Sygn. akt Il CZP 81/17

UCHWALA

Dnia 15 grudnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Karol Weitz (przewodniczgcy)
SSN Anna Owczarek

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Zarzgdu Komunalnych Zasoboéw Lokalowych sp. z 0.0.
z siedzibg w P.

przeciwko R. t.

0 eksmisje,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 15 grudnia 2017 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 27 czerwca 2017 r., sygn. akt Il Ca (...),

"1. Czy spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, powstata
w zwigzku z likwidacjg gminnego zaktadu budzetowego, ktory to
zaktad realizowat zadania gminy w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi jej wiasnos¢, wstepuje w stosunki
najmu lokali mieszkalnych w miejsce gminy w charakterze
wynajmujgcego réwniez w odniesieniu do lokali znajdujgcych sie na
tych nieruchomosciach gminy, ktére nie wchodzity w sktad mienia
zlikwidowanego zaktadu budzetowego i nie zostaly wniesione jako
wkiad do spofki?

2. Czy w wyniku zawarcia umowy dzierzawy, na podstawie ktorej
gmina oddaje spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig, powstatej
w zwigzku z likwidacjg gminnego zaktadu budzetowego, w dzierzawe
nieruchomos$ci stanowigce wtasnos¢ gminy, spotka taka wstepuje
w miejsce gminy w charakterze wynajmujgcego w stosunki najmu
lokali mieszkalnych znajdujgcych sie na tych nieruchomosciach?"

podijat uchwate:

Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag, powstata
w zwigzku z likwidacjg zaktadu budzetowego, realizujagcego

zadania gminy w zakresie gospodarowania nieruchomosciami



stanowigcymi jej wilasnosé, nie wstepuje w miejsce gminy
w charakterze wynajmujgcego w stosunki najmu lokali
mieszkalnych znajdujgcych si¢ na nieruchomosci, ktéra nie
zostala wniesiona jako wktad do spétki. Taka spétka nie wstepuje
tez w stosunki najmu lokali mieszkalnych w charakterze
wynajmujacego na podstawie zawartej z gming umowy dzierzawy

nieruchomosci stanowigcej witasnos¢ gminy.

UZASADNIENIE

Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w P. wystgpita przeciwko R. £. oraz dwém innym

osobom z powodztwem o eksmisje z lokalu mieszkalnego.

Sad Rejonowy w P. wyrokiem z dnia 29 wrzes$nia 2016 r. nakazat pozwanym,
aby opuscili, opréznili i wydali powddce Iokal mieszkalny oraz orzekt, ze
pozwanemu R. t. przystuguje prawo do otrzymania lokalu socjalnego. Ustalit, Zze
Rada Miasta P. uchwatg z dnia 29 lipca 1999 r. powotata zaktad budzetowy pod
nazwg Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych, a uchwatg z dnia 21 maja 2013
r. zlikwidowata z dniem 30 wrzesnia 2013 r. ten zakfad w celu jego przeksztatcenia
w spotke z ograniczong odpowiedzialnosciag, ktérej jedynym wspdinikiem jest
Miasto P. W tej ostatniej uchwale zastrzezono, ze spoétce zostanie powierzone
wykonywanie zadania wtasnego Miasta w zakresie tworzenia warunkéw do
zaspokajania  potrzeb  mieszkaniowych  oraz  gminnego  budownictwa
mieszkaniowego. Ponadto wskazano, ze sktadniki mienia zaktadu budzetowego po
jego likwidacji zostang wniesione jako wktad niepieniezny do spoftki. Nieruchomos¢
w P. przy ul. M., zabudowana budynkiem mieszkalnym, stanowi wtasnos$¢ Miasta.
Powodka dnia 1 pazdziernika 2013 r. zawarta z Miastem P. umowe dzierzawy tej
nieruchomos$ci wraz z budynkiem jako jej cze$cig sktadowg. Najemcg lokalu
mieszkalnego nr 15 znajdujgcego sie w tym budynku jest R. L., ktory wstgpit w
stosunek najmu po zmartej matce. Lokal ten jest zajmowany przez pozwanego i

dwie inne osoby. Od czerwca 2010 r. nie jest ptacony czynsz za najem lokalu, w



zwigzku z czym powddka dnia 2 grudnia 2015 r. wypowiedziata R. L. stosunek

najmu.

