Uchwata z dnia 9 lutego 2007 r., lll CZP 157/06

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Jozef Fragckowiak
Sedzia SN Marian Kocon

Sad Najwyzszy w sprawie ze skargi wierzycieli Henryka i Haliny L. przy
uczestnictwie dtuznikow Sylwestra i Krystyny B. na zaniechanie podjecia czynnosci
przez komornika sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w S., po rozstrzygnieciu w
Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 9 lutego 2007 r. zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Szczecinie postanowieniem z
dnia 15 wrzes$nia 2006 r.:

,Czy W postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym na podstawie wyroku
nakazujgcego wydanie domku rekreacyjnego, w ktérym dtuznicy faktycznie
zaspokajajg swoje potrzeby mieszkaniowe ma zastosowanie art. 1046 § 3-8 k.p.c.?”

podjat uchwate:

Przepisy art. 1046 § 3-8 k.p.c. stosuje sie w postepowaniu egzekucyjnym
prowadzonym na podstawie wyroku nakazujgcego wydanie altany
posadowionej na terenie rodzinnych ogrodéw dziatkowych (ustawa z dnia 8
lipca 2005 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych, Dz.U. Nr 169, poz. 1419), w

ktoérej dtuznik faktycznie zaspokaja swoje potrzeby mieszkaniowe.

Uzasadnienie

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne
powstato w toku rozpoznawania zazalenia wierzyciela na postanowienie Sadu
Rejonowego oddalajgce skarge ztozong na podstawie art. 767 k.p.c., w ktorej
wierzyciel zakwestionowat odmowe podjecia czynnosci przez komornika do czasu
dostarczenia przez wierzyciela tymczasowego pomieszczenia w toku egzekuciji
Swiadczenia polegajgcego na wydaniu domku rekreacyjnego znajdujgcego sie na

obszarze pracowniczych ogrodow dziatkowych. Jednoczes$nie wnidst o nakazanie



komornikowi przeprowadzenia eksmisji dtuznikdw ze wskazanego domku oraz o
wydanie go wierzycielowi.

Oddalajgc skarge, Sgd Rejonowy polecit komornikowi wystgpienie do Sadu
Okregowego o dokonanie wyktadni tytutu wykonawczego przez podanie, na jakiej
podstawie powinien zosta¢ on wykonany (art. 1046, czy tez art. 1041 k.p.c.) oraz
czy — skoro dtuznicy wykorzystujg domek rekreacyjny w celu zaspokajania celéw
mieszkaniowych — znajduje zastosowanie art. 1046 § 3 i nast. k.p.c. Wedtug Sadu
Rejonowego, do tego czasu dalej idgca skarga wierzyciela nie moze zostac¢
uwzgledniona.

Postanowienie to zaskarzyt zazaleniem wierzyciel, a przy jego rozpoznaniu
wytonito sie zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci o tresci
sformutowanej na wstepie uchwaty, ktére Sad Okregowy przedstawit do
rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu. Podnidst, ze przepisy kodeksu postepowania
cywilnego nie zawierajg definicji lokalu stuzgcego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, o ktorym stanowi art. 1046 § 4 k.p.c. O ile art. 2 ust. 1 pkt 4
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. — dalej: "u.o.p.l.") precyzuje, jakie pomieszczenia nie stanowig
lokalu w rozumieniu tej ustawy, o tyle art. 1046 k.p.c. podobnego doprecyzowania
nie zawiera, skad wynika — w ocenie Sgdu Okregowego — ze dla interpretacji
miarodajne by¢ powinno jedynie faktyczne wykorzystywanie lokalu na potrzeby
mieszkaniowe. Poza tym, w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. ustawodawca wyraznie
przeciwstawia celowi w postaci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jedynie
krotkotrwaty pobyt, m.in. w budynkach stuzgcych do celéw wypoczynkowych. W
nastepstwie tego, jedynie kumulacja dwéch przestanek, tj. krétkotrwatosci pobytu
oraz pobytu w domku rekreacyjnym, mogtaby wytgczaé ochrone. W konsekwencji
Sad Okregowy uznat, ze ,jezeli zatem dtuznicy w domku rekreacyjnym zaspokajajg
potrzebe wypoczynku, to wtedy nie obejmuje ich ochrona przewidziana w art. 1046
§ 3-8 k.p.c., natomiast kiedy zaspokajajg w nim potrzeby mieszkaniowe, to ta
ochrona im przystuguje”.

