Uchwata z dnia 25 czerwca 2008 r., lll CZP 37/08

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Marian Kocon (sprawozdawca)

Sedzia SN Katarzyna Tyczka-Rote

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Gminy W. przeciwko Krzysztofowi B.
0 eksmisje, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 25
czerwca 2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy we
Wroctawiu postanowieniem z dnia 14 grudnia 2007 r.:

"Czy uchwata rady gminy wydana na podstawie przepisu art. 21 ust. 1 pkt 3
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. poz. 266, ze zm.), bedaca aktem prawa
miejscowego, przewidujgca w sposob niestanowczy mozliwos¢ zawarcia umowy
najmu konkretnego lokalu mieszkalnego miedzy gming a osobg spetniajgca
wszelkie kryteria wskazane w tej uchwale moze by¢ dla tej osoby zrédtem
roszczenia o zawarcie umowy najmu tego lokalu, czy tez kontroli sgdu
powszechnego podlega jedynie odmowa zawarcia umowy najmu pomiedzy gming a
takg osobg pod kgtem zgodnosci zachowania gminy ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa i zasadami wspétzycia spotecznego (art. 5 k.c.)?"

podjat uchwate:

Uchwala rady gminy podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr
31, poz. 266 ze zm.) nie stanowi podstawy roszczenia 0 zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego dla osoby spetniajgcej kryteria przewidziane w tej

uchwale.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy we Wroctawiu wyrokiem z dnia 30 stycznia 2007 r. utrzymat w
catosci w mocy wyrok zaoczny tego Sgdu z dnia 27 lipca 2006 r., ktorym nakazat
pozwanemu wydac¢ powodowej Gminie blizej okreslony lokal mieszkalny.
Jednoczesnie orzekt, ze pozwanemu przystuguje prawo do lokalu socjalnego i
wstrzymat wykonanie wydania lokalu do czasu ztozenia przez Gmine oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Ustalono, ze powodowa Gmina w 1995 r.
zawarta z J6zefg U. umowe najmu lokalu mieszkalnego, w ktorej pozwany zostat
wskazany jako osoba uprawniona do wspoélnego z nig zamieszkania. Pozwany wraz
Z najemczynig mieszkat w tym lokalu do chwili jej Smieci (2005 r.). W tym czasie
opiekowat sie najemczynig oraz dbat o stan mieszkania. Obecnie pozostaje w
konkubinacie i z tego zwigzku ma dwumiesieczne dziecko.

Rozpoznajgc apelacje pozwanego, Sgd Okregowy powzigt powazng
watpliwos¢ odzwierciedlong w tresci przytoczonego na wstepie zagadnienia
prawnego, przedstawionego Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota przedstawionego zagadnienia prawnego sprowadza sie do
rozstrzygniecia kwestii, czy uchwata rady gminy wydana na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U.
2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. — dalej: "u.o.p.l.") stanowi podstawe roszczenia o
zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego dla osoby spetniajgcej kryteria
przewidziane w tej uchwale. Sgd Okregowy podstawy tego roszczenia poszukiwat w
art. 4 oraz art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 u.o.p.l., a takze w uchwale podjetej przez rade
gminy.

Artykut 4 u.o.p.l. okresla w sposob ogdlny, programowy, zadania gmin
zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej. Ze
sposobu ujecia tej regulacji nalezy wnosi¢, ze ustawodawca swiadomie odszedt od
sformutowan uzytych w art. 4 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz.
787 ze zm.), ktére wzbudzity watpliwosci w kwestii powstawania roszczenia o
zawarcie umowy najmu lokalu nalezgcego do gminnych zasobéw mieszkaniowych.
W orzecznictwie i doktrynie ostatecznie odrzucono wéwczas stanowisko o
przystugiwaniu tego roszczenia wprost z art. 4 ustawy o najmie lokali (por.

orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 pazdziernika 1995 r., K 4/95, OTK



Zb.Urz. 1995, nr 2, poz. 11 oraz uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 30 kwietnia
1997 r., Il CZP 13/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 104 i z dnia 5 listopada 1997 r., lll ZP
37/97, OSNAPUS 1998, nr 7, poz. 200). Tym bardziej wiec tego stanowiska nie
mozna wywodzi¢ z art. 4 u.o.p.l., ktéry w ogélnym sformutowaniu ustanawia nowe
zadanie wlasne gminy jako jednostki samorzadu terytorialnego, podczas gdy
poprzednio przepis bardziej stanowczo i w sposob niejako zindywidualizowany
stanowit 0 ,zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty
mieszkaniowej”. Pewna stanowczos¢ ujecia dostrzegalna jest wprawdzie w art. 4
ust. 2 u.o.p.l., stosownie do ktérego gmina ,zapewnia lokale”, jednak unormowanie
to dotyczy jedynie lokali socjalnych i zamiennych, a ponadto obowigzek gminy nie
ma charakteru ogdlnego, lecz jest realizowany ,na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie”. Z tak sformutowanego przepisu nie mozna zatem
wprost wywodzic¢ roszczenia o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z
gminnych zasobdw mieszkaniowych.

