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Rozdzial I. Ochrona prawa do
nienaruszalnosci mieszkania
— zagadnienia wybrane

Kinga Michatowska

§ 1. Wprowadzenie

Podstawa spokojnego Zycia kazdego czlowieka jest prawo do niezakltdco-
nego zamieszkiwania. Jego zrédtem sg przystugujace jednostce prawa podmio-
towe w tym w szczegdlnosci wolnosé, czego potwierdzeniem jest zaréwno kon-
wencyjnie!, jak i konstytucyjnie chroniona nienaruszalno$¢ mieszkania sta-
nowiaca prawo osobiste. Prawo do niezakléconego korzystania z mieszkania
jest rowniez elementem prawa do prywatnosci jednostki, pozostajace w $ci-
stym zwiazku z jej godnoscia i psychiczng integralnoscia?. Tak ujete okreslane
jest czesto mianem miru domowego, ktéry ma swéj galeziowy i miedzygale-
ziowy wymiar, przy czym jego potoczne rozumienie nieco zmienia jego istote.
Ograniczajac si¢ jedynie do prawa krajowego, ochrona spokojnego zamieszki-
wania oparta jest na trzech odrebnych filarach: Konstytucji RP, KK oraz KC,
przy czym trzeba mie¢ na uwadze, ze ochrona ta wzmocniona jest w stosunku
do niektoérych podmiotéw regulacjami zawartymi w KRO, OchrLokU oraz
SpMieszkU.

1 Art. 12 Powszechnej Deklaracji Praw Czlowieka przyjetej i proklamowanej 10.12.1948 r.,
rezolucja Zgromadzenia Ogoélnego ONZ 217 A (III), art. 17 Miedzynarodowego Paktu Praw Oby-
watelskich i Politycznych otwarty do podpisu w Nowym Jorku 19.12.1966 r. (Dz.U. z 1977 r. Nr 38,
poz. 167), art. 8 Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci, sporzadzona
w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r., zmieniona nast¢pnie Protokotami Nr 3, 5 i 8 oraz uzupetniona
Protokolem Nr 2 (Dz.U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284).

2 P. Sarnecki, w: L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstytugja, t. 2, 2016, art. 50, Nt 3; por. wyr. TK
z22.1.2013 r., P 46/09, OTK-A ZU 2013, Nr 3, poz. 1.
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Dla ochrony niezakldéconego zamieszkiwania nie ma znaczenia podstawa
wykonywania tego prawa, a ochrona przystuguje nie tylko wlascicielowi, ale —
co potwierdza OchrLokU - najemcy oraz innym, majacym prawo do korzy-
stania z mieszkania, osobom. Ta wieloplaszczyznowa lokacja prawa do spokoj-
nego zamieszkiwania sprawia, ze konieczne jest usystematyzowanie zwiaza-
nych z ochrong pojeé, by kolejno zaréwno w odniesieniu do osoby wtasciciela,
jak i najemcy dookresli¢ przedmiot ochrony, zakres uprawnien i podstawe za-
dania ochrony. W takiej tez kolejnosci przebiega¢ beda dalsze rozwazania.

§ 2. Nienaruszalnos$¢ mieszkania, mir domowy,
nietykalnos$¢ mieszkania - usystematyzowanie pojec¢

Materialnie ujmowane okreslenia: dom, mieszkanie, lokal sa jednocze-
$nie synonimami mieszkania rozumianego jako centrum Zyciowe jednostki
i jej rodziny®. Nie ma watpliwosci, ze mieszkanie jest miejscem szczegolnym,
zapewniajacym poczucie bezpieczenstwa, dajacym azyl, chroniacym prywat-
nos¢ i jednoczgcym osoby, ktore w nim funkcjonujg zardwno pod wzgledem
przestrzennym?, jak i emocjonalnym. Ta szczegélna pozycja i rola mieszka-
nia sprawia, ze poszczegélne systemy prawne oraz akty prawa miedzynarodo-
wego stojg na strazy nienaruszalnosci i nietykalnoséci mieszkania, sankcjonujac
wszelkie bezprawne, skierowane w ten obszar ingerencje. Jego zagrozenie lub
naruszenie powoduje uruchomienie przyznanej w tym zakresie ochrony, ktéra
przystuguje kazdemu czlowiekowi.

