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1. OPIS PROBLEMU

Lokale socjalne tworza szczegolna kategorig lokali, majacych sthuzy¢ zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych 0sob o bardzo niskich dochodach badz tych dochodow
w ogoble nawet nieposiadajacych. Ich istnienie stanowi realizacj¢ obowiazku natozo-
nego na wladze publiczne przez art. 75 ust. 1 Konstytucji RP prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlno$ci
przeciwdziatania bezdomno$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania'.

Podstawe do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego stanowia roznorodne
zdarzenia: z jednej strony wyroki sadowe nakazujace opuszczenie dotychczasowego
lokalu 1 jednoczes$nie ustalajace prawo do otrzymania lokalu socjalnego, z drugiej
przepisy rad gmin uprawniajace gminy do zawarcia najmu lokalu socjalnego z osoba-
mi, ktore znajduja si¢ w szczegdlnej sytuacji zyciowej, spetniajace kryteria przewi-
dziane przez przepisy tych uchwat’. Dostarczanie przez gminy cztonkom wspdlnoty
samorzadowej lokali socjalnych stanowi realizacje przez nie obowiazku zwalczania

" Adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego, Akademia Leona KoZmirnskiego w Warszawie.

"' W uzasadnieniu postanowienia TK z dnia 12 stycznia 2000 r. Trybunat stwierdzit, ze jednym z obowiazkow
wynikajacych z art. 75 ust. 1 Konstytucji natozonych na wtadze publiczne jest przeciwdziatanie bezdomnosci
i wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego (postanowienie TK z dnia 12 stycznia 2000 r., Ts 62/99, OTK-B
2002, nr 4, poz. 240).

2 Zob. M. Bednarek: Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007, s. 504.
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bezdomnosci w stosunku do 0s6b najubozszych (to zwykle te osoby wskutek niepta-
cenia czynszu zobowiazane sa do oprdznienia lokalu), a takze do osob, ktore jak sta-
nowia przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, miesz-
kaniowym zasobie gminy oraz o zmianie kodeksu cywilnego (dalej: u.0.1.)’, znalazty
si¢ w szczeg6lnej sytuacji zyciowej (m.in. art. 20 ust. 3, art. 14 ust. 1, 314 u.0.L)*

Wydawaloby sig, ze zasady przyjete przez ustawodawce w ustawie o ochronie
praw lokatorow w wystarczajaco jasny sposob reguluja kwestie zwigzane z zawieraniem
umowy najmu lokali socjalnych, czasem trwania tych uméw, wysokoscia czynszow
itd. Praktyka jednak pokazuje, ze powstaje wiele watpliwosci zwigzanych z ocena
sytuacji stron najmu lokali socjalnych, glownie ich najemcéw. Jednym z takich przy-
padkow jest sytuacja stron najmu lokalu socjalnego, jaka powstaje w razie zbycia przez
gming lokalu socjalnego osobie trzeciej niebgdacej ani gmina, ani inng jednostka sa-
morzadu terytorialnego zobowiazana do jego dostarczenia. Podstawowe pytanie, jakie
W tej sytuacji si¢ pojawia, brzmi nast¢pujaco: czy wowczas, stosujac przepisy kodeksu
cywilnego, nalezatoby kontynuowa¢ umowe najmu takiego lokalu z wszelkimi wyni-
kajacymi stad konsekwencjami, czy tez z racji tego, ze obowiazek zapewnienia lokali
socjalnych jest zadaniem wlasnym gminy, nie mozna wymagac, by wskutek nabycia
lokalu socjalnego nabywca miat kontynuowac niekorzystny przeciez z jego punktu
widzenia stosunek prawny. Upraszczajac problem, mozna go sprowadzi¢ do odpowie-
dzi na pytanie, czy w sytuacji zbycia przez gming lokalu socjalnego osobie trzeciej (np.
osobie fizycznej) niebedacej ani gminag, ani inng jednostka samorzadu terytorialnego
zobowiazana do zapewnienia lokalu socjalnego zastosowaé nalezy art. 678 § 1 k.c.’

Przedstawienie mozliwych rozwigzan powyzszego problemu powinna poprze-
dza¢ krotka charakterystyka regulacji wprowadzajacej szczegdlny rezim dla umow
najmu lokali socjalnych. Jest to konieczne z uwagi na dalsza argumentacjg odwo-
hujaca si¢ w duzej mierze do tych przepisow.

2. POJECIE LOKALU SOCJALNEGO I SZCZEGOLNY REZIM
PRAWNY PRZEWIDZIANY DLA TEJ GRUPY LOKALI
PRZEZ PRZEPISY USTAWY
O OCHRONIE PRAW LOKATOROW

Artykut 2 ust. 1 pkt 5 u.o.l. zawiera definicjg lokalu socjalnego, z ktorej wyni-
ka, ze pojecie to obejmuje lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wy-

3Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm.

4 F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna: Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
o zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 53.

’ Dla uproszczenia dalszych rozwazan bede utozsamiaé przedmiot zbycia, o ktorym mowa w art. 678 § 1 k.c.,
z lokalem socjalnym, pamigtajac, ze jezeli lokal ten nie jest nieruchomoscia, nie moze by¢ samodzielnym przed-
miotem obrotu, a bgdzie to najpewniej udziat we wlasnosci nieruchomosci, w ktorej lokal ten sig znajduje.
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posazenie i stan techniczny, ktorego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m? przy czym lokal ten moze by¢
0 obnizonym standardzie. Poniewaz zgodnie z art. 4 ust. 2 u.o.l. to gmina na zasadach
i w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale zamien-
ne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich do-
chodach, przeto przepisy ustawy dotyczace lokali socjalnych adresowane sa gtow-
nie wlasnie do tych podmiotow (na podstawie art. 20 ust. 4 u.o.l. odpowiednio
takze innych jednostek samorzadu terytorialnego).

Przechodzac do poszczegdlnych rozwiazan przyjetych przez przepisy ustawy
o ochronie praw lokatorow w odniesieniu do najmu lokali socjalnych rozpoczaé
nalezy od tresci art. 5 ust. 2 oraz art. 23 ust. 1 v.o.l., z ktorych wynika, ze umowa
najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta jedynie na czas oznaczony. Jest to wobec
tego pierwsze ograniczenie, jakie ustawodawca wprowadza w odniesieniu do kate-
gorii lokali socjalnych. Jak sig¢ wydaje, jest ono spowodowane tym, ze lokal socjal-
ny jest z reguty udostgpniany osobom, ktore znalazty si¢ w trudnej sytuacji zyciowej,
finansowej, przy czym sytuacjg t¢ traktuje si¢ jako przejsciowa’.

Kolejne odmiennosci, jakie mozna wyodrgbni¢ w przypadku umowy najmu
lokalu socjalnego, dotycza wysokosci stawek czynszowych. Stawka czynszu pobie-
rana w przypadku najmu lokali socjalnych nie moze przekracza¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym (art. 23
ust. 4 u.0.1.). Natomiast zysk nie moze by¢ sktadnikiem czynszu w przypadku jego
podwyzki (art. 8a ust. 4d u.o.l.).

W ustawie znajduje si¢ jeszcze art. 14 u.o.l. dotyczacy mozliwosci lub obo-
wiazku przyznania przez sad lokalu socjalnego (tzw. fakultatywne i obligatoryjne
prawo do lokalu socjalnego), przy czym zgodnie z art. 14 ust. 1 zd. 2 obowiazek
zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu.

W przypadku zajmowania dotychczasowego lokalu mimo orzeczenia przez sad
eksmisji i przyznanego w wyroku prawa do lokalu socjalnego osoba taka (tj. dawny
lokator) optaca odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu, jakie bytaby obowiazana optaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast. To
kolejna roéznica w poréwnaniu z sytuacja, w ktorej sad, orzekajac eksmisjg, nie
przyznatl prawa do lokalu socjalnego. Wtedy, co istotne, zgodnie z art. 18 ust. 2 u.o.l.
osoba nadal zajmujaca lokal obowiazana jest optaca¢ czynsz w wysokosci, jaka
wlasciciel moglby otrzymac z tytutu najmu lokalu.

