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Kwestie dotyczace korzystania z lokali mieszkalnych, przez osoby nie tylko bedace
stronami umow o ich udoste¢pnienie np. najmu, ale takze korzystajacych z nich na pod-
stawie tzw. tytutéw pochodnych, nadal pozostaja w Scistym zainteresowaniu autorow
i praktyki. Niniejsza publikacja koncentruje si¢ na analizie problematyki korzystania
z lokalu nie przez strone umowy zawartej z wlascicielem, ale gtéwnie przez osoby trze-
cie, przez t¢ osobe do lokalu mieszkalnego przyjmowane albo na podstawie stosunkow
obligacyjnych z nimi zawieranych albo na podstawie tytutéw pochodnych. W ten spo-
sOb powstaje niezwykle ciekawy uklad powiazan personalnych wplywajacych na za-
kres praw i obowigzkow osob zamieszkujacych lokal mieszkalny. Stosunki te przestajg
bowiem funkcjonowa¢ tylko na jednej plaszczyznie wlasciciel - lokator, ale doznaja
rozszerzenia na obszar od wlasciciela niezalezny, a pozostajacy w gestii jego lokatora.
Pomimo odre¢bnosci i dwuwarstwowego funkcjonowania, stosunki te jednak w wielu
miejscach sig¢ splataja, czasem kolidujac ze soba, czasami za$ pozwalajac na swobodne
funkcjonowanie w obrebie poszczegélnych regulacji, 0séb z nimi zwigzanych. W tym
aspekcie niezwykle interesujaco przedstawiaja si¢ wzajemne powiazania pomigdzy pier-
wotnym wlascicielem a pierwotnym lokatorem! oraz osobami trzecimi, ktére wraz
z tym ostatnim zamieszkuja w lokalu mieszkalnym. Monografia, w zamierzeniu ma ob-
razowa¢ calo$¢ zagadnien dotyczacych statusu tych oséb i przede wszystkim central-
nego z tego punktu widzenia pojecia lokatora, wokot ktérego koncentruje si¢ uktad
przepisow podstawowej dla niniejszych rozwazan ustawy, czyli ustawy o ochronie praw
lokatoréw?2. Definicja ta, jest szeroka i obejmuje nie tylko najemce, ale takze inne (z wy-
jatkiem wiasnosci) tytuly prawne do zajmowania lokalu. Wprawdzie opracowanie ni-
niejsze stara si¢ objac zakresem rozwazan wszelkie tytuly, ktore uprawniaja do korzy-
stania z lokalu, wlaczajac w to takze tytuly pochodne, a zatem oparte na zwigzkach
prawnorodzinnych (pokrewienstwo, powinowactwo) z pierwotnym lokatorem, jednak
gtéwnym punktem odniesienia, jest najbardziej podstawowy, najczestszy tytul jakim
jest najem. To umowa, ktdra gdy chodzi o praktyke obrotu w zakresie tytutéw upraw-
niajacych do korzystania z lokalu przewaza, co wida¢ przede wszystkim w analizowa-
nych orzeczeniach, pogladach doktrynalnych, takze zagranicznych. Pomimo tego jed-
nak, majac na uwadze szeroka definicje lokatora zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrLokU
w pracy zwykle postuguje sie terminologia ustawowa. Zatem w ukladzie personalnym,