Konstytucyjna nienaruszalnos¢ mieszkania, regulowana w art. 50 odnosi
sie do prawa do niezakldconego korzystanie z mieszkania czy domu®. W takim
ujeciu nienaruszalno$¢ mieszkania jest elementem wolnosci jednostki o cha-
rakterze osobistym, ktora w orzecznictwie ujmowana jest jako mozliwos¢ nie-
zaleznosci, jako swoboda podejmowania decyzji zgodnie z wlasna wolg®. Co
wiecej wolno$¢ ta pozostaje jak podkreslat P. Sarnecki w oczywistym zwiazku
z prawem do prywatnosci i moze by¢ traktowana jako jeden z jego przeja-
wow’. Samo pojecie mieszkania w ujeciu konstytucyjnym obejmuje wszel-

3 M. Florczak-Wator, w: P. Tuleja (red.), Konstytucja.

4 A. Zielonacki, Wartoéci zycia rodzinnego, s. 227.

5 . Kaczkowski, Nienaruszalno$¢ mieszkania, s. 212.

6 Uchw. SN z13.3.1990 r., V KZP 33/89, Legalis.

7 P. Sarnecki, w: L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstytucja, t. 3, 2003, art. 50, s. 1-2.
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kie pomieszczenia, ktore wykorzystywane sa na cele mieszkalne, niezaleznie
od tego, czy spelniaja one wymagania stawiane lokalom mieszkalnym. Kon-
stytucyjnie wyznaczony szeroki zakres nienaruszalnosci mieszkania obejmuje
swoim zakresem inne pomieszczenia typu garaz, piwnica, strych oraz pojazdy?®.
W doktrynie réwniez podkresla si¢ potrzebe szerokiego rozumienia pojecia
mieszkania, wlaczajac w przedmiot ochrony nie tylko budynek mieszkalny,
lecz réwniez ogrodzong i zagospodarowang przestrzen nieruchomosci. Sama
Konstytucja RP nie definiuje tego pojecia, a w komentarzach podkresla sig, ze
»hienaruszalno$¢” w kontekscie mieszkania oznacza wolnos¢ niezakléconego
korzystania z tegoz mieszkania przez jednostke®. Tak ujeta ochrona dotyczy
kazdej sytuacji zaktocenia przez osobg z zewnatrz (osobe trzecia) prawa osoby
korzystajacej z mieszkania do spokojnego uzytkowania go oraz znajdujacych
sie w nim pomieszczen i ich wyposazenia. Dla ochrony konstytucyjnej nie jest
przy tym konieczne, aby dziatanie 0séb zakltdcajacych wolno$¢ nienaruszalno-
$ci mieszkania wypelnialo znamiona przestepstwal'C.

W ujeciu prawa karnego art. 193 KK reguluje sytuacje zaklocenia miru
domowego. W uogdlnieniu przyjmuje sie, ze przedmiotem ochrony jest
prawo czlowieka do spokojnego zamieszkiwania, wolne od zakldcen przez
osoby trzecie. Zamach na miejsce zamieszkania, okreslony w hipotezie normy
art. 193 KK, wiaze si¢ z ochrong Zycia prywatnego i zycia rodzinnego, gdyz
miejsce statego przebywania cztowieka nalezy do sfery jego prywatnosci i pod-
lega ochronie. W obszarze prawnokarnym dobrem chronionym przy przestep-
stwie naruszenia miru domowego jest wolnos¢, rozumiana jako prawo do de-
cydowania o tym, kto moze przebywa¢ w miejscu, do ktdrego jest uprawniony.
Doktryna stoi na stanowisku, ze ochronie polega wolno$¢ od bezprawnych in-
gerencji zaktdcajacych spokoj zamieszkiwania!l. W tym ujeciu mieszkanie jest
ujmowane szeroko, obejmujac zaréwno mieszkanie sensu stricto, jak i niety-
kalno$¢ pomieszczenia.

Na pierwszy rzut oka analiza art. 50 Konstytucji RP i art. 193 KK odnoszg
sie do warstwy materialnej. Warto jednak zwréci¢ uwage na lokacje tych prze-
pisow. W przypadku art. 50 Konstytucji RP znajduje si¢ on wsrdéd wolnosci
i praw jednostki o charakterze osobistym, ktore stanowia szczegdlna kategorie

8 Z. Radwariski podkreslal, ze przedmiot ochrony moga stanowi¢ rowniez pojazdy i po-
mieszczenia pozbawione charakteru mieszkalnego; Z Radwariski, A. Olejniczak, Prawo cywilne,
s. 170-171.

