Uchwata sktadu siedmiu sedziéw z dnia 20 maja 2005 r., 1l CZP 6/05

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Tadeusz Dominczyk

Sedzia SN Marian Kocon (sprawozdawca)

Sedzia SN Marek Sychowicz

Sedzia SN Lech Walentynowicz

Sedzia SN Helena Ciepfta

Sedzia SN Mirostawa Wysocka

Sad Najwyzszy po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w
dniu 20 maja 2005 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra
Wisniewskiego, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Rzecznika Praw
Obywatelskich we wniosku z dnia 21 stycznia 2005 r.:

,Czy przepis art. 24 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr
71, poz. 733 ze zm.) uprawnia sad do przyznania prawa do lokalu socjalnego
osobie samowolnie zajmujgcej lokal, wobec ktorej zostat orzeczony nakaz jego
oproznienia, jesli przyznanie takiego prawa bytoby w swietle zasad wspoétzycia
spotecznego szczegolnie uzasadnione?"

podjat uchwate:

W wyroku nakazujagcym oproznienie lokalu mieszkalnego przez osobe,

ktéra samowolnie go zajmuje, sad nie orzeka co do lokalu socjalnego.

Uzasadnienie

Rzecznik Praw Obywatelskich, dziatajgc na podstawie art. 60 § 2 ustawy z
dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym (Dz.U. Nr 240, poz. 2052) i art. 16
ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o0 Rzeczniku Praw Obywatelskich (jedn.
tekst: Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147), wystgpit z wnioskiem o rozpoznanie przez

skfad siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego zagadnienia prawnego, czy art. 24



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 — dalej: "u.o.p. ustawa", "ustawa o ochronie praw lokatorow") uprawnia
sad do przyznania prawa do lokalu socjalnego osobie samowolnie zajmujgcej lokal,
wobec ktorej zostat orzeczony nakaz jego opréznienia, jesli przyznanie takiego
prawa bytoby w Swietle zasad wspotzycia spotecznego szczegodlnie uzasadnione.

Rzecznik Praw Obywatelskich wskazat, ze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
wystgpita rozbieznos¢ dotyczgca wyktadni art. 24 ustawy, stanowigcego, iz prawo
do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje lokal i
wobec ktérej sgd nakazat oprdznienie lokalu, chyba Ze przyznanie lokalu socjalnego
bytoby w Swietle zasad wspotzycia spotecznego szczegdlnie usprawiedliwione.
Zgodnie z uchwatg Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2003 r., lIl CZP 41/03
(OSNC 2004, nr 7-8, poz. 105), art. 24 ustawy stanowi podstawe orzeczenia przez
sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego przez osobe samowolnie
zajmujgcg lokal, wobec ktorej sad nakazat jego opréznienie. W uzasadnieniu
uchwaty z dnia 15 listopada 2001 r., [Il CZP 66/01 (OSNC 2002, nr 9, poz. 109) Sad
Najwyzszy uznat natomiast, ze art. 24 nie jest adresowany do sgdu, lecz do gminy
realizujgcej obowigzki wynikajgce z gospodarowania mieszkaniowym zasobem,
obejmujgcym takze lokale przeznaczone na wynajem ,jako socjalne”.

Rzecznik Praw Obywatelskich podzielit stanowisko zawarte w uchwale z dnia
15 listopada 2001 r., lll CZP 66/01. Jego zdaniem, wyktadnia art. 24 ustawy
prowadzi do wniosku, ze to gmina, po orzeczeniu przez sgd nakazu oprdznienia
samowolnie zajetego lokalu, kierujgc sie szczegodlnie usprawiedliwionymi w swietle
zasad wspotzycia spotecznego przestankami, przyznaje lokal socjalny osobie, ktorej
nakaz dotyczy.

Prokurator Prokuratury Krajowej wnosit o podjecie uchwaty, ze art. 24
uprawnia sad do przyznania prawa do lokalu socjalnego osobie samowolnie
zajmujgcej lokal, wobec ktorej orzeczony zostat nakaz jego oproznienia, jezeli
przyznanie takiego prawa bytoby w swietle zasad wspotzycia spotecznego
szczegolnie uzasadnione. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z dniem 12 listopada 1994r., tj. z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105,

poz. 509 ze zm. — dalej: "u.n.l.", "ustawa o najmie lokali"), zostata uchylona ustawa



z dnia 14 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (jedn. tekst: Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz.
165 ze zm. — dalej: ,Prawo lokalowe”). Unormowania ustawy o najmie lokali
wyeliminowaty instytucje publicznej gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
wtasciwe dla niej rozwigzania dotyczgce tresci, trybu i sposobu ksztattowania
stosunkdw najmu lokali objetych tg gospodarkg, co nie oznaczato, ze sprawy te
pozostawiono catkowicie autonomicznej woli stron umowy najmu.