Trzeba nadmienié, ze postanowieniem z dnia 3 kwietnia 2006 r., wydanym w
toku postepowania zazaleniowego, Sgd Okregowy w Szczecinie odmowit

dokonania wyktadni wyroku stanowigcego tytut wykonawczy stwierdzajgc, ze sad



meriti nie podejmuje decyzji co do sposobu wykonania orzeczenia. Decyzje takg —
zdaniem Sadu — podejmuje komornik na podstawie ustawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przed podjeciem merytorycznych rozwazan dotyczgcych przedstawionego
zagadnienia prawnego konieczne jest poczynienie dwdéch uwag wstepnych.

Po pierwsze, omawiane zagadnienie prawne zostato przedstawione do
rozstrzygniecia w sprawie, w ktérej Sgd Rejonowy oddalit skarge zmierzajgcg do
wydania komornikowi polecenia dokonania czynnosci egzekucyjnych i nakazat
zwrdcenie sie do sgdu z wnioskiem o dokonanie wyktadni orzeczenia stanowigcego
tytut wykonawczy. Zarbwno w stanie prawnym poprzedzajgcym wejscie w zycie
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804), jak rowniez obecnie,
zazalenie w postepowaniu egzekucyjnym przystuguje wytgcznie w sytuacjach
okreslonych w ustawie (art. 7674 k.p.c.). Kodeks nie stanowi, ze na postanowienie
wydane w nastepstwie rozpoznania skargi na czynnosci komornika przystuguje
zazalenie. Przy uwzglednieniu nakazu odpowiedniego stosowania do postepowania
egzekucyjnego przepisow o procesie (art. 13 § 2 k.p.c.) w orzecznictwie Sgdu
Najwyzszego uksztattowato sie stanowisko, ze postanowienie moze by¢ zaskarzone
zazaleniem, jezeli konczy bgdz zmierza do zakonczenia postepowania
egzekucyjnego. Takie stanowisko wynika jednoznacznie z uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 28 listopada 1969 r., lll CZP 83/69 (OSNCP 1970, nr 6, poz.
105) oraz postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 17 sierpnia 2005 r., | CNP 4/05
(nie publ.). Z tych wzgledow dopuszczalno$¢ zazalenia na postanowienie sadu
pierwszej instancji wydane w sprawie rozpoznawanej przez Sgd Okregowy, w
zakresie, w jakim rozstrzygniecie to oddala skarge na zaniechanie czynnosci oraz
nakazuje komornikowi zwrocic sie o wyktadnie wyroku, budzi zastrzezenia;
rozstrzygniecia takie nie konczg postepowania w sprawie egzekucyjnej. Akceptujac
ten poglad, zaskarzalnos¢ postanowienia sgdu pierwszej instancji mozna by
ttumaczy¢ w ten tylko sposob, ze postanowienie to ,zmierza” do zakonczenia
postepowania egzekucyjnego.

Po drugie, Sad Okregowy przyjat, ze w rozwazanej sprawie egzekucja
powinna sie toczy¢ w sposéb okreslony w art. 1046 k.p.c. Stanowisko to jest
konsekwencjg zatozenia, ze domek rekreacyjny, do ktdrego zostata skierowana
egzekucja, jest nieruchomoscig w rozumieniu art. 46 k.c. jako budynek trwale



zwigzany z gruntem, stanowigcy odrebny przedmiot wiasnosci. Tym samym Sad
Okregowy posrednio przyjmuje, ze w rozwazanej sprawie chodzi o egzekucje
polegajgca na wydaniu nieruchomosci.