¢ Stusznie jednak Z. Bidzinski zauwazyl, Ze taka przejéciowa sytuacja, zwazywszy na polskie realia mieszka-
niowe i problemy finansowe u wielu 0sob, bedzie trwata przez wiele lat, a moze i cale zycie; Z. Bidzinski: Status
prawny lokali i ich dysponentow, Warszawa 1998, s. 82.
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Z punktu widzenia rozwazan zawartych w niniejszym artykule niezwykle
istotna jest tre$¢ art. 20 ust. 2a i 2b u.0.l.” Powotane przepisy dopuszczaja, by gmi-
ny w celu realizacji zadan dotyczacych zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oso6b
o najnizszych dochodach mogty takze wynajmowac lokale od innych wtascicieli
i podnajmowac je osobom, ktorych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochod.
Woéwecezas od takich podnajemcow gmina moze pobiera¢ czynsz nizszy niz ten,
ktory sama oplaca wtascicielowi lokalu. Przepis ten koresponduje z art. 4 ust. 3 u.o.1.,
ktory przewiduje wykonywanie przez gming zadan zwigzanych z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty przy wykorzystaniu mieszkaniowe-
go zasobu gminy lub w inny sposob.

Ustawa o ochronie praw lokatorow wprowadza tez w art. 23 ust. 2 i 3 u.o.l.
szczegolne warunki, ktoérych spetnienie uprawnia osobg do zawarcia z nia najmu
lokalu socjalnego i nastgpnie przedtuzenia umowy, a w art. 25 u.o.l. przyczyne,
ktorej wystapienie uprawnia gming do wczesniejszego zakonczenia umowy bez
koniecznosci zachowania terminéw wypowiedzenia.

3. SYTUACJA STRON W RAZIE ZBYCIA LOKALU
W TRAKCIE TRWANIA NAJMU —
UWAGI OGOLNE

Sytuacje stron umowy najmu w razie zbycia przedmiotu najmu w czasie trwa-
nia umowy reguluje art. 678 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w razie zbycia rzeczy naj¢-
tej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy;
moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypo-
wiedzenia.

Zauwazy¢ przede wszystkim nalezy, ze przepis art. 678 k.c. ma zastosowanie
w przypadku pochodnego nabycia w drodze cywilnoprawnej przedmiotu najmu®.
Nie stosuje si¢ go natomiast w razie tzw. pierwotnego nabycia wtasnosci’.

Wskutek zbycia przedmiotu najmu w czasie trwania umowy nabywca wstepu-
je w sytuacje zbywcy jako wynajmujacego, tzn. od tego czasu ciaza na nim obo-
wiazki i przystuguja prawa poprzednika, nawet jezeli nie wiedzial on o istnieniu

7 Przepisy te zostaly dodane przez ustawg z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw (t.j. Dz. U.
72005 r. Nr 69, poz. 626 ze zm.).

8 Wyrok SN z dnia 19 stycznia 1968 r., IIl CRN 410/67; wyrok powotuje za: H. Ciepta (w:) S. Dmowski,
M. Sychowicz, H. Ciepta, K. Kotakowski, T. Wisniewski, Cz. Zutawska, J. Gudowski, G. Bieniek: Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiqzania, LexPolonica, wydanie elektroniczne, komentarz do art. 678,
uwaginr 91 10.

9 Zob. J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegotowa, pod
red. J. Panowicz—Lipskiej, Warszawa 2004, s. 47, ktora tez opisuje wyjatki od powyzszej zasady.
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najmu'’. Od chwili nabycia ma wigc prawo do czynszu, ale nie do zaleglego''. Od
zasady, ze nabywce obciazaja obowiazki dopiero od dnia nabycia, istnieja rowniez
wyjatki'>. W literaturze wskazuje si¢ sytuacj¢, w ktorej jeszcze zanim doszto do
zbycia, przedmiot najmu ulegl pogorszeniu, skutkiem czego na wynajmujacym
(aktualnie nabywcy) ciazy obowiazek doprowadzenia rzeczy do stanu zgodnego
z umowa'’. Warto w tym miejscu wskaza¢ rowniez, ze nie przechodza na nabywce
roszczenia najemcy o zwrot zwaloryzowanej kaucji, gdyz w tej sytuacji art. 678 k.c.
nie moze znalez¢ zastosowania'*.

4. ZBYCIE PRZEZ GMINE LOKALU SOCJALNEGO
W TRAKCIE TRWANIA UMOWY

W praktyce pojawit si¢ problem oceny skutkéw zbycia przez gming lokalu
socjalnego osobie trzeciej niebedacej gmina czy inna jednostka samorzadu teryto-
rialnego zobowiazana przez przepisy do zapewnienia lokalu socjalnego. Glownym
skutkiem zastosowania w tej sytuacji art. 678 § 1 k.c. byloby wstapienie nabywcy
w stosunek najmu w miejsce zbywcy. Stad rodzi si¢ pytanie, czy w razie nabycia
lokalu socjalnego przez na przyktad osobg fizyczng winna ona wstapi¢ w prawa
i obowiazki dotychczasowego wynajmujacego, z wszelkimi konsekwencjami prze-
widzianymi dla lokali socjalnych'.

10Na gruncie przepisow kodeksu zobowiazan zob. np. F. Zoll: Zobowiqzania w zarysie, Warszawa 1948, s. 344,
ktory w przyp. 2 powotuje tez orzecznictwo SN z dnia 13 kwietnia 1938 r., C. I. 642/37; w odniesieniu do aktual-
nego stanu prawnego np. J. Panowicz—Lipska (w:) System..., op. cit., s. 48.

"'H. Ciepta (w:) Komentarz..., op. cit., komentarz do art. 678 § 1, uwaga nr 6; J. Panowicz—Lipska (w:) Sys-
tem..., op. cit., s. 48.

12 Co do rozliczen w zakresie ulepszen dokonanych przed dniem zbycia rzeczy zob. postanowienie SN z dnia
23 lutego 2005 r., V CK 405/04, LexPolonica nr 1631495, w ktorym sad stwierdzit, ze: ,,Do nabywcy rzeczy najg-
tej odnosi sig art. 676 k.c., chociazby ulepszenia dokonano przed nabyciem rzeczy. Natomiast art. 678 § 1 k.c. ma
stuzy¢ ochronie najemcy (odpowiednio — dzierzawcy), a nie nabywcy, a zatem sytuacja prawna posiadacza zalez-
nego w zakresie jego praw i obowiazkow wynikajacych ze stosunku najmu (dzierzawcy) powinna sig ksztattowac tak
samo jak wowczas, gdy wiasciciel nie zbywa rzeczy w czasie trwania najmu (dzierzawy)”.

13 J. Panowicz—Lipska (w:) System..., op. cit., s. 48; autorka powoluje w tym miejscu stanowisko Sadu Naj-
wyzszego wyrazone w wyroku z dnia 5 czerwca 1986 r., IV CR 137/86, OSN 1987, nr 9, poz. 142, ktéry w uza-
sadnieniu wskazat, ze: ,,Wstapienie w stosunek najmu, jakkolwiek — w przedstawionym wyzej zakresie — doty-
czy rowniez nie wykonanych obowiazkow przez zbywcg, nie moze — z braku podstawy w ustawie — obejmowac
samodzielnych juz roszczen najemcy do zbywcey (i odwrotnie), powstatych poprzednio”; H. Ciepta rowniez wska-
zuje, ze o ile zbywca nie wykonat zobowiazan wzglgdem najemcy powstatych jeszcze przed data zbycia rzeczy,
wowczas nabywcg obciazaja obowiazki wynikajace z art. 662, wynikajace z regkojmi (art. 664), a takze odnosi si¢
do niego art. 676; H. Ciepta (w:) Komentarz..., op. cit., komentarz do art. 678 § 1, uwaga nr 6.

