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Wykaz skrétow
Akty prawne

k.c. - ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1025 ze zm.)

k.p.c. - ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1360 ze zm.)

k.r.o. - ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny i opie-
kunczy (Dz.U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.)

pr. energ. - ustawa z 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne (Dz.U.
2 2019 r. poz. 755 ze zm.)

u.d.m. - ustawa z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2017 r. poz. 180 ze zm.)

u.KZN - ustawa z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci (Dz.U. z 2018 r. poz. 2363)

u.n.f.p.b. - ustawa z 26.10.1995 r. o niektérych formach po-

pierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1020 ze zm.)

u.n.l. - ustawa z 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r.
Nr 120, poz. 787 ze zm.) — nie obowiazuje

u.o.p.l. - ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1234 ze zm.)

u.w.l. — ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.
z 2019 r. poz. 737)
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USTAWA

z dnia 21 czerwca 2001 r.

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

(tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 1234; zm.: Dz.U z 2018 r. poz. 1496)






ROZDZIAL 1
Przepisy ogdlne

[Zakres przedmiotowy ustawy]

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

Artykul 1 okresla zakres podmiotowy i przedmiotowy ustawy. W za-
kresie podmiotowym ustawa okresla prawa i obowigzki kazdej osoby
korzystajacej z lokalu mieszkalnego albo pracowni stuzacej do prowa-
dzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki na podstawie innego
niz prawo wlasnosci tytulu prawnego. Od strony przedmiotowej zakres
ustawowej regulacji obejmuje przede wszystkim ochrone praw loka-
torow oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Jednocze$nie wbrew literalnemu brzmieniu art. 1 ustawa reguluje takze
uprawnienia wiascicieli lokali mieszkalnych oraz obowigzki najemcow.
Jednak bez okreslenia tychze uprawnien i obowigzkéw ochrona loka-
tora bytaby iluzoryczna.

Obowiazek ustawowego uregulowania ochrony praw lokatoréw wyni-
ka z art. 75 Konstytucji RP. W $wietle tego przepisu wtadze publiczne
prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialaja bezdomno$ci, wspieraja
rozw6j budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania obywateli
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Art. 1a Rozdzial 1. Przepisy ogélne

zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Ustawa bedaca lex
specialis w odniesieniu do przepiséw Kodeksu cywilnego dotyczy oséb
uzywajacych lokalu mieszkalnego na podstawie tytutu prawnego inne-
go niz prawo wiasnosci.

Na uwage zastuguje tu wyrok SN z 19.01.2006 r., IV CK 336/05', w kto-
rym wskazano podmioty majace obowiazki wynikajace ze szczegolnej
ochrony praw. W ocenie Sadu Najwyzszego ,,obowiazki wynikajace ze
szczegdlnej ochrony praw lokatora, przewidzianej w ustawie [...] obcia-
zaja podmiot, z ktérym wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy
go do uzywania lokalu”. Ustawe tym samym stosuje sie¢ w zasadzie do
wszystkich stosunkéw prawnych uprawniajacych lokatora do uzywa-
nia lokalu mieszkalnego, z wyjatkami wyraznie okreslonymi w ustawie
(art. 1ai 3).

[Wytaczenie stosowania ustawy do lokali WAM]

o

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

Z literalnego brzmienia art. 1a wynika, Ze omawiana ustawa nie znaj-
duje zastosowania do lokali pozostajacych w dyspozycji Agencji Mie-
nia Wojskowego. Tym samym regulacje ochronne w niej zawarte nie
znajda zastosowania do osob zamieszkujacych w lokalach pozosta-
jacych w dyspozycji Agencji Mienia Wojskowego. Zgodnie z art. 64
ust. 1 ustawy z 10.07.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego? lokale te
przeznacza si¢ do zakwaterowania zolnierzy zawodowych.

W dyspozycji Agencji pozostaja lokale mieszkalne: 1) stanowigce
wlasnos¢ Skarbu Panstwa, przekazane Agencji przez Ministra Obro-
ny Narodowej; 2) pozyskane w drodze realizacji inwestycji wlasnych
oraz umoéw sprzedazy; 3) pozyskane od spoldzielni mieszkaniowych
i towarzystwa budownictwa spolecznego utworzonego przez Agencje;

LEX nr 178241.
Dz.U. z 2018 r. poz. 2308 ze zm.
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 2

4) pozyskane w drodze umowy najmu, leasingu albo innej umowy cy-
wilnoprawnej; 5) pozyskane w drodze darowizny, spadku albo zapisu
(art. 64 ust. 2 ustawy o Agencji Mienia Wojskowego).

