Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

Rozdzial 1. Przepisy ogélne

Art. 1. [Zakres regulacji]

Ustawa reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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1. Ochrona praw lokator6w w okresie miedzywojennym. 1
Ochrona praw lokatoréw ma w polskim systemie prawa dlugg tradycje.
W okresie migdzywojennym obowigzywala ustawa z 11.4.1924 r.
o ochronie praw lokatoréw (t.j. Dz.U. z 1936 r. Nr 39, poz. 297).
Byla ona regulacjg szczegdlng w stosunku do przepiséw o najmie
zawartych w kodeksach cywilnych parnistw zaborczych, a nastepnie
w Kodeksie zobowigzan. Na uwage zastuguje fakt, Zze materia tego
aktu prawnego pokrywa si¢ w przewazajacej czg¢Sci z ustawg aktualnie
obowigzujacg. Ustawa z 11.4.1924 r. regulowala takie zagadnienia,
jak: dopuszczalno$§¢ podwyzki komornego, przyczyny uzasadniajace
odstapienie przez wynajmujacego od umowy najmu (dzisiejsze wy-
powiedzenie), tzw. moratorium mieszkaniowe odpowiadajace wspot-
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czesnym przepisom chronigcym przed eksmisja. Podkresli¢ w koricu
nalezy, ze OchrLokU36 w art. 13 przewidywala instytucj¢ wstapienia
os6b bliskich lokatora w umowe najmu w sytuacji jego Smierci.

2. Ochrona praw lokatoréw po drugiej wojnie $wiatowej. Po
drugiej wojnie §wiatowej uzywanie lokali mieszkalnych w dalszym
ciaggu bylo poddane szczegdlnej regulacji w stosunku do przepiséw
Kodeksu zobowiazan, a nastgpnie Kodeksu cywilnego. Byla ona
zawarta w dekrecie Rady Ministréw z 21.12.1945 r. o publicznej go-
spodarce lokalami i kontroli najmu (t.j. Dz.U. z 1950 r. Nr 36, poz. 343
ze zm.), dekrecie Rady Ministrow z 28.7.1948 r. o najmie lokali
(tj. Dz.U. z 1958 r. Nr 50, poz. 243 ze zm.), ustawie z 30.1.1959 r.
— Prawo lokalowe (t.j. Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227), ustawie
z 10.4.1974 r. — Prawo lokalowe (t.j. Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165
ze zm.). Wyzej wymienione akty prawne zawieraly normy z zakresu
prawa cywilnego i administracyjnego. Do charakterystycznych cech
tych regulacji nalezato:

1) nawigzywanie najmu na podstawie decyzji administracyjnej
o przydziale;

2) przejmowanie w pafistwowy zarzagd doméw niestanowigcych
wlasnosci jednostek gospodarki uspolecznionej;

3) udzielanie przez panstwo pomocy finansowej na utrzymanie
budynkéw mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ oséb fizycznych;

4) ustalanie wysokoSci czynszu w rozporzadzeniu Rady Ministréw;

5) zakaz zajmowania dwoch lub wigcej lokali mieszkalnych przez
jedng osobe albo matzonkéw;

6) wprowadzenie norm zaludnienia.

Eksmisja dluznika z lokalu mieszkalnego mogta nastgpi¢ dopiero
po stwierdzeniu, ze ma on zapewnione pomieszczenie zast¢pcze, do
ktérego moze si¢ przeprowadzic.

3. Przelomowa ustawa z 1994 r. Przelom w regulacji praw-
nej w zakresie najmu lokali mieszkalnych wprowadzita ustawa
z 2.7.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych (tj. Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.).

Przede wszystkim zniosta ona szczegdlny tryb nawigzywania najmu
na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale, a najmy nawia-
zane w ten sposob staly si¢ najmami umownymi zawartymi na czas
nieoznaczony (art. 56 ust. 1 NajLokU94).

