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Przemystaw Kondrat*

Prawo w obronie
podstawowych potrzeb egzystencjalnych lokatoréw?

Uwagi wstepne

Przedmiotem badan ks. Prof. Mierzwinskiego sa zagadnienia
spoteczne, wsrod ktorych wiele uwagi poswiecit problemowi bezro-
bocia. W demokratycznym panstwie, prawo ksztattuje wiele sfer zy-
cia cztowieka. Ks. Profesor zwraca uwage na to, ze status bezrobot-
nych determinowany jest nastepujacymi ustawami: ustawa z dnia 17
grudnia 1989 r. o zatrudnieniu i przeciwdziataniu bezrobociu, ustawa
z dnia 9 maja 1991 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz
0 zatrudnieniu os6b niepetnosprawnych oraz ustawa z dnia 29 listo-
pada 1990 r. o pomocy spoteczne;j.

Rozwazajac zagadnienie bezrobocia, ks. Profesor pisze — Pol-
ska z zacofanym rolnictwem, ze znieksztatcong gospodarkg, z ogrom-
nym zadtuzeniem, z ogromnym zadtuzeniem zagranicznym, a takze ze
specyficznie unormowang (czy tez zdeformowang) mentalnoscig czes-
ci spoteczenstwa, z trudem zaczeta wdrazac konieczne elementy wol-
nego rynku i gospodarki rynkowej. W nowej rzeczywistosci politycz-
nej, spotecznej i ekonomicznej pojawito sie zjawisko bezrobocia. Trze-

* Przemystaw Kondrat — absolwent Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu
Warszawskiego. Uczestnik Podyplomowego Studium Prawa Wiasnosci Intelektal-
nej na Uniwersytecie Warszawskim. Kandydat na studia doktoranckie na Kato-
lickim Uniwersytecie Lubelskim. Zainteresowany tematyka z zakresu prawa cywil-
nego.

2 Nieprecyzyjnosé ustawodawcy przyczyna rozbieznosci w stosowaniu ustawy o och-
ronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cy-
wilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.
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ba przyzna¢, ze zaskoczyto ono Polakéw. Jego rozmiar, szybki roz-
woj i groZne skutki przybraty charakter dramatyczny.®

W ustroju demokratycznym do zadan panstwa nalezy m.in. za-
pewnienie obywatelom wolnosci praw ekonomicznych i socjalnych.
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w art. 71 stanowi, iz panstwo
przez swoja polityke spoteczna i gospodarcza ma uwzglednia¢ dobro
rodziny znajdujacej sie w trudnej sytuacji materialnej i spotecznej, kté-
rej wiadze publiczne zobowiazane sa udzieli¢ niezbgdnej pomocy.
Egzystencja cztowieka nierozerwalnie zwiazana jest z warunkami
mieszkaniowymi. Wladze panstwowe zobowiazane sa do zapewnie-
nia mieszkan komunalnych i socjalnych osobom znajdujacym si¢
w trudnym potozeniu materialnym. Ustawodawca, majac powyzsze
na wzgledzie, zdecydowat si¢ na uchwalenie ustawy o ochronie praw
lokatorow.

Interpretacja ustawy o ochronie praw lokatoréw

Celem ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.
[Dz. U. 2005, Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.] jest szczeg6lne unormo-
wanie umow najmu i powstajacych na jej podstawie stosunkéw
pomiedzy wynajmujacymi a najmujacymi. Reglamentacji ustawowej
podlegaja najemcy lokali wchodzacych w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego (wiasnos¢ komunalna) oraz najemcy lokali nie wcho-
dzacych w te zasoby.*

Ustawa o ochronie praw lokatoréw zastapita ustawe z dnia 2 lip-
ca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkanio-
wych. Wsrdd zatozen nowej ustawy znalazt sie przede wszystkim pos-
tulat zabezpieczenia najemcow przed podwyzszaniem czynszu lub in-
nych opfat, ochrona lokatora przed rozwigzaniem umowy najmu umo-
zliwiajaca lokatorowi korzystanie z lokalu, a takze ochrona przed eks-
misja. Omawiana ustawa wniosta takze rozwiazanie zabezpieczajace

¥ B. Mierzwinski, Kosciét wobec problemu bezrobocia, Zabki 2004, s. 16.

