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USTAWA

221.06.2001 r.

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

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



Rozdziaf 1
Przepisy ogdine

[Zakres przedmiotowy ustawy]

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

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

Obowigzek ustawowego uregulowania ochrony praw lokatoréw wynika
z art. 75 Konstytucji RP. W $wietle tego przepisu wtadze publiczne pro-
wadzg polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli, w szczegdlnos$ci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoj

15



Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

OTK-A 2010/9, poz. 96.

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

° LEX nr 178241.

~

®

17



Art. 1a Rozdziat 1. Przepisy ogélne

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

[Wytaczenie stosowania ustawy do lokali WAM]

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

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

W dyspozycji Agencji pozostaja lokale mieszkalne: 1) stanowiace wlas-
no$¢ Skarbu Panstwa, przekazane Agencji przez Ministra Obrony Naro-
dowej; 2) pozyskane w drodze realizacji inwestycji wlasnych oraz umow
sprzedazy; 3) pozyskane od spétdzielni mieszkaniowych i towarzystwa
budownictwa spotecznego utworzonego przez Agencje; 4) pozyskane
w drodze umowy najmu, leasingu albo innej umowy cywilnoprawnej;
5) pozyskane w drodze darowizny, spadku albo zapisu (art. 64 ust. 2
ustawy o Agencji Mienia Wojskowego).

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

' Dz.U. 2 2021 r. poz. 303.
" LEX nr 344105.
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art.2

przekazania do dyspozycji Wojskowej Agencji Mieszkaniowe]j lokalu
mieszkalnego, zajmowanego przez zolnierza zawodowego na podsta-
wie decyzji o przydziale, jest wylacznie Zolnierz zawodowy. Niewzie-
cie udzialu w takim postgpowaniu zamieszkujacych wraz z Zolnierzem
czlonkéw jego rodziny nie stanowi naruszenia przepiséw postepowania
i nie bedzie wstrzymywalo egzekucji.

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

[Definicje ustawowe]

1. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

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

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

3) wspollokatorze - nalezy przez to rozumiec¢ 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-
73cg tworcy do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury
i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie
przeznaczone do krotkotrwalego pobytu osob, w szczegdlnosci
znajdujace si¢ w budynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hote-
li, domow wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych
do celow turystycznych lub wypoczynkowych;

5) (uchylony)

2 Dz.U. 22020 r. poz. 1427 ze zm.
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Komentarz uwzglednia ostatnie nowelizacje ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszka-

niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w tym najnowsza, ktora wejdzie

W Zycie 1.07.2021 I., obejmujace m.in.:

o zmiane definicji dochodu gospodarstwa domowego;

» zmiang sposobow weryfikacji przez gmine o$wiadczen o dochodach najemcéw;

o rozwigzania chroniace najemcdéw, ustanowione i modyfikowane w poszczegélnych ,tar-
czach” - ustawach wprowadzanych w ramach zwalczenia skutkéw COVID-19;

o Spoleczng Inicjatywe Mieszkaniowa;

« nowe zasady okreslania wysokosci czynszu w lokalach komunalnych;

« przydziat lokali socjalnych i komunalnych, zamiany lokali komunalnych;

» wprowadzenie umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wiasnosci.

Autorki, uwzgledniajac najnowsze orzecznictwo sagdowe i rozstrzygniecia nadzorcze
wojewodéw, omawiaja praktyczne problemy i najczestsze bledy pojawiajace sie w praktyce
stosowania ustawy.

Publikacja jest przeznaczona dla gmin prowadzacych gospodarke mieszkaniows, zarzadcow
nieruchomosci, sedziéw i komornikéw. Zainteresuje réwniez najemcéw lokali oraz prowa-
dzacych dziatalnoé¢ gospodarcza polegajaca na najmie lokali.

Krystyna Krzekotowska — doktor nauk prawnych, stypendystka DAAD oraz Instytutu
Maxa Plancka w Monachium i Hamburgu; kierownik Studiéw Podyplomowych Zarzadzania,
Posrednictwa i Wyceny Nieruchomosci Uczelni Lazarskiego i wykladowca na tej uczelni
oraz na niemieckich uczelniach wyzszych; wieloletni adiunkt i kierownik Zakladu Prawa
Cywilnego w Instytucie Badania Prawa Sadowego Ministerstwa Sprawiedliwosci; radca
Ambasady Polskiej w Berlinie w latach 1998-2001; ekspert parlamentarny w pracach nad
reforma prawa mieszkaniowego; cztonek Rady Unii Spétdzielcéw Mieszkaniowych w Polsce,
przewodniczaca Rady Naukowej Niemiecko-Polskiego Stowarzyszenia Mieszkalnictwa,
Rozwoju Miast i Ekologii, wiceprezes Polsko-Niemieckiego Stowarzyszenia Prawnikow.

Magdalena Malinowska-Wéjcicka — doktor nauk prawnych; prawnik; gléwny specjalista
ds. legislacji; cztonek Polskiego Towarzystwa Legislacji; ekspert w dziedzinie prawa miesz-
kaniowego; pracowala jako koordynator prac legislacyjnych w Departamencie Polityki
Mieszkaniowej Kancelarii Prezesa Rady Ministrow; prowadzi praktyczne szkolenia z zakresu
prawa mieszkaniowego dla pracownikow samorzadow.
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