Sygn. akt Il CZP 49/18

UCHWALA

Dnia 15 listopada 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wiadystaw Pawlak
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko R. N., E. N., O. N.i O. N.

o wydanie lokalu,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 15 listopada 2018 r.

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w S.

postanowieniem z dnia 27 marca 2018 r., sygn. akt Il Ca (...),

"Czy osoba, ktoérej najemca oddat lokal mieszkalny do bezptatnego
uzywania bez zgody wynajmujgcego, jest lokatorem w rozumieniu art.
2 ust. 1 punkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz. 150)?"

podjat uchwate:

Osoba korzystajgca z lokalu mieszkalnego na podstawie
umowy uzyczenia, zawartej z najemca lokalu bez zgody
wynajmujagcego wymaganej w art. 6882 k.c., jest lokatorem w
rozumieniu art. 2 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst Dz.U. z 2018 r., poz. 1234

ze zm.).



UZASADNIENIE

Sad Okregowy w S. powzigt watpliwos¢ wyrazong w przedstawionym
zagadnieniu prawnym przy rozpoznawaniu - na skutek apelacji powodowej Gminy
Miasta S. - sprawy przeciwko R. N. i E. N. oraz ich dwém synom - matoletnim O. N.
i O. N. o wydanie lokalu mieszkalnego. Rejonowy wydat w tej sprawie wyrok z dnia
12 czerwca 2017 r., w ktérym nakazat pozwanym, aby oproznili i wydali powddce
zajmowany lokal mieszkalny potozony w S. przy ulicy Z. w stanie wolnym od osob i
rzeczy, ustalit, ze pozwanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego i wstrzymat
wykonanie wyroku do czasu zaoferowania pozwanym przez powodke takiego
lokalu. Pozwani wywodzili swoj tytut prawny do lokalu z umowy uzyczenia zawartej
bez zgody powddki w 2008 r. z jego 6wczesnym najemca, z ktorym powddka
rozwigzata umowe najmu z dniem 31 sierpnia 2015 r. Sad Rejonowy ocenit,
Ze umowa uzyczenia byta wazna lecz zakonczyta sie jednoczesnie z umowg najmu,
wobec czego pozwani nie dysponujg wiasnym prawem do lokalu, skutecznym
w stosunku do powddki. Pozwanych uznat jednak za lokatoréw w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U.
z 2016 r., poz. 1610 ze zm. - dalej: ,u.p.l.”) i - z uwagi na to, ze sg to rodzice oraz
dwoje matoletnich dzieci, nad ktérymi sprawujg opieke - orzekt o uprawnieniu
pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie art. 14 i pkt 2 u.p.l., po
ustaleniu, ze nie przystuguje im tytut do innego lokalu czy nieruchomosci, ani nie

majg mozliwosci zamieszkania z rodzing.

Powdodka w apelacji zakwestionowata przypisanie pozwanym statusu
lokatoréw i prawa do lokalu socjalnego, a w konsekwencji takze wstrzymanie

wykonania wyroku do czasu zaoferowania im takiego lokalu.

Sad Okregowy wyjasnit, ze powazne watpliwosci nasunety sie mu w toku
interpretacji postanowien art. 6882 k.c. oraz art. 2 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.l. i dotyczg
problemu czy osoby, ktére zajmujg lokal mieszkalny na podstawie umowy
uzyczenia zawartej z jego najemcg bez zgody wynajmujgcego majg do tego lokalu

~inny tytut prawny" w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.p.l., dajgcy im status lokatora,



skoro w takim wypadku 6w najemca, od ktérego pochodzi tytut bytby wiascicielem
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.l, co - zdaniem Sgdu pytajgcego - jest sprzeczne
z celem tego unormowania. Sad Okregowy wskazat tez na sprzeczne stanowiska
zajmowane w tej materii w orzecznictwie sgdéw powszechnych oraz na
zasygnalizowanie tego =zagadnienia przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu

postanowienia z dnia 22 marca 2017 r., lll CZP 64/16 (niepubl.)
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Rozstrzygniecie przedstawionego problemu wymaga interpretaciji art. 2 ust. 1
pkt 1 u.p.l., ktéry definiuje pojecie lokatora na potrzeby ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uznajac,
ze taki status ma najemca lokalu lub osoba uzywajgca lokal na podstawie innego
tytutu prawnego niz prawo wiasnosci. Jest to konieczne, poniewaz art. 14 u.p.l.,
jakkolwiek nie postuguje sie terminem ,lokator” ani ,byty lokator”, lecz stanowi
0 uprawnieniu bgdz braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego przez
osoby, ktorych dotyczy nakaz opréznienia lokalu, jest w orzecznictwie jednolicie
interpretowany jako odnoszgcy sie do ochrony mieszkaniowej przystugujacej
osobom, ktére zajmowaty lokal mieszkalny jako lokatorzy, a nastepnie utracity ten
status, czego konsekwencjg stato sie wytoczenie przeciwko nim sprawy
0 oproznienie lokalu(por. uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., llI
CZP 28/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 17 i z tego samego dnia Ill CZP 35/01, OSNC
2001, nr 12, poz. 173 i oraz z dnia 15 listopada 2001 r., Ill CZP 66/01, OSNC 2002,
nr 9, poz. 109). Przepisy art. 14 i 15 oraz czeSciowo tez art. 24 u.p.l. majg
przestanie ochronne i stanowig realizacje przewidzianych w art. 75 ust. 1

Konstytucji praw socjalnych obywateli, przeciwdziatajgc bezdomnosci.

Wyktadnia art. 2 ust. 1 pkt 1 u.p.l. ma juz bogatg historie w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. W uchwale z dnia 4 pazdziernika 2002 r. (Il CZP 60/02,
OSNC 2003, nr 9, poz. 118), podkreslajgc szerokie ujecie hipotezy art. 2 ust. 1 pkt
1 u.p.l. Sad ten wskazat, ze status lokatora wynikajgcy z innego tytutu prawnego
niz najem przystuguje osobom korzystajgcym z lokalu na podstawie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. W uchwale z dnia 23 wrzesnia 2004 r. (Il CZP 50/04,
OSNC 2005, nr 9 poz. 154) i w wyroku z dnia 26 lipca 2004 r. (V CA 1/04, nie publ.)



potwierdzono taki status uprawnionego z tytutu spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu. W wyrokach z dnia 22 kwietnia 2005 r. (I CK 655/04,
M. Prawniczy 2005, nr 10, s 479) i z dnia 24 pazdziernika 2002 r., | CKN 1074/00,
nie publ.) za lokatora uznano osobe biorgcg lokal w uzyczenie na podstawie umowy
z jego wiascicielem. Z kolei w uchwale z dnia 23 lipca 2004 r. (Il CZP 31/04,
OSNC 2005, nr 7-8, poz. 123) za lokatora uznany zostat podnajemca. Za lokatora
uwazany jest takze cztonek rodziny, czy i domownik wiasciciela lokalu (np. uchwala
z dnia 21 grudnia 2010 r., lll CZP 109/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 19).

Natomiast przymiotu lokatora Sgd Najwyzszy nie stwierdzit w wypadku
oséb, ktére nigdy nie dysponowaty tytutem prawnym do zajmowanego lokalu,
w szczegolnosci zas osob, ktére objety go samowolnie (por. m.in. uchwata skfadu
siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2005 r., lll CZP 6/05, OSNC
2006, nr 1, poz. 1; uchwaty Sgdu Najwyzszej dnia 27 czerwca 2001 r., Ill CZP
28/01 i lll CZP 35/01, z dnia 4 pazdziernika 2002 r., Il CZP 60/02, z dnia
15 listopada 2001 r., lll CZP 66/01, z dnia 13 czerwca 2003 r., Il CZP 36/03, OSNC
2004, nr 4, poz. 52i Il CZP 40/03, OSNC 2004 r., nr 6, poz. 89, z dnia 23 wrzesnia
2004 r., Il CZP 50/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 154; czy wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 22 kwietnia 2005 r., Il CK 655/04, z dnia 21 marca 2006 r., IV CSK 185/05,
OSNC 2006, nr 12, poz. 208 i z dnia 14 lutego 2008 r., Il CSK 484/07, nie publ.).

Wymienione orzeczenia potwierdzajg stusznos¢ stanowiska, ze zakres
pojecia lokatora jest szeroki i liberalny, a takze, ze obejmuje nie tylko osoby
wywodzgce swoje prawa do lokalu wprost od jego witasciciela, lecz takze tych,
ktérych uzyskali prawo do korzystania z lokalu od jego najemcy lub innego

uprawnionego do dysponowania nim.