W zwigzku z tym nalezy zauwazy¢, ze jakkolwiek art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 8
lipca 2005 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (Dz.U. Nr 169, poz. 1419 — dalej:
"u.r.o0.d.") jest uwazany za odstepstwo od zasady superficio solo cedit, to jednak
status prawny obiektéw posadowionych na dziatkach stanowigcych czesc
rodzinnego ogrodu dziatkowego i trwale zwigzanych z gruntem, nie jest w
pismiennictwie ujmowany jednolicie. Przepisy powotanej ustawy nie okreslajg blizej
obiektow, ktére mogg by¢ zbudowane na dziatce, a w szczegdlnosci nie wystepuje
w nich pojecie ,domku rekreacyjnego”. Z uchwalonego przez Krajowg Rade
Polskiego Zwigzku Dziatkowcdw dnia 7 kwietnia 2004 r. regulaminu rodzinnego
ogrodu dziatkowego (dalej: "regulamin") wynika natomiast, ze dziatka moze by¢
wyposazona w altane, bedgcg obiektem wolnostojgcym, parterowym, ktora nie
moze przekracza¢ wymiaréw okreslonych w § 108 regulaminu. Pojeciem ,altany”
operuje takze ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (jedn. tekst: Dz.U. z
2006 r. Nr 156, poz. 118 — dalej: "Pr.bud."), wytgczajgc obowigzek uzyskiwania
pozwolenia na budowe oraz zgtoszenia budowy altan na obszarze rodzinnych
ogroddéw dziatkowych, jezeli mieszczg sie one w wymiarach pokrywajgcych sie z
najwyzszymi wielkosciami okreslonymi w regulaminie.

Przyjmujgc, ze zgodnie z art. 15 ust. 2 u.r.o.d. altana nie jest czescig sktadowg
gruntu, lecz odrebnym przedmiotem wiasnos$ci uzytkownika dziatki, dla uznania jej
za nieruchomosc¢ budynkowg w ujeciu art. 46 k.c. konieczne bytoby uznanie jej za
budynek. Rozwazajgc to pojecie na tle art. 235 k.c. w uzasadnieniu uchwaty z dnia
21 kwietnia 2005 r., lll CZP 9/05 (OSNC 2006, nr 3, poz. 44), Sad Najwyzszy
przeciwstawit okresleniu ,budynek” pojecia ,wiata”, ,altana” i ,urzgdzenia linowe”,
wskazujgc, ze budynek jest obiektem budowlanym o wyraznie zamknietej bryle.
Nasuwa sie jednak wrazenie, ze Sad Najwyzszy uzyt stowa ,altana” w innym
Zznaczeniu niz przyznaje sie nazwie ogolnie stosowanej dla okreslenia obiektow
stawianych na dziatkach bedgcych czescig pracowniczych (rodzinnych) ogrodéw
dziatkowych. Obiekty te najczes$ciej nie stanowig lekkich, otwartych konstrukgciji, lecz
majg wtasnie zamknietg bryte. Ponadto, kierujgc sie wynikajgcymi z akt sprawy
danymi na temat altany, w ktérej przebywajg dtuznicy, trudno jg okresli¢ inaczej niz

zbudynek”, wolnostojgcy, murowany obiekt budowlany, trwale zwigzany z gruntem,



podpiwniczony, dwukondygnacyjny, o powierzchni 70 m2. Na marginesie doda¢
mozna, ze powierzchnia ta przekracza dwukrotnie przewidziane w art. 29 ust. 1 pkt
4 Pr.bud. dopuszczalne wymiary, ktérym musi odpowiadac altana dla zwolnienia z
obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe. Przekracza réwniez normy
przewidziane w § 107 regulaminu oraz nie jest objeta zwolnieniem od podatku od
nieruchomosci przewidzianym w art. 7 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 12 stycznia 1991
r. o podatkach i optatach lokalnych (jedn. tekst: Dz.U. z 2006 r. Nr 121, poz. 844).
Sytuaciji takiej dotyczy wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 6
pazdziernika 2000 r., IV SA 363/98 ("Wspdlnota" 2000, nr 46, s. 51), w ktérym
stwierdzono, ze altang moze by¢ tylko obiekt wybudowany z zachowaniem
warunkéw regulaminu pracowniczych ogrodow dziatkowych i stuzgcy do korzystania
z dziatki znajdujgcej sie na terenie tych ogrodow. Innego rodzaju obiekty nie sg
altanami w rozumieniu przepisdéw o pracowniczych ogrodach dziatkowych i Prawa
budowlanego.

