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Najem okazjonalny lokalu w Swietle przepisow prawa
polskiego

‘Wprowadzenie

Zatozenie o normatywnosci tekstow prawnych determinuje sposob ich
odczytywania dla celoéw prawniczych. Odréznienie poziomu deskryptyw-
nego, na ktorym sa one zapisywane, od poziomu dyrektywnego stanowi
punkt wyjScia rozwazan poswigconych najmowi okazjonalnemu, przyj-
mujacych jako cel uwyraznienie probleméw wystepujacych w zwiazku
z interpretacja przepisow prawnych wystawiajacych normy. Chodzi mia-
nowicie o przepis ust. 1 art. 3, ktory zostat wprowadzony ustawa z dnia
17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektorych ustaw' i stosowany byt do stosunku prawnego opartego na
okazjonalnym oddaniu lokalu do uzywania w okresie od 1 stycznia 2005 r.
do momentu jego uchylenia ustawa nowelizujaca z dnia 17 grudnia 2009 r.2
W aktualnym stanie prawnym przepis ten nadal stosuje si¢ do uméow
zawartych przed dniem 28 stycznia 2010 r. na mocy jej art. 4. Na pod-
stawie tego przepisu przejsciowego uregulowano wplyw nowej ustawy

! Dz.U. Nr 281, poz. 2783.

2 Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13).
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na stosunki powstate pod dziataniem ustawy dotychczasowej. W tym
przypadku znajdzie zastosowanie jedno z trzech rozwiazan prawa inter-
temporalnego, zgodnie z ktorym do stosunkow prawnych powstatych
przed wejsciem w zycie nowego prawa i trwajacych w dalszym ciagu
po tej dacie nalezy stosowaé regulacj¢ prawna obowiazujaca w chwili
ich zaistnienia®. A zatem norma prawna w tym przypadku ma ustawowo
ograniczony zakres obowigzywania.

1. Stosunek prawny przed wej$ciem w zycie nowelizacjiz2009 r.

Nalezy zauwazy¢, ze aktualnie charakterystyczny jest opisowy sposob
redagowania przepisow prawnych, co implikuje formutowanie ich w postaci
zdan oznajmujacych zbudowanych wedhug regut sktadni jezyka polskiego.

W prawniczym ujeciu odczytywanie tekstow prawnych, w tym takze
ustaw, skoncentrowane jest na odszukiwaniu norm prawnych. Wynika
to z przyjecia stanowiska o normatywnej budowie tych tekstow wyra-
zonego expressis verbis w przepisie § 11 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawo-
dawczej™. Nie ulega watpliwo$ci, ze elementami struktury ustaw sa
zarOwno przepisy prawne (merytoryczne, zmieniajace, przejsciowe,
dostosowujace, przepisy koncowe), jak i inne elementy stowne, np. tytuty
(catego aktu i jego jednostek systematyzacyjnych). Z uwagi na to, ze
pozostate elementy tekstu nie sq zdaniami, w ogodle nie bada si¢ ich
normatywnosci. Sens tych zwrotow koreluje z trescia przepisow praw-
nych odnoszacych si¢ do norm prawnych, wobec czego ich rola moze
by¢ rozpatrywania z punktu widzenia fundamentalnego materiatu inter-
pretacyjnego (o czym w dalszej czgSci opracowania).

Przepis ust. 1 art. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

3Por. J. Warylewski, [w:] Zasady Techniki Prawodawczej. Komentarz do rozpo-
rzqdzenia, red. J. Warylewski, Warszawa 2003, s. 164-165.