W ustawie o najmie lokali wprowadzony zostat mechanizm ochronny wobec
bytych najemcow w postaci prawa orzekania przez sgd o uprawnieniu do lokalu
socjalnego. Zgodnie z art. 36 tej ustawy w jego pierwotnym brzmieniu, sad, biorgc
pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu przez najemce oraz jego
szczegolng sytuacje materialng i rodzinng, moze w wyroku nakazujgcym
oproznienie lokalu orzec o uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego,
przy czym gmina w takim wypadku jest obowigzana zapewni¢ najemcy lokal
socjalny, a najemca ma pierwszenstwo w uzyskaniu takiego lokalu. W
piSmiennictwie i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego podkreslano, ze w przytoczonym
przepisie ustawodawca przyjat rozwigzanie kompromisowe miedzy obowigzujgca
pod rzgdem Prawa lokalowego, niemal bez wyjatku, zasadg niedopuszczalnosci
eksmisji popularnie okreslanej jako eksmisja ,donikad” lub ,na bruk”, a postulatem
petnej realizacji orzeczeh eksmisyjnych, ktorych wykonanie w przewazajgcej czesci
byto znacznie opdznione lub niekiedy wrecz niemozliwe z braku niezbednych lokali
zastepczych. Wskazywano tez, ze koncepcja art. 36 u.n.l. zrywa z dotychczasowg
praktykg i poglagdami orzecznictwa ugruntowanymi pod rzgdami przepisow Prawa
lokalowego, iz sgd — wyrokujgc o eksmisji — nie moze wnika¢ w sprawy jego
wykonania (egzekucje).

Na tle art. 36 u.n.l. w jego pierwotnym brzmieniu utrwalit sie¢ w orzecznictwie
Sadu Najwyzszy poglad, ze uzycie w tym przepisie stowa ,najemca” byto skrétem
myslowym, w istocie chodzito bowiem o bytego najemce lokalu, ktéry byt strong
stosunku najmu podlegajgcego przepisom ustawy o najmie lokali. W konsekwenciji
przyjmowano, ze w wyroku nakazujgcym opréznienie lokalu sgd mégt orzec o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego wytgcznie wobec pozwanego, ktory
byt uprzednio najemca zajmowanego lokalu (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z
dnia 22 maja 1996 r., Ill CZP 51/96, OSNC 1996, nr 9, poz. 120 oraz z dnia 30
kwietnia 1997 r., Il CZP 16/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 105, a takze uchwate sktadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 2000 r., 1ll CZP 4/00, OSNC



2000, nr 11, poz. 195). W uchwale z dnia 19 wrzesnia 2000 r., Il CZP 30/00 (OSNC
2001, nr 2, poz. 24) Sad Najwyzszy uznat ponadto za dopuszczalne zastosowanie
art. 36 u.n.l. do os6b, ktore w dniu wejscia w zycie tej ustawy zajmowaty wprawdzie
lokal bez tytutu prawnego, ale byty jego najemcami pod rzgdem Prawa lokalowego.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmowano jednolicie, ze w wyroku
nakazujgcym oproznienie lokalu podlega zamieszczeniu jedynie pozytywne
rozstrzygniecie o uprawnieniu bytego najemcy do otrzymania lokalu socjalnego oraz
ze wyrok taki stanowi wytgczny dowdd uprawnienia do tego lokalu (por. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 1996 r., lll CZP 51/96, postanowienie Sgdu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 1997 r., | CZ 26/96, OSNC 1997, nr 8, poz. 106,
uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2000 r., Il CZP 30/00 oraz z dnia
12 kwietnia 2001 r., Il CZP 8/01, OSNC 2001, nr 10, poz. 146). Wykonanie wyroku
nakazujgcego opréznienie lokalu, w ktorym orzeczono o uprawnieniu bytego
najemcy do otrzymania lokalu socjalnego, mozliwe byto dopiero po dostarczeniu
takiego lokalu (por. uchwate sktadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 7
lutego 1997 r., lll CZP 120/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 69). Jezeli gmina nie
wywigzata sie z obowigzku zapewnienia lokalu socjalnego, byty najemca mogt
wystgpi¢ z roszczeniem o zobowigzanie gminy do zawarcia umowy najmu
wskazanego lokalu socjalnego (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 28 marca
1996 r., lll CZP 18/96, OSNC 1996, nr 5, poz. 74).

Wedlug Sadu Najwyzszego, wykazanie przestanek warunkujgcych orzeczenie
o uprawnieniu do lokalu socjalnego nalezy do pozwanego. Sad powinien z urzedu
podjaé inicjatywe dowodowg tylko w sytuacjach szczegolnych, objetych zakresem
zdania drugiego art. 232 k.p.c., kiedy to sgd moze dopusci¢ dowody niewskazane
przez strony (por. uchwate sktadu siedmiu sedziéw z dnia 19 maja 2000 r.,
[l CZP 4/00, OSNC 2000, nr 11, poz. 195).

Z dniem 31 grudnia 2000 r. weszta w zycie ustawa z dnia 15 listopada 2000 r.
0 zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
Nr 122, poz. 1317), ktéra nadata art. 36 nowe brzmienie oraz dodata art. 36a.
Ustawg tg wprowadzono istotne zmiany w dotychczasowej regulacji omawianej
problematyki, ktére byty wynikiem negatywnej oceny obowigzujgcych unormowan,
niestwarzajgcych wystarczajgcej zapory przed eksmisjg ,na bruk” oséb
znajdujgcych sie w bardzo ciezkiej sytuacji materialnej z przyczyn przez siebie
niezawinionych (por. uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 4



kwietnia 2001 r., K 11/00, OTK Zb.Urz. 2001, nr 3, poz. 54 oraz uzasadnienie
rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, druk sejmowy nr 2219).

