetym lokalu. Warunkiem jest jednak wyrazne posta-
nowienie umowne i faczne fakturowanie tych swiadczen”.

Przytaczane wyroki koncentrujg si¢ na ocenie oplat niezaleznych
od wlasciciela z punktu widzenia przepiséw podatkowych, a przy tym
wiekszo$¢ odnosi sie do kwestii, czy objete tymi optatami ustugi lub
dostawy maja by¢ odrebne od ustugi najmu, czy tez wchodzi¢ w jej
skfad. Tymczasem nalezy zwrdci¢ uwage, ze oplaty te dotycza nie tyl-
ko najemcéw (i najmu), lecz w ogodle lokatordw, a wiec rowniez osob
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korzystajacych z mieszkan na podstawie innych tytutéw prawnych
niz najem. Poza tym w $wietle przepiséw art. 9 ust. 1b, 51 6 uv.o.p.L
i w zwiazku z tym, ze oplaty te zostaly odrebnie zdefiniowane w usta-
wie, nalezy przyjmowac¢, ze prawidlowe jest traktowanie tych optat od-
rebnie od oplat zaleznych od wtasciciela (w tym odrebnie od czynszu
najmu), jako zwigzanych z zupelnie innymi ustugami badz dostawami
niz oddanie lokalu do korzystania (w tym wynajem lokalu) - i to nie-
zaleznie od tego, czy oplaty niezalezne od wlasciciela sa pobierane za
jego posrednictwem, czy nie.

2.4.6.2. Optaty zalezne od wtasciciela

Fragment ustawy o ochronie praw lokatorow

[...]

5. W stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobierac
jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, a w wypadku innych tytu-
Iow prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz oplat za
uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne
od wlasciciela, z zastrzezeniem ust. 6.

[...]

Przepis art. 9 ust. 5 u.0.p.l. zdecydowanie wyklucza mozliwo$¢ pobie-
rania przez wlasciciela od lokatora jakichkolwiek innych optat poza
oplatami zaleznymi i niezaleznymi od wtlasdciciela. Oplaty zalezne
od wiadciciela zostaly przy tym zdefiniowane odrebnie dla najmu -
jako czynsz, a odrebnie dla innych tytuléw prawnych - jako oplaty za
uzywanie lokalu (odpowiednik czynszu).

W ramach czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu wlasciciel
musi wiec pokry¢ obcigzajacy go koszt utrzymania lokalu (przedmio-
tu najmu lub oddania do odplatnego uzywania) w stanie nadajacym
sie do umoéwionego uzytku. Jesli wiec przed wejéciem w zycie ustawy
o ochronie praw lokatoréw wlasciciel pobieral od lokatora jakies$ opta-
ty, ktore nie mieszczg si¢ w definicji optat niezaleznych od wiascicie-
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la, to po wejsciu w zycie tej ustawy nie moze ich pobiera¢ odrebnie
od oplat zaleznych od wlasciciela. Oznacza to np., ze w przypadku naj-
mu niektore oplaty, ktore zgodnie z art. 21 ust. 2 u.n.L.m. wynajmuja-
cy mogt pobiera poza czynszem (oplaty za winde, domofon i antene
zbiorczg), nie moga by¢ pobierane odrebnie, a koszt utrzymania tych
urzadzen musi by¢ pokryty przez wlasciciela z wpltywéw z czynszu lub
z dochodéw, jakie wlasciciel uzyskuje z innych zrédel.

Moze jednak powstaé watpliwo$¢, czy zasada ta ma by¢ stosowana
po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw do wszystkich
umow wczesniej zawartych, czy tylko do uméw zawartych po jej wej-
$ciu w zycie. Biorac pod uwage przepis art. 27 ust. 1 u.o.p.l,, zgodnie
z ktorym ustawa ma zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych
przed dniem jej wejscia w Zycie, bardziej wlasciwy wydaje sie jednak
poglad, ze po jej wejsciu w zycie zaden wynajmujacy nie moze pobie-
ra¢ odrebnie (oprdcz czynszu i oplat niezaleznych od wtasciciela) oplat
za winde, antene zbiorcza i domofon, bez wzgledu na to, czy umowa
najmu zostala zawarta przed wejsciem w zycie ustawy, czy po nim.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage, Ze ustawa o ochronie praw lokatordéw nie
okresla, tak jak mialo to miejsce w ustawie o najmie lokali mieszkal-
nych, co obejmuje czynsz, ktéry w omawianej ustawie nie jest odrebnie
zdefiniowany, lecz rozumiany tak jak w Kodeksie cywilnym. Ponad-
to ustawa ta nie okresla, co obejmujg inne optaty za uzywanie lokalu
(optaty zalezne od wlasciciela) stosowane zamiast czynszu w razie in-
nych niz najem tytuléw prawnych do uzywania lokalu.

W przypadku innych tytutéw prawnych do uzywania lokalu obowiazki
w zakresie pokrywania oplat za uzywanie lokalu (zaleznych od wtas-
ciciela) okreslaja odpowiednie przepisy szczegdlne (ustawy stanowia-
ce podstawe funkcjonowania poszczegdlnych form uzywania loka-
li mieszkalnych), takie jak ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych,
Kodeks cywilny i inne.

Warto przypomnie(, ze opisane tu zasady pobierania przez wiascicieli
optat od nich zaleznych i niezaleznych dotyczg tylko lokatoréw i lokali

83



Rozdziat 2. Zakres regulacji ustawy o ochronie praw lokatoréw...

w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, a wiec lokali stuza-
cych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i ewentualnie pracowni
stuzacych twoércom. Zasady te nie obowiazujag w odniesieniu do lokali
o innym przeznaczeniu, co do ktorych strony moga odmiennie uregu-
lowa¢ omawiane wczesniej kwestie w umowie.

Nalezy jednak doda¢, ze w klarownych zasadach uregulowanych
w art. 9 ust. 5 w.o.p.l,, ktore pierwotnie obowigzywaé mialy wszyst-
kich wlascicieli wynajmujacych lokale lokatorom, poczyniono w latach
2009 i 2017 wyjatki umozliwiajace wlascicielowi pobieranie od na-
jemcéw nie tylko czynszu i optat niezaleznych od wtasciciela, ale tez
innych optat okreslonych w umowie najmu. Wyjatki te dotycza naj-
mu okazjonalnego (art. 19¢ ust. 1 u.o.p.l.) i najmu instytucjonalnego
(art. 19h ust. 1 w.o0.p.l.), o ktérych bedzie mowa w dalszych rozdzia-
tach ksigzki.

2.4.7. Koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
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, obcigzajace wlasciciela, obejmujace oplate za
uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz
koszty:
a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego
nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontéw,
b) zarzadzania nieruchomoscia,

16 Art. 2 ust. 1 pkt 8a w brzmieniu zmienionym 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 1 lit. b noweli
222.03.2018 r. (Dz.U. poz. 756).
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¢) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy,
anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikaja z umowy;

[...]

Przepis definiujacy pierwotnie wydatki na utrzymanie lokalu dodano
do stowniczka ustawy o ochronie praw lokatoréw nowelg z 15.12.2006 r.,
a jego pojawienie si¢ w ustawie zwigzane bylo z proba ponownego
uregulowania problematyki podwyzszania optat za uzywanie lokalu,
co bylo konieczne ze wzgledu na wczesniejsze wyroki TK uznajace-
go kolejne wersje przepisow na ten temat za niezgodne z Konstytucja.
Mialo to stuzy¢ (w mysl nowych przepiséw art. 8a ust. 4 u.o.p.l.) ocenie,
czy podwyzke mozna uznac za uzasadniong czy nie.

Poczatkowo tres¢ nowej definicji byta jednak sformulowana niekon-
sekwentnie i mogta budzi¢ w praktyce rézne watpliwosci. Po pierwsze
dlatego, ze raz uzywalo si¢ w niej terminu ,wydatki”, a innym razem
terminu ,koszty”. Zatem, cho¢ w poczatkowej czesci definicji mowa
byta o tym, ze wydatki na utrzymanie lokalu to wszystkie pdzniej wy-
mienione wydatki, co by wskazywalo, ze dalej konsekwentnie nalezy
do kategorii wydatkéw na utrzymanie lokalu zalicza¢ wlaénie rézne
wydatki, ale nie mozna bylo tego by¢ calkiem pewnym, gdyz dalsza
cze$¢ przepisu zostata podzielona na mniejsze jednostki redakcyjne,
przed ktorymi umieszczono termin ,,koszty”, odnoszacy si¢ do wszyst-
kich tych jednostek. Pozostawala wiec niepewnos¢, czy i kiedy chodzi
o koszty, a kiedy o wydatki (jako Ze w $wietle przepiséw podatkowych
i o rachunkowo$ci nie wszystkie wydatki sa kosztami, a w samej usta-
wie nie umieszczono definicji wydatkéw ani kosztow, ktore stuzytyby
stosowaniu przepisow tej ustawy). Tymczasem do kategorii wydatkow
zaliczane by¢ mogly rézne wydatki, ktére weale kosztami nie sg (w tym
wydatki poniesione niestusznie, wydatki podlegajace zwrotowi, wydat-
ki stanowigce zaliczki na pokrycie kosztow itp.).

