
20

Ernest Farion

Rejent * rok 20 * nr 12(236)
grudzieñ 2010 r.

Mgr Ernest Farion
Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Paw³a II

Najem okazjonalny lokalu w �wietle przepisów prawa
polskiego

Wprowadzenie

Za³o¿enie o normatywno�ci tekstów prawnych determinuje sposób ich
odczytywania dla celów prawniczych. Odró¿nienie poziomu deskryptyw-
nego, na którym s¹ one zapisywane, od poziomu dyrektywnego stanowi
punkt wyj�cia rozwa¿añ po�wiêconych najmowi okazjonalnemu, przyj-
muj¹cych jako cel uwyra�nienie problemów wystêpuj¹cych w zwi¹zku
z interpretacj¹ przepisów prawnych wys³awiaj¹cych normy. Chodzi mia-
nowicie o przepis ust. 1 art. 3, który zosta³ wprowadzony ustaw¹ z dnia
17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorów, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektórych ustaw1 i stosowany by³ do stosunku prawnego opartego na
okazjonalnym oddaniu lokalu do u¿ywania w okresie od 1 stycznia 2005 r.
domomentu jego uchylenia ustaw¹ nowelizuj¹c¹ z dnia 17 grudnia 2009 r.2
W aktualnym stanie prawnym przepis ten nadal stosuje siê do umów
zawartych przed dniem 28 stycznia 2010 r. na mocy jej art. 4. Na pod-
stawie tego przepisu przej�ciowego uregulowano wp³yw nowej ustawy

1 Dz.U. Nr 281, poz. 2783.
2 Ustawa z dnia 17 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorów,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektórych
innych ustaw (Dz.U. z 2010 r. Nr 3, poz. 13).
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na stosunki powsta³e pod dzia³aniem ustawy dotychczasowej. W tym
przypadku znajdzie zastosowanie jedno z trzech rozwi¹zañ prawa inter-
temporalnego, zgodnie z którym do stosunków prawnych powsta³ych
przed wej�ciem w ¿ycie nowego prawa i trwaj¹cych w dalszym ci¹gu
po tej dacie nale¿y stosowaæ regulacjê prawn¹ obowi¹zuj¹c¹ w chwili
ich zaistnienia3. A zatem norma prawna w tym przypadku ma ustawowo
ograniczony zakres obowi¹zywania.

1. Stosunekprawnyprzedwej�ciemw¿ycienowelizacjiz2009 r.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e aktualnie charakterystyczny jest opisowy sposób
redagowania przepisówprawnych, co implikuje formu³owanie ichwpostaci
zdañ oznajmuj¹cych zbudowanychwed³ug regu³ sk³adni jêzyka polskiego.
W prawniczym ujêciu odczytywanie tekstów prawnych, w tym tak¿e

ustaw, skoncentrowane jest na odszukiwaniu norm prawnych. Wynika
to z przyjêcia stanowiska o normatywnej budowie tych tekstów wyra-
¿onego expressis verbis w przepisie § 11 rozporz¹dzenia Prezesa Rady
Ministrów z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie �Zasad techniki prawo-
dawczej�4. Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e elementami struktury ustaw s¹
zarówno przepisy prawne (merytoryczne, zmieniaj¹ce, przej�ciowe,
dostosowuj¹ce, przepisy koñcowe), jak i inne elementy s³owne, np. tytu³y
(ca³ego aktu i jego jednostek systematyzacyjnych). Z uwagi na to, ¿e
pozosta³e elementy tekstu nie s¹ zdaniami, w ogóle nie bada siê ich
normatywno�ci. Sens tych zwrotów koreluje z tre�ci¹ przepisów praw-
nych odnosz¹cych siê do norm prawnych, wobec czego ich rola mo¿e
byæ rozpatrywania z punktu widzenia fundamentalnego materia³u inter-
pretacyjnego (o czym w dalszej czê�ci opracowania).
Przepis ust. 1 art. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie

praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

3 Por. J. Wa r y l e w s k i, [w:] Zasady Techniki Prawodawczej. Komentarz do rozpo-
rz¹dzenia, red. J. Warylewski, Warszawa 2003, s. 164-165.