9 B. Banaszak, Konstytucja, s. 307.

10 L. Garlicki, w: L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstytucja, t. 2, 2016, art. 50.

11S. Hyps, w: A. Grzeskowiak, K. Wiak (red.), Kodeks, art. 193.
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uprawnien jednostki, utozsamianych z zakazem ingerowania w okreslone ob-
szary jej Zycia przez osoby trzecie. Wolnosci osobiste to ten rodzaj wolnosci
jednostki, ktory odnosi sie do sfery zycia prywatnego, sg to wolnosci naturalne
i co istotne w kontekscie uprawnionych do ochrony miru domowego przystu-
gujace kazdej jednostce, ktore chronig jej integralnos¢ psychiczng i fizyczna.
W podobny sposdb ujmowana jest karnoprawna ochrona miru domowego
ulokowanego wsrod grupy przestepstw przeciwko wolnosci. W takim ujeciu
konstytucyjna nienaruszalnos¢ mieszkania i karnoprawna ochrona miru do-
mowego zblizaja si¢ do chronionej KC nietykalnosci mieszkania, uwzglednia-
jac zaréwno aspekt materialny w postaci ochrony substancji mieszkaniowej,
jak i niematerialny w postaci okreslonego stanu psychicznego i emocjonal-
nego.

Ujeta w postaci miru domowego, wskazana w KC nietykalnos¢ mieszka-
nia'?2, w ujeciu materialnym odniesiona zostata do tzw. substancji mieszkanio-
wej i oznacza nakaz powstrzymania si¢ od dziatan zakltdcajacych lub mogacych
zakldcic¢ korzystanie z pomieszczen i urzadzen nalezacych do mieszkania zgod-
nie z wola 0s6b je zajmujacych®. Dziatania te moga przybrac forme fizycznego
wtargniecia lub odmowy opuszczenia mieszkania wbrew woli uprawnionego.
W ujeciu niematerialnym nietykalno$¢ mieszkania zwigzana jest bezposred-
nio z warto$ciami niemajatkowymi'4. Istota tego dobra jest mozliwos¢ uzyska-
nia ochrony przed wtargnieciem w sfere nie samej substancji mieszkaniowej,
lecz w sfer¢ okreslonego stanu psychicznego i emocjonalnego, jaki daje kaz-
demu czlowiekowi poczucie bezpiecznego i niezakléconego posiadania wia-
snego miejsca, w ktorym koncentruje on swoje istotne sprawy zyciowe i chroni
swoja prywatnos$¢'>. Z uwagi na charakterystyczne dla dobr osobistych zacho-
dzenie i krzyzowanie si¢ ich zakresow, tak ujeta nietykalno$¢ mieszkania, moze
by¢ jednoczesnie naruszeniem zycia prywatnego, rodzinnego i innych konsty-
tucyjnie i kodeksowo chronionych wartosci.

12 Orzecznictwo, dos¢ jednolicie podkresla, ze mir domowy (nietykalnos¢ mieszkania) sta-
nowi dobro osobiste w rozumieniu art. 23 oraz 24 KC i nie moze by¢ rozpatrywany jedynie jako
prawo majatkowe; post. SN z 21.7.2011 r., I KZP 5/11, Biul. PK 2011, Nr 10, z glosa P. Makurata
i P. Petasza, Gdanskie Studia Prawnicze. Przeglad Orzecznictwa 2012, Nr 1, s. 39-44.

13 Wyr. SA w Gdansku z 29.12.2000 r., I Aca 910/00, OSA 2002, Nr 2, poz. 11.

14]. Sadomski, w: K. Osajda, W. Borysiak (red.), Kodeks, 2022, art. 23.

15 Wyr. SN z 6.3.2009 r., II CSK 513/08, Legalis; podobnie wyr. SN z 25.2.2010 r., V CSK
290/09, Legalis; tak tez wyr. SA w Bialymstoku z 24.9.2014 r., I ACa 301/14, Legalis.
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§ 3. Przedmiotowy zakres nietykalnosci mieszkania

