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Wprowadzenie

1. Osme wydanie niniejszego komentarza jest aktualnym, uwzglednia-
jacym najnowsze zmiany przepisOw oraz orzecznictwo, omoéwieniem
ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725)
oraz ustawy z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
22021 r. poz. 2021 ze zm.). Komentarz omawia fundamentalne zmiany
dokonane w latach 2017-2023, zaréwno w otoczeniu ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, jak i w samej tej ustawie. Te ostatnie byly dopet-
nieniem szerszych zmian o podstawowym znaczeniu dla rynku najmu
lokali mieszkalnych w Polsce, jak i szerzej — unormowan dotyczacych
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w postaci innej niz prawo wlas-
noéci, pomieszczonych w ustawie z 20.07.2017 r. o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci (Dz.U. z 2021 r. poz. 1961 ze zm.) oraz w uzupelnia-
jacej ja ustawie z 20.07.2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wy-
datkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz.U.
z 2021 r. poz. 2158 ze zm.). Uwzglednia nowelizacje dokonang ustawa
z 24.03.2022 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy
o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz.U.
poz. 975), ktéra zmienita ze skutkiem od 1.01.2022 r. brzmienie art. 32
ustawy w ten sposob, ze w razie wypowiedzenia najmu, na podstawie
art. 11 ust. 2 pkt 4 w.o.p.l, najemcy oplacajgcemu w dniu poprzedza-
jacym dzien wejscia w zycie ustawy czynsz regulowany, obowigzek za-
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Wprowadzenie

pewnienia temu najemcy lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztow
przeprowadzki spoczywa, do 31.12.2024 r., na wlasciwej gminie.

Z kolei w zakresie odnoszacym si¢ do ustawy o dodatkach mieszkanio-
wych odnotowa¢ nalezy, ze szereg zmian nastapito w 2021 r. i 2022 r.
i mialy one przede wszystkim charakter porzadkujacy i uscislajacy,
a dotychczasowy dorobek orzecznictwa sadowoadministracyjnego nie
ulegl zasadniczej korekcie. Szersze uwagi zawartem w uwagach do art. 1
i kolejnych tej ustawy.

W dniu 27.09.2016 r. Rada Ministréw przyjeta uchwate w sprawie przy-
jecia Narodowego Programu Mieszkaniowego. Jej zasadnicze cele nie
ulegty zmianie do chwili obecnej. Skoncentrowat si¢ on na instrumen-
tach wsparcia mieszkaniowego kierowanego do oséb o niskich i prze-
cietnych dochodach, ktore dotychczas nie mogly znalez¢ dla siebie
mieszkania o dostepnym czynszu. Obejmowal on cztery gléwne kierun-
ki polityki mieszkaniowej:

mieszkanie dostepne;

finansowanie stabilne i efektywne;

- warunki zamieszkania: nowoczesne, oszczedne i bezpieczne;

dobre prawo.

W jego ramach uchwalono w2017 r. ustawe o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci, ktéra weszta w zycie 11.09.2017 r. i ktéra wprowadzila miedzy
innymi najem instytucjonalny lokali mieszkalnych z opcja dochodzenia
do wlasnosci, jak i bez takiej opcji. Wiazalo si¢ to ze zmiang ustawy
o ochronie praw lokatoréw w zakresie definicji najmu okazjonalnego
lokalu, z ktérej wyeliminowano przedsiebiorcow wynajmujacych lokale
mieszkalne zawodowo — w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodar-
czej. W mysl nowego brzmienia art. 19a ust. 1 u.o.p.l. umowa najmu
okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu mieszkalnego, ktérego
wlasciciel, bedacy osoba fizyczng, nie prowadzi dzialalnosci gospodar-
czej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas oznaczony, nie
dluzszy niz 10 lat.
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Wprowadzenie