4 § 11 Zasad Techniki Prawodawczej brzmi: �W ustawach nie zamieszcza siê wypo-
wiedzi, które nie s³u¿¹ wyra¿aniu norm prawnych, a w szczególno�ci apeli, postulatów,
zaleceñ, upomnieñ oraz uzasadnieñ formu³owanych norm�. Dz.U. Nr 100, poz. 908. Por.
J. Wa r y l e w s k i, [w:] Zasady..., s. 90-91.
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cywilnego5 wys³awiaj¹cy normê ma charakter nietypowy. Na podstawie
usytuowania go we fragmencie ustawy zatytu³owanym �Przepisy ogólne�
wnioskowaæ mo¿na, ¿e racjonalny prawodawca przypisa³ mu jedn¹
z funkcji, jak¹ zgodnie z zasadami redagowania tekstów prawnych pe³ni¹
przepisy merytoryczne ogólne. W omawianym przypadku niew¹tpliwie
zachodzi wy³¹czenie o charakterze przedmiotowym, gdy¿ dotyczy ono
stosunków prawnych, których ustawa o ochronie praw lokatorów nie
obejmuje swoim zakresem. Wskazuje na to wyra�nie sposób redakcji
przepisu wy³¹czaj¹cego w postaci �przepisów ustawy nie stosuje siê�.
Podkre�liæ nale¿y, ¿e wy³¹czenie to jest bezwarunkowe, poniewa¿ jego
zaj�cie niewymaga uprzedniego spe³nienia jakiego�warunku. Ponadto jest
to wy³¹czenie czê�ciowe, o czym �wiadczy istnienie w tym przepisie
wzmianki w formie: �z wyj¹tkiem�6. Nie obejmuje ono niektórych prze-
pisów ustawy dotycz¹cych: usuwania awarii lokalu, przyczyn wypowie-
dzenia umowy przez wynajmuj¹cego, mo¿liwo�ci doprowadzenia do
eksmisji wspó³lokatora lub s¹siada oraz zajmowania lokalu bez tytu³u
prawnego. Umieszczenie przepisu wy³¹czaj¹cego w�ród przepisów ogól-
nych pozostaje w zgodzie z technik¹ legislacyjn¹, maj¹c na wzglêdzie
funkcje pe³nione przez te ostatnie. Przepisy merytoryczne ogólne wyzna-
czaj¹ zakres przedmiotowy i podmiotowy regulacji, a tak¿e zawieraj¹
postanowienia wspólne dla wszystkich albo dla wiêkszo�ci przepisów
merytorycznych zamieszczonych w ustawie. Z tego powodu prawodaw-
ca dokonuje podzia³u ustawowej materii na przepisy ogólne i pozosta³e
przepisy merytoryczne oraz ujmuje te pierwsze w odrêbn¹ jednostkê
systematyzacyjn¹ wy¿szego stopnia � �Rozdzia³ 1� zatytu³owany �Prze-
pisy ogólne�. W zwi¹zku z zasygnalizowanymi w doktrynie mankamen-
tami poprzednio obowi¹zuj¹cej regulacji7 ustawodawca okre�la meryto-

5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. � dalej: u.o.p.l.
6 J. Wa r y l e w s k i, [w:] Zasady�, s. 125-126.
7 W ustawie z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach miesz-

kaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) zosta³ zastosowany
termin �najem okazjonalny� (przepis ust. 1 art. 2). W nauce prawa pojawi³y siê g³osy
krytycznewprzedmiocie ustawowej regulacji, g³osz¹ce potrzebê doprecyzowaniaworzecz-
nictwie s¹dowym, kiedy mo¿na mówiæ o najmie okazjonalnym w przypadku najmu; por.
A. G o l a, J. S u c h e c k i,Najem i w³asno�æ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000,
s. 12-13.
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ryczne przes³anki, których spe³nienie decyduje o niestosowaniu przepisów
ustawy. Bez w¹tpienia umiejscowienie danej materii prawnej w jednym
przepisie zapewnia tekstowi prawnemu walor zwiêz³o�ci. Zastosowany
zabieg legislacyjny, mimo ¿e odpowiada zasadom redagowania aktów
normatywnych, to jednak nie zapewnia przejrzysto�ci i czytelno�ci usta-
wowej regulacji dotycz¹cej tego stosunku prawnego. Wydaje siê, ¿e
znacznie lepszym rozwi¹zaniem w aspekcie komunikatywno�ci tekstu
i klarowno�ci uk³adu aktu prawnego by³oby zawarcie jej w osobnym
miejscu systematyki ustawy poza ramami jednostki obejmuj¹cej przepisy
merytoryczne ogólne.
W¹tpliwo�ci budzi kwestia, na podstawie jakiego tytu³u prawnego

