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1. Ustawa o dodatkach mieszkaniowych
z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. Nr 71, poz. 734)

Tekst jednolity z dnia 14 pazdziernika 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 2021)!

(zm.: druk sejmowy Nr 2133)

Rozdzial 1. Przepisy ogélne

1. Uwagi wprowadzajace. Tytul rozdzialu 1 ,,Przepisy ogdlne” moze 1
sugerowac, ze objeta nim regulacja dotyczy tylko spraw ogélnych zwiazanych
z przyznawaniem dodatkéw mieszkaniowych, a w szczeg6lnos$ci wyjasnienia
poje¢ uzytych w ustawie. W rzeczywistoSci rozdziat ten reguluje catos¢
zagadnien z zakresu przyznawania dodatkéw mieszkaniowych. Rozdziat 2
ustawy dotyczacy zasad finansowania dodatkéw zostal bowiem uchylony,
a rozdzial 3 zawierajacy przepisy przejSciowe obowigzywal do korca 2004 r.

Art. 1. [Zakres regulacji]

Ustawa reguluje zasady i tryb przyznawania, ustalania wysokoSci
i wyplacania dodatkéw mieszkaniowych oraz wlasciwosé organéw w tych
sprawach.
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Art. 1 1. Ustawa o dodatkach mieszkaniowych
I. Dodatek mieszkaniowy — pojecie

1. Pojecie ,,dodatek mieszkaniowy”, uzyte zaréwno w tytule ustawy,
jak i w wielu jej artykutach, nie zostalo w niej zdefiniowane. Ustawa
okresla jedynie, komu dodatek przystuguje, w jakich przypadkach, w jakiej
wysokosci i jak si¢ go oblicza. W teorii i judykaturze spotyka si¢ rozne proby
wyjasniania tego pojecia. Zwracali na to uwage B. Sygit i R. Politowicz,
przytaczajac definicje A. Mgqczynskiego, iz ,,dodatek mieszkaniowy jest
szczegblnym $wiadczeniem pienieznym wyplacanym przez gming na rzecz
wskazanych w ustawie oséb o niskich dochodach, ktérym przystuguje tytut
prawny do lokalu, w celu umozliwienia im zaplaty czynszu oraz pokrycia
innych obcigzajacych je wydatkéw za zajmowany lokal mieszkalny (optaty
dodatkowe, eksploatacyjne oraz niektére koszty zwigzane z zamieszkaniem
w lokalu)” (B. Sygit, R. Politowicz, Dodatki mieszkaniowe, s. 13—14).

Zdaniem B. Sygit i R. Politowicz nalezy opowiedzie¢ si¢ za tym, iz dodatek
mieszkaniowy to §wiadczenie na czedciowe pokrycie wydatkéw na miesz-
kanie w wysokosci bedacej réznicg pomigedzy wydatkami przypadajacymi
na normatywng powierzchni¢ uzytkowa zajmowanego lokalu a faktycznymi
wydatkami ponoszonymi przez osob¢ uprawniong do dodatku — wyptacane
do rak zarzadcéw domoéw lub innych oséb uprawnionych.

Najprosciej wyrazajac jego istot¢ — jest to doptata do wydatkéw na miesz-
kanie.

W Swietle takiego rozumienia tego pojecia autorzy zastanawiajg sie, czy
zwrot ,,dodatek” jest prawidtowo uzyty w ustawie, czy odpowiada temu, co
ustawodawca chcial przez t¢ instytucje osiagnaé. Wedtug Stownika jezyka
polskiego [M. Szymczak (red.), Stownik, t. I, 1978, s. 410] ,,dodatek to rzecz
dodana, to, co dodaje si¢ ponad miare, ponad program”. W rozumieniu za$
ustawy dodatek mieszkaniowy nie jest §wiadczeniem ponad norme, lecz jest
uzupetnieniem umozliwiajacym petne pokrycie wydatkéw na mieszkanie.
Tym samym, chcac by¢ w zgodzie z przyjetym w jezyku polskim znaczeniem
tego slowa, tak okreS§long instytucje nalezato raczej nazwac ,,doptata do
mieszkania”. Wéwczas termin ten odda sens tej instytucji. ,,Doptata” bowiem
to suma, ktéra si¢ doptaca, reszta do zaplacenia, dodatek do sumy placonej
(B. Sygit, R. Politowicz, Dodatki mieszkaniowe, s. 13—14).

W uzasadnieniu do projektu ustawy nowelizujacej wskazano, ze dodatek
mieszkaniowy stanowi pomoc finansowa, majaca charakter $wiadczenia
pienieznego w formie doplaty, ktéra pokrywa czes¢ obcigzenn zwigzanych
z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych obywateli (Sejm IX kadencji, druk
Nr 534).
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

Osoba uprawniona do dodatku mieszkaniowego zobowiazana jest doptacac
pozostalg réznice do pelnej kwoty czynszu, a wysokoS¢ tej rdznicy jest znana
dopiero po obliczeniu naleznego dodatku mieszkaniowego.