4§ 11 Zasad Techniki Prawodawczej brzmi: ,,W ustawach nie zamieszcza si¢ wypo-
wiedzi, ktore nie stuza wyrazaniu norm prawnych, a w szczegdlnosci apeli, postulatow,
zalecen, upomnien oraz uzasadnien formutowanych norm”. Dz.U. Nr 100, poz. 908. Por.
J.Warylewski, [w:] Zasady..., s. 90-91.
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cywilnego® wystawiajacy norme ma charakter nietypowy. Na podstawie
usytuowania go we fragmencie ustawy zatytutowanym ,,Przepisy ogélne”
wnioskowaé mozna, ze racjonalny prawodawca przypisal mu jedna
z funkcji, jaka zgodnie z zasadami redagowania tekstow prawnych petnia
przepisy merytoryczne ogolne. W omawianym przypadku niewatpliwie
zachodzi wylaczenie o charakterze przedmiotowym, gdyz dotyczy ono
stosunkow prawnych, ktorych ustawa o ochronie praw lokatoréw nie
obejmuje swoim zakresem. Wskazuje na to wyraznie sposob redakcji
przepisu wylaczajacego w postaci ,,przepisOw ustawy nie stosuje sig”.
Podkresli¢ nalezy, ze wylaczenie to jest bezwarunkowe, poniewaz jego
zajscie nie wymaga uprzedniego spetienia jakiego$ warunku. Ponadto jest
to wylaczenie czgsciowe, o czym $wiadczy istnienie w tym przepisie
wzmianki w formie: ,,z wyjatkiem™. Nie obejmuje ono niektorych prze-
piséw ustawy dotyczacych: usuwania awarii lokalu, przyczyn wypowie-
dzenia umowy przez wynajmujacego, mozliwosci doprowadzenia do
eksmisji wspotlokatora lub sasiada oraz zajmowania lokalu bez tytutu
prawnego. Umieszczenie przepisu wylaczajacego wsrdd przepisow ogol-
nych pozostaje w zgodzie z technika legislacyjna, majac na wzgledzie
funkcje pelione przez te ostatnie. Przepisy merytoryczne ogdlne wyzna-
czaja zakres przedmiotowy i podmiotowy regulacji, a takze zawieraja
postanowienia wspdlne dla wszystkich albo dla wigkszosci przepisow
merytorycznych zamieszczonych w ustawie. Z tego powodu prawodaw-
ca dokonuje podzialu ustawowej materii na przepisy ogolne i pozostate
przepisy merytoryczne oraz ujmuje te pierwsze w odrgbna jednostke
systematyzacyjna wyzszego stopnia — ,,Rozdziat 1” zatytulowany ,,Prze-
pisy ogodlne”. W zwiazku z zasygnalizowanymi w doktrynie mankamen-
tami poprzednio obowiazujacej regulacji’ ustawodawca okresla meryto-

5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. — dalej: v.o.p.L

°J. Warylewski, [w:] Zasady..., s. 125-126.

7'W ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-
kaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) zostal zastosowany
termin ,,najem okazjonalny” (przepis ust. 1 art. 2). W nauce prawa pojawily si¢ glosy
krytyczne w przedmiocie ustawowej regulacji, gtoszace potrzebg doprecyzowania w orzecz-
nictwie sadowym, kiedy mozna méwi¢ o najmie okazjonalnym w przypadku najmu; por.
A.Gola,J. Suchecki, Najem i wlasnosé¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000,
s. 12-13.
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ryczne przestanki, ktorych spetnienie decyduje o niestosowaniu przepisow
ustawy. Bez watpienia umiejscowienie danej materii prawnej w jednym
przepisie zapewnia tekstowi prawnemu walor zwigztosci. Zastosowany
zabieg legislacyjny, mimo ze odpowiada zasadom redagowania aktow
normatywnych, to jednak nie zapewnia przejrzystosci i czytelnoSci usta-
wowej regulacji dotyczacej tego stosunku prawnego. Wydaje sig, ze
znacznie lepszym rozwiazaniem w aspekcie komunikatywnosci tekstu
i klarownos$ci uktadu aktu prawnego byloby zawarcie jej w osobnym
miejscu systematyki ustawy poza ramami jednostki obejmujacej przepisy
merytoryczne ogolne.