1 O terminologii opisujacej podmioty uczestniczace w tym tréjstronnym ukladzie, zob. dalej.
2 Ustawa z21.6.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 172).
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w ktorym uczestnicza takze osoby trzecie zamieszkujace wraz z lokatorem, w termino-
logii pojawiajg si¢ okreslenia: pierwotny wlasciciel, pierwotny lokator oraz osoby trze-
cie/lokatorzy. Pojecie pierwotnego wiasciciela/lokatora jest tu o tyle wygodne, ze pod-
kresla i klaruje rozwazania w tym ztozonym ukladzie. Oznacza on w przypadku pier-
wotnego wlasciciela osobe/podmiot, ktéry dysponujac tytulem do lokalu, udostepnia
go na podstawie umowy innej osobie/podmiotowi. Gdyby poprzesta¢ na tym ukladzie
wystarczajaca bylaby tu terminologia ustawowa: wiasciciel-lokator. Jednak w momen-
cie, gdy dotychczasowy lokator decyduje o dalszym udostepnieniu do korzystania z lo-
kalu, obydwie dotychczasowe strony stosunku prawnego otrzymuja przymiotnik pier-
wotny, co prowadzi do powstania wiezi pomiedzy pierwotnym wlascicielem/pierwot-
nym lokatorem a osobami trzecimi (ktdre tez jak wynika z dalszej analizy sa lokatorami
w rozumieniu art. 2 OchrLokU). Osoby trzecie zatem to osoby, ktére na podstawie
tytutéw pochodnych czy wiegzi obligacyjnych, ktére zawiazujg z pierwotnym lokato-
rem, korzystaja razem z nim z lokalu mieszkalnego. Nie zawsze jednak terminologia
ta jest konsekwentnie stosowana, z uwagi na fakt, ze problematyka zwiazana z korzy-
staniem z lokalu przez osoby trzecie, jest czesto obrazowana na przykladzie najmu.
Uzywam wtedy stownictwa charakterystycznego dla tej umowy, a zatem siegam do ter-
mindw okreslajacych pozycje poszczegdlnych stron jak: wynajmujacy, najemca, pod-
najemca (czy osoby korzystajace z lokalu na podstawie tytuléw pochodnych). Jak wska-
zalam wyzej, mieszcza si¢ one w terminologii ustawowej OchrLokU. Zabieg ten jest
uzasadniony z trzech powodéw. Po pierwsze, inne ustawodawstwa, ktorych rozwiaza-
nia prawne w analizowanej kwestii mnie interesuja (Niemcy i Hiszpania), nie znaja
pojecia lokatora w znaczeniu jakie przypisuje mu OchrLokU. Rozwigzania legislacyjne
w tych panstwach w zakresie analizowanej kwestii zamykajq sie po prostu w obrebie
regulacji najmu, ktéra jest podstawowym sposobem na udostepnianie lokalu przez wy-
najmujacego. Po drugie natomiast, uzywanie pojecia najemcy/wynajmujacego w sytu-
acji, gdy chodzi takze o lokatora w znaczeniu OchrLokU, jest podyktowane faktem, ze
najczeéciej to najem kojarzony jest z tytutem prawnym umozliwiajacym za odptatno-
$cig korzystanie z lokalu. Pomijajac prawa spotdzielcze, podobnie jak w innych pan-
stwach, to ta umowa, zwlaszcza gdy chodzi o lokale mieszkalne, jest bardzo czesto sto-
sowana przy nawigzaniu podstawowego stosunku prawnego umozliwiajacego korzy-
stanie z lokalu’. Pomimo zatem tego, ze pojecie lokatora obejmuje tez czesty w praktyce