Wszystkie wskazane powyzej przepisy odniesione do spokojnego zamiesz-
kiwania jako przedmiot ochrony wskazujg mieszkanie, mimo ze zaden z nich
nie definiuje i nie wyjasnia tego pojecia. Dla dalszych rozwazan odniesionych
do spokojnego korzystania z mieszkania doprecyzowanie tego pojecia zdaje
sie jednak istotne. Materialna (rzeczowa) definicja mieszkania zawarta jest
w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z 12.4.2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie'®. De-
finiowane w § 3 pkt 9 rozporzadzenia mieszkanie stanowi zesp6t pomiesz-
czen mieszkalnych i pomocniczych, majacy odrebne wejscie, wydzielony sta-
tymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy staly pobyt ludzi i prowadze-
nie samodzielnego gospodarstwa domowego. Z kolei pkt 10 rozporzadzenia
odnosi si¢ do pomieszczenia mieszkalnego, ktérym jest pokoéj w mieszkaniu,
a takze sypialnie i pomieszczenia do oddzielnego pobytu ludzi w budynku za-
mieszkania zbiorowego. W zaleznosci od profilu ukierunkowania ustawy, ten
sam przedmiot ochrony moze by¢ odmiennie ujety. Tak jest w kontekscie po-
jecia i ochrony lokalu, definiowanego w OchrLokU. Zgodnie z art. 2 ust. 1
pkt 4 OchrLokU przez lokal nalezy rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownia stuzaca tworcy do
prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki. Ta sama ustawa wpro-
wadza ponadto definicje lokalu zamiennego (art. 2 ust. 1 pkt 6) oraz pomiesz-
czenia tymczasowego (art. 2 ust. 1 pkt 5a). W kontekscie badanych zagadnien
warto jeszcze odnies$¢ sie do dwdch regulacji definiujacych niematerialne po-
jecie mieszkania w rozumieniu lokalu. W art. 2 ust. 2 WILokU zamieszczona
zostata definicja samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktérym jest wydzielona
trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych
na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza za-
spokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Do tej samej ustawy odwoluje sie
w definicji lokalu mieszkalnego SpMieszkU. Przy czym ustawa ta wprowadza
dodatkowo definicje domu jednorodzinnego, ktérym zgodnie z art. 2 ust. 3
jest dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna cz¢s¢ domu blizniaczego lub
szeregowego przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych.

16 T.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1225 ze zm.
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Bez wzgledu na uzyte okreslenie — dom, mieszkanie, lokal, pomieszczenie
zastepcze — podstawowym przeznaczeniem kazdego z nich jest zaspakajanie
potrzeb mieszkaniowych. Stad poczucie bezpieczenstwa, ochrona miru domo-
wego, prawo do wypoczynku, prawo do prywatnosci w rowny sposob beda si¢
realizowa¢ w kazdej ze wskazanych przestrzeni. Wszystkie wskazane powyzej
prawa stanowia elementy sktadajace si¢ na dobro osobiste nietykalnosci miesz-
kania, ktore wprost wymienia art. 23 KC i ktdre - jak podkreslit SN'7 - rozumie
sie szeroko - jako prawo cztowieka do ochrony sfery zycia prywatnego zwia-
zanej z posiadaniem bezpiecznego miejsca zamieszkania, zapewniajacego mu
spokojne korzystanie z przeswiadczeniem, ze nikt bez podstawy prawnej nie
bedzie naruszal posiadania tego mieszkania ani kwestionowal praw do niego.
Tak rozumiana ochrona obejmuje rowniez stan psychiczny i emocjonalny, jaki
daje cztowiekowi poczucie bezpiecznego i niezakldconego korzystania z wia-
snego mieszkania.

§ 4. Podmioty uprawnione do ochrony prawa
do niezakldconego i spokojnego zamieszkiwania

Z uwagi na konstytucyjna ochrone nienaruszalno$ci mieszkania oraz szcze-
golny status nietykalnosci mieszkania przystugujaca w sytuacji bezprawnego
naruszenia tej wartosci ochrona jest powszechna, nalezna kazdemu, komu
przystuguje tytut prawny do korzystania z mieszkania. Nie ulega watpliwo-
$ci, ze uprawnionym do ochrony jest kazdy legalny mieszkaniec. Ochrona
przystuguje zatem zaréwno wlascicielowi, jak i osobie niebedacej wiascicie-
lem - najemcy, uzytkownikowi, lokatorowi na rzecz, ktdrego ustanowione
jest spoldzielcze lokatorskie prawo do mieszkania, ktora swoj tytul prawny do
mieszkania wywodzi z innych podstaw, w tym najczesciej z umowy taczacej ja
z wlascicielem czy spoldzielnia mieszkaniowa. Ponadto podmiotami upraw-
nionymi moga by¢ rowniez osoby, ktorych prawa do lokalu mieszkalnego wy-
nikaja z regulacji ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, ktore majq status
lokatora. Z ochrony korzystaja rowniez domownicy czyli osoby zamieszkujace
w mieszkaniu wraz z dysponujgcym tytulem prawnym do mieszkania, osoby
powiazane przez relacje rodzinne, malzenstwo, pokrewienstwo, przysposobie-

17 Wyr. SN z 17.7.2020, III CSK 6/18, Legalis.
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nie, relacje rodzinne nieformalne w postaci wspolnego zycia'®. Dla zapewnie-
nia wskazanym osobom ochrony istotny jest fakt, ze domownicy rzeczywiscie
zamieszkuja w danym mieszkaniu za zgoda uprawnionego. Ponownie odwo-
tujac sie do wlasciwej dla nietykalnoséci mieszkania konstrukeji prawnej nalezy
podkresli¢, ze dla ochrony nie ma znaczenia fakt istnienia badz braku zamel-
dowania wskazanych oséb. Co do zasady, ochrona nie przystuguje natomiast
osobom bezprawnie zajmujacym mieszkanie.