Wiec jesliby komus zalezalo na tym, aby zwiekszy¢ podstawe oceny,
czy podwyzka jest uzasadniona, to moglby probowaé w odpowiednim
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okresie w sposob sztuczny zwiekszy¢ wydatki, ktdre weale nie sg kosz-
tami albo pdzniej przynajmniej w czesci nie zostang uznane za koszty.

Ta wada wyeliminowana zostata nowelg z 22.03.2018 r., ktéra wpro-
wadzila w omawianej definicji konsekwentne nazewnictwo, totez
od 21.04.2019 r. definicja ta odnosi si¢ wylacznie do kosztéw utrzy-
mania lokalu i nie ma w niej juz mowy o Zadnych wydatkach.

Inna wada omawianej definicji polega na tym, ze najpierw okresla ona,
iz koszty utrzymania lokalu (a wezeéniej wydatki na utrzymanie danego
lokalu) oblicza si¢ proporcjonalnie do stosunku powierzchni uzytkowej
lokalu do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym bu-
dynku, a nastepnie nakazuje zalicza¢ do tych kosztow (wczesniej wydat-
kéw) rézne koszty odniesione nie do budynku, ale do nieruchomosci.
Tymczasem w sklad jednej nieruchomosci moze wchodzi¢ wiele budyn-
koéw, ale jak dzieli¢ koszty w takim przypadku, definicja nic nie méwi.

Nie odnosi si¢ ona takze do bardzo typowej obecnie sytuacji, kiedy
to wlasciciel lokalu albo lokali stanowigcych odrebng wlasnos¢ wy-
najmuje te lokale i obowigzany jest wnosi¢ wspolnocie mieszkanio-
wej zaliczki na poczet kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélne;.
Struktura kosztéw pokrywanych przez wlascicieli lokali (nazywa-
nych w ustawie o wlasnosci lokali kosztami zarzadu nieruchomoscia
wspolna) jest inna niz struktura kosztéw wymienionych w art. 2 ust. 1
pkt 8a u.o.p.l. i nie wiadomo, jak wiasciciel ma ustali¢ te koszty na pod-
stawie wiedzy o wysokosci zaliczek na poczet kosztoéw zarzadu nieru-
chomoscig wspdlng.

Ostatni fragment definicji (art. 2 ust. 1 pkt 8a lit. e u.o.p.l.) odnosi sie
natomiast do blizej niesprecyzowanej umowy — w tej sytuacji nalezy
uznad, ze chodzi o jakgkolwiek umowe, z ktorej wynika obowiazek lub
potrzeba ponoszenia kosztéw (czy tez wczesniej wydatkow) na nieru-
chomo$¢ (czy moze na dany budynek). Jednakze najczesciej nie moze
sie to odnosi¢ do struktury kosztéw pokrywanych przez wiascicieli lo-
kali, bo cho¢ wlasciciele lokali moga zawrze¢ umowe ustalajacg sposdb
zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, w praktyce korzystajg z tej mozli-
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wosci rzadko i wigkszo$¢ wspolnot mieszkaniowych opiera zarzad nie-
ruchomoscia wspolng na przepisach ustawy o wlasnosci lokali, a nie
na umowie wlascicieli.

Generalnie w katalogu kosztéw wymienionych w definicji kosztéow
utrzymania lokalu oprocz takich, ktére ponoszone sg systematycznie
lub stale, spotykamy takie, jak koszty remontow, ktore moga by¢ pono-
szone jednorazowo lub rzadko (raz na jaki$ czas). Powstaje wiec pytanie,
czy poniesienie w jednym roku kalendarzowym kosztéw kapitalnego re-
montu, ktérych wysoko$¢ odpowiada np. 1/3 lub 1/2 wartosci budynku,
upowaznia do dokonania w tym roku podwyzek czynszu majacych za-
pewnic wlascicielowi zwrot calej tej kwoty. Ani sama definicja, ani inne
przepisy wprowadzone nowela z 15.12.2006 r. nie pozwalajg na zajecie
jednoznacznego stanowiska w tej kwestii. Mozna natomiast zauwazyc,
ze uzyte w omawianym przepisie sformulowania wigzace koszty remon-
tu z nieruchomoscig (a nie z lokalem) i nakazujace rozliczanie kosztow
utrzymania lokalu proporcjonalnie do udziatu powierzchni uzytkowej
lokalu w sumie powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku
wskazujg na to, ze koszty utrzymania lokalu nie obejmuja kosztu re-
montu samego (pojedynczego) lokalu, gdyby remont taki obciazat wias-
ciciela, a obejmuja koszty remontu catego budynku lub tych jego czesci,
ktdre sg przeznaczone do wspdlnego uzytku (a we wspolnotach miesz-
kaniowych koszty remontu nieruchomosci wspoélnej).

2.4.8. Wartos¢ odtworzeniowa

Fragment ustawy o ochronie praw lokatorow

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

[...]

12) ' wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych - nalezy przez

17 Przepis dodany przez art. 1 pkt 1lit. b noweli z 17.12.2004 r.
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to rozumie¢ przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzyt-
kowej budynkow mieszkalnych:

a) dla wojewodztwa, z wylaczeniem miast bedacych siedzibg
wojewody lub sejmiku wojewodztwa,

b) dla miast bedacych siedziba wojewody lub sejmiku wo-
jewédztwa, ustalany na okres 6 miesiecy przez wojewo-
de na podstawie aktualnych danych urzedu statystyczne-
go, opracowanych wedlug powiatow, oraz wlasnych analiz
i oglaszany, w drodze obwieszczenia, w wojewdédzkim
dzienniku urzedowym;

[...]

[...]

8. Wartos$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni
uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

[...]

Podobnie jak ustawa o najmie lokali mieszkalnych, ustawa o ochro-
nie praw lokatoréw postuguje sie pojeciem wartoéci odtworzeniowej
lokalu.

Warto$¢ te uzyskuje sie przez pomnozenie powierzchni uzytkowej lo-
kalu przez wskaznik przeliczeniowy oglaszany przez wojewode w dro-
dze obwieszczenia, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 12 u.o.p.l. Przepis ten,
dodany nowelg z 17.12.2004 r., zastapil uchylony ta samg nowelizacja
przepis art. 9 ust. 9 u.o.p.l., wprowadzil jednoczeénie zmiane sposobu
ustalania wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzyt-
kowej budynkéw mieszkalnych odzwierciedla przecigtny koszt budowy
1 m? budynkéw mieszkalnych (wielolokalowych) i jest obecnie ustalany
osobno dla obszaru wojewddztwa, z wylaczeniem miast bedacych sie-
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dzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa, a osobno dla takich miast
(przed 1.01.2005 r. byt on ustalany odrebnie dla kazdego powiatu).

Wojewoda ma ustali¢ ten wskaznik na okres 6 miesiecy, w drodze
obwieszczenia, w wojewodzkim dzienniku urzedowym, co oznacza,
ze w obwieszczeniu powinien by¢ podany okres, w ktérym obowia-
zuje dany wskaznik.

Wojewoda - zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 12 u.o.p.l. - ma ustali¢ ten
wskaznik na podstawie aktualnych danych urzedu statystycznego
opracowanych wedtug powiatéw oraz wlasnych analiz, co umozliwia
postugiwanie sie¢ przez wojewode sprawozdaniami B-09 i wlasnymi
analizami poréwnawczymi, gdy brak wystarczajacych danych urze-
du statystycznego albo gdy dane te nie uwzgledniajg wszystkich kosz-
tow budowy. Cho¢ nowelg z 17.12.2004 r. usuni¢to wymag, by ustala-
jac wielko$¢ wskaznika, wojewoda uwzglednial wzrost cen towaréw
i uslug konsumpcyjnych dla danego wojewddztwa w okresie poprze-
dzajacym, jednak - jak si¢ wydaje — w ramach wlasnych analiz moze
on tez bra¢ pod uwage przewidywany wzrost cen.