3 Po pierwsze, od polowy 2007 r., co do zasady, spotdzielnia mieszkaniowa nie moze usta-
nawiaé spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali. Po drugie, zauwazy¢ nalezy, ze w pra-
sie pojawiaja si¢ tez stanowiska, oparte na danych GUS-u, informujace takze o malejacej roli
spotdzielni mieszkaniowych w zakresie oddawania nowych mieszkan wprawdzie w poréwna-
niu do oddajacych nieruchomosci deweloperdéw, ale to tez jest wyznacznik coraz mniejszego
udzialu w rynku pierwotnym. Oferty sprzedazy mieszkan spoétdzielczych obserwuje si¢ najcze-
$ciej na rynku wtérnym, zob. A. Gawroiska, Malo mieszkan od spotdzielni, zrédto: rp.pl/nieru-
chomosci/art18465571-malo-mieszkan-od-spoldzielni, 5.8.2021 r., dostep: 10.12.2021 r. Trzeba
jednak pamietaé, ze jednym z zalozen Narodowego Planu Mieszkaniowego jest wlasnie roz-
woj spotdzielczosci mieszkaniowej, zob. opis NPM, publikacja z 21.2.2020 r., gov.pl/web/roz-
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tytul praw spotdzielczych, analize odniesiona do najmu w tych obszarach, gdy chodzi
zwlaszcza o pewne generalne rozwigzania dla udostgpniania lokalu kolejnym osobom
trzecim niezwiazanym bezposrednim stosunkiem prawnym z wynajmujacym/wiasci-
cielem, mozna takze odnie$¢ w zakresie podobnych problemdéw wystepujacych w ra-
mach tych tytutéw. Przykladem moze by¢, majaca centralne znaczenie dla rozwazan
w niniejszej monografii, kwestia zgody wtasciciela na udostepnienie lokalu osobom
trzecim. Juz w tym miejscu mozna zauwazy¢, ze w zakresie praw spotdzielczych zgoda ta
wlasciwie nie jest uprawnionemu potrzebna, stad tez proponowane w pracy rozwiaza-
nia charakterystyczne dla najmu, w tych przypadkach znacznie ograniczajace wolnosé
najemcy w poréwnaniu do uprawnionego z tytulu prawa spéldzielczego, dla tego ostat-
niego prawa nie maja wielkiego znaczenia. Kwestia zgody w zakresie umowy najmu czy
uzyczenia staje si¢ niezwykle istotnym czynnikiem wplywajacym na oceng stosunkow
prawnych taczacych poszczegélne osoby, o czym bedzie mowa zwlaszcza z perspektywy
analizy jednego z ostatnich stanowisk SN w tej kwestii. Natomiast, w sytuacji wystepo-
wania istotnych réznic w ocenie sytuacji prawnej osoéb zajmujacych lokal na podstawie
réznych tytutéw prawnych, wywodzonych od pierwotnego lokatora zajmujacego lokal
na podstawie praw spoldzielczych, stuzebnosci, czy tez praw pochodnych, staram sie je
wyeksponowac i podkresli¢. Po trzecie wreszcie, koncentrowanie si¢ za kazdym razem
na réznorodnosci tytuléw uprawniajacych osoby trzecie do korzystania z lokalu, moze
by¢ przyczyna niejasnosci w obrazie dokonywanej analizy. Odwolanie si¢ do najbar-
dziej podstawowego tytutu jakim jest najem, tam, gdzie umowa ta stwarza podstawowe
w analizowanej kwestii rozwiazania, jest takze pewnym zabiegiem majacym na celu
utrzymanie transparentnoéci rozwazan. Powyzsze trzy argumenty, nie znacza jednak,
ze analiza zostala ograniczona tylko do najmu jako tytutu uprawniajacego do zajmo-
wania przez osoby trzecie lokalu, z ktorego tez na podstawie tego tytulu korzysta juz
pierwotny lokator. Nie bylby to prawidlowy wniosek i pomijatby rzeczywiscie takze