Ponadto dodano rozdziat 2b ,,Najem instytucjonalny lokalu”, w ktérym
pomieszczono przepisy definiujace ten najem. Jest nim najem lokalu
mieszkalnego zawierany przez osobe fizyczng, osobe prawna lub jed-
nostke organizacyjna niebedaca osobg prawng, prowadzaca dziatal-
no$¢ gospodarczg w zakresie wynajmowania lokali, na czas oznaczo-
ny, na piSmie — pod rygorem niewaznosci, z ograniczeniem ochrony
przed eksmisjg (art. 19f i 19g). Dalsze przepisy regulujg kwestie: kaucji
mieszkaniowej, rozwigzania (wypowiedzenia) umowy, podwyzki czyn-
szu, wygasniecia umowy i eksmisji oraz rozliczen miedzy wlaécicielem
a dotychczasowym najemcg (art. 19h-19j). Wprowadzono takze szcze-
golne regulacje dotyczace umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem
do wlasno$ci. Warunkiem jej zawarcia jest miedzy innymi to, aby lokal
mieszkalny mial zalozong ksiege wieczystg, a umowa zawierala zobo-
wigzanie najemcy do nabycia lokalu mieszkalnego bedacego przedmio-
tem tej umowy oraz zobowigzanie wynajmujacego do przeniesienia na
najemce prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezbed-
nymi do korzystania z tego lokalu najpdzniej w dniu zakonczenia umo-
wy najmu po zaplacie ceny za lokal. Umowa taka jest zawierana w for-
mie aktu notarialnego (art. 19k), a roszczenie najemcy o przeniesienie
prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzy-
stania z tego lokalu ujawnia sie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
tego lokalu. Podstawe wpisu do ksiegi wieczystej stanowi umowa najmu
instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci (art. 191). Pozostate przepisy
rozdziatu 2b - od art. 191 do art. 19s - reguluja szczegélowe zagadnie-
nia zwigzane z realizacjg roszczenia z tej umowy lub z jej rozwigzaniem
i obowigzkiem rozliczenia dokonanych wptat i eksmisji.

Uzupelnieniem tej ostatniej zmiany byto uchwalenie w dniu 22.03.2018 r.
ustawy o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali so-
cjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdom-
nych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 756), ktéra w zakresie zmiany ustawy o ochronie praw lokatoréw
weszla w zZycie w dniu 21.04.2019 1.
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USTAWA

z dnia 21 czerwca 2001 r.

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

(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 725)



Rozdziaf 1
Przepisy ogdine

[Zakres przedmiotowy ustawy]

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

1. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra weszta w zycie z dniem
10.07.2001 r., zastapila ustawe z 2.07.1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787
ze zm.). Kwestie dodatkéw mieszkaniowych natomiast reguluje ustawa
2 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 2021
ze zm.), ktéra w zasadniczej cze$ci obowigzuje od 1.01.2002 .

Ustawa o ochronie praw lokatoréw zostala uchwalona w niewatpliwej
opozycji do wczesniejszej ustawy o najmie lokali. Wyeksponowanie -
przynajmniej w sensie doktrynalnym - intereséw wiascicieli i ich swo-
body wlascicielskiej, ktérych synonimem stala si¢ eksmisja na bruk,
musialo ustgpi¢ w obliczu nowych realiéw spoteczno-ekonomicznych
oraz przewarto$ciowania sfery prawa do mieszkania. To ostatnie bylo
proba odczytania w konkretnej rzeczywistosci spolecznej poczatku
XXI wieku art. 75 Konstytucji RP w powiazaniu z warto$ciami konsty-
tucyjnie chronionymi, a mieszczacymi si¢ w sferze wolnosci i praw eko-
nomicznych oraz socjalnych.
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Art. 1 Czgs¢ pierwsza. Ochrona praw lokatoréw

Artykut 75 Konstytucji RP stanowi, ze wladze publiczne prowadza po-
lityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegolnosci przeciwdzialaja bezdomnoéci, wspieraja rozwéj bu-
downictwa socjalnego oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajace
do uzyskania wlasnego mieszkania. Ochrone praw lokatoréw okresla
wladciwa ustawa.

Koniecznoéci szczegdlnej ochrony praw lokatoréw sprzyjala takze
trudna w owym czasie sytuacja wielu grup spotecznych na rynku pra-
cy, wzrost zjawiska bezdomnosci, a takze wlasciwy dla naszego miej-
sca w rozwoju kulturowo-cywilizacyjnym humanitaryzm i dazenie
do zréwnowazenia praw wlascicieli i osob korzystajacych z prawa do
mieszkania na innej podstawie niz prawo wlasnosci.