Ustawa postanawiata, ze w wypadkach w niej okres§lonych najemcy
byli obowigzani placi¢ tzw. czynsz regulowany. Dotyczyto to:
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1) najemcéw, ktérych najem byl w dniu wejScia w Zycie ustawy
najmem nawigzanym na podstawie decyzji administracyjnej
o przydziale;

2) najemcéw lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy, tj. lo-
kali stanowigcych wlasno$¢ gminy albo komunalnych oséb praw-
nych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem
gminy badZ pozostajagcych w samoistnym posiadaniu tych pod-
miotéw;

3) najemcéw lokali stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa, pan-
stwowych o0s6b prawnych lub oséb prawnych prowadzacych
eksploatacje budynkéw w celach niezarobkowych;

4) najemcéw lokali w budynkach stanowiacych wlasno$¢ oséb
prawnych, ktérych najem istniat w dniu wejsScia w zycie ustawy.

Kompetencje do ustalania stawek czynszu regulowanego posiadata
rada gminy.

Na podstawie art. 36 NajLokU94 sad w wyroku nakazujacym
oprdéznienie lokalu mégt orzec o uprawnieniu bylego najemcy do
otrzymania lokalu socjalnego. Obowigzek zapewnienia takiego lokalu
spoczal na gminie. W sytuacji nieprzyznania eksmitowanemu lo-
kalu socjalnego dopuszczalne bylo wykonanie wyroku eksmisyjnego
,ha bruk”, bez dostarczenia lokalu, do ktérego diuznik médglby
si¢ przeprowadzi¢. Wynikalo to z wyktadni zawartej w uchw. SN
z 6.2.1996 r. (Il CZP 7/96, Legalis), w ktorej SN stwierdzit, ze
§ 151 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 9.3.1968 r.
w sprawie czynnoSci komornikéw (Dz.U. Nr 10, poz. 52 ze zm.),
uzalezniajacy opréznienie lokalu mieszkalnego od upewnienia si¢
komornika, ze dtuznik ma zapewnione pomieszczenie zastgpcze lub
moze powrdci¢ do poprzednio zajmowanego lokalu, nie ma zasto-
sowania do orzeczen nakazujacych opréznienie lokalu mieszkalnego
podlegajacego przepisom ustawy.

4. Obowigzek ochrony lokatoréw w Konstytucji RP. Obowiazek
ustawowego uregulowania ochrony praw lokatoréw wynika z art. 75
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.4.1997 r. (Dz.U. Nr 78,
poz. 483 ze sprost. i ze zm.), zgodnie z ktérym: ,,1. Wiadze publiczne
prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczegdlnosci przeciwdzialajg bezdomnosci, wspieraja
rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli
zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. 2. Ochron¢ praw
lokatoréw okresla ustawa”.
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5. Zakres podmiotowy ustawy. Ustawa — w réznym zakresie
— dotyczy wszystkich oséb uzywajacych lokalu mieszkalnego oraz
pracowni stuzacej do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury
i sztuki na podstawie innego niz prawo wilasnosci tytulu prawnego.

6. Ustawa jako lex specialis w stosunku do przepisow KC.
W stosunku do przepiséw KC o najmie ustawa stanowi akt prawny
o charakterze szczegélnym.

7. Przepisy OchrLokU dotyczace najmu. Cze$¢ przepisow
OchrLokU dotyczy tylko najmu, a cze$¢ rowniez innych stosunkéw
prawnych, ktérych trescig jest uzywanie lokalu mieszkalnego. Jedynie
najmu dotycza:

1) art. 6 regulujacy zagadnienie kaucji;

2) art. 6a—6g regulujace kwestie wzajemnych praw i obowigzkéw
dotyczacych utrzymania lokalu w nalezytym stanie i naktadow;

3) art. 7 i 8 dotyczace kryteriow ustalenia wysokosci czynszu
w publicznym zasobie mieszkaniowym i kompetencji organéw
gminy, powiatu i wojewddztwa w tym zakresie;