Obecnie obowigzujace zasady obliczania omawianego wskaznika prze-
liczeniowego to juz trzeci obowigzujacy wariant. Wedlug ustawy o naj-
mie lokali mieszkalnych byl on oglaszany przez wojewode co kwartat
w drodze zarzadzenia dla obszaru wojewodztwa. W ustawie o ochro-
nie praw lokatoréw przewidziano poczatkowo oglaszanie wskaznika
przez wojewode co pol roku, w drodze obwieszczenia w dzienniku
urzedowym wojewddztwa i osobno dla kazdego powiatu polozone-
go w granicach danego wojewddztwa, a ponadto wskaznik ten byt
ustalany na podstawie aktualnych danych urzedu statystycznego oraz
wlasnych analiz wojewody i uwzglednial wzrost cen towardw i ustug
konsumpcyjnych dla danego wojewddztwa w okresie poprzedzajacym
kwartal, na ktory jest ustalany. Dokonanie kolejnej zmiany w 2004 r.
nie wydawalo si¢ dostatecznie mocno uzasadnione, zwlaszcza ze ak-
tualne dane urzedu statystycznego nadal maja by¢ opracowywane we-
dlug powiatow.
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2.4.9. Gospodarstwo domowe

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
9) gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospo-
darstwo domowe, o ktérym mowa w przepisach o dodatkach
mieszkaniowych;

[...]

W art. 2 ust. 1 pkt 9 v.o.p.l. zdefiniowane zostalo uzywane dalej w tej
ustawie pojecie gospodarstwa domowego, przy czym zawarta tam defi-
nicja sama nie podaje znaczenia pojecia gospodarstwa domowego, lecz
odsyla do przepiséw o dodatkach mieszkaniowych, wskazujac, ze go-
spodarstwo domowe w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréow
jest tym samym co gospodarstwo domowe w rozumieniu ustawy o do-
datkach mieszkaniowych.

Definicja gospodarstwa domowego zawarta w art. 4 u.d.m. stanowi,
ze przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ gospodarstwo prowadzone
przez osobe ubiegajaca si¢ o dodatek mieszkaniowy, samodzielnie zaj-
mujacg lokal albo gospodarstwo prowadzone przez t¢ osobe wspdlnie
z malzonkiem i innymi osobami stale z nig zamieszkujacymi i gospo-
darujacymi, ktére swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu wywodza
z prawa tej osoby.

Od 1.07.2021 r. obowigzywa¢ bedzie jednak nowa definicja gospodar-
stwa domowego wprowadzona do ustawy z 21.06.2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych przez art. 11 pkt 4 noweli z 10.12.2020 r. W $wietle
tej nowej definicji: ,,Przez gospodarstwo domowe rozumie si¢ gospo-
darstwo prowadzone przez osobe ubiegajaca si¢ o przyznanie dodat-
ku mieszkaniowego, samodzielnie zajmujaca lokal mieszkalny albo
gospodarstwo prowadzone przez t¢ osobe wspélnie z matzonkiem i in-
nymi osobami stale z nig zamieszkujacymi i gospodarujacymi, ktore
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swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu wywodzg z prawa tej osoby.
Do cztonkéw gospodarstwa domowego nie wlicza si¢ 0osob przebywa-
jacych w instytucjach, o ktérych mowa w art. 2 ust. 3”. Jak mozna za-
uwazy¢, nowa definicja powiela z niewielkimi zmianami definicje do-
tychczasows, do ktérej jednak dodaje zdanie drugie, w ktéorym mowa
jest o tym, Ze do cztonkdéw gospodarstwa domowego nie wlicza si¢ oséb
przebywajacych w instytucjach, o ktérych mowa w dodanym tg sama
nowelg z 10.12.2020 r. art. 11 pkt 1, art. 2 ust. 3 u.d.m., tj. oséb przeby-
wajacych w domu pomocy spolecznej lub mlodziezowym osrodku wy-
chowawczym, lub schronisku dla nieletnich, lub zakladzie poprawczym,
lub zaktadzie karnym badz w szkole, w tym w szkole wojskowej — jezeli
instytucje te zapewniaja nieodplatnie petne calodobowe utrzymanie.

Nalezy przyja¢, ze skoro ustawa o dodatkach mieszkaniowych nie za-
wiera definicji lokalu, to termin ,,lokal” uzyty w definicji gospodarstwa
domowego tam zawartej, a obowiazujacej do konca czerwca 2021 r.,
jest tozsamy z ,,lokalem” w rozumieniu ustawy o ochronie praw lo-
katoréw, poniewaz ustawa o dodatkach mieszkaniowych umozliwia
otrzymanie dodatku przez m.in. réznych lokatoréw, w tym podna-
jemcoéw. W ustawie o dodatkach mieszkaniowych chodzi wiec o kaz-
de mieszkanie zajmowane przez gospodarstwo domowe ubiegajace sie
o dodatek mieszkaniowy lub otrzymujace taki dodatek. Takze o miesz-
kanie stanowiace cze$¢ samodzielnego lokalu mieszkalnego, o czym
$wiadczg np. przepisy art. 5 ust. 2 u.d.m., regulujace kwestie ustalania
powierzchni lokali przypadajgcej na gospodarstwo domowe najemcy
i podnajemcy w przypadku, gdy oba te gospodarstwa zajmuja jeden
samodzielny lokal, a przynajmniej jedno z tych gospodarstw ubiega
sie o dodatek mieszkaniowy. W definicji obowigzujacej od 1.07.2021 r.
mowa jest juz nie o lokalu, ale o lokalu mieszkalnym, co, jak si¢ wydaje,
nie powoduje w praktyce zasadniczych zmian, jesli chodzi o stosowa-
nie definicji do lokalu w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokato-
réw, za to pozwala odnie$¢ te samg definicje do lokalu mieszkalnego
w rozumieniu ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali.

Sens praktyczny starej (zawartej w ustawie o najmie lokali mieszkal-
nych) i pézniejszej definicji gospodarstwa domowego (zawartej w usta-
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wie o dodatkach mieszkaniowych, a obowigzujacej do konca czerwca
2021 r.) ogdlnie niewiele sie rézni. W obu przypadkach bowiem chodzi
o0 osob¢ majacg tytul prawny do lokalu, malzonka tej osoby oraz jej do-
mownikéw, przy czym osoby te stanowia jedno gospodarstwo domowe,
o ile stale razem zamieszkuja i wspolnie gospodaruja, tj. m.in. wspdlnie
pokrywaja wydatki zwigzane z zamieszkiwaniem w jednym lokalu.

O tym, czy dane osoby majg by¢ zaliczone do jednego gospodarstwa
domowego, decyduja wigc dwa kryteria: wspolne state zamieszkiwanie
i wspdlne gospodarowanie. Podobnie jest w $wietle definicji obowia-
zujacej od 1.07.2021 r., jednak z tg réznica, ze niektérych czlonkow
w okreslonych sytuacjach nie nalezy wlicza¢ do skladu gospodarstwa
domowego. Wtedy, gdy koszty ich calodobowego utrzymania nie s po-
noszone przez cate gospodarstwo domowe, lecz przez placowke, w ktd-
rej przebywaja.

Do miejsca zamieszkania i stalego zamieszkiwania nalezy odnies¢
przepisy art. 25-28 k.c., wedtug ktérych mozna mie¢ tylko jedno miej-
sce zamieszkania (art. 28); miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest
miejscowos$¢, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem statego pobytu
(art. 25), ale dotyczy to oséb dorostych, gdyz miejscem zamieszkania
dziecka pozostajacego pod wladza rodzicielskg jest miejsce zamiesz-
kania rodzicéw albo tego z rodzicow, ktéremu wytacznie przystugu-
je wladza rodzicielska lub ktéremu zostalo powierzone wykonywanie
wladzy rodzicielskiej (art. 26 § 1), a jezeli wladza rodzicielska przy-
stuguje na réwni obojgu rodzicom majacym osobne miejsca zamiesz-
kania, miejsce zamieszkania dziecka jest u tego z rodzicéw, u ktorego
dziecko stale przebywa, przy czym jezeli dziecko nie przebywa stale
u zadnego z rodzicéw, jego miejsce zamieszkania okresla sad opiekun-
czy (art. 26 § 2). Natomiast miejscem zamieszkania osoby pozostajacej
pod opieka jest miejsce zamieszkania opiekuna (art. 27).

Jak z tego wynika, miejsca zamieszkania nie nalezy myli¢ z miejscem
zameldowania. Meldunek jest bowiem wyrazem obowiazkéw w zakre-
sie ewidencjonowania ludnosci - mozna by¢ zameldowanym w dwoch
réznych miejscach naraz (na pobyt staly i czasowy) lub mozna nie
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by¢ nigdzie zameldowanym, a jednak gdzies mieszka¢ lub przebywaé
w jakim$ miejscu z zamiarem statego pobytu (a miejsce to, zgodnie
z art. 25 k.c., bedzie miejscem zamieszkania)'8. W praktyce mozna tez
by¢ zameldowanym gdzie indziej, a gdzie indziej mieszka¢. Miejsce za-
meldowania nie moze by¢ zatem podstawg oceny, czy dane osoby razem
mieszkaja i wobec tego mogg by¢ zaliczone do tego samego gospodar-
stwa domowego. O tym bowiem, czy i gdzie dana osoba zamieszkuje,
decyduje to, czy przebywa ona w jakims miejscu z zamiarem statego
pobytu badz czy znajduje si¢ pod wiadzg rodzicielska lub opieka.