Ustawa uwzglednita glosy postulujace wzmocnienie stabilnosci stosun-
ku najmu oraz innych praw do lokali, z wyjatkiem prawa wlasnosci lo-
kalu. Te inne stosunki to przede wszystkim lokatorskie i wlasnosciowe
spoldzielcze prawa do mieszkania.

Wprowadzono takze, niejako recypujac rozwigzania zawarte w ustawie
z 15.12.2000 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i do-
datkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 122, poz. 1317 ze zm.), obowiazek
orzekania co do uprawnienia do lokalu socjalnego (obecnie — najmu
socjalnego lokalu) z urzedu, okre$lono materialnoprawne przestanki
przyznania takiego uprawnienia, ustanowiono zakaz orzekania o braku
uprawnienia do lokalu mieszkalnego w odniesieniu do okreslonej kate-
gorii 0sob, zobowigzano sad do objecia orzeczeniem nie tylko najemcy,
ale i 0s6b wspdlnie z nim zamieszkalych, majacych uprzednio zalez-
ne prawa do zajmowanego lokalu, przewidziano wreszcie — zwigzane
z orzekaniem o tym uprawnieniu — normy o charakterze procesowym
(por. art. 141 15 u.0.p.l.). Uwzgledniono przy tym stanowisko Trybuna-
tu Konstytucyjnego (por. uzasadnienie wyroku Trybunalu Konstytucyj-
nego z 4.04.2001 r., K 11/00, OTK 2001/3, poz. 54).

Z dniem 21.04.2019 r. nowela marcowg z 2018 r. przemodelowano insty-
tucje lokalu socjalnego, na rzecz najmu socjalnego lokalu, oraz skorygo-

60



Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

wano zasady przyznawania prawa do takiego najmu w art. 14 ust. 4 usta-
wy. Niemniej jednak pozostawiono co do zasady obligatoryjna ochrone
przed eksmisja na bruk (od 5.02.2005 r. - do pomieszczenia tymczaso-
wego): kobiet w cigzy, maloletnich, niepelnosprawnych w rozumieniu
przepiséw ustawy z 27.08.1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej
oraz zatrudnianiu osob niepelnosprawnych (Dz.U. z 2023 r. poz. 100
ze zm.) lub ubezwlasnowolnionych oraz sprawujgcych nad nimi opie-
ke i wspdlnie z nimi zamieszkalych, obtoznie chorych, emerytéw i ren-
cistow spelniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy
spolecznej, bezrobotnych (majacych status bezrobotnego) oraz osoby
spelniajace przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty.
Te osoby w przypadku utraty prawa do zamieszkiwania w danym lokalu
majg prawo do najmu socjalnego lokalu (poprzednio - lokalu socjalne-
go), chyba ze mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany
lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych we wlasnym zakresie (art. 14 ust. 4 in fine u.o.p.l. w brzmieniu
obowiazujacym od 21.04.2019 r.).

Umowy najmu lokali socjalnych zawarte przed dniem 21.04.2019 r.
zachowuja wazno$¢ na okres, na jaki zostaly zawarte. Do uméw tych
stosuje sie przepisy ustawy w brzmieniu dotychczasowym (zob. art. 15
noweli marcowej z 2018 1.).

Takze umowy o odptatne uzywanie lokalu wchodzacego w sklad pub-
licznego zasobu mieszkaniowego zawarte przed dniem wejscia w zycie
art. 2 niniejszej ustawy zachowuja waznos¢ na okres, na jaki zostaly za-
warte. Do umow tych (z wyjatkiem lokali socjalnych) stosuje si¢ przepi-
sy ustawy w brzmieniu nadanym od 21.04.2019 r., z wyjatkiem przepi-
sOw art. 21 ust. 4a—4c oraz art. 21c, ktore maja zastosowanie wyltacznie
do umoéw zawieranych od 21.04.2019 r. Z kolei do uméw dotyczacych
lokali, ktore po 21.04.2019 r. zostaly wylaczone z mieszkaniowego zaso-
bu gminy, stosuje si¢ przepisy ustawy dotyczace mieszkaniowego zaso-
bu gminy w brzmieniu obowigzujacym od 21.04.2019 r. (art. 16 noweli
marcowej z 2018 1.).
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Art. 1 Czgs¢ pierwsza. Ochrona praw lokatoréw