4 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego [teks jednolity Dz. U. 2005, Nr 31,
poz. 266 z p6zn. zm.].

295



PrzemystAw KONDRAT

prawa lokatorow wprowadzajac mozliwosé ubiegania sie o lokal soc-
jalny.®

Obowiazywanie ustawy o ochronie praw lokatoréw spotkato
si¢ z dezaprobatg wiascicieli budynkéw mieszkalnych jak réwniez
ich najemcdw, co uzasadniato koniecznos¢ nowelizacji ustawy. Usta-
wa byta kilkakrotnie nowelizowana, przy czym omawiane zmiany
wprowadzita ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmia-
nie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych innych ustaw
[Dz. U. 2004, nr 281, poz. 2783]. W uzasadnieniu do tej nowelizacji
zwracano uwage na niedopuszczalnos¢ postanowien ustawy, ktore
staty sie bezposrednia przyczyna spadku transakcji na rynku wynaj-
mu lokali, nadmiernej ingerencji w swobode umow, dysproporcji praw
lokatoréw i najemcOw. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze powo-
tana ustawa nadmiernie ograniczyta mozliwos¢ zwigkszenia czyn-
szOw. Ponadto zauwazyt, ze dopuszczalne jest zawarcie ustawowego
ograniczenia w wysokosci ustalanego czynszu czyniac zastrzezenie,
iz niepozadany jest stan w ktérym stawka czynszowa jest nizsza niz
koszty zwiazane z utrzymaniem lokalu. Wedtug Trybunatu doprowa-
dzono do sytuacji, w ktdrej wptywy z czynszéw byty nizsze od bie-
zacych kosztéw eksploatacji budynkow. W zwiazku z wieloma nie-
dogodnosciami ustawy zaszta potrzeba jej nowelizacji.

W ustawie oprocz przepisow chroniacych prawa lokatoréw zna-
lazly sie niestety takie unormowania, ktére whrew zatozeniom prawo-
dawcy nie chronia w petni interesdw najemcy. Przyktadem takiego
przepisu, jest art. 6d ustawy o ochronie praw lokatoréw, stwarzajacy
pole do naduzy¢ na linii wiasciciel lokalu komunalnego a jego na-
jemca. Omawiany przepis przewiduje, iz najemca moze dokonac ulep-
szenh w lokalu tylko za zgoda wynajmujacego i na podstawie pi-
semnej umowy, okreslajacej sposob rozliczenia si¢ z tego tytutu. Ni-

® Uzasadnienie do projektu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw loka-
torow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, www.sejm.
gov.pl/archiwum/druk1431.

& Uzasadnienie do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych innych ustaw, www.sejm.gov.pl/archiwum/druk2382.
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niejsza publikacja poswigcona bedzie w gtéwnej mierze analizie po-
wotanego przepisu. W szczegolnosci poswigce uwage znaczeniu po-
jecia ulepszer, ktéorym postuguje sie ustawodawca w niniejszym
przepisie oraz mozliwosciom dochodzenia roszczen z tytutu poczy-
nionych naktadéw koniecznych w lokalu.

Przepis art. 6d ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego moze stuzy¢ za-
bezpieczeniu interesow miasta bedacego wiascicielem lokali wcho-
dzacych w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego. Praktyka po-
kazuje, ze dowolna wyktadnia art. 6d omawianej ustawy dokony-
wana przez podmioty zarzadzajace i administrujace lokalami wcho-
dzacymi w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego niekorzystnie
wptywa na sytuacj¢ najmujacych, uniemozliwiajac im dochodzenie
roszczen z tytutu poczynionych naktadéw koniecznych. Urzednicy,
odmawiajac zwrotu tych kosztéw, powotuja si¢ na wyzej wskazany
przepis nie tylko w przypadku naktadéw uzytecznych, ale réwniez
naktadow koniecznych, jak gdyby uznajac, ze oba pojecia mieszcza
si¢ w sformutowaniu ulepszenia. Tymczasem powotywanie si¢ na
art. 6d ustawy w przypadku poczynienia naktadow koniecznych mo-
ze wzbudza¢ kontrowersje. Skomplikowana jest réwniez problema-
tyka dochodzenia przez najemcow lokali komunalnych swoich rosz-
czen przeciw miastu.

