Rozdzial I. Pojecie lokatora obejmujace
rézne tytuly do zajmowania lokalu
mieszkalnego przez osoby trzecie

§ 1. Tytuly prawne umozliwiajace zajmowanie
lokalu mieszkalnego przez osoby trzecie

Analiza problematyki dotyczacej korzystania z zajmowanego przez loka-
tora lokalu mieszkalnego, powinna rozpoczynac si¢ od zdefiniowania pro-
blemu i jego zakresu, a zatem podjgcia proby usystematyzowania licznych sy-
tuacji, ktdre stwarzajg uprawnienia do zajmowania czy korzystania z lokalu
przez osoby trzecie, na podstawie okreslonych stosunkéw prawnych do tego
uprawniajacych. Chodzi tu zatem o tytuly wynikajace z umow zawieranych
przez najemce/pierwotnego lokatora z osobami trzecimi (np. podnajem, uzy-
czenie), jak rowniez o tzw. tytuly pochodne, tzn. tytuly, ktore stanowia swo-
ista pochodna uprawnienia pierwotnego lokatora, wywodzaca si¢ ze stosun-
kéw prawnorodzinnych. Konsekwencja wyodrebnienia wspomnianych wyzej
dwoch grup tytuldw, jest odmienne traktowanie osob zajmujacych na ich pod-
stawie lokal mieszkalny i takze, co wynika z dalszej analizy, inny zakres zgody
wlasciciela, ktéry w pewnych sytuacjach, gdy chodzi zwlaszcza o tytuly po-
chodne, nie ma mozliwosci jej wyrazenia.

Dla dalszych rozwazan przydatne jest takze uporzadkowanie terminologii,
o czym juz byla mowa we Wstepie. Trzeba mie¢ bowiem na uwadze fakt, ze
pojecie lokatora i wlasciciela prezentowane w OchrLokU sa poje¢ciami niezwy-
kle pojemnymi i dla odrdznienia plaszczyzny, w ktérej dochodzi do powsta-
nia i trwania nastepnie tytulu prawnego umozliwiajacego zajmowanie lokali
mieszkalnych przez osoby trzecie, dobrym cho¢ moze nie najzreczniejszym za-
biegiem, jest nazwanie lokatora bedacego strong umowy z wlascicielem pier-
wotnym lokatorem. Nalezy bowiem pamigtac, ze osoby trzecie, ktore korzy-
staja z lokalu na podstawie tytulu prawnego pochodzacego od pierwotnego
lokatora, tez maja status lokatora w znaczeniu, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1
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pkt 1 OchrLokU. Poniewaz pierwotny lokator w stosunku do osoby trzeciej jest
tez wlascicielem, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU, ten pierwszy
wlasciciel (strona umowy z pierwotnym lokatorem) nazywany jest dla utatwie-
nia pierwotnym wlascicielem. W konsekwencji strony pierwotnego stosunku
prawnego umozliwiajgcego zajmowanie lokalu mieszkalnego jak najem, uzy-
czenie, prawa spoldzielcze zostaly okreslone poprzez dodanie przymiotnika
pierwotny, co ma podkresla¢ fakt bycia strona uprzednio istniejacego stosunku
podstawowego, wymaganego dla stworzenia nastepnie tytutu umozliwiajacego
korzystanie z lokalu przez osoby trzecie. Oprdcz pojecia pierwotnego lokatora,
moze si¢ zatem pojawi¢ wynajmujacy/najemca, czy szerzej pierwotny loka-
tor/wlasciciel. Kolejny stosunek prawny nawiazywany przez pierwotnego lo-
katora z osobg trzecia, jak np. podnajem jest wobec tej terminologii juz fatwo
rozpoznawalny, zatem nie ma potrzeby dodawania kolejnych przymiotnikéw
do nazw stron je zawierajacych. Jednak uzycie w powyzszym ukladzie sytu-
acyjnym pojecia pierwotny lokator i lokator, wskazuje ze ten pierwszy jest lo-
katorem w stosunku do pierwotnego wtasciciela, ten drugi zas do pierwotnego
lokatora, bedacego w tym ukladzie jednoczesnie wlascicielem. Terminologia ta
jest nieco bardziej skomplikowana niz wyrosta na gruncie najmu, gdzie mozna
poprzesta¢ na odwolaniu do wynajmujacego, najemcy i podnajemcy.

Uporzadkowaniu réznorodnosci tytutéw prawnych, na podstawie ktorych
osoby trzecie zajmuja lokal mieszkalny stuzy uktad niniejszego rozdzialu, ktéry
rozpoczyna proba zdefiniowania pojecia prawa/uprawnienia pochodnego, po-
jawiajacego sie w polskiej literaturze i orzecznictwie przez ostatnich kilkadzie-
siat lat oraz innych tytuléw umozliwiajacych zajmowanie lokalu przez osoby
trzecie. Nastepnie za$ koniecznym zabiegiem jest blizsza analiza pojecia (pier-
wotnego) lokatora.

I. Tytuly pochodne. Definicja i terminologia

W doktrynie prawa polskiego i orzecznictwie pojecie prawa pochodne po-
jawia si¢ na okreslenie zbiorcze grupy uprawnien tworzacych legalny tytut do
zajmowania i korzystania z lokalu mieszkalnego, ktore wywodza si¢ z gtéw-
nego prawa innych oséb do korzystania z mieszkania. Prawa czy uprawnie-
nia pochodne do korzystania z lokalu, zwlaszcza mieszkalnego, nie stanowia
pojecia homogenicznego. Wszystkie one jednak wiazane sg zwykle, odwotu-
jac sie do przyktadu najmu, z podstawowym uprawnieniem najemcy, wynika-
jacym z art. 659 § 1 oraz z art. 666 § 1 KC, czyli korzystaniem, uzywaniem
lokalu, zgodnie ze sposobem okreslonym w umowie. Sama umowa najmu,
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co stusznie zauwazono, wywoluje takze skutki w umowie nieprzewidziane,
w tym te wynikajace z ustawy (art. 56 KC), ktdre stanowig stricte o istnieniu
uprawnien pochodnych!. Zwykle jednak pojecie praw pochodnych zamyka sie
w grupie przypadkéw, ktore stanowia wprawdzie o tytutach do korzystania
z lokalu, niemniej zwiazane s3 z pewnymi prawnorodzinnymi uwarunkowa-
niami?. Osoby, o ktérych tu mowa, najcz¢sciej bylty nazywane domownikami
najemcy, za ktére najemca ponosil odpowiedzialno$¢®. W grupie domowni-
kéw w zaleznosci od stopnia ochrony jaka prawo przewidywato przed eks-
misja, wyrdzniano trzy kategorie osob zajmujacych lokal z najemca?, tj. ma-
toletnie dzieci, ktorych z uwagi na przepisy KRO najemca nie mogt eksmito-
wac i ktdre ,korzystaja wprawdzie tylko z pochodnego prawa do mieszkania
wraz z najemca, ale jest to prawo bardzo silne”, ponadto inni krewni i powi-
nowaci najemcy, wobec ktérych ma on obowigzek alimentacyjny i zwigzana
z tym byla ograniczona ochrona przed eksmisja ze strony najemcy, oraz pozo-
stali bliscy, korzystajacy z lokalu na podstawie odwotalnego stosunku uzycze-
nia (art. 716 KC). Wyrézniano takze jeszcze pomoc domowa, ktéra korzystata
z lokalu z uwagi na stosunek pracy zawarty z najemca.

