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GLOSA DO UCHWALY SADU NAJWYZSZEGO
Z DNIA 23 WRZESNIA 2010 R. Ill CZP 51/10"

Na podstawie art. 691 § 1 k.c. nie mozna wstapi¢ w stosunek najmu lokalu
socjalnego, o ktorym mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (t.j. Dz.U. 22005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.).

Rozstrzygnigcia sadéw odnoszace si¢ do praw do lokali maja zawsze istotne
znaczenie praktyczne, bo dotykaja problemdw codziennej egzystencji. Komen-
towane orzeczenie zastuguje na szczegolna uwage, bo dotyczy wyjatkowe;j
kategorii mieszkan, jaka sa lokale socjalne. Jednoznaczna i ogdlna teza uchwaty
bedzie miata wpltyw — z reguly negatywny — na zycie wielu oséb o trudne;j
sytuacji materialnej, dlatego wszelkie watpliwosci musza by¢ wyjasnione.
Trafna teza uchwaly wymaga dodatkowego wzmocnienia, bo argumentacja
zawarta w uzasadnieniu naraza ja na tatwe ataki’. Wiele kwestii wyjasnit
Wojciech Robaczynski®, ktory wskazal wlasciwy sposob rozumowania. Jak
si¢ wydaje, na problem mozna jednak spojrze¢ od innej strony. Art. 691 k.c.
mozna rozumie¢ jako regulacj¢ nalezaca do prawa spadkowego 1 wlasnie w tej
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czesci prawa cywilnego poszukiwaé odpowiedzi na pytanie, jakim regutom
spadkowym podlega prawo najmu lokalu socjalnego.

Dla uzyskania mocnego punktu oparcia dla dalszych rozwazan konieczne
jest przytoczenie gtownych punktéw uzasadnienia. Wedlug Sadu Najwyz-
szego, kluczowe, dla odpowiedzi na pytanie, czy art. 691 k.c. stosuje si¢ do
lokali socjalnych, jest ustalenie, czy lokal socjalny mozna utozsami¢ z lokalem
mieszkalnym. Lokale socjalne zapewnia gmina na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, wykorzystujac do tego mieszkaniowy zaséb gmi-
ny, lub czyni to w inny sposéb, 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 sa wynajmowane jako cze¢s¢ lokali wydzielonych
w tym celu z zasobu mieszkaniowego gminy, a umowa najmu lokalu socjal-
nego jest zawierana na czas oznaczony, z tym, ze umowa moze by¢ zawarta
z 0soba, ktora nie ma tytutu prawnego do lokalu 1 ktérej dochody gospodarstwa
domowego nie przekraczaja wysokos$ci okreslonej uchwata gminy. Przedtuze-
nie umowy jest mozliwe na nast¢pny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢
w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy, a jezeli tak nie jest, lokal
nalezy opréznic.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, nalezy uzna¢, ze do lokali socjalnych w ogoéle
nie ma zastosowania pojecie lokalu mieszkalnego w rozumieniu przyjmo-
wanym w art. 691 k.c. i w tym sensie wstapienie w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego nie moze nastapi¢. W przepisach ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. stanowi si¢ odrebnie o lokalu, a odrgbnie o lokalu socjalnym, tworzac
ich samodzielne definicje. Z kolei w przepisach kodeksu cywilnego, w roz-
dziale zatytutowanym ,,0 najmie lokalu” (art. 680—692), tylko w art. 691 k.c.
wyrdznia si¢ pojecie lokalu mieszkalnego i tylko dla takiego lokalu przewiduje
wstapienie w stosunek najmu. Przyjmujac postulat racjonalnego ustawodaw-
¢y, nie nalezy uwaza¢ odrebnie wskazanych pojec za tozsame, a skoro tak, to
uprawnienia na podstawie art. 691 k.c. odnosza si¢ tylko do lokalu bedacego
lokalem mieszkalnym, a nie do lokalu uznanego za zaledwie nadajacy si¢ do
zamieszkania tylko przez pewien czas. Jest tak takze dlatego, ze lokal socjalny
pozostaje nim nawet wtedy, gdy jest ,,0 obnizonym standardzie”, co nakazuje
thumaczy¢ obnizenie standardu takich lokali w stosunku do kryteriow minimal-
nych, wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 5 u.o.p.l. w odniesieniu do ,,nadawania
si¢ do zamieszkania”.
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Wedtug Sadu Najwyzszego, artykut 691 k.c. ma na celu umozliwienie
dalszego najmowania pelnowarto§ciowego mieszkania przez osoby bliskie
zmarlego lokatora, ktore w mieszkaniu stale zamieszkiwaty az do jego Smier-
ci. Najem lokalu socjalnego wiaze si¢ natomiast ze szczegdlnym tytulem
osoby fizycznej, ktorej dotycza przestanki tego najmu i z zaspokojeniem jej
minimalnych potrzeb mieszkaniowych przez wspélnote samorzadowa przez
konieczny okres, a nie na stale, bez wzgledu na dalsza ich sytuacje osobista.
To przekonuje, ze lokal socjalny, okreslony pojeciowo odrebnie i niewskazany
jako lokal mieszkalny, nie jest przedmiotem uprawnien, o ktorych stanowi
art. 691 k.c. W kazdym wypadku ubiegania si¢ o prawo do lokalu socjal-
nego, zainteresowany powinien dowies¢ spetnienia przestanek do zawarcia
(przedtuzenia) umowy najmu i uprawnien tych nie uzyskuje automatycznie,
wykazujac tylko state zamieszkanie z osoba zmarta, majaca do Smierci prawo
zajmowania lokalu socjalnego.