lokal jest udostêpniany do u¿ywania. Zwrot �nie stosuje siê� ma charakter
relewantny, z uwagi na to, ¿e prawodawca nie wskazuje, do czego nie
stosuje siê przepisów ustawy8. Po¿¹danym rozwi¹zaniem z punktu wi-
dzenia czynno�ci interpretacyjnych by³oby zastosowanie w omawianym
przypadku konkretnego typu czynno�ci prawnej.
K³opoty sprawia okre�lenie, jak d³ugo strony mog¹ pozostawaæ w sto-

sunku prawnym powsta³ym na podstawie dokonanej czynno�ci prawnej.
Ustawodawca nie ustalaw tymmiejscu czasu trwania umowyprzy pomocy
miary oznaczonej liczb¹ godzin, dni, tygodni, miesiêcy, lat. W tym celu
zastosowano zwrot �przej�ciowo nie korzysta�, w którym nazwa nieostra
wystêpuje w kontek�cie nazwy abstrakcyjnej (zachowania siê). S³owo
�przej�ciowo�wed³ug s³ownika jêzykapolskiegoma jednoznaczenie �przez
pewien czas, na pewien czas, chwilowo, czasowo, tymczasowo�9.

8 W uzasadnieniu do poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatorów,mieszkaniowymzasobiegminy i o zmianieKodeksucywilnegoprzepis ust. 1 art. 3
�(...) dotyczy wy³¹czenia spod dzia³ania przepisów ustawy (...) przypadków oddania do
u¿ywania lokalu, z któregow³a�ciciel przej�ciowonie korzystawca³o�ci lubwczê�ci,w celu
zaspokojenia w³asnych potrzeb mieszkaniowych. Proponowane wy³¹czenie dotyczy³oby
najmu nawi¹zywanego dora�nie przezw³a�cicieli bêd¹cych osobami fizycznymiw zwi¹zku
z przej�ciowym nieu¿ywaniem lokalu (...).� Druk sejmowy nr 2382. Niektórzy przedsta-
wiciele nauki dopuszczaj¹ oddanie lokalu do u¿ywania na podstawie odp³atnej czynno�ci
prawnej � umowy najmu. Por. J. C h a c i ñ s k i, Ochrona praw lokatorów. Komentarz,
wyd. 2, Warszawa 2009, s. 49; R. D z i c z e k, Ochrona praw lokatorów. Dodatki miesz-
kaniowe. Komentarz. Wzory pozwów, wyd. 1, Warszawa 2003, s. 44; M. O l c z y k, Najem
lokalu mieszkalnego, Warszawa 2007, s. 167.

9 Por. S³ownik jêzyka polskiego, red. M. Szymczak, t. II, PWN, Warszawa 1999,
s. 932.
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Dope³nienie nazwy nieostrej wp³ywa na wyznaczenie kryterium, na
podstawie którego mo¿na orzec, ¿e przedmiot posiadaj¹cy pewne cechy
nale¿y b¹d� nie nale¿y do zakresu tego wyrazu. W przypadku interesu-
j¹cego nas pojêcia takim kryterium jest miara szacowana liczb¹ godzin,
dni, tygodni, miesiêcy, lat.
Wydaje siê, ¿e zawarcie umowy na czas np. wyjazdu za granicê do

pracy, trwaj¹cego kilka miesiêcy, odpowiada wymogowi przej�ciowego
niekorzystania z lokalu, ale gdy chodzi o stosunek prawny trwaj¹cy kilka
lat, kwestia mo¿e okazaæ siê ju¿ sporna. Ustalenia wymaga, gdzie zaczyna
siê, a gdzie koñczypasnieostro�ci dlawyra¿enia �przej�ciowoniekorzysta�.
Zastosowanie tego typu rozwi¹zania w za³o¿eniu ustawodawcy ma

zapewniaæ elastyczno�æ tekstu prawnego. Inaczej mówi¹c, jest to zamie-
rzony zabieg polegaj¹cy na przyznaniu swobody podejmowanych roz-
strzygniêæ decydentowi (s¹dowi) w granicach pasa nieostro�ci zwrotu
nieostrego w powi¹zaniu z uprzednio dokonywan¹ przez niego ocen¹
indywidualnych cech branego pod uwagê konkretnego przypadku10.
Istnieje tak¿e w¹tpliwo�æ, czy stronami nawi¹zanego stosunku s¹ tylko

