Uchwata z dnia 15 listopada 2001 r., Ill CZP 66/01

Sedzia SN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Produkcyjno-
Ustugowego ,A.” S.A. w K. przeciwko Jadwidze L. o eksmisje, po rozstrzygnieciu w
Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 15 listopada 2001 r. zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Krakowie postanowieniem z
dnia 13 wrzesnia 2001 r.:

,Czy przepisy art. 14 ust. 4, art. 15 i art. 35 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733) znajdujg zastosowanie do osob, ktére nigdy nie
byty lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy lokalu mieszkalnego,
ktorego powodztwo o opréznienie lokalu dotyczy™?

podijat uchwate:

Przepisy art. 14 i 15 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. Nr 71, poz. 733) majg zastosowanie w sprawach o opréznienie lokalu
przeciwko osobom, ktére byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej

ustawy.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 20 wrzes$nia 2000 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Nowej Huty
w Krakowie nakazat pozwanej Jadwidze L. oprdéznienie, wraz z osobami prawa jej
reprezentujgcymi, lokalu mieszkalnego nr 70 przy Osiedlu S. 4 w K. i wydanie tego
lokalu w stanie wolnym powodowemu Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Ustugowemu

LA S.A. w K. W sprawie byto bezsporne, ze pozwana zajeta lokal samowolnie i



nigdy nie miata do niego tytutu prawnego. Z tego wzgledu Sad Rejonowy,
orzekajgcy pod rzgdem ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm.), nie znalazt podstaw do
orzeczenia o uprawnieniu pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego, ktore
przystugiwa¢ mogto tylko osobom, bedgcym wczesniej najemcami lokalu.

Rozpoznajgcy apelacje pozwanej Sad Okregowy w Krakowie powzigt
wyrazong w postanowieniu z dnia 13 wrzesnia 2001 r. watpliwos¢, ktorej zrodtem sg
sformutowania uzyte w art. 14, 15 i 35 obowigzujgcej od dnia 10 lipca 2001 r., i
majgcej zastosowanie w sprawie, 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 — dalej "u.ochr.pr.lok."). Wymienione przepisy nie postugujg
sie pojeciem ,lokatoréw”, definiowanym w art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy. Wzbudzito to
watpliwos¢ Sgdu, czy majg one zastosowanie tylko do oséb, ktére w przesztosci
miaty tytuty prawne do lokalu mieszkalnego, czy tez odnoszg sie takze do osob,
ktorym tytut taki nigdy nie przystugiwat.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Orzekanie przez sad w wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu mieszkalnego
0 uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego wprowadzone zostato
przez art. 36 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. — dalej
"u.naj.lok."). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego na tle tego przepisu uksztattowat
sie jednolity poglad, ze uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, o ktérym
mowa w tym przepisie, dotyczyto jedynie bytych najemcow lokalu, a wiec osob,
ktérym w dacie wejscia w zycie ustawy przystugiwat taki tytut prawny do
zajmowanego lokalu (por. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 22 maja 1996 r., llI
CZP 51/96, OSNC 1996 nr 9, poz. 120 i z dnia 30 czerwca 1997 r., lll CZP 16/97,
OSNC 1997 nr 8, poz. 105). Mozliwo$¢ stosowania tego przepisu zostata takze
dopuszczona wobec o0sbb, ktore wprawdzie w dniu wejscia w zycie ustawy z 1994 r.
zajmowaty juz lokal bez tytutu prawnego, ale wczesniej (pod rzagdem ustawy z dnia
10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe, jedn. tekst: Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165
ze zm.), byly jego najemcami (por. uzasadnienie uchwaty z dnia 19 wrze$nia
2000 r., Il CZP 30/00, OSNC 2001, nr 2, poz. 24). W kazdym razie, orzekanie

przez sgd o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego odnosito sie jedynie do



0sOb majgcych uprzednio wynikajgcy z umowy najmu tytut prawny do zajmowania
lokalu.

Jak trafnie zauwazyt Sgd Okregowy, istotne zmiany w zakresie orzekania o
uprawnieniu do otrzymania lokalu zamiennego, nastgpity w ustawie z dnia 15
grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. Nr 122, poz. 1317), ktéra nadata art. 36 nowe brzmienie oraz dodata art.
36a. Nowela ta wprowadzita obowigzek orzekania o uprawnieniu do lokalu
socjalnego z urzedu (art. 36 ust. 2), okre$lita materialnoprawne przestanki
przyznania takiego uprawnienia (art. 36 ust. 3), wprowadzita zakaz orzekania o
braku uprawnienia do lokalu mieszkalnego w odniesieniu do okreslonej kategorii
osob (art. 36 ust. 4), wprowadzita obowigzek objecia orzeczeniem nie tylko
najemcy, ale i os6b wspodlnie z nim zamieszkatych, majgcych uprzednio zalezne
prawa do zajmowanego lokalu (art. 36a ust. 1), przewidziata wreszcie, zwigzane z
orzekaniem o omawianym uprawnieniu, przepisy o charakterze procesowym (art.
36a ust. 1-4).