Szczegdélna pod katem ochrony nietykalnosci mieszkania jest sytuacja
najemcy uksztaltowana taczacym go z najmujacym stosunkiem umownym,
uprawniajacym do korzystania z oddanego mu mieszkania, czy jego czesci.
W nastepstwie zawarcia umowy najmu najemca obejmuje mieszkanie w po-
siadanie i rozpoczyna korzystac z ochrony jako posiadacz zalezny. Osoba taka
bedzie rdwniez osoba majaca tytul prawny pochodny, podnajemca czy osoba
uzytkujaca lokal. Sposéb korzystania z mieszkania dookresla samo przeznacze-
nie mieszkania oraz realizacja prawa do korzystania w sposob nieuciazliwy dla
innych. Zasada ta dotyczy kazdego korzystajacego z mieszkania, przy czym jej
dzialanie jest dwustronne, co szczegélnie jest dostrzegalne w stosunku najmu.
Najemca (podnajemca, uzytkownik) jest obowigzany do korzystania z miesz-
kania w sposob zgodny z jego przeznaczeniem i nieuciazliwy dla innych. Przy
czym przystuguja mu takie same oczekiwania w stosunku do innych korzy-
stajacych z mieszkan w nieruchomosci wspodlnej. W zwigzku z tym najemca,
podnajemca, uzytkownik sg chronieni w sytuacji, gdy ich spokojne korzystanie
z mieszkania zostanie zakldcone. Ich uprawnienia sa dodatkowo wzmocnione
z uwagi na fakt, Ze osobom tym przystuguje status lokatorski, w zwiazku z tym
kazda z nich korzysta z ochrony przewidzianej art. 13 OchrLokU, ktory przy-
znaje szczegdlne uprawnienie najemcy chronigcemu swoje prawa w stosunku
do innych najemcéw. Uprawnienia tego pozbawiony jest natomiast wlasciciel.

§ 5. Sposob korzystania z mieszkania
i przeslanki naruszenia miru domowego

Niezakldcone, bezpieczne i spokojne zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych realizuje si¢ poprzez korzystanie z mieszkania. Jak podkreslono powyzej
krag korzystajacych moze by¢ szeroki, wynikajacy z umownej podstawy badz

18 K. Michatowska, Niemajatkowe wartosci, s. 430.
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relacji z pierwotnie uprawnionym. Co do sposobu korzystania zaréwno wia-
Sciciel, jak i najemca moga z wylaczeniem innych oséb, korzysta¢ z mieszkania
zgodnie z jego przeznaczeniem, w granicach przystugujacego im prawa. Reali-
zacja prawa do korzystania z mieszkania nie moze wkracza¢ w sfer¢ upraw-
nien innych, stad uszczegélowieniem powyzszego sa regulacje okreslane jako
prawo sasiedzkie, a dotyczgce zakazu immisji, w tym immisji posrednich, oraz
koniecznosci przestrzegania zasad porzadku domowego®. Ograniczenie od-
nosi si¢ do wszelkich dziatan, ktore by zaktocaly korzystanie z nieruchomosci
sasiednich. Istotne jest tu odniesione do sposobu korzystania z nieruchomo-
$ci wskazane w przepisie kryterium tzw. przecigtnej miary, ktére mimo swojej
nieostro$ci pozwala na ustalenie skali zdarzen rodzacych skutki prawne i usta-
lenie putapu akceptowalnosci takich zachowan?. Ich wyznacznikiem jest spo-
teczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci oraz stosunki miejscowe.
Doktryna podkresla, ze w ten sposdb dokonuje si¢ zobiektywizowania sposobu
uzytkowania nieruchomosci, a w konsekwencji racjonalizacji pojecia przeciet-
nej miary?!. Realizacji prawa do zadania zaprzestania immisji dokonuje wia-
Sciciel nieruchomosci (mieszkania czy lokalu) dotknietego immisja na podsta-
wie art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC. Natomiast jezeli immisje spowodowaly
szkode, jej naprawienie nastepuje na podstawie przepisow o odpowiedzialno-
$ci z tytutu czyndéw niedozwolonych (art. 415 i n. KC)?.