Sad Rejonowy przyjgt, ze pozwanego fgczyta umowa najmu lokalu
z Miastem P., a nastepnie z Zarzgdem Komunalnych Zasobow Lokalowych Spotka
z 0.0. Uznat, ze powddka jest wynajmujgcym na podstawie art. 23 ust. 3 ustawy z
dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz.
827; dalej: ,u.g.k.”), gdyz w wyniku przeksztatlcenia komunalnego =zaktadu
budzetowego wstgpita we wszystkie prawa iobowigzki zwigzane z jego
dziatalnoscig, w tym w prawa strony w stosunku najmu z pozwanym. Stwierdzit, ze
wypowiedzenie stosunku najmu byto skuteczne i doprowadzito do utraty tytutu
prawnego do lokalu przez R. L. i osoby zajmujgce lokal na podstawie stosunku

uzyczenia tgczgcego je z najemca.

Sad Okregowy w P. przy rozpoznawaniu apelacji powzigt watpliwosc
wyrazong w zagadnieniach prawnych przedstawionych do rozstrzygniecia Sgdowi

Najwyzszemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepisy art. 22 i 23 u.g.k. regulujg przeksztatcenie samorzgdowego zaktadu
budzetowego w spoétke akcyjng, spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig, spoétke
komandytowg albo spdtke komandytowo - akcyjng. Zgodnie z art. 23 ust. 3 u.g.k,
spotka powstata w wyniku przeksztatcenia wstepuje we wszystkie prawa
i obowigzki zwigzane z dziatalnoscia samorzgdowego zakladu budzetowego.
Interpretacja tego przepisu zostata dokonana w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego

i Naczelnego Sgdu Administracyjnego.

Weditug wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2010 r., Il PK
91/10 (OSNAP 2012, nr 1 - 2, poz. 9), spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
powstata z przeksztatcenia komunalnego zaktadu budzetowego, wstepuje z mocy
prawa we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z dziatalnoscig tego zaktadu. Sad
Najwyzszy przyjat, ze zmienita sie jedynie forma organizacyjno - prawna, w jakiej
wykonywane byty zadania wiasne gminy. Uznat, ze przejecie majatku zaktadu
budzetowego przez spotke kapitatowg stanowi sukcesje generalng.



Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia 19 lipca 2012 r., Il FSK
2648/10 (nie publ.) stwierdzit, ze procedura przeksztatcenia komunalnego zakfadu
budzetowego w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig nie oznacza ani
podmiotowej, ani przedmiotowej zmiany tego podmiotu, lecz jedynie zmiane formy
organizacyjno - prawnej prowadzenia dziatalnosci. Spostrzegt, ze znalazta tu
zastosowanie zasada kontynuaciji, a nie sukcesji uniwersalnej, gdyz caty czas jest
ten sam podmiot. W stanie faktycznym sprawy rozstrzygnietej w tym wyroku cate
mienie zaktadu budzetowego zostato wniesione jako aport do spotki, a wiec
odmiennie niz w stanie faktycznym sprawy, na ktorej tle przedstawiono zagadnienia
prawne. Natomiast w wyroku z dnia 10 marca 2016 r., Il FSK 47/14 (nie publ.)
Naczelny Sad Administracyjny uznat, ze art. 22 i 23 u.g.k. regulujg szczegoding
postaé przeksztatcenia, ktére dotyczy komunalnego =zaktadu budzetowego,
a odbywa sie przez likwidacje tego zaktadu w celu zawigzania innego podmiotu.
Powigzat przejscie naleznosci i zobowigzan na nowy podmiot z wniesieniem do
tego podmiotu mienia likwidowanego zaktadu jako wktadu, wskazujgc, ze jest to

nastepstwo pod tytutem ogdlnym, tym samym — przeksztatcenie formy prawne;j.

