Uchwata z dnia 23 wrzesnia 2010 r., lll CZP 51/10

Sedzia SN Jacek Gudowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Dariusz Donczyk
Sedzia SN Wojciech Katner (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Andrzeja S. przeciwko Gminie W. o
ustalenie wstgpienia w stosunek najmu, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 23 wrzesnia 2010 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 28
stycznia 2010 r.:

"Czy na podstawie przepisu art. 691 § 1 k.c. mozna wstgpi¢ w stosunek najmu
lokalu socjalnego?"

podijat uchwate:

Na podstawie art. 691 § 1 k.c. nie mozna wstapi¢ w stosunek najmu
lokalu socjalnego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Uzasadnienie

Zagadnienie prawne przedstawione przez Sgd Okregowy powstato w zwigzku
z rozpoznawaniem apelacji powoda od wyroku Sgdu Rejonowego dla Wroctawia-
Srédmiescia we Wroctawiu z dnia 22 grudnia 2008 r. w sprawie przeciwko Gminie
W. o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu lokalu socjalnego, ktérego najemca do
Smierci, tj. do dnia 31 grudnia 2007 r. byta Zona powoda Krystyna S. Z ustalen Sgdu
pierwszej instancji wynika, ze umowa najmu lokalu byta zawarta przez zone
powoda na okres od dnia 4 wrzesnia 1997 r. do konica grudnia 2000 r. Po tym
terminie Gmina W. nie kwestionowata korzystania przez Krystyne S. z
zajmowanego lokalu, w ktérym powdd zostat zameldowany w 2005 r., chociaz

pozostawat w zwigzku matzenskim od 1962 r. Milczgce przyzwolenie trwato do



momentu wystgpienia przez powoda z wnioskiem o uregulowanie tytutu prawnego
do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu.

W lokalu tym dokonane zostaty przerobki w celu poprawienia warunkow
sanitarnych zamieszkiwania, w czym uczestniczyt takze powdd, ktory do 2005 r. byt
zameldowany poza W., mieszkajgc i pracujgc od 1957 r. w N., a przez dtugi okres
rowniez w Niemczech. Takze w czasie zawierania umowy najmu lokalu socjalnego
przez zone powoda byt on zatrudniony w Niemczech, w chwili zas smierci zony
pracowat w obu tych miejscach. W czasie rozpoznawania niniejszej sprawy powod
jako emeryt byt stale zatrudniony w B., dokad dojezdzat. Pomimo takiego trybu
zycia, wymuszanego przez rodzaj wykonywanego zawodu, powdd przez caty czas
nie zmieniat swojego centrum zyciowego, ktérym pozostawat lokal zamieszkiwany
wspolnie z zong. Sad pierwszej instancji uznat zatem, ze zgdanie powoda jest
bezprzedmiotowe, gdyz od samego poczgtku zamieszkiwania w lokalu przez
Krystyne S., czyli od 1997 r. powdd byt wspotnajemcg spornego lokalu
mieszkalnego, stuzgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych rodziny zatozone;j
przez matzonkdéw; nie podwaza tego zawarcie umowy najmu tylko przez zone
powoda, skoro miato to miejsce w trakcie trwania matzenstwa. Zdaniem Sadu,
powdd — bedgc wspotnajemcg — nie moze wstepowac w stosunek najmu na
podstawie art. 691 k.c.

Rozpoznajgc apelacje powoda, Sad drugiej instancji powzigt watpliwosé co do
tego, czy ze wzgledu na przepisy szczegolne dotyczgce uprawnien do zajmowania
lokali socjalnych mozna na podstawie art. 691 § 1 k.c. wstgpi¢ w stosunek najmu
takiego lokalu. Wigze sie to z dodatkowymi ustaleniami w zakresie stanu
faktycznego sprawy, ktére doprowadzity Sgd Okregowy do wniosku, ze z chwilg
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego matzonkowie S. nie zamieszkali wspolnie
w spornym lokalu, najem ten zatem dotyczyt tylko Zzony powoda. Z ustalen
faktycznych wynika, ze zona powoda mieszkata w nim sama. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wedtug art. 7 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych (jedn. tekst Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm. — dalej:
"u.naj.lok."), majgcej zastosowanie w chwili zawierania umowy najmu przez
Krystyne S., matzonkowie wspadlnie zajmujacy lokal byli z mocy prawa najemcami
tego lokalu, chociazby umowa najmu byta zawarta tylko przez jednego z nich. Jezeli

jednak z ustalen wynika, ze matzonkowie nie zajmowali wspdlnie lokalu, nie tylko w



chwili zawierania umowy o0 najem, ale przez caty okres, na jaki opiewa umowa, to
nie zostata spetniona przez matzonkow przestanka wspotnajmu lokalu socjalnego.
Jest tak nawet wtedy, gdy lokal socjalny zostanie uznany za lokal mieszkalny w
rozumieniu wymienionej ustawy oraz obowigzujgcej ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (jedn. tekst Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. — dalej: "u.o.p.L.").