2. Dodatek mieszkaniowy — definicja w orzecznictwie. W orzecznictwie
dodatek mieszkaniowy okreslany jest jako rodzaj publicznoprawnego $wiad-
czenia pieni¢znego przystugujacego osobie, ktéra spelnia okre§lone prawem
warunki. ,,Dodatek mieszkaniowy ma na celu pokrycie z funduszéw publicz-
nych (gminnych) czesci kosztéw utrzymania mieszkania, jakie obowigzana
jest ponosi¢ osoba uprawniona do otrzymywania takiego dodatku. Jego
przyznanie stanowi forme¢ zwolnienia wnioskodawcy z obowigzku ponosze-
nia oznaczonej kwotowo cz¢sci kosztéw utrzymania zajmowanego przezen
mieszkania, a w okre§lonych sytuacjach wnioskodawca uzyskuje ponadto
takze prawo do otrzymania tzw. ryczaltu na zakup opatu” (por. uchw. SN(7)
2 9.10.1997 r., Il ZP 23/97, OSNAPiUS 1998, Nr 2, poz. 31).

3. Nauczycielski dodatek mieszkaniowy. Pojecie dodatku mieszkanio-
wego wystepowalo jeszcze w ustawie z 26.1.1982 r. — Karta Nauczyciela
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1762 ze zm.), gdzie art. 54 ust. 3 stanowil
o przystugujacym nauczycielowi zatrudnionemu na terenie wiejskim oraz
w miescie liczacym do 5000 mieszkaricow nauczycielskim dodatku mieszka-
niowym. W razie zbiegu prawa do nauczycielskiego dodatku mieszkaniowego
z prawem do dodatku przystugujacym na podstawie przepiséw o dodatkach
mieszkaniowych, nauczycielowi spetiajacemu wymagane warunki przystu-
giwaly obydwa dodatki.

Obecnie nauczycielski dodatek mieszkaniowy juz nie wystepuje. Przepis
art. 54 ust. 3 i 6 Karty Nauczyciela zostal uchylony przez art. 76 pkt 25
lit. a i b ustawy z 27.10.2017 r. o finansowaniu zadaii o$§wiatowych
(tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 1930 ze zm.). W uzasadnieniu do nowelizacji
wskazano, ze §rodki wydatkowane na dodatek mieszkaniowy zostang przesu-
niete do §rodkéw przeznaczonych na wynagrodzenia nauczycieli (Sejm VIII
kadencji, druk Nr 1837).

II. Zakres uregulowany w ustawie o dodatkach mieszkaniowych

1. Zakres przedmiotowy i podmiotowy. Ustawa o dodatkach mieszkanio-
wych okresla zasady i tryb przyznawania, ustalania wysokosci i wyptacania
dodatkéw mieszkaniowych oraz wlasciwo$¢ organéw w tych sprawach.
Przede wszystkim ustawa reguluje, komu przystuguje dodatek mieszkaniowy,
okredlajac tytul prawny, kryterium dochodowe i normatywna powierzchni¢
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Art. 1 1. Ustawa o dodatkach mieszkaniowych

lokalu mieszkalnego w przeliczeniu na liczbe cztonkéw gospodarstwa
domowego, jako niezb¢dne przestanki uprawniajace do otrzymania dodatku
mieszkaniowego. Uregulowano réwniez tryb przyznawania, sposéb ustalania
wysokoSci dodatku i jego wyptacania, a takze wlasciwos$¢ organéw w tych
sprawach.

W wyniku nowelizacji dokonanej ustawa z 10.12.2020 r. o zmianie nie-
ktdérych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021 r. poz. 11
ze zm.) DodMieszkU okresla réwniez sposob obliczania wysokosci ryczaltu
na zakup opatu (regulowany poprzednio przepisami DodMieszkR), a takze
wskazuje, jakie elementy zawiera wniosek o przyznanie dodatku mieszkanio-
wego i deklaracja o dochodach gospodarstwa domowego, natomiast sam wzor
wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego oraz deklaracji o dochodach
gospodarstwa domowego okresla rada gminy w drodze uchwaly (poprzednio
wzory te okre§laty zataczniki Nr 1 i 2 do DodMieszkR).