woj-technologia/narodowy-program-mieszkaniowy, dostep: 20.3.2022 r. Wedlug danych dostep-
nych w Internecie, Polska jeszcze w 2016 r. byla na czele krajow UE z najwigksza liczba
cztonkow spoétdzielni, ok. 4 mln (zob. A. Prajsnar, Polska krajem o rozwinietej spotdzielczo-
$ci mieszkaniowej, mojafirma.infor.pl/nieruchomosci/prawo/749827,Polska-krajem-o-rozwinie-
tej-spoldzielczosci-mieszkaniowej.html, 12.12.2016 r., dostgp: 10.12.2021 r.; podczas gdy z pre-
zentowanego wyzej raportu Eurostatu wynika, ze jedynie ok. 4% Polakéw korzysta z mieszkan
na podstawie najmu (czyli zakladajac, ze populacja w Polsce wynosi ok. 38 mln ludzi, stanowi to
ok. 1,5 najemcow, zob. tez: 4% Polakéw wynajmuje mieszkanie. To prawie 8 razy mniej niz w resz-
cie Europy, publikacja przez ISB News z 24.6.2021 r., 300gospodarka.pl/news/4-polakow-wy-
najmuje-mieszkanie-to-prawie-8-razy-mniej-niz-w-reszcie-europy, dostep: 10.12.2021 r.; jednak
inaczej o tych liczbach wypowiada si¢ T. Bojec, ktory w artykule M. Lukasika, Rynek mieszkan
w Polsce. ,,Wstydzimy si¢ najmu, a kredyt traktujemy jak wolnos¢” (publikacja z 20.3.2021 r.)
twierdzi, ze: ,, Wedtug GUS-u rynek najmu stanowi nieco ponad 4 proc. calego zasobu mieszkanio-
wego. To kompletna bzdura. Wystarczy zliczy¢ deklaracje podatkowe osob zarabiajacych na naj-
mie, by bezpiecznie stwierdzi¢, ze ten rynek jest co najmniej dwa razy wigkszy. Niewykluczone
tez, ze stanowi kilkanascie procent. Problem w tym, Ze nikt tego nie pilnuje i doktadnie nie liczy”,
money.pl/gospodarka/mieszkanie-6619817790454432a.html, dostep: 11.12.2021 r.
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odrebne zagadnienia charakterystyczne dla innych tytuléw, z ktérymi konfrontuje sig
praktyka i literatura, a ktore obrazuja zlozono$¢ problematyki, w zakresie zrodel, poza
najmem, rodzacych uprawnienie do korzystania z lokalu. Chodzi tu nie tylko o wska-
zane wyzej prawa, ale tez o specyfike tytuléw pochodnych czy quasi-najmu.

Sama umowa najmu, czy wynikajacy z niej stosunek najmu wraz z prawami i obo-
wiazkami stron umowy, nie stanowi jednak w istocie rzeczy centralnego zagadnienia
w niniejszej monografii. Jest nim natomiast fragment regulacji z zakresu udostepnienia
przez najemcg (czy szerzej: lokatora) innym osobom lokalu przez niego zajmowanego.
Tworzy si¢ wtedy, jak wskazalam wyzej, niezwykle ciekawy uklad, w ktory uwikfane
sa nie tylko strony umowy najmu pierwotnego (innego stosunku prawnego), ale takze
osoby, ktére z wynajmujacym (pierwotnym wlascicielem) umowy takiej nie zawieraly,
aczkolwiek w $wietle prawa uprawnione sa do zajmowania jego lokalu. W pewnych sy-
tuacjach zatem, pomimo braku bezposredniego zwiazku, prawo stwarza miedzy tymi
osobami trzecimi a pierwotnym wlascicielem swoiste wigzi. Pomimo ze zagadnienie
wydaje si¢ na pierwszy rzut oka by¢ malo praktyczne, jak pokazuje doktryna i orzecz-
nictwo, zwlaszcza zagraniczne, w panstwach gdzie najem jest forma czgsciej stosowang
niz w Polsce?, powstaje szereg probleméw zwiazanych wlasnie z tak uksztaltowanym
ukladem personalnym. Dodatkowo, o czym bedzie jeszcze mowa, analiza ta staje sie
aktualna wobec wprowadzenia do polskiego systemu instytucji Spotecznych Agencji
Najmu, ktére jako dzierzawca lokalu, z jednej strony, i jego wynajmujacy z drugiej, pel-
nig role swoistego facznika miedzy wlascicielem lokalu mieszkalnego a najemca.