14 Szerzej M. Olezyk: Problematyka kaucji mieszkaniowej, Transformacje Prawa Prywatnego 2004, nr 3-4,
s. 15-18.

15 Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze na innych niz gmina wiascicieli zostat natozony obowiazek dostar-
czenia lokalu zamiennego (nie socjalnego) w przypadkach opisanych w art. 10 ust. 4 v.o.l. oraz w art. 11 ust. 2 pkt 4,
tyle ze w tym ostatnim wypadku,w stosunku do najemcy optacajacemu w dniu poprzedzajacym dzien wejscia
w zycie ustawy czynsz regulowany, zgodnie z art. 32 u.0.1. dopiero od 1 stycznia 2016 r.
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Opisywany przypadek mozna oceni¢ w dwojaki sposob: albo akceptujac sto-
sowanie art. 678 § 1 k.c., albo znajdujac argumenty za wykluczeniem jego stoso-
wania w opisywanej sytuacji. Obydwie opcje zostana ponizej przedstawione, wraz
ze stanowiskiem autorki.

4.1. WSTAPIENIE NABYWCY W SYTUACJE DOTYCHCZASOWEGO
WYNAIMUJACEGO LOKAL SOCJALNY
NA PODSTAWIE ART. 678 § 1 K.C.

Pierwsze z proponowanych rozwigzan oparte jest na dyspozycji art. 678 § 1
k.c. Oznacza to, ze osoba trzecia, ktéra nabywa w drodze umowy cywilnoprawnej
lokal socjalny, wstgpuje w prawa i obowiazki zbywcy jako wynajmujacego tenze
lokal. Konsekwentnie nalezatoby stwierdzi¢, ze nowy wtasciciel powinien znosic¢
(tzn. nie ma uprawnienia, by dokonywac¢ zmian w zastanym stanie) zarowno wyso-
ko$¢ czynszu, jaki zostal ustalony w dniu najmu tego lokalu, jak i stosowac si¢ do
regulacji przewidzianej dla tej kategorii lokali przynajmniej do czasu, gdy ustana
przestanki, od ktérych istnienia zalezato zawarcie umowy. Uzasadnienia dla powyz-
szego stanowiska poszukiwaé nalezy, po pierwsze, w braku wyraznej regulacji
prawnej wylaczajacej stosowanie art. 678 § 1 k.c. w razie zbycia lokalu socjalnego,
po drugie w jego funkcji. W tym ostatnim wypadku, skoro najemca nie ma wptywu
na zmiang witasciciela lokalu, natomiast nabywca wie, co jest przedmiotem umowy,
to kierujac sig¢ ochronng w stosunku do najemcy funkcja tego przepisu, nabywce
nalezaloby obarcza¢ wszelkimi niedogodnos$ciami zwigzanymi z zastanym stanem
prawnym. Budujac powyzsze twierdzenie, uzna¢ nalezy, ze art. 678 § 1 k.c. tworzy
ochrong dla najemcy, dla ktérego niemozno$¢ wplywania na zmiang osoby wtasci-
ciela rekompensowana jest w tej sytuacji przez utrzymanie jego dotychczasowego
stanu'®, Warto jeszcze wskaza¢, ze ochrona najemcy w razie zbycia przedmiotu
najmu w czasie trwania umowy moze realizowac si¢ w silniejszy badz stabszy spo-
sob, tzn. albo przez wprowadzenie przepisow, ktore postanawiaja, ze ,,nabywca
wstepuje vi legis w obligacyjny stosunek, zas zbywajacy staje si¢ wolnym” albo
,»w pewnych wypadkach stosunek obligacyjny jest wyposazony w moc rzeczowa,
tj. skuteczny jest o tyle wobec nabywcy, ze ten musi dozwoli¢ najemcy korzystania
Z rzeczy przez czas najmu, ale sam w umowe nie wstepuje”!’. Ta druga opcja, jak
wida¢, wykluczataby stosowanie art. 678 § 1 k.c.

16 Zob. np. na gruncie art. 399 1400 k.z., ktorych odpowiednikami sa art. 678 i 679 k.c. R. Longchamps de
Berier wskazuje argumenty, dla ktorych w kodeksie zobowiazan zerwano z rzymska zasada, w mysl ktorej sprzedaz
rozrywa najem; R. Longchamps de Berier: Uzasadnienie projektu Kodeksu zobowiqzan. Art. 370-440, Komisja
Kodyfikacyjna. Podkomisja Prawa o zobowiqzaniach. Zeszyt 8, Warszawa 1939, s. 154.

7R. Longchamps de Berier: Uzasadnienie...,s. 152—153; pisze tez o tym Z. Radwanski, zastanawiajac si¢ nad
skutkiem, jaki wywoluje zbycie przedmiotu najmu w czasie trwania umowy, Najem mieszkan w Swietle publicznej
gospodarki lokalami, Warszawa 1961, s. 169.
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Odnoszac powyzsze do analizowanego problemu, nalezaloby stwierdzic, ze
dla nabywcy stosowanie art. 678 § 1 k.c. w pierwszej postaci oznaczatoby przejecie
roli wynajmujacego lokal socjalny, w tym koniecznos$¢ utrzymywania stawek czyn-
szowych na dotychczasowym poziomie i zwiazanie dosy¢ rygorystycznym rezimem,
ktory przewiduje ustawa. To rozwigzanie budzi watpliwosci, bowiem okazywatoby
sig, ze nabywca obcigzony zostaje obowiazkami, ktére ma wykonywac inny podmiot;
na niego wigc przerzucone zostatyby de facto obowiazki zwalczania bezdomnosci.
Nie wydaje sig, by usprawiedliwieniem tego moglt by¢ argument odwotujacy sig do
$wiadomosci nabywcy lokalu socjalnego. Artykut 678 § 1 k.c. obejmuje przejscie
na nabywce obowiazkéw cywilnoprawnych, nie wszystkich zreszta, o czym mowa
byla wyzej. Przejscie na niego obowiazkéw zwiazanych z najmem lokalu socjalnego
w duzej czgséci bytoby przejeciem obowiazkdéw o charakterze publicznoprawnym'.
Dodatkowo, gdyby nabywca byla osoba fizyczna, powstatby problem, o ktérym
w jednym z wyrokow wspomnial Trybunal Konstytucyjny: ,,Z zadnego z tych prze-
pisoéw [tj. art. 75 ust. 1 i art. 76 Konstytucji RP — M.O.] nie wynika jednak, ze wta-
dze publiczne moga przenies$¢ cigzar realizacji swych obowiazkéw w catosci na
osoby prywatne. Nalezy podkresli¢, ze konstytucyjne obowiazki wobec lokatorow
obciazaja wladze publiczne [...]"".

Stabsza ochrona, ktora polega¢ miataby na urzeczowieniu w pewnym zakresie
stosunku obligacyjnego, zaktada pozostawienie wigzi w dotychczasowej postaci
miedzy gming a najemca i zmuszenie nabywcy do znoszenia istniejacego stanu.
Powyzsze rozwiazanie jednak mogtoby narazi¢ si¢ na zarzut niekonstytucyjnosci,
bowiem prawo wlasnosci nabywcy — podmiotu niezobowiazanego do zapewniania
lokali socjalnych, byloby ograniczane. Konflikt konstytucyjnie gwarantowanych
praw zndéw nalezatoby rozstrzygac¢ na korzy$¢ najemcy, co nie wydaje si¢ w takim
stanie zabiegiem prawidlowym. Powstawatyby przy tym dalsze problemy, zwiazane
glownie z wynagrodzeniem za korzystanie z lokalu, dokonywanymi naktadami czy
remontami lokalu i wzajemnymi relacjami migdzy wlascicielem a wynajmujacym.

