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PYTANIA I ODPOWIEDZI PRAWNE

PYTANIE:

Czy przepis art. 22 ustep 1 pkt 10 prawa lokalowego (ustawa z dnia 10 kwietnia
1974 r. — Dz. U. Nr 14, poz. 84) stanowigcego, ze przepisy o najmie lokali i bu-
dynkéw na podstawie decyzji administracyjnej nie dotyczg wybudowanych ze
srodk6bw oséb fizycznych: pracowni artystycznych, lokali handlowych, gastronomicz-
nych i warsztatéw rzemieslniczych, jezeli osoby te, ich peilnoletnie dzieci albo ro-
dzice kcrzystajg z nich zgodnie z przeznaczeniem, nalezy rozumieé:

a) w ien sposdb, Zze przepisy o najmie lokali i budynké4w na podstawie decyzji
administracyjnej nie dotyczg wyiej wymienionych obiektow, jezeli osobiscie ko-
rzystaig z nich — zgodnie z ich przeznaczeniem — osoby fizyczne, ktére je ze
Srodlzéw wiasnych wybudowaly, ich pelnoletnie dzieci albo rodzice?,

b) czy tez w ten sposéb, ze przepisy o najmie lokali i budynk6w na podstawie
decyzji administracyjnej nie dotycza wyzej wymienionych ohiektéw réwniez
wtedy, gdy obiekty te zajmowane sg przez osoby trzecie (np. na podstawie
umowy najmu czy drierzawy), lecz staty sie one konieczne jako warsztat pracy
do wykonywania zawodu przez osoby fizyczne, ktére je wzniosly, ich pelnolet-
nie dzieci lub rodzicow?

Pytanie powyz#sze zrodzito sie na tle nastepujacego stanu faktycznego:

Lokal uzytkowy wybudowany przez Wlasciciela-piekarza jako piekamnia zostal wydzlerza-
wicny pewne] Spéldzielri. W trakcie umowy dzierzawy wydana zostala decyzja o przydzie-
leniu tego lokalu tejle SpOldzielnh Wymieniona umowa dzierzawy juz wygasta po wy-
daniu decyzji administracyjnej o przydziale tego lokalu Spoédidzielni. Syn zmartego tymcza-
sem Wwiladciciela piekarni, réwniez z zawodu piekarz, stara sie o zwrot tej plekarni, chcac
ja prcwadzié osobiScie. Sptédzielnia odmawia wydania lokalu powotujac sie na tytut prawny
w postaci decyzji administracyjnej o preydziale jej tego lokalu, co uniemozliwia wystg-
pienie przeciwko Spoéddzielni o eksmisje z tego lokalu. Z tego wzgledu syn zmarlego wy-
stapil w trybie administracyjnym z wwnioskiem o stwierdzenie niewazno§ci omawianej da-
cyzji o przydziale lokalu Spoéidzielni (art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.) wywodzac, ze przepis ari. 22
ustep 1 pkt 10 prawa lokalowego nalezy interpretowaé w sposéb podany wyzej w pytaniu
w punkcie b. Wniosek jego nie zostal uwzgledniony, gdyz wladza administracyjna zajmuje
stancwisko, ze przepis art. 22 ustep 1 pkt 10 nalezy interpretowaé tylko w sposéb podany
wyzej w punkcie a.

Nalezy dcdaé, ze nie pomoglo powolywanie sie na teze 18 pod art. 22 prawa lokalowego
zawartg w komentarzu Adama Jaroszyfiskiego i Zofii Kuczynskiej w ich pracy: Prawo
lokalowe z komentarzem (Wydawn. Prawnicze, Warszawa 1978, strona 66), sklaniajacej sie
do interpretacji powyzszego przepisu W sposOb wyzej pedany w punkcie b organ admi-
nistracyjny przeszed! wrecz nad tym argumentem do porzadku dziemnego, wcale sig do
niego nie ustosunkowujac. Droga do NSA jest niestety zamknigta, gdyz postepowanie w ‘spra-
wie lokalowej zostalo wszczete przed 1.I1X.1980 r.