Analiza przypadkow, w ktorych dochodzi do ,,wpuszczenia” poza najemca
innych os6b do lokalu mieszkalnego, daje podstawy do przyjecia, ze zakres sy-
tuacji obejmuje zarowno te, w ktorych rzeczywiscie w znaczeniu $cistym okre-
slone osoby wywodza swoje uprawnienie z prawa podstawowego na skutek za-
istnienia okoliczno$ci prawnorodzinnych, nawet nieobjetych umowa, jak i te
przypadki, w ktérych tytut do zajmowania lokalu przez osoby trzecie powstat
na skutek dalszych czynnosci zwiazanych z dysponowaniem lokalem przez
najemce/pierwotnego lokatora. Niegdys obydwie grupy, jak si¢ wydaje, okre-
slane byly mianem domownikéw najemcy. Wspominat o nich SN w uzasad-
nieniu jednego z wyrokow zapadtych jeszcze na gruncie Kodeksu zobowiazan,
wskazujac, ze: ,tytul ich [tj. domownikdéw — M.O.] korzystania z mieszkania
wyplywa z prawa i woli najemcy. Jest to uprawnienie pochodne, powstajace

L F. Zoll, Najem lokali mieszkalnych, Krakow 1997, s. 222. Autor pisze tu o domownikach,
ktorzy zamieszkuja z najemca, ,ha mocy uprawnienia bedacego pochodna uprawnienia najemcy
do korzystania z lokalu”.

2 Tak F. Zoll nazywa t¢ grupe domownikami najemcy i na gruncie NajLokU wskazuje, ze
chodzi tu o osoby, o ktérych mowa byta w art. 8, 10 ust. 3 i art. 22 ust. 3; idem, Najem, s. 222.

3 Tak w uchw. SN(7) z 6.4.1970 r., III CZP 61/69, OSNCP 1971, Nr 7-8, poz. 118.

4 Omowit je Z. Radwaiiski, w: S. Grzybowski (red.), System Prawa Cywilnego. Prawo zobo-
wigzan - cze$¢ szczegolowa, t. I11, cz. 2, Ossolineum 1976, s. 321-322.

5 Ibidem, s. 321.
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i gasnace wraz z prawem najemcy. Dopiero z chwila wygasniecia stosunku
najmu zajmowanie lokalu przez domownikow staje si¢ bezprawne badz tez po-
zbawione tytulu prawnego wobec wynajmujacego”. Prezentowany fragment
sugeruje zatem, Ze to wola i prawo najemcy sa zroédlem wszelkiego rodzaju
uprawnien pochodnych, czyli po prostu tytutéw, ktdre moga powstaé zaréwno
dzigki jego woli, jak i dzieki temu, ze ma on przymiot najemcy. W uzasadnieniu
powotanej uchwaly wskazano jednak na domownikéw, jako na osoby zwia-
zane z glowa rodziny, a zatem okreslenie to nalezaloby wigza¢ jedynie z pierw-
sza z dwoch wyzej przedstawionych kategorii 0sdb, co jest zrozumiale, z uwagi
na dwczesnie obowiazujgce przepisy, np. art. 41 Prawa lokalowego z 1959 r.”
Dzisiaj nadal, gdy mowa o domownikach, raczej chodzi o osoby zamieszku-
jace z lokatorem w lokalu, na podstawie tytulu pochodnego, pozostajace z nim
we wspolnym gospodarstwie domowym. Gdy chodzi za$ o osoby mieszkajace
w lokalu z woli najemcy na podstawie samodzielnego tytulu, np. na podsta-
wie zawartej z nim umowy o podnajem czy uzyczenie i prowadzace wlasne
(tj. niezalezne od najemcy) gospodarstwo domowe, to pojeciem domownikéw
najemcy osoby te nie powinny by¢ objete.

Gdy mowa o pochodnych prawach do korzystania z lokalu, pojawiaja sie
w tym obszarze watpliwosci co do ich kwalifikacji, tzn. czy chodzi tu o prawo
podmiotowe, czy tez o uprawnienie do korzystania z lokalu. Warto zatem
w tym miejscu zastanowi¢ si¢ nad natura prawng tytutéw pochodnych, odpo-
wiadajac na pytanie czy w rzeczywistosci chodzi tu o majace swoja tres¢ prawo
podmiotowe, czy tez uprawnienie wywodzace si¢ z takiego prawa. W litera-
turze na okreslenie tytulu uprawniajacego do korzystania z lokalu, ktéry nie-
jako ,,pochodzi” od tytutu gléwnego (prawa podmiotowego), spotka¢ mozna
okreslenia prawo pochodne?, jak i uprawnienie pochodne®. W orzecznictwie

6 ‘W uzas. wyr. SN(7) z 9.3.1959 r., 1 CO 1/59, OSNCK 1959, Nr 4, poz. 95 (dalej: uchwata
SN z 1959 r.).

7 Przepis ten wlasnie wymienial kategorie 0osob, uwzglednionych jako zamieszkujace z na-
jemca, a byli to: wspotmatzonek, krewni najemcy i jego wspotmatzonka, o ile pozostaja z nim
we wspolnym gospodarstwie domowym, w uzasadnionych przypadkach osoby zatrudnione w go-
spodarstwie domowym najemcy.

