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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 pazdziernika 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Elzbieta Skowronska-Bocian (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

w sprawie ze skargi B.B. o stwierdzenie niezgodnos$ci z prawem
prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 6 grudnia 2006 r., sygn. akt I[...], wydanego w sprawie

Z powodztwa B.B.

przeciwko Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej P.

0 ustalenie istnienia stosunku najmu,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 19 pazdziernika 2007 r.,

oddala skarge.



Uzasadnienie

Powddka B.B. wniosta powodztwo o ustalenie, ze tgczy jg ze Spoétdzielnig
Budowlano - Mieszkaniowg P. umowa najmu lokalu mieszkalnego nr 6 w W., w
domu przy ul. L. 9. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodka wraz z nieletnig
corkg zamieszkaty w tym lokalu jako osoby uprawnione, zona i corka, na podstawie
umowy najmu z dnia 22 sierpnia 1996 r. zawartej przez Z.B. ze Spodtdzielnig.
Umowa najmu miedzy Z.B. a Spotdzielnig zostata zawarta na okres jego pracy w
Spotdzielni. W 2003 r. zostat orzeczony rozwdd zwigzku matzenskiego matzonkow
B. Nastepnie powoddka otrzymata od swego bytego meza pismo pozwanej z dnia 31
marca 2004 r., w ktérym Spodtdzielnia domaga sie oproznienia lokalu przez
wszystkie osoby w nim zamieszkujgce do dnia 30 kwietnia 2004 r., w zwigzku z
wypowiedzeniem umowy najmu przez Z.B. Z.B. pismem z dnia 31 marca 2004 r.
rozwigzat umowe najmu lokalu, nie rozwigzujgc jednoczesnie stosunku pracy. W
uzasadnieniu pozwu powodka ponadto wskazata, ze ma interes prawny, polegajgcy
na zapewnieniu jej i jej matoletniej coérce gwarancji dotyczgcych warunkow
mieszkaniowych. Najem powodki wynika z art. 680 k.c., bowiem umowa najmu
zostata zawarta w 1996 r., czyli w czasie trwania zwigzku matzenskiego powodki ze
Z.B. Najem zas stuzyt zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodziny.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powddztwa,
wskazujgc, ze rzeczony lokal mieszkalny jest wtasnoscig pozwanej i stuzy jako
mieszkanie stuzbowe dla dozorcy budynku. Umowa najmu z dnia 22 sierpnia
1996 r. zostata zawarta sg z dozorcg budynku na okres jego pracy w Spoétdzielni,
a jego zamieszkiwanie w tym lokalu wraz z rodzing ma z natury rzeczy charakter
czasowy. Zgodnie z postanowieniami § 2 ust. 1 umowy najmu z dnia 22 sierpnia

1996 r., po rozwigzaniu umowy o prace, Z.B. byt obowigzany zwolni¢ zajmowany
lokal. Z chwilg rozwodu powddka stata sie dla Z.B. osobg obcg i Spotdzielnia nie
moze braC¢ na siebie obowigzku zapewnienia mieszkania bytej rodzinie bytego
pracownika. Pozwana podkreSlita, Zze przyznanie powodce prawa najmu
obcigzatoby bezzasadnie czionkéw Spoétdzielni obowigzkiem dostarczania

mieszkania osobom obcym, nie zwigzanym ze Spoétdzielnig oraz spowodowatoby



dodatkowe trudnosci przy zatrudnianiu innego dozorcy, bez zapewnienia mu
mieszkania w czasie trwania stosunku pracy.

Sad Rejonowy w W. uznat powddztwo za zasadne. W jego ocenie nie ma
watpliwosci, ze B.B. wstgpita w stosunek najmu rzeczonego lokalu mieszkalnego z
dniem 22 sierpnia 1996 r. Sad uznat, ze w mys| obowigzujgcego w dniu zawarcia
umowy najmu art. 7 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, matzonkowie wspdlnie zajmujgcy lokal sg z mocy
prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostata zawarta tylko z
jednym z nich.

Apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego wniosta pozwana Spétdzielnia.

Sad Okregowy w W. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalit
powddztwo i zasadzit od B.B. na rzecz Spétdzielni kwote 120 zt tytutem zwrotu
kosztow procesu. W uzasadnieniu podkreslit, ze Sgd Rejonowy btednie zastosowat
art. 7 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.) jako podstawe ustalenia istnienia
stosunku najmu rzeczonego lokalu mieszkalnego. W chwili orzekania przez Sad
Rejonowy, czyli w dniu 20 pazdziernika 2005 r., art. 7 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie obowigzywat, gdyz
zostat uchylony przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz. U.
z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.). Przedmiotem regulacji tej ustawy jest stosunek
najmu, jednakze w odniesieniu tylko do zasobow lokalowych gminy. Natomiast
rzeczony lokal jest wiasnoscig Spétdzielni i tym samym nie nalezy do zasobow
gminy. Do bytych matzonkéw BarankiewiczOw nie ma rowniez zastosowania
wprowadzony przez te ustawe art. 680" k.c., poniewaz przepis ten stosuje sie do
sytuacji, w ktoérych nawigzanie stosunku najmu lokalu stuzgcego zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych rodziny nastgpito w czasie trwania matzenstwa. Zgodnie z
§ 1 pkt 1 umowy z dnia 22 sierpnia 1996 r., rzeczony lokal zostat oddany w najem
wytgcznie na czas zatrudnienia na stanowisku dozorcy domu. Umowa najmu miata
wiec charakter czasowy.