Na mocy art. 7 ust. 15 DodMieszkU upowazniono z kolei ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa do okreSlenia, w drodze rozporzadzenia,
sposobu przeprowadzania wywiadu Srodowiskowego, a w szczegdlnosci do
ustalenia wzoru kwestionariusza wywiadu, wzoru o§wiadczenia o stanie
majatkowym wnioskodawcy i innych cztonkéw gospodarstwa domowego
oraz wzoru legitymacji pracownika upowaznionego do przeprowadzenia
wywiadu — rozp. Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z 26.4.2013 r. w sprawie sposobu przeprowadzania wywiadu Srodowisko-
wego, wzoru kwestionariusza wywiadu oraz oS§wiadczenia o stanie majat-
kowym wnioskodawcy i innych cztonkéw gospodarstwa domowego, a takze
wzoru legitymaciji pracownika upowaznionego do przeprowadzenia wywiadu
(Dz.U. z 2013 r. poz. 589).

2. Zasady finansowania dodatkéw. Pierwotnie, do czasu nowelizacji,
ustawa regulowata takze zasady finansowania dodatkéw mieszkaniowych. Za-
sadom tym poSwigcony byt rozdzial 2 ,,.Dotacje dla gmin na dofinansowanie
wyplat dodatkéw mieszkaniowych” — art. 10-14.

Gminy otrzymywaly dotacje celowe z budzetu panstwa na dofinansowanie
zadan wlasnych zwigzanych z wyplacaniem dodatkéw mieszkaniowych
w granicach kwot okres§lonych na ten cel corocznie w ustawie budzetowej.
Podziatu dotacji na wojewddztwa dokonywatl Prezes Urzedu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast (art. 10 ust. 1 i 2). Dalsze ustgpy art. 10 regulowaly
zagadnienia zwiazane ze sktadaniem wniosku o dotacje oraz zapotrzebowania
na dotacje.
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 2

Dnia 13.11.2003 r. uchwalona zostala ustawa o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1672 ze zm.). Na mocy
art. 69 tej ustawy znowelizowano ustawe o dodatkach mieszkaniowych. Po
art. 9 dodano art. 9a stanowiacy, iz ,,wyptata dodatkéw mieszkaniowych
jest zadaniem wlasnym gminy”. Poprzednio wynikalo to z art. 10 ust. 1.
W rozdziale 2 art. 10-14 zostaly uchylone.

Art. 2. [Uprawnieni]
1. Dodatek mieszkaniowy, z zastrzezeniem art. 7 ust. 3 i 4, przystuguje:

1) najemcom albo podnajemcom lokali mieszkalnych, zamieszkujacym
w tych lokalach;

2) osobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych, do ktérych przy-
stluguje im spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego;

3) osobom mieszkajacym w lokalach mieszkalnych znajdujacych si¢
w budynkach stanowigcych ich wlasnos¢ i wlascicielom samodziel-
nych lokali mieszkalnych;

4) innym osobom majacym tytul prawny do zajmowanego lokalu
mieszkalnego i ponoszacym wydatki zwigzane z jego zajmowaniem;

5) osobom zajmujacym lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, ocze-
kujacym na przystugujacy im lokal zamienny albo najem socjalny
lokalu.

2. Dodatek mieszkaniowy:
1) przystuguje w zwigzku z zamieszkiwaniem w jednym lokalu miesz-
kalnym albo zajmowaniem jednego lokalu mieszkalnego;
2) moze przystugiwaé na podstawie wiecej niz jednego tytulu prawnego
sposréd okreslonych w ust. 1.

3. Dodatek mieszkaniowy nie przystuguje osobom przebywajacym w:

1) domu pomocy spolecznej,

2) mlodziezowym oSrodku wychowawczym,

3) schronisku dla nieletnich,

4) zakladzie poprawczym,

5) zakladzie karnym,

6) szkole, w tym w szkole wojskowej
— jezeli instytucje te zapewniaja nieodplatnie pelne calodobowe utrzyma-
nie.
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I. Uwagi ogélne

1. Katalog tytulow prawnych. Artykut okresla katalog tytuléw prawnych 1
do lokalu mieszkalnego, uprawniajacych do ubiegania si¢ o dodatek miesz-
kaniowy. Wynika z niego, ze dodatek mieszkaniowy przystuguje osobom
posiadajacym jeden z wymienionych tytutéw prawnych, z zastrzezeniem art. 7
ust. 3 i 4 DodMieszkU. Zastrzezenie odnosi si¢ do odmowy przyznania
dodatku mieszkaniowego, w przypadku gdy w wyniku przeprowadzenia
wywiadu Srodowiskowego organ ustali, ze wystepuje razaca dysproporcja
pomiegdzy niskimi dochodami wykazanymi w ztozonej deklaracji a faktycz-
nym stanem majatkowym wnioskodawcy, wskazujacym, ze jest on w stanie
uiszcza¢ wydatki zwigzane z zajmowaniem lokalu mieszkalnego (domu jed-
norodzinnego), wykorzystujac wlasne §rodki i posiadane zasoby majatkowe,
lub gdy faktyczna liczba wspélnie stale zamieszkujacych i gospodarujacych
z wnioskodawcg jest mniejsza niz wykazana w deklaracji.

