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PYTANIE:

Czy przepis art. 22 ustęp 1 pkt 10 praw a lokalowego (ustaw a z dnia 10 kw ietn ia 
1974 r. — Dz. U. Nr 14, poz. 84) stanowiącego, że przepisy o najm ie lokali i b u 
dynków  na podstaw ie decyzji adm inistracyjnej nie dotyczą w ybudow anych ze 
środków  osób fizycznych: pracow ni artystycznych, ldkali handlowych, gastronom icz
nych i w arsztatów  rzemieślniczych, jeżeli osoby te, ich pełnoletnie dzieci albo ro 
dzice korzysta ją z nich zgodnie z przeznaczeniem , należy rozumieć:
a) w ten sposób, że przepisy o najm ie lokali i budynków  na podstaw ie decyzji 

adm inistracyjnej nie dotyczą wyżej w ym ienionych obiektów, jeżeli osobiście ko
rzysta ją  z nich — zgodnie z ich przeznaczeniem  ■— osoby fizyczne, k tóre je  ze 
środków w łasnych wybudowały, ich pełnoletnie dzieci albo rodzice?,

b) czy też w ten sposób, że przepisy o najm ie lokali i budynków  na podstaw ie 
decyzji adm inistracyjnej nie dotyczą wyżej wym ienionych obiektów  również 
wtedy, )jdy obiekty te zajm ow ane są przez osoby trzecie (np. na podstaw ie 
umowy najm u czy dzierżawy), lecz stały  się one konieczne jako w arsz ta t pracy 
do w ykonyw ania zawodu przez osoby fizyczne, które je wzniosły, ich pełno let
nie dzieci lub rodziców?

P y ta n ie  pow yższe zrodziło  się na tle  n as tę p u ją c e g o  s ta n u  fak tycznego:
lo k a l  u ży tk o w y  w y b u d o w an y  przez w łaściciela-,p iekarza ja k o  p ie k a rn ia  zosta ł w y d z ie rża 

w io n y  p ew nej Spółdzielni. W tra k c ie  um ow y dzierżaw y  w y d an a  została  d ecy z ja  o p rz y d z ie 
le n iu  teg o  lo k a lu  te jże  Spółdzieln i. W ym ien iona um ow a d zierżaw y  już w y g as ia  po  w y 
d a n iu  decyzji a d m in is tra c y jn e j o p rzyd z ia le  teg o  lo k a lu  S półdzieln i. Syn zm arłeg o  ty m cza 
sem  w łaśc ic ie la  p ie k a rn i, rów nież z zaw odu  p iekarz , s ta ra  się o zw ro t te j  p ie k a rn i, chcąc 
ją p ro w ad z ić  osobiście. S p łódzie ln ia  odm aw ia w y d an ia  lo k a lu  p ow ołu jąc  się n a  ty tu ł  p ra w n y  
w  postac i d ecyzji a d m in is tra c y jn e j o p rzydzia le  je j teg o  lo k a lu , co u n iem ożliw ia  w y s tą 
p ien ie  p rzeciw ko  S półdzieln i o ek sm is ję  z teg o  lokalu . Z teg o  w zględu syn zm arłeg o  w y 
s tą p ił  w  try b ie  a d m in is tra c y jn y m  z w n io sk ie m  o s tw ie rd zen ie  n iew ażności o m a w ia n e j d e 
cy z ji o p rzy d z ia le  lo k a lu  Spółdzieln i (a rt. 156 § 1 p k t 2 k .p .a.) w yw odząc, że p rzep is  a r t . 22 
u stę p  1 p k t 10 p raw a lokalow ego  należy  in te rp re to w a ć  w  sposób podany  w y że j w  p y ta n iu  
w  p u n k c ie  b. W niosek jego nie został uw zględn iony , gdyż w ładza a d m in is tra c y jn a  z a jm u je  
s tan o w isk o , że przep is a r t .  22 u stę p  1 p k t 10 n a leży  in te rp re to w a ć  ty lk o  w  sposób p odany  
w y że j w p u n k c ie  a.