W sytuacji stosowania art. 678 § 1 k.c. pojawia si¢ takze pozorna watpliwosc,
tym razem dotyczaca statusu przedmiotu najmu. Watpliwe w tej sytuacji stawatoby
sig twierdzenie, ze lokal bedacy przedmiotem zbycia nadal bytby lokalem socjalnym.
Analiza art. 20 1 21 u.o.l. sugerowataby bowiem, ze lokal socjalny musi wchodzi¢
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy®. Ten z kolei definiowany jest jako obej-

8 Np. art. 7 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym, t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 594
ze zm.

1 Wyrok TK z dnia 10 pazdziernika 2000 r., P 8/99, OTK 2000, nr 6, poz. 190; wyrok zapadly na skutek py-
tania prawnego skierowanego przez Sad Rejonowy w Krakowie dotyczacy natozenia na wynajmujacych wiasci-
cieli nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ osob fizycznych obowiazkoéw w zakresie dbatosci o wynajmowane
lokale, co do ktorych stosuje sig przepisy o ustalaniu wysokosci czynszo6w w sposob regulowany ponad dochody
uzyskiwane z tych czynszow; orzeczenie wskazane w opracowaniu pod red. M. Zubika: Konstytucja IIl RPw tezach
orzeczniczych Trybunatu Konstytucyjnego i wybranych sqdow, Warszawa 2008, s. 391-392.

20 Zob. np. art. 20 ust. 2, art. 21 ust. 2 i 3, a takze art. 22 u.0.1., ktory wprost stanowi, ze z zasobu mieszkanio-
wego gmina wydziela czg$¢ lokali, ktore przeznacza sig¢ na wynajem jako lokale socjalne.
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mujacy lokale stanowiace wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub
spotek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw bu-
downictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych
podmiotow. Tym samym wigc, o ile lokal zostalby zbyty i nie pozostawatby w po-
siadaniu samoistnym gminy, wykluczone bytoby kwalifikowanie go jako lokalu
socjalnego.

Powyzsza argumentacja pomija jednak jeden istotny z tego punktu widzenia
element. Otdz opisane w art. 4 u.0.1. zadania gminy, w tym miedzy innymi zapew-
nienie lokali socjalnych, gmina — jak stanowi art. 4 ust. 3 u.0.l. — wykonuje,
wykorzystujac mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposéb. Oznacza to, ze loka-
le socjalne moga istnie¢ poza mieszkaniowym zasobem gminy. Potwierdza to art. 20
ust. 2a u.o.1., ktéry stanowi, ze w celu wykonywania zadan, o ktérych mowa w art. 4,
gmina moze takze wynajmowac lokale od innych wiascicieli i podnajmowac je
osobom, ktérych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochéd. Majac na uwadze
powyzsze przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, stwierdzi¢ nalezy, ze nie
stoja one na przeszkodzie uznaniu, ze wlascicielem lokalu socjalnego mogtby by¢
inny niz gmina podmiot, a wigc na przyklad osoba fizyczna.

Poszukujac argumentacji dla powyzszego stanowiska w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, warto powota¢ uchwatg z dnia 23 listopada 1993 r.?!, w ktorej stwier-
dzono, ze: ,,W razie zbycia budynku stanowigcego odrgbna nieruchomos$é, w czasie
trwania najmu znajdujacego si¢ w tym budynku mieszkania zakladowego, nabywca
wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywey (art. 678 § 1 k.c.) z wszystkimi wyni-
kajacymi z tego stosunku obowiazkami, a wigc takze z obowiazkiem dostarczenia
najemcy, w razie rozwiagzania umowy najmu, lokalu zamiennego, jezeli taki obowia-
zek spoczywalby na zbywcy w mysl art. 57 ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 10 kwietnia
1974 r. — Prawo lokalowe (tekst jedn.: Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.)”.

Sad Najwyzszy opart powyzsze rozwiazanie na art. 678 § 1 k.c., przypomina-
jac, ze ,,a) o granicach, w jakich nabywca wstepuje, na podstawie art. 678 § 1 k.c.,
w prawa i obowiazki zbywcy decyduje charakter konkretnego prawa lub obowiaz-
ku i specyfika konkretnego stosunku najmu, b) o mozliwosci przechodzenia na
nabywce dawnych obowiazkéw i odpowiedzialnosci zbywcey $wiadcza np. przepisy
art. 662 1664 k.c., c) o szerokim zakresie art. 678 § 1 k.c. $wiadczy samo jego
brzmienie”?.

Odnoszac powyzsze do najmu lokalu zaktadowego i wynikajacych z tego
konsekwencji, stwierdzit natomiast, ze nakaz dostarczenia lokalu zamiennego ,,jest
immanentnie zwigzany z samg umowa. Nabywca wstepujacy w stosunek najmu
mieszkania zaktadowego powinien liczy¢ si¢ ze specyfika tego stosunku i wynika-
jacym z niej obowiazkiem dostarczenia najemcy, z ktorym rozwiazat umowg najmu,

2 Uchwata SN z dnia 23 listopada 1993 r., III CZP 158/93, OSNCP 1994, nr 6, poz. 130.
22 Uzasadnienie uchwaty SN z dnia 23 listopada 1993 r.
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lokalu zamiennego w tych przypadkach, w ktorych bylby do tego zobowiazany
zbywca — zaktad pracy [...]"%.

4.2. WYKLUCZENIE STOSOWANIA ART. 678 § 1 K.C.
W PRZYPADKU ZBYCIA PRZEZ GMINE LOKALU SOCJALNEGO
W CZASIE TRWANIA NAJMU

W opozycji do prezentowanego wyzej stanowiska znajduje si¢ poglad, wyklu-
czajacy mozliwos$¢ stosowania w analizowanej sytuacji art. 678 § 1 k.c. W konsek-
wencji oznaczatoby to niemozno$¢ wstapienia w stosunek najmu lokalu socjalnego
przez nabywce. Argumentéw dla przyjecia powyzszego stanowiska poszukiwac
nalezaloby gltéwnie w charakterze przedmiotu zbycia. Fakt, Ze jest nim lokal socjal-
ny, a wigc lokal majacy spetnia¢ szczegolne funkcje, laczylby sig z przyjeciem za-
tozenia, ze wigkszos$ci przepisOw o najmie ulokowanych w kodeksie cywilnym
stosowac tu nie mozna. Przede wszystkim regulacja dotyczaca lokali socjalnych
zupelnie nie przystaje do kodeksowej zasady swobody uméw opisanej w art. 353!
k.c. Strony umowy sa bowiem zdeterminowane przez przepisy ustawy o ochronie
praw lokatorow albo prawo miejscowe. Z jednej strony bowiem obowiazek dostar-
czenia obcigza okreslone podmioty, gdyz zgodnie z art. 4 ust. 2 u.o.l. to gmina, a nie
inny podmiot (z wyjatkiem innych jednostek samorzadu terytorialnego), ma zapew-
ni¢ lokal socjalny, zaspokajajac przy tym potrzeby mieszkaniowe gospodarstw do-
mowych o niskich dochodach. Z drugiej strony, najemcami moga by¢ jedynie
osoby odpowiadajace kryteriom wskazanym w przepisach ustawy o ochronie praw
lokatorow, czy prawa miejscowego, sa wigc ,,narzucani” gminom. Dodatkowo
przepisy ustawy ingeruja w tre$¢ umowy, wyznaczajac jej granice. W duzej czesci
sa to przepisy bezwzglednie obowiazujace.