2. Pojecie lokalu mieszkalnego. Ani komentowany artykut, ani zadne inne 2
przepisy DodMieszkU nie zawieraja jednak definicji lokalu mieszkalnego.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkanio-
wych (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1208) lokalem jest samodzielny lokal miesz-
kalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w przepisach
ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1048).
Lokalem mieszkalnym jest rowniez pracownia twércy przeznaczona do pro-
wadzenia dziatalnos$ci w dziedzinie kultury i sztuki. Domem jednorodzinnym
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Art. 2 1. Ustawa o dodatkach mieszkaniowych

jest dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna czg§¢ domu bliZniaczego
lub szeregowego przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Do doméw jednorodzinnych stosuje si¢ przepisy ustawy
dotyczace lokali.

3. Samodzielny lokal mieszkalny. W mysl art. 2 ust. 2 WiLokU,
samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi §cianami
w obrgbie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do
samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele
inne niz mieszkalne. Spelnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 2,
stwierdza starosta w formie za§wiadczenia. Do lokalu moga przynalezec, jako
jego czesci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio
nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza
budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczeg6lnoSci: piwnica,
strych, komoérka, garaz, zwane dalej ,,pomieszczeniami przynaleznymi”.

4. Definicja lokalu. Definicje¢ lokalu zawiera réwniez art. 2 ust. 1 pkt 4
ustawy z 21.6.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 172),
stanowigc, iz ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokalu — nalezy przez to rozumiec
lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy
pracownig stuzgca twércy do prowadzenia dziatalnodci w dziedzinie kultury
i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy ,,Jokalem” pomieszczenie przezna-
czone do krétkotrwatego pobytu oséb, w szczegdlnosci znajdujace sie w bu-
dynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub
w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych.

Powyzsza definicja rézni si¢ od definicji zawartych w SpMieszkU
i WILokU. Przede wszystkim ,,w $wietle definicji zawartej w OchrLokU
lokalem jest kazdy lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Ani w definicji, ani w dalszych przepisach tej ustawy nie postawiono wymo-
gbéw, aby lokal ten byt samodzielny oraz by spetnial odpowiednie dla lokali
mieszkalnych wymogi techniczne. Lokator jest zatem chroniony przepisami
OchrLokU nawet wtedy, gdy zajmuje lokal niebedacy samodzielnym lokalem
mieszkalnym w rozumieniu WiLokU, gdy zajmuje cze$¢ lokalu i gdy zajmuje
dla celéw mieszkalnych lokal (lub czes¢ lokalu) niespetniajacy odpowied-
nich wymogéw technicznych” (por. E. Boriczak-Kucharczyk, Ochrona praw
lokatoréw, najem i inne formy, s. 30; taz, Ochrona praw lokatoréw i najem
lokali, s. 56-57; w orzecznictwie sadowym nie uznaje si¢ za lokal mieszkalny
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 2

w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 OchrLokU altany — post. NSA z 14.5.2010 r.,
I OW 24/10, Legalis).

5. Uprawnienie do ubiegania si¢ o dodatek. Przepisy DodMieszkU,
nie zawierajac wlasnej definicji lokalu mieszkalnego, okreslaja tytul prawny
uprawniajacy do ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy. Nie jest nim
jednak kazdy tytul prawny do zajmowanego lokalu, lecz tylko taki, ktory
zobowigzuje osobe go posiadajaca do ponoszenia wydatkéw zwigzanych
z korzystaniem z mieszkania.

Ze wzgledu na to, ze przepisy DodMieszkU nie zawieraja w tym zakresie
zadnych ograniczefi, przyjaé nalezy, iz jednym z warunkéw ubiegania si¢
o dodatek mieszkaniowy jest posiadanie tytulu prawnego do lokalu miesz-
kalnego, ktérym bedzie zaréwno lokal w rozumieniu przepiséw SpMieszkU
(w przypadku oséb mieszkajacych w lokalach mieszkalnych, do ktérych
przystuguje im spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego) czy WiLokU
(w przypadku os6b mieszkajacych w lokalach mieszkalnych znajdujacych
sie¢ w budynkach stanowigcych ich wlasno$¢ i wlascicieli samodzielnych
lokali mieszkalnych), jak i lokal w rozumieniu OchrLokU (w przypadku
pozostatych oséb), a wiec niezaleznie od warunkéw technicznych, jakie ten
lokal spetnia.