N ależy dodać, że nie pom ogło pow oływ an ie  się na tezę 18 pod a r t. 22 p raw a lo k alow ego  
z a w a rtą  w  k o m en tarzu  A dam a Ja ro szy ń sk ieg o  i Zofii K u czyńsk ie j w  ich  p racy : P ra w o  
lokalow e z k o m en ta rzem  (W ydaw n. P raw n icze , W arszaw a 1978, s tro n a  66), sk ła n ia ją c e j się 
do in te rp re ta c ji  pow yższego p rzep isu  w  sposób w yżej p o dany  w  p unkcie  b; o rg an  ad m i
n is tra c y jn y  przeszedł w ręcz  nad ty m  a rg u m en tem  do po rząd k u  dziennego, w cale  się do 
n iego n ie  u s to su n k o w u jąc . D roga do NSA je s t n ie s te ty  zam k n ię ta , gdyż p ostępow an ie  w  sp ra 
w ie lo k a lo w ej zostało  w szczęte przed l.IX .l#80 r.

ODPOWIEDŹ:

1. A rt. 22 ust. 1 praw a lokalowego w ym ienia kilkanaście kategorii domów i lo
kali, które podlegają w yłączeniu ze „szczególnego trybu  najm u”.

Niektóre z domów i lokali, o których mowa w  art. 22 praw a lok., zostały b li
żej zdefiniow ane w rozporządzeniu wykonawczym  do praw a lokalow ego1 bądź i

i R ozporządzen ie R ady  M in istrów  z dn . 2* czerw ca 1974 r. w  sp raw ie  w y k o n a n ia  n ie 
k tó ry ch  p rzep isów  p raw a  lokalow ego  (Dz. U. N r 26, poz. 152: zm iana  Dz. U. z 1980 r. N r 15, 
poz. 52).



74 Pytania  ł  odpowiedzi prawne N r 1-2 ( 301-382)

w przepisach szczególnych* Lokale z a rt. 22 ust. 1 p k t 10 p raw a lokalowego zo
stały jednak  opisane tylko w tym  przepisie, i to niezbyt dokładnie. U stawodaw ca 
stw ierdził bowiem, że przepisy o najm ie lokali i budynków  na podstaw ie decyzji 
adm inistracy jnej nie dotyczą „wybudowanych ze środków  Bsób fizycznych pracow ni 
artystycznych, lokali handlowych, gastronom icznych i w arsztatów  rzemieślniczych, 
jeśli osoby te, ich pełnoletnie dzieci albo rodzice korzystają z nich zgodnie z prze
znaczeniem ”. Z przedstawionego tekstu  płyną następujące w nioski in terpretacy jne:
1) A rt. 22 ust. 1 pkt 10 odnosi się do lokali i budynków  p/zeznaczonych do w y

konyw ania ściśle określonych czynności zawodowych (np. nie można w tym  
tryb ie  wyłączyć obiektu, w  k tórym  w ykonuje się produkcję przemysłową).

2) Przym iot właściciela, jak  również inny ty tu ł praw ny do w ładania budynkiem  
lub lokalem  jest dla kw estii „w yłączenia” obojętny.

3) D ecydujące znaczenie ustaw a przypisuje okoliczności w ybudow ania obiektu „ze 
środków  osób fizycznych” oraz osobistemu korzystaniu przez tę  osobę (jej do
rosłe dzieci lub rodziców) zgodnie z przeznaczeniem  lokalu (domu).

Do osób upraw nionych w  myśl cytowanego przepisu należy przede w szystkim  
zaliczyć w łaścicieli nieruchomości, którzy dokonali budowy, dalej — dzierżawców 
oraz osoby, k tóre wzniosły obiekt na- cudzym gruncie, będąc jego posiadaczem sa
m oistnym  w dobrej w ierze (art. 231 § 1 k.c.). Można rozważyć uzupełnienie tej 
listy  przez dalsze osoby, k tóre dokonały przewidzianych nakładów  nie m ając ty 
tu łu  praw nego ani do gruntu, .ani do budynku, jednakże w każdym  w ypadku 
trzeba zbadać, czy nie stało się to z oczywistym naruszeniem  zasad współżycia 
społecznego. T rudno bowiem prem iować np. spraw ców  samowoli budow lanej lub 
osoby, k tó re  mim o protestów  właściciela zbudow ały dom na cudzym gruncie itp  