Wigcej roznic opisujacych umowe najmu lokalu socjalnego niz cech wspélnych
z kodeksowym rezimem przewidzianym dla umoéw najmu przemawiatoby wigc za
wykluczeniem stosowania w przypadku najmu lokalu socjalnego duzej czgsci prze-
pisow kodeksu cywilnego, wsrdd nich art. 678 k.c. Rodzi to jednak kolejne pytanie.
Jezeli nabywca nie wstepuje w stosunek najmu, co w tym wypadku dziatoby si¢ ze
stosunkiem prawnym. Istnialoby tu kilka mozliwosci: albo koncepcja, o ktorej byta
mowa wyzej, wedtug ktorej dosztoby do urzeczowienia w pewnym zakresie stosun-
ku obligacyjnego, albo przeksztatcalby si¢ w najem zwyktego lokalu, co nie bytoby
konsekwentne z punktu widzenia wylaczenia stosowania art. 678 § 1 k.c.

Jezeli zatem nabywca nie wstgpowalby w miejsce zbywcy — wynajmujacego,
najem pozostawatby w mocy w uktadzie miedzy dotychczasowymi stronami,
a w stosunku do nowego wiasciciela albo dotychczasowi lokatorzy zajmowaliby

# Uzasadnienie wyroku SN z dnia 23 listopada 1993 r.
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lokal bez tytutu prawnego (i np. nabywca bylby zmuszony do znoszenia tej sytuacji),
albo udatoby si¢ dla dotychczasowych najemcéw zbudowaé wzgledem nabywcey
jakis tytut do zajmowania lokalu.

W jednym z niedawnych orzeczen Sad Najwyzszy wskazat argumenty za wy-
kluczeniem stosowania niektorych przepisow kodeksu cywilnego w odniesieniu do
lokali socjalnych. Oceniajac wprawdzie mozliwo$¢ wstapienia w stosunek najmu
lokalu socjalnego, a nie konsekwencje zbycia takiego lokalu przez gming osobie
trzeciej, w uchwale z dnia 23 wrzes$nia 2010 r.>* Sad Najwyzszy uznat, ze nie istnie-
je mozliwo$¢ wstapienia, na podstawie art. 691 § 1 k.c., w stosunek najmu lokalu
socjalnego, o ktorym mowa w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Sad Najwyzszy
wykluczyt mozliwo$¢ stosowania kilku przepisoéw kodeksu cywilnego w odniesie-
niu do lokali socjalnych, na przyktad art. 674 k.c., wskazujac, ze brzmienie art. 20
ust. 2 u.o.l. wprowadzajacego zakaz wynajmowania lokali socjalnych na czas nie-
oznaczony wyklucza mozliwo$¢ stosowania do tej kategorii lokali powotanego
przepisu. Wykluczyt réwniez Sad Najwyzszy mozliwos¢ utozsamiania lokalu so-
cjalnego z lokalem mieszkalnym, bowiem podczas gdy ten ostatni jest wedtug art. 2
ust. 1 pkt 4 lokalem stuzacym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, lokal socjalny
ma jedynie nadawac si¢ do zamieszkania. W konsekwencji skoro kodeks w art. 691
k.c. postuguje si¢ pojeciem lokalu mieszkalnego, a nie jak w catym rozdziale
,»0 najmie lokalu” pojeciem lokalu, nie mozna w tym wypadku utozsamia¢ lokalu
mieszkalnego z lokalem socjalnym. Zdaniem sadu, uwzgledniajac ,,postulat racjo-
nalnego ustawodawcy, nie nalezy uwaza¢ odregbnie wskazanych poje¢ 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, na pewien tylko czas, dopoki nie bedzie mozliwosci przydzialu
lokalu mieszkalnego™?.

Kolejnym argumentem wspierajacym prezentowana tezg SN jest przeznaczenie
lokalu socjalnego, a wiasciwie funkcja przepisow dotyczacych lokali socjalnych,
majacych za cel pomoc osobom znajdujacym si¢ w trudnej sytuacji. Inny jest zatem
cel tych przepisow i art. 691 k.c., ktory ma umozliwi¢ dalsze najmowania petnowar-
tosciowego mieszkania przez osoby bliskie zmartemu lokatorowi, ktore w mieszkaniu
stale zamieszkiwaty az do jego $mierci. Dodatkowo, majac na uwadze osobisty cha-
rakter prawa do lokalu socjalnego, bo uzalezniony od wykazania sytuacji rodzinnej
i majatkowej osoby uprawnionej, stwierdza sad, ze nie moze w gre wchodzi¢ automa-
tyczne uzyskanie tych uprawnien, poprzez wykazanie tylko statego zamieszkania
z osoba zmarta, majaca do $mierci prawo zajmowania lokalu socjalnego.

Majac na uwadze pokrotce przedstawiona argumentacje sadu, mimo ze dotyczy
ona innego problemu, tj. wylaczenia stosowania art. 691 k.c. w stosunku do lokali

24 Uchwata SN z dnia 23 wrze$nia 2010 r., IIl CZP 51/201, OSNC 2011, nr 3, poz. 25.
% Uzasadnienie uchwaty SN z dnia 23 wrze$nia 2010 .
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socjalnych, uwazam jednak za zasadne odniesienie sig¢ do powotanych przez SN kwestii,
ktore z poziomu analizowanego w artykule problemu maja tez znaczenie.

Przede wszystkim na nieporozumieniu moim zdaniem polega twierdzenie, ze
lokal socjalny nie moze by¢ uznany za lokal mieszkalny?. Na pewno nie przemawia
za tym odrgbna w ustawie o ochronie praw lokatorow od lokalu definicja lokalu
socjalnego. Lokal socjalny jest lokalem mieszkalnym (tzn. stuzy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych lokatora, w przeciwienstwie do lokalu uzytkowego) i tak
jak iinne lokale udostgpniany jest na podstawie umowy najmu. Nie zmienia tej
kwalifikacji jako lokalu mieszkalnego takze to, ze moze by¢ lokalem tzw. substan-
dardowym, czyli o obnizonym standardzie, na co wskazuje zreszta sama jego defi-
nicja powotywana przez SN w uzasadnieniu. Ostatnio, odmiennie od stanowiska
opisanego w powotanej uchwale z 2010 r., co do statusu lokalu socjalnego wypo-
wiedziat si¢ Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 5 kwietnia 2013 r.%’
Tym razem stwierdzit, ze: ,,[...] Mimo odmiennych definicji poje¢ lokal i lokal
socjalny wskazanych w stowniku ustawy oraz uzycia ich obu w art. 14 brak podstaw
do przyjecia, ze w zakresie hipotezy i dyspozycji zawartej w nim normy prawnej sa
one przeciwstawne w tym znaczeniu, ze zwrot »wyrok nakazujacy opréznienie lo-
kalu« nie obejmuje swoim zakresem »wyroku nakazujacego oproznienie lokalu
socjalnego«. Za tym, ze z dystynkcji tej nie mozna wywies¢ tak daleko idacych
wnioskow, poprzestajac na dyrektywach wyktadni gramatycznej, przemawia
w szczeg6Olnosci wyktadnia systemowa, celowo$ciowa i historyczna”. Wypada
wigc z zadowoleniem przyja¢ powyzsze stanowisko odnosnie do statusu prawnego
lokalu socjalnego.

Nie wydaje mi si¢ trafne w konsekwencji wylaczenie mozliwosci wstapienia
w stosunek najmu takiego lokalu takze i z tego powodu, Ze wynajmowane sa one
osobom znajdujacym si¢ w szczegdlnych okolicznos$ciach, co czyni uprawnienie do
lokalu socjalnego osobistym. Tytutem przykladu warto powota¢ tres¢ § 12 in.
uchwaty nr LVIII/1751/2009 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 9 lipca
2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkanio-
wego zasobu miasta stotecznego Warszawy (dalej jako uchwata Rady m.st. Warsza-
wy z 2009 r.)¥. Przepis ten wymaga bowiem, by przyszty najemca lokalu socjalne-
go znajdowat si¢ w szczegodlnie trudnych warunkach i niedostatku. Pomijajac sytuacje,
ktore dopuszcza uchwata w zakresie pomijania kryterium niedostatku, to ostatnie

26 Jeszcze na gruncie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych Z. Bidzinski stwierdzit,
ze: ,,Lokalem socjalnym jest lokal mieszkalny, ktory gmina wynajmuje osobom nie majacym zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych, a znajdujacych si¢ w niedostatku, rodzinom o niskich dochodach, a takze — i to w pierwszej
kolejnosci — tym, ktérym sady, orzekajace ich eksmisjg, przyznaty jednoczesnie uprawnienia do jego otrzymania”;
Z. Bidzinski: Status prawny lokali i ich dysponentow, Warszawa 1998, s. 81.