osoby, którym przepisy prawa nadaj¹ status osób fizycznych, czy mog¹
nimi byæ tak¿e osoby prawne i jednostki organizacyjne niebêd¹ce osobami
prawnymi, którym ustawa przyznaje zdolno�æ prawn¹. Wydaje siê, ¿e
teza g³osz¹ca, i¿ kontrahentami zawieranej umowy mog¹ byæ jedynie
osoby fizyczne, powinna zostaæ powszechnie zaaprobowana zarówno
w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Wniosek ten wyprowadziæ mo¿na
z przeznaczenia lokalu oddanego do u¿ywaniawcelu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jego dysponenta.
Kolejn¹ spraw¹ wymagaj¹c¹ wyja�nienia jest to, czy podmiot mo¿e

udostêpniæ lokal osobie trzeciej w ramach prowadzonej przez siebie
dzia³alno�ci gospodarczej. Za s³uszn¹ nale¿y uznaæ koncepcjê, wed³ug
której przyczyna oddania lokalu do u¿ywania jest uzale¿niona wy³¹cznie
od w³asnych potrzeb mieszkaniowych w³a�ciciela, natomiast zdecydowa-
nie nale¿y odrzuciæ stanowisko, wed³ug którego motywem oddania

10 Chodziæ tu mo¿e o sytuacjê osobist¹ w³a�ciciela (por. R. D z i c z e k, Ochrona...,
s. 44), a tak¿e sytuacjê mieszkaniow¹ i rodzinn¹ w³a�ciciela, dotychczasowy sposób ko-
rzystania z lokalu, czas trwania stosunku prawnego u¿ywania lokalu (por. J. C h a c i ñ s k i,
Ochrona..., s. 49).
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mieszkania do u¿ywania jest zamiar osi¹gniêcia zysku pochodz¹cego
z zawodowego trudnienia siê tego typu dzia³alno�ci¹.
Wa¿ne jest równie¿ okre�lenie statusu lokalu stanowi¹cego przedmiot

kontraktu. O charakterze mieszkalnym wnioskujemy tu na podstawie celu
oddania rzeczy do u¿ywania, który pozostaje w zwi¹zku z dotychcza-
sowym sposobem korzystania z niej przez w³a�ciciela.Autor opracowania
aprobuje zastosowanie jednego z dwóch zwrotów: lokal s³u¿¹cy do
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych lub lokal mieszkalny11.

2. Stosunek prawny najmu okazjonalnego lokalu

Na mocy noweli z dnia 17 grudnia 2009 r.12 prawodawca uchyla
w ustawie o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego13 przepis ust. 1 art. 3 oraz dodaje �Roz-
dzia³ 2a� zatytu³owany �Najem okazjonalny lokalu�, ustalaj¹c dla kon-
strukcji prawnej dotycz¹cej okazjonalnego oddania lokalu do u¿ywania
odmienn¹ formu³ê.W tym celu stosuje on �rodek odgrywaj¹cy zasadnicz¹
rolê w u³atwieniu zrozumienia przez odbiorców tekstów prawnych tre�ci
norm prawnych w sposób odpowiedni do nadanych przez niego komu-
nikatów. Przepis ust. 1 art. 19a u.o.p.l. jest definicj¹ legaln¹ (lex � usta-
wa), je¿eli rozpatruje siê tekst ustawy na poziomie deskryptywnym, czyli
stanowi zdanie w sensie gramatycznym zawieraj¹ce informacjê, w jaki
sposób nale¿y zastêpowaæ zwrot o znaczeniu do tej pory nieznanym lub
o znaczeniu niedookre�lonym (nieostrym) czy wieloznacznym zwrotem
o znaczeniu znanym lub powszechnie akceptowanym. Ze wzglêdu na
generalne za³o¿enie o normatywno�ci tekstów prawnych definicja legalna
rozpatrywana na poziomie dyrektywnym jest przepisem zawieraj¹cym
zwroty definicyjne, z którego odtwarza siê szczególnego rodzaju normê
nakazuj¹c¹ interpretatorom (stosuj¹cym prawo), by wyra¿eniu zawarte-