W sytuacji najmu najemca ma obowiazek korzystania z mieszkania (lo-
kalu) w sposdb okreslony w umowie, zgodny z przeznaczeniem i wlasciwo-
$ciami przedmiotu najmu. Poszerzeniem ogélnych przepisdw najmu, w odnie-
sieniu do najmu lokali, jest art. 683 KC, doprecyzowujacy sposob uzywania
wynajmowanego lokalu, wprowadzajacy dwa dodatkowe obowiazki. Pierw-
szy dotyczy przestrzegania przy korzystaniu z mieszkania regut porzadku do-
mowego, drugi nakazuje uwzglednia¢ uzasadnione potrzeby innych miesz-
kancow?. Zawarte w tresci art. 683 KC odwotanie do zasad porzadku domo-
wego nie zostalo w kodeksie doprecyzowane. W doktrynie wskazuje sie, ze

19 Por. wyr. SN z 5.5.2021 r., I NSNc 156/20, OSNKN 2021, Nr 4, poz. 29.

20 Jak podkreslit SN w orz. z 22.11.1985 r., IT CR 149/85, OSNC 1986, Nr 10, poz. 162, ocena
»przecietnej miary” w rozumieniu art. 144 KC musi by¢ dokonana na podstawie obiektywnych
warunkéw panujacych w srodowisku 0sob zamieszkujacych na danym terenie, a nie na podstawie
subiektywnych odczué 0s6b, ktorych przestrzen w miejscu zamieszkiwania w nastepstwie realizacji
dalszych inwestycji ulegtaby ograniczeniu, podobnie wyr. SA w Bialymstoku z 1.3.2013 r., I ACa
835/12, Legalis.

21 Tak, B. Sitek, w: J. Ciszewki, P. Nazaruk (red.), Kodeks, art. 144, Nt 6-7.

22 Por. wyr. SN z 17.12.2008 r., I CSK 191/08, Legalis.

23 Por. P. Nazaruk, w: J. Ciszewski, P. Nazaruk (red.), Kodeks, art. 683.
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Rozdziat 1. Ochrona prawa do nienaruszalnosci mieszkania...

nalezy je rozumie¢ jako przestrzeganie zbioru szczegdétowych zasad korzysta-
nia z przedmiotu najmu, ktore obowiazuja najemcg, a takze innych wspot-
mieszkancow i sasiadow najemcy (w wynajetym lokalu, czesciach wspélnych
budynku oraz nieruchomosci, w ktdrej znajduje si¢ wynajmowany lokal), wy-
nikajacych z ustalonych zwyczajow albo z aktu opracowanego lub przyjetego
do stosowania przez wynajmujacego, np. regulaminu porzadku domowego?:.
Do zasad porzadku domowego odnosi si¢ rowniez art. 6a OchrLokU, wskazu-
jac koniecznos¢ jego przestrzegania jako jeden z podstawowych obowiazkoéw
najemcy. W sytuacji gdy zachowanie uprawnionego do mieszkania sprawia, ze
korzystanie z innych lokali staje si¢ ucigzliwe, przepisy przewiduja zrdéznico-
wane w zaleznosci od podmiotu naruszajacego konsekwencje. Najemca, ktory
w razacy lub uporczywy sposob wykracza przeciwko obowiazujacemu porzad-
kowi domowemu albo przez swoje zachowanie sprawia, ze korzystanie z in-
nych lokali staje si¢ uciazliwe, naraza si¢ na ryzyko utraty prawa do korzysta-
nia z mieszkania, gdyz wynajmujacy ma w takiej sytuacji prawo do wypowie-
dzenia umowy.

Znaczenie roli spokojnego zamieszkiwania, ochrony nienaruszalnosci
mieszkania i miru domowego w szczegdlny i dos¢ specyficzny sposob do-
strzega OchrLokU. Zgodnie z trescig art. 13 OchrLokU uprawnienie do podje-
cia dzialan zmierzajacych do rozwiazania umowy najmu i pozbycia sie uciaz-
liwego lokatora majg zaréwno sasiedzi, jak i wspodtlokatorzy uciazliwego ko-
rzystajacego. Przystuguje im bowiem powddztwo o rozwiazanie przez sad
stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu. Podstawg jest pod-
kreslona w przepisie uciazliwo$¢ badz niemozliwos¢ wspolnego zamieszki-
wania. Orzecznictwo jednoznacznie podkresla, zZe nietykalnos¢ mieszkania
obejmuje zaréwno materialny, jak i niematerialny aspekt wiazacy sie z ko-
rzystaniem z mieszkania®®. W sytuacji uciazliwosci wplywajacych na jakosé
korzystania z mieszkania, w szczegdlnosci w odniesieniu do oddzialywania
o charakterze niematerialnym za naruszajace uznaje si¢ halasy, zanieczyszcze-
nia powietrza, wyziewy i inne ingerencje. Jak podkreslit SA w Warszawie?,
kwalifikacja powyzszych zachowan jako naruszajacych nietykalnos¢ mieszka-
nia jest aktualna wowczas, gdy oddzialywanie jest powazne i mogace pozba-
wi¢ uprawnionego prawa do poszanowania mieszkania, skoro nie moze on
z mieszkania korzystac.