8 Na gruncie Prawa lokalowego z 1959 r. o prawie do mieszkania domownikéw pisze
Z. Radwariski, Najem, s. 52; w aspekcie tytulu istniejacego na podstawie art. 281 KRO, wypowie-
dziano tez poglad, ze norma art. 281: ,Przybiera ona posta¢ prawa podmiotowego. Jest to prawo
wzgledne. Na jego treé¢ sktada si¢ uprawnienie do korzystania z mieszkania w celu zaspokojenia
potrzeb rodziny. Odpowiada mu obowiazek udostgpnienia mieszkania cigzacy na drugim mat-
zonku. Prawo do korzystania z mieszkania nalezacego do drugiego matzonka zostato ustawowo
uksztaltowane poza ramami ustrojow majatkowych. Jest ono elementem tresci stosunku prawnego
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przewaza takze pojecie uprawnienia pochodnego (chociaz nie jest ono jedno-
licie uzywane)'®. Majac na uwadze powyzsze i bardzo zbiezne w niektdrych
miejscach zakresy obydwu pojgé, stuszne jest stanowisko moéwiace o trud-
nosci w rozgraniczeniu pomiedzy prawem podmiotowym a uprawnieniem,
»mimo jednomyslnosci co do traktowania prawa podmiotowego jako «wiazki
uprawnien»”!!. Mozna jednak stwierdzi¢, ze prawo podmiotowe to ,,przyznana
i zabezpieczona przez norme prawng sfera moznosci postepowania w okre-
slony sposdb”, a w odniesieniu do uprawnien, traktowane jest ono jako swo-
istego rodzaju ,nadbudowa”? nad poszczegdlnymi uprawnieniami, czy defi-
niowane jako ,jedno lub wigcej uprawnien, zwiazanych ze soba funkcjonalnie
i stanowiacych element danego typu stosunku prawnego”'*. Omijajac jednak
spor odnosnie do tego, czy w rzeczywistosci w niniejszych przypadkach cho-
dzi o prawo czy uprawnienie pochodne, przyjmuje, ze okresleniem, ktére nie
wprowadza az takiego zamieszania terminologicznego, a calkowicie oddaje sy-
tuacje 0sob trzecich, uprawnionych do korzystania z lokalu, jest wskazanie, ze
przystuguje im pochodny tytut do lokalu'4.

malzenstwa”; A. Bieranowski, Komentarz do przepiséw KRO regulujacych prawo matzonkéw do
mieszkania, w: J. Ignaczewski (red.), Malzenskie prawo majatkowe. Komentarz, Legalis 2020, Roz-
dzial V1. Prawnorodzinny tytut uprawniajacy matzonka do korzystania z mieszkania wspotmat-
zonka, cz. B, uwaga 2.

9 Tak np. Z. Bidzitiski, Status prawny lokali i ich dysponentow, Warszawa 1988, s. 108.

10 Zob. wskazana wyzej uchw. SN(7) z 9.3.1959 r., 1 CO 1/59, OSNCK 1959, Nr 4, poz. 95;
podobnie SN w pkt 4 uzas. uchw. SN(7) z 6.4.1970 r., IIl CZP 61/69, OSNCP 1971, Nr 7-8, poz. 118
(dalej: uchwata SN z 1970 r.); podobnie SN w uchw. z 8.11.2019 r., III CZP 28/19, OSNC 2020,
Nr 6, poz. 49 z odwotaniem sie do uchw. SN z 1959 r. i 1970 r.; z kolei o prawie do zamiesz-
kiwania w wynajetym lokalu z powotaniem si¢ na uchwate SN z 1959 r. i 1970 r., SN w uzas
uchw. z 27.6.2000 r., III CZP 12/00, OSNC 2000, Nr 12, poz. 218; jednak w uzas. wyr. SR w Gdyni
26.12.2017 r., 1 C 465/17, Legalis, pojawilo sie z kolei stwierdzenie, Ze: ,,(...) nie mozna tez w ogdle
mowic¢ o jakim$ pochodnym prawie wynikajacym ze stosunkéw rodzinnych”; o uprawnieniu po-
chodnym pisze tez w uzas. wyr. SR Gdansk-Potudnie z 30.3.2016 r., I C 1207/15, Legalis; natomiast
w uzas. uchw. SN z 5.12.2019 r., III CZP 35/19, OSNC 2020, Nr 7-8, poz. 57, Sad postuguje sie
terminem praw pochodnych.

11 M. Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe, STPP 2006, Nr 1, s. 57.

12 Okresleniem tym postuguje si¢ M. Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe, s. 49.

13 Sa to definicje A. Woltera, przytoczone przez M. Pyziak Szafnickq, w: Prawo podmiotowe,
s. 49-50.

14 Tak np. SR w Gdyni w uzas. wyr. z 5.2.2021 r., I C 550/19, Legalis; SR w Zywcu w uzas.
wyr. z 14.1.2019 r., I C 3050/17, Legalis; w uzas. wyr. SO w Warszawie z 29.10.2013 r., IV Ca
1322/12, Legalis, sad postuzyt si¢ zaréwno okresleniem tytutu pochodnego jak i uprawnienie po-
chodnego, wskazujac: ,,(...) Jest to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i gasnace
razem z nim. Z tych wzgledéw nie mozna uzna¢, ze osoby takie zajmowaty lokal bez tytutu praw-
nego, posiadaty bowiem tytul pochodny od najemcy i skuteczny wobec wynajmujacego (...)”; o po-
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Jak wskazalam wyzej, niniejsze opracowanie dotyczy dwoch sytuacji, w kto-
rych dochodzi do przekazania osobie trzeciej do uzywania wynajetego czy uzy-
wanego na podstawie innego prawa lokalu. Pierwsza z nich wyzej juz opisana,
majaca postaé tytulow pochodnych, czy tez w dawniejszej terminologii okre-
slana jako sytuacja prawna domownikow najemcy. Druga, dotyczy praw sa-
modzielnych, tzn. juz nie wywodzonych z tytutu podstawowego np. z prawa
najemcy z uwagi na dzialanie prawnorodzinnych przepisow, ale powstatych
na skutek dokonywanych przez niego czynnosci, majacych na celu umozliwie-
nie korzystania z tego lokalu innym niz domownicy osobom.

II. Samodzielne tytuly uprawniajace do zajmowania
lokalu wraz z pierwotnym lokatorem

Antycypujac w tym miejscu, majace kluczowe znaczenia dla niniejszej pu-
blikacji pojecie lokatora, zauwazy¢ nalezy, ze samodzielne tytuty, ktére upraw-
niajg osoby trzecie do zajmowania lokalu wraz z pierwotnym lokatorem, takze
niejako ,zakotwiczone sg” w stosunku podstawowym, chociaz w ich powsta-
niu decydujaca role odgrywa wola pierwotnego lokatora. Z pewnych powo-
dow (najczesciej finansowych badz altruistycznych), decyduje on o rezygnacji
badz zawezeniu swojej dotychczasowej lokalowej przestrzeni zyciowej i albo
w calo$ci albo w czesci udostepnia lokal osobom trzecim. Przepisy OchrLokU
nie wskazuja w sposob bezposredni jakiego rodzaju umowy moga by¢ zawie-
rane pomigdzy pierwotnym lokatorem a osobg trzecia. W art. 11 ust. 2 pkt 3
OchrLokU istnieje pewna wskazéwka odno$nie do tego, ktore z sytuacji na-
lezy uwaza¢ jako konstytuujace druga grupe tytuléw do zajmowania lokalu
uzywanego przez pierwotnego lokatora. Przepis ten wskazuje na najem, pod-
najem albo oddanie do bezplatnego uzywania lokalu lub jego czesci. Z oczy-
wistych powodow nie moze tu chodzi¢ o prawa spétdzielcze, uzytkowanie czy
stuzebno$¢ mieszkania. Sg to bowiem prawa rzeczowe ograniczone, a te moga
powsta¢ w drodze ograniczenia wlasnosci jedynie przez wlasciciela w znacze-
niu prawnorzeczowym (art. 244 KC)'5. Osobng za$ kwestia jest dopuszczal-

chodnym tytule prawnym wspomina tez SO w Krakowie w uzas. wyr. z 12.6.2014 r., Il Ca 537/14,
Legalis. W nowszej doktrynie np. G. Wolak, Oddanie lokalu mieszkalnego przez najemce w pod-
najem, w uzyczenie oraz we wladztwo prekaryjne a pojecie lokatora z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnija 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego, Rej. 2018, Nr 1, s. 86.