W niniejszej publikacji jedna z wazniejszych kwestii wokot ktérej ogniskuja sig roz-
wazania, stanowi zgoda wynajmujacego/pierwotnego wlasciciela na udostepnienie lo-
kalu osobom trzecim, ktdra to instytucja od pewnego czasu jest przedmiotem zaintere-
sowania polskiego SN, z uwagi na wyktadnie pojecia lokatora zawartego w OchrLokU.
Chodzi w szczegdlnosci o stanowisko SN wyrazone w uchwale z 2018 r.> (blizsza ana-
liza w Rozdziale I). Z jego tezy wynika, ze osoba korzystajaca z lokalu mieszkalnego
na podstawie umowy uzyczenia, zawartej z najemca lokalu bez zgody wynajmujacego
wymaganej w art. 6882 KC, jest lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrLokU.
Tak szeroko przyjete zalozenie o potrzebie objecia pojeciem lokatora takze oséb, ktére
nawet przy wyraznym sprzeciwie wiasciciela zostaja do lokalu przez najemce wpusz-
czone, wywoluje pewne watpliwosci. Moim zdaniem, stanowisko to jednak wymaga
pewnej modyfikacji. Natomiast fakt, ze w orzecznictwie dominowac zaczyna ocena wy-

4 Z tabela, w ktorej zaprezentowano procentowy udzial najmu (m.in. po cenach rynkowych),
mozna si¢ zapoznacé na stronie Eurostatu, ec.europa.eu/eurostat/statistics-explained/index.php?ti-
tle=Archive:Housing_statistics#Tenure_status, dostep: 8.12.2021 r. Artykut pt. Archive: Housing
statistics; sa to dane na 2018 r., ale wida¢ w nich, Ze w Polsce udziat najmu rynkowego to jedynie
4,3% (w poréwnaniu do 11,7% najmu z czynszem zredukowanym) - w artykule tym zalaczony
jest takze dokument pt. Housing statistics: tables and figures, z ktorego doktadnie wynikaja dane
procentowe.

5 Uchw. SN z15.11.2018 r., IIT CZP 49/18, Biul. SN 2018, Nr 11.
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zej przedstawiona®, wywoluje zainteresowanie tematem wigzi pomiedzy osobami uwi-
kfanymi w stosunki umozliwiajace korzystanie z lokali mieszkalnych. Jest to jednocze-
$nie przyczyna podjecia badan prawnoporéwnawczych, majacych na celu zestawienie
przyjetych przez ustawodawce niemieckiego i hiszpanskiego rozwiazan dotyczacych
opisanego ukladu sytuacyjno-personalnego w przypadku korzystania z lokali miesz-
kalnych. Rynek najmu w Niemczech nalezy do jednych z najwiekszych w UE, stad nie-
zwykle ciekawe sa do$wiadczenia z praktyki orzeczniczej i doktryny niemieckiej w tym
aspekcie. Hiszpanski rynek, wprawdzie nie jest az tak duzy (chcociaz i tak wiekszy niz
polski)?, niemniej prawo hiszpanskie, podobnie jak polskie, reguluje kwestie zwiazane
z najmem w dwoch podstawowych aktach prawnych: w Kodeksie cywilnym i szczego-
fowo odnoszacej si¢ do najmu ustawie z 1994 r. o najmach w obszarze miejskims. Przy-
klady rozwigzan prawnych istniejacych w tych dwdch systemach prawnych, reprezen-
tujacych panstwa nalezace do grupy majacych najwiekszy i $redni odsetek osob zajmu-
jacych lokale na podstawie najmu (wcigz wigkszy niz w Polsce), daje pewne mozliwosci
skonfrontowania rozwiazan przygotowanych przez polskiego ustawodawce w kierunku
rozwijania rynku najmu lokali mieszkalnych Polsce.