Ustawa z dnia 15 listopada 2000 r. wprowadzita obowigzek orzekania o
uprawnieniu do lokalu socjalnego z urzedu (art. 36 ust. 2), okreslita
materialnoprawne przestanki przyznania takiego uprawnienia (art. 36 ust. 4),
wprowadzita obowigzek objecia orzeczeniem nie tylko najemcy, ale i os6b wspadlnie
z nim zamieszkatych, majgcych uprzednio zalezne prawa do zajmowanego lokalu
(art. 36a ust. 1), oraz przewidziata zwigzane z orzekaniem o uprawnieniu do lokalu
socjalnego przepisy o charakterze procesowym (36a ust. 1-4) .

Na tle znowelizowanego art. 36 u.n.l. w orzecznictwie uksztattowat sie poglad,
ze przewidziany w tym przepisie obowigzek orzeczenia przez sgd o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego bgdz o braku takiego uprawnienia odnosit sie rowniez
do bytego najemcy lokalu podlegajgcego oproznieniu oraz oséb z nim stale w tym
lokalu zamieszkatych (por. uzasadnienie uchwat Sgdu Najwyzszego z dnia 27
czerwca 2001 r., Il CZP 35/01, OSNC 2001, nr 12, poz. 173 oraz z dnia 27 czerwca
2001 r. Il CZP 28/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 17). Oznaczato to, ze obowigzek taki
nie odnosit sie do osbb, ktére zajmowaty lokal podlegajacy opréznieniu, ale nigdy
nie miaty jakiegokolwiek tytutu uprawniajgcego do przebywania w tym lokalu (por.
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2003 r., lll CZP
41/03). Sad Najwyzszy, przytaczajgc w uzasadnieniu uchwaty z dnia 27 czerwca
2001 r., Il CZP 28/01 argumenty przemawiajgce za takg wyktadnig art. 36 u.n.l.
podkreslit, ze sam kontekst jego umiejscowienia w rozdziale zatytutowanym
,Ustanie stosunku najmu" uzasadnia wniosek, iz miat on zastosowanie w zasadzie
tylko do eksmisji bedacej nastepstwem ustania stosunku najmu wskutek ktoregos
ze zdarzen objetych przepisami tego rozdziatu. Stanowisko takie harmonizowato
ponadto z zapatrywaniem Trybunatu Konstytucyjnego wyrazonym w postanowieniu
z dnia 4 kwietnia 2001 r., S 2/01 (OTK Zb.Urz. 2001, nr 3, poz. 58).

Kolejna zmiana regulacji dotyczgcej orzekania przez sad o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego nastgpita z dniem 11 lipca 2001 r., wobec wejscia w
zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Ustawa ta reguluje zasady i formy
ochrony lokatoréw (rozdziat 2 ,Prawa i obowigzki wtascicieli i lokatoréw), zasady

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (rozdziat 3 ,Mieszkaniowy zasob



gminy”) oraz zasady najmu lokali socjalnych (rozdziat 4 ,Lokale socjalne”). Ponadto
nowelizuje kodeks cywilny, przede wszystkim w zakresie najmu lokali, i zawiera
przepisy przejsciowe (rozdziat 5 ,Zmiany w przepisach obowigzujgcych, przepisy
przejsciowe i koncowe”).

Z punktu widzenia rozstrzygniecia, czy sgd w wyroku nakazujgcym
oproznienie lokalu mieszkalnego zajetego samowolnie orzeka co do lokalu
socjalnego, kluczowe znaczenie majg art. 14 i 15 zamieszczone w rozdziale drugim
ustawy o ochronie praw lokatorow oraz art. 24 zamieszczony w rozdziale czwartym
tej ustawy.

Sad Najwyzszy uchwale z dnia 15 listopada 2001 r., Il CZP 66/01 stwierdzit,
ze art. 14 i 15 u.o.p.l. majg zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu
przeciwko osobom, ktére byty lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy.
W uzasadnieniu nawigzat do dotychczasowej judykatury dotyczgcej uzytego w
znowelizowanej ustawie o najmie lokali (art. 36) oraz w ustawie o ochronie praw
lokatoréw (art. 14) pojecia ,,0s6b, ktorych nakaz opréznienia lokalu dotyczy”.
Przypomniat, ze na tle art. 36 ustawy o najmie lokali Sgd Najwyzszy w powotanych
uchwatach z dnia 27 czerwca 2001 r., [Il CZP 35/01 oraz z dnia 27 czerwca 2001 r.,
[l CZP 28/01 uznat, iz przewidziany w tym przepisie obowigzek orzeczenia przez
sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego lub o braku takiego uprawnienia
oraz przepisy art. 36 i 36a ust. 1, 2 i 3 odnoszg sie wytgcznie do bylych najemcéw
lokalu podlegajgcego oprdéznieniu i 0séb z nimi stale w tym lokalu zamieszkatych.
Podkreslit przy tym, ze w uzasadnieniach tych uchwat Sgd Najwyzszy stwierdzit, iz
uzyte w art. 36 u.n.l. sformutowanie ,,0s6b, ktérych nakaz dotyczy”, nie uzasadnia
tezy, by zakres hipotezy znowelizowanego przepisu obejmowat osoby niemajgce
uprzednio uprawnienia do zajmowanego lokalu.