Podstawa dalszych rozwazan jest zdefiniowanie naktadéw ko-
niecznych i uzytecznych. Problem zwrotu naktadéw pojawia si¢ na
gruncie instytucji najmu, zlecenia i przechowania. M. Olczyk przed-
stawia poglad, iz ulepszeniem lokalu jest kazda zmiana podnoszaca
standard zajmowanego przez najemce lokalu.” Przyjmujac takie zato-
zenie, nalezatoby stwierdzi¢, ze ulepszenia dotycza réwniez nakta-
dow koniecznych. Taka teza stoi jednak w sprzecznosci z zatozenia-
mi wypracowanymi w judykaturze i doktrynie.

Wedtug W. Czachdrskiego rozrézniamy naktady konieczne ro-
zumiane jako niezbedne do utrzymania normalnego stanu rzeczy lub

" M. Olczyk, w: Komentarz do ustawy z dnia 17.12.2004 r. o zmianie ustawy o och-
ronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywil-
nego oraz o zmianie niektorych ustaw, F. Zoll, M. Pecyna, M. Olczyk, Warszawa,
Dom Wydawniczy ABC.
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tez prawidtowego z niej korzystania oraz naktady uzyteczne, ktore po-
czynione sa w celu zwigkszenia wartosci rzeczy.® Biorac pod uwage
definicje przedstawione przez W. Czachdrskiego, mozna wysnué wnio-
sek, ze sformutowanie ulepszenie moze by¢ traktowane jako tozsa-
me ze zwrotem nakiady uzyteczne.

Podobne rozumienie zwrotu ulepszenie moze potwierdzaé
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 listopada 1980 r. Sad rozstrzy-
gajac zasadnos¢ roszczenia o zwrot naktadéw na wynajmowana rzecz
zawart w uzasadnieniu orzeczenia nastgpujace stwierdzenie — ...w prze-
pisie tym uzyte zostato jednoznaczne okreslenie «zwrot naktadow na
rzecz», co nie moze by¢ rozumiane inaczej jak tylko, ze reguluje on
przedawnienie wszelkich naktadow, a wiec zaréwno koniecznych, jak
i uzytecznych (ulepszajqcych rzecz).’

Przedstawiony fragment jest potwierdzeniem tego, ze Sad Naj-
wyzszy uzywa zamiennie zwrotow naklady uzyteczne ze zwrotem
ulepszenia. Wynika z tego, ze ulepszenie rzeczy wiaze si¢ z poczy-
nieniem nakladéw uzytecznych. Tym samym zawarte w przepisie art.
6d ustawy o ochronie praw lokatorow stwierdzenie ulepszenie
powinno by¢ wiazane wytacznie z naktadami uzytecznymi (ulepsza-
jacymi rzecz), a nie wbrew pojawiajacym si¢ opinia nakfadami ko-
niecznymi i uzytecznymi.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest ustawa szczegblna. Ma
ona na celu dogtebne uregulowanie instytucji najmu lokalu. Wobec
powyzszego powinna kompletnie i doktadnie regulowac kwestie
0 ktorych stanowi. Jednakze nieprecyzyjnos¢ ustawodawcy sprawia,
iz koniecznym staje si¢ positkowanie ustawa kodeks cywilny, ktora
jest lex generalis w stosunku do lex specialis (ustawy o ochronie praw
lokatoréw). Jezeli zatozeniem ustawodawcy byto odmienne uregulo-
wanie zagadnienia umowy najmu lokalu ujetego w kodeksie cywil-
nym, to powinien wprowadzi¢ do ustawy o ochronie praw lokatoréw
precyzyjne sformutowanie zwrotu ulepszenie. Skoro tego nie uczy- nit
zasadnym bytoby postuzenie sie sformutowaniem ulepszenie jakie