W celu realizacji orzeczen sagdowych przyznajacych uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego wydanych przed 21.04.2019 r. stosuje sie
przepisy w brzmieniu nadanym z dniem 21.04.2019 r. (art. 18 noweli
marcowej z 2018 1.).

Z kolei do postgpowan o oprdznienie lokalu wszczetych i niezakon-
czonych przed dniem 21.04.2019 r. stosuje sie przepisy dotychczasowe.
Podobnie do postepowan wszczetych na podstawie pozwu, o ktérym
mowa w art. 45 ust. 3 u.z.SZ, w brzmieniu dotychczasowym i niezakon-
czonych przed dniem wejscia w Zycie art. 4 niniejszej ustawy stosuje sie
przepisy dotychczasowe (art. 19 noweli marcowej z 2018 r.).

. Od 1.01.2005 r. odstgpiono od bezwzglednego nakazu orzekania przez
sad o uprawnieniu do lokalu socjalnego (obecnie — najmu socjalnego lo-
kalu) wymienionych kategorii oséb. Dotyczy to jednak tylko stosunkéw
(umoéw o uzywanie mieszkania) zawartych po tej dacie, niewchodza-
cych do publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob, ktore
byty uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego
nawigzanego ze spoldzielnig mieszkaniows albo z towarzystwem bu-
downictwa spolecznego (art. 14 ust. 7).

Nadto sad moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania najmu
socjalnego lokalu — zaréwno oséb szczegdlnie chronionych, jak i po-
zostalych - je$li podstawg utraty przez lokatora prawa do lokalu jest
stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie w sposob razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu albo niewlasciwe zacho-
wanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku albo
gdy zajecie lokalu nastapilo bez tytutu prawnego (art. 17 ust. 1 w.o.p.L.).
W tym ostatnim przypadku ustawa pozwala sadowi na przyznanie pra-
wa do najmu socjalnego lokalu, jezeli przemawiajg za tym zasady wspot-
zycia spolecznego (art. 17 ust. 1la u.o.p.L.).

Te zmiany, z pozoru idgce wbrew dotychczasowym tendencjom wzmo-
zonej ochrony przed eksmisjag na bruk lokatoréw znajdujacych sie
w najtrudniejszej sytuacji osobistej, rodzinnej lub majatkowej, zostaty
powigzane z uchwalong wczeéniej - a obowiazujaca od 5.02.2005 r. -
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

zmiang art. 1046 k.p.c. (Dz.U. z 2004 r. Nr 172, poz. 1804), ktéra wyeli-
minowala pojecie tzw. eksmisji donikad. Za jej sprawg obok kategorii
lokalu socjalnego (obecnie - najmu socjalnego lokalu) pojawita sie ka-
tegoria pomieszczen tymczasowych.

Artykul 1046 § 4 k.p.c. w brzmieniu obowigzujacym od 5.02.2005 r. do
15.11.2011 r. stanowil, Ze wykonujac obowiazek oprdznienia lokalu stu-
zacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dluznika na podstawie
tytulu wykonawczego, z ktorego nie wynika prawo dluznika do loka-
lu socjalnego lub zamiennego, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem
czynnosci do czasu, gdy gmina wskaze tymczasowe pomieszczenie lub
gdy dluznik znajdzie takie pomieszczenie (z zastrzezeniem art. 1046
§ 5 k.p.c., co oznaczalo, ze komornik nie maégt si¢ wstrzymac z dokona-
niem czynnosci, jezeli wierzyciel wskazal pomieszczenie tymczasowe).