Sad Najwyzszy wskazat, ze zasadnicza cze$¢ argumentacji zawartej w
uzasadnieniach uchwat z dnia 27 czerwca 2001 r. znajduje bezposrednie
zastosowanie przy wykfadni identycznie brzmigcego art. 14 ust. 1 u.o.p.l. Za
wskazanym rozumieniem przepisow (znowelizowanego art. 36 u.n.l. oraz art. 14
u.o0.p.l.) przemawia takze brak przestanek, by osoby zobowigzane do opréznienia
lokalu zajetego przez nie bez zadnego po temu tytutu, ,nabywaty" uprawnienia do
lokalu socjalnego z wyprzedzeniem osob oczekujgcych na zawarcie umow o najem

lokali socjalnych z zasobu mieszkaniowego gminy.



Podobnie jak w poprzednim stanie prawnym, nie bez znaczenia jest takze
kontekst, w jakim zostat umiejscowiony art. 14 u.o.p.l.; poprzedzajgce go przepisy
wyraznie dotyczg sytuacji, w ktorych podstawg orzeczenia o opréznieniu lokalu jest
utrata wskutek réznych przyczyn dotychczasowego tytutu do zajmowania lokalu.

Nastepnie Sgd Najwyzszy powotat argument o zasadniczym znaczeniu,
wynikajgcy z przedmiotowego i podmiotowego zakresu ustawy. Punktem wyjscia
byto stwierdzenie, ze art. 36 u.n.l. byt zamieszczony w rozdziale 5, traktujagcym o
ustaniu stosunku najmu, co — w Swietle przedstawionej argumentac;ji przyjetej w
przytoczonym orzecznictwie — wykluczato stosowanie tego przepisu do osoéb, ktore
najemcami nie byty. Zdaniem Sgdu Najwyzszego, wymog prawidtowej interpretacii
okreslonego przepisu nie w oderwaniu, ale w kontekscie catej ustawy, prowadzi do
wniosku, ze obowigzek sgdu orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego dotyczy tylko lokatoréw w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy. Z art. 1
ustawy wynika jasno, ze reguluje ona zasady i formy ochrony praw lokatoréw, a
wiec takich osob, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1. Przepis ten wyraznie
ogranicza krag osob, ktorym ustawa udziela ochrony, do tych, ktére dysponujg
(dysponowaty) tytutem prawnym do lokalu. Artykut 14 zamieszczony jest w
rozdziale 2 ,Prawa i obowigzki lokatoréw oraz ochrona ich praw", co wyraznie
przemawia na rzecz tezy, ze osobami, ktérych przepis ten dotyczy, sg tylko
lokatorzy odpowiadajgcy definicji ustawowej, zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 1.

Ten argument, w potgczeniu z przedstawionymi poprzednio, doprowadzit Sgd
Najwyzszy do przekonania, ze z ochrony przewidzianej w art. 14 u.o.p.l. nie
korzystajg osoby, ktére nigdy nie dysponowaty tytutem prawnym do zajmowanego
lokalu, w tym osoby, ktére objety go samowolnie. Sam fakt, ze w art. 14 ust. 1 uzyto
okreslenia ,0s6b, ktérych nakaz (opréznienia lokalu) dotyczy”, w kontekscie
catoksztattu omowionych okolicznosci, nie moze stanowi¢ wystarczajgcej, a w
istocie jedynej podstawy do uznania, ze przepis ten obejmuje osoby niebedace
lokatorami w rozumieniu ustawy.

Rozwazajgc znaczenie unormowania art. 24 u.o.p.l., Sgd Najwyzszy wyrazit
poglad, ze przepis ten przez swoje umiejscowienie nie jest adresowany do sadu,
lecz do gminy, realizujgcej obowigzki gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
obejmujgcym takze lokale przeznaczone na wynajem ,jako socjalne”; wynika z

niego, ze gmina moze zawrze¢ umowe najmu lokalu socjalnego nawet z osoba,



ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej orzeczono oproznienie lokalu, jezeli
spetniona zostanie przestanka wymieniona w tym przepisie.

Z kolei w uchwale z dnia z dnia 17 czerwca 2003 r., Il CZP 41/03, Sad
Najwyzszy uznat, ze art. 24 u.o.p.l. stanowi podstawe orzeczenia przez sad o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego przez osobe samowolnie zajmujgca
lokal, wobec ktorej sgd nakazat jego oproznienie. W uzasadnieniu wskazat, ze
ustawa o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z art. 1, reguluje dwie rozne kwestie, do
ktérych nalezg z jednej strony zasady i formy ochrony praw lokatoréw, a z drugiej
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy; art. 24 odnosi sie
natomiast do osoby samowolnie zajmujgcej lokal, czyli osoby nie bedgcej
lokatorem. Regulacja zawarta w art. 24 u.o.p.l. nie miesci sie zatem w pojeciu
problematyki ochrony praw lokatorow, a lokata tego przepisu w rozdziale
zatytutowanym ,Lokale socjalne" nie jest pomocna w ustaleniu jego znaczenia. W
tej sytuacji decydujgce znaczenie trzeba przypisa¢ uzyciu przez ustawodawce w
tresci art. 24 u.o.p.l. klauzuli generalnej zasad wspétzycia spotecznego.

