Uchwata z dnia 20 listopada 2009 r., lll CZP 99/09

Sedzia SN Marian Kocon (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Jozefa B. przeciwko Miastu P. o
ustalenie, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 20
listopada 2009 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w
Poznaniu postanowieniem z dnia 8 wrzesnia 2009 r.:

"Czy wskazang w przepisie art. 691 § 1 k.c. przestanke faktycznego
wspolnego pozycia, niezbedng do wstgpienia w stosunek najmu po zmartym
najemcy, nalezy utozsamiac jedynie z pozyciem »jak matzonkowie«, czy tez
mozliwym jest uznanie ww. przestanki za spetniong gdy osobe, domagajgcy sie
ustalenia wstgpienia w stosunek najmu tgczyta ze zmartym najemca trwata wiez
gospodarcza i uczuciowa?"

podjat uchwate:

Faktyczne wspodlne pozycie, w rozumieniu art. 691 § 1 k.c., oznacza wiez

laczaca dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 19 lutego 2009 r. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto oddalit
powoddztwo Jézefa B., ktdry w pozwie wniesionym przeciwko Miastu P. domagat sie
ustalenia, ze na podstawie art. 691 k.c. wstgpit w stosunek najmu lokalu,
zajmowanego od 1985 r. razem z siostrg. Sgd wskazat, ze powdd jako brat
najemczyni nie jest osobg, o ktérej mowa w art. 691 k.c.

Przy rozpoznawaniu apelacji powoda powstato zagadnienie prawne budzgce
powazne watpliwosci. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Wraz z nadaniem nowego brzmienia art. 691 k.c., co nastgpito z dniem 10
lipca 2001 r., krgg osob, ktére mogg wstgpi¢ w stosunek najmu po zmartym
najemcy ulegt znacznemu zwezeniu. Wczesniejsze ustawodawstwo przyznawato
prawo wstgpienia w stosunek najmu matzonkowi najemcy, jego wstepnym,
zstepnym, rodzenstwu i przysposobionym (art. 391 k.z.) oraz — jeszcze szerzej —
osobie bliskiej najemcy (art. 691 k.c. w pierwotnym brzmieniu obowigzujgcym do
1994 r.), pod warunkiem zamieszkiwania z najemcg stale do chwili jego Smierci.

W zblizonej sytuacji, w razie Smierci osoby uprawnionej z tytutu lokatorskiego prawa
do lokalu, przepisy prawa spotdzielczego przyznajg roszczenie o przyjecie do
spotdzielni i o przydziat lokalu zamieszkujgcym z nig razem do chwili Smierci
matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim. Tak stanowit art. 221 ustawy z 16
wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz.
1848 ze zm.), a obecnie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2001 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm.) wskazuje, ze roszczenie takie przystuguje dzieciom i innym osobom bliskim.

Ograniczenia wynikajgce z tresci obowigzujgcego art. 691 k.c. sg wyrazne.
Przy oznaczaniu kregu uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu
Zrezygnowano z pojemnego i ogdélnego okreslenia "osoba bliska" najemcy.
Zaktadajgc racjonalnos¢ ustawodawcy, nalezy uzyte w tym przepisie okre$lenia
interpretowac scisle. Precyzujgc krgg oséb, ktére mogg wstgpi¢ w stosunek najmu,
ustawodawca nie pozostawit watpliwosci, jaki byt cel zmiany; uprawnionymi nie sg
juz zstepni najemcy, lecz tylko jego dzieci. Do kregu uprawnionych nie zaliczono tez
ani wstepnych, ani rodzenstwa najemcy; mogg oni wstgpi¢ w stosunek najmu, tak
jak i inne osoby (przyktadowo dalsi zstepni), tylko wtedy, gdy najemca byt
obowigzany w stosunku do nich do swiadczen alimentacyjnych.

Poza wymienionymi osobami w stosunek najmu moze takze wstgpi¢ osoba,
ktéra pozostawata z najemcg faktycznie we wspolnym pozyciu i zamieszkiwata z
nim stale w najmowanym lokalu, az do jego $mierci. Istota zagadnienia prawnego
przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia sprowadza sie do
wyjasnienia, jak nalezy rozumie¢ okreslenie ,pozostawanie faktycznie we wspdinym
pozyciu z najemcg”. Poszukujgc odpowiedzi na to pytanie, nalezy zwrdci¢ uwage na
cel przyswiecajgcy ustawodawcy przy nadawaniu temu przepisowi obecnej tresci
oraz znaczenie, jakie w jezyku prawnym przypisuje sie okresleniu ,wspolne

pozycie”.



Nie ulega watpliwosci, ze celem nowej regulacji zawartej w art. 691 k.c. byto
wyrazne ograniczenie kregu osob, ktdére mogg wstgpi¢ w stosunek najmu po
zmartym najemcy. Ustawodawca, w celu zwezenia kregu uprawnionych do
wstgpienia w stosunek najmu, zrezygnowat z okreslenia "osoba bliska najemcy",
ktére obejmowato takze osoby pozostajgce z najemcg w faktycznym pozyciu w
rozumieniu potocznym; wystarczyto, aby osoba bliska stale zamieszkiwata z
najemcy i tgczyty jg z nim wiezy uczuciowe i gospodarcze. Warto rowniez
zauwazyg¢, ze na tle art. 9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (jedn.
tekst: Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm. — dalej: "Pr.lok") oraz art. 8 u.n.l.
okreslenie "pozostawanie we wspolnym pozyciu” byto rozumiane jednolicie jako
pozycie matzenskie, co zresztg wyraznie podkreslato samo sformutowanie ustawy.

