Uchwata z dnia 21 grudnia 2010 r., lll CZP 109/10

Sedzia SN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy)
Sedzia SN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)
Sedzia SA Maria Szulc

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Arkadiusza S. i Elzbiety S. przeciwko
Jorandowi W., Gabrieli W., Karolinie W. i matoletniemu Hubertowi W. o wydanie
nieruchomosci, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu
21 grudnia 2010 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w
Szczecinie postanowieniem z dnia 22 wrzesnia 2010 r.:

"Czy osoby, ktére wywodzg swoje uprawnienie do zamieszkiwania w lokalu
mieszkalnym od bytego witasciciela tego lokalu sg lokatorami w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego i czy ma do nich
zastosowanie przepis art. 14 tej ustawy?"

podjat uchwate:

Artykut 14 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst:
Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) ma zastosowanie do matoletnich dzieci

oraz zony wiasciciela lokalu mieszkalnego, ktéry utracit tytut wiasnosci.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Gryficach wyrokiem z dnia 25 lutego 2010 r. nakazat
pozwanym Jorandowi W., Gabrieli W., Karolinie W. i Hubertowi W., aby wydali
powodom Arkadiuszowi S. i Elzbiecie S. zabudowang domem mieszkalnym
nieruchomos¢ potozong w T. przy ul. W.P. nr 7. Jednoczes$nie ustalit, ze pozwanym
Jorandowi W., Gabrieli W. i Hubertowi W. przystuguje uprawnienie do lokalu

socjalnego. Podstawg przyznania tego uprawnienia pozwanym byto stwierdzenie,



ze pozwany Hubert W. jest matoletni, a Jorand W. i Gabriela W. sprawujg nad nim
opieke i wspolnie zamieszkujg w nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ powoddw.

Sad Okregowy w Szczecinie przy rozpoznawaniu apelacji stron uznat, ze
pozwany Jorand W., jako byty wiasciciel budynku mieszkalnego, nie moze byc¢
uznany za lokatora w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst:
Dz.U z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. — dalej: "u.0.p.l."). Powzigt natomiast
watpliwos¢ czy osoby, ktére uprawnienia do zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym
wywodzg od bytego wtasciciela mogg by¢ uznane za lokatoréw i korzystac z
ochrony przewidzianej przez art. 14 u.o.p.l. Zagadnienie to przedstawit do
rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Jest bezsporne, ze pozwani utracili prawo do korzystania z budynku
mieszkalnego w wyniku zmiany wiasciciela nieruchomosci, Sgd Okregowy
podkreslit jednak — odwotujgc sie do uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 15
listopada 2001 r., lll CZP 66/01 (OSNC 2002, nr 9, poz. 109) — ze art. 14 15
u.o.p.l. majg zastosowanie takze w sprawach o opréznienie lokali przeciwko
osobom, ktére byty lokatorami w rozumieniu art. 2 ust 1 pkt 1 u.o.p.l. Zawarta w tym
przepisie definicja ,lokatora” nakazuje jej stosowanie do oséb, ktére uzywajg lokalu
na podstawie umowy najmu lub innego tytutu prawnego niz wtasnos¢. Zasadnie
zatem Sgd Okregowy uznat, ze za lokatora nie moégt by¢ uznany pozwany Jorand
W., bedacy wczesniej wiascicielem budynku mieszkalnego, w ktérym zamieszkujg
wszyscy pozwani. Pozostali pozwani uprawnienie do zamieszkiwania w jego
nieruchomosci posiadali w zwigzku ze stosunkami rodzinnymi fgczgcymi ich z
Jorandem W., co zdaniem Sadu drugiej instancji na gruncie art. 2 ust 1 pkt 1 u.o.p.l.
w zasadzie pozwalatoby na zastosowanie wobec nich art. 14 u.o.p.l. Wskazuje na
to wyktadnia jezykowa tego przepisu, w ocenie Sgdu Okregowego jest to jednak
watpliwe z tego wzgledu, ze zona i dzieci pozwanego uprawnienia do korzystania z
lokalu mieszkalnego uzyskaty bezposrednio od jego wiasciciela, ktory nie korzysta z
ochrony przystugujgcej lokatorom. Zwigzane z tym argumentem zastrzezenia Sgdu
Okregowego nie sg jednak uzasadnione.

Wymaga przypomnienia, ze Sgd Najwyzszy zajmowat juz stanowisko, iz
matzonek, ktérego prawo do korzystania z mieszkania wynika z art. 281 k.r.o. jest

lokatorem w rozumieniu art. 2 ust 1 pkt 1 u.o.p.l. (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia



21 marca 2006 r., V CSK 185/05, OSNC 2006, nr 12, poz. 208). Podobng ocene
wyrazit Sgd Najwyzszy takze w wyroku z dnia 14 lutego 2008 r., Il CSK 484/07 (nie
publ.). Wobec definicji lokatora zawartej w powotanym przepisie oraz celu
wprowadzenia w zycie ustawy o ochronie lokatorow, stanowisko to nalezy w petni
podzieli€.

Ochrona praw lokatoréw jest podyktowana potrzebg zapewnienia uprawnienia
do stabilnego korzystania z mieszkania jako jednego z podstawowych uprawnien
stuzgcych osobom fizycznym (art. 75 Konstytucji). Uzasadnia to szerokie
rozumienie pojecia lokatora. Z punktu widzenia art. 28* k.r.o. nie jest szczegélnie
istotne, jakim tytutem prawnym do lokalu dysponuje jeden z matzonkow.
Uprawnienie cztonkéw rodziny do zamieszkiwania w lokalu na podstawie art. 28*
k.r.o. oraz przepisow regulujgcych obowigzek alimentacyjny ma wprawdzie
charakter pochodny, jednakze stanowi odrebny i samoistny tytut prawny do
korzystania z lokalu przez te osoby wobec tego prawa, ktore stanowi jego zrédto.
Funkcja ochronna przepiséw ustawy o ochronie lokatorow powinna gwarantowac
przy tym prawo do zamieszkiwania osob bliskich tej osoby, ktérej przystuguje tytut
prawny do lokalu zaréwno w relacji do os6b trzecich, jak i w stosunkach pomiedzy
cztonkami rodziny, jezeli korzystanie z mieszkania stuzy zaspokajaniu potrzeb
rodziny w tym zakresie. Matzonek, ktoremu tytut do lokalu nie przystuguje, powinien
by¢ zas uznawany za lokatora w sytuacji, w ktorej z zgdaniem oprdéznienia lokalu
wystepuje przeciwko niemu drugi z matzonkéw, bedacy jego wtascicielem. Nie
mozna z kolei przyja¢, ze rozporzadzenie prawem witasnosci przez wiasciciela
lokalu lub inne przyczyny przejscia wlasnosci lokalu na inng osobe powodujg utrate
przez cztonkdéw rodziny ochrony przystugujgcej lokatorom.

Z tych wzgleddéw na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. udzielono odpowiedzi, jak w

uchwale.