Wychodzac z tego zatozenia Sad Najwyzszy stwierdzit, ze uznanie, iz art. 24
u.o.p.l. nie jest adresowany do sgdu, lecz do gmin, prowadzitoby do pozostawienia
gminom oceny, czy w Swietle zasad wspotzycia spotecznego przyznanie lokalu
socjalnego jest szczegolnie usprawiedliwione. Sprzeciwiajg sie temu reguty
stosowania prawa cywilnego, zgodnie z ktorymi przepisy zawierajgce klauzule
generalng zasad wspotzycia spotecznego uzyskujg doniosto$¢ w praktyce
orzeczniczej. Pojecie zasad wspétzycia spotecznego pozostaje w nieroztgcznym
zwigzku z catoksztattem okolicznosci sprawy, a ocena, czy konkretne zachowanie
jest lub nie jest zgodne z tymi zasadami, nalezy do sgdu.

W konkluzji Sgd Najwyzszy uznat, ze art. 24 u.o.p.l. przewidujgcy wyjatkowg
mozliwos¢ przyznania prawa do lokalu socjalnego osobie samowolnie zajmujgcej
lokal mieszkalny podlegajgcy opréznieniu, jest adresowany do sgdu. Tym samym
przepis ten stanowi samodzielng podstawe orzeczenia przez sgd o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego przez osobe samowolnie zajmujgcg lokal, wobec
ktérej sad nakazat jego oprdznienie.

Wyrazajgc przytoczone stanowisko, Sgd Najwyzszy dodatkowo powotat sie na
wyktadnie historyczng. Analizujgc regulacje dotyczace orzekania przez sad o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego stwierdzit, ze za stanowiskiem

przyjmujgcym, iz art. 24 ustawy skierowany jest do sadu, a nie do gminy przemawia



m.in. wzglad na kierunek posuniec legislacyjnych. Z dokonanego przegladu
dotychczasowych regulacji wynika, ze ustawodawca sukcesywnie rozszerza zakres
ochrony przed wykonaniem wyroku orzekajgcego eksmisje bez dostarczenia lokalu
socjalnego”. Sgd Najwyzszy podkreslit, ze przepis art. 24 u.o.p.l. stanowi istotne
novum; wczesniejsze regulacje nie chronity osob samowolnie zajmujgcych lokal
mieszkalny.

Zdaniem Sadu Najwyzszego, ustawodawca w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow przewidziat dwie rozne podstawy orzekania
przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego. W stosunku do osob,
ktore byty lokatorami podstawe takg stanowi — jak wskazano w uchwale z dnia 15
listopada 2001 r., lll CZP 66/01 — art. 14 ust. 3 u.0.p.l. Zgodnie z tym przepisem,
sad, badajgc z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego,
orzeka o uprawnieniu 0séb, ktérych nakaz dotyczy, biorgc pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokali oraz ich szczegolng sytuacje
materialng i rodzinng, przy czym obligatoryjnie w stosunku do oséb wymienionych w
ust. 4 tego artykutu. W stosunku do oséb samowolnie zajmujgcych lokal podstawg
tg jest natomiast art. 24 u.o.p.l., z ktérego wynika, ze przyznanie uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego jest mozliwe, jezeli w Swietle zasad wspotzycia
spotecznego bytoby to szczegdlnie usprawiedliwione.

Rozwazania nad przedstawionymi w przytoczonych orzeczeniach Sadu
Najwyzszego rozwigzaniami prawnymi trzeba rozpoczg¢ od okreslenia zakresu
zastosowania regulacji przewidzianej w rozdziale 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, w ktérym zamieszczono art. 14 i 15, a takze analizy ich tresci.

Tytut rozdziatu 2 (,Prawa i obowigzki lokatorow oraz ochrona ich praw")
zapowiada regulacje o zakresie szerszym niz wynikajgca z tytutu catej ustawy o
ochronie praw lokatoréw i z art. 1, mowa tu bowiem nie tylko o ochronie, ale i
samych prawach oraz obowigzkach lokatorow. Nie oznacza to, jak zauwaza sie w
literaturze, ze ustawa tworzy swoisty typ stosunku prawnego i reguluje jego tresc.
Z uzytych w tej ustawie okreslen ,lokator” i ,wtasciciel”, zdefiniowanych w art. 2 ust.
1 pkt 1 2, wynika, ze ustawa zakfada istnienie réznych stosunkéw prawnych
uprawniajgcych do uzywania lokalu (mozna je okresli¢ skrétowo jako ,stosunki
lokatorskie”). Przepisy w niej zawarte, oprocz instrumentéw majgcych zapewnic
ochrone praw lokatorow, regulujg jedynie takie prawa i obowigzki lokatorow, ktore
majg charakter wspolny w stosunku do ogétu lokatoréw, bez wzgledu na to, czy



uzywajg oni lokal w ramach stosunku najmu, czy innego stosunku prawnego. Ta
okolicznos¢ uzasadnia zamieszczenie w jej tekscie np. przepisow dotyczgcych
awarii i udostepnienia lokalu wtascicielowi w celu przeglgdu stanu wyposazenia
technicznego lokalu. (...)