8 W. Czachérski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 2002, s. 109.
®  Wyrok SN z dnia 04.11.1980 r., Il CR 394/80, OSNC 1981/7/134.
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wypracowata judykatura i doktryna. Kodeks cywilny rozrdznia
ulepszenia od naktadéw koniecznych, gdyz zawiera dwie podstawy
prawne ich dochodzenia: art. 663 k.c. bedacy podstawa dochodzenia
roszczen o naktady konieczne i art. 676 k.c. ktory postuguje sie poje-
ciem ulepszer, przewidujac zasady dochodzenia nakfadow uzytecz-
nych. Nie sposéb nie zauwazy¢ pojawiajacego Sie w tym miejscu dy-
sonansu. Powstaje pytanie na jakiej podstawie przyja¢, ze sformu-
fowanie ulepszenia, ktérym postuguje sie ustawodawca w ustawie
o prawach lokatoréw ma obejmowa¢ naktady konieczne i uzyteczne,
podczas gdy ustawa kodeks cywilny przewiduje rozdzielenie tych
pojec.

Wyzej przedstawiona podstawe do dochodzenia roszczen z ty-
tutu naktadoéw koniecznych i naktadéw ulepszajacych rzecz potwier-
dza wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 2001 r. Sad stwierdzit,
ze enigmatyczne okreslenie naktady na rzecz zawiera w sobie napra-
wy konieczne oraz inne ulepszenia rzeczy. Stwierdzit przy tym, ze
art. 663 k.c. odnosi sie do naktaddéw koniecznych, podczas gdy art.
676 k.c. znajduje zastosowanie w przypadku dochodzenia naktadow
ulepszajacych rzecz.*?

Podobne stanowisko zaprezentowat Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 30 grudnia 1971 r. Wedtug niego przepis z art. 676 k.c. daje
jedynie mozliwos¢ dochodzenia roszczen z tytutu poczynionych nak-
fadéw dokonywanych w celu ulepszenia rzeczy. Zwrotu kosztéw zwia-
zanych z nakladami koniecznymi najmujacy moze zada¢ w trakcie
trwania stosunku najmu lokalu oraz w rok po jego wygasnigciu
(art. 677 k.c.).*

Powszechnie przyjetym jest, iz wszystko to co wykracza poza
utrzymanie rzeczy w stanie nie pogorszonym, jest nakladem uzy-
tecznym stuzacym ulepszeniu rzeczy. Skoro watpliwe jest, ze art. 6d
omawianej ustawy postugujac sie pojeciem ulepszenie ma na mysli
takze naktady konieczne, to odmdwienie zwrotu kosztow z tytutu po-
czynionych naktadéw koniecznych na lokal na podstawie tego prze-
pisu wydaje si¢ bezpodstawne. Przepis ten zwigzany jest wytacznie

1 Wyrok SN z dnia 11.07.2001 r., V CKN 408/00.
1 Wyrok SN z dnia 30.12.1971r., 11l CRN 375/1.
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z rozliczeniami z tytutu naktadéw uzytecznych. Rozpatrywanie tego
przepisu jako zwiazanego z naktadami uzytecznymi, moze by¢ pot-
wierdzone faktem, ze ustawodawca nadat tej normie charakter ius
dispositivum w odniesieniu do lokali nie bedacych komunalnymi.
Z odmienng sytuacja mamy do czynienie gdy przedmiotem umowy
najmu jest lokal nie wchodzacy w skiad publicznego zasobu miesz-
kaniowego. W tym przypadku strony moga ustali¢ odmiennie prawa i
obowiazki wymienione a art. 6a-6e ustawy o prawach lokatorow. W
stosunku do takich lokali prawodawca dopuscit mozliwos¢ wpro-
wadzenia postanowien dzieki ktorym poczynienie ulepszen bez kaz-
dorazowej zgody wynajmujacego nie zamknie drogi do skutecznego
dochodzenia zwrotu kosztéw z tytutu dokonanych ulepszen.