W dalszej czgsci uzasadnienia podkreslono, ze prawo najmu lokalu socjal-
nego ma charakter osobisty, przystuguje okreslonej osobie lub osobom, w tym
zwlaszcza rodzinie, ze wzgledu na ich sytuacje majatkowa, sprawiajaca, ze nie
maja mieszkania i nie moga zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych wlasnym stara-
niem. Wynika to z rationis legis przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw
i wyodrebnienia pojecia lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz przypisania
gminie, jako wspdlnocie samorzadowej, zadania w postaci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust.
112 u.0.p.l.). Nie mozna przyjac, aby lokale te stawaty si¢ mieszkaniami dla
bliskich takich oséb, w tym ,,domeldowywanych” pod r6znymi pretekstami,
korzystajacych z art. 691 k.c. i uzyskujacych tym sposobem istotna korzys¢
majatkowa ze srodkéw publicznych. Zdaniem Sadu Najwyzszego, takze interes
publiczny przemawia za odmoéwieniem zastosowania art. 691 § 1 k.c. do lokali
socjalnych. Wynika on z konieczno$ci zachowania substratu mieszkaniowego
zasobu gminy, ktéra powinna mie¢ mozliwo$¢ odzyskiwania lokali socjalnych
po osobach uprawnionych dla zaspokojenia potrzeb kolejnych 0s6b majacych
tytut prawny do takiego lokalu.

Wojciech Robaczynski?, zgadzajac si¢ z kierunkiem rozumowania Sadu
Najwyzszego i teza uchwaly, trafnie podniost, ze nie mozna przywiazywac tak
istotnej wagi do definicji lokalu mieszkalnego i lokalu socjalnego. Definicja
lokalu socjalnego nie ma charakteru definicji w znaczeniu logicznym, lecz
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jest to po prostu okreslenie minimalnych warunkow, ktére taki lokal powinien
spetniac; lokal socjalny pozostaje jednak lokalem mieszkalnym. Zdaniem Woj-
ciecha Robaczynskiego lokale socjalne, nawet bedac lokalami mieszkalnymi
w rozumieniu art. 691 k.c., nie podlegaja wyrazonej w tym przepisie regule
wstapienia z mocy prawa w stosunek najmu po zamartym najemcy, ze wzgledu
na szczegoblne reguty wynajmowania tych lokali. Reguly przewidziane w usta-
wie o ochronie praw lokatoréw nie moga by¢ podwazane przez stosowanie
przepisow kodeksu cywilnego, odnoszacych si¢ do ogolnych zagadnien najmu.
Dopuszczenie mozliwosci wstepowania w stosunek najmu lokalu socjalnego
na podstawie art. 691 k.c. prowadzitoby w istocie do naruszenia regut ich wy-
najmowania. Stanowisko autora i szczegotowa argumentacj¢ zawarta w glosie
w pelni podzielam, nie ma zatem potrzeby jej powtarzania. Uwagi ponizsze
sa jedynie proba wskazania jeszcze innej $ciezki rozumowania, prowadzacej
do tego samego rezultatu.