W art. 14 ust. 1 utrzymano zasade obligatoryjnego zamieszczania w wyroku
eksmisyjnym pozytywnego lub negatywnego rozstrzygniecia o uprawnieniu do
lokalu socjalnego osdb, ktérych dotyczy nakaz oproznienia lokalu (wczesniej art. 36
u.n.l.). Obowigzek taki nadal spoczywa na sgdzie w zwigzku z uzyciem w tym
przepisie zwrotu ,sad orzeka”, w ktérym zawarty jest adresowany do sgdu nakaz
dziatania z urzedu. W art. 14 ust. 1 zdanie drugie u.o.p.l. zostat tez utrzymany
obowigzek gminy wtadciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego
oproznieniu zapewnienia lokalu socjalnego (wczesniej art. 36 ust. 1 u.n.l.).

Zgodnie z art. 14 ust. 3 u.o.p.l., sad, rozstrzygajgc kwestie uprawnienia do
lokalu socjalnego, powinien bra¢ pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z
lokalu i szczegdblng sytuacje materialng oraz rodzinng osob zobowigzanych do jego
oproznienia.

Przepis art. 14 ust. 4 u.o.p.l. wylicza taksatywnie kategorie oséb, wobec
ktérych sad nie moze nie orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,
chyba Zze osoby te mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany, co
zdarzac¢ sie bedzie zupetnie wyjgtkowo, albo gdy powodem orzeczenia eksmisji jest
znecanie sie nad rodzing (art. 17 u.o.p.l.). Przepisu art. 14 ust. 4 ustawy nie stosuje
sie do osb6b okreslonych w jego ust. 7. Ponadto, na podstawie art. 14 ust. 5 u.o.p.l.
nakaz eksmisji moze zostaé orzeczony bez uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego, jezeli nakazanie oprdznienia lokalu nastepuje z powodu razgcego lub
uporczywego wykraczania przeciwko porzgdkowi domowemu albo razgco
nagannego postepowania uniemozliwiajgcego wspdlne zamieszkiwanie (art. 13
u.o.p.l.).

Jak juz wskazano, katalog osob, wobec ktérych sgd nie mogt nie orzec o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, wprowadzita nowelizacja ustawy o
najmie lokali z dnia 15 grudnia 2000 r. Byty to kobiety w cigzy, matoletni,
niepetnosprawni, ubezwtasnowolnieni oraz osoby sprawujgce nad takimi osobami
opieke i wspadlnie z nimi zamieszkate, a takze osoby spetniajgce przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego. W ustawie o ochronie praw lokatorow nastgpito

rozszerzenie tego katalogu przez dodanie w ustepie czwartym art. 14 ustawy oséb



obtoznie chorych, emerytdw i rencistow spetniajgcych kryteria do otrzymania
Swiadczenia z pomocy spotecznej oraz oséb posiadajgcych status bezrobotnego.

Ze wzgledu na to, ze obowigzek zapewnienia lokali socjalnych spoczywa na
gminie, art. 15 ust. 2 ustawy (wczesniej art. 36a ust. 2 u.n.l.) stanowi, ze w sprawie
0 oproznienie lokalu sad z urzedu zawiadamia wiasciwg gmine. Celem tego
unormowania jest umozliwienie gminie wstgpienia do sprawy. W mysl zas$ art. 15
ust. 1 u.o.p.l. (wczesniej w art. 36a ust. 1 u.n.l.), jezeli w sprawie o oproznienie
lokalu okaze sie, ze w razie uwzglednienia powoddztwa zobowigzane do oprdznienia
lokalu mogg by¢ jeszcze inne osoby, ktdre nie wystepujg w sprawie w charakterze
pozwanych, sgd wezwie powoda, aby w wyznaczonym terminie oznaczyt te osoby
w taki sposéb, by ich wezwanie byto mozliwe, a w razie potrzeby wystagpit z
whnioskiem o ustanowienie kuratora. Sad wezwie te osoby do wziecia udziatu w
sprawie w charakterze pozwanych. Orzekajgc o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie oprozniania lokalu do czasu ztozenia przez
gmine oferty zawarcia umowy najmu tego lokalu (art. 14 ust. 6 u.o.p.l.).

Analiza przytoczonych unormowan stwarza podstawe do kilku wnioskow
istotnych dla rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego.

Przede wszystkim nalezy podtrzymac poglad wyrazony w uchwale z dnia 15
listopada 2001 r., Il CZP 66/01, ze aktualne pozostaje rozumienie uzytego w art. 14
ust. 1 u.o.p.l. pojecia ,0s0b, ktérych nakaz (opréznienia lokalu) dotyczy”, przyjete w
obydwu uchwatach Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., lll CZP 35/01
oraz z dnia 27 czerwca 2001 r., lll CZP 28/01. Zasadnicza czes¢ argumentacji Sgdu
Najwyzszego zawarta w uzasadnieniach tych uchwat znajduje petne i bezposrednie
zastosowanie przy wykfadaniu art. 14 ust. 1 u.o.p.l., brzmigcego identycznie jak
znowelizowany art. 36 ust. 1 u.n.l. (...)