6. Krag oséb uprawnionych. W komentowanym artykule mowa jest
o najemcach, podnajemcach, cztonkach spétdzielni mieszkaniowych i innych
osobach posiadajacych tytul prawny do lokalu i ponoszacych wydatki
zwigzane z jego zajmowaniem, bez blizszego sprecyzowania, o jakie osoby
chodzi. O ile nie budzi watpliwosci fakt, ze chodzi o osoby fizyczne, bo tylko
takie osoby maja potrzeby mieszkaniowe, to watpliwoSci mogg si¢ pojawiaé
w przypadku cudzoziemcéw, ktérzy posiadaja tytut prawny do zajmowanego
lokalu mieszkalnego i spetniaja pozostale warunki do ubiegania si¢ o dodatek
mieszkaniowy. Przepisy DodMieszkU nie wykluczajg tych oséb z grona oséb
uprawnionych do ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy.

Mimo iz dodatek mieszkaniowy jest szczegllnym $§wiadczeniem pie-
nieznym przystugujacym osobom o niskich dochodach, wyptacanym przez
gmine¢ do rak zarzadcéw doméw lub innych oséb uprawnionych, nie nalezy
zapominad, ze celem jego wprowadzenia bylo m.in. rozwigzanie problemoéw,
z jakimi borykato si¢ wielu najemcéw, ktérych nie bylo sta¢ na ptacenie
czynszu wolnego, a wielu wynajmujacych nie mogto sprostaé wymogom
prawidtowego konserwowania nieruchomosci. Uzasadnione byloby zatem
uregulowanie kwestii cudzoziemcow w komentowanej ustawie, tym bardziej
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ze obecnie coraz wigcej cudzoziemcéw o réznym statusie materialnym
legitymuje si¢ tytulem prawnym do zajmowanego lokalu mieszkalnego.

Dla poréwnania mozna wskaza¢ na przepisy ustawy z 20.7.2018 r.
0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2158), w ktérej art. 4
ust. 1 pkt 1 przewiduje, iz doptaty moga zosta¢ udzielone, jezeli najemca
jest osobg fizyczng posiadajaca obywatelstwo polskie i zamieszkujaca na te-
rytorium Rzeczypospolitej Polskiej albo cudzoziemcem, i wskazano, ktérych
cudzoziemcOw to dotyczy.

I1. Tytul prawny do zajmowanego lokalu

A. Pojecie tytulu prawnego

1. Tytul prawny do zajmowania lokalu mieszkalnego oznacza istnienie
stosunku prawnego (rzeczowego, obligacyjnego lub innego) bedacego pod-
stawg do korzystania w imieniu wlasnym z lokalu mieszkalnego.

B. Najem oraz podnajem lokali mieszkalnych

1. Umowa najmu. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 DodMieszkU przed no-
welizacja dodatek mieszkaniowy przystugiwal najemcom oraz podnajemcom
lokali mieszkalnych, a obecnie — od 1.7.2021 r. — przystuguje najemcom
albo podnajemcom lokali mieszkalnych, zamieszkujacym w tych lokalach
— przepis ten zmieniony zostal przez art. 11 pkt 1 lit. a ZmUstWspMieszkU.

W uzasadnieniu do nowelizacji wskazano, iz w przypadku oséb mieszkaja-
cych w lokalach mieszkalnych, do ktérych przystuguje im spétdzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego, przepis jasno okresla, Ze sg to osoby mieszkajace
w lokalach. Podobnie jest w przypadku oséb zamieszkujacych w lokalach
mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach stanowigcych ich wlasnos¢
i wlascicieli samodzielnych lokali mieszkalnych. Inne osoby majace tytut
prawny do lokalu mieszkalnego wymienione w tym przepisie réwniez musza
zajmowac lokal mieszkalny, co zostalo jasno okreSlone, za§ w przypadku
najemcOw i podnajemcéw brak jest wskazania, ze musza to by¢é osoby
zamieszkujgce w tych lokalach. Przepis ten mégt sugerowad, ze najemcy
oraz podnajemcy lokali mieszkalnych nie musieli w nich zamieszkiwa¢ —
wystarczajace bylo, zeby posiadali tytul prawny do lokalu, aby uzyskaé doda-
tek mieszkaniowy. Wobec powyzszego niezbedne stato si¢ doprecyzowanie
brzmienia przepisu dotyczacego najemcoéw i podnajemcéw, przez dodanie
wyrazéw ,,zamieszkujacym w tych lokalach”. Takie brzmienie przepisu
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wyeliminuje watpliwosci dotyczace faktycznego zamieszkiwania w lokalu
najemcéw oraz podnajemcéw lokali mieszkalnych (Sejm IX kadencji, druk
Nr 534).

Najem jest instytucjg prawa cywilnego. Artykuly 659—679 KC reguluja
ogblne zasady najmu, a art. 680-692 KC dotycza najmu lokali.