4) art. 20 ust. 24, art. 21 ust. 1 pkt 2, ust. 2 pkt 4, ust. 3 i 4 dotyczace
mieszkaniowego zasobu gminy oraz kompetencji rady gminy do
podjecia uchwat odnosnie do spraw szczegétowo wymienionych
w przywolanych przepisach;

5) art. 19a—19e regulujace instytucje najmu okazjonalnego;

6) art. 19f~19s dotyczace najmu instytucjonalnego lokalu, w tym
najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci;

7) art. 22-25 dotyczace lokali socjalnych (od 21.4.2019 r. — najem
socjalny lokali);

8) art. 30-33, 36, 37 zawierajace przepisy przejSciowe.

8. Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych jako lex specialis
w stosunku do przepiséw OchrLokU. Ustawa z 15.12.2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2018 1. poz. 845 ze zm.)
jest, w odniesieniu do korzystania z lokali na podstawie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i spétdzielczego wiasnos-
ciowego prawa do lokalu, aktem prawnym szczegélnym w stosunku
do OchrLokU. Przepisy OchrLokU beda mialy zastosowanie do
korzystania z lokali spétdzielczych tylko wtedy, gdy zasady tego ko-
rzystania nie zostaly uregulowane w sposéb szczegdlny w SpMieszkU.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w art. 4 zawiera szcze-
g6lna w stosunku do rozwigzan zawartych w art. 8a i 9 OchrLokU
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regulacje dotyczaca zmiany wysokoSci optat. Nie znajduje zastosowa-
nia art. 10 OchrLokU ze wzgledu na to, ze SpMieszkU w sposéb sa-
modzielny reguluje w art. 6! kwestie koniecznosci opuszczenia lokalu
z powodu awarii lub remontu. Spétdzielcze prawa do lokali wynikaja
ze stosunkéw prawnych, ktdre nie ustaja przez wypowiedzenie. Nie
maja do nich zatem zastosowania art. 11 ust. 1-7 i 12 OchrLokU.
Natomiast w mys] art. 11 ust. 8 nie jest dopuszczalne ustanie takich
stosunkéw w sposéb i z przyczyn mniej korzystnych dla lokatora,
niz to wynika z art. 11 OchrLokU (szerzej zob. kom. do art. 11
OchrLokU).

Ze wzgledu na to, ze SpMieszkU jest regulacja szczegdlng w sto-
sunku do OchrLokU, nie bedzie mial zastosowania art. 11 ust. 10
OchrLokU. Oba spéldzielcze prawa zawieraja bowiem wyczerpujaca
regulacje ich ustania. Ustaja one w drodze wyga$niecia.

Nalezy uznad, ze art. 13 ust. 1 OchrLokU bedzie mial zastosowanie
jedynie do lokatorskiego prawa do lokalu. W odniesieniu do wias-
nosciowego prawa istnieje szczegdlna regulacja zawarta w art. 17'°
SpMieszkU (szerzej zob. kom. do art. 13 OchrLokU).

Ustawa z 20.7.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1529 ze zm.) jest w odniesieniu do uregu-
lowanych w niej uméw najmu z opcja i najmu bez opcji aktem
prawnym szczegdlnym w stosunku do OchrLokU. Zgodnie z art. 84
KZNU w sprawach nieuregulowanych do najmu stosuje si¢ przepisy
rozdziatu 2b ustawy OchrLokU. Zastosowanie zatem mie¢ beda
jedynie przepisy regulujgce najem instytucjonalny lokalu.

9. Zastosowanie przepis6w OchrLokU. W zakresie korzystania
z lokalu mieszkalnego na podstawie uzytkowania, stuzebnosci, uzy-
czenia i dozywocia maja przede wszystkim zastosowanie przepisy
art. 14-19 OchrLokU, dotyczace eksmisji i stosowania do ochrony
praw lokatora przepiséw o ochronie prawa wtasnosci.