Od 28.01.2010 r. ustawodawca wprowadzil zmieniony rodzaj najmu
okazjonalnego, ktéry pozwalal w okresie do 15.11.2011 r. na przepro-
wadzanie eksmisji na bruk (art. 1046 § 4' k.p.c. - uchylony z dniem
16.11.2011 r.).

Na skutek wuznania przez Trybunal Konstytucyjny wyrokiem
z 4.11.2010 r. (K 19/06, OTK-A 2010/9, poz. 96) niekonstytucyjno-
$ci art. 1046 § 4 k.p.c. nowela sierpniowa z 2011 r. wprowadzita nowe
rozwigzania w tym zakresie. Obecnie przepis ten stanowi, ze wyko-
nujac obowigzek oprdznienia lokalu stuzagcego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych dluznika na podstawie tytulu wykonawczego, z kto-
rego nie wynika prawo dluznika do lokalu socjalnego (obecnie - od
21.04.2019 r. - najmu socjalnego lokalu) lub zamiennego, komornik
usunie diuznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego dtuz-
nikowi przystuguje tytul prawny i w ktérym moze zamieszkac. Jezeli
diuznikowi nie przystuguje tytul prawny do innego lokalu lub pomiesz-
czenia, w ktérym moze zamieszkaé, komornik wstrzyma si¢ z dokona-
niem czynno$ci do czasu, gdy gmina wiasciwa ze wzgledu na miejsce
potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu, na wniosek komornika,
wskaze diuznikowi tymczasowe pomieszczenie, nie dtuzej jednak niz
przez okres sze$ciu miesiecy. Po uplywie tego terminu komornik usu-
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W komentarzu w przystepny sposob oméwiono zagadnienia zawarte w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Publikacja obej-
muje réwniez omowienie ustawy o dodatkach mieszkaniowych oraz zawiera praktyczne wzory
pozwéw sadowych z syntetyczng analizg kazdego z nich. Autor odniést sie takze do unormo-
wan ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach
najmu mieszkania (Dz.U. z 2021 r. poz. 2158 ze zm.) w kontekscie rozwijajacego si¢ dopiero od
kilku lat najmu instytucjonalnego.

Szczegdlng uwage zwrdcono na najwazniejsze instytucje ochronne, zasady ponoszenia kosz-
tow utrzymania lokali przez lokatoréw i wlascicieli, podwyzszania czynszu (innych opfat za
korzystanie z lokali) i sadowa kontrol¢ nieuzasadnionej podwyzki, podstawy wypowiadania
umoéw najmu oraz orzekania przez sad o eksmisji z lokalu, sadowym ustalaniu prawa do najmu
socjalnego lokalu oraz o prawie do odszkodowania.

W ksigzce opisano takze prawa i obowiazki lokatoréw i wiascicieli w réznych sytuacjach: na
etapie zawierania umowy o odptatne korzystanie z lokalu, podwyzki czynszu, sporu o utrzy-
manie lokalu w odpowiednim standardzie, sporu sadowego o zaplate lub/i eksmisje, sporow
o prawo do odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Szczegétowo przedstawiono
rozne aspekty zawierania i wykonywania umow najmu okazjonalnego oraz najmu instytucjo-
nalnego lokali mieszkalnych oraz funkcjonowania gminnego zasobu mieszkaniowego.

Publikacja przeznaczona jest dla prawnikéw praktykéw (adwokatéw, sedzidw i radcéw praw-
nych), urzednikéw samorzadowych oraz przedsiebiorcow realizujacych budownictwo czynszowe,
a takze spétdzielni mieszkaniowych. Zainteresuje rowniez lokatoréw chcacych poznac¢ swoje
prawa i obowiazki.

Roman Dziczek - s¢dzia Sadu Apelacyjnego w Warszawie; wykladowca Krajowej Szkoty
Sadownictwa i Prokuratury od poczatku jej powstania (2009 r.). Autor opracowan i komentarzy
dotyczacych problematyki mieszkaniowej i nieruchomoséci, prowadzi réwniez szkolenia dla
sedziéw, adwokatow, radcow prawnych, radcow Prokuratorii Generalnej RP, wladz spotdzielni
mieszkaniowych i administratoréw wspoélnot mieszkaniowych.
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