Samoistnego zrddta roszczenia nie stanowig takze art. 21 ust. 1 pkt 2 oraz ust.
3 u.o.p.l. Artykut 21 ust. 1 pkt 2 dotyczy uchwalania zasad wynajmowania lokali,
przy czym konkretyzacja przedmiotu tych zasad nastgpita w ust. 3. Z uzycia stowa
,zasady” nalezy wnosi¢ o ogdélnym, kierunkowym dziataniu art. 21 ust. 1 pkt 2
u.o.p.l., z ktérego nie mozna wyprowadzac konkluzji o powstaniu roszczenia o
zawarcie umowy najmu konkretnego lokalu. Poza tym, uchwata rady gminy, podjeta
w wykonaniu ustawowej delegacji przewidzianej w art. 21, takze okresla jedynie
zasady wynajmowania lokali. (...)

Tych wnioskéw nie podwaza tres¢ art. 21 ust. 3 u.o.p.l., nie mozna bowiem
wywodzi¢ powstania prawa podmiotowego z samego odwotania sie w tym przepisie
do koniecznosci ustalenia w uchwale rady gminy m.in. wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcego oddanie w najem lub w podnajem lokalu
na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, warunkéw zamieszkiwania
kwalifikujgcych wnioskodawce do ich poprawy, kryteriow wyboru oséb, ktérym
przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i
lokalu socjalnego, trybu rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw o najem lokali
zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali socjalnych oraz sposobu poddania
tych spraw kontroli spotecznej, czy tez zasad postepowania w stosunku do oséb,
ktore pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem

nie wstgpity po Smierci najemcy.



Przechodzac do rozstrzygniecia kwestii, czy spetnienie wymagan wskazanych
w uchwale rady gminy stwarza po stronie cztonka wspoélnoty samorzgdowej
roszczenie o zawarcie umowy najmu lokalu, nie mozna pomijac, ze rada gminy
dysponuje jedynie delegacjg ustawowg do okreslania zasad wynajmowania lokali,
obejmujgcych ,w szczegolnosci” kwestie wymienione w art. 21 ust. 3. Dziatania rady
gminy nie moga zatem wykraczac poza sfere ustalania tych zasad i siega¢ do
wywotywania skutkow w dziedzinie konkretnych aktéw gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy, podejmowanie bowiem czynnosci w tym zakresie nalezy nie
do rady, lecz do organu wykonawczego gminy. Tymczasem przyjecie, ze wprost z
uchwaty wynika po stronie obywatela roszczenie o zawarcie umowy najmu
prowadzitoby do odjecia organowi wykonawczemu rzeczywistej mozliwosci
prowadzenia gospodarki mieszkaniowej; jego rola sprowadzataby sie do ztozenia
oswiadczenia woli w przedmiocie nawigzania stosunku najmu, niejako
wymuszonego koniecznoscig wykonania powstatego juz wczesniej obowigzku
okreslonego w tresci roszczenia. Taki stan rzeczy nie miesci sie w granicach
ustawowej delegacji udzielonej radom gmin w art. 21 u.o.p.l., w orzecznictwie
bowiem rygorystycznie rozumiana jest mozliwos¢ ingerencji przez jeden organ
gminy w uprawnienia innego organu (por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11
stycznia 1995 r., Il ARN 76/94, OSNAPUS 1995, nr 11, poz. 128 i z dnia 8 lutego
1996 r., Il ARN 64/95, OSNAPUS 1996, nr 16, poz. 218). Wprawdzie juz ustalenie
zasad wynajmowania lokali prowadzi do ograniczenia swobody gminy w doborze
przysztych najemcow, jednak w zakresie wynikajgcym z art. 21 jest to uzasadnione
konieczno$cig stosowania czytelnych, przyjetych ze spoteczng aprobatg zasad
korzystania z komunalnych zasobow mieszkaniowych. Ograniczenia te nie mogg
jednak wykraczac poza ramy okreslone w art. 21 i by¢ konkretyzowane — w
granicach delegacji — w uchwale rady gminy. (...)

Z tych wzgledow podjeto uchwate, jak na wstepie.