Nie samo jednak wspdlne zamieszkanie decyduje o przynaleznosci roz-
nych 0s6b do jednego gospodarstwa domowego. Niezbedne jest bo-
wiem spelnienie facznie drugiego warunku, jakim jest wspdlne go-
spodarowanie. Ocena, czy spelnione sg facznie oba warunki, pozwala
m.in. na ustalenie, kiedy jedno gospodarstwo domowe ulega podzia-
fowi na dwa lub wiecej gospodarstw domowych, a kiedy osobne do-
tad gospodarstwa zaczynaja tworzy¢ jedno. Przykladowo, nie tworzy
osobnego gospodarstwa domowego student lub uczen, ktory co prawda
chwilowo osobno zamieszkuje w miejscowosci, w ktdrej pobiera nauki,
ale nie utrzymuje si¢ samodzielnie, bo korzysta z dochodéw rodzicéow
lub opiekunéw (gdyz faktycznie jego stalym miejscem zamieszkania
jest miejsce zamieszkania rodzicow lub opiekunéw i utrzymuje sig
wspolnie z nimi w ramach jednego gospodarstwa). Jest za to odreb-
nym jednoosobowym gospodarstwem domowym dorosty syn, ktory
utrzymuje si¢ samodzielnie - osigga niezbedne do tego dochody i, cho¢

W $wietle art. 24 ust. 112 ustawy z 24.09.2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz.U. z 2021 r.
poz. 510) obywatel polski przebywajacy na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest
obowigzany wykonywaé obowiazek meldunkowy okreslony w ustawie, a obowigzek
ten polega na:

1) zameldowaniu si¢ w miejscu pobytu statego lub czasowego;

2) wymeldowaniu si¢ z miejsca pobytu stalego lub czasowego;

3) zgloszeniu wyjazdu poza granice Rzeczypospolitej Polskiej oraz powrotu z wyjazdu

poza granice Rzeczypospolitej Polskiej, z uwzglednieniem art. 36 tej ustawy.

Natomiast wedlug art. 25 ust. 1 i 2 ww. ustawy pobytem stalym jest zamieszkanie
w okreslonej miejscowo$ci pod oznaczonym adresem z zamiarem statego przebywania,
pobytem czasowym za$ jest przebywanie bez zamiaru zmiany miejsca pobytu stalego
w innej miejscowosci pod oznaczonym adresem lub w tej samej miejscowosci, lecz pod
innym adresem.
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mieszka z rodzicami w tym samym domu, zajmuje oddzielne pomiesz-
czenia i gospodaruje w nich oddzielnie.

Zagadnienia te i umiejetnos$¢ oceny, kto wchodzi w sktad poszczegdl-
nych gospodarstw domowych w $wietle definicji zamieszczonej w ustawie
o dodatkach mieszkaniowych, maja istotne znaczenie nie tylko dla mozli-
wosci otrzymywania dodatkéw mieszkaniowych przez poszczegélne go-
spodarstwa domowe, ale rowniez dla stosowania tych przepiséw ustawy
o ochronie praw lokatoréw, ktére dotycza mieszkaniowego zasobu gminy
i zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad tego zasobu.

2.4.10. Spoteczna inicjatywa mieszkaniowa

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
9a) ¥ spolecznej inicjatywie mieszkaniowej - nalezy przez to rozu-

mie¢ spoleczng inicjatywe mieszkaniowa, w rozumieniu ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popiera-
nia budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195
oraz z 2021 r. poz. 11) oraz towarzystwo budownictwa spolecz-
nego utworzone przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia
10 grudnia 2020 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych
rozwoj mieszkalnictwa (Dz. U. z 2021 r. poz. 11);

[...]

Nowelg z 10.12.2020 r. wprowadzono do sfowniczka ustawy o ochronie
praw lokatoréw nowg definicje, dotychczas nieznajdujaca odpowied-
nika w zbiorze definicji zawartych w tej ustawie, cho¢ nawiazujaca
do dotychczasowego brzmienia zawartej w tej ustawie definicji miesz-

19 Pkt 9a w art. 2 ust. 1 v.o.p.l. dodany zostal 1.07.2021 r. przez art. 12 pkt 1 noweli
210.12.2020 r.
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kaniowego zasobu gminy, w ktérej wymieniono towarzystwo budow-
nictwa spolecznego.

Nowa definicja umieszczona w art. 2 ust. 1 pkt 9a u.o.p.l. w zasadzie
jedynie odwotuje si¢ do tego, co nalezy rozumie¢ przez spoleczng ini-
cjatywe mieszkaniowa w $wietle ustawy z 26.10.1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego, bo ta sama nowela
zmieniono te ustawe, sprawiajac, ze zamiast towarzystw budownictwa
spolecznego mozna bedzie teraz tworzy¢ spoleczne inicjatywy miesz-
kaniowe (nazwane w skrocie SIM), ale istniejace dotychczas towarzy-
stwa budownictwa spofecznego beda nadal mogly funkcjonowac jako
takie towarzystwa (bez zmiany nazwy). A przy tym, w $wietle obu
ustaw, gdy mowa o spolecznych inicjatywach mieszkaniowych, to ro-
zumie sie przez to takze te towarzystwa budownictwa spotecznego.

Zmiany dokonane nowela z 10.12.2020 r. w przepisach ustawy
226.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego dotyczacych towarzystw budownictwa spolecznego przy oka-
zji kreowania nowego podmiotu, jakim jest SIM, byty tak niewielkie,
ze wskazujg, iz ewentualnie (jesli w ogdle) nalezalo jedynie dokona¢
korekty, i to niewielkiej, zasad funkcjonowania TBS bez zmiany nazwy
tego podmiotu. Jednak nowelg z 10.12.2020 r. dokonano (bez wyraz-
nej potrzeby) takiej zmiany nazwy w przepisach ustawy z 26.10.1995 r.
o niektdrych formach popierania budownictwa spotecznego, co z kolei
spowodowato dokonywanie ta nowelg zmian przepiséw wielu innych
ustaw, w ktdrych wymieniono towarzystwo budownictwa spotecznego,
przy czym zmiany te wprowadzano chaotycznie, reprezentujac w obre-
bie réznych ustaw bardzo niejednorodne podejscie. Wprowadzono tez
do ustawy o ochronie praw lokatoréw definicje spotecznej inicjatywy
mieszkaniowej odsylajaca do przepisow ustawy z 26.10.1995 r. o nie-
ktérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

W $wietle tej ostatniej spoteczne inicjatywy mieszkaniowe to inaczej
nazwane dotychczasowe towarzystwa budownictwa spoltecznego, ktdre
po zmianie przepisdéw majg by¢ rejestrowane pod ta nazws, oraz na-
dal istniejace dotychczasowe towarzystwa budownictwa spolecznego
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(zob. art. 23-33 u.f.p.b.m., o ktorych bedzie jeszcze mowa w jednym
z dalszych rozdzialéw).

2.4.11. Porzadek domowy

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1.2 Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢
tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 4-4b i 5 oraz
art. 21a. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci do-
konane na pismie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.
2. Nie pozniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiaca kalendarzo-
wego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator:
1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb
sprzeczny z umow3 lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub
zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub
niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania
przez mieszkancow albo wykracza w sposéb razacy lub upor-
czywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym
korzystanie z innych lokali, lub

[...]

1. Jezeli lokator wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czyniac uciazliwym korzystanie z innych
lokali w budynku, inny lokator lub wlasciciel innego lokalu w tym
budynku moze wytoczy¢ powodztwo o rozwiazanie przez sad sto-
sunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie
jego oproéznienia.

[...]

20 Art. 11 ust. 1 zmieniony zostat 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 9 lit. a noweli z 22.03.2018 r.
(Dz.U. poz. 756).
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Ustawa o ochronie praw lokatoréw postuguje si¢ pojeciem porzadku
domowego, nie definiujac go dokladnie. O porzagdku domowym wspo-
minaja art. 11 ust. 2 pkt 1 oraz art. 13 ust. 1 w.o.p.l, w ktorych za wy-
kraczanie lokatora przeciwko porzadkowi domowemu przewidziano
dotkliwe sankcje w postaci mozliwosci rozwigzania umowy z lokato-
rem albo wytoczenia przeciw niemu powodztwa o rozwigzanie przez
sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu.