ODPOWIEDZ:

1. Art. 22 ust. 1 prawa lokalowego wymienia kilkanascie kategorii -domoéw i lo-
kali, ktére podlegajg wylaczeniu ze ,szczegélnego trybu najmu”.

Niektére z doméw i lokali, o ktébrych mowa w art. 22 prawa lok., zostaly bli-
zej zdefiniowane w rozporzadzeniu wykonawczym do prawa lokalowego! badZ

t Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dn. 26 czerweca 1874 r. w sprawie wykomania nie-
ktorych przepisé6w prawa lokalowego (Dz. U. Nr 26, poz. 152; zmiana Dz. U. z 1980 r. Nr 15,
pPOZ. 52).
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w przepisach szczegblnych? Lokale z art. 22 ust. 1 pkt 10 prawa lokalowego zo-
staly jednak opisane tylko w tym przepisie, i to niezbyt dokladnie. Ustawodawca
stwierdzil bowiem, ze przepisy o najmie lokali i budynkéw na podstawie decyzji
administracyjnej nie dotycza ,wybudowanych ze srodkéw 3sob fizycznych pracowni
artystycznych, lokali handlowych, gastronomicznych i warsztatow rzemie$lniczych,
jesli osoby te, ich pelnoletnie dzieci albo rodzice korzystaja z nich zgodnie z prze-
znaczeniem”. Z przedstawionego tekstu plyna nastgpujace wnioski interpretacyjne:
1) Art. 22 ust. 1 pkt 10 odnosi sie do lokali i budynkéw przeznaczonych do wy-
konywania $ciSle okreS§lonych czynnosci zawodowych (np. nie mozina w tym
trybie wylaczyé obiektu, w-ktérym wykonuje sie¢ produkcje przemystowsg).
2) Przymiot wlasciciela, jak réwniez inny tytul prawny do wtadania budynkiem-
lub lokalem jest dla kwestii ,wylgczenia” obojetny.
3) Decydujgce znaczenie ustawa przypisuje okolicznosci wybudowania obiektu ,ze
Srodkbéw o0s6b fizycznych” oraz osobistemu korzystaniu przez te osobe (jej do-
rosite dzieci lub rodzicOw) zgodnie z przeznaczeniem lokalu (domu).

; Do oséb uprawnionych w my$l cytowanego przepisu nalezy przede wszystkim
zaliczyé wtlascicieli nieruchomosci, ktérzy dokonali budowy, dalej — dzierzawcéw
oraz osoby, ktére wzniosly obiekt na. cudzym gruncie, bedac jego posiadaczem sa-
moistnym w dobrej wierze (art. 231 § 1 k.c). Mozna rozwazyé uzupelnienie tej
listy przez dalsze osoby, ktére dokonaly przewidzianych nakladéw nie majgc ty-
tulu prawnego ani do gruntu, ani do budynku, jednakze w kazdym wypadku
trzeba zbadaé, czy nie stalo si¢ to z oczywistym naruszeniem zasad wspéOlizycia
spolecznego. Trudno bowiem premiowaé np. sprawcoOw samowoli budowlanej lub
osoby, ktére mimo protestow wlasciciela zbudowaly dom na cudzym gruncie itp

Warunek budowy obiektu z wlasnych $rodkéw nie moze byé rozumiany kran-
cowo. Nalezy uzna¢ go za spelniony zaréwno woéwcezas, gdy dana osoba sama pro-
wadzila i finansowala roboty budowlane, jak i wtedy, gdy tylko finansowatla
budowe (np. przez wplacanie udzialu w kosztach budowy). Podobne uprawnienie
przystuguje osobie, ktéra nabyla wilasno$¢ juz wzniesionego obiektu lub przejeta
prawo do rozliczenia nakladéw od mneJ osoby. ,