Status biorgcego lokal mieszkalny w uzyczenie od jego najemcy co do
zasady nie wyklucza wiec mozliwosci uznajg biorgcego w uzyczenie z grona
lokatorow. Rozwazenia wymaga jednak wskazywana przez sad pytajacy
watpliwos¢, czy na ocene jego statusu wptywa dochowanie przez strony umowy
uzyczenia obowigzku uzyskania na jej zawarcie zgody witasciciela, wymagane;j
przez art. 6882 k.c., zbednej jedynie w wypadku zawierania umowy podnajmu lub

nieodptatnego uzyczenia z osobg, wzgledem ktorej najemca jest obcigzony



obowigzkiem alimentacyjnym. Na te watpliwos¢ wskazat tez Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu postanowienia z dnia 22 marca 2017 r. (Il CZP 64/16), nie
zajmujgc jednak merytorycznego stanowiska z uwagi na niedostatki ustalen

faktycznych.

Odpowiedz twierdzgca lub przeczaca uzalezniona bedzie od tego, czy
nieuzyskanie zgody powoduje niewaznos¢ badz nieskutecznos¢ umowy uzyczenia,
wowczas bowiem biorgcy w uzyczenie w rzeczywistosci nie dysponowatby innym

tytutem prawnym upowazniajgcym do uzywania lokalu.

Wedtug przewazajgcego stanowiska doktryny, niedopetnienie tego
obowigzku nie rzutuje na moc wigzgcg umowy. Jedyng sankcjg jest przewidziane
wart. 11 ust. 2 pkt 3 u.p.l., przyznane i pozostawione decyzji wynajmujgcego
uprawnienie do wypowiedzenia stosunku najmu lokatorowi, ktéry uchybit art. 6882
k.c. Taka wyktadnia zastuguje na aprobate. Przemawia za nig zarowno jezykowa
jak i celowosciowa wyktadnia wskazanego przepisu, ktorej wynik doprowadza do
elastycznego wywazenia interesow i uprawnien wszystkich zainteresowanych
podmiotéw. Skorzystanie z uprawnienia przewidzianego w art. 11 ust. 2 pkt 3 u.p.l.
wygasi jednoczesnie stosunek pochodny pomiedzy najemcg a podnajemcyg lub

biorgcym rzecz w uzyczenie.

Ostatnim zastrzezeniem, jakie podniost Sgd Okregowy byla sprzecznosc
z celem art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.l. konstrukgcji, ktéra umozliwiataby najemcy uzyskanie
statusu wtasciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.l., do czego doszioby -
jego zdaniem - przez przyznanie najemcy bedgcemu lokatorem uprawnienia do
ustanowienia na rzecz osoby trzeciej pochodnego prawa do lokalu, nadajgcego
takze jej status lokatora. Sprzecznosc¢ taka jednak nie zachodzi. Artykut 2 ust. 1 pkt
2 u.p.l. wprowadza autonomiczng definicje wiasciciela, przewidziang na potrzeby
tej ustawy. W definicji tej ktadzie nacisk na charakter wiezi prawnej, ktora
wyznacza status wiasciciela i status lokatora. Jest nig stosunek prawny
uprawniajgcy do uzywania lokalu. Jesli wiec - jak w niniejszej sprawie - nawigzane
zostaty dwa stosunki obligacyjne dotyczgce tego samego lokalu utozone pigtrowo,
to w pierwszym stosunku wiascicielem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.p.l., jest

powodowa Gmina, a lokatorem J. B., natomiast w pochodnym stosunku prawnym -



umowie uzyczenia - J. B. wystepuje jako wtasciciel, wedtug nomenklatury tego
przepisu, a pozwani - jako lokatorzy. Nomenklatura ta - przez uzycie w zupetnie
innym znaczeniu terminu odczytywanego intuicyjnie jako zastrzezony dla
wtasciciela prawnorzeczowego - moze budzi¢ opor, jednak odczytana w kontekscie
stownika ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ma uproscic
rozroznienie tego kto ustanawia prawo do lokalu od tego, komu to prawo zostaje
przyznane i zapobiec koniecznosci postugiwania sie skomplikowang terminologig
wilasciwg dla réznych mozliwych  konstrukcji  prawnych, ktére mogg

by¢ wykorzystane do tego celu.

Z przytoczonych wzgledow Sad Najwyzszy podjgt uchwate jak na wstepie.