11 W literaturze przedmiotu zwroty te s¹ generalnie akceptowane � por. A. D o l i w a,
Najem lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 222-223; M. O l c z y k, Najem�, s. 18 i 168;
R. D z i c z e k, Ochrona�, s. 38; J. C h a c i ñ s k i, Ochrona�, s. 43; E. B o ñ c z a k -
K u c h a r c z y k, Ochrona praw lokatorów. Najem i inne formy odp³atnego u¿ywania
mieszkañ w �wietle nowych przepisów, 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, nadawaæ znaczenie zwrotów definiuj¹cych zamieszczonych w de-
finiensie definicji14.
Z punktu widzenia kwestii dyslokacji definicji w tek�cie prawnym

nale¿y zauwa¿yæ, ¿e definicja wyra¿enia �umowa najmu okazjonalnego
lokalu� umieszczona zosta³a we fragmencie ustawy: �Rozdzia³ 2a�, co
zgodnie z zasadami prawid³owej legislacji implikuje konieczno�æ u¿ywania
danego okre�lenia w jednym znaczeniu w obrêbie ca³ej jednostki syste-
matyzacyjnej danego aktu15.
Pojêcie definicja legalna pozostaje w zwi¹zku ze zwrotem wyk³adnia

autentyczna (a �ci�lej wyk³adnia równoleg³a), która ma miejsce wtedy,
gdy ustawodawca, ustanawiaj¹c dany akt normatywny, w jego tek�cie
umieszcza przepisy prawnewys³awiaj¹ce normy, które nakazuj¹ uwzglêd-
niaæ znaczenie (zgodnie z paremi¹ cuius est condere eius est interpretari
� kto jest upowa¿niony do tworzenia prawa, ten mo¿e je równie¿ inter-
pretowaæ)16.
Je¿eli chodzi o okre�lenie charakteru definicji w aspekcie logicznym,

stwierdziæ mo¿na, ¿e ustawodawca pos³u¿y³ siê w przypadku przepisu
ust. 1 art. 19a u.o.p.l. definicj¹ równo�ciow¹, a dok³adniej definicj¹ o bu-
dowie klasycznej. �wiadczy o tym jej struktura, a mianowicie postaæ
zdania sk³adaj¹cego siê z trzech komponentów: definiendum (zwrotu de-
finiowanego), definiensa (zwrotu definiuj¹cego) oraz ³¹cznika17. Wedle
formu³ydefinitio fit per genus proximumet differentiamspecificamdefinicja
zawarta w podanym przepisie jako klasyczna zawiera w definiensie zwrot,
którego zakres jest nadrzêdny dla definiowanej nazwy, a tak¿e cechy,

14 Por. M. Z i e l i ñ s k i, Wyk³adnia prawa. Zasady, regu³y, wskazówki. Wydanie IV
uzupe³nione,Warszawa2008, s. 217-218; S. L e w a n d ow s k i,H.M a c h i ñ s k a,A.M a -
l i n o w s k i, J. P e t z e l, Logika dla prawników, Warszawa 2009, s. 73. W pracy tej
definicje legalne okre�lane s¹ jako metanormy, czyli normy mówi¹ce o innych normach.

15 § 150 ust. 1 Zasad Techniki Prawodawczej, por. J. Wa r y l e w s k i, [w:] Zasady�,
s. 486.

16 Por. M. Z i e l i ñ s k i, Wyk³adnia..., s. 68.
17 Informacje na temat definicji klasycznej mo¿na odnale�æ np. w pracach: por.

Z. Z i e m b i ñ s k i, Logika praktyczna, Warszawa 2000, s. 48-52 oraz S. L e w a n d o w -
s k i, H.M a c h i ñ s k a, A.M a l i n o w s k i, J. P e t z e l, Logika�, s. 65-69.
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dziêki którym mo¿emy ustaliæ w�ród przedmiotów danego rodzaju de-
sygnaty tej nazwy stanowi¹ce gatunek.
A zatem w definicji zamieszczonej w podanym przepisie definiendum

jest wyra¿enie �umowa najmu okazjonalnego lokalu�, ³¹cznik stanowi
wyraz �jest�, definiens sk³ada siê z rodzaju w postaci �umowa najmu
lokalu� oraz odnosz¹cych siê do niego cech (ró¿nica gatunkowa): �s³u-
¿¹cego do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych�, �którego w³a�ciciel,
bêd¹cy osob¹ fizyczn¹, nie prowadzi dzia³alno�ci gospodarczej w zakresie
wynajmowania lokali�, �zawarta na czas oznaczony, nie d³u¿szy ni¿ 10
lat�18.
Istotne jest równie¿ ustalenie ratio legis (cele normy wys³owionej