Przez umowg¢ najmu wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje
si¢ ptaci¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz (art. 659 § 1 KC). Nie mozna
méwi¢ o zawarciu umowy najmu, jezeli nie okreslono w niej czynszu
(por. orz. SN z 5.9.1946 r., IIT C 364/46, OSNC 1947, Nr 2, poz. 42). Czynsz
moze by¢ oznaczony w pieniadzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju.
Zaplata czynszu jest z reguly Swiadczeniem okresowym, chociaz strony
moga umoéwic si¢ rowniez w taki sposéb, ze czynsz begdzie Swiadczeniem
jednorazowym. Od czynszu najmu lokalu nalezy odr6zni¢ optaty niezalezne
od wynajmujacego (zob. art. 9 ust. 5 OchrLokU).

Najem powstaje w wyniku umowy, a wyjatkowo z mocy ustawy (ex lege)
w przypadkach okre§lonych w art. 680" KC (najem lokalu mieszkalnego
przez malzonkéw), art. 691 KC (wstapienie w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego po $mierci najemcy) i w art. 16 SpMieszkU (przeksztalcenie
prawa lokatorskiego w prawo najmu z chwilg zakoniczenia likwidacji lub
postepowania upadloSciowego spétdzielni mieszkaniowej) — szerzej K. Pie-
trzykowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, s. 197.

Przepisy KC o najmie nie wymagaja (poza art. 660) szczegdlnej formy
zawarcia umowy. Umowa taka moze zatem by¢ zawarta ustnie, a nawet
w sposéb dorozumiany (per facta concludentia).

Odmienne zasady wynikaja z przepiséw OchrLokU. Z art. 5 OchrLokU
wynika, ze umowa o odptatne uzywanie lokalu moze by¢ zawarta na czas
oznaczony lub nieoznaczony, przy czym umowa o odptatne uzywanie lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek
samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem lokalu zwigzanego ze stosunkiem
pracy lub najmu socjalnego lokalu, moze by¢ zawarta wylacznie na czas
nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas oznaczony zada lokator.
Prawa i obowiazki wynajmujacego i najemcy uregulowane sa w art. 6a—6e
OchrLokU, przy czym w umowie najmu lokalu niewchodzacego w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego strony mogg ustali¢ prawa i obowigzki
odmiennie, niz wynika to z powolanych wyzej przepiséw. Odmienne uregu-
lowania wymagaja zawarcia umowy w formie pisemnej ad probationem.

W rozdziale 2a OchrLokU uregulowano z kolei instytucje najmu oka-
zjonalnego. Umowa najmu okazjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu
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mieszkalnego, ktérego wlasciciel, bedacy osoba fizyczng, nie prowadzi
dziatalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmowania lokali, zawarta na czas
oznaczony, nie dluzszy niz 10 lat. Zaleta najmu okazjonalnego jest mozliwos¢
skorzystania z szybkiej Sciezki egzekucji i tatwe wyeksmitowanie najemcy.
Jezeli najemca nie bedzie si¢ stosowal do ustalefi umowy, to wlasciciel
bedzie moéglt zwréci¢ sie do sadu rejonowego z wnioskiem o nadanie
klauzuli natychmiastowej wykonalnoSci o§wiadczeniu najemcy w formie
aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzat si¢
do opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
okazjonalnego lokalu (art. 19d ust. 4 OchrLokU).

Ustawg z 20.7.2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (t.j. Dz.U.
z 2021 r. poz. 1961) wprowadzono przepisy dotyczace najmu instytucjo-
nalnego. Umowa najmu instytucjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu
mieszkalnego zawierana przez osobe fizyczna, osobe prawng lub jednostke
organizacyjng niebedaca osoba prawna, prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza
w zakresie wynajmowania lokali. Umowa najmu instytucjonalnego lokalu
zawierana jest na czas oznaczony (art. 19f OchrLokU). Mozliwe jest zawie-
ranie umow na okres dluzszy niz 10 lat. Jednocze$nie wprowadzono przepis
stanowiacy, iz do umowy najmu instytucjonalnego zatacza si¢ o§wiadczenie
najemcy, w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji
i przyjal do wiadomosci, ze w przypadku oprdznienia lokalu nie przystuguje
prawo do lokalu zastgpczego albo pomieszczenia tymczasowego.

Umowa najmu okazjonalnego i umowa najmu instytucjonalnego lo-
kalu oraz zmiany tych uméw wymagajg formy pisemnej pod rygorem
niewaznosSci.

Formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci wymaga takze wypowiedzenie
wysoko$ci czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu (art. 8a ust. 3
OchrLokU) oraz w przypadkach wskazanych w art. 11 ust. 1 OchrLokU.

Ustawg z 5.7.2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwe-
stycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2021 r.
poz. 1538) wprowadzono do OchrLokU przepisy dotyczace zawarcia umowy
najmu instytucjonalnego z dojSciem do witasnosci (art. 19k OchrLokU).
Jest to umowa najmu lokalu mieszkalnego, dla ktérego zostata zatozona
ksigga wieczysta. Umowa najmu instytucjonalnego z dojSciem do wtasnoSci
zawierana jest na czas oznaczony. Przepisu art. 661 § 1 KC nie stosuje si¢.