Nastepnie nalezaloby sie zastanowié, co rozumie¢ przez wykonywanie zawodu
w lokalu uzytkowym zgodnie z jego przeznaczeniem. Oznacza to prowadzenie
dzialalno$ci zawodowej pod firmg osoby, ktora sfinansowala budowe, jej rodzica
lub dziecka — badZ 1gcznie przez wszystkie lub niektére z tych oséb (np. spéika
rzemie§lnicza pod firmg ,Jan Konieczny i Syn”). W lokalu mogg by¢ rowniez
inne osoby (jak uczniowie, praktykanci, wspélnicy czy czlonkowie dalsze} rodziny),
dzialajgce na rzecz osoby spelniajgcej kryteria przewidziane w art. 22 ust. 1 pkt 10
prawa lokalowego. Moze byé¢ dyskusyine, czy wykonywanie zawodu bez wyma-
ganych uprawnien (np. po uplywie terminu waznoéci zezwolenia) bedzie prze-

* szkoda do wylgczenia obiektu ze szczegblnego trybu najmu, gdyz ustawa moéwi
o dzialalnoéci zawodowej, a nie o jej legalnosci; wydaje sig, ze wszystko zalezy
od konkretnych okolicznosci i ze nie mozna tu tworzyé sztywnych regul, jednakze
nie mozna honorowaé oczywistego tamania prawa.

2. Po krétkim przedstawieniu ustawowych kryteribw wylgczenia. lokalu zasta-
néwmy sie, czy nastepuje ono z mocy prawa (gdy spelniono przestanki z art. 22

2 Por. np. roeporzadzenie Rady MinistrGw 2z dnia 12 sierpnia 1963 r. w sprawie wyla-
czania spod publicane] gospodarki lokalami budynkoéw i lokali przeznaczonych na domy
studenckie i internaty oraz unormowania warunkow, trybu przydzialu i oproznienia po-
mieszczefl, jak ré6wniez ustalania norm zaludnienia w tych domach i internatach (Dz. U.
Nr 39, poz. I'M). .
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ust. 1 prawa lokalowego), czy tez niezbedna bedzie prawotwoércza decyzja admi-
nistracyjna.

Wedlug przewazajacych pogladéw ,lokale i budynki wymienione w art. 22 nie

podlegaja z mocy prawa przepisom o0 najmie na podstawie decyzji. Zbedne jest
wiec wydawanie w odniesieniu do nich decyzji administracyjnych o wylaczeniu,
chyba ze wystapi o to wilasciciel lub powstang watpliwosci, czy lokal lub budynek
odpowiada warunkom przewidzianym w art. 22. W wypadku takim decyzja ad-
ministracyjna bedzie miala charakter deklaratywny.”? Moim zdaniem, w odnie-
sieniu do obiektbw wymienionych w art. 22 ust. 1 pkt 10 prawa lokalowego wy-
danie takiej deklaratywnej decyzji bedzie regula z przyczyn dowodowych (ko-
nieczno$é wylegitymowania sie poniesionymi nakladami na budowe wobec mozli-
wosci korzystania z obiektu pod innym tytutem niz prawo wiasnosci).
Tezeg, ze obiekt podlega wylaczeniu, mozina dowodzi¢ wszelkimi legalnymi S$rod-
kami. Zgodnie bowiem z, art. 75 kodeksu postepowania administracyjnego nalezy
dopuscié jako dowo6d wszystko, co moze przyczynié sie do wyjasnienia sprawy,
a nie jest sprzeczne z prawem. Decydujace znaczenie bedg tu mieé dowody z do-
kumentéw stuzgce wykazaniu, ze obiekt wzniesiono za pienigdze zainteresowanej
strony. Nie mozna jednak wykluczyé potrzeby przestuchania §wiadk6é6w, dokona-
nia ogledzin czy zwré6cenia sie do bieglego o wydanie opinii, na ktérych to do-
wodach organ administracyjny moze oprzeé ocene stanu faktycznego4 W ten sam
sposdb organ ten ustali, kto w danym Ilokalu prowadzi dzialalno$é¢ zawodowsy
i czy naleizy do grona osob wskazanych w art. 22 ust. 1 pkt 10 prawa lokalowego.
Organem wlasciwym do wydania decyzji bedzie terenowy organ administracji
panstwowej stopnida podstawowego, tj. naczelnik gminy, miasta lub dzielpicy
(art. 51 prawa lok. art. 104 k.p.a.). Decyzja podlega zaskarzeniu w trybie in-
stancji do wojewody (lub prezydenta miasta o statusie wojew6dztwa) oraz ewen-
tualnie do Naczelnego Sadu Administracyjnego (art. 196 ¢ 2 pkt 7 k.p.a.).