24 Tak, G. Koziel, w: A. Kidyba (red.), Kodeks, art. 683, Nt 2.
25 Wyr. SA w Krakowie z 8.4.2016r., I ACa 1834/15, Legalis.
26 Wyr. SA w Warszawie z 29.10.2013 r., VI ACa 423/13, Legalis.
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Rozdzial I1. Zastosowanie przepisow
o ustawowej wspolnosci majatkowe;j
malzenskiej do najmu lokalu
majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych rodziny zalozonej
przez malzonkow. Zagadnienia
wybrane de lege lata i de lege ferenda

Jakub Biernat

§ 1. Wprowadzenie

Zgodnie z art. 680! § 1 KC malzonkowie sa najemcami lokalu bez wzgledu
na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe, jezeli nawiazanie stosunku
najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozo-
nej przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania matzenstwa (zd. 1); jezeli
miedzy matzonkami istnieje rozdzielno$¢ majatkowa albo rozdzielno$¢ ma-
jatkowa z wyréwnaniem dorobkéw do wspolnosci najmu stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy o wspdlnosci ustawowej (zd. 2)!. W doktrynie zwraca sie
uwage, ze o wprowadzeniu wskazanej regulacji do porzadku prawnego zadecy-

1 Przywolane uregulowanie zostalo wprowadzone do porzadku prawnego 10.7.2001 r.
na mocy art. 26 pkt 8 OchrLokU. Aktualne brzmienie zostato mu nadane na mocy art. 2 ustawy
z 6.11.2008 r. o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 220, poz. 1431), ktéra weszla w Zycie 13.6.2009 r. Nawiazuje ono to rozwiazan przyje-
tych w uprzednio obowigzujacych przepisach - w tej ostatniej kwestii zob. zamiast wielu J. Pano-
wicz-Lipska, w: J. Panowicz-Lipska (red.) System, t. 8, 2011, s. 87; K. Pietrzykowski, w: K. Pietrzy-
kowski (red.), Kodeks, art. 6801, Nb 1.

13

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_3e6t_ebook

Czes¢ 1. Najem lokalu - implikacje prawne

dowata, ujmujac kwestie¢ w ogélnym wymiarze, potrzeba zapewnienia obojgu
malzonkom tytutu prawnego do zajmowanego przez nich w ramach stosunku
najmu lokalu, w oparciu o ktéry faktycznie realizujg wspdlne potrzeby miesz-
kaniowe2.

Przedstawiciele nauki prawa przyjmuja niemal powszechnie, Ze omawiane
uregulowanie przesadza, Ze oboje malzonkowie — przy spetnieniu odpowied-
nich przestanek - s3 podmiotami stosunku najmu nawigzanego w czasie trwa-
nia malzenstwa jako najemcy, zas przystugujace im wspotuprawnienie reguluja
zawsze, niezaleznie od typu taczacych ich stosunkdéw majatkowych, przepisy
normujace wspolnos¢ ustawowa (zob. art. 341-46 KRO), stosowane wprost
w razie, gdy malzonkowie pozostajg w ustroju ustawowym, oraz odpowied-
nio, z mocy odestania zawartego w art. 680! § 1 zd. 2 KC, gdy w ich zwiazku
malzenskim obowiazuje ustrdj rozdzielnosci badz rozdzielnosci z wyrdéwna-
niem dorobkéw?®. W uzupelnieniu wypada wskaza¢, ze w razie laczacego mat-
zonkow ustroju wspdlnosci umownej regulacja dotyczaca wspdlnosci usta-
wowej znajduje odpowiednie zastosowanie na mocy odestania wynikajacego
z art. 48 KRO.

Niezaleznie od oceny trafnosci przywolanych zapatrywan nie powinno bu-
dzi¢ watpliwosci, ze sposdb ujecia uregulowania zawartego w art. 6801 § 1 KC
wskazuje, ze intencja ustawodawcy jest zapewnienie, by oboje matzonkowie
byli podmiotami stosunku najmu jako najemcy, za$§ wspdolnos¢ przystuguja-
cych im uprawnien wynikajacych ze stosunku najmu byta regulowana przez
przepisy normujace ustawowa wspolnos¢ majatkowa malzenska*, a zatem
w sposob jednolity niezaleznie od faczacych maltzonkdw in concreto stosun-

2 Zob. J. Jezioro, w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks, 2021, art. 6801, Nb 2; J. Pano-
wicz-Lipska, w: J. Panowicz-Lipska (red.), System, t. 8, 2011, s. 87; M. Sladkowski, Prawo do lokalu,
rozdz. IV, pkt 2.1.