W tym miejscu zauwazyC¢ nalezy, ze dyspozycje zawarte w art. 36 i 36a,
zostaty w catosci przejete przez ustawe o ochronie praw lokatoréw... (odpowiednio
art. 14 i 15 u.ochr.pr.lok.). Pozwala to na uwzglednienie stanowiska Sgdu
Najwyzszego, wyrazonego na tle art. 36 i 36a ustawy o najmie lokali (po noweli
grudniowej), dotyczgcego zakresu podmiotowego tych przepisow. Tak samo
bowiem, jak art. 36 ust. 1 znowelizowanej u.naj.lok., réwniez art. 14 ust. 1
u.ochr.pr.lok. uzywa pojecia ,0s0b, ktérych nakaz (opréznienia lokalu) dotyczy”.
Sformutowanie to, bedace zZrodiem obecnie rozwazanych watpliwosci Sadu
Okregowego powzietych na tle art. 14 u.ochr.pr.lok., wywotywato analogiczne
watpliwosci na tle art. 36 znowelizowanej u.naj.lok. Rozstrzygnat je jednoznacznie
Sad Najwyzszy, stwierdzajgc, ze przewidziany w art. 36 ust. 1 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 oprdznieniu i oséb z nimi stale w tym
lokalu zamieszkatych (uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., Il
CZP 28/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 17 i z dnia 27 czerwca 2001, Il CZP 35/01,
OSNC 2001, nr 12, poz. 173). W uzasadnieniach obydwu uchwat Sad Najwyzszy
stwierdzit wyraznie, ze uzyte w art. 36 ust. 1 ustawy z 1994 r. sformutowanie ,0s0b,

ktorych nakaz dotyczy” nie uzasadnia tezy, by zakres hipotezy znowelizowanego



przepisu obejmowat osoby nie majgce uprzednio uprawnienia do zajmowanego
lokalu.

Zasadnicza czesC¢ argumentacji Sgdu Najwyzszego, =zawartej w
uzasadnieniach powotanych uchwat, znajduje petne i bezposrednie zastosowanie
przy wyktadaniu, identycznie brzmigcego, art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

Nowelizacja grudniowa ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych miata na celu zapewnienie petniejszej
ochrony osob, ktére miaty uprzednio tytut prawny do zajmowanego lokalu, a tytut
ten utraciwszy, zostaty orzeczeniem sgdu zobowigzane do jego opréznienia; ani
wzgledy, ktére doprowadzity do nowelizacji, ani brzmienie ustawy, nie dostarczaty
argumentow przemawiajgcych za tym, by przepis ten miat zastosowanie do 0sob,
ktére nie miaty uprzednio tytutu do lokalu. Zachowanie identycznego unormowania
w kolejnej ustawie nie dostarcza zadnych nowych przestanek mogacych prowadzié¢
do odmiennego odczytywania omawianego sformutowania.

Za wskazanym rozumieniem przepiséw (znowelizowanego art. 36 u.naj.lok.
oraz art. 14 u.ochr.pr.lok.) przemawia takze brak przestanek ku temu, by osoby
zobowigzywane do oproznienia lokalu, zajetego przez nie bez zadnego po temu
tytutu, ,nabywaty” uprawnienia do lokalu socjalnego z wyprzedzeniem o0séb
oczekujgcych na zawarcie uméw o0 najem lokali socjalnych 2z zasobu
mieszkaniowego gminy.

Podobnie, jak w poprzednim stanie prawnym, nie bez znaczenia jest takze
kontekst, w jakim umiejscowiony jest omawiany przepis art. 14 u.ochr.pr.lok.;
poprzedzajgce go przepisy wyraznie dotyczg sytuacji, w ktorych podstawg
orzeczenia o oproéznieniu lokalu jest utrata — wskutek réznych przyczyn -
dotychczasowego tytutu do zajmowania lokalu.