2 Uchwata SN — Izba Cywilna z dnia 5 kwietnia 2013 r., III CZP 11/13, OSNC 2013, nr 11, poz. 121.

28 Uzasadnienie uchwatly SN z dnia 5 kwietnia 2013 r.

¥ Powotany tekst jest tekstem ujednoliconym uwzgledniajacym zmiany wynikajace z uchwaty nr XVI1/353/2011
Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 16 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 116, poz. 3676).
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oceniane jest takze z uwagi na liczbg osob wchodzacych w sktad gospodarstwa
domowego. Oznacza to, ze zanim osoba zostanie skierowana do zawarcia z nig umo-
wy najmu, miasto dokonuje oceny jej sytuacji rodzinnej i majatkowej, uwzglednia-
jac takze inne osoby z nia zamieszkujace, ktére moga by¢ przeciez brane pod uwage
przy wstapieniu w stosunek najmu.

Poza tym skoro najem lokali socjalnych moze by¢ zawierany jedynie na czas
oznaczony, po uptywie ktorego gmina decyduje, czy umowg przedtuzy¢, czy zakon-
czy¢, to juz powyzsze zapewnia calkiem skuteczny mechanizm ochronny przed
ewentualnym naduzyciem ze strony osob wstepujacych w stosunek najmu. Nawet
wstapienie przez te osoby w terminowa umowe najmu lokalu socjalnego nie oznacza,
ze beda one stale w lokalu przebywaty. Po uptywie terminu, na jaki zawarta zostata
umowa, konieczne bedzie podjgcie przez gming decyzji co do przedtuzania umowy,
a wigc po raz kolejny nastapi¢ musi weryfikacja przestanek umozliwiajacych za-
warcie takiej umowy. Niepotrzebna wobec tego staje si¢ wyktadnia zmierzajaca do
wylaczenia stosowania przepisu art. 691 k.c. w tym wypadku.

5. CZY W RAZIE ZBYCIA LOKALU SOCJALNEGO
NALEZY STOSOWAC ART. 678 K.C.?

Moim zdaniem zbyt mato argumentéw przemawia aktualnie za wykluczeniem
zastosowania art. 678 § 1 k.c. w razie sprzedazy lokalu socjalnego osobie trzeciej
niebedacej gmina czy inng jednostka samorzadu terytorialnego. Nie wydaje mi sig
jednak trafne, by przepis ten mozna byto w analizowanej sytuacji zastosowac
w silniejszej postaci, tzn. by z chwila zbycia lokalu socjalnego, wynajmujacy, czy-
li gmina przestawata nim by¢, a w jej miejsce wstgpowat inny podmiot. Zbycie
lokalu socjalnego osobie trzeciej niebgdacej gming nie powinno wptywacé na istnie-
jacy stosunek najmu tegoz lokalu. Zasadne jest, by najemca lokalu socjalnego po-
zostawat jego dotychczasowy lokator, a wynajmujacym podmiot, ustawowo zobo-
wiazany do jego dostarczenia, czyli gmina. Zmienic si¢ jednak winien status gminy,
tj. w stosunku do najemcy powinna nadal by¢ wynajmujacym lokal socjalny i nie
powinna by¢ zwolniona z dotychczasowych obowiazkow. W konsekwencji gmina
powinna sta¢ si¢ w stosunku do nabywcy najemca. Utworzy si¢ w ten sposob tancuch,
w ktorym dojdzie do przej$cia najmu na nabywce, ale zostanie on ,,uwolniony”
z rezimu dotyczacego lokalu socjalnego. Wstapi w najem lokalu, ktorego tres¢ oprocz
umowy wypetnia¢ beda przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow i kodeksu cy-
wilnego w sposob ogolny od tej pory regulujace najem lokali mieszkalnych. Na-
bywca bgdzie zwiagzany terminem trwania umowy, ale juz nie zamrozonymi staw-
kami czynszowymi. One obowiazuja w chwili przejscia umowy, ale nie na sztywnym
putapie okreslonym przez art. 23 ust. 4 u.0.1., i podlegaja zmianie na zasadach ogol-
nych. Rezim wlasciwy dla lokali socjalnych pozostanie natomiast niezmienny
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w dotychczasowym stosunku obligacyjnym taczacym gming i lokatora. Wprawdzie
lokal nie przestanie mie¢ dla gminy i najemcy statusu lokalu socjalnego, ale nie
moze mie¢ takiego dla nabywcy. Wstapienie gminy w pozycje najemcy oznaczaé
bedzie, ze podmiot ten nadal wykonuje powierzone przez ustaw¢ zadania, a jedynie
podnajmuje lokatorowi lokal socjalny. Jak kilkakrotnie wskazano wyzej, ten obo-
wiazek o charakterze publicznoprawnym cigzy na gminie i nie mozna nim obciazaé
0s6b prywatnych czy innych podmiotow, ktore nie sa zobligowane do jego wypet-
nienia. Dlatego nie moze przejs¢ na nabywce w drodze art. 678 § 1 k.c. Skoro
Trybunat w powolanym wyzej orzeczeniu z dnia 10 pazdziernika 2000 r. sprzeciwit
si¢ przerzucaniu na barki wynajmujacych obowiazkow o charakterze cywilnopraw-
nym (dbalo$¢ o wynajmowane lokale), to tym bardziej trudno bytoby znalez¢ uza-
sadnienie dla wyktadni umozliwiajacej przerzucanie na nich obowiazkow o charak-
terze publicznoprawnym (walki z bezdomnoscia). Poza tym art. 678 § 1 k.c. moze
obejmowac jedynie obowiazki o charakterze cywilnoprawnym, a zapewnienie
i utrzymanie lokalu socjalnego nie naleza do tej kategorii.

Brak jest aktualnie przepisOw w sposob wyrazny wylaczajacy stosowanie
art. 678 § 1 w stosunku do jakiejkolwiek kategorii lokali. Przypomnie¢ w tym miej-
scu nalezy, ze w latach sze$¢dziesiatych, gdy obowiazywata publiczna gospodarka
lokalami mieszkalnymi, w art. 89 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r.
Prawo lokalowe (Dz. U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227) zawarty byt przepis, ktory po-
zbawial mocy art. 371, 373, 374, 380-382, 384 i 388-399 kodeksu zobowiazan’
w odniesieniu do najmu budynkow i lokali podlegajacych przepisom tamtej ustawy.
Mimo podobienstwa regulacji dotyczacej lokali socjalnych i publicznej gospodarki
lokalami mieszkalnymi, takze i w powyzszym stanowisku nie udaloby si¢ odnalez¢
argumentow wspierajacych catkowite wylaczenie art. 678 § 1 k.c. W czasie obo-
wiazywania tych restrykcyjnych przepisow i wykluczenia stosowania art. 399 k.c.
prezentowano stanowisko co do wstapienia nabywcy vis legis w stosunek najmu,
odrzucajac tym samym koncepcj¢ utrzymania najmu mi¢dzy dotychczasowymi
stronami i skutecznosci w stosunku do nabywcy jedynie w pewnym zakresie,
tj. w takim, by byt on zobowiazany do zezwolenia najemcy na korzystanie z lokalu®'.