Wobec powyzszego ten sam przepis mozna traktowa¢ jako nor-
me bezwzglednie badz wzglednie obowiazujaca w zaleznosci od cha-
rakteru przedmiotu najmu (whasnos¢ komunalna, prywatna). Wedtug
Woltera przepisami bezwzglednie obowiazujacymi sa takie, ktére nie
moga by¢ wytaczone ani ograniczone przez strony. Natomiast prze-
pisy wzglednie obowigzujgce stosuje sie tylko wtedy, gdy strony nie
uregulowaty danego stosunku prawnego w spos6b odmienny, a wiec
albo niczego nie postanowity albo wprawdzie dany stosunek prawny
uregulowaty ale w sposéb niekompletny.*?

Wyrazenie zgody wymaganej w art. 6d ustawy o ochronie
praw lokatorow na dokonywanie naktadéw uzytecznych w przypad-
ku lokalu komunalnego jest uzasadnione istota stosunku najmu takie-
go lokalu. Specyfika najmu ktorego przedmiotem jest lokal komu-
nalny jest zabezpieczenie podstawowych egzystencjalnych potrzeb
cztowieka. Tym samym zwiekszanie uzytecznosci lokalu przez ktéra
wzrasta jego standard uzasadnia koniecznos¢ uzyskania uprzedniej
zgody wiasciciela lokalu komunalnego. Nie mozna dopusci¢ do sytu-
acji w ktérej najemca dokonuje naktadéw zwiekszajacych standard
lokalu, obciazajac poniesionymi kosztami miasto. Nieco odmiennie
ksztattuje si¢ sytuacja w przypadku wiasnosci prywatnej, gdzie wias-
ciciel moze aprobowa¢ wzrost standardu lokalu. Uzasadnia to fakt, ze
ustawodawca nadat art. 6d ustawy charakter ius dispositivum w od-
niesieniu do lokali prywatnych umozliwiajac stronom stosunku naj-

2 A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2000, s. 84.

| 300



PRAWO W OBRONIE PODSTAWOWYCH POTRZEB EGZYSTENCJALNYCH LOKATOROW

mu odmienne uregulowanie wzajemnych rozliczen z tytutéw nakia-
doéw poczynionych w lokalu.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w art. 6a przewiduje obo-
wiazki wynajmujacego wzgledem najemcy. Znalazty si¢ w nim obo-
wiazki, ktore maja gtéwnie na celu utrzymanie lokalu w nalezytym
stanie, zapewniajac tym samym najmujacym podstawowe warunki
konieczne do ich egzystowania. Wynajmujacy zobowigzany jest m.in.
do dokonywania napraw pomieszczen i urzadzen stuzacych do wspdl-
nego uzytku, napraw lokalu i jego instalacji. W wynajetych pomiesz-
czeniach wiasciciel ma obowiazek dokonywaé napraw i wymiany
wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej, a takze wewne-
trznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania czy tez insta-
lacji elektrycznej. Ponadto obciaza go miedzy innymi wymiana pie-
cow grzewczych, stolarki okiennej i drzwioweyj.