Poszukiwanie odpowiedzi na pytanie, czy do lokali socjalnych stosuje
si¢ art. 691 k.c., powinno rozpoczac si¢ od ustalenia miejsca i znaczenia
tego przepisu w systemie prawa. Kwestia ta nie zostata w ogole dostrzezona
w dotychczasowych analizach. Zgodnie z art. 922 prawa i obowiazki majat-
kowe zmartego przechodza z chwila jego $mierci na spadkobiercow. Prawa
i obowiazki wynikajace z umowy najmu niewatpliwie sa dziedziczne. Nikt
nie ma watpliwosci, ze w razie $mierci jednej ze stron umowy najmu, ktorej
przedmiotem nie byt lokal mieszkalny, w jej miejsce wstepuja na zasadach
ogolnych spadkobiercy. Przepis art. 691 § 1 k.c. zawiera dwie normy szczego6l-
ne. Po pierwsze, zgodnie z § 1 tego przepisu, w razie Smierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja wskazane w przepisie osoby.
Jest to zatem wyjatek, o ktérym mowa w art. 922 § 2 k.c. —nie naleza do spadku
prawa, ktore z chwila $mierci spadkodawcy przechodza na oznaczone osoby
niezaleznie od tego, czy sg one spadkobiercami. Po drugie, zgodnie z art. 691
§ 3 k.c., w braku os6b wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu miesz-
kalnego wygasa. Jest jasne, ze gdyby nie bylo przepisu art. 691 k.c., prawa
i obowiazki najemcy lokalu mieszkalnego wchodzitby w sktad spadku, nie
ma bowiem zadnego powodu, zeby byty z niego wytaczone. W szczegodlnosci
nie zachodzi wypadek, o ktorym mowa w art. 922 § 2 in principio, tzn. prawa
1 obowiazki najemcy nie sa $Scisle zwiazane z jego osoba.

Przyjrzyjmy si¢ teraz sytuacji prawnej najemcy lokalu socjalnego. Wta-
sciwy kierunek rozumowania wskazat juz Sad Najwyzszy, podkreslajac, ze
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prawo najmu lokalu socjalnego ma charakter osobisty, przystuguje okreslone;j
osobie lub osobom, w tym zwtaszcza rodzinie, ze wzgledu na ich sytuacje
majatkowa, sprawiajaca, ze nie maja mieszkania i nie moga zaspokoic potrzeb
mieszkaniowych wlasnym staraniem. To stwierdzenie powinno by¢ punktem
wyj$cia dla ustalenia, ze jest to prawo $ci§le zwiazane z osoba najemcy w ro-
zumieniu art. 922 § 2 k.c. Nie ulega przeciez watpliwosci, ze lokal socjalny
zaspokaja okreslone indywidualne potrzeby uprawnionego do otrzymania tego
lokalu, ze wzgledu na okreslona i indywidualna sytuacje, w jakiej si¢ znajduje,
co przesadza, ze nalezy do kategorii ,,praw i obowiazkéw $cisle zwiazanych
z osoba spadkodawcy’”. Do tej samej kategorii mozna zaliczy¢ m.in. uzyt-
kowanie czy shuzebnosci osobiste. Najem lokalu socjalnego, ze wzgledu na
wyjatkowo preferencyjne stawki czynszu, moze by¢ nawet przyrownywany
do uzyczenia, ktére rowniez wygasa z chwila Smierci bioracego rzecz do uzy-
wania®. Prawo do lokalu socjalnego spetnia funkcje alimentacyjna, jest wiec
oczywiste, ze — podobnie jak np. prawo dozywocia czy prawo do alimentow
— wygasnie z chwila $§mierci najemcy. Przez prawa $cisle zwiazane z osoba
spadkodawcy nalezy rozumie¢ m.in. takie prawa, ktérych realizacja moze mie¢
na celu zaspokojenie interesu wylacznie samego spadkodawcy, ktore zatem
z chwila jego Smierci traca swoj cel i staja si¢ bezprzedmiotowe’. Oczywi-
scie moze si¢ zdarzy¢, ze spadkobiercy czy osoby bliskie spadkodawcy beda
rowniez spetniaé przestanki nabycia lub ubiegania si¢ o nabycie okreslonego
prawa, ktore stuzyto zaspokojeniu indywidualnego interesu spadkodawcy
(np. prawo do alimentéw), jest jednak jasne, ze nabgda to prawo z uwagi na
fakt, ze spetniaja okreslone przestanki, odnoszace si¢ do ich wlasnej sytuacji,
nie za$ z tytulu nastepstwa po poprzednio uprawnionym. Ta sama sytuacja
zachodzi w wypadku lokalu socjalnego, ktory moze przystugiwac okre§lonej
osobie wylacznie z uwagi na jej okreslone cechy; cechy te czynia to prawo
scisle zwigzanym z osoba najemcy. Inne osoby moga sta¢ si¢ najemcami
tylko dlatego, ze ich sytuacja indywidualna uzasadnia¢ bedzie przyznanie im