Wydaje sig, ze jezeli nastgpuje zbycie lokalu socjalnego przez gming czy tez
budynku, w ktorym taki lokal si¢ znajduje, innej niz gmina osobie prawnej czy fi-
zycznej, wowczas zgodnie z art. 678 § 1 k.c. osoba ta staje si¢ wynajmujacym lokal
na dotychczasowych zasadach, ale od tego czasu restrykcje zwiazane z regulacja
lokali socjalnych do niego si¢ nie stosuja. Przechodza na nabywce prawa i obowiaz-

30 Art. 399 k.z. stanowil w § 1, ze w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje
Z mocy samego prawa w stosunek najmu na miejsce zbywcy, moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
terminéw ustawowych. Zgodnie z § 2 powyzsze prawo wypowiedzenia nie stuzy mu, jezeli najem byt ujawniony
w ksiedze hipotecznej (gruntowej) albo jezeli w chwili nabycia rzecz byta juz wydana najemcy, a umowa najmu
byta zawarta na piSmie z data urzgdowo zaswiadczona.

31 7. Radwanski: Najem mieszkar w swietle publicznej gospodarki lokalami, Warszawa 1961, s. 169-170,
a takze prezentowane przez autora argumenty, ktore sktonity go do przyjecia powyzszego stanowiska.

47



Transformacje Prawa Prywatnego 2/2014

ki o charakterze cywilnoprawnym (tj. dotychczasowy ksztatt umowy), ale nie obo-
wiazek utrzymywania lokalu jako socjalnego. Niedopuszczalne bytoby przyjecie,
zgodnie z ktorym nastepuja normalne skutki zbycia, w konsekwencji czego osoba
fizyczna wstgpowataby w prawa i obowiazki wynajmujacego lokal socjalny. Jak
wskazano wyzej, poglad ten jest raczej niemozliwy do zaakceptowania, bowiem
oznaczalby tyle, ze podmiot, nieb¢dacy gmina, przejmowatby jej obowiazki zwia-
zane z zapewnieniem lokali socjalnych. Jezeli jednak rozumowanie powyzsze
miatoby okaza¢ si¢ trafne, to nowy wtasciciel musialby znosi¢ przynajmniej do
czasu zakonczenia umowy warunki, jakie okreslone zostaty w ustawie w zakresie
wynajmu lokali socjalnych, na przyktad obnizony czynsz. To rodzi réwniez watpli-
wosci co do zgodno$ci powyzszego z konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci
nabywecy. Jest takze rzecza dyskusyjna, czy mogiby domagac¢ si¢ od gminy odszko-
dowania za utracone korzysci, w postaci r6znicy miedzy stawkami czynszu, jakie
moglby ustali¢, gdyby wynajal lokal na wolnym rynku, a stawka placona przez
najemcg lokalu socjalnego. Problem niestety nie zakonczylby si¢ w momencie
uplywu terminu, na jaki zawarta zostata umowa najmu lokalu lojalnego, bo wtedy
powstawaloby z kolei pytanie, czy jezeli sytuacja najemcy nie ulegla zmianie, nowy
wynajmujacy musiatby przedtuzy¢ umowg, czy tez obowiazek ,,wracalby” do gminy.

Tych probleméw nie rodzi wyzej przedstawione rozwiazanie odwolujace si¢
do utrzymania stosunku najmu jednak w zmodyfikowanej postaci. W momencie
zbycia lokalu socjalnego nabywca wstgpuje w sytuacje wynajmujacego, niemniej
fancuch ten przeksztalci si¢ w ten sposob, ze najemca stanie si¢ gmina, od ktorej
moze juz zada¢ zwyklej stawki czynszowej. Gmina natomiast podnajmuje lokal
osobie uprawnionej do lokalu socjalnego. Powyzsze rozwiazanie znajduje oparcie
w tresci art. 20 ust. 2a u.o.1., ktory zezwala, by w celu wykonywania zadan, o ktorych
mowa w art. 4, gmina mogta takze wynajmowac lokale od innych wtascicieli
i podnajmowac je osobom, ktorych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochod.
Woéwczas od podnajemcdéw gmina moze pobiera¢ czynsz nizszy niz ten, ktory sama
optaca wlascicielowi lokalu. Takie rozwiazanie godzi w interesy wszystkich stron:
nowy nabywca moze wypowiedzie¢ stawki czynszu i ustali¢ je na wyzszym pozio-
mie, gmina nadal spetnia natozone na nia zadania, a najemca ptaci dotychczasowa
wysoko$¢ stawki czynszowej, wlasciwej dla najmu lokalu socjalnego. Gmina nadal
decyduje, czy po uplywie terminu, na jaki zawarta zostata umowa najmu lokalu
socjalnego, najemca spetnia przestanki zawarcia z nim kolejnej umowy najmu tego
lokalu. Moze tez zrezygnowac z wynajmowania dotychczasowego lokalu i zapew-
ni¢ inny.

Powyzsze akcentuje tez skutki zbycia lokalu, ktére powinny obciaza¢ strony
umowy sprzedazy, a nie najemceg, niemajacego wplywu na zmiang stron umowy.
Ponadto pozostaje w zgodzie z wyrazonym niegdys przez TK pogladem o koniecz-
nos$ci ochrony nabytego legalnie prawa do korzystania z lokalu: ,,[...] Przepis ten
[art. 75 ust. 1 Konstytucji — M.O.] nakazuje ustawodawcy zapewni¢ kazdemu lo-
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katorowi (a nie tylko najemcy) ochrong przed grozba bezdomnosci przez zapewnie-
nie stabilnos$ci (ale nie absolutnej nienaruszalno$ci) nabytego legalnie tytulu praw-
nego do zajmowanego mieszkania [...]. Niezaleznie od kontrowersyjnosci czgsci
przyjetych w niej [chodzi o ustawe o ochronie praw lokatoréw — M.O.] rozwigzan
stwierdzi¢ nalezy, ze zapewnia ona kazdemu lokatorowi jednakowsa (w zasadzie)
ochrong nie tylko przed bezprawnym pozbawieniem tytutu prawnego do zajmowa-
nego lokalu, ale takze przed nadmiernymi — w ocenie ustawodawcy — podwyz-
kami optat za korzystanie z tego lokalu, co zreszta wychodzi poza zakres art. 75
ust. 2 Konstytucji™?.

Nie do konca przekonujace sa argumenty przemawiajace za wytaczeniem za-
stosowania art. 678 § 1 k.c. w przypadku zbycia lokalu socjalnego podmiotowi nie-
bedacemu gmina. Przede wszystkim nie ma wyraznej regulacji, ktora by takie
rozwigzanie wprowadzata. Wylaczenie stosowania tego przepisu mozliwe jest, gdy
,»przejscie” przedmiotu najmu nie nastepuje w drodze czynnosci cywilnoprawne;.
Przedstawiona wyzej analiza nie uzasadnia, dlaczego funkcja ochronna przepisu, dla
ktorej zostat on przez kodeks przyjety, miataby by¢ wytaczona w przypadku zbycia
lokalu socjalnego.