Wymaga zatem rozpatrzenia, czy lokal socjalny mozna utozsamic z lokalem
mieszkalnym. Lokale socjalne zapewnia gmina na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, wykorzystujgc do tego mieszkaniowy zasdb gminy, lub
czyni to w inny sposob, przy czym na wykonywanie tych zadan moze otrzymywac
dotacje celowe z budzetu panstwa (art. 4 ust. 2-4 u.0.p.l.). Z art. 22-25 wynika, ze
lokale te sg wynajmowane jako czesc lokali wydzielonych w tym celu z zasobu
mieszkaniowego gminy, a umowa najmu lokalu socjalnego jest zawierana na czas
oznaczony, z tym ze umowa moze byc¢ zawarta z osobg, ktdéra nie ma tytutu
prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa domowego nie przekraczajg
wysokosci okreslonej uchwatg gminy. Przedtuzenie umowy jest mozliwe na
nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgce;j
zawarcie takiej umowy, a jezeli tak nie jest, lokal nalezy opréznic, przy czym od dnia
ustania najmu do oproznienia lokalu nalezy sie odszkodowanie w wysokosci
petnego czynszu, a tylko w stosunku do os6b uprawnionych do lokalu socjalnego i
tylko w razie sgdowego wstrzymania oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im
innego, optfacajg czynsz dotychczasowy.

Z art. 20 ust. 2 u.o.p.l. wynika, ze lokale socjalne z mieszkaniowego zasobu
gminy nie mogg by¢, z zatozenia, wynajmowane na czas nieoznaczony. To sprawia,
ze art. 674 k.c. nie moze mie¢ zastosowania do lokali socjalnych, czyli nie
nastepuje przewidziane w tym przepisie przedtuzenie najmu na czas nieoznaczony
z tego tylko powodu, ze najemca nadal uzywat lokal po uptywie terminu
oznaczonego w umowie i byto to tolerowane przez dotychczasowego
wynajmujgcego. Jesli tak, to zona powoda zajmowata lokal od 2001 r. — nadal jako
socjalny — bez tytutu prawnego i powdd juz z tego powodu nie mogt stac sie
wspoétnajemcy tego lokalu, ani od 1997 r., ani od zameldowania w 2005 r.,
zwlaszcza ze samo zameldowanie nie stanowi o tytule do lokalu.

W typowych sytuacjach przydziat lokalu socjalnego osobom pozostajagcym w

zwigzku matzenskim nastepuje po stwierdzeniu, ze oboje matzonkowie nie majg



tytutu prawnego do innego lokalu i dochody ich wspdlnego gospodarstwa
domowego uzasadniajg taki przydziat i zawarcie umowy. Ze wzgledu na to, ze
uprawnienie do lokalu socjalnego musi przystugiwac przez caty czas umowy, pod
rygorem jej wypowiedzenia lub wygasniecia z uptywem terminu, na jaki zostata
zawarta, to w razie Smierci jednego z matzonkow, drugi ma prawo do dalszego
zajmowania lokalu, jako wspétnajemca (obecnie art. 680" k.c.; poprzednio art. 7
u.naj.lok.).

Jezeli nie zawarto umowy o0 najem lokalu socjalnego z wnioskujgcymi o to
wspolnie matzonkami, tylko z jednym z nich, ujawniajgcym wytgcznie swoje
uprawnienia do otrzymania takiego lokalu, to w razie samodzielnego zamieszkania
w nim, gdy drugi matzonek zamieszkiwat odrebnie, nie mozna twierdzi¢, ze
drugiemu matzonkowi przystugiwat tytut do lokalu socjalnego i nabyt on ten tytut
tylko z powodu pozostawania w zwigzku matzenskim z najemcg lokalu, a nastepnie
zameldowania sie w nim.