Jednakze poglad Sadu Okregowego jest trafny, nawet przy przyjeciu
rozumowania odmiennego. Wprawdzie w tresci tytutu wykonawczego moéwi sie o
,wydaniu domku”, to jednak, majgc na wzgledzie okolicznosci sprawy
rozpoznawanej przez Sgd Okregowy, cel prowadzonej egzekucji polega na
opréznieniu ,domku” z osoby dtuznika oraz znajdujgcych sie tam innych osob i
ruchomosci; dopiero z tg chwilg zisci sie gospodarczy sens swiadczenia
polegajgcego na ,wydaniu domku”. Méwigc krotko, chodzi o eksmisje dtuznika.

Artykut 1046 k.p.c., obok egzekucji polegajacej na wydaniu nieruchomosci,
reguluje takze egzekucje polegajgca na oprdznieniu pomieszczenia. Przepis ten nie
zaktada jako przestanki jego zastosowania, by oprézniane pomieszczenie byto
czescig obiektu (konstrukcji), ktdrg mozna uznac za nieruchomos¢ w rozumieniu
art. 46 k.c. Podobnie kwestie te ujmuje art. 141 i nast. ustawy z dnia 17 czerwca
1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r.
Nr 229, poz. 1954). W tej sytuacji alternatywny sposob egzekucji mogtby wynikaé
jedynie z art. 1041 k.p.c., jednakze okreslony tam sposob postepowania nie jest
adekwatny w sytuacji, w ktoérej chodzi o opréznienie pomieszczen z ludzi i innych
przedmiotdéw, chocby nawet stanowity one element konstrukcji, niespetniajgcej z
punktu widzenia prawa rzeczowego kryteriow do uznania jej za nieruchomos¢, nie
bedac zarazem czescig sktadowg nieruchomosci, nie okresla bowiem w ogole np.

sposobu postepowania z ruchomosciami, niemogacych znajdowac sie w



pomieszczeniu, a takze z osobami zajmujgcymi je wraz z dtuznikiem. Nalezy zatem
uznac, ze sposbb egzekucji sprowadzajgcej sie do usuniecia z pomieszczenia ludzi
i przedmiotow regulowany jest wyczerpujgco w art. 1046, nie zas art. 1041 k.p.c., i
to bez wzgledu na konstrukcje tego pomieszczenia. Harmonizuje to z
dotychczasowymi poglgdami literatury, w ktérych pojecie ,pomieszczenia” uzyte w
art. 1046 k.p.c. rozumiane jest szeroko i objecie nim pomieszczenia znajdujgcego
sie w takim obiekcie, jak altana posadowiona na dziatce na obszarze rodzinnego
ogrodu dziatkowego, nie pocigga za sobg zadnych sprzecznosci.

Podstawowy problem w niniejszej sprawie sprowadza sie do udzielenia
odpowiedzi na pytanie, czy altana (domek rekreacyjny) posadowiona na dziatce
stanowigcej czes$¢ rodzinnego ogrodu dziatkowego w znaczeniu przepisow ustawy
o rodzinnych ogrodach dziatkowych i zajmowana na cele mieszkalne moze by¢
uznana za lokal stuzgcy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika w
rozumieniu art. 1046 § 3 k.p.c.

Przepis art. 1046 k.p.c. normuje m.in. sposob egzekucji oproznienia lokali i
innych pomieszczen. Paragrafy § 3-8 tego przepisu obejmujg szczegdlne reguty
postepowania dotyczgce oprdznienia ,lokali stuzgcych zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych dtuznika". Polegajg one, ogdlnie rzecz ujmujgc, na wytgczeniu
mozliwosci usuniecia z lokalu oséb zajmujgcych lokal wraz z dtuznikiem przy
wykorzystaniu art. 1046 § 2 k.p.c., wskazaniu, ze w sytuaciji tej wykluczone jest
zastosowanie art. 791 § 1 k.p.c., nakazie wstrzymania czynnosci do czasu, gdy
gmina udostepni tymczasowe pomieszczenie lub gdy dtuznik znajdzie takie
pomieszczenie, jezeli egzekucja prowadzona jest na podstawie tytutu
wykonawczego, z ktérego nie wynika prawo do lokalu socjalnego lub zamiennego, a
takze wowczas, gdy egzekucja dotyczy osdb matoletnich lub
ubezwtasnowolnionych. W tym przypadku, wstrzymujgc sie z dokonaniem
czynnosci, komornik zawiadamia jednoczesnie sad opiekunczy (art. 1046 § 8
k.p.c.). Poniewaz przepisy te, jako czes¢ prawa procesowego, ksztattujg okreslony
sposbb egzekuciji, trzeba przyjac, ze wynikajgca z nich ochrona dotyczy wszystkich
dtuznikdw w rozumieniu prawa egzekucyjnego, wobec ktdérych egzekwowany jest
obowigzek opréznienia okreslonego blizej w przepisie lokalu, bez wzgledu na ich
status materialnoprawny. Obejmie ona zatem takze te osoby, ktérych nie dotyczy
ochrona wynikajgca z przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw, dlatego, ze np.

