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OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Cywilna, Pracy

i Ubezpieczeń Społecznych
OSNKW – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Karna i Woj-

skowa
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OSS – Orzecznictwo w Sprawach Samorządowych
OTK – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego; zbiór urzę-

dowy, Seria A



WYKAZ SKRÓTÓW 15

POP – Przegląd Orzecznictwa Podatkowego
PUG – Przegląd Ustawodawstwa Gospodarczego

Inne

PKOB – Polska Klasyfikacja Obiektów Budowlanych określo-
na przez rozporządzenie Rady Ministrów z dnia
30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji
Obiektów Budowlanych (PKOB) (Dz. U. Nr 112,
poz. 1316 z późn. zm.)

p.u. – powierzchnia użytkowa





Rozdział 1

WPROWADZENIE

Celem niniejszej książki jest wskazanie specyficznych zasad i problemów
związanych z zarządzaniem budynkami i lokalami mieszkalnymi. Nierucho-
mości mieszkalne pod wieloma względami różnią się od nieruchomości o innych
funkcjach i najczęściej stosuje się do nich kompleks odrębnych przepisów, które
nie mają zastosowania do innych nieruchomości. Regulacje takie tworzone są
przede wszystkim na potrzeby nieruchomości mieszczących wiele lokali miesz-
kalnych, gdzie należy uwzględniać potrzeby i interesy wielu osób i gdzie mogą
występować złożone stosunki międzyludzkie.

Nie należy zapominać o tym, że świat mieszkaniowy budynków mieszczą-
cych wiele lokali składa się nie tylko z lokatorów (osób, które mieszkają w cu-
dzych mieszkaniach), ale także z właścicieli, którzy mieszkają (lub nie) w swoich
lokalach; z dostawców różnych usług, bez których budynek nie mógłby prawid-
łowo funkcjonować, oraz z osób lub firm, które tymi budynkami zarządzają
(czyli z zarządców). Świat ten może też wchodzić w rozmaite stosunki z oto-
czeniem czy wreszcie może być przedmiotem rozmaitych działań różnych władz,
a w szczególności może go dotyczyć prowadzona przez władze różnych szczebli
polityka mieszkaniowa.

Wszystko to bywa ujęte w ramy regulacji prawnych i wpływa na sposób
zarządzania nieruchomościami o funkcjach mieszkalnych. Istotne znaczenie dla
zarządzania takimi nieruchomościami mają też zawarte w przepisach definicje:
lokalu mieszkalnego, różnych typów lokali mieszkalnych, budynku mieszkal-
nego, zasobu mieszkaniowego itp., a często również brak takich definicji. Prze-
pisy podatkowe także wpływają na sposób zarządzania budynkami i lokalami
mieszkalnymi oraz na koszty zarządzania. Natomiast przepisy o zarządzaniu
nieruchomościami i inne, dotyczące zarządców, warunkują lub umożliwiają rea-
lizację określonych koncepcji zarządzania i mają wpływ na koszty zarządzania.
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Jak widać, zarządzając lokalami lub budynkami mieszkalnymi, należy nie
tylko znać odpowiednie przepisy, ale także rozumieć zasady, według których
świat mieszkaniowy jest lub powinien być urządzony.

Dlatego też kolejne rozdziały tej książki poświęcone będą omówieniu sto-
sownych przepisów i wskazaniu ich związków z zarządzaniem budynkami i lo-
kalami mieszkalnymi, poczynając od omówienia, z czego lub kogo składa się
świat mieszkaniowy i jak powinien być urządzony.

Książka odnosi się do stanu prawnego aktualnego na koniec stycznia 2014
roku, a więc uwzględnia zmiany związane z rezygnacją z licencjonowania za-
rządców nieruchomości, a także istotne dla zarządzania nieruchomościami
mieszkalnymi zmiany obowiązków w zakresie gospodarowania odpadami ko-
munalnymi, jakie wytwarzane są w takich nieruchomościach. Autorka ma nad-
zieję, że okaże się przydatna wszystkim, którzy wspomniany świat mieszkanio-
wy zapełniają.



Rozdział 2

ŚWIAT MIESZKANIOWY – Z CZEGO SIĘ SKŁADA I JAK JEST
URZĄDZONY

1. Mieszkanie jako dobro podstawowe

Mieszkanie (schronienie, dach nad głową) uważane jest powszechnie za do-
bro podstawowe, gdyż jego brak powoduje u większości ludzi albo śmierć lub
utratę zdrowia, albo przynajmniej niemożność spełniania wielu życiowych i spo-
łecznych funkcji (włączając wychowanie dzieci i zdrowy model życia rodzin-
nego).

Dlatego też fakt posiadania mieszkania i jego jakość są dla większości z nas
bardzo ważne. Wpływają na nasze poczucie szczęścia, warunkują nasz rozwój,
karierę, czasem decydują o naszym zdrowiu i długości życia.

Można więc przyjąć, że każdy powinien gdzieś mieszkać i to mieszkać jak
najlepiej, w warunkach umożliwiających mu pełnienie innych ważnych życio-
wych funkcji. Każdy – bez względu na to, czy jest bogaty, czy biedny.