Nalezy uznadé, ze do lokali socjalnych w ogdle nie ma zastosowania pojecie
lokalu mieszkalnego w rozumieniu przyjmowanym w art. 691 k.c. i w tym sensie
wstgpienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nie moze nastgpic. Poza
wskazanymi argumentami przemawiajgcymi za takim stanowiskiem, nalezy jeszcze
podniesc, ze w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. stanowi sie odrebnie o
lokalu, a odrebnie o lokalu socjalnym, tworzgc ich samodzielne definicje. W
pierwszym przypadku (art. 2 ust. 1 pkt 4) chodzi o lokal stuzacy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, a w przypadku lokalu socjalnego (art. 2 ust. 1 pkt 5) jest
mowa tylko o lokalu nadajgcym sie do zamieszkania, ze wskazaniem kryteriow
minimalnych takiego lokalu i z zastrzezeniem, ze lokalem socjalnym moze tez byc o
obnizonym standardzie. Z kolei w przepisach kodeksu cywilnego, w rozdziale
zatytutowanym ,0 najmie lokalu" (art. 680-692), tylko w art. 691 k.c. wyrdznia sie
pojecie lokalu mieszkalnego i tylko dla takiego lokalu przewiduje wstgpienie w
stosunek najmu. Przyjmujgc postulat racjonalnego ustawodawcy, nie nalezy
uwazac odrebnie wskazanych poje¢ za tozsame, a skoro tak, to uprawnienia na
podstawie art. 691 k.c. odnoszg sie tylko do lokalu bedacego lokalem mieszkalnym,
a nie do lokalu uznanego za zaledwie nadajgcy sie do zamieszkania tylko przez
pewien czas. Jest tak takze dlatego, ze lokal socjalny pozostaje nim nawet wtedy,

gdy jest ,,0 obnizonym standardzie", co nakazuje ttumaczy¢ obnizenie standardu



takich lokali w stosunku do kryteriow minimalnych, wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 5
u.o.p.l. w odniesieniu do ,nadawania sie do zamieszkania".

Artykut 691 k.c. ma na celu umozliwienie dalszego najmowania
petnowartosciowego mieszkania przez osoby bliskie zmartego lokatora, ktore w
mieszkaniu stale zamieszkiwaty az do jego smierci. Najem lokalu socjalnego wigze
sie natomiast ze szczegdlnym tytutem osoby fizycznej, ktérej dotyczg przestanki
tego najmu i z zaspokojeniem jej minimalnych potrzeb mieszkaniowych przez
wspolnote samorzgdowg przez konieczny okres, a nie na state, bez wzgledu na
dalszg ich sytuacje osobistg. To przekonuje, ze lokal socjalny, okreslony pojeciowo
odrebnie i niewskazany jako lokal mieszkalny, nie jest przedmiotem uprawnien, o
ktérych stanowi art. 691 k.c. W kazdym wypadku ubiegania sie o prawo do lokalu
socjalnego zainteresowany powinien dowiesc¢ spetnienia przestanek do zawarcia
(przedtuzenia) umowy najmu i uprawnien tych nie uzyskuje automatycznie,
wykazujgc tylko state zamieszkanie z osobg zmartg, majgcg do $mierci prawo
zajmowania lokalu socjalnego.

Jest to prawo o charakterze osobistym, przystugujgce okreslonej osobie lub
osobom, w tym zwtaszcza rodzinie ze wzgledu na ich sytuacje majatkowa,
sprawiajgca, ze nie majg mieszkania i nie mogg zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych
wilasnym staraniem. Wynika to z rationis legis przepiséw ustawy o ochronie praw
lokatoréw i wyodrebnienia pojecia lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz
przypisania gminie, jako wspolnocie samorzgdowej, zadania w postaci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach (art. 4 ust. 1i 2 u.o.p.l.). Gmina czyni to gtdwnie, dysponujgc
mieszkaniami znajdujgcymi sie w mieszkaniowym zasobie gminnym (art. 22); z tego
zasobu pochodzg tez lokale przydzielane osobom eksmitowanym z mieszkan, z
réznych tytutéw. Nie mozna przyjgc, aby lokale te stawaty sie mieszkaniami dla
bliskich takich os6b, w tym "domeldowywanych" pod réznymi pretekstami,
korzystajgcych z art. 691 k.c. i uzyskujgcych tym sposobem istotng korzys¢
majgtkowg ze srodkoéw publicznych.

Interes publiczny takze zatem przemawia za odmdwieniem zastosowania art.
691 § 1 k.c. do lokali socjalnych. Wynika on z koniecznosci zachowania substratu
mieszkaniowego zasobu gminy, ktéra powinna mie¢ mozliwo$¢ odzyskiwania lokali
socjalnych po osobach uprawnionych dla zaspokojenia potrzeb kolejnych oséb
majgcych tytut prawny do takiego lokalu.



Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjat uchwate, jak na wstepie (art. 390 § 1
k.p.c.).