10. Wylaczenie zastosowania przepiséw OchrLokU do pomiesz-
czen przeznaczonych do krétkotrwalego pobytu osob. Ustawa nie
ma zastosowania do uzywania pomieszczen przeznaczonych do krét-
kotrwatego pobytu 0séb, w szczegdlnosci znajdujacych sie¢ w budyn-
kach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych
Iub w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub
wypoczynkowych.

11. Wylaczenie zastosowania przepiséw ustawy do lokali Agen-
cji Mienia Wojskowego. Zgodnie z art. 1a OchrLokU przepisow tej
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ustawy nie stosuje si¢ do lokali bedacych w dyspozycji Agencji Mienia
Wojskowego.

12. Zastosowanie przepisow OchrLokU do umowy najmu
okazjonalnego. Do umowy najmu okazjonalnego lokalu przepiséw
ustawy nie stosuje si¢, z wyjatkiem: art. 2, 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3,
art. 11 ust. 2 pkt 1-3, art. 13, 18 ust. 1 i 2, 19a-19d oraz 25d pkt 2,
z zastrzezeniem, ze wlasciciel dokonal zgloszenia, o ktérym mowa
w art. 19b ust. 1 (art. 19e¢ OchrLokU).

Do umowy najmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnosci
stosuje sie jedynie: art. 2, 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 18 ust. 11i 2,
art. 15h ust. 2, art. 19i oraz 25d pkt 5 (art. 19s OchrLokU).

13. Zastosowanie przepiséw ustawy do szczegdlnych lokali pan-
stwowych. Do lokali bedacych w dyspozycji ministra wlasciwego do
spraw wewnetrznych lub podlegtych mu organéw, do lokali bedacych
w dyspozycji jednostek organizacyjnych Stuzby Wigziennej oraz do
lokali pozostajacych i przekazanych do dyspozycji Szefa Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego lub Szefa Agencji Wywiadu przepisy
ustawy stosuje si¢, o ile przepisy odrebne dotyczace tych lokali nie
stanowig inaczej.

14. Przepisy dotyczace zasad gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy zawarte sg w art. 4 i 20-25 OchrLokU.

Art. 1a. [Wylaczenie stosowania]
Przepisow ustawy nie stosuje si¢ do lokali bedacych w dyspo-

zycji Agencji Mienia Wojskowego.

Spis tresci

Nb

1. Przepis wylaczajacy zastosowanie przepiséw ustawy do
lokali Agencji Mienia Wojskowego .. ............... 1

2. Wilasciwe przepisy dotyczace lokali Agencji Mienia Woj-
SKOWEZO . . . o 2

1. Przepis wylaczajacy zastosowanie przepiséw ustawy do lokali
Agencji Mienia Wojskowego. Przepis ten wylgcza stosowanie prze-
piséw OchrLokU do lokali bedacych w dyspozycji Agencji Mienia
Wojskowego.
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2. Wiasciwe przepisy dotyczace lokali Agencji Mienia Wojsko- 2
wego. Lokale bedace w dyspozycji Agencji Mienia Wojskowego pod-
legaja przepisom ustawy z 10.7.2015 r. o Agencji Mienia Wojskowego
(tj. Dz.U. z 2017 1. poz. 1456 ze zm.).

Art. 2. [Stowniczek]

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
prawo wlasnoSci;

2) wlascicielu — nalezy przez to rozumieé¢ wynajmujgcego lub
inng osobe, z ktéra wigze lokatora stosunek prawny upraw-
niajacy go do uzywania lokalu;

3) wspoéllokatorze — nalezy przez to rozumieé lokatora, ktéremu
przystuguje tytul prawny do uzywania lokalu wspdélnie z in-
nym lokatorem;