3. Autor pytania prosi o wyjasnienig, czy obiekt moze ‘byé¢ ,wylgezony” nie
tylko woéwczas, gdy spelnione sa wszystkie przestanki z art. 22 ust. 1 pkt 10 pra-
wa lokalowego, lecz takze w sytuacji, gdy zajmuje go osoba trzecia (najemca),
a wlasciciel (osoba, ktéra sfinansowala budoweg) ma kwalifikacje do wykonywania
zawodu i pragnie ten zaw6d wykonywaé. W stanie faktycznym opisanym w py-
taniu chodzi o zwrot piekarni, ktérg dzierzawila spéldzielnia, a nastgpnie uzyskala
decyzje administracyjng o przydziale, organ administracyjny zas$ nie chce tej de-
cyzji uchylié jako niewazinej mimo wystgpien piekarza-wlasciciela. Autor pyta-
nia reprezentuje poglad, ze decyzja o przydziale byla niewaina i powinna byé
uchylona w trybie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.

Prébujac udzielié wlasciwej odpowiedzi zar6wno na ogoélne pytanie jak i w kon-
kretnej sprawie piekarza, nalezy zwr6cié uwage na to, ze przestanki ,wylgczenia”
obiektéw opisanych w art. 22 ust. 1 prawa lokalowego majg charakter badz
przedmiotowy, badi przedmiotowo-podmiotowy. I tak np. wszystkie lokale spoéi-
dzielcze uznaje sie za ‘wylaczone z kontroli administracyjnej niezaleznie od tego,
czy zamieszkuje w nich uprawniony czilonek, czy tez nie. Mamy tu wiec wy-
laczenie oparte jedynie na przeslankach . przedmiotowych. Podobnie jest w wy-
padku garazy, internatéw i hoteli robotniczych.

3 Por. A. Jaroszynski i Z. Kuczynska: Prawo lokalowe 2z Lkomentarzem,
Wyd. Prawn., Warszawa 1978, s. 66. Podobnie wypowiada sie Z. Radwanski.

4 Mozna ro6wniez dokonaé ustalenia prawa lub stosunku prawnego -w trybie cywilnosg-~
dowym (art. 189 k.p.c.) i uzyskany wyrok przedstawifé organowi administracyjnemu jake do-
wéd W sprawie o wytaczenie. Podobne znaczenie moze mie¢ wyrok z art. 231 § 1 k.c. lub
z art. 226 § 1 k.c. (0o rodiczenie nakltadéw wylozonych na rzecz).
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Natomiast domy jednorodzinne i lokale w malych domach mieszkalnych pod-
legajg wylgczeniu dopiero wowczas, gdy zostanie spelniony (poza przestanka
przedmiotows, jak wlasno$é i okreSlona powierzchnia) warunek zamieszkania przez
wiadciciela (albo jego petnoletnie dzieci lub rodzicdw), a wiec warunek o cha-
rakterze podmiotowym