Watpliwosci budzi kwestia, na podstawie jakiego tytutu prawnego
lokal jest udostepniany do uzywania. Zwrot ,,nie stosuje si¢”” ma charakter
relewantny, z uwagi na to, ze prawodawca nie wskazuje, do czego nie
stosuje sie¢ przepisdw ustawy®. Pozadanym rozwiazaniem z punktu wi-
dzenia czynnosci interpretacyjnych byloby zastosowanie w omawianym
przypadku konkretnego typu czynnosci prawne;j.

Klopoty sprawia okreslenie, jak dlugo strony moga pozostawac w sto-
sunku prawnym powstatym na podstawie dokonanej czynno$ci prawne;.
Ustawodawca nie ustala w tym miejscu czasu trwania umowy przy pomocy
miary oznaczongj liczba godzin, dni, tygodni, miesiecy, lat. W tym celu
zastosowano zwrot ,,przej$ciowo nie korzysta”, w ktérym nazwa nieostra
wystepuje w kontekscie nazwy abstrakcyjnej (zachowania sig). Stowo
»przejsciowo” wedtug stownika jezyka polskiego ma jedno znaczenie ,,przez
pewien czas, na pewien czas, chwilowo, czasowo, tymczasowo’™.

8 W uzasadnieniu do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przepis ust. 1 art. 3
,»(...) dotyczy wylaczenia spod dziatania przepisow ustawy (...) przypadkow oddania do
uzywania lokalu, z ktorego whasciciel przejsciowo nie korzysta w catosci lub w czgsci, w celu
zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Proponowane wylaczenie dotyczyloby
najmu nawigzywanego doraznie przez wiascicieli bedacych osobami fizycznymi w zwiazku
z przejsciowym nieuzywaniem lokalu (...).” Druk sejmowy nr 2382. Niektorzy przedsta-
wiciele nauki dopuszczaja oddanie lokalu do uzywania na podstawie odptatnej czynnosci
prawnej — umowy najmu. Por. J.Chacinski, Ochrona praw lokatorow. Komentarz,
wyd. 2, Warszawa 2009, s. 49; R. D zic zek, Ochrona praw lokatoréow. Dodatki miesz-
kaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, wyd. 1, Warszawa 2003, s. 44; M. Ol c zy k, Najem
lokalu mieszkalnego, Warszawa 2007, s. 167.

® Por. Stownik jezyka polskiego, red. M. Szymczak, t. I, PWN, Warszawa 1999,
s. 932.
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Dopeienie nazwy nieostrej] wplywa na wyznaczenie kryterium, na
podstawie ktorego mozna orzec, ze przedmiot posiadajacy pewne cechy
nalezy badz nie nalezy do zakresu tego wyrazu. W przypadku interesu-
jacego nas pojecia takim kryterium jest miara szacowana liczba godzin,
dni, tygodni, miesigcy, lat.

Wydaje sig, ze zawarcie umowy na czas np. wyjazdu za granicg do
pracy, trwajacego kilka miesiecy, odpowiada wymogowi przejsciowego
niekorzystania z lokalu, ale gdy chodzi o stosunek prawny trwajacy kilka
lat, kwestia moze okaza¢ sig juz sporna. Ustalenia wymaga, gdzie zaczyna
si¢, a gdzie konczy pas nieostrosci dla wyrazenia ,,przejsciowo nie korzysta”.

Zastosowanie tego typu rozwigzania w zalozeniu ustawodawcy ma
zapewnia¢ elastycznos¢ tekstu prawnego. Inaczej mowiac, jest to zamie-
rzony zabieg polegajacy na przyznaniu swobody podejmowanych roz-
strzygnie¢ decydentowi (sadowi) w granicach pasa nieostrosci zwrotu
nieostrego w powiazaniu z uprzednio dokonywana przez niego ocena
indywidualnych cech branego pod uwage konkretnego przypadku'.

Istnieje takze watpliwos¢, czy stronami nawiazanego stosunku sa tylko
osoby, ktérym przepisy prawa nadaja status 0sob fizycznych, czy moga
nimi by¢ takze osoby prawne i jednostki organizacyjne niebgdace osobami
prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna. Wydaje sig, ze
teza gloszaca, iz kontrahentami zawieranej umowy moga by¢ jedynie
osoby fizyczne, powinna zostaé powszechnie zaaprobowana zaréwno
w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Wniosek ten wyprowadzi¢ mozna
z przeznaczenia lokalu oddanego do uzywania w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jego dysponenta.