nie miaty one statusu lokatora w rozumieniu tej ustawy. Stanowisko takie znajduje



potwierdzenie w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 20 maja 2005 r., lll CZP 6/05 (OSNC 2006, nr 1, poz. 1), juz w tym miejscu
przesgdzi¢ wiec mozna, ze podnoszone przez wierzyciela argumenty, iz dtuznicy
nie sg ,lokatorami” w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatorskich i nie
przystuguje im prawo do lokalu socjalnego, o ktorym stanowi art. 14 tej ustawy,
sytuujg sie na uboczu problemu.

Kodeks postepowania cywilnego ani kodeks cywilny nie definiujg pojecia
.lo0kal" oraz nie wyjasniajg znaczenia wyrazenie ,lokal stuzgcy zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych dtuznika". Objasnienie terminu ,lokal" dla potrzeb konkretnych
aktéw prawnych mozna znalez¢ np. w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), ktora
postuguje sie nazwg ,samodzielny lokal mieszkalny" w art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116 ze zm.), lub w art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o
finansowym wsparciu rodzin w nabywaniu wtasnego mieszkania (Dz.U. Nr 183, poz.
1354). Trafnie jednak dostrzega sie w piSmiennictwie zbieznos¢ pomiedzy formutg
zastosowang przez ustawodawce w art. 1046 § 3 k.p.c. a trescig art. 2 ust. 1 pkt 4
u.o.p.l. Kodeks, postugujgc sie identycznym znaczeniowo sformutowaniem,
wyraznie do tego przepisu nawigzuje, wskazane jest zatem, aby oba tak samo
brzmigce okreslenia ttumaczone byty w taki sam sposob. Obok tozsamosci
sformutowan, zwigzku pomiedzy art. 1046 § 3 k.p.c. i sposobem rozumienia ,lokalu"
w ustawie o ochronie praw lokatoréw mozna upatrywac takze w tym, ze wytgczenie
zastosowania konstrukc;ji tytutu egzekucyjnego erga omnes (art. 791 k.p.c.) w
sytuaciji, w ktorej lokal stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika, w
pewnym stopniu tgczy sie z mechanizmem przyjetym w art. 15 ust. 1 tej ustawy.

Artykut 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l., operujgc okresleniem ,lokal stuzgcy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych dtuznika”, nie definiuje go jednak, jak rowniez nie definiuje
samej nazwy ,lokal". Rozstrzyga jedynie, ze lokalem w rozumieniu tej ustawy nie
jest pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwatego pobytu osob, choéby nawet —
co wynika z kontekstu stownego, w jakim wytgczenie to umieszczono — stuzyto ono
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

W pismiennictwie mozna wyodrebni¢ dwie stabo zarysowane grupy pogladow.
Pierwsza ktadzie nacisk na to, ze w przeciwienstwie do art. 3 ustawy z dnia 2 lipca

1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. 1998 r. Nr



120, poz. 787 ze zm.), w ustawie o ochronie praw lokatoréw zrezygnowano z
kryterium samodzielno$ci oraz z minimalnych cech uzytkowych jako elementow
definicji lokalu, w zwigzku z czym istotny jest sam fakt zamieszkiwania w
konkretnym pomieszczeniu. Poniewaz definicja lokalu wspétokresla granice
ochrony lokatorow wynikajgcej z ustawy, ustawodawca wyszedt z zatozenia, ze nie
jest uzasadnione udzielanie ochrony lokatorom tylko wowczas, gdy zamieszkujg w
lokalu spetniajgcym jakies minimalne warunki; twierdzi sie, ze istotne jest tylko to,
czy lokal stuzy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, cho¢by np. byta to izba
pozbawiona dostepu do urzgdzen sanitarnych. Lokal stuzgcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych nie musi spetnia¢ obowigzujgcych norm technicznych, moze to byc
zatem takze lokal przeznaczony na cele inne niz mieszkalne. Uogdlniajgc zauwaza
sie, ze ustawa o ochronie lokatorow umozliwia ochrone lokatorow wszedzie tam,
gdzie zamieszkujg. Druga grupa autorow podchodzi do zagadnienia ostrozniej. Ich
wypowiedzi nie wskazujg wprawdzie konkretnych standardéw, ktérym powinien
odpowiadac ,lokal" w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l., akcentujg jednak, ze
chodzi¢ musi o pomieszczenie ,nadajgce sie do zamieszkania".