Zagadnienia analizowane w niniejszym opracowaniu sg istotne z perspektywy takze
praw pierwotnego lokatora, ktory przeciez w lokalu, w ktérym koncentruje swoje cen-
trum Zyciowe, powinien mie¢ zapewniong swobode w zakresie decyzji, z kim chce za-
mieszkad. Jest to zagadnienie do tej pory w polskiej literaturze nieopracowane w spo-
s6b kompleksowy, a jedynie przedstawiony w komentarzach do poszczegoélnych prze-
piséw czy pojedynczych wypowiedziach doktrynalnych. Metoda prawnoporéwnawcza
zastosowana obok metody dogmatycznej, daje mozliwo$¢ przesledzenia réznych roz-
wiazan w szczegdtowych zakresach i jednoczesnie dzigki nim mozliwe jest stworzenie
wnioskow, takze postulatow de lege ferenda odno$nie do analizowanych kwestii.

Zalozeniem niniejszej monografii jest przede wszystkim zwrécenie uwagi polskiego
ustawodawcy i sadéw na konieczno$¢ przywiazywania przez nie wiekszej uwagi do
instytucji zgody wlasciciela lokalu, otwierajacej droge do bezkonfliktowego korzysta-
nia z zajmowanego juz najczesciej przez pierwotnego lokatora/najemce lokalu. Kwe-
stia ta, pomijajac prawa spoldzielcze, nabiera coraz istotniejszego znaczenia, z uwagi
na zmiany, jakie w kwestii najmu dokonuja sie na polskim rynku. Przynajmniej, gdy

6 Wczesniej, bo w post. SN z 22.3.2017 r., III CZP 64/16, Biul. SN 2017, Nr 3, kwestia kwali-
fikacji jako lokatora osoby, ktdra korzysta z lokalu na podstawie stosunku prawnego zawartego
z najemca, aczkolwiek bez zgody wlasciciela, zostata jedynie zasygnalizowana; aktualnie wprost
odwotanie si¢ do uchw. SN z 15.11.2018 r. mozna przyktadowo wskazaé w: wyr. SR w Zywcu
z 14.1.2019 r., I C 3050/17; wyr. SR w Gdyni z 5.3.2019 r., I C 64/19; wyr. SO w Warszawie
25.10.2021 r., IV Ca 127/19; w szerokim znaczeniu jakie wynika z uchwaly SN, jak si¢ wydaje: SR
w Lodzi w wyr. z 16.2.2021 r., VIII C 617/20.

7 Wedlug danych Eurostatu w 2018 r., w Niemczech na podstawie najmu na zasadach rynko-
wych mieszka 40,8% ludnosci, na podstawie najmu z czynszem regulowanym lub bezptatnie 7,7%;
podczas gdy w Hiszpanii odsetek ten wynosit odpowiednio 15,35% oraz 8,4%.

8 Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos.

XV



Wstep

idzie o ustawowe ramy. Nieco rozruchu i tym samym wiekszych mozliwosci zwigzanych
z realizacja potrzeb mieszkaniowych dostarczaja zmiany w OchrLokU w zakresie najmu
instytucjonalnego®. Potwierdzenia pewnego ozywienia w tym sektorze dostarczaja do-
niesienia prasowe, z ktorych wynika, ze na polskim rynku inwestuja zagraniczne pod-
mioty'9, takie jak skandynawski fundusz NREP, ktory chce w ciggu 5 lat mie¢ w Polsce
10 tys. mieszkan na wynajem!!. Ponadto niemiecka firma TAG Immobilien, ktéra we-
dlug informacji podanych przez niemiecka spoltke: ,,W polaczeniu z istniejaca spolka
zalezng Vantage Development SA, TAG Immobilien przyspieszy budowe najwiekszego
portfela mieszkan na wynajem w najwiekszych polskich miastach: Warszawie, Wrocla-
wiu, Poznaniu, Tréjmiescie, Krakowie i Lodzi, zawierajacego ponad 20 tys. lokali do
2028 roku”!2. Powstajg takze polskie podmioty, ktdre za cel stawiaja sobie zwiekszenie
puli mieszkan na wynajem, takze przy wykorzystaniu mechanizmoéw najmu instytucjo-
nalnego?3.