15 Sa to ,,prawa pochodne od prawa wlasnoéci” jak napisat E. Gniewek, w: E. Gniewek (red.),
System Prawa Prywatnego. Prawo Rzeczowe, t. IV, Legalis 2021, s. 136.
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no$¢ dysponowania (tu: udostgpniania do korzystania) przez uprawnionego
z uzytkowania czy stuzebnosci mieszkania lokalem na rzecz oséb trzecich. Do-
datkowo o samodzielnych tytutach mowa w art. 6882 KC. Ten ostatni prze-
pis bywa rozumiany jednak literalnie. W interpretacji uzytego przez ustawe
w art. 6882 KC stwierdzenia, z ktoérego wynika, ze najemca nie moze bez zgody
wynajmujacego odda¢ lokalu lub jego czesci do bezplatnego uzywania ani
go podnajaé, decydujacy nacisk ktadzie si¢ na czasownik ,odda¢” wskazujac,
ze o oddaniu nie moze by¢ mowy, gdy najemca nadal z lokalu korzysta'.
Z proponowang interpretacja nie mozna si¢ jednak zgodzi¢, gléwnie dlatego,
ze nie chodzi tu o wyzbycie sie calosci posiadania lokalu przez najemce, ale
o udostepnienie w drodze oddania we wladanie calosci lub czesci lokalu oso-
bie, w stosunku do ktérej wynajmujacy powinien wyrazi¢ zgode'. Nie chodzi
tu zatem o domownika w znaczeniu, o ktérym mowa byla wyzej, ale osobe
obca, ktora nie bedac najczesciej zwigzana wiezami prawnorodzinnymi, za-
wiera z najemcg umowe o korzystanie z lokalu, w zakresie przez strony usta-
lonym. Tym samym literalna interpretacja czasownika ,,odda¢”, moze rodzi¢
dosy¢ zaskakujgce rozwigzanie. Okazuje sie bowiem, Ze interpretujac ten zwrot
literalnie najemca na najem czesci czy oddanie czesci lokalu nie potrzebowalby
zgody wynajmujacego, a jedynie na oddanie calosci. Faktem jest, ze z odda-
niem czego$ laczy sie wyzbycie wladztwa nad tym przedmiotem, jednak to
samo nalezy odnies¢ do czesci rzeczy. Jezeli najemca podnajmuje czes¢ lokalu,
to oddaje te czes¢ we wladanie innej osoby, wyzbywajac sie¢ mozliwosci fizycz-
nego wiladania nia. To jest wlasnie powdd, ktéry powinien decydowaé o po-
trzebie uzyskania zgody przez wynajmujacego/pierwotnego wlasciciela, tj. do-
puszczenie innej osoby do uzywania lokalu w okreslonej czesci czy catosci.
Moze si¢ okaza¢, ze nie oddanie catego lokalu we wladanie osoby trzeciej moze
by¢ dla intereséw wynajmujacego bardziej niekorzystne, ale wlasnie udostep-
nienie jego cz¢sci. Przy oddaniu calosci lokalu, najemca rezygnuje z wladania,
a W jego miejsce pojawia si¢ inna osoba, na co wyrazi¢ zgode musi wynajmu-

16 F. Hartwich, Wspolne zamieszkiwanie partneréw w wynajmowanym lokalu, Nieruchomo-
$ci 2011, Nr 5; podzielaja, co do zasady, ten poglad takze J. Gérecki, G. Matiusik, w: K. Osajda (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, Legalis 2021, art. 6882, Nb 7, chociaz z pewnymi zastrzezeniami;
o problemie pisze tez K. Patka, w: K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Legalis 2021, art. 11, Nb 28.

17 J. Gorecki, G. Matusik, w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, art. 6882, Nb 7.
Stusznie zatem wskazuja, ze ,moze si¢ bowiem zdarzy¢, ze najemca ,,odda” przyjetej osobie czes¢
lokalu (np. podnajmie pokdj wyzbywajac sie jego wladztwa na rzecz podnajemcy). W takim przy-
padku zgoda wynajmujacego jest konieczna”.
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jacy. Przy oddaniu czg¢éci liczba 0sob korzystajacych z lokalu wzrasta, zatem
wzrasta takze ryzyko jego zniszczenia. Wowczas wynajmujacy/pierwotny wia-
Sciciel powinien mie¢ mozliwos¢ wyrazenia swojej opinii na ten temat. W te
strong kieruje sie orzecznictwo niemieckie, w ktorym jako przyklad watpliwo-
$ci czy doszto do oddania lokalu do uzywania w calosci czy w czesci podaje si¢
przyktad oddania do uzywania wiekszej czgsci lokalu, przy zachowaniu jedy-
nie pokoju, w ktéorym przechowywane sa rzeczy najemcy na czas jego wyjazdu.
Bezwzglednie wigc, najemca nie oddal calego lokalu (czgs$¢, do ktdrej posiada
klucze jest nadal w jego wladaniu), niemniej powstalo wowczas pytanie, czy
w ogole jeszcze jest on w stanie mie¢ jakikolwiek wplyw na losy lokalu (to
z perspektywy prawa niemieckiego ma znaczenie przy ocenie czy chodzi o od-
danie czesci czy calosci lokalu, do ktorych stosowane sa inne przepisy). Stad
wydaje sig, ze nie Scista literalna interpretacja czasownika odda¢ ma tu mie¢
decydujace znaczenie, ale wlasciwie utrata wladztwa nad caloscia czy czescia
lokalu, powinna by¢ dla koniecznosci uzyskania zgody elementem decyduja-
cym. Poza tym posrednio powyzsza teze wspiera brzmienie art. 11 ust. 2 pkt 3
OchrLokU, wprowadzajacy sankcje za wynajecie, podnajecie albo oddanie do
bezplatnego uzywania lokalu lub jego czesci (podkr. Autorki) bez wymaganej
pisemnej zgody wlasciciela.