przez przepis prawny) danego pojedynczego przepisu. Tak okre�lane s¹
warto�ci, których fundamentem s¹ za³o¿enia aksjologiczne o prawodaw-
cy (ze wzglêdu na przypisywany mu system warto�ci), determinuj¹ce
rozumienie interpretowanych zwrotów w sposób zgodny z za³o¿onym
przez niego celem. Z uwagi na odnotowanie o�miu przypadków (nie licz¹c
samej definicji) pos³u¿enia siê w tek�cie ustawy wyra¿eniem �umowa
najmu okazjonalnego lokalu� oraz trzech przepisów zawieraj¹cych zwrot
�najem okazjonalny lokalu�, nale¿y stwierdziæ, ¿e zwrot pierwszy jako
dominuj¹cy jest zasadniczym no�nikiem nadanej przez prawodawcê tre-
�ci. Ze wzglêdu na pe³nion¹ funkcjê jest to zwrot centralny, którym
ustawodawca pos³uguje siê w celu zapewnienia precyzji wypowiedzi,
a �rodkiem pozwalaj¹cym na osi¹gniêcie danego waloru tekstu prawnego
jest niew¹tpliwie u¿yta w nim definicja. Prawodawca stosuje ten �rodek
ujednoznaczniania, gdy z uwagi na wagê zwrotu dla zrozumienia tre�ci
norm wys³owionych w przepisach prawnych zastosowanie samego
kontekstu jêzykowego nie przynios³oby spodziewanego rezultatu. Ponie-
wa¿ definicja jest przepisem prawnym, wobec tego, zgodnie z paremi¹
omnia sunt interpretanda, podlega interpretacji, w zwi¹zku z czym nie-
zbêdne jest uwzglêdnienie ewentualnie innych definicji, a w ich braku
w tek�cie aktu prawnego odwo³anie siê do znaczeñ s³ownikowych jêzyka

18 Ustawodawcaw tej definicji zastosowa³wyraz �jest�, co stanowi prze³amanie zasady,
w my�l której zwrot ³¹cz¹cy powinien mieæ postaæ �jest to�; por. J. Wa r y l e w s k i, [w:]
Zasady�, s. 489.
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ogólnego, za� w dalszej kolejno�ci, w razie zaj�cia takiej potrzeby, do
znaczeñ ustalonych na podstawie regu³ pozajêzykowych. Warto te¿
zaznaczyæ, ¿e zwrot �umowa najmu okazjonalnego lokalu� mo¿na w ak-
tualnym stanie prawnym okre�liæ jako termin prawny ze wzglêdu na
wyznaczenie przez prawo kryteriów jego stosowalno�ci przy pomocy
definicji legalnej (równo�ciowej)19.
Podsumowuj¹c rozwa¿ania po�wiêcone omawianej materii, oceniæ

nale¿y, czy ustawodawca efektywnie wyeliminowa³ mankamenty ujaw-
nione w zwi¹zku z przepisem ust. 1 art. 3. Aby odpowiedzieæ na po-
wy¿sze pytanie, nale¿y zauwa¿yæ, ¿e prawodawca pos³u¿y³ siê na
etapie redagowania tekstu prawnego dwoma nowatorskimi rozwi¹za-
niami. Pierwszym z nich jest umieszczenie w³a�ciwej regulacji prawnej
w odrêbnym fragmencie ustawy. Zabieg ten nale¿y oceniæ pozytyw-
nie, poniewa¿ mo¿e on wp³yn¹æ korzystnie na wyeliminowanie ewen-
tualnie wystêpuj¹cej wieloznaczno�ci jakiego� zwrotu, co wi¹¿e siê
z usytuowaniem wyrazu w ramach jednostki rozdzia³u � wraz z jego
tytu³em (midikontekst). Z drugiej strony, zgodnie z zasadami techniki
prawodawczej, przepisy merytoryczne ogólne mog¹ zawieraæ obja-
�nienia okre�leñ zawartych w zasadniczej materii ustawy20. Kolejnym
�rodkiem zapewnienia jednoznaczno�ci tekstu prawnego jest u¿yta de-
finicja równo�ciowa (klasyczna) zawarta w przepisie ust. 1 art. 19a u.o.p.l.
zamieszczonym w �Rozdziale 2a� zatytu³owanym �Najem okazjonalny
lokalu�, które to usytuowanie decyduje o odniesieniu jej do obszaru tej
jednostki.
Przejd�my teraz do meritum sprawy � kwestii natury merytorycz-

nej. W zmienionym stanie prawnym ustawodawca nie pozostawia in-
terpretatorowi w¹tpliwo�ci co do tytu³u prawnego, na podstawie
którego przedmiot umowy jest udostêpniany do u¿ywania, statusu
lokalu, czasu trwania stosunku prawnego wynikaj¹cego z dokonanej
czynno�ci prawnej, podmiotu udostêpniaj¹cego rzecz do u¿ywania.
Wynajêcie lokalu wed³ug nowej regulacji dopuszczalne jest przez osobê