W arunek budowy obiektu z w łasnych środków nie może być rozum iany k ra ń 
cowo. Należy uznać go za spełniony zarówno wówczas, gdy dana osoba sam a p ro
wadziła i finansow ała roboty budowlane, jak  i w tedy, gdy tylko finansow ała 
budowę (np. przez w płacanie udziału w kosztach budowy). Podobne upraw nienie 
przysługuje osobie, k tó ra  nabyła własność już wzniesionego obiektu lub przejęła 
praw o do rozliczenia nakładów  od innej osoby. #

N astępnie należałoby się zastanowić, co rozumieć przez w ykonyw anie zawodu 
w  lokalu użytkowym  zgodnie z jego przeznaczeniem . Oznacza to prowadzenie 
działalności zawodowej pod firm ą osoby, k tóra sfinansow ała budowę, jej rodzica 
lub dziecka — bądź łącznie przez wszystkie lub niektóre z tych osób (np. spółka 
rzem ieślnicza pod firm ą „Jan  Konieczny i Syn”). W lokalu mogą być również 
inne osoby (jak uczniowie, praktykanci, wspólnicy czy członkowie dalszej rodziny), 
działające na rzecz osoby spełniającej k ry teria  przewidziane w art. 22 ust. 1 pkt 10 
p raw a lokalowego. Może być dyskusyjne, czy w ykonyw anie zawodu bez w ym a
ganych upraw nień  (np. po upływ ie term inu ważności zezwolenia) będzie prze
szkodą do wyłączenia obiektu ze szczególnego trybu  najm u, gdyż ustaw a mówi 
o działalności zawodowej, a nie o jej legalności; w ydaje się, że wszystko zależy 
od konkretnych  okoliczności i że nie można tu  tworzyć sztyw nych reguł, jednakże 
nie m ożna honorować oczywistego łam ania praw a.

2. Po kró tk im  przedstaw ieniu ustaw owych kry teriów  w yłączen ia . lokalu zasta
nówmy się, czy następuje ono z mocy praw a (gdy spełniono przesłanki z art. 22 2

2 P o r. np . rozporząd zen ie  R ad y  M in istrów  z  dn ia  12 sie rp n ia  1963 r. w  sp raw ie  w y łą 
czan ia  sp o d  p u b liczn e j g o sp o d ark i lo k a lam i b u d y n k ó w  i lo k a li p rzeznaczo n y ch  n a  dom y 
s tu d e n c k ie  i  in te rn a ty  o raz  u n o rm o w an ia  w aru n k ó w , try b u  p rzy d z ia łu  i op ró żn ien ia  p o 
m ieszczeń, ja k  rów nież  u s ta la n ia  n o rm  za lu d n ien ia  w  ty c h  d o m ach  i in te rn a ta c h  (Dz. U. 
N r 39, poz. 171).
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ust. 1 p raw a lokalowego), czy też niezbędna będzie praw otw órcza decyzja adm i
nistracyjna.

W edług przew ażających poglądów „lokale i budynki wym ienione w art. 22 nie 
podlegają z mocy praw a przepisom o najm ie na podstaw ie decyzji. Zbędne jest 
więc w ydaw anie w odniesieniu do nich decyzji adm inistracyjnych o wyłączeniu, 
chyba że w ystąpi o to w łaściciel lub pow staną wątpliwości, czy lokal lub budynek 
odpow iada w arunkom  przewidzianym  w  art. 22. W w ypadku takim  decyzja ad 
m in istracy jna będzie m iała charak ter dek laratyw ny.” » Moim zdaniem, w odnie
sieniu do obiektów  w ym ienionych w art. 22 ust. 1 pkt 10 praw a lokalowego w y
danie tak iej dek laratyw nej decyzji będzie regułą z przyczyn dowodowych (ko
nieczność w ylegitym ow ania się poniesionym i nakładam i na budowę wobec możli
wości korzystania z obiektu pod innym  ty tu łem  niż praw o własności).
Tezę, że obiekt podlega wyłączeniu, można dowodzić w szelkim i legalnym i środ