Nalezatoby takze, przyjmujac powyzsze stanowisko, odpowiedzie¢ na pytanie,
co dziatoby si¢ w tych wypadkach z najmem lokalu socjalnego w razie zbycia lo-
kalu. Jezeli przyja¢ zatozenie o urzeczowieniu niektorych aspektéw obowiazku
obligacyjnego, to nalezatoby przyja¢, ze wynajmujacym pozostawataby gmina, ale
dotychczasowi lokatorzy zajmowaliby lokal w stosunku do nabywcy bez tytulu
prawnego (najem nie przechodzilby na nabywce). Urzeczowienie w tym zakresie
stosunku obligacyjnego powodowatoby po stronie nabywcy obowiazek znoszenia
stanu, w ktorym osoba niemajaca wzgledem niego jakiegokolwiek prawa legalnie
przebywataby w jego lokalu. Co wigcej, nie moglby jej wczesniej zakonczyc.
Z drugiej strony powstatby problem ptaconego czynszu. Do kogo i w jakiej wyso-
ko$ci mialby trafia¢? W koncu musiataby si¢ pojawi¢ kwestia roszczenia odszko-
dowawczego. Tu wreszcie pojawia sig kolejny problem dotyczacy jego wysokosci.
Chodzi o to, czy zbycie lokalu doprowadziloby do ,,wygaszenia” wyroku w zakre-
sie orzeczenia o prawie do lokalu socjalnego, czy tez wyrok nalezatoby traktowac
jako niewykonany. Ma to znaczenie dla rozmiaru odszkodowania, bo mimo ze
gmina nie uwolnitaby si¢ od roli wynajmujacego, konieczne bytoby rozwazanie,
czy nabywca mogtby domagac¢ si¢ odszkodowania od najemcy jedynie do wysoko-
$ci dotychczasowej wysokosci placonego czynszu (art. 18 ust. 3 u.o.l.) i ewentualnie
przyshugiwatoby mu roszczenie uzupehiajace do gminy na podstawie art. 18 ust. 5
u.o.l., czy tez odszkodowanie od osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego obej-
mowaloby wysoko$¢ czynszu, jaki wiasciciel moglby otrzymac¢ z tytutu najmu lo-

32 Wyrok TK z dnia 30 pazdziernika 2001 r., K 33/00, OTK 2001, nr 7, poz. 217; orzeczenie powotane
w opracowaniu pod red. M. Zubika: Konstytucja IIl RP..., op. cit., s. 390.
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kalu (art. 18 ust. 2 u.0.l.). Rozwiazanie to, jak wida¢, rodzi wiele komplikacji dla
najemcy lokalu socjalnego, w konsekwencji prowadzi takze do pogorszenia jego
potozenia. Na podstawie czynnosci cywilnoprawnej, w ktorej nie bierze udziah,
pozbawiony zostalby tytutu do zajmowania dotychczasowego lokalu. Juz w zwiaz-
ku z powyzszym rodzi si¢ pytanie, czy powyzsza wykltadnia nie pozostawataby
w sprzecznosci z art. 2 1 art. 76 Konstytucji RP. Orzecznictwo Trybunatu Konstytu-
cyjnego nadato ogolnej zasadzie demokratycznego panstwa prawnego wiele szcze-
gotowych znaczen, w tym migdzy innymi zaufania obywateli do panstwa i stano-
wionego przez nie prawa, ktéra rozumiana tez bywa jako zasada lojalnosci panstwa
wobec obywatela®. Wynika z niej chocby to, ze prawo powinno by¢ stanowione
i stosowane w taki sposob, by nie stawalo si¢ swoista putapka dla obywatela i aby
mogt on uktadaé swoje sprawy w zaufaniu, iz nie naraza si¢ na prawne skutki, kto-
rych nie mégt przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji i dziatan*. Z zasady
demokratycznego panstwa prawnego wynika tez zasada ochrony praw nabytych czy
zasada wykonywania wyrokow sadowych™®. Ta ostatnia zasada w literaturze ilustro-
wana jest wyrokiem TK z dnia 4 kwietnia 2001 r. (K. 11/00), w ktérym to Trybunat
wywazal interesy najemcow i wlascicieli. Wskazatl w nim migdzy innymi, ze: ,,Ochro-
na dhluznikéw, w tym przypadku najemcow, ktorzy ze wzgledu na swa trudna sytua-
cj¢ ekonomiczna nie sa w stanie uiszcza¢ czynszu i innych naleznos$ci za zajmowane
mieszkanie, nie moze prowadzi¢ do pozbawienia wtascicieli prawa do ich wlasnosci.
[...] tak rozumiane prawa, bez skutecznej ochrony sadowej, statyby si¢ deklaracja
intencji ustrojodawcy. Jest rzecza panstwa, w jaki sposob zapewni¢ minimum ochro-
ny zyjacych w niedostatku najemcéw, czy tez poprzez dodatki mieszkaniowe, czy
realny dostep do lokali socjalnych™*. Potwierdza ono obowiazek panstwa (aktualnie
gminy) do dostarczenia najemcom lokali socjalnych, ktéry nie moze wskutek czyn-
nosci cywilnoprawnej przechodzi¢ na inne podmioty kosztem dotychczasowego
najemcy.

6. WNIOSKI

1. W razie zbycia przez gming osobie trzeciej, niebedacej gmina ani inna jednost-
ka samorzadu terytorialnego, lokalu socjalnego w trakcie trwania najmu nie
mozna wylaczy¢ stosowania art. 678 § 1 k.c.

2. Gming, mimo przej$cia wlasnosci i najmu na nabywce, nadal obciaza obowia-
zek zapewnienia lokalu socjalnego. Nowy nabywca lokalu, wstgpujacy w sy-

3 ]. Oniszczuk: Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego na poczqt-
ku XXT w., Warszawa 2004, s. 4, takze s. 196 i 205.

3 J. Oniszczuk: Konstytucja..., op. cit., s. 205, powotuje tu orzeczenie TK z dnia 7 lutego 2001 r. (K. 27/00).

35 Ibidem, s. 261.

3¢ Ibidem.
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tuacje prawng wynajmujacego, staje si¢ strong umowy najmu, ale uwolnionego
z rezimu regulujacego lokale socjalne.

3. Mimo ze wynajmujacym staje si¢ osoba trzecia, pozostawienie przy gminie
obowiazku zapewnienia lokalu socjalnego dotychczasowemu najemcy thuma-
czy¢ nalezy publicznoprawnym charakterem tegoz zobowigzania.

4. Stosunek prawny dotyczacy najmu lokalu socjalnego po jego zbyciu przez
gming osobie trzeciej, na ktorej nie spoczywa obowiazek zapewnienia najemcy
lokalu socjalnego, przedstawia si¢ nastgpujaco: nabywce lokalu taczy, na zasa-
dach ogolnych, stosunek najmu z gmina, ktora podnajmuje ten lokal dotych-
czasowemu najemcy na zasadach ustalonych przez przepisy ustawy o ochronie
praw lokatorow dla lokali socjalnych. Podstawe prawna podnajmowania loka-
lu w tym wypadku stanowi art. 20 ust. 2a u.o.l.

MAGDALENA OLCZYK

THE LEGAL POSITION OF PARTIES OF LEASE CONTRACT
OF A SOCIAL APARTMENT IN CASE OF SALE OF THE LEASED
PROPERTY TO A THIRD PARTY THAT IS NOT
A LOCAL GOVERNMENT ENTITY

Summary

The main purpose of the article is to analyze the rights and obligations of the parties
of lease contract of a social apartment after the lessor sold the property to a third person.
The Polish Civil Code (CC) provides in Art. 678 § 1 that in case of alienation of the leased
property, the new owner enters into all rights and obligations resulting from the lease contract.
This is the general rule. However, according to the Polish Act on Protection of the Rights of
the Residents (p.r.r.), social apartments form a particular group of dwellings intended for
lease to the poor. Some specific rules are applicable to the lease of social apartments,
e.g. the rent for such apartment is set very low. The local governments are obliged to ensure
sufficient number of such apartments for people in need. This is a public obligation arising
from the Polish Constitution.

Therefore, if a local government intends to sell such apartments, the question is
whether the acquirer who is not an entity of anther local government (e.g. is a natural person
who is not under obligation to provide such apartments) enters into the rights and obligations
of the former lessor. On one hand, a negative answer could result in the lack of protection
for the lessee. This complicated situation compels to reasonable consideration. According
to author, the acquirer who is not a entity of local government will become a party of the
lease contract, but with one modification: he cannot bear the obligations arising from
the public law. Consistently, there are two lease contracts. The first one, between the
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acquirer and alienator which is governed by general rules (i.e. CC), and the second between
the community (alienator) and the tenant. The second one is transformed into a sublease,
which is possible according to Art. 20(2a) p.r.r. This solution allows for the contracts of lease
of the social apartments to be continued and to protect the rights of tenants, and at the same
time the acquirer is not burdened by public obligations, which remain by the proper entity.