19 Por. M. Z i e l i ñ s k i, Wyk³adnia..., s. 287-288.
20 § 21 ust. 1 pkt 2 Zasad Techniki Prawodawczej, por. J. Wa r y l e w s k i, [w:] Zasa-

dy..., s. 130.
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posiadaj¹c¹ status osoby fizycznej, która wynajmuje lokal s³u¿¹cy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poza dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹.
W zwi¹zku z tym zaistnieæ mog¹ dwie sytuacje, kiedy wynajmuj¹cy
bêdzie móg³ zawrzeæ umowê najmu okazjonalnego lokalu. Pierwsza
polega na tym, ¿e osoba fizyczna w ogóle nie prowadzi dzia³alno�ci
gospodarczej, za� druga � prowadzona przez wynajmuj¹cego dzia³al-
no�æ gospodarcza nie ma ani po�redniego, ani bezpo�redniego zwi¹zku
z najmem okazjonalnym lokalu. Pewne w¹tpliwo�ci mog³oby nasuwaæ
u¿ycie przez ustawodawcê okre�lenia dla udostêpniaj¹cego lokal miesz-
kalny w postaci s³owa �w³a�ciciel�, maj¹c na wzglêdzie jednolite
stanowisko doktryny, zgodnie z którym wynajmuj¹cy bêd¹cy stron¹
stosunku obligacyjnego nie musi byæ w³a�cicielem21. Pojêcie �w³a�ci-
ciel� zdefiniowane w pkt 2 ust.1 art. 2 u.o.p.l. ma inne znaczenie ni¿
na gruncie ustawy � Kodeks cywilny22. Sens tego wyrazu w �wietle
ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego odnosi siê wy³¹cznie do podmiotu
wystêpuj¹cego w stosunku prawnym umo¿liwiaj¹cym lokatorowi u¿y-
wanie mieszkania23. Do zakresu s³owa �w³a�ciciel� nale¿y, obok in-
nych osób, wynajmuj¹cy. Znaczenie tego ostatniego zwrotu odpowia-
da sensowi przyjêtemu w ustawie � Kodeks cywilny. A zatem wynaj¹æ
lokal na podstawie umowy najmu okazjonalnego lokalu mo¿e zarówno
sam w³a�ciciel lokalu, jak i osoba posiadaj¹ca tytu³ prawny do u¿y-
wania go, inny ni¿ w³asno�æ.

21 Por. M. O l c z y k, Najem�, s. 16; A. D o l i w a, Najem..., s. 12; E. B o ñ c z a k -
K u c h a c z y k, Ochrona�, s. 29; A. G o l a, L. M y c z k o w s k i, Ochrona praw loka-
torów. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwów, wyd. 1, Warszawa 2003, s. 20-
21;W. C z a c h ó r s k i,A. B r z o z o w s k i, M. S a f j a n, E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n,
Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 2004, s. 446.

22 Dz.U. Nr 16, poz. 93; por. M. O l c z y k, Najem..., s. 16, a tak¿e R. D z i c z e k,
Ochrona�, s. 37.

23 Wyrok SN z dnia 19 stycznia 2006 r., IV CK 336/05 (Biul. SN 2006, nr 4, s. 10)
Definicja pojêcia �w³a�ciciel� na gruncie przepisu pkt 2 ust. 1 art. 2 u.o.p.l. jest definicj¹
projektuj¹c¹ oraz konstrukcyjn¹, poniewa¿ w ustawie o ochronie praw lokatorów (...)
nadany jest temu s³owu nowy sens, niezale¿nie od jego rozumienia ustalonego w ustawie
� Kodeks cywilny � por. J. Wa r y l e w s k i, [w:] Zasady�, s. 481.