4) lokalu - nalezy przez to rozumieé lokal stuzacy do zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia
stluzacg twércy do prowadzenia dzialalnoSci w dziedzinie
kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem
pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwalego pobytu oséb,
w szczegdlnosci znajdujace si¢ w budynkach internatéw, burs,
pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych
budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub wypoczyn-
kowych;

5) lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajacy
si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan tech-
niczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajgca na czlonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz
5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego
10 m?, przy czym lokal ten moze byé¢ o obnizonym standar-
dzie;

5)% (uchylony)

5a) tymczasowym pomieszczeniu — nalezy przez to rozumieé
pomieszczenie nadajace si¢ do zamieszkania, posiadajace do-
step do Zrédla zaopatrzenia w wode i do ustepu, chociazby

2 Art. 2 ust. 1 pkt 5 uchylony ustawg z dnia 22.03.2018 r. (Dz.U. z 2018 .
poz. 756), ktéra wchodzi w zycie 21.04.2019 r.
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6)

7)

8)

8a)

10

te urzadzenia znajdowaly si¢ poza budynkiem, oSwietlenie
naturalne i elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgo-
cone przegrody budowlane oraz zapewniajace mozliwos$¢ za-
instalowania urzadzenia do gotowania positkow, zapewniajgce
co najmniej 5 m> powierzchni mieszkalnej na jedna osobe
i w miare moznoSci znajdujace si¢ w tej samej lub pobliskiej
miejscowosSci, w ktorej dotychczas zamieszkiwaly osoby prze-
kwaterowywane;
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 w lokalu dotychczas uzywa-
nym; warunek ten uznaje si¢ za spelniony, jeZeli na czlonka
gospodarstwa domowego przypada 10 m? powierzchni lacznej
pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego — 20 m?
tej powierzchni;
powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumieé
powierzchni¢ wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lo-
kalu, a w szczeg6lnoSci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi,
alkow, holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora,
bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za
powierzchni¢ uzytkowg lokalu nie uwaza si¢ powierzchni
balkonow, tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkéw w $cia-
nach, pralni, suszarni, wézkowni, strychow, piwnic i komérek
przeznaczonych do przechowywania opalu;
oplatach niezaleznych od wlasciciela — nalezy przez to rozu-
mieé¢ oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbioér Sciekow, odpadéw i nieczystosci cieklych;
wydatkach zwigzanych z utrzymaniem lokalu — nalezy
przez to rozumie¢ wydatki, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obcigzajace
wladciciela, obejmujace: oplate za uzytkowanie wieczyste
gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty:
a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego
nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontow,
b) zarzadzania nieruchomoscia,
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¢) utrzymania pomieszczen wspoélnego uzytkowania, windy,
anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikaja z umowys;
8a)? kosztach utrzymania lokalu — nalezy przez to rozumieé koszty,
ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzZytkowej lokalu
w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym
budynku, obcigiajgce wlasciciela, obejmujqce oplate za uzytko-
wanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty:
a) konserwacji, utrzymania naleZytego stanu technicznego nie-
ruchomosci oraz przeprowadzonych remontow,

b) zarzqdzania nieruchomosciq,

¢) utrzymania pomieszczeri wspélnego uzytkowania, windy, an-
teny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikajq z umowy;

9) gospodarstwie domowym — nalezy przez to rozumieé gospo-
darstwo domowe, o ktéorym mowa w przepisach o dodatkach
mieszkaniowych;

10) mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumieé¢
lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb praw-
nych lub spoétek handlowych utworzonych z udzialem gminy,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze
lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw;

10)* mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumieé lokale
stuiqce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce
wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spétek gminnych, ktorym
gmina powierzyla realizacje zadania wlasnego w zakresie za-
spokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzqdowej,
Z wyjgtkiem towarzystw budownictwa spolecznego oraz lokale
pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow, a takze
lokale mieszkalne wskazane w umowie spotki utworzone przez
spotki celowe, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. poz. 1529
i 2161 oraz 7 2018 r. poz. 756);

3 Art. 2 ust. 1 pkt 8a w brzmieniu ustawy z dnia 22.03.2018 r. (Dz.U. z 2018 r.
poz. 756), ktéra wchodzi w zycie 21.04.2019 r.