Jeéli zas chodzi o domy mieszkalno-pensjonaiowe i obiekty wymienione w art.22
ust. 1 pkt 10 pr. lok, to ustawodawca sformulowal przedmiotowo-podmiotowe kry-
feria wylaczenia. W domu mieszkalno-pensjonatowym nalezy osobiscie mieszkaé
i prowadzié w nim dzialalno$é hotelowa (art. 22 ust. 1 pkt 3). W pracowni zas
artystycznej, lokalu handlowym, gastronomicznym czy rzemie$lniczym ,,wybudo-
wanym ze $rodkoéw osoby fizycznej” nalezy osobiscie (lub przez rodzicdw czy
doroste dzieci) prowadzi¢ dzialalnos¢é zawodowa zgodng z przeznaczeniem danego
lokalu (art. 22 ust. 1 pkt 10 pr. lok.). W tym wypadku kryteriami przedmioto-
wymi bedzie charakter (przeznaczenie obiektu) oraz wybudowanie go ze $rodkow
osoby fizycznej, natomiast pocdmiotowy charakter ma przestanka osobistego wy-
konywania zawodu zgodnie z przeznaczeniem lokalu.

Jedli wszystkie te kryteria nie bedg jednoczeénie spelnione, to trudno mowié
o wylaczeniu obiektu ze szczegb6lnego trybu najmu. Podobnie jest w wypadku dom-
ku jednorodzinnego, ktéry spelnia okreslone parameiry techniczne i stanowi wias-
no$é ozoby fizycznej, lecz do czasu zamieszkania w nim wiasdciciela nie bedzie
wylgczony z kontroli administracyjnej.

Zasadnicza odpowiedZ na zawarte wyzej pytanie odpowiada zatem wariantowi
wymienionemu w punkcie a. Brak réwniez podstawy prawnej, aby uznaé nie-
waznoéé decyzji administracyjnej o prrydziale piekarni dla Spéidzielni.

Nie oznacza to jednak, ze nalezy zainteresowanego piekarza odprawi¢ z kwit-
kiem. Uznanie przez ustawodawce pewnych obiektéw i lokali za podlegajace wy-
taczeniu w razie zamieszkania wlasciciela lub podjecia w nich dziatalnosci zawo-
dowej naklada na ‘organy administracji pafxstwowéj obowigzek pozytywnego dzia-
lania lub wspoétdzialania z zainteresowanym wiaécicielem. W spos6éb wyraziny okres-
la ten obowiazek art. 25 ust. 2, 3 i 4 prawa lokalowego w .odniesieniu do wlasci-
cicli doméw jednorodzinnych, rralych doméw mieszkalnych i czlonkow spotdzielni
miczzlzaniowych. Przewiduje cn ,,obowigzek” przekwaterowania najemcéw w miare
istnieigcych wolnych lokali oraz ,obowigzek przekwatercwania najemcy” w razie
dostarczenia lokalu zamiennego przez wilasciciela lub czlonka spoidzielni (ust. 3).
Moim zdaniem przepis ten moina stosowaé przez analogie rowniez do usuwania
naiemncow z lokali uzytzowsch. ’

Jesli zatem lokal uzytkowy zajmewany jest przez najemce na podstawie de-
cyzji o przydziale, a zabiega o ten lokal osoba uprawniona z art. 22 ust. 1
pkt 10 prawa lokalowego, to crgan administracyjny moze dokcnaé przekwaterowa-
nia ra‘emcy do lokalu zamiennego (art. 6 usf 4 prawa lokclowego stawia bez
porbwnania lagodniejsze wymagania wcbec zastepczego lokalu uzytkowego niz
wcbec zastepezych lokali mieszkalnych). Nastepnie, majac na uwadze, ze art. 32
ust. 4 prawa lokalowego dopuszcza przydzial lokali uzwxikowych na czas ozna-
czony, wydaje sie rzeczg mozliwa cofnigcie przydzialu bez dostarczenia lokalu
zamiennego (np. gdy najemca meoezie wykom waé zawbdéd w inaym zaJmowanym przez
Siebie pomieszezeniu, gdy posiada on nie wykorzystane ohiekty lu b gdy realizuje
inwestycje, w ktérej mégiby zlokalizowaé swg dotychczasows dziaialnosé, itp.).