kam i. Zgodnie bowiem z, art. 75 kodeksu postępow ania adm inistracyjnego należy 
dopuścić jako dowód wszystko, co może przyczynić się do w yjaśnienia spraw y, 
a nié jest sprzeczne z praw em . Decydujące znaczenie będą tu  mieć dowody z do
kum entów  służące wykazaniu, że obiekt wzniesiono za pieniądze zainteresow anej 
strony. Nie można jednak  wykluczyć potrzeby przesłuchania św iadków, dokona
nia oględzin czy zwrócenia się do biegłego o w ydanie opinii, na których to do
w odach organ adm inistracyjny może oprzeć ocenę stanu  faktycznego.'* W ten sam  
sposób organ ten  ustali, k to w danym  lokalu prow adzi działalność zawodową 
i czy należy do grona osób w skazanych w art. 22 ust. 1 pk t 10 praw a lokalowego. 
O rganem  właściwym  do w ydania decyzji będzie terenow y organ adm inistracji 
państw ow ej stopnià podstawowego, tj. naczelnik gminy, m iasta lub  dzielpicy 
(art. 51 praw a lok., a rt. 104 k.p.a.). Decyzja podlega zaskarżeniu w  trybie in 
stancji do wojewody (lub prezydenta m iasta o sta tusie  województwa) oraz ew en
tualn ie do Naczelnego Sądu A dm inistracyjnego (art. 196 § 2 pkt 7 k.p.a.).

3. A utor py tan ia prosi o w yjaśnieni^, czy obiekt może 'być „wyłączony” nie 
tylko wówczas, gdy spełnione są w szystkie prześłanki z a rt. 22 ust. 1 p k t 10 p ra 
w a lokalowego, lecz także w sytuacji, gdy zajm uje go osoba trzecia (najemca), 
a w łaściciel (osoba, która sfinansow ała budowę) m a kw alifikacje do w ykonyw ania 
zawodu i p ragnie ten zawód wykonywać. W stanie faktycznym  opisanym  w  py 
tan iu  chodzi o zw rot piekarni, k tórą dzierżawiła spółdzielnia, a następnie uzyskała 
decyzję adm in istracy jną o przydziale, organ adm inistracyjny zaś nie chce tej de
cyzji uchylić jako nieważnej mimo w ystąpień piekarza-w łaściciela. A utor p y ta 
nia rep rezen tu je  pogląd, że decyzja o przydziale była nieważna i pow inna być 
uchylona w  tryb ie art. 156 § 1 pk t 2 k.p.a.

P róbując udzielić w łaściwej odpowiedzi zarówno na ogólne pytanie jak  i w  kon 
k retne j spraw ie piekarza, należy zwrócić uwagę na to, że przesłanki „w yłączenia” 
obiektów  opisanych w  art. 22 ust. 1 p raw a lokalowego m ają ch a rak te r  bądź 
przedm iotowy, bądź przedm iotowo-podm iotowy. I tak  np. wszystkie lokale spół
dzielcze uznaje się za wyłączone z kontroli adm inistracyjnej niezależnie od tego, 
czy zam ieszkuje w  nich upraw niony członek, czy też nie. Mamy tu  więc w y
łączenie oparte  jedynie na przesłankach przedm iotowych. Podobnie je s t w  w y
padku garaży, in ternatów  i hoteli robotniczych.

« P o r. A. J a r o s z y ń s k i  i  Z.  K u c z y ń s k a :  P ra w o  lokalow e z k o m en ta rzem , 
W yd. P ra w n ., W arszaw a 19TO, s. 66. P odobnie  w ypow iada się Z. R adw ańsk i.

4 M ożna ró w n ież  d okonać u s ta le n ia  p ra w a  lu b  sto su n k u  p raw n eg o  w  try b ie  cy w iln o sa
dow ym  (a rt. 168 k .p .c.) i  u zy sk an y  w y ro k  p rzed staw ić  o rg an o w i a d m in is tra c y jn e m u  jak o  d o 
w ód w  sp raw ie  o w yłączen ie . P odobne znaczen ie  m oże m ieć w y ro k  z a r t. 231 $ 1 k.c. lu b  
z art. 226 § 1 k.c. (o rozliczenie n ak ład ó w  w yłożonych  na rzecz).
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N atom iast domy jednorodzinne i lokale w małych dom ach m ieszkalnych pod
legają  wyłączeniu dopiero wówczas, gdy zostanie spełniony (poza przesłanką 
przedm iotow ą, jak  własność i określona powierzchnia) w arunek  zam ieszkania przez 
w łaściciela (albo jego pełnoletnie dzieci lub rodzicó.w), a w ięc w arunek  o cha
rak terze podmiotowym.