Brak definicji porzagdku domowego w ustawie o ochronie praw lokato-
réw $wiadczy o tym, ze termin ten nalezy rozumie¢ tradycyjnie. A nie
jest to termin nowy, gdyz uzyty zostal w art. 683 i 685 k.c.

Artykutl 683 k.c. nakazuje najemcy lokalu stosowa¢ sie do porzadku
domowego, o ile ten nie jest sprzeczny z uprawnieniami wynikajacy-
mi z umowy, a art. 685 k.c. umozliwia wypowiedzenie najmu bez za-
chowania terminéw wypowiedzenia, jezeli najemca lokalu wykracza
w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzad-
kowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni ko-
rzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym.

W omawianej ustawie nastgpil zatem powrdt do uzywania terminu
»porzadek domowy” w znaczeniu, jakie nadal mu Kodeks cywilny,
co nie miato miejsca w ustawie o najmie lokali mieszkalnych, ktéra po-
stugiwala sie¢ w art. 10 ust. 1 terminem ,regulamin domowy” zamiast
»porzadek domowy”, ktérego znaczenie bylo jednak bardzo podobne,
jesli nie takie samo, ale dotyczylo wytacznie najmu. Przepis ten naka-
zywal najemcy m.in. przestrzega¢ regulaminu domowego.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze takze Kodeks cywilny dokfadnie nie
opisuje znaczenia terminu ,,porzadek domowy”, pozostawia duzy mar-
gines dla stosowania lokalnych zwyczajow i interpretacji wlasciwych
zasad wspolzycia spotecznego. Porzadek domowy to pisane (wowczas
mamy do czynienia z regulaminem porzadku domowego) lub niepisa-
ne normy, jakich przestrzega¢ muszg mieszkancy tego samego budyn-
ku, normy umozliwiajace zgodne ich wspolzycie i korzystanie z nieru-
chomosci w sposob nienaruszajacy uprawnien Zadnego z nich.
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Naruszanie porzagdku domowego jest zatem utozsamiane z narusza-
niem praw innych mieszkancéw (innych lokatoréw) i w zwigzku z tym
wywoluje sankcje okreslone przytoczonymi wezeéniej przepisami usta-
wy o ochronie praw lokatoréw oraz Kodeksu cywilnego.

Regulamin porzadku domowego moze zosta¢ wprowadzony przez upo-
wazniong do tego strone, np. przez wlasciciela. Nie moze natomiast zosta¢
uchwalony przez rade gminy w trybie stanowienia przepiséw gminnych
okreslonych w art. 40-42 u.s.g. — por. rozstrzygnigcia nadzorcze Woje-
wody Krakowskiego z 5.10.1995 r., ON.P.0915/48/95, OSS 1996/1, poz. 9,
i Wojewody Warminsko-Mazurskiego z 22.12.2008 r., PN.I1.0911-422/08,
NZS 2009/2, poz. 32.

O porzadku domowym jest tez mowa w art. 13 i 16 uw.l.

2.4.12. Publiczne zasoby mieszkaniowe

Fragment ustawy o ochronie praw lokatorow

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
[...]
10) 2! mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢
lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stano-

21 Art. 2 ust. 1 pkt 10 w brzmieniu: ,,10) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez
to rozumie¢ lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub sp6-
fek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow;”
zmieniony zostat 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 1 lit. c noweli z 22.03.2018 r. w ten sposob,
ze z definicji usunieto lokale stanowigce wlasno$¢ gminnych oséb prawnych i wlasnoé¢é
spotek utworzonych z udzialem gminy oraz lokali bedacych w samoistnym posiadaniu
tych podmiot6w, za to dodano lokale mieszkalne wskazane w umowie spotki utworzone
przez spotki celowe, o ktérych mowa w art. 7 ustawy o KZN. Ponownie zostat zmienio-
ny 15.07.2019 r. przez art. 12 pkt 1 nowelizacji ustawy o KZN z 13.06.2019 r.; usunigto
wowczas z omawianej definicji lokale spotek celowych, o ktérych mowa w art. 7 ustawy
0 KZN), a takze po raz kolejny zostal zmieniony 1.07.2021 r. przez art. 12 pkt 2 noweli
210.12.2020 r. (zamieniono wowczas w definicji zwrot ,,towarzystw budownictwa spo-
fecznego” na ,,spolecznych inicjatyw mieszkaniowych”).
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wigce wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spotek gminnych,
ktorym gmina powierzyla realizacj¢ zadania wlasnego w za-
kresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samo-
rzadowej, z wyjatkiem spolecznych inicjatyw mieszkaniowych,
oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych pod-
miotow;

11) # publicznym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozu-
mie¢ lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz lokale stanowiace wlasno$¢ innych jednostek samorzadu
terytorialnego lub Skarbu Panstwa;

[...]

Nowela z 17.12.2004 r. dodata do stowniczka zawartego w art. 2 ust. 1
tej ustawy dwie nowe definicje: mieszkaniowego zasobu gminy oraz
publicznego zasobu mieszkaniowego. Jednak wczeéniej ustawa o ochro-
nie praw lokatordw réwniez zawierata definicje mieszkaniowego zaso-
bu gminy, tylko umiejscowiong w art. 20 ust. 1 u.o.p.l. (o takiej samej
tresci). Nastgpito wigc przeniesienie tej definicji z rozdziatu poswieco-
nego mieszkaniowemu zasobowi gminy do stowniczka umiejscowione-
go w art. 2 ust. 1 u.o.p.l. Nie bylo natomiast wcze$niej odrebnej defi-
nicji publicznego zasobu mieszkaniowego, cho¢ byla mowa o lokalach
wchodzacych w sklad takiego zasobu.

Podobnie jak przepis art. 20 ust. 1 u.o.p.l, definicja mieszkaniowego
zasobu gminy zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 10 u.o.p.l. pomija sposoby
tworzenia mieszkaniowego zasobu gminy, ktére wymienial uprzednio
art. 5 ust. 2 u.n.L.m. jako budowe lub nabywanie budynkéw mieszkal-
nych, natomiast w taki sam sposéb jak niegdy$ art. 5 ust. 2 u.n.l.m.
definiowala pierwotnie, co wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy. Byly to mieszkania (lokale) stanowigce wtasnos¢ gminy, komu-
nalnych os6b prawnych i spotek handlowych utworzonych z udziatem
gminy oraz mieszkania pozostajgce w samoistnym posiadaniu tych

Art. 2 ust. 1 pkt 11 zmieniony 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 1 lit. c noweliz 22.03.2018 r. -
zmiana usuwala z definicji publicznego zasobu mieszkaniowego lokale samorzadowych
0s6b prawnych oraz lokale panistwowych osob prawnych.
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podmiotéw (gminy, komunalnych osob prawnych i spotek z udziatem
gminy). Mogly to by¢ wylacznie spétki z ograniczong odpowiedzial-
noscia lub akcyjne, poniewaz wedtug art. 9 ust. 1 u.g.k. tylko takie
spotki handlowe moga tworzy¢ jednostki samorzadu terytorialnego
(jesli poming¢ wyjatki uczynione dla potrzeb realizacji partnerstwa
publiczno-prywatnego, gdzie ustawodawca dopuscil tworzenie spolek
komandytowych i komandytowo-akcyjnych). Sposréd spotek wytaczo-
no spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig i akcyjne bedace towa-
rzystwami budownictwa spolecznego - lokale takich towarzystw nie
wchodza w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, cho¢by nawet towa-
rzystwa te w 100% byty wlasnoscia gminy. Od 1.07.2021 r. nie wchodza
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy lokale spotecznych inicjatyw
mieszkaniowych, do ktérych nalezg takze lokale towarzystw budow-
nictwa spolecznego powstatych przed tg data, ktére nadal mogg funk-
cjonowac pod ta nazwa - o czym juz byla mowa podczas omawiania
definicji zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 9a u.o.p.l.