Umowa najmu instytucjonalnego z dojSciem do wlasnosci zawierana jest
w formie aktu notarialnego. Umowa zawiera w swej treSci o§wiadczenie
najemcy, w ktérym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzal si¢ do
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opréznienia i wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci oraz przyjal do wiadomosci, ze
w razie koniecznosci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do lokalu
socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje.

2. Przeksztalcenia podmiotowe w stosunku najmu. W stosunku najmu,
ktéry ma charakter trwaly (ciagly), moga nastgpowac okreslone przeksztal-
cenia podmiotowe:

1) osoba wynajmujacego moze zmieni¢ si¢ w wypadku zbycia przez niego
przedmiotu najmu (zob. art. 678 KC);

2) najemca nie moze przenie$¢ na inng osobe swoich uprawniefi wynikaja-
cych z najmu, moze natomiast odda¢ rzecz w podnajem lub w bezplatne
uzywanie na warunkach okreslonych w art. 668 i 688> KC;

3) w wypadku $§mierci wynajmujgcego lub najemcy w ich prawa wstepuja
spadkobiercy (art. 922 § 1 KC; zob. jednak art. 691 KC, z ktérego
wynika, ze najem lokalu mieszkalnego nie podlega dziedziczeniu,
a w stosunek najmu wstepuja ex lege osoby wymienione w tym przepisie,
po spetnieniu okreslonych tam przestanek) — szerzej K. Pietrzykowski,
w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, s. 199.

3. Malzonkowie jako najemcy. Malzonkowie bez wzgledu na istniejace
migdzy nimi stosunki majatkowe sa najemcami lokalu, jezeli nawiazanie sto-
sunku najmu lokalu, majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
zalozonej przez nich rodziny, nastapito w czasie trwania malzeristwa. Jezeli
miedzy malzonkami istnieje rozdzielno$¢ majatkowa, do wspdélnosci najmu
stosuje sie odpowiednio przepisy o wspdlnosci ustawowe;j (art. 680" § 1 KC).

Przepisy tego artykutu, dodanego przez OchrLokU, stanowig bezposrednio
kontynuacje rozwigzania przyjetego w obowigzujacym do 9.7.2001 r. art. 7
ustawy z 2.7.1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych (t.j. Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.), zgodnie z ktérym:
,-Matzonkowie wspélnie zajmujacy lokal sg z mocy prawa najemcami tego
lokalu, chociazby umowa najmu zostala zawarta tylko przez jednego z nich”.

Miedzy art. 680" § 1 KC a wcze$niejszymi przepisami NajemLokU
i ustawy z 10.4.1974 r. — Prawo lokalowe (t.j. Dz.U. z 1987 r. Nr 30,
poz. 165 ze zm.) istnieje jednak zasadnicza réznica. Dotychczasowe prze-
pisy obejmowaly kazda sytuacje, w ktdrej najemca lokalu podlegajacego
NajemLokU albo PrLokU byta osoba pozostajagca w zwigzku matzeiskim.
W takiej sytuacji najemcami lokalu byli oboje malzonkowie, nawet wtedy,
gdy najem zostal ustanowiony przed zawarciem malzenstwa na rzecz jednego
z nich. Obecnie matzonkowie sg najemcami tylko wtedy, gdy nawigzanie
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stosunku najmu nastapito w czasie trwania malzenistwa [K. Pietrzykowski,
w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, s. 238-239].

4. Zgoda na podnajem. Bez zgody wynajmujacego najemca nie moze
odda¢ lokalu lub jego czgsci do bezplatnego uzywania ani go podnajac.
Zgoda wynajmujacego nie jest wymagana co do osoby, wzgledem ktérej
najemca jest obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym (art. 6882 KC).

5. Wstapienie w stosunek najmu. Zgodnie z art. 691 § 1 KC, dodanym
na podstawie art. 26 OchrLokU: ,,W razie Smierci najemcy lokalu mieszkal-
nego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy wspéinajemca
lokalu, dzieci najemcy i jego wspdétmatzonka, inne osoby, wobec ktérych
najemca byt obowigzany do §wiadczeri alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra
pozostawala faktycznie we wsp6lnym pozyciu z najemcyg’.

Osoby te wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci (§ 2).

Wstapienie w stosunek najmu nast¢puje niezaleznie od tego, czy powstat
on na podstawie umowy najmu, czy na podstawie decyzji administracyjnej
o przydziale. Wstapienie to nastepuje ex lege, a wigc bez potrzeby zawarcia
umowy miedzy uprawniong osobg a wynajmujacym. W rozwazanej sytuacji
stosunek najmu nie wygasa (argumentum a contrario z art. 691 § 3 KC),
ale ulega przeksztalceniu podmiotowemu po stronie najemcy. Miedzy osoba
(osobami), ktéra wstgpita w stosunek najmu, a wynajmujacym istnieje
wiec stosunek o takiej samej treSci, jak w przypadku stosunku Igczacego
wynajmujgcego z dotychczasowym najemcy.