Przekonujgce jest zapatrywanie, ze art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. ktadzie nacisk na
faktyczny sposéb wykorzystywania lokalu, w oderwaniu od okreslonych standardéw
oraz jego przeznaczenia. Racjg jest, ze jezykowa wyktadnia nie dostarcza w tym
wzgledzie jednoznacznych rezultatéw (...), silniejszy jest zatem argument
celowosciowy. Sytuacja, w ktorej fakt zamieszkiwania w lokalu pozbawionym np.
ogrzewania, o$wietlenia lub odbiegajgcym w inny sposéb od standardow
stawianych pomieszczeniom przeznaczonym na staty pobyt ludzi, wytgcza ochrone
wynikajgcg z ustawy o ochronie praw lokatorow jest nie do przyjecia ze wzgledow
aksjologicznych. Nie sposdb uzasadnic, dlaczego osoba realizujgca swoje potrzeby
mieszkaniowe w pomieszczeniu, ktére odbiega od poziomu uznawanego za
minimalny, miataby z tego powodu by¢ dodatkowo pozbawiona ochrony prawne;j
przystugujgcej osobom zamieszkujgcym w lokalach o standardzie wyzszym.
Argument ten zachowuje aktualno$¢ rowniez w razie adaptacji pomieszczenia na
cele mieszkalne, nawet gdyby adaptacja taka zostata przeprowadzona bez
uzyskania prawem wymaganego pozwolenia wtasciwego organu.

Akceptujgc ten poglad mozna rozwazac, czy mimo braku obostrzen w art. 2
ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. jest pozgdane postawienie granicy dla tego rodzaju wyktadni. W
wypowiedziach doktryny ktadacych nacisk na sam fakt realizacji potrzeb



mieszkaniowych w jakim$ pomieszczeniu nie rozwaza sie, czy za lokal stuzgcy
celom mieszkaniowym moze by¢ uznane pomieszczenie, ktore wedtug
wspotczesnych standardéw cywilizacyjnych nie nadaje sie do zamieszkania (np.
piwnica). Idgc tg drogg mozna doj$¢ do paradoksalnego wniosku, ze wynikajgca z
art. 1046 § 4 k.p.c. gwarancja tymczasowego pomieszczenia prowadzi do
zapewnienia ,wyzszego" standardu zamieszkania niz dotychczasowy. Inna rzecz,
ze w literaturze wyrazono zapatrywanie, iz rowniez ,tymczasowe pomieszczenie", o
ktérym mowa w art. 1046 § 4 k.p.c., jest lokalem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4
u.o.p.l., poniewaz stuzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika. Takze na
tle art. 1046 § 3 i nast. k.p.c. za punkt wyjscia nalezy przyja¢ sam fakt
zamieszkiwania egzekwowanego dtuznika w konkretnym miejscu. Argument o
braku podstaw dla wytgczania ochrony wobec pewnej grupy dtuznikow tylko
dlatego, ze sg eksmitowani z lokali niespetniajgcych prawnych wymagan
przewidzianych dla pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi, jest aktualny
takze w tym przypadku. Niczego w tym wzgledzie nie zmienia fakt, ze o ile ochrona
wynikajgca z przepisOw ustawy o ochronie praw lokatorow przystuguje tylko
lokatorom w znaczeniu przyjetym w art. 2 ust. 1 pkt 1, a wiec nie majg jej np. osoby
zajmujgce lokal samowolnie, o tyle wynikajgcy z art. 1046 § 4 k.p.c. obowigzek
zapewnienia tymczasowego pomieszczenia dotyczy réwniez takich dtuznikow.
Mozna postawi¢ pytanie, dlaczego osoba, ktéra samowolnie zajeta komfortowy lokal
ma korzysta¢ ze swego rodzaju moratorium na eksmisje, a osoba zajmujgca
samowolnie pomieszczenie niespetniajgce minimalnych standardow ma byc¢ jej
pozbawiona. Problem lezy wiec raczej w samej idei rozciggniecia nakazu
zapewnienia tymczasowego pomieszczenia takze na osoby, ktére bez
jakiegokolwiek tytutu prawnego wykorzystujg cudzg wtasnos¢ na cele
mieszkaniowe.