Jezeli natomiast chodzi o umowy, jakie moga sta¢ si¢ podstawg dalszego
udostepniania lokalu, to warto przypomnied, Ze jeszcze na gruncie dawnego
art. 14 NajLokU, podkreslano réznice miedzy uzytym w tym przepisie zwrotem
»umowa podnajmu lokalu w catosci lub jego czesci albo oddania w bezplatne
uzywanie wymaga zgody”, a osobnym zwrotem ,oddanie w bezptatne uzy-
wanie”, z czego wnoszono, ze w tym pierwszym przypadku wyraznie ustawo-
dawca wspomina o umowie oddania w bezplatne uzywanie, czyli kodeksowej
regulacji uzyczenia'®. Pomimo tego, ze w dzisiejszym brzmieniu art. 6882 KC
ustawodawca nie umieszcza oddania w bezplatne uzywanie w kontekscie
umowy, co mogloby rodzi¢ wnioski, podobne do tych, ktore zaprezentowat
w tezie jednego z orzeczen SNY, uwazna lektura art. 6882 KC, skfania do tego
samego wniosku. Jezeli tytuty do zajmowania lokalu razem z pierwotnym loka-
torem swoje uzasadnienie maja w obowigzku alimentacyjnym ciazacym na na-

18 D. Tomaszewski, Glosa do uchwaly SN z 5.5.1999 r., Il CZP 7/99, MoP 2000, Nr 5, s. 300.

19 Uchw. SN z 5.5.1999 r., IIl CZP 7/99, OSP 2000, Nr 4, poz. 62, z ktérego tezy wynika, ze:
»Oddanie przez najemce lokalu w bezplatne uzywanie osobie, z ktéra najemca pozostaje faktycz-
nie we wspdlnym pozyciu, wymaga zgody wynajmujacego przewidzianej w art. 14 ustawy z dnia
2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. 1998 r., nr 120,
poz. 787 ze zm.)”.
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jemcy, a ta kategoria w zd. 2 art. 6882 KC zostala wprost wylaczona z obowiazku
uzyskania zgody, to w pozostatych przypadkach nie moze chodzi¢ o bezptatne
oddanie do uzywania w znaczeniu tytulu pochodnego, lecz o samodzielne ty-
tuly, na mocy ktorych dochodzi do przekazania w uzywanie (np. uzyczenie,
umowa o opieke powigzana z mieszkaniem?).

Odnoszac sie do problemu, ktdry stal si¢ przyczyng sporu (tzn. czy wpro-
wadzenie partnera do wynajmowanego lokalu wymaga zgody wynajmuja-
cego czy nie), mozna stwierdzi¢, ze aktualne brzmienie przepisu, nie po-
zwala na ominigcie zgody wynajmujacego, poza przypadkami, o ktorych mowa
w art. 6882 KC, a zatem jedynie sytuacji, w ktérych najemca ma obowiazek
alimentacyjny wobec osoby, ktorej uzywanie lokalu odstepuje (o tym w Roz-
dziale II). Z drugiej strony, interpretacja niepozwalajaca na swobodne korzy-
stanie z lokalu mieszkalnego i umozliwiajaca ingerencje wynajmujacego/pier-
wotnego wlasciciela w zycie prywatne pierwotnego lokatora, stanowi narusze-
nie konstytucyjnie gwarantowanego prawa najemcy/lokatora do prywatnosci,
przewidzianego w art. 47 Konstytucji RP, czyli gwarancji ochrony prawnej zy-
cia prywatnego, rodzinnego, czci i dobrego imienia oraz w autonomicznym
decydowaniu o swoim Zzyciu osobistym. Dlatego tez rozwigzaniem kwestii tu
przedstawionych, bytaby zmiana przepisu w ten sposéb, by nie tylko osoby ma-
jace prawa pochodne (wobec ktdrych najemca/pierwotny lokator ma obowia-
zek alimentacyjny), ale takze mu bliskie (np. opisane w art. 691 KC) mogly bez
zgody wynajmujacego/pierwotnego wiasciciela zamieszkiwaé w lokalu. Mozna
by zatem powtérzy¢ brzmienie znane przepisowi art. 691 KC, takze w formule
art. 6882 KC. Inng droga mogtoby by¢ po prostu zréwnanie pozycji partneréw
ze zwiazkow partnerskich z pozycja matzonkéw w tego typu sytuacjach?!.

20 Na gruncie art. 14 NajLokU o zakresie pojecia umowy oddania w bezptatne uzywanie ro-
zumianych nie tylko jako umowa uzyczenia, ale wszelkie inne umowy obligacyjne, upowazniajace
do nieodplatnego korzystania z rzeczy, natomiast nie wszelkie relacje, w tym faktyczne, pisze tez
K. Zaradkiewicz, Glosa do uchwaty SN z 5.5.1999 r., III CZP 7/99, OSP 2000, Nr 4, s. 206.

21 W prawie hiszpanskim na powyzsze kwestie zwraca si¢ takze uwage, podkreslajac, ze klau-
zula umowna nakazujgca najemcy uzyskanie zgody wynajmujacego na przyjmowanie do lokalu
0sob, z ktorymi lacza go wiezy uczuciowe, dzigki czemu realizuje w ten sposob swoje prawo do
rozwoju zycia prywatnego, bylaby klauzula niewazna, tak P. Cdmara Aguila, w: R. Bercovitz Ro-
driguez-Cano (red.), t. II. Tratado de contratos, Valencia 2009, s. 2346, Nb 197.
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§ 2. Pojecie lokatora

W prawie polskim centralne miejsce, gdy chodzi o problematyke korzysta-
nia z lokali mieszkalnych, zajmuje pojecie i status lokatora. Jest to nieco inne
ujecie nizli w prawie niemieckim czy hiszpanskim, ktére nie buduja mechani-
zmu ochrony wokot zbiorczego pojecia, mieszczacego w sobie réznego rodzaju
tytuly prawne, zaréwno obligacyjne, jak i quasi-obligacyjne (np. quasi-najem),
a takze rzeczowe.

