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B Wiktor Lyszczak, Tadeusz Bilinski:
Aktualne prawo mieszkaniowe — komentarz do
ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych
— nowe zasady gospodarki mieszkaniowej

Zielona Gora, listopad 1997 r. (Zachodnie Centrum
Organizacji w Zielonej Gorze), ss. 358.

Recenzowane opracowanie ukazalo si¢ jako pierwsze po opublikowa-
niu ostatniej, zasadniczej nowelizacji ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Nowelizacja ta, oglo-
szona w Dzienniku Ustaw Nr 111 pod pozycja 723 obejmuje 9 artykutéw
(w tym w art. 1 niemal 50 zmian przepis6w ustawy). Dalsze artykuly
(2-9) dotycza spétdzielni mieszkaniowych, sprawy ,,dyspozycji miesz-
kan” oraz lokali zamiennych dla oséb zajmujacych dotychczasowe
mieszkania zakladowe. Nowela istotnie zmienia dotychczasowy tekst
ustawy 1 jej interpretacje. Jest zasluga autoréw, iz juz nastgpnego
miesiaca po wejsciu w Zycie wymienionych zmian — czytelnicy mogli
zapozna¢ si¢ z ujednoliconym tekstem ustawy i komentarzem do
znowelizowanych przepiséw autorstwa W. Lyszczaka oraz z zasadami
nowej polityki mieszkaniowej piéra T. Bilifiskiego. Jak dowiedziatem si¢
— byta to tzw. pozycja trafiona, ktéra rynek czytelniczy ocenit w najbar-
dziej skuteczny sposéb, gdyz sprzedano ok. 3000 egzemplarzy tej
ksiazki, co w obecnych warunkach jest swoistym rekordem.

Wspoétautor — W. Lyszczak podzielit swoje opracowanie na trzy
czesci:

Czes¢ I — obejmuje art. 1-38 ustawy, tj. S rozdzialéw zatytulowa-
nych jako przepisy ogdlne (art. 1-5), ogélne zasady najmu (art. 6-19),
czynsz i inne oplaty (art. 20-26), lokale socjalne (art. 27-30) oraz
ustanie stosunku najmu (art. 31-38);

Czes¢ II — omawia art. 46-54 ustawy oraz przepisy szczegdlne,
przejsciowe i koficowe (art. 56-58);

Czesé III — dotyczy dodatkéw mieszkaniowych.

Z kolei profesor Tadeusz Bilinski przedstawia ,,Nowe zasady gos-
podarowania mieszkaniami” (s. 299-321), ktére dzieli na:
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Przestanki tworzenia nowego prawa lokalowego

Cele i instrumenty polityki mieszkaniowe;j

Kierunki i zakres nowelizacji ustawy o najmie lokali mieszkanio-
wych 1 dodatkach mieszkaniowych

Zasadnicze zmiany wprowadzone w ustawie o najmie lokali miesz-
kaniowych i dodatkach mieszkaniowych.

Autor ten opracowal réwniez ,,Indeks zasadniczych zmian wprowa-
dzonych do ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych” (str. 321-338), ktéry obejmuje nastgpujace tytuly:
Pracownie artystyczne (art. 3)

Kaucje (art. 6)

Krag oséb uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu (art. 8)
Dziedziczenie najmu (art. 8)

Najem pomieszczen przynaleznych do lokalu mieszkalnego (art. 9)
Samowolne zajecie lokalu mieszkalnego (art. 18)

Tryb podwyzszania czynszu (art. 23, 24, 26)

Czynsz w spéldzielczych budynkach mieszkalnych (art. 26b)
Eksmisja wspétlokatora (art. 33)

Uprawnienia os6éb zajmujacych lokal bez tytulu prawnego (art. 34)
Krag os6b uprawnionych do dodatku mieszkaniowego (art. 39)
Wysoko§¢ dodatku mieszkaniowego (art. 40)