Na marginesie tej regulacji mozna przywota¢ wyrok NSA z 15.06.2007 r.,
I OSK 999/06° w ktorym wskazano, ze strong decyzji o przyznaniu lo-
kalu i ewentualnie strong w postepowaniu w sprawie dotyczgcej naka-
zu przekazania do dyspozycji Wojskowej Agencji Mieszkaniowej lokalu
mieszkalnego, zajmowanego przez zolnierza zawodowego na podsta-
wie decyzji o przydziale, jest wylacznie Zolnierz zawodowy. Niewzig-
cie udzialu w takim postgpowaniu zamieszkujgcych wraz z Zotnierzem
czlonkéw jego rodziny nie stanowi naruszenia przepisow postepowa-
nia i nie bedzie wstrzymywato egzekucji.

[Definicje ustawowe]

Art. 2. 1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:
1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) lokatorze - nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe
uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz pra-
wo wlasno$ci;

2) wlascicielu - nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inna
osobe, z ktdra wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy
go do uzywania lokalu;

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

4) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia stu-
Z3ca tworcy do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury
i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
przeznaczone do krotkotrwalego pobytu osob, w szczegolnosci
znajdujace si¢ w budynkach internatéw, burs, pensjonatéw, ho-

* LEX nr 344105.
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Magdalena Malinowska-Wojcicka — prawnik, gtéwny specjalista ds. legislacji, koordynator prac
legislacyjnych Departamentu Polityki Mieszkaniowej Kancelarii Prezesa Rady Ministréws; czlo-
nek Polskiego Towarzystwa Legislacji; ekspert w dziedzinie prawa mieszkaniowego. Pracowata
jako gtéwny legislator w Ministerstwie Sprawiedliwo$ci. Brata udzial w wielu pracach legislacyj-
nych wykonujacych wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z zakresu mieszkalnictwa. Prowadzi
praktyczne szkolenie z zakresu prawa mieszkaniowego dla pracownikéw samorzaddws; autorka
artykuléw poswieconych tematyce prac legislacyjnych i polityki mieszkaniowej paristwa.
Krystyna Krzekotowska — doktor nauk prawnych, stypendystka DAAD oraz Instytutu Maxa
Plancka w Monachium i Hamburgu; kierownik Studiéw Podyplomowych Zarzadzania Nie-
ruchomosciami, Posrednictwa w Obrocie Nieruchomosciami i Wyceny Nieruchomosci Uczelni
Lazarskiego i wykladowca na tej uczelni oraz na niemieckich uczelniach wyzszych; wieloletni
adiunkt i kierownik Zaktadu Prawa Cywilnego w Instytucie Badania Prawa Sadowego
Ministerstwa Sprawiedliwo$ci; radca Ambasady Polskiej w Berlinie w latach 1998-2001;
ekspert parlamentarny w pracach nad reforma prawa mieszkaniowego; czlonek Rady Unii
Spotdzielcow Mieszkaniowych w Polsce, Przewodniczaca Rady Naukowej Niemiecko-Polskiego
Stowarzyszenia Mieszkalnictwa, Rozwoju Miast i Ekologii, wiceprezes Polsko-Niemieckiego
Stowarzyszenia Prawnikéw; autorka wielu ksigzek i innych publikacji z dziedziny prawa miesz-
kaniowego i sp6ldzielczego.

Komentarz uwzglednia dwie ostatnie duze nowelizacje ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw,

ktére dotycza przede wszystkim:

- nowych zasad najmu komunalnego w zakresie ustalania wysokosci czynszu i jego podwyzszania,

- likwidacji lokali socjalnych i obowigzku ich wyodrebnienia w zasobie komunalnym,

- wylaczenia z obowiazku przyznania lokali socjalnych osobom, ktdre samodzielnie moga
zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe lub dysponuja majatkiem to umozliwiajacym;

- wprowadzenia obowigzku przyznawania pomieszczenia tymczasowego;

- umowy najmu okazjonalnego i instytucjonalnego.

Publikacja ma charakter praktyczny i stanowi odpowiedz na problemy zgltaszane przez urzedy
i osoby stosujace komentowane przepisy na co dzien. W ksigzce zamieszczono réwniez bogate
orzecznictwo w zakresie stosowania przepiséw ustawy z niezbednym zakresem pogladéw doktryny.
Ksigzka jest przeznaczona dla gmin prowadzacych gospodarke mieszkaniowa, zarzadcow

nieruchomoéci, komornikéw i radcéw prawnych oraz najemcow lokali. Zainteresuje rowniez
prowadzacych dzialalnos$¢ gospodarcza polegajaca na najmie lokali.
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