Cho¢ ani tre$¢ definicji zawartej uprzednio w ustawie o najmie lo-
kali mieszkalnych, ani tre$¢ art. 2 ust. 1 pkt 10 uv.o.p.l. w pierwot-
nym brzmieniu nie pozwala na uznanie, ze lokale stanowigce wlas-
no$¢ spotek, w ktorych gmina nie jest podmiotem dominujacym, nie
wchodzg w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, to w praktyce nale-
zalo wykluczy¢ taka mozliwos¢. Stosowanie w takich spotkach prze-
piséw dotyczacych mieszkaniowego zasobu gminy mogloby bowiem
napotykaé rozmaite trudnosci praktyczne. Dyskusyjna byta takze
kwestia, czy wlasciwe bytoby narzucanie spotce niekorzystnych czesto
dla niej decyzji z tego powodu, ze jednym z mniejszosciowych wias-
cicieli spo6iki jest gmina. Tym bardziej ze - zgodnie z definicja pub-
licznego zasobu mieszkaniowego zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 11 u.o.p.L.
(obowigzujaca do 20.04.2019 r.) — lokale stanowiace wlasnos¢ spotek
Skarbu Panstwa lub spolfek innych jednostek samorzadu terytorial-
nego nie wchodzity w sktad publicznych zasobdéw mieszkaniowych.
Skarb Panstwa, powiat i wojewodztwo samorzadowe nie miaty bo-
wiem przypisanych zadan w zakresie tworzenia warunkow i zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych, ktére art. 4 u.o.p.l. naktada wy-
facznie na gmine.
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W zwigzku z zaliczeniem do zasobu mieszkaniowego gminy lokali sta-
nowiacych wlasno$¢ spotek handlowych utworzonych z udziatem gmi-
ny pojawiata si¢ watpliwo$¢, czy lokale mieszkalne stanowigce wlasnosé
spolek utworzonych przez spétki stanowiace wlasnosé¢ gminy lub spé-
tek zaleznych od spétek utworzonych z udzialem gminy wchodza czy
nie wchodza w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Bo np. w usta-
wie o gospodarce komunalnej dziatalno$¢ spdtek zaleznych od spoétek
utworzonych z udzialem gminy potraktowano jako czes$¢ gospodarki
komunalnej, co stalo si¢ przyczyna watpliwosci, czy pojecia mieszka-
niowego zasobu gminy nie nalezy przypadkiem rozciggnaé réwniez
na lokale spétek zaleznych od spoétek utworzonych z udzialem gmi-
ny (por. art. 10b u.g.k.). To jednak nie znajdowalo wystarczajacego
uzasadnienia w przepisach. Przepisy ustawy o ochronie praw lokato-
réw dotyczace mieszkaniowego zasobu gminy nalezy bowiem uwazacé
za szczegolne, a wiec skoro ustawodawca zdefiniowal w art. 2 ust. 1
pkt 10 u.o.p.l, co wchodzi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
to nie mozna, kierujac si¢ przepisami innych ustaw niebedacymi ani
definicjg mieszkaniowego zasobu gminy (ktéra powinna mie¢ w takim
przypadku zastosowanie do realizacji przepisow tej innej ustawy), ani
modyfikacja takiej definicji, rozszerza¢ pojecia mieszkaniowego zasobu
gminy poza to, co okreslil ustawodawca w definicji zawartej w ustawie
o ochronie praw lokatoréw. Nalezato wiec konsekwentnie stosowac za-
sade, ze lokale stanowigce wlasnos¢ omawianych spétek zaleznych nie
wchodza w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, i nie mozna inter-
pretowac ustawowej definicji rozszerzajaco (zwlaszcza ze ustawodaw-
ca zrobil wyjatek, zaliczajac tylko lokale spolek handlowych utworzo-
nych z udzialem gminy do mieszkaniowego zasobu gminy, zapewne
z powodu szczegdlnych zadan mieszkaniowych gminy, a nie zaliczyt
do publicznego zasobu mieszkaniowego lokali stanowiacych wlasnosé¢
spotek handlowych utworzonych przez inne jednostki samorzadu tery-
torialnego lub spotek handlowych utworzonych przez Skarb Panstwa).

Wiekszos¢ opisanych wczesniej problemow stala sie nieaktualna po
zmianach omawianej definicji dokonanych nowelg z 22.03.2018 r.,
ktéra zasadniczo ograniczyla krag spotek, ktorych lokale wchodza
do mieszkaniowego zasobu gminy do dwdch rodzajow:
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1) jednoosobowych spétek gminy, ale nie wszystkich, bo tylko tych,
ktérym gmina powierzyla realizacje zadania wlasnego w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej,
ale z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego;

2) spélek celowych, o ktérych mowa w art. 7 ustawy o KZN, przy
czym w sklad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzg tylko te
lokale spolek celowych, ktére zostaly (odpowiednio) wskazane
w umowie takiej spotki.

Te ostatnie przestaly wchodzi¢ w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
15.07.2019 r. w wyniku zmiany na mocy ustawy z 13.06.2019 r. o zmia-
nie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci oraz niektérych in-
nych ustaw.

Z aktualnego brzmienia omawianej definicji wynika zatem, ze zad-
ne lokale stanowigce wlasno$¢ spolecznych inicjatyw mieszkaniowych
(w tym wlasnos¢ towarzystw budownictwa spolecznego) nie wchodza
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy (nawet jesli taka inicjatywa
badz takie towarzystwo jest jednoosobowa spétka gminy i nawet gdyby
gmina powierzyla mu wykonywanie ww. zadan wlasnych), natomiast
w sklad takiego zasobu wchodza lokale pozostajace w samoistnym po-
siadaniu gminy lub tych jednoosobowych spotek gminy niebedacych
towarzystwami budownictwa spotecznego, ktérym gmina powierzyla
realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych wspolnoty samorzadowe;j.

Nalezy wigc zwroci¢ uwage, ze na gmine nie nalozono takiego zadania
wlasnego, jak zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samo-
rzadowej, totez nie wiadomo, co by dokladnie gmina miala powierza¢
spolce w ramach wykonywania takich zadan. Zadania gminy zwigzane
z mieszkaniami okresla bowiem art. 4 ust. 1 w.o.p.l,, ktéry wprowa-
dza inne zadanie gminy, jakim jest tworzenie warunkéw do zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej (a nie bezpo-
$rednie zaspokajanie takich potrzeb). Bezposrednio, zgodnie z art. 4
ust. 2 u.o.p.l., gmina ma zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe tylko nie-
ktérych cztonkdw wspolnoty samorzadowej — gospodarstw o niskich
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dochodach. Ma tez wynajmowac¢ lokale w ramach najmu socjalnego
i dostarczac lokale zamienne. Nowa definicja mieszkaniowego zasobu
gminy nie zostala wiec w odniesieniu do spétek gminy sporzadzona
calkiem prawidlowo, gdyz nie jest spdjna z przepisami art. 4 ust. 1
i2uopl

Z aktualnego brzmienia omawianej definicji wynika tez posred-
nio, Ze gmina moze powierzy¢ spolecznej inicjatywie mieszkaniowej
(w tym towarzystwu budownictwa spotecznego) realizacj¢ zadania
wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlno-
ty samorzadowej, ale nie bedzie to miato wplywu na fakt, ze lokale
takiej inicjatywy, badz takiego towarzystwa i tak nie beda wchodzity
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy.

Z dniem 21.04.2019 r. przestaly wchodzi¢ w sklad mieszkaniowego za-
sobu gminy lokale wszelakich gminnych oséb prawnych niebedacych
spotkami oraz lokale wszystkich innych spolek utworzonych z udzia-
fem gminy niz spétki wymienione wcze$niej w pkt 11 2, a z dniem
15.07.2019 r. lokale spotek wymienionych w pkt 2. W stosunku do tych
lokali nie majg juz od tego dnia zastosowania przepisy dotyczace gmin-
nego zasobu mieszkaniowego, a maja zastosowanie ogolne przepi-
sy ustawy o ochronie praw lokatoréw i przepisy Kodeksu cywilnego,
badz nowe przepisy o najmie instytucjonalnym (o ktérym bedzie mowa
w dalszych czeséciach ksigzki)®.

Wypada doda¢, ze do 20.04.2019 r. konsekwentnie uzywany byt w usta-
wie o ochronie praw lokatoréw termin ,lokal”, a nie ,,lokal mieszkalny”,
gdyz z definicji lokalu zamieszczonej w tej ustawie wynikato, ze kazdy
lokal, o ktérym w niej mowa, stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych. Po tej dacie pojawily si¢ nowe przepisy, w ktérych uzywa sie
terminu ,,lokal mieszkalny”. Nalezy wobec tego wyjasni¢, ze niezalez-

Do kwestii, do jakich spoélek celowych, o ktdrych mowa byla w art. 7 ustawy o KZN,
odnosil si¢ art. 2 ust. 1 pkt 10 u.0.p.l. we wczeéniejszym brzmieniu, szerzej odniesiono
sie w poprzednim wydaniu tej ksigzki w rozdziale 2.4.11 - zob. E. Bonczak-Kucharczyk,
Ochrona praw lokatoréw i najem lokali mieszkalnych. Komentarz. Nowe rodzaje najmu.
Gospodarowanie zasobami samorzgdowymi, Warszawa 2019, s. 96-100.
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nie od tego, czy obecnie w konkretnym przepisie ustawy o ochronie
praw lokatorow mowa jest o lokalu czy o lokalu mieszkalnym, zawsze
bedzie chodzilo o lokal odpowiadajacy zawartej w tej ustawie defini-
cji lokalu, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. A jesli inne
ustawy stawiajg wobec takich lokali dodatkowe wymogi, jak wymog
samodzielnos$ci lub konkretne wymogi dotyczace spelnienia wskaza-
nych norm powierzchni lub norm technicznych, to beda one stosowane
w zakresie obowigzywania tych ustaw, a nie w zakresie obowigzywania
ustawy o ochronie praw lokatordw.