4 Art. 2 ust. 1 pkt 10 w brzmieniu ustawy z dnia 22.03.2018 r. (Dz.U. z 2018 r.
poz. 756), ktéra wchodzi w zycie 21.04.2019 r.
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11) publicznym zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozu-
mie¢ lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
albo lokale stanowigce wlasnos¢ innych jednostek samorzadu
terytorialnego, samorzadowych oséb prawnych tych jedno-
stek, Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb prawnych;

11)° publicznym zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumieé
lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
lokale stanowigce wlasnos¢ innych jednostek samorzqdu teryto-
rialnego lub Skarbu Paiistwa;

12) wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1 m? po-
wierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych — nalezy przez
to rozumie¢ przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzyt-
kowej budynkow mieszkalnych:

a) dla wojewddztwa, z wylaczeniem miast bedacych siedziba
wojewody lub sejmiku wojewédztwa,

b) dla miast bedacych siedzibg wojewody lub sejmiku woje-
wodztwa, ustalany na okres 6 miesi¢cy przez wojewode na
podstawie aktualnych danych urze¢du statystycznego, opra-
cowanych wedlug powiatéw, oraz wlasnych analiz i ogla-
szany, w drodze obwieszczenia, w wojewdédzkim dzienniku
urzedowym;

13)®pobliskiej miejscowosci — nalezy przez to rozumieé miejscowosé
polozong w powiecie, w ktéorym znajduje si¢ lokal, lub powiecie
graniczqcym z tym powiatem.

2. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu, o ktérej mowa
w ust. 1 pkt 7, dokonuje si¢ w $wietle wyprawionych $cian.
Powierzchni¢ pomieszczeni lub ich cze$ci o wysokosci w Swietle
rownej lub wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczerr w 100%,
o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od
2,20 m - w 50%, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catko-
wicie. Pozostale zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowa¢é
zgodnie z Polska Norma odpowiednia do okreslania i obliczania
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.

5 Art. 2 ust. 1 pkt 11 w brzmieniu ustawy z dnia 22.03.2018 r. (Dz.U. z 2018 r.
poz. 756), ktéra wchodzi w zycie 21.04.2019 r.

6 Art. 2 ust. 1 pkt 13 dodany ustawg z dnia 22.03.2018 r. (Dz.U. z 2018 r.
poz. 756), ktéra wchodzi w zycie 21.04.2019 r.
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Spis tresci

Nb
1. Definicja lokatora w ustawach historycznych . . ... ... .. 1
2. Podmiotowy zakres zastosowania przepiséw OchrLokU . . 2
3. Definicja lokatora . .. ........... ... . ... ..... 3
4. Lokator jako osoba fizyczna .. ................... 4
5. Pojecie wspétlokatora .. .......... .. ... ... 5
6. Status prawny oséb pozostajacych pod wiadza rodzicielska
lokatora . ........ . ... ... 6
7. Status prawny dorostych domownikéw lokatora . .. ... .. 7
8. Lokator w umowie podnajmu . ................... 8
9. Osoba zajmujaca lokal samowolnie . ............... 9
10. Historyczna definicja lokalu mieszkalnego ........... 10
11. Ewolucja definicji lokalu mieszkalnego ............. 11
12. Aktualna definicja lokalu mieszkalnego . ............ 12
13. Pracownia tworCy . .............oviuunernn.... 13
14. Lokal socjalny . .......... .. ... .. .. ... 14
15. Pomieszczenie tymczasowe . . . . ... ... 15
16. Definicja miejscowosci pobliskiej . ................ 16
17. Prawo do lokalu zamiennego .................... 17
18. Gospodarstwo domowe . . ...................... 18
19. Optaty niezalezne od wlasciciela . . .. .............. 19
20. Wydatki zwiazane z utrzymaniem lokalu . ........... 20
21. Mieszkaniowy zaséb gminy . .................... 21
22. Publiczny zaséb mieszkaniowy .. ................. 22
23. Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? po-
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24. Wartos$¢ odtworzeniowa lokalu . .................. 24