Przy rozwazaniu, czy w tym kontekscie za ,lokal stuzgcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych dtuznika" moze by¢ uznana altana posadowiona na obszarze
rodzinnego ogrodu dziatkowego, rysujg sie dwa gtdwne problemy. Po pierwsze,
odpowiedzi wymaga pytanie, czy altana moze by¢ uznana za taki lokal w swietle
minimalnych wymagan faktycznych co do tego, by pomieszczenie nadawato sie do
zamieszkiwania. Po drugie, czy nie istniejg inne powody, ktére wykluczajg
mozliwos¢ uznania altany za lokal w rozumieniu art. 1046 § 3 k.p.c., w

szczegolnosci wynikajgce z przepisow ustawy o rodzinnych ogrodach dziatkowych.



Nalezy zwrdci¢ uwage, ze przepisy nie okreslajg, jakim wymaganiom co do
wymiarow i standardu powinna czyni¢ zadosc¢ altana w ogrodzie dziatkowym.
Przepisy Prawa budowlanego wskazujg jedynie wymiary altany, ponizej ktorych jej
budowa nie wymaga pozwolenia na budowe zgtoszenia wtasciwemu organowi. W
praktyce altany takie — w zaleznos$ci od powierzchni dziatki — majg nierzadko postac¢
murowanych budynkoéw z poddaszem, posadowionych na fundamentach,
wyposazonych w instalacje wodno-kanalizacyjng i podtgczonych do sieci
energetycznej. (...) Pomijajgc fakt, ze w okolicznosciach sprawy altana wymaga ze
wzgledu na swoje rozmiary pozwolenia na budowe, stwierdzi¢ mozna, ze nie jest
wykluczone, by z punktu widzenia standardéw zamieszkania altana znajdujgca sie
na obszarze rodzinnego ogrodu dziatkowego mogta by¢ uznana za lokal w
rozumieniu art. 1046 § 3 k.p.c. Niewatpliwie moze ona spetniaé kryterium ,zdatnosci
do zamieszkiwania".

W odniesieniu do drugiego problemu nie ma zadnych watpliwosci, ze budynek
posadowiony na dziatce nalezacej do rodzinnego ogrodu dziatkowego z zatozenia
nie stuzy celom mieszkalnym, lecz rekreacji oraz wypoczynkowi. Okolicznos¢ ta
jasno wynika z art. 13 ust. 4 u.r.o.d., wedtug ktérego dziatka przeznaczona jest do
zaspokajania potrzeb uzytkownika i jego rodziny w zakresie wypoczynku i rekreacji
oraz prowadzenia upraw ogrodniczych, z wylgczeniem potrzeb mieszkaniowych.
Przeznaczenie to podkresla takze § 12 regulaminu.

Przy ttumaczeniu znaczenia art. 13 ust. 4 u.r.o.d. w rachube wchodzg dwie
drogi rozumowania. Po pierwsze, twierdzi¢ mozna, ze skoro dziatka, z mocy
wyraznego przepisu ustawy, nie jest przeznaczona na cele mieszkaniowe, to
wykluczone jest, aby umieszczona na niej altana byta lokalem stuzgcym realizacji
potrzeb mieszkaniowych w rozumieniu art. 1046 § 3 k.p.c.