Ustanowienie dodatku mieszkaniowego i wstrzymanie jego wyplaca-
nia (art. 43)

e Mieszkanie dla wilasciciela nieruchomosci (art. 56)

e Mieszkanie dla dozorcy, konserwatora, palacza centralnego ogrzewa-
nia (art. 56)

e Czynsz w budynkach przekazanych towarzystwom budownictwa
spolecznego przez gmine (art. 57a)

e Zwrot kosztéw za ulepszenie lokalu mieszkalnego (art. 57b)

e Umowa o opieke¢ (art. 63)

e Mieszkania zakladowe (art. 5 noweli ustawy)

e Zarzad budynkiem prywatnym przez gmine (art. 7 noweli ustawy)

Zatacznikiem do opracowania autoréw jest tekst ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkaniowych
i dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy — Prawo spéidziel-
cze (Dz.U. Nr 111 poz. 723).

W. Lyszczak stusznie zauwaza, iZ omawiana ustawa dzieli si¢ na
cze$¢ cywilistyczna (najem lokali mieszkalnych) i na cze¢§¢ administ-
racyjna (dodatki mieszkaniowe) z pewnymi wyjatkami. Zdaniem Auto-
ra istnieje potrzeba wydzielenia w osobny akt prawny spraw zwiaza-
nych z dodatkami mieszkaniowymi, ktére wywodza si¢ ze sfery
budzetowej, a wiec realizowanej przez resort finanséw. Postulat ten
z punktu widzenia ,,czysto$ci prawotworczej” uznacé nalezy za sluszny,
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gdyz, jak mozna sadzi¢, przepisy o dodatkach mieszkaniowych znalaz-
ly si¢ w ustawie z przyczyn politycznych (ostodzenie gorzkiej piguiki
eksmisyjnej i uwolnienie czynszé6w po 2004 r.). We wstepnych uwa-
gach Autor zwraca tez uwage na ,.korelacj¢” miedzy art. 680 k.c. a
art. 1 ust. 2 ustawy o najmie, a nastepnie zastanawia si¢, w jakim
zakresie przepisy Kodeksu maja odzwierciedlenie w ustawie o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Autor wskazuje
m.in., Ze art. 682 k.c. nie ma odpowiednika w ustawie z 2 lipca 1994 r.,
ktéra ,,w ogéle nie zajmuje si¢ mozliwo$cia wypowiedzenia najmu
przez najemce”. Jego zdaniem nalezy wigc zastosowac ogdlng klauzule
z art. 1 ust. 2 ustawy, tj. przepisy kodeksowe. Zdaniem W. Lyszczaka
réwniez art. 690 k.c. ma pelne zastosowanie do najmu okre§lonego
w ustawie — tzn. ze do ochrony najmu nalezy odnosi€¢ wprost tre$¢
normatywnga art. 222 k.c. oraz art. 344 k.c.

Wedlug cytowanego Autora (str. 33) nowela sierpniowa dlatego
skredlita z art. 1 stowo ,stalego” (wynajmu), gdyz art. 6 ustawy
pozwala na wynajmowanie mieszkania nie tylko na czas nieoznaczony,
ale takze na czas trwania stosunku pracy (dawne mieszkania za-
ktadowe, funkcyjne) oraz na czas oznaczony, jesli zada tego najemca.

Na stronie 36 Autor podejmuje z kolei prébe wyjasnienia, co oznacza
okreslenie ,,najem okazjonalny”, uzyte w art. 2 ust. 1 ustawy i odwotuje
si¢ do definicji ze Stownika PWN. Zdaniem Autora bgdzie to réwniez
odnosi¢ si¢ do wynajmu pokoi goScinnych. Autor niestety nie podjat
préby wyjasnienia zmian wprowadzonych do art. 2 ust. 2 ustawy
- dotyczacych uzupetniajacego stosowania przepiséw ustawy do lokali
resortow specjalnych (MON, MSWiA, MS) i ograniczyt si¢ do powota-
nia kilku przepiséw ustawy z 22 maja 1995 r. o zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych. Analiza przepiséw tej ustawy w konfrontacji z przepisami
szczeg6inymi dotyczacymi mieszkari dla policjantéw, pracownikéw
UOP i innych (ogloszonych przez MSWiA w Monitorze Polskim nr 96
z 15 paZdziernika 1997) nadal czeka wigc na chetnego podjecia sig tego
zmudnego, ale niezbednego dla praktyki opracowania.