Uzycie w art. 691 § 1 k.c. w obecnym brzmieniu okreslenia ,osoba
pozostajgca faktycznie we wspdolnym pozyciu z najemcg” bez wyraznego odwofania
sie do okreslenia, ze chodzi o pozycie matzenskie, nie moze by¢ interpretowane w
taki sposob, ze obejmuje kazdg osobe pozostajgcg z najemcg we wspdlnocie
domowej, duchowej i gospodarczej.

Po pierwsze, w innych ustawach przez wspdlne pozycie jednolicie rozumie sie
pozostawanie w takich relacjach jak matzonkowie. Gdyby ustawodawca chciat
nada¢ w art. 691 k.c. okresleniu ,wspolne pozycie” inne znaczenie, niz ma ono w
pozostatych ustawach, powinien to wyraznie zasygnalizowac, np. przez
wprowadzenie definicji legalnej tego pojecia na potrzeby art. 691 k.c. Juz z tego
wzgledu inne niz przyjmuje sie powszechnie w jezyku prawnym rozumienie terminu
,Wspolne pozycie” jest watpliwe. Szeroko na temat rozumienia pojecia ,wspdlnego
pozycia” uzytego w art. 23 k.r.0. oraz w innych ustawach wypowiedziat sie Sgd
Najwyzszy w uchwale z dnia 21 maja 2002 r., Il CZP 26/02 (OSNC 2003, nr 2, poz.
20). Stanowisko to podziela Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie, tym bardziej ze
znalazto ono swoje potwierdzenie réwniez w doktrynie.

Po drugie, interpretacja okreslenia ,pozostawanie faktycznie we wspdélnym
pozyciu z najemcg” jako pozycia faktycznego, a nie pozycia tak jak w matzenstwie
prowadzi do przekreslenia celu, jaki przyswiecat nadaniu art. 691 § 1 k.c. jego
obecnego brzmienia. Intencja ustawodawcy jest czytelna; nalezy, w poréwnaniu do
dotychczasowego stanu prawnego, zmniejszy¢ krag oséb, ktére mogag po smierci
najemcy wstgpi¢ w stosunek najmu. Przyjecie wyktadni, ze w stosunek najmu moze

wstgpi¢ osoba, ktora pozostaje z najemcg w faktycznym pozyciu, bytoby



rozciggnieciem prawa wstgpienia w stosunek najmu na kazdg osobe, ktora wykaze,
ze pozostawata z najemcag w stosunku bliskosci. Tak szerokie rozumienie osoby
bliskiej najemcy nie byto aprobowane nawet na tle art. 691 k.c. w pierwotnym
brzmieniu, ktory stwarzat do tego wyrazne podstawy normatywne. Pomimo, ze
przepis ten stanowit, iz prawo wstgpienia w stosunek najmu przystuguje osobom
bliskim najemcy, ktére stale z nim mieszkaty do chwili jego Smierci, przyjmowano w
orzecznictwie, ze w art. 9 Pr.lok. pojecie osoby bliskiej nalezy rozumie¢ w sposob
zwezony (uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 13 maja 1992
r., zasada prawna lll CZP 27/92, OSNCP 1992, nr 10, poz. 171). Rezygnacja z
terminu ,faktyczne wspolne pozycie matzenskie” wigzata sie takze z pewng
niezrecznoscig tego okreslenia. Stwierdzenie ,pozycie matzenskie” oznacza, ze
osoby pozostajgce w tym pozyciu sg matzonkami, a chodzito o wskazanie
faktycznego pozycia tak jak pomiedzy matzonkami, a nie pozycia matzenskiego. (...)

Osoby, ktore pozostajg w faktycznym pozyciu z najemca, jezeli nie jest to
pozycie takie jak w matzenstwie, muszg sie liczy¢ z tym, Ze po jego smierci nie
wstgpig w stosunek najmu. O tym, zgodnie z wolg ustawodawcy wyrazong w art.
691 k.c., decyduje wowczas jego wtasciciel. Gdy wiascicielem lokalu jest gmina, nie
jest wykluczone, ze zezwoli na kontynuowanie najmu przez osobe bliskg najemcy
takze po jego smierci. Co wiecej, ustawodawca zacheca gminy, aby ustality w
swoich wieloletnich programach gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym m.in. zasady postepowania w stosunku do osob, ktdre pozostaty w
lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstgpity po
Smierci najemcy (art. 21 ust. 3 pkt 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego,
jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Nalezy podkresli¢, ze co do zasady ustawodawca pozostawia wtascicielowi
lokalu decyzje, czy wyraza na to zgode i pod jakimi warunkami. Takie uregulowanie,
chociaz niewatpliwie ograniczyto prawo wstgpienia w stosunek najmu dla wielu
0s0b, ktére pozostawaty z najemcag w faktycznym pozyciu, pozwala wiascicielom
budynkow mieszkalnych odzyskac¢ wynajety lokal, co wzmacnia chronione
konstytucyjnie ich prawo wiasno$ci. Artykut 691 § 1 k.c. w brzmieniu
obowigzujgcym od dnia 10 lipca 2001 r. nie moze wobec tego by¢ wykfadany

sprzecznie z gwarantowang konstytucyjnie ochrong wtasnosci. Takze wiec jego



wyktadnia celowosciowa nie przemawia za potocznym rozumieniem okreslenia

wspoblnego pozycia.