Jeśli zaś chodzi o domy m ieszkalno-pensjonatow e i obiekty w ym ienione w art. 22 
ust. 1 pk t 10 pr. lok., to ustaw odaw ca sform ułow ał przedm iotowo-podm iotowe k ry 
te ria  wyłączenia. W domu m ieszkalno-pensjonatow ym  należy osobiście mieszkać 
i prowadzić w nim  działalność hotelow ą (art. 22 ust. 1 p k t 3). W pracow ni zaś 
artystycznej, lokalu handlowym , gastronom icznym  czy rzem ieślniczym  „wybudo
w anym  ze środków osoby fizycznej” należy osobiście (lub przez rodziców czy 
dorosłe dzieci) prowadzić działalność zawodową zgodną z przeznaczeniem  danego 
lokalu (art. 22 ust. 1 pkt 10 pr. lok.). W tym  w ypadku k ry teriam i przedm ioto
w ym i będzie charak ter (przeznaczenie obiektu) oraz w ybudow anie go ze środków 
osoby fizycznej, natom iast podmiotowy charak te r ma przesłanka osobistego w y
konyw ania zawodu zgodnie z przeznaczeniem  lokalu.

Jeśli wszystkie te k ry teria  nie będą jednocześnie spełnione, to trudno mówić 
o w yłączeniu obiektu ze szczególnego trybu  najm u. Podobnie jest w w ypadku dom- 
ku jednorodzinnego, który spełnia określone param etry  techniczne i stanow i w łas
ność osoby fizycznej, lecz do czasu zam ieszkania w nim  właściciela nie będzie 
wyłączony z kontroli adm inistracyjnej.

Zasadnicza odpowiedź na zaw arte wyżej pytanie odpow iada zatem  w ariantow i 
w ym ienionem u w punkcie a. Brak również podstawy praw nej, aby uznać nie
ważność decyzji adm inistracyjnej o przydziale p iekarni dla Spółdzielni.

Nie oznacza to jednak, że należy zainteresow anego piekarza odpraw ić z kw it
kiem. U znanie przez ustaw odaw cę pew nych obiektów  i lokali za podlegające wy
łączeniu w razie zam ieszkania w łaściciela lub podjęcia w nich działalności zawo
dow ej nak łada na organy adm inistracji państw owej obowiązek pozytywnego dzia
łan ia  lub współdziałania z zainteresow anym  właścicielem. W sposób w yraźny okreś
la ten  obowiązek art. 25 ust. 2, 3 i 4 p raw a lokalowego w odniesieniu do w łaści
cieli domów jednorodzinnych, małych domów m ieszkalnych i członków spółdzielni 
m ieszkaniowych. Przew iduje cn „obowiązek” przekw aterow ania najem ców  w  m iarę 
istniejących wolnych lokali oraz „obowiązek przekw aterow ania najem cy” w razie 
dostarczenia lokalu zamiennego przez w łaściciela lub członka spółdzielni (ust. 3). 
Moim zdaniem  przepis ten można stosować przez analogię również do usuw ania 
najem ców  z lokali użytkowych.

Jeśli zatem  lokal użytkowy zajm owany jest przez najem cę na podstaw ie de
cyzji o przydziale, a zabiega o ten lokal osoba upraw niona z art. 22 ust. 1 
pk t 10 p raw a lokalowego, to ergan adm inistracyjny może dokonać przekw aterow a
nia najem cy do lokalu zamiennego (art. 6 u.sf. 4 p raw a lokalowego staw ia bez 
porów nania łagodniejsze wym agania wobec zastępczego lokalu użytkowego niż 
wobec zastępczych lokali m ieszkalnych). Następnie, m ając na uwadze, że art. 32 
ust. 4 p raw a lokalowego dopuszcza przydział lokali użytkowych na czas ozna
czony, w ydaje się rzeczą możliwą cofnięcie przydziału bez dostarczenia lokalu 
zam iennego (np. gdy najem ca może w ykonyw ać zawód w innym  zajm ow anym  przez 
siebie pomieszczeniu, gdy ptesiada on nie w ykorzystane obiekty lub gdy realizuje 
inw estycję, w której m ógłby zlokalizować sw ą dotychczasową działalność, itp.).