Wedlug art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrLokU ilekro¢ w ustawie mowa jest o lo-
katorze, nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobg uzywajaca lokal
na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wlasnosci. Przez prawie 20 lat
obowiazywania OchrLokU SN, a za nim sady powszechne, wielokrotnie zaj-
mowaly sie interpretacjg tego pojecia. Wypracowano jasne kryteria kwalifiku-
jace okreslong osobe jako lokatora, do ktérych nalezy uzywanie lokalu na pod-
stawie jakiegokolwiek tytulu prawnego z wyjatkiem wilasnosci (w tym prawa
rzeczowe ograniczone, tytuly pochodne)?. Za lokatora uwazana jest zarébwno
osoba uzywajaca lokalu na podstawie praw rzeczowych ograniczonych (uzyt-
kowanie, stuzebno$¢ mieszkania, spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu),
jak réwniez wszelkich praw obligacyjnych, rozpoczynajac od najmu przez
dzierzawe, uzyczenie, dozywocie, spéotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
przez wszelkie inne tytuly umozliwiajace wladanie lokalem, w tym umowy
nienazwane?, konczac na umowie przedwstepnej do zawarcia umowy sprze-
dazy lokalu, ktéra nastepnie nie dochodzi do skutku?’. Ten ostatni przypa-

22 Zob. np. uchw. SN z 4.10.2002 r., ITII CZP 60/02, OSNC 2003, Nr 9, poz. 118; wyr. SN
z 24.10.2002 r., I CKN 1074/00, Legalis; wyr. SN z 26.7.2004 r., V CA 1/04, Legalis; uchw. SN
z 23.9.2004 r., III CZP 50/04, OSNC 2005, Nr 9, poz. 154; wyr. SN z 21.3.2006 r., V CSK 185/05,
OSNC 2006, Nr 12, poz. 208 i in.

23 Zob. oméwienie poszczegolnych tytutéw K. Patka, J. Zawadzka, w: K. Osajda (red.), Ustawa
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ko-
mentarz, Legalis 2021, art. 2, Nb 9-25.

24 Zob. np. I Karasek, F. Zoll, Rozliczenie naktadow na nieruchomo$¢ wydana na podstawie
umowy przedwstepnej, w razie niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej, TPP 2010, Nr 10, s. 74
i 78, ktorzy twierdza, ze zawarte w umowie przedwstepnej postanowienie, z ktérego wynika zo-
bowiazanie wlasciciela do wczesniejszego wydania rzeczy przysztemu nabywcy, oznacza dla tego
ostatniego stworzenie mu podstawy wiadania ta nieruchomoscia we wlasnym interesie, Ze: ,sto-
sunek prawny uprawniajacy przysztego nabywce do korzystania z rzeczy (w tym z lokalu - przyp.
Autorki) przed zawarciem umowy przedwstegpnej, stanowi stosunek nienazwany”, s. 78. Wskazaé
nalezy, ze Autorzy wczesniej odrzucili koncepcje taczacego strony stosunku uzyczenia (czy tez
stosunku do niego podobnego), jak i najmu, zob. wywody na s. 75-78.
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dek jest interesujacy, bowiem takze mogloby chodzi¢ o klientow dewelope-
réw, ktdrym przed przeniesieniem wlasnosci lokalu, udostgpniany on jest do
korzystania na podstawie umowy przedwstepnej. Pojawia sie wowczas pro-
blem z zakonczeniem tej umowy i jego skutkami, ktore, gdy nie prowadzg do
przyjecia fikcji niezawarcia umowy, tworzy¢ beda dla dotychczasowego wia-
Sciciela, problemy zwiazane z eksmisja. Jezeli bowiem uznad¢, ze klient zajmo-
wal lokal na podstawie umowy, ktéra nastepnie zostala zakonczona wskutek
o$wiadczenia jednej ze stron, to stwarza mu to skuteczny - w rozumieniu
OchrLokU - tytul do korzystania z lokalu, a tym samym do uznania, ze jest
lokatorem. Mogtoby sie wigc wydawal, ze ominiecie wymagan ochronnych
zwigzanych z kwalifikacjg tych oséb jako lokatoréw w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 1 OchrLokU, to skorzystanie z umownego prawa odstapienia od umowy,
albo w przypadku OchrNabU? z przepisow to odstapienie przewidujacych,
bowiem z praktyki orzeczniczej i wykladni doktrynalnej przepisow o odstapie-
niu w przypadku ustawy deweloperskiej wynika, Ze przyjmowany jest tu sku-
tek z art. 395 § 1 KC?. Powolane przepisy, co nalezy podkresli¢, stosuja si¢ do
umowy przedwstepnej, zgodnie z art. 2 ust. 2 OchrNabU?¥. Fikcja ta wytraca-
taby z rak dotychczasowego lokatora argumenty ochronne.

Fakt zakonczenia umowy deweloperskiej na skutek oswiadczenia nabywcy
i uznanie, Ze umowa nie zostala zawarta, mogloby tez w konsekwencji po-
zbawia¢ tego nabywce w przysztosci podstawy do realizacji roszczenia o na-
prawienie szkody. Stusznie zatem wskazano, ze zamiarem ustawodawcy nie
bylo pozbawienie nabywcy tego prawa. Dlatego niektdrzy Autorzy przyjmuja

25 Ustawa z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego (t.,j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445).

26 Zob. np. wyr. SA w Gdansku z 4.7.2019 r., I ACa 774/18, Legalis, w ktorego uzasadnieniu
wskazal, ze: ,W przypadku odstapienia od umowy, ta wygasa ex tunc, a strony zobowiazane sg
do dokonania rozliczen migdzy soba i co do zasady winny zwrdci¢ sobie to, co swiadczyty. Skoro
na skutek odstapienia od umowy przestaje ona istnie¢, nie istnieje rowniez obowiazek $wiadczenia,
a tym samym przestaje istnie¢ takze $wiadczenie uboczne jakim sa odsetki za opdznienie w jego
spelnieniu”. Podobnie - jak si¢ wydaje — B. Gliniecki, ktory piszac o skutku odstapienia od umowy
przez nabywce, wskazuje jednak, ze w kazdym przypadku odstapienia umowe uwaza sie za nieza-
warta, poniewaz ,ta cecha odnosi si¢ do odstapienia od umowy na jakiejkolwiek podstawie praw-
nej, art. 30 ust. 2 OchrNabU bowiem nie wprowadza w tym zakresie odmiennej regulacji wzgle-
dem tresci przepisow art. 494 oraz art. 395 § 2 KC”, w: K. Osajda (red.), Ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Legalis 2021, art. 30, Nb 2.