Prawodawca nie rozstrzygnat jednak sytuacji w ktorej wynaj-
mujacy nie wywiazuje sie z natozonych na niego obowiazkow.
W przypadku zaniedban w tym zakresie brak jest regulacji przewidu-
jacej mozliwos¢ dochodzenia roszczen z tytutu poczynionych nakfa-
doéw koniecznych. Uchybienia obowiazkom po stronie wynajmujace-
go lokal komunalny moga wystgpowacé czesciej niz w przypadku
wiasciciela lokalu prywatnego, co wynika z odmiennej specyfiki
dwdch rodzajow wiasnosci: komunalnej i prywatnej. Wiasciciel lo-
kalu prywatnego ma motywacje ekonomiczna, by zabiega¢ o najem-
ce. Inaczej jest z wihascicielem lokalu komunalnego, ktéry nie jest
bezposrednio nastawiony na zysk, w efekcie czego czesciej mozna
si¢ spotka¢ z nie wypetnianiem ciazacych na nim obowiazkow usta-
wowych. Istnieje potrzeba umozliwienia najmujacym, ktérzy nie mo-
ga liczy¢ na spetnienie obowiazkow przez druga strong umowy (nie-
umysinosé lub uporczywe dziatanie) skuteczne zabezpieczenie ich
praw. Broniac tezy, iz art. 6d ustawy dotyczy jedynie nakladdéw uzy-
tecznych (ulepszen), nalezy stwierdzi¢, ze niniejsza ustawa nie regu-
luje zagadnien dochodzenia roszczen z tytutu naktadéw koniecznych
na rzecz. W przypadku, gdy najemca lokalu sygnalizuje koniecznosé
podjecia wymaganych dziatan i spotyka sie z biernoscia wynajmu-
jacego, zasadnym wydaje si¢ skorzystanie z rozwiazania przewidzia-
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nego w art. 663 k.c. Przepis ten stanowi, iz jesli w czasie trwania naj-
mu rzecz wymaga hapraw obciazajacych wynajmujacego, bez kto-
rych rzecz nie jest przydatna do uméwionego uzytku, najemca moze
wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin na dokonanie nap-
raw po ktérego bezskutecznym uptywie moze dokona¢ napraw ko-
niecznych na koszt wynajmujacego.

Odnosimy si¢ wiec do rozwiazan prawnych przewidzianych
w ustawie bedacej lex generalis w odniesieniu do szczegdtowo ujmu-
jacej kwestie najmu lokalu, ustawy o ochronie praw lokatoréw. Tym
samym najemca, ktory poczynit naktady na lokal komunalny ma rosz-
czenie 0 zwrot poniesionych kosztow na mocy wyzej powotanego
przepisu kodeksu cywilnego. Natomiast dochodzenie zwrotu kosz-
tow z tytutu poczynionych naktadéw uzytecznych mozliwe jest na
mocy art. 6d ustawy. Powstaty na mocy art. 663 k.c. stosunek zobo-
wigzaniowy, umozliwia wynajmujacemu dochodzenie swych praw na
drodze sadowej badz przedstawienia swojego roszczenia do potrace-
nia z wierzytelnoscia wynajmujacego (czynsz).

Instytucja potracenia przewidziana jest w art. 498 k.c. Przes-
fankami do jego zastosowania jest istnienie dwoch wierzytelnosci, kto-
rych przedmiotem sa pieniadze lub rzeczy oznaczone co do gatunku
tej samej jakosci. Obie wierzytelnosci musza by¢ wymagalne i moga
by¢ dochodzone przed sadem. Potracenia dokonuje sie poprzez zto-
zenie odpowiedniego oswiadczenia drugiej stronie.

Mozliwos¢ skorzystania z instytucji potracenia potwierdza uch-
wata Sadu Najwyzszego z 19 marca 1975 r., w sentencji ktorej za-
mieszczono nastepujace stwierdzanie: Najemca, ktory dokonat na pod-
stawie art. 663 k.c. koniecznych napraw lokalu na koszt wynajmujq-
cego, moze potrgci¢ swojq wierzytelnosé z tytutu tych napraw z wie-
rzytelnoscig wynajmujqcego z tytutu czynszu.'®

Podobny poglad wyrazit Sad Apelacyjny w wyroku z 3 lipca
1997 r., w ktérym stwierdzit, ze najemca nie moze zgtaszaé¢ do po-
tracenia z czynszem naktadow, ktore stanowig ulepszenie rzeczy na-
jetej.** W zwiazku z powyzszym mozna wyciagna¢ wniosek, ze do-

¥ Uchwata SN z dnia 19.03.1975 r., 111 CZP 13/75, OSNC 1976/2/25.
¥ Wyrok s. apel. z dnia 03.07.1997 r., | ACa 137/97, Apel.-Lub. 1998/2/8.
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puszczalnym jest przedstawienie do potracenia wierzytelnosci z tytu-
tu poczynionych na rzecz naktadéw koniecznych.