Drugie rozwigzanie sprowadza sie do przyznania art. 13 ust. 4 tylko takiego
znaczenia, ze osoba faktycznie zamieszkujgca na obszarze rodzinnych ogrodéw
dziatkowych nie moze uzyskac skutecznego tytutu prawnego do zamieszkiwania w
budynku posadowionym na dziatce, w zwigzku z czym sprzeczne z prawem bytoby
np. zawarcie umowy najmu altany na cele mieszkaniowe. W konsekwencji, osoba
zamieszkujgca w altanie, bez wzgledu na to, Zze w konkretnej sytuacji odpowiada
ona wymaganiom stawianym lokalom przeznaczonym do zamieszkania, nie
mogtaby nigdy uzyskac statusu lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. i np.
rosci¢ sobie z tego tytutu uprawnienia do uzyskania lokalu socjalnego. Kierujgc sie



tytutem ustawy, akcentujgcym, ze jej przedmiotem jest ochrona ,praw lokatorow", a
takze jej systematyka, do osoby takiej nie miatby takze zastosowania art. 16,
obejmujgcy moratorium w zakresie wykonywania wyrokow eksmisyjnych w okresie
zimowym (...) (por. cyt. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2005 r., lll CZP
6/05).

Podstawy dla koniecznosci zapewnienia jakichs gwarancji osobom
zamieszkujgcym na obszarze rodzinnego ogrodu dziatkowego nie mogtby tez
stanowic art. 75 ust. 2 Konstytuciji, ktéry — jak podkresla sie w literaturze — stanowi o
ochronie praw lokatoréw, a nie o ,ochronie lokatorow". Do takich osob miatby
jednak wcigz zastosowanie art. 1046 § 3 i nast. k.p.c., gdyz stosowanie tego
przepisu nie zalezy od tego, czy dtuznikowi kiedykolwiek przystugiwat tytut prawny
do zajmowanego lokalu.

Za drugg koncepcjg przemawia to, ze stanowi ona logiczne rozwiniecie tezy, iz
pierwszoplanowe znaczenie dla uznania za lokal stuzgcy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych ma faktyczny sposob jego wykorzystywania, nie zas jego
przeznaczenie. (...) Latwe do dostrzezenia sg rowniez istotne watpliwosci
aksjologiczne, nasuwa sie bowiem pytanie, dlaczego osoba, ktéra samowolnie
zajeta lokal mieszkalny, lub osoba znecajgca sie nad wtasng rodzing, korzysta¢ ma
z dobrodziejstwa gwarancji tymczasowego pomieszczenia, podczas gdy rodzina
zamieszkujgca w altanie, nawet gdy nie zajeta jej samowolnie, ma by¢ tego
przywileju pozbawiona.

Ponadto okreslenie okresu ochrony w art. 1046 § 3 i nast. k.p.c., oderwanego
od sposobu zachowania sie egzekwowanego dtuznika oraz jego sytuacji
materialnoprawnej, oznacza uznanie przez ustawodawce, ze eksmisja bez
zapewnienia tymczasowego pomieszczenia jest sprzeczna z godnoscig cztowieka,
a tym samym nie moze do niej dochodzi¢ nawet w razie nagannego zachowania sie
eksmitowanego. (...)

Przyjmujgc, ze komornik prawidtowo ocenit, czy dtuznikom przystuguje prawo
do innego lokalu lub pomieszczenia (§ 2 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra
sprawiedliwosci z dnia 26 stycznia 2005 r. w sprawie szczegotowego trybu
postepowania w sprawach o oprdznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie
nieruchomosci oraz szczegdtowych warunkow, jakim powinno odpowiadac
tymczasowe pomieszczenie, Dz.U. Nr 17, poz. 155), mechanizm ochronny
wynikajgcy z art. 1046 § 3 i nast. k.p.c. w stanie faktycznym sprawy stanowi w



zasadzie jedyng przeszkode do wykonania eksmisji rodziny z matoletnimi dzie€mi
bez zapewnienia im schronienia w okresie zimowym. Nie jest tutaj pomocny
nieuchylony § 151 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r.
0 czynnosciach komornikow (Dz.U. Nr 10, poz. 52 ze zm.), odnoszacy sie jedynie
do wyrokéw nakazujgcych eksmisje z lokalu mieszkalnego, w zwigzku z czym
mozliwosci ztagodzenia stopnia ucigzliwosci eksmisji upatrywaé mozna jedynie w
zastosowaniu art. 320 k.p.c., do czego nie doszto w rozwazanej sprawie, bgdz tez
we wskazaniu terminu opréznienia lokalu przez komornika (§ 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 26 stycznia 2005 r.). Srodki te majg jednak
ograniczony zasieg. (...)

Majgc powyzsze na wzgledzie podjeto uchwate, jak wyzej.