W tego rodzaju spraw ach organ adm inistracyjny m usi dokładnie rozważyć ca
łokształt sytuacii i w ydrć decyzję, k ieru jąc się zasadam i kodeksu postępowania 
adm inistracyjnego, który nakazuje uwzględniać zarówno in teres społeczny jgk
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i słuszny interes obywateli (art. 7 k.p.a.). Decyzje w tych spraw ach podlegają 
kontroli instancyjnej i mogą być zaskarżone do Naczelnego Sądu A dm inistracy j
nego, co umożliwia w szechstronne przedstaw ienie rac ji i w ykorzystanie argum en
tów zarówno praw nych jak  i gospodarczych.

Poza w ypadkam i, w których obiekt zajm ow any jest na podstaw ie decyzji ad 
m inistracyjnej, a jego odzyskanie w ym aga nowej decyzji, może mieć m iejsce ko
rzystanie z lokalu oparte tylko na cywilnej umowie lub korzystanie bezum owne 
(bez ty tu łu  prawnego). Moim zdaniem, w w ypadkach takich upraw niony może się 
domagać eksm isji w trybie sądowym, jeśli jest w łaścicielem  lub m a inny ty tu ł 
p raw ny do w ładania obiektem  i spełnia w arunk i do w ykonyw ania w  nim  zajęć 
wskazanych w art. 22 ust. 1 pk t 10 praw a lokalowego. W procesie eksm isyjnym  
nie musi przy tym  odwoływać się do okoliczności przewidzianych w art. 37 p ra 
wa lokalowego, albowiem  pozwany nie wywodzi swych praw  z decyzji ad m in is tra 
cyjnej.1

R ekapitulując, należy stwierdzić, że jeśli osoba spełniająca przedm iotowe k ry 
te ria  z art. 22 ust. 1 pkt 10 praw a lokalowego zam ierza podjąć działalność zawo
dow ą w lokalu zajętym  obecnie przez najem cę, który legitym uje się decyzją 
o przydziale, to powinna ona w ystąpić do właściwego organu adm inistracyjnego 
o cofnięcie przydziału.

Mimo że spraw a in teresu jąca au to ra  py tan ia prawnego została już negatyw nie 
załatw iona, nic nie stoi na przeszkodzie, aby ponowić w ystąpienie o cofnięcie 
przydziału dla aktóalnego najem cy lokalu. W ydaje się, że pozytywne załatw ienie 
takiego wniosku mogłoby mieć m iejsce na tle obecnej polityki P aństw a wobec 
rzemiosła, jednakże obowiązku praw nego w ydania takiej decyzji przez organ ad 
m inistracji nie mogę się dopatrzyć.

Dodajmy przy tym, że w św ietle art. 154 k.p.a. poprzednia odm ow na decyzja 
nie tam uje w ydania innej, pozytywnej decyzji.

adw. Lesław  M yczkow ski

. S S p ra w a  u le g a łb y  k o m p lik ac ji, gdyby  w tra k c ie  p rocesu  o rgan  ad m in is tra c y jn y  '• y la !  
n a je m c y  p rzy d z ia ł lokalu . N ależałoby  w ów czas p roces ek sm isy jn y  zaw iesić 1 zask a rży ć  d e 
cy z ję  o  p rzy d z ia le  m .ln. d la tego , że pozbaw ia ona u p raw n io n eg o  m aH lw ości w y łączen ia  lo 
ka lu  w try b ie  a r t. 22 u st. 1 .

S Y L W E T K I  W Y B I T S I Y C H

1.
STANISŁAW STRZEMIECZNY

STANISŁAW BUKOWIECKI
Postać i życie S tanisław a Bukowieckiego pow inny pozostać w żywej pam ięci 

narodu, a zwłaszcza adw okatury  polskiej, z k tórej w yrósł i w k tó rej szeregach 
spędził szereg la t swego pracowitego życia. W ielkość i wyjątkowość postaci S tan i
sław a Bukowieckiego nie polegały na tym, że odegrał pow ażną rolę w  życiu spo
łeczno-politycznym Polski i że zajm ow ał wielce odpowiedzialne stanow iska, choć od 
wielu la t był całkowicie niewidomy. Był on przede w szystkim  wzorowym  typem  
Polaka-obyw atela o jasnym  umyśle, w szechstronnym  wykształceniu, niezłom nym ,