Duze zmiany moze przynie$¢ tez ruch polskiego ustawodawcy w zakresie zwigk-
szenia zaangazowania najmu w rynku mieszkaniowym w obszarze tzw. budownictwa
czy najmu spolecznego. Zmiany, ktore zaczglty obowiazywac niedawno, maja rynek
najmu otworzy¢ w szczegélnosci dla osob, ktorych dochody nie wystarczajg na wyna-
jecie lokalu po stawkach rynkowych. Najwigcej zmian i zainteresowania umowsa najmu
i wynikajacymi stad problemami przyniést Narodowy Program Mieszkaniowy!4, kto-
rego zatozenia ,,mialy si¢ koncentrowa¢ na czterech priorytetach: 1) dostepne mieszka-
nia (pakiet ,Mieszkanie+”); 2) stabilne i efektywne finansowanie; 3) nowoczesne, efek-
tywne energetycznie i bezpieczne technicznie mieszkania; 4) dobre prawo. Wszystkim
przypisano po trzy dziatania, po czym dla kazdego priorytetu przedstawiono przewi-
dywane instrumenty. Z punktu widzenia omawianej tu tematyki najmu wazne sg prio-

9 Najem instytucjonalny wprowadzony na podstawie art. 119 pkt 4 ustawy z 20.7.2017 r.
o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2017 r. poz. 1529).

10 Zob. P. Stowik, Od wiasnoéci do najmu, czyli Polak juz nie kupi mieszkania, money.pl/go
spodarka/od-wlasnosci-do-najmu-czyli-polak-juz-nie-kupi-mieszkania-opinia-67071381171924
80a.html, 21.11.2021 r., dostep: 23.11.2021 r.

11 p. Stowik, Od wlasnosci, powoluje tu artykut P. Berfowskiego, Nordyckie miliardy juz ptyna
do Polski, publikacja z 14.11.2021 r., ktéry podat te informacje jak pierwszy.

12 Informuje o tym Business Insider w artykule: Bricks Acquisitions z grupy Goldman
Sachs sprzedaje spotke deweloperska Robyg za 2,5 mld zl. Dzigki transakcji nabywca, nie-
miecka firma TAG Immobilien, chce staé si¢ czolowym graczem na rynku mieszkan na wy-
najem w Polsce, businessinsider.com.pl/gielda/duza-transakcja-na-rynku-nieruchomosci-tag-im-
mobilien-przejmuje-robyga/qz2ng2q, 23.12.2021 r., dostep: 20.3.2022 r.

13 M. Eukasik, Rynek mieszkan w Polsce. ,,Wstydzimy si¢ najmu, a kredyt traktujemy jak
wolnos¢”, publikacja z 20.3.2021 r.; money.pl/gospodarka/mieszkanie-6619817790454432a.html,
dostep: 11.12.2021 r.

14 NPM ,to dokument strategiczno-programowy, ktéry wyznacza gtéwne kierunki reali-
zacji polityki mieszkaniowej panstwa w perspektywie do 2030 r. Zostal przyjety 27 wrzesnia
2016 r. uchwata nr 115/2016 Rady Ministrow”, gov.pl/web/rozwoj-technologia/narodowy-pro-
gram-mieszkaniowy, dostep: 20.3.2022 r.
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rytety 114715, To wlasnie takze zagadnienia mozliwoéci swobodnej realizacji wlasnych
planéw zyciowych, w tym mozliwosci podejmowania decyzji przez najemce o przyj-
mowaniu badz nie oséb trzecich do mieszkania, wpisuja sie¢ w wyzej wskazane zaloze-
nie Nr 4. Do powyzszego dodac nalezy, ze nowym rozwiazaniem jest wprowadzenie do
polskiego systemu prawnego Spolecznych Agencji Najmu (SAN). Te podmioty w ce-
lach realizacji zadan zapewnienia i zwiekszenia dostepnosci mieszkan, dla oséb o ni-
skich dochodach, zawieraja umowy dzierzawy, a nastgpnie podnajmuja je zakwalifiko-
wanym do udzialu w programie osobom!6. Zgoda wlasciciela na dalsze oddanie lokalu
przez SAN, ktora jest w tym ukladzie warunkiem koniecznym, moze okazaé si¢ dla
owego wlasciciela decyzja nieco klopotliwa. Stad tez wskazany obszar wymaga odnie-
sienia pojecia zgody wlasciciela i konsekwencji jej wyrazenia w aspekcie obowiazuja-
cych regulacji.