30

Ernest Farion

Poza tym ustawodawca przewiduje mo¿liwo�æ zawarcia umowy
najmu okazjonalnego lokalu na czas oznaczony oraz zakre�la maksy-
malny czas trwania tego zobowi¹zania wynosz¹cy 10 lat. Oznacza to,
¿e omawiany stosunek prawny najmu obecnie charakteryzuje siê trwa-
³o�ci¹ (ci¹g³o�ci¹), gdy¿w przeciwieñstwiedopoprzedniej regulacji (oddanie
lokalu do u¿ywania tylko na czas przej�ciowego niekorzystania z niego
przez w³a�ciciela) w³a�ciciel i lokator pozostaj¹ w nim w zasadzie do
up³ywu umownie okre�lonego czasu. W ka¿dym razie zgodnie z bez-
wzglêdnie obowi¹zuj¹c¹ regu³¹ ograniczenia trwa³o�ci najmu, najem
zawarty na czas d³u¿szy ni¿ lat dziesiêæ poczytuje siê po up³ywie tego
terminu za zawarty na czas nieoznaczony24.
Z uwagi na charakter umowy najmu jako czynno�ci prawnej dwu-

stronnej25 do dokonania tej czynno�ci konieczne s¹ zgodne o�wiad-
czenia woli dwóch stron � wynajmuj¹cego i najemcy26. De lege lata
w celu wyja�nienia w¹tpliwo�ci, kto mo¿e wstêpowaæ i pozostawaæ
w stosunku prawnym z w³a�cicielem, autor opowiada siê za uzupe³-
nieniem definicji o zwrot �lokator bêd¹cy osob¹ fizyczn¹�. Postulat
ten wi¹¿e siê z wystêpuj¹cymi w doktrynie odmiennymi pogl¹dami
w tej sprawie27, a opiera siê na za³o¿eniu, ¿e �(...) formu³a najmu
okazjonalnego jest adresowana do okre�lonego krêgu osób (...), które
posiadaj¹ mo¿liwo�æ wskazania lokalu, w którym bêd¹ mog³y zamiesz-
kaæ w przypadku opró¿nienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy
o najem okazjonalny (�)�28.

24 Por. A. D o l i w a, Najem�, s. 22, komentarz do przepisu § 1 art. 661 k.c.
25 Bli¿sze informacje na temat czynno�ci prawnej dwustronnej A.Wo l t e r, J. I g n a -

t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci ogólnej, Warszawa 2001, s. 262;
W. C z a c h ó r s k i, A. B r z o z o w s k i, M. S a f j a n, E. S k o w r o ñ s k a - B o c i a n,
Zobowi¹zania..., s. 130.

26 Tam¿e, s. 446.
27 Jedni uwa¿aj¹, ¿e lokatorem (a zatem i najemc¹) jest na gruncie ustawy o ochronie

praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tylko
i wy³¹cznie osoba fizyczna � por. J. C h a c i ñ s k i, Ochrona�, s. 40, natomiast inni po-
zostaj¹ na stanowisku, ¿e lokatoremmo¿e byæ zarówno osoba fizyczna, jak i osoba prawna
� por. A. D o l i w a, Najem..., s. 221; E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Ochrona�, s. 27.

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

Podsumowuj¹c przeprowadzone rozwa¿ania, wysun¹æ nale¿y nastê-
puj¹ce wnioski:
1) Wskutek przed³u¿enia obowi¹zywania dawnego prawa w przed-

miocie najmu okazjonalnego istniej¹ w tym samym czasie dwie odmienne
regulacje prawne; rozwi¹zanie to z jednej strony jest aprobowane z punktu
widzenia stanu bezpieczeñstwa prawnego, z drugiej postrzegane jest jako
mankament w aspekcie przejrzysto�ci systemu prawnego.
2) Umiejscowienie w³a�ciwej regulacji prawnej dotycz¹cej najmu

okazjonalnego lokalu w odrêbnej jednostce systematyzacyjnej u³atwia
rozumienie tekstu ustawy.
3) Przez zastosowanie definicji legalnej prawodawca ustala kryteria

stosowalno�ci w tek�cie prawnym terminu �umowa najmu okazjonalnego
lokalu�.
4) Niedookre�lono�æ (nieostro�æ) zwrotu �przej�ciowo nie korzysta�,

zapewniaj¹ca elastyczno�æ rozwi¹zania, zlikwidowana zostaje przez okre-
�lenie maksymalnego czasu trwania umowy zawieranej na czas oznaczo-
ny, w nastêpstwie czego tekst prawny uzyskuje walor precyzji.
5) W literaturze prawniczej stanowisko w sprawie statusu prawnego

lokatora nie jest jednolite.