Z powotanego orzecznictwa wynika wniosek, ze regulacja zamieszczona
wart. 22 i 23 u.g.k. nie jest ani typowym przeksztatceniem jednego podmiotu
w drugi, ani nie jest typowym przyktadem sukcesji uniwersalnej. Zaliczy¢ jg trzeba
do grupy szczegodlnych przypadkow przeksztatcenia, ktore, choé konstrukcyjnie
zroznych wzgledow przeksztatceniami nie sg, to majg by¢ traktowane jako
przeksztatcenia z woli ustawodawcy. Na przyktad dopuszczono przeksztatcenie
spotki cywilnej w dowolng spotke handlowg (art. 26 § 4 i art. 551 § 2 k.s.h.), chociaz
spoétka cywilna nie jest podmiotem prawa, nie mozna zatem twierdzi¢ o zachowaniu
w tym wypadku podmiotowosci prawnej przy zmianie wytgcznie formy
prawnej dziatalnosci, co jest kluczowg cechg instytucji przeksztatcenia. Podobnie
dopuszczono przeksztatcenie indywidualnie prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;j
w spotke kapitatowg (art. 584" k.s.h.), co tez z logicznego punktu widzenia nie
moze by¢ uznane za przeksztatcenie. W obu tych wypadkach nie wystepuje
samodzielny podmiot prawny, ktory bytby przeksztatcany w inng forme prawng,
pozostajgc tym samym podmiotem. Identycznie nalezy ocenié¢ przeksztatcenie

komunalnego zaktadu budzetowego w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia,



de facto jest to bowiem utworzenie spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
,na bazie” mienia istniejgcego wczesniej zaktadu budzetowego. Nalezy jednak
podkresli¢, ze przy przeksztatceniu zaktadu budzetowego wystepuje istotna réznica
w porownaniu ze wskazanymi wczesniej innymi wypadkami szczegdlnego
przeksztatcenia, jest mianowicie wymagane wniesienie majgtku zaktadu do spotki
tytutem aportu. Zwigzek miedzy przejsciem na spotke konkretnych praw
i obowigzkéw zaktadu z wniesieniem majgtku do spotki jako wkiladu jest
w powotanych orzeczeniach wyraznie dostrzegany i podkreslany. Pozwala to
stwierdzi¢, ze wykluczone jest automatyczne przypisanie spoétce z ograniczong
odpowiedzialnoscig prawa do catego mienia likwidowanego komunalnego zaktadu
budzetowego, w kazdym bowiem wypadku nalezy ustali¢, czy konkretny sktadnik

mienia likwidowanego zaktadu zostat wniesiony do tworzonej spotki.

W pierwszej kolejnosci wymaga rozwazenia, czy spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig moze zosta¢ uznana za wynajmujgcego zamiast istniejgcego
wczesniej komunalnego zaktadu budzetowego, =zajmujgcego sie gminng
gospodarkg lokalowg. Za udzieleniem na to pytanie odpowiedzi przeczgcej

przemawiajg nastepujgce argumenty.

Po pierwsze, nie ma mechanizmu przeksztatcenia sensu stricto w art. 22 i 23
u.g.k., przede wszystkim dlatego, Zze przed owym przeksztatceniem nie byto
samodzielnego podmiotu prawa, samorzgdowy zaktad budzetowy nie jest bowiem
ani osobg prawna, ani nawet niepetng (ulomng) osobg prawng (art. 33! k.c.).
Ponadto art. 22 u.g.k. wymaga zlikwidowania takiego zaklkadu zanim
zostanie utworzona zamiast niego spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag.
W konsekwencji nie znajduje tu zastosowania zasada kontynuacji, nie ma bowiem
podmiotu, ktorego byt miatby by¢ kontynuowany. Nowo powstata spotka korzysta
zatem tylko z takich praw zakfadu budzetowego, jakie zostang do niej wniesione
przez samorzgdowg osobe prawng. Jezeli nie wniesiono konkretnego prawa,
np. prawa wtasnosci konkretnej nieruchomosci, w ktorej jest wynajmowany lokal,
to spotki nie mozna uzna¢ za wynajmujgcego. Po drugie, art. 22 ust. 1 u.g.k.
wyraznie stanowi, ze mieniem spotki powstatej w miejsce likwidowanego zaktadu
budzetowego jest tylko to mienie, ktdére zostanie do niej wniesione. Po trzecie,