1. Definicja lokatora w ustawach historycznych. Pojecie lokatora 1
jest zasadnicze dla zakresu zastosowania OchrLokU.

Ustawa z 11.4.1924 r. o ochronie praw lokatoréw nie zawierata
definicji lokatora. Réwniez PrLok i NajLokU dotyczyly jedynie
najemcow.

2. Podmiotowy zakres zastosowania przepisow OchrLokU. Na 2
wstepie nalezy stwierdzié, Zze przyznanie okreslonej osobie statusu
lokatora nie przesadza o zakresie zastosowania przepiséw OchrLokU.
Zakres ten bedzie rézny w zaleznosci od tego, jaki stosunek prawny
Taczy lokatora z wlascicielem oraz czy lokator jest strong stosunku
prawnego uzywania lokalu, czy tez przystuguje mu tzw. pochodny
tytul prawny.

3. Definicja lokatora. Lokatorem jest najemca oraz kazda osoba 3
fizyczna uzywajaca lokalu mieszkalnego lub pracowni na podstawie
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tytutu prawnego innego niz prawo wlasnosci. Jest to zatem osoba, kté-
rej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe lub prawo obligacyjne,
z ktérych wynika uprawnienie do uzywania lokalu. Sg to nast¢pujace
prawa:

1) spodldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego;

2) uzytkowanie;

3) stuzebnosé osobista;

4) najem;

5) spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;

6) uzyczenie;

7) dozywocie.

4. Lokator jako osoba fizyczna. Autor opowiada si¢ za pogla-
dem, ze lokatorem moze by¢ jedynie osoba fizyczna, a nie osoba
prawna lub jednostka organizacyjna posiadajaca zdolno$¢ prawna. Po
pierwsze, wynika to z przywolywanego juz art. 75 Konstytucji RP,
gdzie jest mowa o zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli
i przeciwdziataniu bezdomnosci, ktére to zwroty wiaza si¢ z sytuacja
0s6b fizycznych. Po drugie, wiele przepisow komentowanej ustawy
nie miatoby zastosowania, gdyby$my osoby prawne czy jednostki
organizacyjne posiadajace zdolno$¢ prawng traktowali jako lokatoréw.
Przykladem moga by¢ przepisy dotyczace uprawnienia do lokalu
socjalnego.

W uchw. z 23.7.2004 r. (III CZP 31/04, OSNC 2005, Nr 7-8,
poz. 123) SN stwierdzil, Zze w sytuacji, gdy umowa najmu lokalu
Taczaca powiat z gming zostata zawarta w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych podnajemcy, z ktérym umowe¢ podnajmu zawarla
gmina, lokatorem w rozumieniu OchrLokU jest ten podnajemca. Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu tego orzeczenia wyrazit zasadny poglad,
7e gmina jako najemca nie jest lokatorem.

5. Pojecie wspéllokatora. Wspétlokatorem jest osoba, ktérej
przystuguje tytul prawny do uzywania lokalu wspdlnie z innym
lokatorem. Stan taki moze wynika¢ z czynno$ci prawnej, na mocy
ktérej powstaje uprawnienie do uzywania lokalu, lub z mocy ustawy
(zob. art. 691 KC). W odniesieniu do najmu malzonkowie bez wzgledu
na istniejagce miedzy nimi stosunki majatkowe sg najemcami lokalu,
jezeli nawiazanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych zatoZonej przez nich rodziny nastapito
w czasie trwania matzeristwa (art. 680! KC — szerzej zob. kom. do
art. 26 OchrLokU).
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