Kolejna sprawa wymagajaca wyjasnienia jest to, czy podmiot moze
udostepni¢ lokal osobie trzeciej w ramach prowadzonej przez siebie
dziatalnoséci gospodarczej. Za stuszna nalezy uzna¢ koncepcje, wedtug
ktorej przyczyna oddania lokalu do uzywania jest uzalezniona wylacznie
od wiasnych potrzeb mieszkaniowych wiasciciela, natomiast zdecydowa-
nie nalezy odrzuci¢ stanowisko, wedtug ktéorego motywem oddania

10°Chodzi¢ tu moze o sytuacje osobista wiasciciela (por. R.D zic zek, Ochrona...,
s. 44), a takze sytuacj¢ mieszkaniowa i rodzinng wtasciciela, dotychczasowy sposob ko-
rzystania z lokalu, czas trwania stosunku prawnego uzywania lokalu (por. J. Chacinski,
Ochrona..., s. 49).
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mieszkania do uzywania jest zamiar osiagni¢cia zysku pochodzacego
z zawodowego trudnienia si¢ tego typu dzialalnoscia.

Wazne jest rowniez okreslenie statusu lokalu stanowiacego przedmiot
kontraktu. O charakterze mieszkalnym wnioskujemy tu na podstawie celu
oddania rzeczy do uzywania, ktory pozostaje w zwiazku z dotychcza-
sowym sposobem korzystania z niej przez wtasciciela. Autor opracowania
aprobuje zastosowanie jednego z dwoch zwrotow: lokal shuzacy do
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych lub lokal mieszkalny''.

2. Stosunek prawny najmu okazjonalnego lokalu

Na mocy noweli z dnia 17 grudnia 2009 r.?> prawodawca uchyla
w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego® przepis ust. 1 art. 3 oraz dodaje ,,Roz-
dziat 2a” zatytulowany ,,Najem okazjonalny lokalu”, ustalajac dla kon-
strukcji prawnej dotyczacej okazjonalnego oddania lokalu do uzywania
odmienng formute. W tym celu stosuje on srodek odgrywajacy zasadnicza
role w utatwieniu zrozumienia przez odbiorcow tekstow prawnych tresci
norm prawnych w sposob odpowiedni do nadanych przez niego komu-
nikatow. Przepis ust. 1 art. 19a u.o.p.l. jest definicja legalng (lex — usta-
wa), jezeli rozpatruje si¢ tekst ustawy na poziomie deskryptywnym, czyli
stanowi zdanie w sensie gramatycznym zawierajace informacjg, w jaki
sposob nalezy zastgpowac zwrot o znaczeniu do tej pory nieznanym lub
o znaczeniu niedookreslonym (nieostrym) czy wieloznacznym zwrotem
0 znaczeniu znanym lub powszechnie akceptowanym. Ze wzgledu na
generalne zatozenie o normatywnosci tekstow prawnych definicja legalna
rozpatrywana na poziomie dyrektywnym jest przepisem zawierajacym
zwroty definicyjne, z ktdrego odtwarza si¢ szczegdlnego rodzaju norme
nakazujaca interpretatorom (stosujacym prawo), by wyrazeniu zawarte-

'W literaturze przedmiotu zwroty te sa generalnie akceptowane — por. A.Doliw a,
Najem lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 222-223; M. Ol c zy k, Najem...,s. 181168;
R.Dziczek, Ochrona..., s. 38; J.Chacinski, Ochrona..., s. 43; EBonczak-
Kucharczyk, Ochrona praw lokatorow. Najem i inne formy odplatnego uzywania
mieszkan w swietle nowych przepisow, Warszawa 2002, s. 30.

12 Zob. przypis 2.

13 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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mu w przepisach, a definiowanemu w przypadku podanej definicji legal-
nej, nadawaé znaczenie zwrotow definiujacych zamieszczonych w de-
finiensie definicji'4.