Ale mieszkanie jest jednocześnie dobrem bardzo drogim, dla wielu ludzi
trudno dostępnym, ponieważ jego wybudowanie dużo kosztuje. Obserwujemy
więc w praktyce, że jednym łatwo przychodzi zdobycie tego dobra, innym trud-
niej, a niektórym nie udaje się to wcale. Widzimy, że w związku z tym rynek
mieszkaniowy jest bardzo zróżnicowany – funkcjonują na nim bogate osoby lub
firmy, które są właścicielami wielu domów, a nawet całych zasobów domów
wielorodzinnych, a obok spotykamy właścicieli pojedynczych mieszkań i osoby,
które korzystają z cudzych mieszkań (lokatorów), a także osoby, które zdobyły
zaledwie prawo do korzystania z jakichś pomieszczeń niebędących samodziel-
nymi mieszkaniami. Wreszcie, spotykamy osoby bezdomne, których część ko-
rzysta czasami z noclegowni albo przygotowanych dla nich schronisk, a część
nie.
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Widzimy też, że niektórzy mieszkają w mieszkaniach lepszych, a inni w gor-
szych (mniejszych, bez wygód, starych, wymagających remontu itd.). Sytuacja
osób, które korzystają z mieszkań także jest zatem zróżnicowana. Zróżnicowanie
to związane jest przede wszystkim z pozycją, jaką dana osoba zajmuje w społe-
czeństwie – głównie z poziomem dochodów, ale czasami także z zajmowanym
stanowiskiem, pełnioną funkcją lub uczestnictwem w sprawowaniu władzy.

Mamy więc do czynienia ze skomplikowanym układem, który domaga się
opisania i zdefiniowania ról poszczególnych osób lub podmiotów. Co więcej,
poszczególne osoby mogą wchodzić ze sobą w różne relacje, które także doma-
gają się zdefiniowania i opisania, a przede wszystkim określenia – jakie te relacje
powinny być. Tym bardziej że osoby o różnym statusie mieszkają często pod
jednym dachem i wspólnie korzystają z różnych usług świadczonych przez pod-
mioty zewnętrzne.

We własnym, dobrze pojętym interesie powinny też wspólnie troszczyć się
o wspólne dobro – dom, w którym mieszkają. Jednak bez właściwego ułożenia
stosunków między nimi oraz bez świadomości roli, jaką powinien odgrywać
każdy z nich, i wpływu, jaki na ich własność lub zamieszkiwanie mają podmioty
zewnętrzne, ta troska o wspólne dobro może okazać się niemożliwa.

2. Najważniejsi aktorzy i ich role

2.1. Właściciel

Różne osoby mogą stać się właścicielami mieszkań lub domów. Mieszkanie
lub dom można bowiem nie tylko samemu kupić lub wybudować, ale także
otrzymać w spadku lub w drodze darowizny. Jednak nie wszystkie takie osoby,
które stały się właścicielami, zasługują na to, by je na trwałe zaliczyć do kategorii
właścicieli.

Tym, co różni zasadniczo kategorię właścicieli domów lub mieszkań od in-
nych osób, jest bowiem nie sama zdolność nabycia własności, ale zdolność do
utrzymania swojej własności, co jest podstawowym obowiązkiem właściciela.

Na trwałe można więc zaliczyć do kategorii właścicieli osoby, które po-
siadają dochody na poziomie umożliwiającym poniesienie pełnych kosztów
utrzymania posiadanych przez siebie domów lub mieszkań.
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Osoby, które nie posiadają takiej zdolności, powinny zostać zaliczone do
kategorii lokatorów.

Jednak właściciele domów i mieszkań także są zróżnicowani. Możemy ich
podzielić na następujące grupy:
1) właścicieli zasobów mieszkaniowych (właścicieli wielu budynków wielo-

rodzinnych lub także jednorodzinnych albo właścicieli wielu lokali miesz-
kalnych), którzy posiadają swoje domy i lokale po to, by je wynajmować lub
w innej formie oddawać do korzystania innym osobom;

2) właścicieli budynków wielorodzinnych, którzy także wynajmują lub oddają
innym osobom do korzystania większość lokali w tych budynkach, ale cza-
sem sami mieszkają w niektórych lokalach (albo mieszka w nich ich rodzina);

3) właścicieli domów jednorodzinnych, którzy sami mieszkają w swoich do-
mach albo je wynajmują lub oddają do korzystania innym osobom w całości
lub w części;

4) właścicieli pojedynczych lokali mieszkalnych, którzy najczęściej sami
mieszkają w swoich lokalach, ale czasem je w całości lub w części wynajmują
lub oddają do korzystania innym osobom.
Właścicielami zasobów mieszkaniowych mogą być osoby fizyczne, prywat-

ne albo publiczne osoby prawne, w tym państwo lub jednostki samorządu tery-
torialnego. Jednak stosunkowo częściej właścicielami takich zasobów są Skarb
Państwa i jednostki samorządu terytorialnego bądź też państwowe lub samorzą-
dowe oraz inne osoby prawne niż osoby fizyczne.

Właścicielami pojedynczych budynków wielorodzinnych także bywają oso-
by fizyczne, prywatne lub publiczne osoby prawne, w tym – choć rzadziej –
rozmaite władze.

Właścicielami domów jednorodzinnych i pojedynczych mieszkań najczęś-
ciej okazują się osoby fizyczne, ale zdarza się także, że należą one do różnych
osób prawnych (w tym władz).

Wszystkie wyżej wymienione grupy właścicieli powinny posiadać takie sa-
me – wynikające z własności – prawa i podobne obowiązki, a jeśli wynajmują
lub oddają swoją własność do korzystania innym osobom, to powinny mieć
względem tych osób takie same lub zbliżone obowiązki i uprawnienia. Oprócz
kwestii finansowych nie istnieje bowiem żaden powód różnicowania tych praw
(a więc poza tym, co wprost zależy od uzgodnionych między właścicielami i lo-
katorami stosunków finansowych, wszystkie inne prawa i obowiązki właścicieli
i lokatorów nie powinny się wiele różnić).
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