27 W tej kwestii, jak i w kwestii skutkow odstapienia od umowy deweloperskiej nic nie zmie-
nia, jak sie wydaje, ustawa z 20.5.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Dz.U. z 2021 r. poz. 1177, ktéra
wchodzi w zycie 1.7.2022 r.
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tu mozliwo$¢ oparcia roszczenia o art. 494 KC, inni za$ podstawe taka widza
w art. 471 KC?. Oznacza to akceptacje dla stanowiska upatrujacego istnienie
zrédla opisanego zobowiazania w uprzednio zawartej umowie, ktére na sku-
tek odstapienia ulega przeksztalceniu®. Skoro pomimo zakonczenia umowy,
pewne zobowiazania ulegaja przeksztalceniu w zobowiazania odszkodowaw-
cze, tym samym mozna tez twierdzié, ze skutek odstapienia w tej sytuacji nie
oznacza ,skasowania” wszelkich wigzi taczacych strony, w tym takze tej umoz-
liwiajacej korzystanie z lokalu. Podobnie nalezy oceni¢, chociaz jeszcze obo-
wiazujaca ustawa o tym nie wspomina, skutek w postaci odstgpienia przez de-
welopera. Jezeli teoria przeksztalcenia moze mie¢ zastosowanie w odniesieniu
do roszczen pierwotnych i wtérnych, obejmuje tez swoim zakresem roszcze-
nia wynikajace z zobowiazania stron do udostepniania i korzystania z lokalu.
W ostatecznosci, osoby, ktorym udostepniono mozliwos¢ korzystania z lokalu
jeszcze na podstawie przedwstepnej umowy deweloperskiej zawierajacej odpo-
wiednie klauzule statuujace tytut do zajmowania lokalu, powinny by¢ trakto-
wane jako lokator w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrLokU, takze juz po od-
stapieniu, z uwagi na fakt, ze od dnia odstapienia przez ktérakolwiek ze stron,
dotychczasowy tytul do korzystania z lokalu przeksztalca si¢ w quasi-najem3
i ta podstawa, dalej kwalifikuje do objecia 0sdb zajmujacych lokal jako loka-
toréw. W konsekwencji tez powyzsza wykladnia zapobiega zabiegom obejscia
prawa, przez pozbawianie stron uprawnien z tytulu wczesniejszego legalnego
zajmowania lokalu mieszkalnego.

I. Osoba korzystajaca z lokalu na podstawie
tytulu pochodzacego z woli pierwotnego lokatora

Dla niniejszej publikacji centralne znaczenie ma jednak pojecie lokatora
odnoszace sie do 0sdb, ktérych z pierwotnym wlascicielem (w rozumieniu

28 Zob. J. Pisuliniski, w: E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 3,
Legalis 2020, ktéry takze bedac zwolennikiem oparcia roszczenia o art. 471 KC, w przypadku od-
stapienia przez nabywce, wskazuje w przyp. 171; W. Wende, Odstapienie od umowy deweloper-
skiej, s. 197 jako zwolenniczke dochodzenia naprawienia szkody na podstawie art. 494. Autor traf-
nie zauwaza, ze w przypadku odstapienia przez dewelopera stosowa¢ nalezy przepisy KC, bowiem
»art. 29 ust. 415 OchrNabU modyfikuje jedynie przestanki odstapienia od umowy, a nie jej skutki”.

29 Zob. F. Zoll, w: A. Olejniczak (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo zobowiazan - czes¢
ogodlna, t. 6, Legalis 2018, s. 1259 i n.

30 M. Olczyk, Sytuacja prawna bylych stron stosunku najmu w razie dalszego zajmowania
lokalu przez bylego najemce, Warszawa 2015, s. 149 i n. w odniesieniu do najmu, ale mechanizm
przeksztalcenia, pozostaje w tej sytuacji analogiczny.
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art. 2 ust. 1 pkt 2 OchrLokU) nie taczy Zaden bezposredni stosunek prawny,
a zatem w pierwszej kolejnosci chodzi tu o najblizszych pierwotnego lokatora
(o partnerze byta mowa wyzej), w drugiej zas o osoby, ktérym podnajat on
czy oddal w bezptatne uzywanie calos¢ badz czes¢ lokalu. W tym miejscu, jako
majace wigksze znaczenie dla wymagania wyrazenia zgody, przedstawiona zo-
stanie problematyka uméw zawieranych z pierwotnym lokatorem. Grupe te
Autorka ujmuje jako tytuly pochodzace z woli pierwotnego lokatora, poniewaz
czynnik ten ma decydujace znaczenie przy ich kreowaniu tzn. w sposéb au-
tonomiczny podejmuje on decyzj¢ o zawiazaniu nowego stosunku prawnego
z osobg trzecig. W nastepnym podrozdziale oméwiona natomiast zostanie
kwalifikacja jako lokatoréw oséb korzystajacych z lokalu na podstawie tytulow
pochodnych, ktére w duzej mierze nie pochodza z woli samego pierwotnego
lokatora, z uwagi na stosunki prawnorodzinne i zwigzane z tym obowiazki ali-
mentacyjne decydujace o ich powstaniu.

Przede wszystkim, odnoszac definicj¢ lokatora do definicji ustawowej za-
wartej w art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrLokU, wspomnie¢ nalezy poczatkowa li-
nie orzecznicza SN, ktéra pozostaje w zgodzie z zamierzeniami ustawo-
dawcy i definicja legalna. W jednej z pierwszych spraw, Sad wskazal, ze
szeroko ujeta hipoteza przepisu, definiujacego pojecie lokatora na gruncie
OchrLokU ,,daje podstawe do zaliczenia w poczet uprawnionych np. osoby
zajmujace lokal na podstawie umowy uzyczenia z konkubentem - czlonkiem
spotdzielni mieszkaniowej — dysponujacym spétdzielczym prawem do lokalu
(por. uchw. SN z 4.10.2002 r., ITI CZP 60/02, OSNC 2003, Nr 9, poz. 118)”3!.
W sprawie chodzito o ocen¢ zadania eksmisji osoby zajmujacej lokal na podsta-
wie umowy najmu zawartej z osoba, ktdrej przystugiwato wlasnosciowe spot-
dzielcze prawo do lokalu. Natomiast orzeczenie, do ktérego odwotal sie¢ SN
w cytowanej uchwale, zawieralo ocene, z ktdrej wynika, Ze osoba bliska zmar-
tego cztonka spotdzielni (tu: wnuk z zZong i dzie¢mi) wymieniona w przydziale
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jako uprawniona
do zamieszkania w tym lokalu, a zajmujaca go na podstawie umowy uzyczenia
zawartej z czlonkiem spoétdzielni, jest lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1
OchrLokU?2. Sad ocenil, ze osoby te posiadaly ,tytul pochodny od najemcy
i skuteczny wobec wynajmujacego, a zatem obejmuje je ochrona z art. 14 w zw.
z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Odnosi sie to takze
do oséb zamieszkujacych z woli cztonka spotdzielni w mieszkaniu, do ktorego

31 Wyr. SN z 24.10.2002 r., I CKN 1074/00, Legalis.
32 Uchw. SN z 4.10.2002 r., IIT CZP 60/02, OSNC 2003, Nr 9, poz. 118.
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Rozdziat 1. Pojecie lokatora obejmujgce rézne tytutly do...

cztonkowi przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu (...)”*. Stano-
wisko akceptujace szeroka definicje pojecia lokatora, zgodne zreszty z literal-
nym brzmieniem art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrLokU, akcentuje SN jeszcze w uchwale
z 23.7.2004 r.**, ktéra — mozna powiedzie¢ - staje si¢ zalazkiem pdzniejszych
orzeczen w sprawie skutecznosci wobec pierwotnego wtlasciciela, tytutu osoby
trzeciej, uprawniajacego ja do zajmowania lokalu mieszkalnego. W powola-
nej uchwale wyraznie juz zaznaczyl sie problem oceny sytuacji prawnej osoby
podnajmujacej lokal od osoby prawnej (gminy), ktora z kolei byta najemcsa
na podstawie umowy z inng osobg prawna, powiatem®. We wskazanej uchwale
SN rozwazal kilka niezwykle istotnych kwestii. Po pierwsze, Sad zmierzyt si¢
z problemem kwalifikacji osoby prawnej (gminy) jako lokatora, podczas gdy
kwestia podnajmu i stanowiska podnajemcy oraz jego rodziny jako lokatorow
nie byla sporna. Po drugie, w sprawie chodzilo rdwniez o ocene wptywu wy-
powiedzenia gminie umowy najmu i oceny skutkéw wypowiedzenia na istnie-
jaca umowe podnajmu taczaca gmine i osobe fizyczna.