Zgodnie z przepisami art. 691 § 1 i 2 KC ,prawo najmu lokalu
mieszkalnego przechodzi na oznaczone osoby niezaleznie od tego, czy sa
one spadkobiercami, i w zwigzku z tym nie nalezy do spadku (zob. art. 922
§ 2 KC), a w przypadku braku oséb uprawnionych — wygasa” [K. Pietrzy-
kowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, s. 260].

Na drodze procesu cywilnego osoba uprawniona na podstawie art. 691 § 1
i 2 KC (a poprzednio na podstawie art. 8 NajemLokU) moze zada¢ ustalenia,
ze wstapila w stosunek najmu. Ma bowiem interes prawny w potwierdzeniu
stanu prawnego wyniklego ze Smierci najemcy.

Wynajmujacy moze z kolei zadaé ustalenia nieistnienia stosunku praw-
nego, czyli ustalenia, Ze osoba, ktéra powoluje si¢ na wstapienie w stosunek
najmu w trybie art. 691 § 1 i 2 KC (lub art. 8 NajemLokU), nie wstapita
w stosunek najmu.

6. Wstgpienie w stosunek najmu przed wejSciem w Zycie OchrLokU.
Zgodnie z uchw. SN z 5.7.2002 r. (Il CZP 36/02, OSNC 2003, Nr 4, poz. 45):
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,»Przepis art. 691 KC w brzmieniu nadanym ustawg z 21.6.2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (...) nie ma zastosowania dla oceny przestanek wstapienia w stosunek
najmu po najemcy zmartym przed wejSciem w zycie tej ustawy”.

W poprzednim stanie prawnym wstapienie w stosunek najmu regulowat
art. 8 NajemLokU: ,,1. W razie §mierci najemcy jego zstepni, wstepni, pelno-
letnie rodzenstwo, osoby przysposabiajace albo przysposobione oraz osoba,
ktdéra pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu matzenskim z najemca,
mieszkajacy z nim stale do chwili jego $mierci, wstepuja w stosunek najmu
lokalu oraz nabywaja jego uprawnienia i obowiazki zwigzane z tym lokalem,
chyba ze si¢ tego prawa zrzekng wobec wynajmujacego. Nie dotyczy to oséb,
ktére w chwili §mierci najemcy mialy tytul prawny do zajmowania innego
lokalu mieszkalnego. 2. W razie braku os6b uprawnionych do wstapienia
w stosunek najmu lub w razie zrzeczenia si¢ przez nie tego prawa, stosunek
najmu lokalu wygasa”.

7. Podmioty uprawnione do wstapienia w stosunek najmu po zmarlym.
Poréwnujac tres¢ obowigzujacego poprzednio art. 8 ust. 1 NajemLokU z tre-
$cig art. 691 KC w brzmieniu nadanym OchrLokU, zauwazy¢ mozna, ze krag
0s6b uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po zmartym najemcy
ulegt zawezeniu. Poprzednio obejmowal wszystkich wstepnych i zstepnych,
petnoletnie rodzenstwo, osoby przysposabiajace albo przysposobione oraz
osobe, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu malzenskim
z najemca. Obecnie sg to tylko malzonek niebedacy wspéinajemca lokalu,
dzieci najemcy i jego wspdimatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca
byt obowiazany do §wiadczeri alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala
faktycznie we wspdélnym pozyciu z najemca.

Prawo do wstapienia w stosunek najmu utracily m.in. takie osoby, jak
wnuki i prawnuki najemcy, jego rodzice i dziadkowie, pelnoletnie rodzen-
Stwo.

Nastgpita réwniez zmiana brzmienia przepisu w czesci dotyczacej osoby
pozostajacej faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcg. Poprzednio byta
mowa o wspélnym pozyciu matzeniskim, a obecnie tylko o wspdélnym pozyciu.

Ta drobna na pozoér zmiana stala si¢ przedmiotem orzecznictwa SN: ,Wnuk
zmartego najemcy nie nalezy do oséb wymienionych w art. 691 § 1 KC takze
wtedy, gdy taczyla go z najemca wieZ gospodarcza i uczuciowa” (uchw. SN
z 21.5.2002 r., IIT CZP 26/02, OSNC 2003, Nr 2, poz. 20). W uchwale
tej SN dokonal wyktadni pojecia wspélnego pozycia. ,,Wspdlne pozycie,
wbrew odmiennej sugestii Sgdu Okrggowego, jest terminem, ktéry w pol-
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