Wreszcie, powotaC sie trzeba na argument o zasadniczym znaczeniu,
wynikajgcy z przedmiotowego i podmiotowego zakresu ustawy, chociaz w tym
wypadku nie ma mozliwosci — jak to miato miejsce przy rozwazaniu argumentéw,
uwzglednionych przez Sgd Najwyzszy przy podejmowaniu wczesniejszych uchwat —
tak bezposredniego odniesienia sie do nich. Sgd Najwyzszy uwzgledniat wéwczas
okolicznos¢, ze art. 36 u.naj.lok. byt zamieszczony w rozdziale 5, traktujgcym o
ustaniu stosunku najmu, co wykluczato stosowanie tego przepisu do osob, ktére

najemcami nie byty.



Analogiczny tok rozumowania, ktory przy wyktadaniu znaczenia okreslonego
przepisu wymaga postrzegania go nie w oderwaniu, ale w kontekscie catej ustawy,
prowadzi do wniosku, ze obecnie obowigzek sadu, nakazujgcego oproznienie lokalu
mieszkalnego, orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, dotyczy
tylko lokatoréw w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.ochr.pr.lok. Z art. 1 u.ochr.pr.lok.
wynika jasno, ze reguluje ona zasady i formy ochrony praw lokatorow, a wiec takich
osbb, o ktorych mowa jest w art. 2 ust. 1 pkt 1. Przepis ten definiuje jako lokatoréw
najemcow lokalu lub osoby uzywajgce lokal na podstawie innego tytutu prawnego
niz prawo wtasnosci, a wiec wyraznie ogranicza krgg osob, ktorym ustawa udziela
ochrony, do tych, ktore dysponujg (dysponowaty) tytutem prawnym do lokalu. Art.
14 zamieszczony jest w rozdziale 2 ,Prawa i obowigzki lokatoréw oraz ochrona ich
praw”, co wyraznie przemawia na rzecz tezy, ze osobami, ktoérych przepis ten
dotyczy, sg tylko lokatorzy odpowiadajgcy definicji ustawowej, zawartej w art. 2 ust.
1 pkt 1.

Ten argument, w potgczeniu z przedstawionymi poprzednio, prowadzi do
wniosku, ze z ochrony przewidzianej w art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw
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 ,0s0b, ktorych nakaz (opréznienia lokalu) dotyczy”, w
kontekscie catoksztatu omowionych  okolicznosci, nie moze stanowié
wystarczajgcej (w istocie — jedynej) podstawy do uznania, ze przepis ten obejmuje
osoby nie bedace lokatorami w rozumieniu ustawy.

W tym miejscu zauwazy¢ warto jeszcze, ze ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
wprowadzita znaczne ograniczenia praw wiascicieli lokali. Niepodobna w tej sytuacji
w drodze wyktadni doprowadzaC¢ do jeszcze silniejszej ingerencji w prawo
wiasnosci, i to na rzecz osob, ktére zadnym tytutem prawnym, moggcym sie
przeciwstawi¢ tytutowi wiascicielskiemu, nigdy nie dysponowaty.

W swych rozwazaniach Sgad Okregowy podnidst, ze za wskazanym
rozwigzaniem przemawia¢ tez moze unormowanie zawarte w art. 24 u.ochr.pr.lok.
Przepis ten stanowi, ze prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktora
samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej sad nakazat oproznienie lokalu, chyba ze
przyznanie lokalu socjalnego byloby w Swietle zasad wspétzycia spotecznego
szczegolnie usprawiedliwione. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. reguluje nie tylko

zasady i formy ochrony praw lokatoréw, ale takze zasady gospodarowania



mieszkaniowym zasobem gminy (art. 1), ktdére szczegdétowo sg unormowane w
rozdziale 3 ,Mieszkaniowy zasob gminy” i w rozdziale 4 ,Lokale socjalne” (tu
zamieszczony jest art. 24). Adresatami tych przepisbw sg gminy; jednym z
obowigzkdéw gmin jest wydzielenie z zasobu mieszkaniowego czesci lokali, ktore
przeznacza sie na wynajem jako socjalne (art. 22). Wbrew odmiennemu
przekonaniu Sgdu Okregowego (ktore wynika z jego rozwazan w tej kwestii),
omawiany przepis nie jest adresowany do sadu, lecz do gminy, realizujgcej
obowigzki wynikajgce z gospodarowania swym mieszkaniowym zasobem,
obejmujgcym takze lokale przeznaczane na wynajem ,jako socjalne”. Gmina moze
zawrze¢ umowe najmu lokalu socjalnego nawet z osobg, ktéra samowolnie lokal
zajmuje i wobec ktérej orzeczono opréznienie lokalu, jezeli spetniona zostanie
przestanka wymieniona w tym przepisie. Oceny tej nie zmienia fakt postugiwania sie
w art. 24 pojeciem ,przystugiwania” prawa do lokalu socjalnego oraz jego
.przyznania”; nie jest to jedyny wypadek w omawianej ustawie, kiedy zrozumienie
wiasciwego sensu okreslonej regulacji wymaga wyktadni, wykraczajgcej poza
dostowne sformutowanie przepisu.