art. 23 u.g.k. nalezy interpretowaé w zwigzku z art. 22 u.g.k. Oznacza to, ze



tworzona spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig ex lege wykonuje prawa
i obowigzki tylko w odniesieniu do tych sktadnikbw mienia zaktadu budzetowego,
ktére zostaty do niej wniesione. Po czwarte, w pierwotnym brzmieniu art. 22 u.g.k.
nie byto mowy o wnoszeniu majgtku pozostajgcego w zarzadzie likwidowanego
zaktadu budzetowego tytutem wktadu do spotki. Pozwalato to na przyjecie
mechanizmu przeksztatcenia zaktadu budzetowego w spétke, ktdra ex lege byta
uprawniona do majagtku przeksztatcanego zaktadu budzetowego. Jednak na
podstawie najpierw ustawy z dnia 27 lipca 1998 r. o zmianie niektérych ustaw
okreslajgcych kompetencje organdéw administracji publicznej — w zwigzku z reformg
ustrojowg panstwa (Dz.U. z 1998 r., Nr 106, poz. 668), a nastepnie ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. - Przepisy wprowadzajgce ustawe o finansach publicznych
(Dz.U. z 2009 r., Nr 157, poz. 1241 ze zm.), art. 22 u.g.k. zostat zmieniony w taki
sposob, ze jest wymagane wniesienie do spotki mienia samorzgdowego zaktadu
budzetowego, pozostatego po jego likwidacji. Zatem obecnie spdotka nie moze
ex lege, bez wniesienia do niej okreslonego mienia, uzyskac praw i obowigzkéw do

tego mienia, a wiec takze statusu wynajmujgcego.

Drugie zagadnienie prawne dotyczy tego, czy spoétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig, powstatg zamiast zlikwidowanego samorzgdowego zaktadu
budzetowego, mozna uzna¢ za wynajmujgcego na podstawie zawartej przez gmine
z takg spotkg umowy dzierzawy, ktora m. in. obejmowata nieruchomos$¢, na ktorej
znajduje sie lokal mieszkalny bedacy przedmiotem umowy najmu. Za udzieleniem

réwniez na to pytanie odpowiedzi przeczgcej przemawiajg nastepujgce argumenty.

Po pierwsze, nie ma przepisu, ktéry w takiej sytuacji pozwalatby na
odstgpienie od ogdlnych regut dotyczgcych zmiany stron umowy, w tym wypadku
umowy najmu lokalu mieszkalnego. Chociaz oczywiscie nie jest wylgczona
dopuszczalno$é zmiany stron juz zawartej umowy, to zadna ze stron tej umowy nie
ma w tym zakresie petnej samodzielno$ci w wypadku umoéw wzajemnych, gdy
kazda z nich jest jednoczesnie dtuznikiem i wierzycielem. O ile bowiem przelew
wierzytelnosci moze by¢ dokonany bez zgody dtuznika, o tyle przejecie dtugu
wymaga zgody dtuznika. Umowa dzierzawy nie moze by¢ zatem uznana za umowe
przenoszacg uprawnienia wynajmujgcego z wydzierzawiajgcego na dzierzawce,

niezbedna bytaby bowiem w tym zakresie zgoda najemcy. Po drugie, z art. 678 k.c.



wynika, ze ex lege w razie zbycia przedmiotu najmu nabywca staje sie
wynajmujgcym. W odniesieniu do umowy dzierzawy nieruchomosci taki skutek
jednak nie wystgpi, nie dochodzi bowiem do zbycia nieruchomosci, lecz tylko do jej
wydzierzawienia, a wiec nie zmienia sie wiasciciel przedmiotu najmu. W wypadku
istnienia zaktadu budzetowego wtascicielem jego mienia jest jednostka samorzgdu
terytorialnego, gdyz taki zaktad nie jest podmiotem prawa. Gdy nastgpi likwidacja
takiego zaktadu, to wiasciciel sie w ogole nie zmienia — pozostaje nim jednostka
samorzadu terytorialnego. Do zmiany wiasciciela nie prowadzi tez umowa
dzierzawy, zatem w razie jej zawarcia nie zrealizuje sie skutek przewidziany
w art. 678 k.c.

Z przedstawionych powoddéw Sagd Najwyzszy rozstrzygngt zagadnienia

prawne, jak w uchwale.

aj

r.g.