Z punktu widzenia kwestii dyslokacji definicji w tek$cie prawnym
nalezy zauwazy¢, ze definicja wyrazenia ,,umowa najmu okazjonalnego
lokalu” umieszczona zostata we fragmencie ustawy: ,,Rozdziat 2a”, co
zgodnie z zasadami prawidlowej legislacji implikuje konieczno$¢ uzywania
danego okreslenia w jednym znaczeniu w obrebie calej jednostki syste-
matyzacyjnej danego aktu's.

Pojecie definicja legalna pozostaje w zwiazku ze zwrotem wykladnia
autentyczna (a $cislej wyktadnia roéwnolegla), ktéra ma miejsce wtedy,
gdy ustawodawca, ustanawiajac dany akt normatywny, w jego tekscie
umieszcza przepisy prawne wystawiajace normy, ktore nakazuja uwzgled-
nia¢ znaczenie (zgodnie z paremia cuius est condere eius est interpretari
— kto jest upowazniony do tworzenia prawa, ten moze je rowniez inter-
pretowac)'®.

Jezeli chodzi o okreslenie charakteru definicji w aspekcie logicznym,
stwierdzi¢ mozna, ze ustawodawca postuzyt si¢ w przypadku przepisu
ust. 1 art. 19a v.o.p.l. definicja réwnosciowa, a doktadniej definicja o bu-
dowie klasycznej. Swiadczy o tym jej struktura, a mianowicie postaé
zdania skladajacego si¢ z trzech komponentéw: definiendum (zwrotu de-
finiowanego), definiensa (zwrotu definiujacego) oraz lacznika!’. Wedle
formuly definitio fit per genus proximum et differentiam specificam definicja
zawarta w podanym przepisie jako klasyczna zawiera w definiensie zwrot,
ktorego zakres jest nadrzedny dla definiowanej nazwy, a takze cechy,

4 Por. M. Zielinski, Wykladnia prawa. Zasady, reguly, wskazowki. Wydanie IV
uzupetnione, Warszawa 2008,s.217-218;S.Lewandowski,H Machinska,A. Ma-
linowski, J.Petzel, Logika dla prawnikow, Warszawa 2009, s. 73. W pracy tej
definicje legalne okreslane sa jako metanormy, czyli normy méwiace o innych normach.

15§ 150 ust. 1 Zasad Techniki Prawodawczej, por. J. Warylew ski, [w:] Zasady...,
s. 486.

1 Por. M. Zielinski, Wykladnia..., s. 68.

17 Informacje na temat definicji klasycznej mozna odnalezé np. w pracach: por.
Z.Ziembinski, Logika praktyczna, Warszawa 2000, s. 48-52 oraz S.Lewandow-
ski, HMachinska, A Malinowski, J.Petzel, Logika..., s. 65-69.
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dzigki ktorym mozemy ustali¢ wséréd przedmiotéw danego rodzaju de-
sygnaty tej nazwy stanowiace gatunek.

A zatem w definicji zamieszczonej w podanym przepisie definiendum
jest wyrazenie ,,umowa najmu okazjonalnego lokalu”, tacznik stanowi
wyraz ,jest”, definiens sktada si¢ z rodzaju w postaci ,,umowa najmu
lokalu” oraz odnoszacych si¢ do niego cech (r6znica gatunkowa): ,,stu-
zacego do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych”, ,.ktoérego wiasciciel,
bedacy osoba fizyczna, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali”, ,,zawarta na czas oznaczony, nie dtuzszy niz 10
lat™'®,