5 Na temat tego pojecia por. przede wszystkim W. Borysiak, Dziedziczenie. Konstrukcja
prawna i ochrona, LexisNexis, Warszawa 2013, s. 182 i n. ze wskazana pelna literatura;
idem w: Kodeks cywilny. Komentarz, t. 111. — Spadki, red. K. Osajda, C.H.Beck, Warszawa
2013, komentarz do art. 922, nb. 133.

Tak np. A. Kazmierczyk, Umowa uzyczenia w polskim prawie cywilnym, Wolters Kluwer,
Warszawa 2008, s. 193-194; M. Pazdan, w: Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, wyd. 7,
C.H.Beck, Warszawa 2013, art. 922, nb. 72; W. Borysiak, w: Kodeks..., art. 922, nb. 141.
7 Tak trafnie wyrok Sadu Najwyzszego z 12 lutego 1971 ., I CR 651/70, Lex nr 6871.
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takiego prawa, nigdy za§ w drodze sukcesji po osobie uprawnionej. Zwrocit
na to zreszta uwage takze Sad Najwyzszy.

Z punktu widzenia prawa spadkowego, zachodzi zatem zasadnicza rdznica
miedzy najmem w ogo6lnosci (w tym réwniez najmem lokalu mieszkalnego)
a najmem lokalu socjalnego; tylko ten drugi bowiem jest niedziedziczny ze
wzgledu na $cisle osobisty charakter. Przepis art. 691 k.c. wprowadza wyjatek
od dziedziczno$ci prawa najmu, zatem w sposob oczywisty nie dotyczy najmu
lokalu socjalnego, ktory jest niedziedziczny. Nie ma przy tym mozliwosci
spekulowania, ze art. 691 k.c. przetamuje niedziedziczno$¢ najmu lokalu
socjalnego, ktéra wynikataby z zasad og6lnych. Konstrukcja i umiejscowie-
nie art. 691 k.c. przesadzaja, ze jego sensem jest wylaczenie dziedzicznos$ci
— § 3 nie bez przyczyny wskazuje wyraznie, ze w braku oséb z § 1 najem
wygasa; bez tego przepisu najem wchodzitby w sktad spadku. Tymczasem
najem lokalu socjalnego wygasa, bo jest $ci§le zwiazany z osoba zmarlego,
wobec czego na pewno art. 691 § 3 k.c. do niego si¢ nie odnosi, a co za tym
idzie, nie ma do niego zastosowania rowniez § 1 tego przepisu. Przy przyjeciu
odmiennej interpretacji, art. 691 k.c. musiatby by¢ uznany za idacy w dwoch
przeciwstawnych kierunkach. Konstrukcja taka jest oczywiscie teoretycznie
mozliwa (cho¢ niespotykana), jednakze nic nie wskazuje, by tak byto wlasnie
w tym wypadku. Zasada jest, ze jezeli niektore z praw, wytaczonych ze spadku
1 przyznawanych okreslonym osobom bez wzgledu na to, czy sa spadkobier-
cami, wygasaja jako Scisle zwiazane z osoba zmarlego, to nie przechodza juz
na te wskazane osoby. Innymi stowy, ich osobisty charakter powoduje, ze nie
wchodza do spadku, ale i nie podlegaja nastepstwu szczegdlnemu, ktore zo-
stalo przewidziane dla jakiej$ szerszej kategorii praw. Prawa $cisle zwiazane
z 0soba zmartego nie przechodza na nikogo: ani na spadkobiercow, ani na inne