Godny podtrzymania jest rowniez poglgd wyrazony w uchwale z dnia 15
listopada 2001 r., ze na gruncie ustawy o ochronie praw lokatoréw obowigzek sgdu
orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego dotyczy tylko lokatorow
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Z art. 1 ustawy wynika jasno, ze reguluje
ona zasady i formy ochrony praw lokatorow, a wiec takich osob, o ktérych mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 1. Przepis ten wyraznie ogranicza krgg osob objetych ochrong do
tych, ktore dysponujg (dysponowaty) tytutem prawnym do lokalu. Artykut 14
zamieszczony jest w rozdziale 2 ,Prawa i obowigzki lokatorow oraz ochrona ich

praw", co wyraznie przemawia na rzecz tezy, ze osobami, ktérych przepis ten



dotyczy, sg tylko lokatorzy odpowiadajgcy definicji ustawowej, zawartej w art. 2 ust.
1 pkt 1.

Ten poglad, w potgczeniu z przedstawionymi poprzednio, prowadzi do
zaaprobowania wniosku, ze z ochrony przewidzianej w art. 14 u.o.p.l. nie korzystajg
osoby, ktére nigdy nie dysponowaty tytutem prawnym do zajmowanego lokalu, w
tym osoby, ktére objety go samowolnie. Sam fakt, ze w tym artykule uzyto
okreslenia ,0s0b, ktoérych nakaz (oproznienia lokalu) dotyczy”, w kontekscie
catoksztattu omowionych okolicznosci nie moze stanowi¢ wystarczajgcej podstawy
do uznania, ze omawiany przepis obejmuje osoby niebedgce lokatorami w
rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Trzeba podkresli¢, ze Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 17 czerwca 2000 r.,
[l CZP 41/03 stangt réwniez na stanowisku, ze art. 14 ust. 3 u.o.p.l. stanowi
podstawe do orzekania przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego
tylko tych osob, ktore byty lokatorami.

Zasadnicze rozbieznosci interpretacyjne w powotanych przez Rzecznika Praw
Obywatelskich uchwatach Sgdu Najwyzszego wzbudzit art. 24 u.o.p.l. W uchwale z
dnia 17 czerwca 2003 r., lll CZP 41/03 Sad Najwyzszy uznat, odmiennie niz w
uchwale z dnia 15 listopada 2001 r., Il CZP 66/01, ze przepis ten jest adresowany
takze do sgdow, stanowigc samodzielng podstawe do orzeczenia o przystugiwaniu
uprawnienia do lokalu socjalnego osobie, ktora nigdy nie byta lokatorem w
rozumieniu przepiséw ustawy. Wedtug tego przepisu, prawo do lokalu socjalnego
nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec ktoérej sgd nakazat
oproznienie lokalu, chyba Ze przyznanie lokalu socjalnego bytoby w swietle zasad
wspotzycia spotecznego szczegolnie usprawiedliwione.

W literaturze niekiedy zauwaza sie, ze wyktadnia gramatyczna art. 24 u.o.p.l.,
a w szczegolnosci uzyte w nim zwroty ,przystugiwanie prawa do lokalu” i
~pPrzyznanie” mogtaby prowadzi¢ do wniosku, iz ustawodawca przyznaje
uprawnienie do lokalu socjalnego osobie samowolnie zajmujgcej lokal, jesli jest to
szczegolnie usprawiedliwione w Swietle zasad wspotzycia spotecznego. Taka
wyktadnia art. 24 u.o.p.l., notabene nieprecyzyjnego, bytaby jednak nie do przyjecia
ze wzgledu na to, ze przepis ten jest tylko jedng z norm prawnych zawartych w
rozdziale 4 ,Lokale socjalne”, regulujgcym problematyke lokali socjalnych.

Prawidtowej wyktadni art. 24 u.n.l. nalezy wiec dokonac jedynie w powigzaniu
z treScig pozostatych przepisow tej ustawy, w tym rozdziatu 4. Wniosek taki