Definicja publicznego zasobu mieszkaniowego zamieszczona w art. 2
ust. 1 pkt 11 w.o.p.l. obejmuje mieszkaniowy zasob gminy (bedacy czes-
cig zasobu publicznego) oraz mieszkania nalezace do innych podmio-
tow publicznych. Jednak w stosunku do mieszkan tych innych wlasci-
cieli definicja ta skonstruowana jest nieco inaczej niz definicja zasobu
gminy, gdyz obejmuje jedynie mieszkania stanowigce wlasnos¢ innych
jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa. Do 20.04.2019 r.
obejmowata ona takze mieszkania stanowigce wlasnos¢ samorzado-
wych (innych niz gminne) i pafistwowych 0séb prawnych, ale po tej
dacie mieszkania te nie wchodzg juz w sklad publicznych zasobow
mieszkaniowych. Omawiana definicja nigdy nie obejmowala i nadal
nie obejmuje mieszkan bedacych w samoistnym posiadaniu jakichkol-
wiek podmiotéw, ani mieszkan stanowiacych wlasnos¢ spotek z udzia-
tem Skarbu Panstwa oraz wlasno$¢ spélek z udzialem powiatu i wo-
jewddztwa (nawet jesli to spotki stanowigce w 100% wlasno$¢ Skarbu
Panstwa, powiatu lub wojewddztwa). Jest to zwigzane z nalozeniem
na gminy zadan mieszkaniowych, ktérych nie majg inne jednostki sa-
morzadu terytorialnego ani Skarb Panstwa.

Nalezy zauwazy¢, ze w ustawie o ochronie praw lokatoréw zdefinio-
wano jedynie publiczne zasoby mieszkaniowe, w tym zaséb mieszka-
niowy gminy, a nie zasoby mieszkaniowe w ogole. Takze zaden inny
akt prawny nie zawiera definicji zasobu mieszkaniowego jako takie-
go. Termin ,,zasoby mieszkaniowe” moze by¢ jednak uzywany w roz-
nych aktach prawnych. Miedzy innymi uzyty zostal w art. 17 ust. 1
pkt 44 u.p.d.o.p. Przepis ten (obowigzujacy od 1.01.2007 r.) méwi obec-
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nie, ze zwolnione z podatku sg dochody spoldzielni mieszkaniowych,
wspodlnot mieszkaniowych, spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, to-
warzystw budownictwa spolecznego oraz samorzadowych jednostek
organizacyjnych prowadzacych dzialalnos¢ w zakresie gospodarki
mieszkaniowej uzyskane z gospodarki zasobami mieszkaniowymi -
w cze$ci przeznaczonej na cele zwigzane z utrzymaniem tych zasoboéw,
z wylaczeniem dochoddéw uzyskanych z innej dziatalnos$ci gospodar-
czej niz gospodarka zasobami mieszkaniowymi. W zwigzku z brakiem
definicji zasobéw mieszkaniowych, jak tez definicji pojecia gospodarki
zasobami mieszkaniowymi pojawily si¢ liczne problemy z interpretacja
tego przepisu. Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyro-
ku z 12.06.2008 r., I SA/Kr 1256/07, LEX nr 477470, uznal np., ze wo-
bec braku definicji zasobéw mieszkaniowych w ustawie o podatku do-
chodowym od 0s6b prawnych w pelni uprawnione jest zastosowanie
wyktadni systemowej i nadanie temu pojeciu znaczenia, jakie zostato
skonstruowane na gruncie ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Kwestig ta zajmowal sie takze m.in. NSA, ktory w wyroku z 12.02.2010 r.,
IT FSK 1551/08, LEX nr 590752, orzekl, ze: ,Zamieszczone w art. 17
ust. 1 pkt 44 u.p.d.o.p. pojecie «zasoby mieszkaniowe» obejmuje swym
zakresem lokale mieszkalne oraz pozostale pomieszczenia i urzadze-
nia wchodzgce w skiad budynku mieszkalnego lub znajdujace si¢ poza
nim, ktérych istnienie jest niezbedne dla prawidlowego korzystania
z mieszkan przez mieszkancéw (lokatoréw), a takze ulatwiajace im
dostep do budynku mieszkalnego i zapewniajace jego sprawne funk-
cjonowanie, z wylgczeniem budynkoéw niemieszkalnych, budynkow
handlowo-ustugowych oraz budowli sportowych”. Podobnie ocenit te
kwestie WSA w Gliwicach w wyroku z 21.11.2007 r., I SA/GI 523/07,
LEX nr 469225.

W pojeciu zasobow mieszkaniowych nie mieszczg sie wiec lokale uzyt-
kowe (por. tez wyroki WSA w Gliwicach: z 8.10.2008 r., I SA/GI 45/08,
LEX nr 509183, i z 6.10.2008 r., I SA/GI 158/08, LEX nr 498401).

Nalezy zauwazy¢, Ze orzecznictwo to (podobnie zresztg jak inter-
pretacje Ministra Finanséw badz organow podatkowych wydawane
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do art. 17 ust. 1 pkt 44 u.p.d.o.p.) wcale nie przybliza do rozstrzyg-
niecia, czym sg zasoby mieszkaniowe, gdyz w wyroku z 12.06.2008 r.,
I SA/Kr 1256/07, uznano, ze za podstawe oceny tego, co wchodzi
w sklad zasobu, nalezy przyja¢ lokale w rozumieniu ustawy o ochronie
praw lokatoréw, w wyroku z 12.02.2010 r., II FSK 1551/08, za podsta-
we tej oceny przyjeto budynek mieszkalny (pozostawiajac poza zaso-
bem mieszkaniowym lokale mieszkalne w budynkach niemieszkal-
nych), a w wyroku z 8.10.2008 r., I SA/GI 45/08, uznano, ze w skltad
zasobow mieszkalnych nie wchodza lokale niemieszkalne (polozo-
ne zaréwno w budynkach mieszkalnych, jak i niemieszkalnych). Za-
tem kazde z tych orzeczen moéwi co innego i czego innego dotyczy.
I nie moze by¢ inaczej, dopdki nie powstanie definicja legalna zasobu
mieszkaniowego. W obecnym stanie prawnym mozliwe sa rézne in-
terpretacje, nigdzie bowiem nie rozstrzygnieto, czy podstawg oceny
uczyni¢ budynek mieszkalny (wtedy w skiad zasobu mieszkaniowego
wchodzilyby lokale mieszkalne i uzywane do zamieszkiwania lokale
niemieszkalne w budynkach mieszkalnych, a nie wchodzityby loka-
le mieszkalne w budynkach niemieszkalnych), czy lokal mieszkalny
(wtedy w sktad zasobu wchodzilyby lokale mieszkalne w budynkach
mieszkalnych i niemieszkalnych), a jesli tak - to czy tylko samodziel-
ne lokale mieszkalne, czy tez lokale w rozumieniu ustawy o ochronie
praw lokatoréw. W drugim przypadku rozstrzygniecia wymagalaby
tez kwestia przynalezno$ci do zasobu mieszkaniowego nieruchomosci
wspolnych lub ich czesci w budynkach, w ktérych ustanowiono od-
rebng wlasnos¢ lokali, a w ktérych znajduja sie zaréwno lokale miesz-
kalne, jak i niemieszkalne.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze zmiany definicji zasobu mieszkaniowego
gminy i publicznego zasobu mieszkaniowego (kilkakrotnie dokony-
wane w latach 2018-2020) majg doniosty wplyw na wiele aspektow
gospodarowania publicznymi zasobami mieszkan, takze tych, ktére
w $wietle tych zmian przestaty wchodzi¢ w sktad zasobéw publicz-
nych. Bo powoduja, Ze przestaje si¢ do wielu lokali stosowaé przepisy
dotyczace lokali wchodzacych w sklad zasobow publicznych, co z kolei
rzutuje na sytuacje i uprawnienia lokatoréw takich mieszkan, wykony-
wanie przez gmine zadan wskazanych w art. 4 u.o.p.l. i innych zadan
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publicznych oraz utrudnia stosowanie przez wladze publiczne wielolet-
nich strategii i programéw mieszkaniowych. Bedzie o tym wielokrotnie
mowa w kolejnych rozdziatach podczas omawiania kolejnych przepi-
sow ustawy o ochronie praw lokatordw i innych ustaw.