osoby. Przyktadowo, zgodnie z art. 63! § 2 k.p. prawa majatkowe ze stosunku
pracy przechodza po $mierci pracownika, w cze$ciach rownych, na matzonka
oraz inne osoby spetniajace warunki wymagane do uzyskania renty rodzinne;.
W razie braku takich osob, prawa te wchodza do spadku. Latwo zauwazy¢,
ze jesli jakie§ prawo ze stosunku pracy wygasnie ze wzgledu na osobisty cha-
rakter (np. prawo do positkow w stotdéwce pracowniczej), to oczywiscie nie
przechodzi na te wskazane osoby. Tak samo jest z najmem lokalu socjalnego,
ktory jako $cisle zwiazany z osoba najemcy wygasa, wigc oczywiscie nie prze-
chodzi na osoby wskazane w art. 691 § 1 k.c. Mowiac jeszcze prosciej: skoro
najem lokalu socjalnego wygasa z mocy art. 922 § 2 in principio k.c., to nie
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przechodzi na okreslone osoby, gdy tymczasem art. 691 § 3 k.c. przewiduje
zasade odwrotna: najem wygasa, jesli nie przechodzi na wskazane osoby; jest
zatem jasne, ze przepis ten dotyczy innej sytuacji.

Przytoczone argumenty moga zaskakiwaé swa prostota. Rzeczywiscie,
kwestia wstapienia w stosunek najmu lokalu socjalnego po §mierci najemcy
rysuje si¢ w $wietle regut prawa spadkowego jako wrecz oczywista. Wystar-
czajace dla rozstrzygnigcia problemu jest dostrzezenie, ze art. 691 k.c. stanowi
norm¢ prawnospadkowa i moze by¢ analizowany wytacznie w powiazaniu
z art. 922 k.c. Jak si¢ wydaje, taka droga rozumowania ma swoje zalety. Prze-
suni¢cie akcentow w uzasadnieniu trafnej uchwaty bedzie miato znaczenie
wszedzie tam, gdzie uda si¢ stwierdzi¢, ze najem lokalu mieszkalnego byt
sci$le zwiazany z osoba najemcy. Z tatwoscia mozna dostrzec, dlaczego na-
lezy wytaczy¢ wstapienie w stosunek najmu mieszkan zaktadowych®; w tym
wypadku przeciez rowniez chodzi o prawo niedziedziczne, zwiazane Scisle
z osoba zmartego. Ta sama prosta reguta pozwoli rozstrzygnac inne, nieopisane
jeszcze przypadki. Postuzmy si¢ prostym przyktadem. Fundacja wspomaga-
jaca osoby niepetnosprawne na preferencyjnych warunkach wynajmuje takim
osobom lokale mieszkalne dostosowane do ich potrzeb. W $wietle wyzej
poczynionych uwag nie powinno by¢ watpliwos$ci, ze prawo najmu w tym
wypadku, jako shuzace zaspokojeniu indywidualnych potrzeb uprawnionego,
wygasa wraz z jego $miercia i nie moze by¢ w ogole mowy o zastosowaniu
art. 691 k.c. Argumentacja Sadu Najwyzszego, skupiona na analizie poje¢, nie
pozwolitaby na poczynienie tego prostego spostrzezenia.

8 Co do mieszkan funkcyjnych przesadzita to uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 11 maja

1989 r., ITI CZP 44/99, OSNC 1990, nr 4-5, poz. 57.
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