potwierdza w szczegdlnosci art. 23 ust. 2 in principio ustawy, z ktérego wynika, ze
gmina moze, lecz nie musi (z wyjgtkiem, gdy sad w wyroku nakazujgcym
oproznienie lokalu orzeknie o uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego
— art. 14 ust. 1) zawrze¢ umowe o najem lokalu z konkretng osobg, ktéra nie moze
sama zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Chodzi w tym przepisie réwniez o
osobe, ktorej przyznanie lokalu socjalnego bytoby w Swietle zasad wspotzycia
spotecznego szczegolnie usprawiedliwione. Takiej jednak osobie nie przystuguje
uprawnienie rodzgce po stronie gminy obowigzek zawarcia umowy o najem lokalu
socjalnego, a wtasciwie obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego. Nie mozna
zatem przyjgc¢, aby to uprawnienie nabyta ona wskutek samowolnego zajecia lokalu,
w konsekwencji czego sad nakazat jego oproznienie. Do takiego nieracjonalnego
whniosku prowadzitaby proponowana wyktadnia gramatyczna art. 24 u.o.p.l. (...)
Proces legislacyjny ustawy o ochronie praw lokatoréw rowniez nie wskazuje,
aby intencjg ustawodawcy byto przyznanie w art. 24 uprawnienia do lokalu
socjalnego okreslonej kategorii o0s6b samowolnie zajmujgcych lokal. Trzeba
przypomniec, ze w rzgdowym projekcie ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktory
stat sie bezposrednig podstawg jej uchwalenia, pierwowzor art. 24 (w projekcie art.
19 zamieszczony réwniez w rozdziale 4 ,Lokale socjalne”) uzyskat brzmienie:
.Prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje lokal
i wobec ktérej sgd nakazat opréznienie lokalu” (Sejm 11l kadenciji, druk nr 1431). W
uzasadnieniu projektu stwierdzono m.in., ze istotnym instrumentem ochrony praw
lokatora jest dostarczenie mu lokalu socjalnego. Ponadto okreslono osoby, z
ktorymi umowy najmu takich lokali moga lub nie mogg by¢ zawierane, reguty
przedtuzania umow oraz ich wypowiadania. Wedtug zatem pierwowzoru art. 24
u.o.p.l. w powigzaniu z pierwowzorem art. 23 ust. 2 ustawy, nie mogty by¢
zawierane umowy najmu lokalu socjalnego z osobg samowolnie zajmujgcg lokal,
wobec ktérej sgd nakazat jego oproznienie. Inaczej méwigc, w rzgdowym projekcie
osobe samowolnie zajmujgcg lokal, wobec ktorej sgd nakazat jego oproznienie,
,Wyrézniono” jako te, z ktérg gmina nie mogta zawrze¢ umowy o najem lokalu
socjalnego. Zakaz ten ulegt ztagodzeniu przez sformutowanie zastrzezenia: ,chyba,
ze przyznanie lokalu socjalnego bytoby w sSwietle zasad wspétzycia spotecznego
szczegolnie usprawiedliwione”. Zostato ono dodane dopiero po drugim czytaniu

projektu ustawy, w dodatkowym sprawozdaniu Komisji Polityki Przestrzennej



Budowlanej i Mieszkaniowej, Komisji Polityki Spotecznej oraz Komisji Samorzgdu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej (Sejm Il kadencji, druk sejmowy nr 2615 A).

W rezultacie art. 24 u.o.p.l. nalezy odczytywa¢ w powigzaniu z art. 23 ust. 2 w
ten sposob, ze gmina moze zawrze¢ umowe najmu lokalu socjalnego takze z
osobg, ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej orzeczono oprdznienie lokalu,
jezeli zawarcie tej umowy bytoby w Swietle zasad wspotzycia spotecznego
szczegolnie usprawiedliwione, tak jak przyjat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 15
listopada 2001 r., Il CZP 66/01.

Za takim rozumieniem art. 24 u.o.p.l. przemawia rowniez brak normatywnego
sprzezenia dyspozycji zawartych w tym przepisie i w art. 15 ustawy, ktéry ma
charakter procesowy i powinien by¢ stosowany w sprawach o opréznienie lokalu, w
ktérych sad orzeka na podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw, a wiec w
sprawach objetych jej zakresem podmiotowym. Przepis art. 15 zamieszczony jest w
rozdziale 2, bezposrednio po przepisach traktujgcych o nakazywaniu przez sad
oproznienia lokalu (art. 13 i 14), co wskazuje, ze ma on zastosowanie do spraw, w
ktérych orzeczenia zapadajg na podstawie tych przepiséw. Wypada przypomniec,
ze na tle identycznie brzmigcych art. 36 i 36a u.n.l. w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przyjmowano, iz takze przepisy procesowe majg zastosowanie
wytgcznie do oséb, o ktorych mowa w art. 36. Te m.in. argumenty przemawiajg
réwniez za uznaniem, ze art. 15 u.o.p.l. ma zastosowanie w sprawach o
oproznienie lokalu przeciwko lokatorom w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Powyzsze rozwazania prowadzg do wniosku, ze w wyroku nakazujgcym
oproznienie lokalu mieszkalnego przez osobe, ktéra samowolnie go zajmuje, sgd
nie orzeka co do lokalu socjalnego. Zaakceptowanie tego stanowiska nie prowadzi
do mozliwosci eksmitowania ,na bruk”, a tym samym naruszenia, wynikajgcego z
art. 30 Konstytucji, obowigzku poszanowania godnosci cztowieka cigzgcego na
wiadzach publicznych. Zauwazy¢ trzeba, ze z wprowadzonych ustawg z dnia 2 lipca
2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804) do art. 1046 k.p.c. wynika obowigzek dostarczenia
eksmitowanemu dtuznikowi pomieszczenia tymczasowego.

Zaakceptowanie powyzszego stanowiska nie pozbawia prawa do sgdu osoby
samowolnie zajmujgcej lokal. Moze ona wytoczy¢ powddztwo o ustalenie
uprawnienia do zawarcia z gming umowy o najem lokalu socjalnego wymienione w

art. 24 u.o.p.l. W rezultacie odpada podnoszony w literaturze przedmiotu poglad, ze



zawarcie w art. 24 u.o.p.l. klauzuli generalnej zasad wspoétzycia spotecznego
przemawia za tym, iz ,przepis ten jest skierowany do sgdow”, gdyz to sady sg
uprawnione do interpretacji tej klauzuli.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjgt uchwate, jak na wstepie (art. 1 pkt 1
lit. b w zwigzku z art. 60 § 2 i art. 61 § 1 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie
Najwyzszym, Dz.U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.).