Istotne jest rowniez ustalenie ratio legis (cele normy wystowionej
przez przepis prawny) danego pojedynczego przepisu. Tak okreslane sa
wartosci, ktorych fundamentem sa zatozenia aksjologiczne o prawodaw-
cy (ze wzgledu na przypisywany mu system warto$ci), determinujace
rozumienie interpretowanych zwrotow w sposob zgodny z zatozonym
przez niego celem. Z uwagi na odnotowanie osmiu przypadkow (nie liczac
samej definicji) postuzenia si¢ w tekscie ustawy wyrazeniem ,,umowa
najmu okazjonalnego lokalu” oraz trzech przepiséw zawierajacych zwrot
,hajem okazjonalny lokalu”, nalezy stwierdzi¢, ze zwrot pierwszy jako
dominujacy jest zasadniczym no$nikiem nadanej przez prawodawcg tre-
$ci. Ze wzgledu na petiona funkcje jest to zwrot centralny, ktérym
ustawodawca postuguje si¢ w celu zapewnienia precyzji wypowiedzi,
a $rodkiem pozwalajacym na osiagnigcie danego waloru tekstu prawnego
jest niewatpliwie uzyta w nim definicja. Prawodawca stosuje ten Srodek
ujednoznaczniania, gdy z uwagi na wage zwrotu dla zrozumienia tresci
norm wystowionych w przepisach prawnych zastosowanie samego
kontekstu jezykowego nie przyniostoby spodziewanego rezultatu. Ponie-
waz definicja jest przepisem prawnym, wobec tego, zgodnie z paremia
omnia sunt interpretanda, podlega interpretacji, w zwiazku z czym nie-
zbedne jest uwzglednienie ewentualnie innych definicji, a w ich braku
w tekscie aktu prawnego odwotanie si¢ do znaczen stownikowych jezyka

18 Ustawodawca w tej definicji zastosowat wyraz ,,jest”, co stanowi przetamanie zasady,
w mysl ktorej zwrot taczacy powinien mie¢ postac ,,jest to”; por. J. Warylewski, [w:]
Zasady..., s. 489.
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ogoblnego, za$ w dalszej kolejnosci, w razie zajscia takiej potrzeby, do
znaczen ustalonych na podstawie regul pozajezykowych. Warto tez
zaznaczyC€, ze zwrot ,,umowa najmu okazjonalnego lokalu” mozna w ak-
tualnym stanie prawnym okresli¢ jako termin prawny ze wzgledu na
wyznaczenie przez prawo kryteriow jego stosowalno$ci przy pomocy
definicji legalnej (rownosciowe;j)".

Podsumowujac rozwazania poswigcone omawianej materii, ocenic¢
nalezy, czy ustawodawca efektywnie wyeliminowat mankamenty ujaw-
nione w zwiazku z przepisem ust. 1 art. 3. Aby odpowiedzie¢ na po-
wyzsze pytanie, nalezy zauwazy¢, ze prawodawca postuzyt si¢ na
etapie redagowania tekstu prawnego dwoma nowatorskimi rozwiaza-
niami. Pierwszym z nich jest umieszczenie wlasciwej regulacji prawnej
w odrebnym fragmencie ustawy. Zabieg ten nalezy oceni¢ pozytyw-
nie, poniewaz moze on wptyna¢ korzystnie na wyeliminowanie ewen-
tualnie wystgpujacej wieloznaczno$ci jakiego$ zwrotu, co wiaze si¢
z usytuowaniem wyrazu w ramach jednostki rozdziatu — wraz z jego
tytutem (midikontekst). Z drugiej strony, zgodnie z zasadami techniki
prawodawczej, przepisy merytoryczne ogdlne moga zawiera¢ obja-
$nienia okres$len zawartych w zasadniczej materii ustawy?. Kolejnym
srodkiem zapewnienia jednoznacznosci tekstu prawnego jest uzyta de-
finicja rownosciowa (klasyczna) zawarta w przepisie ust. 1 art. 19a u.o.p.1.
zamieszczonym w ,,Rozdziale 2a” zatytulowanym ,,Najem okazjonalny
lokalu”, ktére to usytuowanie decyduje o odniesieniu jej do obszaru tej
jednostki.