Sad Okregowy, formutujgc zagadnienie prawne, nie objgt nim art. 14
u.ochr.pr.lok. w catosci, a jedynie ust. 4 tego przepisu, cho¢ nie moze by¢ on
wyktadany w oderwaniu od petnej tresci art. 14. Przepis ten w ust. 1 nakfada na sad
obowigzek orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego bgadz o braku
takiego uprawnienia, czyli rozstrzygniecia tej kwestii — w sposob pozytywny lub
negatywny; w ust. 4 ustawa wylgcza wydanie orzeczenia negatywnego
(stwierdzenia braku uprawnienia) w odniesieniu do kategorii os6b w nim
wymienionych. Jest niewatpliwe, ze zakaz ten dotyczy tylko tych sytuacji, w ktorych
sad orzeka na podstawie art. 14 ust. 1, a wiec — zgodnie z tym, co wyzej
powiedziano — rozstrzyga o uprawnieniu eksmitowanego lokatora do otrzymania
lokalu socjalnego. W istocie wiec przedstawione zagadnienie prawne wymagato
odniesienia sie do art. 14 jako catosci, a nie tylko jego ust. 4; znalazto to wyraz w
tresci podjetej uchwaty.

Przepis art. 15 wu.ochr.pr.lok. ma charakter procesowy; powinien byc¢
stosowany w sprawach o oproznienie lokalu, w ktérych sgd orzeka na podstawie
ustawy z dnia 10 lipca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie przepiséw kodeksu cywilnego, a wiec w sprawach objetych

zasiegiem podmiotowym tej ustawy. Jak wyzej wskazywano, ochrona praw i



obowigzkdw normowana w rozdziale 2 ustawy, dotyczy lokatoréw w rozumieniu art.
2 ust. 1 pkt 1. Przepis art. 15 zamieszczony jest w tym samym rozdziale,
bezposrednio po przepisach traktujgcych o nakazywaniu przez sad oprdznienia
lokalu (art. 13 i 14), co wskazuje, ze ma zastosowanie do spraw, w ktorych
orzeczenia zapadajg na podstawie tych przepisow. Kwestia ta zresztg znalazita juz
rozstrzygniecie w cytowanej uchwale Sgdu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r.,
[l CZP 35/01. Na tle identycznie brzmigcych - w stosunku do obecnych art. 14 i
15 — przepiséw art. 36 i 36a u.naj.lok., Sgd Najwyzszy wyraznie stwierdzit, ze takze
przepisy procesowe majg zastosowanie wytgcznie do osob, o ktérych mowa w art.
36.

Omoéwione wzgledy przemawiaty za uznaniem, ze art. 15 u.ochr.pr.lok. ma
zastosowanie w sprawach o oprdéznienie lokalu przeciwko lokatorom w rozumieniu
art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Odnosnie do tej czesci postanowienia Sgdu Okregowego, ktora dotyczy art.
35 omawianej ustawy, stwierdzi¢ trzeba, ze w pewnym zakresie jest ono
bezprzedmiotowe, a w pozostatym zakresie wykracza poza ramy nieodzowne dla
rozstrzygniecia sprawy rozpoznawanej przez Sad. Zawarte w art. 35 ust. 1
okreslenie ,osobie, o ktorej mowa w art. 14 ust. 4” moze by¢ rozumiane tylko w taki
sposob, w jaki zdefiniowano krgg oséb objetych przepisem art. 14 ustawy.
Odpowiedz na to pytanie zawarta jest w rozstrzygnieciu dotyczagcym tego przepisu,
natomiast dyspozycje art. 35 ust. 2 i nast. u.ochr.pr.lok. dotyczg innej sytuac;ji
procesowej, odnoszgc sie do postepowania w sprawie z powddztwa ,0soby, o ktérej
mowa w ust. 17 przeciwko gminie. Przepisy te nie majg zastosowania w niniejszej
sprawie.

Majgc powyzsze na wzgledzie, Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c.,

rozstrzygnat przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale.