1. Skutki odrzucenia kwalifikacji osoby prawnej jako lokatora

W kwestii pierwszej tj. stwierdzenia, czy gmina jako najemca moze by¢
lokatorem, SN zdecydowanie te¢ koncepcje odrzucil, orzekajac, ze: ,,gmina
na pewno nie jest lokatorem w rozumieniu tej ustawy”*¢ i dlatego relacje mie-
dzy powiatem a gming nie moga wprost podlega¢ ocenie wedtug przepiséw
OchrLokU. Bylo to niestety tylko jedno zdanie, bez szerszej argumentacji,
ktéra pojawia sie¢ dopiero przy ocenie mozliwosci zastosowania w tym wy-
padku przepiséw OchrLokU. Tymczasem warto przypomnie¢, ze w doktrynie
wypowiadano poglady, dopuszczajace w opisanej sytuacji, mozliwos¢ uznania
osoby prawnej-najemcy, zawierajacej umowe gtownie w celu dalszego pod-
najmowania lokali swoim pracownikom, zaspokajajacym tam swoje potrzeby

33 Uzas. uchw. SN z 4.10.2002 r., III CZP 60/02, OSNC 2003, Nr 9, poz. 118.

34 Uchw. SN z 23.7.2004 r., IIT CZP 31/04, OSNC 2005, Nr 7-8, poz. 123.

35 Ibidem; w sprawie po wypowiedzeniu przez Skarb Panstwa (Zespot Szkot Rolniczych) do-
szto do zmiany strony wynajmujacego w drodze przekazania powiatowi J. budynku, bedacego
przedmiotem najmu, drogg decyzji wojewody.

36 Uzas. uchw. SN z 23.7.2004 r., III CZP 31/04, OSNC 2005, Nr 7-8, poz. 123; nietrafnie
jednak, jak si¢ wydaje, odczytal w tej kwestii stanowisko SN; G. Wolak, Oddanie lokalu mieszkal-
nego, s. 91, ktéry przytaczajac stanowisko SN z uzasadnienia uchwaly z 2004 r., zauwaza, ze jest
ono réwnoznaczne z dopuszczeniem ,,przez Sad Najwyzszy, ze definicja lokatora z art. 2 ust. 1
pkt 1 w.o.p.l. moze obejmowac zaréwno osoby fizyczne jak i prawne (takze tzw. utomne osoby
prawne - art. 331 k.c.)”.
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§ 2. Pojecie lokatora

mieszkaniowe, za lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrLokU?%. Eli-
minacja gminy z kregu podmiotow mogacych by¢ lokatorem w rozumieniu
OchrLokU, nie przekreslita mozliwosci stosowania przepisdw OchrLokU w tej
sprawie, a jedynie — co trzeba przyzna¢ - Sad wskazal, ze wprost (podkr. Au-
torki) przepisow OchrLokU w opisanym przypadku nie mozna zastosowaé
(o czym nizej). Odrzucajac koncepcje gminy jako lokatora (ktérej przynaj-
mniej rozwazenie mogloby Sadowi uprosci¢ ocene stanu faktycznego)®*, SN
przenidst rozwazania na plaszczyzne skutkéw dokonanego wypowiedzenia.
Brak przymiotu lokatora po stronie gminy, przy jednoczesnej kwalifikacji pod-
najemcy jako lokatora, oznaczalby jego zdaniem, niemoznos¢ zastosowania
w stosunku do tego ostatniego ochronnych przepiséw OchrLokU na skutek
wypowiedzenia gminie najmu (niepodlegajacego przepisom OchrLokU) przez
wlasciciela i tym samym zakonczenia podnajmu (a zatem stosunku prawnego,
w stosunku do ktorego wiasciciel pozostaje niejako ,,na zewnatrz”) na pod-
stawie art. 668 § 2 KC. Akceptacja powyzszej analizy prowadzitaby zatem do
przyjecia, ze w opisanym konflikcie intereséw priorytet nalezaloby przyznaé
prawom pierwotnego wlasciciela, a nie lokatora. W sprawie takiej jak rozpa-
trywana, uzasadnienia powyzszego — w opinii Sadu - jednak nie da sie utrzy-
macé, poniewaz najem zawarty zostal jedynie po to, by najemca podnajmowat
ten lokal innym osobom fizycznym. To zdaniem SN przemawia z kolei za sta-
nowiskiem, ze skoro wtasciciel lokalu (takze znajacy te sytuacje¢ powiat) zdawat
sobie sprawe, ze w istocie wynajmuje lokal na potrzeby mieszkaniowe podna-
jemcy, to: ,,z tego wzgledu zastosowanie przepiséw o ochronie praw lokatoréw
takze wobec Powiatu jako wlasciciela lokalu zastuguje na aprobate™. Umoz-
liwienie zastosowania przepisow OchrLokU w niniejszej sprawie, prowadzi
dalej Sad do stwierdzenia, ze bez wzgledu jednak na fakt, czy na plaszczyz-
nie stosunku prawnego taczacego najemce z wlascicielem przepisy OchrLokU

37 Tak F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw. mieszkaniowym
zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 2839, a takze
powolana przez nich w przypisie Nr 2; E. Boticzak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréw, najem
i inne formy odplatnego uzywania mieszkan w $wietle nowych przepiséw, Warszawa 2002, s. 27;
takze A. Doliwa, Komentarz do ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, w: Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Legalis 2021, art. 2, Nb 2,
ktory twierdzi, ze: ,Lege non distinguente lokatorem jest osoba — zaréwno osoba fizyczna, jak
i osoba prawna — uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci”.

38 Jako trafne to spostrzezenie Sadu ocenily K. Patka, ]. Zawadzka, w: K. Osajda (red.), Ustawa
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ko-
mentarz, Legalis 2021, art. 2, Nb 31.

39 Uzas. uchw. SN z 23.7.2004 r., ITII CZP 31/04, OSNC 2005, Nr 7-8, poz. 123.
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