Powodka wniosta skarge o stwierdzenie niezgodnosci z prawem

prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego, zarzucajgc naruszenie art. 1 i 11



ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, art. 7 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, art. 680" k.c. oraz art. 43 § 1 k.r.o.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Trafny jest zarzut naruszenia art. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Sad Okregowy
btednie bowiem stwierdzit, Ze ustawa ta znajduje zastosowanie do stosunku najmu,
jednakze ,w odniesieniu tylko do zasobdéw lokalowych gminy”. W rzeczywistosci
ustawe te stosuje sie w zasadzie do wszystkich stosunkdéw prawnych
uprawniajgcych lokatora do uzywania lokalu mieszkalnego, z wyjgtkami wyraznie
okreslonymi w ustawie (art. 1a i 3). Wylgcznie za$s do mieszkaniowego zasobu
gminy stosuje sie tylko te przepisy ustawy, z ktérych wyraznie to wynika (art. 4, 8
i 20-25 oraz dotyczgce publicznego zasobu mieszkaniowego art. 6f, 7 i 14 ust. 7).

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, bowiem przepisy
tego artykutu dotyczg wypowiedzenia m. in. stosunku najmu lokalu mieszkalnego
przez wiasciciela, a nie — jak w okoliczno$ciach niniejszej sprawy — przez lokatora.

Trafny jest zarzut naruszenia art. 7 ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, Sgd Okregowy nieprawidtowo bowiem uznat, ze Sad
Rejonowy btednie zastosowat ten przepis jako podstawe ustalenia istnienia
stosunku najmu rzeczonego lokalu mieszkalnego. Rozwazany przepis, zgodnie
z ktérym matzonkowie wspdlnie zajmujgcy lokal byli z mocy prawa najemcami tego
lokalu, chociazby umowa najmu zostata zawarta tylko przez jednego z nich, stanowi
w okolicznosciach niniejszej sprawy podstawe wspolnego przystugiwania prawa
najmu obojgu matzonkom. W tym bowiem zakresie, wobec braku szczegolnego
przepisu przejsciowego w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra uchylita m. in. art. 7 ustawy
0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, nalezy zastosowac
podstawowe zasady prawa miedzyczasowego prywatnego (intertemporalnego).
Takie znaczenie ma z pewnoscig zasada lex retro non agit (art. 3 k.c.), do ktérej
w niniejszej sprawie trafnie odwotat sie Sgd Okregowy, wypowiadajgc sie przeciwko

zastosowaniu art. 680" k.c., dodanego dopiero przez ustawe o ochronie praw



lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dlatego
podniesiony w skardze zarzut naruszenia tego przepisu jest oczywiscie nietrafny).
Tym bardziej niezrozumiate jest wiec nie zastosowanie przez ten Sgd zasady locus
regit actum, wypowiedzianej w przepisach wielu ustaw, m. in. w art. XXVI p.w.k.c.,
zgodnie z ktdérg skutki zdarzenia prawnego nalezy ocenia¢ na podstawie ustawy,
ktora obowigzywata w czasie, gdy to zdarzenie nastgpito.

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 43 § 1 k.r.o. Okolicznos¢, ze oboje
matzonkowie majg rowne udziaty w majatku wspdolnym, mogtaby bowiem miec¢
znaczenie w razie przyjecia, ze utrata przez powodke prawa do lokalu nastgpita
w zwigzku z wypowiedzeniem umowy najmu przez jej meza. Do oceny waznosci
wypowiedzenia nie miat wprawdzie zastosowania art. 37 § 3 k.r.o. w pierwotnym
brzmieniu (obecnie art. 37 § 4 k.r.0.), poniewaz w 2003 r. zostat orzeczony rozwod
zwigzku matzenskiego matzonkow B., jednakze Z.B. mdgt skutecznie wypowiedziec
stosunek najmu lokalu mieszkalnego bez zgody bytej matzonki tylko w odniesieniu
do przystugujagcego mu udziatu (stosowny w drodze analogii art. 198 k.c.).
Skarzgca nie bierze jednak pod uwage, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego byta
w okolicznosciach niniejszej sprawy zwigzana ze stosunkiem pracy i jako taka
zostata zawarta na czas oznaczony. Tak zresztg wyraznie stanowit obowigzujgcy w
dniu zawarcia umowy art. 6 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych. Obecnie za$ obowigzujgca ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wyraznie podkresla
zwigzanie ze stosunkiem pracy jedynie stosunku najmu lokalu wchodzgcego w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy Ilub innych jednostek samorzadu
terytorialnego (art. 5 ust. 2), jednakze zasadniczo dopuszcza zawieranie umow o
odpfatne uzywanie lokalu, a wiec réwniez umow najmu, zarbwno na czas
oznaczony, jak i nie oznaczony (art. 5 ust. 1). W okoliczno$ciach niniejszej sprawy,
z chwilg ustania stosunku pracy na stanowisku dozorcy, doszto z mocy prawa do
wygasniecia stosunku najmu lokalu mieszkalnego, co jednak pozostaje bez
zwigzku z podniesionym zarzutem naruszenia art. 43 § 1 k.r.o. Do takiego
wygashniecia stosunku najmu i wynikajgcego z niego prawa najmu dochodzi bowiem
rowniez wtedy, gdy prawo to stanowi przedmiot wspdlnosci w czesciach

utamkowych bytych matzonkow.



Mimo zatem czesciowo btednego uzasadnienia, zaskarzone orzeczenie
Sadu Okregowego nalezy uznac¢ za zgodne z prawem.
Z przedstawionych powodéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 424 § 1

k.p.c. orzekt jak w sentenciji.