Przejdzmy teraz do meritum sprawy — kwestii natury merytorycz-
nej. W zmienionym stanie prawnym ustawodawca nie pozostawia in-
terpretatorowi watpliwosci co do tytutu prawnego, na podstawie
ktorego przedmiot umowy jest udostgpniany do uzywania, statusu
lokalu, czasu trwania stosunku prawnego wynikajacego z dokonanej
czynno$ci prawnej, podmiotu udostgpniajacego rzecz do uzywania.
Wynajecie lokalu wedtug nowej regulacji dopuszczalne jest przez osobe

1 Por. M. Zielinski, Wyktadnia..., s. 287-288.
20§ 21 ust. 1 pkt 2 Zasad Techniki Prawodawczej, por. J. Warylewski, [w:] Zasa-
dy..., s. 130.
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posiadajaca status osoby fizycznej, ktora wynajmuje lokal stuzacy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poza dziatalnoscia gospodarcza.
W zwiazku z tym zaistnie¢ moga dwie sytuacje, kiedy wynajmujacy
bedzie mogt zawrze¢ umowe najmu okazjonalnego lokalu. Pierwsza
polega na tym, Zze osoba fizyczna w ogdle nie prowadzi dziatalno$ci
gospodarczej, za§ druga — prowadzona przez wynajmujacego dziatal-
no$¢ gospodarcza nie ma ani posredniego, ani bezposredniego zwiazku
z najmem okazjonalnym lokalu. Pewne watpliwos$ci mogtoby nasuwaé
uzycie przez ustawodawce okreslenia dla udostepniajacego lokal miesz-
kalny w postaci stowa ,,wlasciciel”, majac na wzgledzie jednolite
stanowisko doktryny, zgodnie z ktérym wynajmujacy bedacy strona
stosunku obligacyjnego nie musi by¢ wlascicielem?'. Pojecie ,,wla$ci-
ciel” zdefiniowane w pkt 2 ust.1 art. 2 u.o.p.l. ma inne znaczenie niz
na gruncie ustawy — Kodeks cywilny?. Sens tego wyrazu w $wietle
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego odnosi si¢ wylacznie do podmiotu
wystepujacego w stosunku prawnym umozliwiajacym lokatorowi uzy-
wanie mieszkania®. Do zakresu stowa ,,wlasciciel” nalezy, obok in-
nych os6b, wynajmujacy. Znaczenie tego ostatniego zwrotu odpowia-
da sensowi przyjetemu w ustawie — Kodeks cywilny. A zatem wynajaé
lokal na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu moze zar6wno
sam wtlasciciel lokalu, jak i osoba posiadajaca tytut prawny do uzy-
wania go, inny niz wlasnos¢.

2L Por. M. Olczyk, Najem..., s. 16; A.Doliwa, Najem..., s. 12; EEBonczak-
Kuchaczyk, Ochrona..., s. 29; A.Gola, L. Myczkowski, Ochrona praw loka-
torow. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, wyd. 1, Warszawa 2003, s. 20-
21;W.Czachoérski,A.Brzozowski,M.Safjan,E.Skowronska-Bocian,
Zobowiqzania. Zarys wykiadu, Warszawa 2004, s. 446.

2 Dz.U. Nr 16, poz. 93; por. M.Olczyk, Najem..., s. 16, a takze R.Dziczek,
Ochrona..., s. 37.

2 Wyrok SN z dnia 19 stycznia 2006 r., IV CK 336/05 (Biul. SN 2006, nr 4, s. 10)
Definicja pojgcia ,,wlasciciel” na gruncie przepisu pkt 2 ust. 1 art. 2 u.o.p.l. jest definicja
projektujaca oraz konstrukcyjna, poniewaz w ustawie o ochronie praw lokatorow (...)
nadany jest temu stowu nowy sens, niezaleznie od jego rozumienia ustalonego w ustawie
— Kodeks cywilny — por. J. Warylewski, [w:] Zasady..., s. 481.
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Poza tym ustawodawca przewiduje mozliwo$¢ zawarcia umowy
najmu okazjonalnego lokalu na czas oznaczony oraz zakresla maksy-
malny czas trwania tego zobowigzania wynoszacy 10 lat. Oznacza to,
ze omawiany stosunek prawny najmu obecnie charakteryzuje si¢ trwa-
loscia (ciagloscia), gdyz w przeciwienstwie do poprzedniej regulacji (oddanie
lokalu do uzywania tylko na czas przejsciowego niekorzystania z niego
przez wiasciciela) wiasciciel i lokator pozostaja w nim w zasadzie do
uptywu umownie okre$lonego czasu. W kazdym razie zgodnie z bez-
wzglednie obowiazujaca regula ograniczenia trwatoSci najmu, najem
zawarty na czas dluzszy niz lat dziesi¢¢ poczytuje si¢ po uptywie tego
terminu za zawarty na czas nieoznaczony>.