ROZDZIAL 3

Zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych przez gmine
jako forma ochrony praw
lokatorow

Fragment ustawy o ochronie praw lokatoréw

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.

la.** Zadanie, o ktérym mowa w ust. 1, gmina moze realizowaé
za posrednictwem spolecznych agencji najmu, o ktorych mowa
w art. 22a ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

2.% Gmina, na zasadach i w przypadkach okre§lonych w ustawie, za-
pewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze

zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

2

=

Ust. 1a dodany zostal 23.07.2021 r. przez art. 5 noweli z 28.05.2021 r.

Art. 4 ust. 2 zmieniony zostal 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 3 lit. a noweli z 22.03.2018 r.
- zmiany dotyczyly wprowadzenia najmu socjalnego zamiast wynajmowania lokali
socjalnych.

2

G
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2a.%¢ W przypadku wykonywania przez komornika obowigzku
oprdéznienia lokalu, o ktérym mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1460, z pézn. zm.), gmina wskazuje tymczasowe po-
mieszczenie, chyba Ze pomieszczenie odpowiadajace wymogom tym-
czasowego pomieszczenia wskazal wierzyciel lub dtuznik albo osoba
trzecia.

2b.”” Gmina moze przeznacza¢ lokale wchodzace w sklad mieszka-
niowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek
samorzadu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzia-
nych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1507, 1622, 1690, 1818 i 2473) oraz ustawie z dnia
9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej
(Dz. U. 2 2019 r. poz. 1111, 924 i 1818).

3. Gmina wykonuje zadania, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, wykorzy-
stujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb.

4. Gminy mogy otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa
na zadania, o ktérych mowa w ust. 11 2.

Przepisy art. 4 u.o.p.l. stanowity poczatkowo kontynuacje przepisow
art. 4 u.nlm.

Artykul 4 u.nl.m. wprowadzit ustawg szczegélng nowe wazne zada-
nie wlasne gmin (zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
gminy), co w zasadzie nie powinno mie¢ miejsca, gdyz zadania ta-
kie powinny by¢ wprowadzane ustawami o podstawowym znaczeniu
dla samorzadu terytorialnego (w tym wypadku ustawa o samorzadzie
gminnym, ktorej pierwotny tytul brzmial: ustawa o samorzadzie te-
rytorialnym). Mimo to ustawa o najmie lokali mieszkalnych wpro-
wadzila az dwa nowe zadania wlasne gmin (drugim wprowadzonym
przez art. 45 ust. 1 u.n.l.m. byla wyptata przez gminy dodatkéw miesz-

26 Art. 4 ust. 2a zmieniony zostat 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 3 lit. a noweli z 22.03.2018 r.
- usunieto wowczas mozliwo$¢ zapewnienia przez gmine zamiast tymczasowego po-
mieszczenia miejsca w noclegowni, schronisku lub w innej placowce zapewniajacej
miejsca noclegowe.

27 Art. 4 ust. 2b dodany zostal 21.04.2019 r. przez art. 2 pkt 3 lit. b noweli z 22.03.2018 r.

109



28

Rozdziat 3. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych przez gmine...

kaniowych), z ktérych zadne nie bylo uprzednio zadaniem panstwa.
A wiec zadania te nie byly przez panstwo przekazywane samorzagdom
lokalnym w ramach decentralizacji, lecz byty to zupelnie nowe zadania
nalozone na gminy z mocy tej ustawy.

Wezesniej do zadan wlasnych gminy zdefiniowanych w art. 7 ust. 1
pkt 7 u.s.g. nalezaly sprawy ,komunalnego budownictwa miesz-
kaniowego”, a od 1.01.1999 r. - sprawy ,gminnego budownictwa
mieszkaniowego”?®. Tak okreslone zadanie nie mialo nic wspdlnego
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ludnosci, lecz koncentro-
walo si¢ na budownictwie mieszkaniowym, i to literalnie tylko na bu-
dowaniu (cho¢ faktycznie zapewne i na eksploatacji) mieszkan sta-
nowigcych wilasno$¢ gminy (komunalnych). Zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych oséb zajmujacych inne, niestanowigce wlasnosci
gminy zasoby mieszkaniowe, pozostawalo poza zakresem zaintereso-
wan gminy zakreS§lonych tym przepisem. Nie zwiekszala tez zakresu
omawianego zadania zmiana okre$lenia budownictwa z komunalnego
na gminne. Nie chodzilo tu bowiem o objecie przymiotnikiem ,,gmin-
ne” wszelkich rodzajéw budownictwa mieszkaniowego usytuowanych
na obszarze gminy, ale o odréznienie jednej z jednostek samorzadu
terytorialnego (w tym przypadku gminy) od innych nowo powstalych
- powiatu i wojewddztwa. Zakres rzeczowy przepisu, tj. budownictwo
mieszkaniowe stanowigce wlasnos¢ gminy (a nie innych wiascicieli),
pozostal ten sam.

Sformutowania art. 4 u.n.l.m., wprowadzajace nowe zadanie gmin,
budzity kontrowersje i znacznie réznily sie od sformutowan zawar-
tych pdzniej w art. 4 u.o.p.l. Czytany literalnie zapis art. 4 u.n.l.m,,
brzmiacy: ,,Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolno-
ty samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy”, sugeruje, ze gmina
powinna w zasadzie dostarczy¢ mieszkanie kazdemu swojemu miesz-
kancowi, ktory jest go pozbawiony. Przepis ten nie byl jednak odczyty-

Brzmienie cytowanego przepisu zostalo zmienione przez art. 10 pkt 3 ustawy
229.12.1998 r. 0 zmianie niektorych ustaw w zwiazku z wdrozeniem reformy ustrojowej
panstwa (Dz.U. poz. 1126 ze zm.), ktéry zaczal obowigzywac 1.01.1999 r.
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wany tak dostownie, ale raczej jako niedookreslony obowigzek dbania,
aby mieszkancy gminy mogli zaspokajac¢ swoje potrzeby mieszkaniowe
w mieszkaniach komunalnych oraz - w kontekscie przepiséw art. 5
ust. 2 u.n.l.m. - jako obowiazek dostarczania lokali socjalnych i za-
miennych w przypadkach przewidzianych w ustawie i jako obowigzek
bezposredniego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb szczegol-
nie ubogich, w tym takich, ktore wymagaja szczegdlnej troski, gdyz nie
s3 w stanie zaspokaja¢ swoich potrzeb samodzielnie.

Artykutl 4 v.o.p.l. nadal nowy wymiar obowigzkom gminy. W $wiet-
le art. 4 ust. 1 u.o.p.l. zadaniem wlasnym gminy nie jest juz zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej,
lecz tworzenie warunkéw do zaspokajania przez nich takich potrzeb.
Jak to sformulowano w art. 4 ust. 2 u.o.p.l., gmina ma bezposrednio
zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach oraz do 20.04.2019 r. miata zapewnia¢ lokale socjalne, a po
tej dacie ma zapewnia¢ lokale w ramach najmu socjalnego. Poza tym
zarowno do 20.04.2019 r., jak i po tej dacie miala i ma zapewnia¢ loka-
le zamienne w przypadkach i na zasadach przewidzianych w ustawie
o ochronie praw lokatoréw. Podobnie jak wczesniej, okreslenie niskich
dochoddéw pozostawiono w omawianej ustawie uznaniu samej gmi-
ny, ktéra ma to uczyni¢ w odpowiedniej uchwale rady gminy, zgodnie
z art. 21 ust. 3 pkt 1 v.o.p.l.

Jak stwierdzil NSA w wyroku z 23.11.2005 r., I OSK 1029/05,
LEX nr 196758, realizujac zadanie tworzenia warunkéw do zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej, gmi-
na nie moze wylacza¢ z grona czlonkéw tej wspolnoty oséb nieposia-
dajacych stalego zameldowania. Fakt, ze osoba ubiegajaca si¢ o najem
lokalu mieszkalnego z zasobow gminy mieszkala uprzednio w innej
miejscowosci i tam nie byta zameldowana badz jest osobg bezdomna
i nigdzie niezameldowang, nie moze bowiem niweczy¢ jej prawa do za-
mieszkiwania w wybranej miejscowosci. Podobnie NSA orzekl w wyro-
ku z24.01.2012 r., I OSK 2021/11, LEX nr 1120647, w ktorym uznal, ze:
»Gmina realizujac przypisane jej zadanie wlasne «tworzenia warunkéow
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspélnoty samorza-
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