Lokal zastepczy bez zgody gminy
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Osoba korzystajaca z lokalu mieszkalnego na podstawie umowy uzyczenia, zawartej z najemca lokalu
bez zgody wynajmujacego wymaganej w art. 6882 k.c., jest lokatorem w rozumieniu art. 2 ust 1 pkt 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego. Uchwalg tej tresci podjat niedawno Sad Najwyzszy.

Przedmiotowa uchwata zapadta w stanie faktycznym, w ktérym gmina wynajmowata lokal najemcy X,
ktory to oddal w drodze uzyczenia ten lokal rodzinie Y. Migdzy gming a najemca X doszto do
rozwigzania umowy najmu, w konsekwencji czego gmina wystapita z powddztwem przeciwko rodzinie
Y, ktora faktycznie zaymowatla lokal. Sad pierwszej instancji uznat, ze rodzinie Y przystuguje lokal
zastgpczy, gdyz legitymuje si¢ ona pochodnym prawem do zajmowania lokalu. Gmina, kwestionowata to
stanowisko, gdyz nie wyrazita zgody na uzyczenie lokalu przez najemce X rodzinie Y. Sad drugiej
instancji zwrocit si¢ do Sadu Najwyzszego z nastgpujacym pytaniem prawnym: ,,Czy osoba, ktdrej
najemca oddat lokal mieszkalny do bezptatnego uzywania bez zgody wynajmujacego, jest lokatorem w
rozumieniu art. 2 ust. 1 punkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego."

Sad Najwyzszy podejmujac uchwate wskazat, ze ustawa ta ma charakter przede wszystkim ochronny a jej
przejawem jest zapobieganie bezdomnosci. Zgodnie z wyktadnia, jezeli osoba, ktdéra wynajmuje lokal ma
jakikolwiek tytut prawny do lokalu, uznawana jest za lokatora, niezaleznie od tego, czy przystugujacy jej
tytut bezposrednio pochodzi z prawa wtasnosci, czy jak w przypadku uzyczenia, jest to prawo posrednie,
pochodzace od najemcy lokalu. W zwigzku z czym uprawnienia do lokalu socjalnego co do zasady
przyznawane sa w kazdym wypadku, kiedy osoba zajmujaca lokal 1 podlegajaca eksmisji nie zajeta tego
lokalu samowolnie. Zgodnie z artykutem 688> Kodeksu cywilnego, bez zgody wynajmujacego najemca
nie moze oddac lokalu lub jego czgsci do bezptatnego uzywania ani go podnajaé. Jednak, w sytuacji, w
ktorej najemca nie uzyskatl, pomimo istnienia obowiazku, zgody wynajmujacego, a zawarl z osobg trzecia
umowe¢ o oddanie w bezptatne uzyczenie lub podnajem, umowa taka nie jest dotkni¢ta sankcja
niewaznosci ani bezskutecznosci, w zwiazku z tym, ze ustawa nie przewiduje mozliwosci potwierdzenia
umowy przez wynajmujacego. W takim wypadku wynajmujacy, moze wypowiedzie¢ umowe najmu
najemcy, z uwagi na brak zgody, wymaganej na podstawie art. 688> Kodeksu cywilnego. Sad Najwyzszy
wskazal, 1z to rozstrzygnigcie zapewnia wilascicielowi mozliwos¢ podjecia decyzji, czy umowe najmu
rozwigzac czy tez nie. Rozwigzanie to nalezy, uznac za lepsze, gdyz zar6wno zapewnia ochrong
wynajmujacemu jak i chroni osoby, ktére zajmuja lokal.
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