W tego rodzaju sprawach organ administracyjny muzi dokladnie rozwaZyé ca-
lcksztalt sytuacii i wyd:-é decyzje, kierujac sie zasadami kodeksu posiepowania
administracyjnego, ktéry nakazuje uwzglednia¢ zaréwno interes spoleczny japk
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i stuszny interes obywateli (art. 7 k.p.a.). Decyzje w tych sgrawach podlegaijag
kontroli instancyjnej i moga byé zaskarzone do Naczelnego Sadu Administracyj-
nego, co umozliwia wszechstronne przedstawienie racji i wykorzystanie argumen-
tow zar6wno prawnych jak i gospodarczych.

Poza wypadkami, w ktorych obiekt zajmowany jest na podstawie decyzji ad-
ministracyjnej, a jego odzyskanie wymaga nowej decyzji, moze mieé miejsce ko-
rzystanie z lokalu oparte tylko na cywilnej umowie lub korzystanie bezumowme
(bez tytulu prawnego). Moim zdaniem, w wypadkach takich uprawniony maze sie
domagaé eksmisji w trybie sgdowym, je$li jest wiascicielem lub ma inny tytul
prawny do wladania obiektem i spelnia warunki do wykonywania w nim zajeé
wskazanych w art. 22 ust. 1 pkt 10 prawa lokalowego. W procesie eksmisyjnym
nie musi przy tym odwolywaé sie do okolicznoéci przewidzianych w art. 37 pra-
wa lokalowego, albowiem pozwany nie wywodzi swych praw z decyzji administra-
cyjnej.’

Rekapitulujgc, nalezy stwierdzi¢, ze je$li osoba spelniaigca przedmiotowe kry-
teria z art. 22 ust. 1 pkt 10 prawa lokalowego zamierza podjgé dzialalnos$é zawo-
dowg w lokalu zajetym obecnie przez najemcg, ktory legitymuje sie decyzia
o przydziale, to powinna ona wystapi¢ do wlasciwego organu administracyjnego
o cofniecie przydzialu.

Mimo ze sprawa interesujgca autora pytania prawnego zostala juz negatywnie
zalalwiona, nic nie stoi na przeszkodzie, aby ponowié wystgpienie o cofnigcie
przydziatu dla akttialnego najemcy lokalu. Wydaje sie, ze pozytywne zalatwienie
takiego wniosku mogloby mieé miejsce na tle obecnej polityki Pafstwa wobec
rzemiosia, jednakzie obowigzku prawnego wydania takiej decyzji przez organ ad-
ministracji nie moge sie dopatrzyé.

Dodajmy przy tym, ze w $wietle art. 154 k.p.a. poprzednia odmowna decyzja
nie tamuje wydania innej, pozytywnej decyzji.

adw. Lestaw Myczkowski

. 8 Sprawa ulegatby komplikacji, gdyby w trakcie procesu organ adminisiracyjiy * ydal
najemcy przydzial lokalu. Nalezaloby woOwcezas proces eksmisyjny zawiesié | zaskarzyé de-
cyzje o przydziale m.in. dlatego, %e pozbawia ona uprawnionego modliwoéei wylaczenia lo-
kalu w trybie art. 22 ust. 1.

SYILWETKI WYBITANYCH ADWNHAKATOW

1.
STANISLAW STRZEMIECZNY

STANISLAW BUKOWIECKI

Postaé i zycie Stanislawa Bukowieckiego powiilny pozostaé w zywej pamieci
narodu, a zwlaszcza adwokatury polskiej, z ktérej wyrést i w ktoérej szeregach
spedzit szereg lat swego pracowitego zycia. Wielko§é i wyjatkowo$é postaci Stani-
slawa Bukowieckiego nie polegaly na tym, ze odegral powaing role w zyciu spo-
teczno-politycznym Pelski i ze zajmowal wielce odpowiedzialne stanowiska, choé od
wielu lat byl calkowicie niewidomy. Byl on przede wszystkim wzorowym typem
Polaka-obywatela o jasnym umys$le, wszechstronnym wyksztalceniu, nieztomnym,