3 Zob. A. Bieranowski, w: J. Ignaczewski (red.), Malzenskie prawo majatkowe, art. 6801 KC,
Nt 5; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe, 2021, art. 6801 KC, Nb 2; J. Gérecki, G. Matusik, w: K. Osajda,
W. Borysiak (red.), Kodeks, 2021, art. 6801, Nt 1, 4, 9; J. Jezioro, w: E. Gniewek, P. Machnikow-
ski (red.), Kodeks, 2021, art. 6801, Nb 1, 3; M. Nazar, w: T. Smyczy#ski (red.), System, t. 11, 2014,
s. 265-266; J. Panowicz-Lipska, w: J. Panowicz-Lipska (red.), System, t. 8, 2011, s. 88; taz, w: M. Gu-
towski (red.), Kodeks, art. 6801, Nb 2; K. Pietrzykowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks, art. 6801,
Nb 8. Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze w nauce prawa wyrazono takze oczywiscie nietrafny
poglad, w mysl ktérego stosunek najmu, o ktérym mowa w art. 680! KC reguluja, stosowane czy
to analogicznie, czy to odpowiednio, przepisy normujace wspotwlasnos$¢ w czesciach utamkowych
- zob. H. Ciepta, w: J. Gudowski (red.), Kodeks, art. 6801, Nt 1.

4 Na temat objecia wspolnoscia majatkowa matzenska uprawnien wynikajacych ze stosunkow
obligacyjnych por., w ogélnym wymiarze, zamiast wielu M. Nazar, w: T. Smyczynski (red.), System,
t. 11, 2014, s. 289-294 i powotana tam literatura.
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Rozdziat II. Zastosowanie przepisow o ustawowej wspolnosci...

kéw majatkowych®. W konsekwencji nalezy przyjaé, ze powyzsze ma, zdaniem
ustawodawcy, umozliwia¢ realizacje celu w postaci zapewnienia matzonkom
nalezycie ujetego tytulu prawnego do lokalu, w ramach ktérego realizowane
sg potrzeby mieszkaniowe zalozonej przez nich rodziny. Takie stanowisko wy-
pada podzieli¢. Okolicznos¢, ze oboje malzonkowie sa najemcami zréwnuje ich
sytuacje prawna. Poddanie uprawnien wynikajacych ze stosunku najmu usta-
wowej wspolnosci majatkowej malzenskiej umozliwia jednolite zastosowanie
ujetego wyraznie, relatywnie rozbudowanego unormowania, gwarantujgcego
uwzglednienie intereséw obojga malzonkdéw. Tyle tylko, ze ksztalt przyjetej
regulacji sprawia, ze realizacja przedstawionego celu, w kontekscie przyjetych
przez ustawodawce zalozen, jest w pewnych wymiarach co najmniej dysku-
syjna. Dotyczy to w szczegdlnosci:

1) moznosci wejscia uprawnien wynikajacych ze stosunku najmu do ma-
jatkéw osobistych matzonkéw pozostajacych w ustroju wspdlnosci ma-
jatkowej, oraz

2) ograniczenia zastosowania regulacji wynikajacej z art. 6801 KC do sto-
sunkéw najmu nawiazanych przez malzonka (malzonkéw) w czasie
trwania malzenstwa.

§ 2. Moznos$¢ wejscia uprawnien wynikajacych
ze stosunku najmu do majatkow
osobistych malzonkow pozostajacych
w ustroju wspodlnosci majatkowej

Z art. 6801 § 1 zd. 1 KC wynika jednoznacznie, ze oboje malzonkowie
sq zawsze najemcami lokalu, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu maja-
cego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich ro-
dziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa, niezaleznie od tego, czy podmio-
tem prowadzacego do tego zdarzenia prawnego (zwykle zas, cho¢ nie wylacz-
nie, strong umowy najmu) byl jeden z matzonkéw, czy oboje malzonkowie.

5 W uzasadnieniu do rzagdowego projektu ustawy wprowadzajacej omawiane uregulowanie
(druk Nr 1431 z 12.10.1999 r., https://orka.sejm.gov.pl/Rejestrd.nsf/wgdruku/1431/$file/1431.pdf,
dostep: 7.4.2022 r.) wskazano jedynie lakonicznie, Ze celem nowelizacji KC jest wprowadzenie
unormowania w zakresie wspolnosci matzenskiej prawa najmu lokalu mieszkalnego. Zob. takze
K. Pietrzykowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks, art. 6801, Nb 8.
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