Z uwagi na charakter umowy najmu jako czynnos$ci prawnej dwu-
stronnej® do dokonania tej czynnos$ci konieczne sa zgodne os$wiad-
czenia woli dwoch stron — wynajmujacego i najemcy®. De lege lata
w celu wyjasnienia watpliwosci, kto moze wstgpowaé i pozostawaé
w stosunku prawnym z wlascicielem, autor opowiada si¢ za uzupet-
nieniem definicji o zwrot ,,lokator bedacy osoba fizyczng”. Postulat
ten wiaze si¢ z wystgpujacymi w doktrynie odmiennymi pogladami
w tej sprawie?’, a opiera si¢ na zatozeniu, ze ,,(...) formula najmu
okazjonalnego jest adresowana do okre$lonego krggu osob (...), ktore
posiadaja mozliwo$¢ wskazania lokalu, w ktérym bgda mogly zamiesz-
ka¢ w przypadku oprdznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy
o najem okazjonalny (...)"%,.

2 Por. A.Doliwa, Ngjem..., s. 22, komentarz do przepisu § 1 art. 661 k.c.

» Blizsze informacje na temat czynnosci prawnej dwustronnej A. Wolter,J.Igna-
towicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 2001, s. 262;
W.Czachorski, A.Brzozowski, M.Safjan, EESkowronska-Bocian,
Zobowiqzania..., s. 130.

2% Tamze, s. 446.

7 Jedni uwazaja, ze lokatorem (a zatem i najemca) jest na gruncie ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tylko
i wylacznie osoba fizyczna — por. J. Chacinski, Ochrona..., s. 40, natomiast inni po-
zostaja na stanowisku, ze lokatorem moze by¢ zar6wno osoba fizyczna, jak i osoba prawna
—por. A.Doliwa, Ngjem...,s. 221; E.Bonczak-Kucharczyk, Ochrona..., s. 27.

28 Uzasadnienie do projektu ustawy (druk nr 2250 z 20.08.2009 r.).
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Zakonczenie

Podsumowujac przeprowadzone rozwazania, wysunac nalezy naste-
pujace wnioski:

1) Wskutek przedhuzenia obowiazywania dawnego prawa w przed-
miocie najmu okazjonalnego istnieja w tym samym czasie dwie odmienne
regulacje prawne; rozwiazanie to z jednej strony jest aprobowane z punktu
widzenia stanu bezpieczenstwa prawnego, z drugiej postrzegane jest jako
mankament w aspekcie przejrzysto§ci systemu prawnego.

2) Umiejscowienie wiasciwej regulacji prawnej dotyczacej najmu
okazjonalnego lokalu w odrebnej jednostce systematyzacyjnej ulatwia
rozumienie tekstu ustawy.

3) Przez zastosowanie definicji legalnej prawodawca ustala kryteria
stosowalnosci w tek$cie prawnym terminu ,,umowa najmu okazjonalnego
lokalu”.

4) Niedookreslono$¢ (nieostros¢) zwrotu ,,przejsciowo nie korzysta”,
zapewniajaca elastycznos$¢ rozwiazania, zlikwidowana zostaje przez okre-
$lenie maksymalnego czasu trwania umowy zawieranej na czas 0znaczo-
ny, w nastgpstwie czego tekst prawny uzyskuje walor precyzji.

5) W literaturze prawniczej stanowisko w sprawie statusu prawnego
lokatora nie jest jednolite.
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