Komentarz zwraca uwage, Ze art. 6 ustawy o najmie nie wspomina
o formie umowy ,,co uzna¢ wypada za przekazanie tej sprawy Kodek-
sowi Cywilnemu”. Autor wskazuje tu na art. 680 k.c., ktéry obliguje
strony do zawarcia najmu na piSmie, je§li czas trwania umowy
przekracza rok, za$§ niezachowanie formy pisemnej — poczytuje za
zawarcie Umowy na czas nieoznaczony.

Odno$nie do normatywnej tresci art. 8 ustawy W. Lyszczak wy-
powiada poglad (str. 63), iz przepis ten dotyczy nie tylko wstapienia
w najem (co jest szczegdlnie eksponowane w praktyce), ale obejmuje
nadto wszystkie uprawnienia i obowigzki zmarlego najemcy zwia-
zane z mieszkaniem. Autor stusznie zwraca uwage na ewentualne
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wierzytelno$ci wynajmujacego (np. z tytuhu zaleglego czynszu), ktére
beda obciaza¢ osobe bliska, wstgpujaca w najem mieszkania. Idac
tym rozumowaniem dalej wypada stwierdzi¢, Ze taka konstrukcja
prawna wyklucza odpowiedzialno$¢ spadkobiercéw za dlugi spad-
kodawcy zwiazane z mieszkaniem, ktérego najem przejmuje inna
osoba.

Nalezy zatowacd, ze omawiajac art. 36 ustawy (dotyczacy eksmisji
z mieszkan podlegajacych ustawie) Autor nie zajal si¢ sprawa eksmisji
z mieszkan spotdzielczych, mimo iz nowela z 21 sierpnia 1997 r.
dokonata tu istotnej zmiany w prawie spétdzielczym, dodajac § 3 do
art. 210 prawa spdéldzielczego. Zmiana ta uzasadnia identyczna
wyktadni¢ sposobu wykonywania eksmisji z mieszkan spétdzielczych,
Jjaka przyjat Sad Najwyzszy na tle unormowar art. 36 ustawy o najmie
lokali mieszkalnych. Nalezalo réwniez zwrdéci¢ uwagge, ze cho¢ art. 210
prawa spotdzielczego zamieszczony zostat wsrdd przepiséw wspdlnych
dla wszystkich lokali spétdzielczych, to jednak nowy § 3 odnosi si¢
tylko do mieszkan ,,lokatorskich”. Mozna zatem sadzié, ze do eksmisji
z mieszkan wilasnosSciowych i z domoéw jednorodzinnych nalezaloby
stosowa¢ ogolne reguly zawarte w § 151 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 1964 r., na ktére powotuja si¢ komornicy, co
wymaga jednak wyjasnienia, gdyz moim zdaniem intencja ustawodaw-
cy szta w zgola przeciwnym kierunku (skoro mozna zby¢ mieszkanie
wlasno$ciowe, to nie trzeba eksmitowanemu zapewnia¢ dachu nad
glowa, bo moze go sobie takze kupic).

Czes¢ opracowana przez prof. Bilifiskiego poSwi¢cona jest dodatkom
mieszkaniowym, a wigc zagadnieniom ze sfery administracyjno-praw-
nej, mniej istotnym dla praktyki sadowej. Autor ten wyja$nia réwniez
cele 1 przyczyny zmian ustawodawczych, o czym wie z pierwszego
Zrédia jako posel. Uwagi poswigcone tym sprawom przyblizaja czytel-
nikowi motywy ustawodawcow, jednak raczej w zakresie ogélnym niz
przydatnym dla celéw praktyki sadowo-cywilistycznej. W zwiazku
z tym nie bede ich blizej omawial, a zainteresowanych odsylam
bezposrednio do tekstu.

Konkludujac, uwazam ze omawiana publikacja bedzie pozyteczna
dla praktykéw, i nawet jesli nie ze wszystkimi uwagami autoréw trzeba
si¢ zgadzac, nalezy si¢ z nia zapozna¢ i wzbogaci¢ o t¢ pozycje
podreczna biblioteczke zawodowa.

Lestaw Myczkowski