Wydaje sie, ze odmowa dokonywania potracenia kosztéw po-
niesionych na skutek naktadéw uzytecznych z wierzytelnoscia z ty-
tutu czynszu jest uzasadniona ze wzgledu na ich charakter. Z takim
samym pogladem spotykamy sie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
21 stycznia 1971 r., w ktérym stwierdza on, iz w wypadku dokona-
nia ulepszen rzeczy najetej, wynajmujacy w mysl art. 676 k.c. moze
albo zatrzymacé ulepszenia za zaptata odpowiadajacej im wartosci,
albo zadaé restytucji. Wytaczyt natomiast mozliwos¢ dokonywania
potracen z czynszem. W przypadku gdyby dopuszczono mozliwos¢
dokonywania potracenia nie tylko w stosunku do naktadéw koniecz-
nych, ale réwniez uzytecznych mogtoby okazac sie, ze wiasciciel poz-
bawiony otrzymywania czynszu nie bytby w stanie administrowaé
nieruchomoscia i wywiazac sig z cigzacych na nim obowigzkow.™

W sytuacji, gdy najemca nie dochodzit zwrotu kosztow z tytu-
tu poczynionych naktadéw w czasie trwania stosunku najmu na mo-
cy art. 663 Kk.c., przystuguje mu mozliwos¢ ich zwrotu na podstawie
przepisow o0 bezpodstawnym wzbogaceniu przewidzianych w art.
405 k.c. Przestanki bezpodstawnego wzbogacenia to: przejscie korzys-
ci z majatku zubozonego do wzbogaconego, istnienie zwiazku przy-
czynowego miedzy zubozeniem a wzbogaceniem, a takze brak pod-
stawy prawnej wzbogacenia.

Stanowisko Sadu Najwyzszego nie zawsze byto jednolite w tej
materii. W orzeczeniu z dnia 4 listopada 1980 r. stwierdzit, iz niedo-
puszczalne jest skorzystanie z instytucji bezpodstawnego wzbogace-
nia jesli istnieja przepisy regulujace w sposob odrebny stosunek naj-
mu oraz kwestie rozliczen z tytutu naktadéw poczynionych na rzecz.*

Z odmiennym stanowiskiem mamy do czynienia w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 1973 r. W orzeczeniu tym Sad
Najwyzszy oprdcz rozstrzygniecia kwestii od kogo najemcy przystu-
guje zwrot korzysci na podstawie instytucji uregulowanej w art. 405
k.c. w przypadku wynajecia lokalu osobie trzeciej dopuscit rowniez

%5 Wyrok SN z dnia 21.01.1971 r., Il CR 605/70, OSP 1971/12/228.
% Wyrok SN z dnia 04.11.1980 r., 1| CR 394/80 OSNC 1981/7/134.
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mozliwos¢ wzajemnych rozliczen miedzy wynajmujacym a najemca
na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.'’

Majac na uwadze ochrone lokatoréw, blizszy jest mi poglad
przedstawiony przez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 1973 r. Trudno
zgodzi¢ si¢ z sytuacja, iz w przypadku nie zastosowania si¢ przez
najemce do dyspozycji zawartych w art. 663 k.c. zostaje on pozba-
wiony mozliwosci zwrotu kosztow poniesionych na wynajety lokal.
Po stronie wynajmujacego niewatpliwie dochodzi do bezpodstawne-
go wzbogacenia. Pozostawienie w tej sytuacji najemcy bez mozliwos-
ci dochodzenia swych roszczen bytoby sprzeczne z zasadami wspétzy-
cia spotecznego i godzitoby w zatozenia ustawy majacej na celu och-
rone praw lokatorow.

Woprowadzeniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie przepi-
sow Kodeksu cywilnego przyswiecaty stuszne zatozenia. W ustawie
znalazly sig jednak przepisy, w ktérych prawodawca postuzyt si¢ nie
precyzyjnymi zwrotami. Nie dookreslone sformutowania umozliwity
podmiotom zarzadzajacym i administrujacym lokalami wchodzacymi
w skiad publicznego zasobu mieszkaniowego dokonywanie dowolnej
wykladni przepiséw wyzej wymienionej ustawy. Przyktadem takiego
przepisu, ktérego btedna interpretacja niekorzystnie wptywa na sytu-
acje wynajmujacych, jest art. 6d. W analizowanym przepisie prawo-
dawca postuzyt si¢ zwrotem ulepszenia, nie podajac jego definicji.
Jak pokazuje praktyka, podmioty stosujace ten przepis uznaja, iz
w zakresie tego zwrotu mieszcza sie naklady konieczne oraz uzy-
teczne. Tym samym na skutek nie precyzyjnosci ustawodawcy prze-
pis art. 6d uniemozliwit dochodzenie zwrotu kosztow z tytutu nakta-
doéw koniecznych poczynionych na lokal komunalny, gdy ten nie za-
stosowat si¢ do dyspozycji zawartej w tym przepisie (wymog uzys-
kania zgody). Wyjsciem z sytuacji, w ktorej najemca dokonujacy na-
ktadow koniecznych na rzecz spotyka si¢ z odmowa ich zwrotu na
mocy art. 6d ustawy, jest positkowanie si¢ art. 663 k.c., ktory daje
podstawe najemcy do wystapienia z roszczeniem o zwrot tych nakia-
déw wobec podmiotu wynajmujacego. W przypadku zas roszczen
z tytutu ulepszen rzeczy (naktadéw uzytecznych) zastosowanie powi-

7 Wyrok SN z dnia 16.01.1973r., Il CR 652/72, OSNC 1973/12/216.
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nien mie¢ art. 6d omawianej ustawy. Stusznym wydaje si¢ zatozenie,
iz naktady majace jedynie na celu zwigkszenie standardu lokalu ko-
munalnego dokonane bez uprzedniej zgody wiasciciela nie powinny
obciaza¢ miasta. W sytuacji gdy najemca zdecyduje si¢ wystapié
0 zwrot naktadéw koniecznych na podstawie art. 663 k.c. moze sko-
rzysta¢ z instytucji potracenia, ktdra przewiduje art. 498 k.c. W przy-
padku, gdyby ta droga okazata si¢ niemozliwa (nie wypetnienie dys-
pozycji zawartej w art. 663 k.c.), pozostaje najemcy mozliwosé wys-
tapienia do wynajmujacego z roszczeniem z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia.

Jak wynika z analizy przepiséw ustawy o ochronie praw loka-
torow whbrew jej ratio legis znalazty sie w niej przepisy niekorzystnie
wptywajace na sytuacje 0soéb wynajmujacych lokal. Dopdki ustawo-
dawca nie zdecyduje si¢ na nowelizacje ustawy i zmiane przepiséw
ktérych stosowanie w praktyce wzbudza kontrowersje i powoduje roz-
bieznosci, najemcom pozostaje odwotywanie sie do ogdlnych przepi-
sow kodeksu cywilnego i dochodzenie swych praw na drodze sadoweyj.

Zakonczenie

Kazdy obywatel ma prawo oczekiwa¢, ze ustawa o najmie lo-
kalu mieszkalnego bedzie zabezpiecza¢ jego podstawowe egzysten-
cjalne potrzeby. Wszelkie inicjatywy ustawodawcze w tej dziedzinie
napotykaja jednak na trudnosci zwiazane ze zréwnaniem praw i obo-
wiazkow, jakie spoczywaja na najemcach i wynajmujacych. Prawo
nie rozstrzygnie wszelkich watpliwosci w tej dziedzinie, ale mozna
oczekiwa¢, ze w ustawie zostang uwzglednione podstawowe zasady
wspotzycia spotecznego. Solidarnosé migdzyludzka nawet z trud-
nego prawa moze uczynié¢ narzedzie ochrony praw najubozszych,
pozostawiajac jednoczesnie duze mozliwosci indywidualnej inicjaty-
wy W zakresie stosowania ustaw chroniacych prawa lokatoréw i whas-
cicieli lokali mieszkalnych.
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