Oprocz SAN, ustawa wprowadzita jeszcze Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe,
ktdre zgodnie z art. 24 ust. 5 ustawy o niektdrych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego!” objely takze istniejace dotychczas Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego utworzone przed dniem wejscia w zycie ustawy z 10.12.2020 r. o zmianie nie-
ktorych ustaw wspierajacych rozwoj mieszkalnictwals .

Wszystkie powyzsze argumenty pozwalaja zatem umiejscowi¢ najem, w zakresie
korzystania z lokalu, takze przez osoby trzecie, jako gtéwny tytul, na podstawie ktérego
wlasciciel udostgpnia do korzystania lokatorowi swdj lokal mieszkalny.

Analize zagadnien rozpoczyna Rozdziat I, w ktérym przedstawiono kluczowe po-
jecia majace zasadnicze znaczenie dla calosci pracy. Podstawowe jest tu pojecie loka-
tora. Rozdzial II stanowi jego kontynuacje i omawia najwazniejsza z perspektywy udo-
stepnienia lokalu osobom trzecim instytucje zgody pierwotnego wlasciciela, a analiza
dotyczy tez skutkow jej wyrazenia i zawarcia umowy bez zgody pierwotnego wtasci-
ciela. Rozdzial III skupia si¢ na analizie stosunkéw prawnych pomiedzy poszczegdl-
nymi stronami uméw zawartych w zwiazku z korzystaniem z lokalu mieszkalnego przez
osoby trzecie, jak tez i korzystajacymi z tych lokaléw na podstawie tytutéw pochod-
nych. Ostatni za$ rozdzial skupia sie na zakonczeniu stosunku podstawowego i innych
tytuléw umozliwiajacych korzystanie z lokalu oraz konsekwencjach z tym zwiazanych,
zwlaszcza z perspektywy ewentualnego postepowania eksmisyjnego.

Prace zwiencza krétkie podsumowanie zawierajace rozwigzania de lege ferenda.

15 E. Bo#czak-Kucharczyk, Zmiany zasad najmu w kontekscie Narodowego Programu Miesz-
kaniowego, w: A. Muziot-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce. Przyszloé¢ najmu spo-
tecznego, Warszawa 2019, s. 25 (zrédlo: habitat.pl/o-sytuacji-mieszkaniowej-w-polsce/, dostep:
12.12.2021 r.).

16 Zob. A. Glusiriska, M. Tulipan, Doswiadczenia z dziatalnosci Spolecznej Agencji Najmu
w Warszawie, w: A. Muziol-Wectawowicz (red.), Mieszkalnictwo w Polsce, s. 102.

17 Ustawa z 26.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2224 ze zm.).

18Dz.U. 2 2021 r. poz. 11 ze zm.
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Materiaty do opracowania zagadnien z zakresu prawa niemieckiego i hiszpanskiego
w przewazajacej czesci pochodza z biblioteki Instytutu Maxa Plancka w Hamburgu,
w ktorym to przebywatam na dwumiesiecznym stypendium od wrzesnia do listopada
2020 r.1?

19 Stypendium przyznane przez Max Planck Institute for Comparative and International Pri-
vate Law, Hamburg w ramach badan obszaru ,Derivative titles in tenancy agreement of premises”.
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