Uchwata z dnia 6 stycznia 2005 r., lll CZP 67/04

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk

Sedzia SN Bronistaw Czech (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Ewy S. przeciwko Gminie W. o ustalenie,
po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 6 stycznia 2005
r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z
dnia 1 wrzesnia 2004 r.:

"1) Czy istnienie prawomocnego, cho¢ nie wykonanego wyroku nakazujgcego
osobie zajmujgcej lokal bez tytutu prawnego oprdznienie go, wyklucza jej
wstgpienie w stosunek najmu tego lokalu z mocy prawa na podstawie art. 30 ust. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733 ze
zm.)

2) w razie negatywnej odpowiedzi na pierwsze pytanie, czy wtasciciel lokalu mogt
skutecznie bronic¢ sie przeciwko wstgpieniu z mocy prawa w stosunek najmu osoby
zajmujgcej ten lokal w dniu wejscia w zycie ustawy, wnoszgc w terminie
przewidzianym w art. 30 ust. 1 ustawy powodztwo o ustalenie nieistnienia stosunku
najmu, dysponujgc prawomocnym wyrokiem nakazujgcym tej osobie oprdznienie
lokalu, lecz wydanym w stanie prawnym obowigzujgcym przed wejsciem w zycie
ustawy?"

podjat uchwate:

Istnienie prawomocnego wyroku nakazujacego opréznienie i opuszczenie
lokalu, wydanego w okresie biegu dziesigcioletniego terminu przewidzianego
w art. 30 ust. 1 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 ze zm.), uniemozliwia osobie zajmujacej ten lokal bez tytutu

prawnego, wstapienie w stosunek najmu na podstawie wymienionego



przepisu;

odmowit podjecia uchwaty w pozostatym zakresie.

Uzasadnienie

Ewa S. wraz z rodzing we wrzesniu 1990 r. zajeta bez tytutu prawnego lokal
mieszkalny nr 14 przy ul. C. nr 14 w W. Na skutek powddztwa wniesionego przez
Gmine W. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw wyrokiem zaocznym z dnia 30
marca 1998 r. nakazat jej, aby wraz z rodzing opréznita i opuscita ten lokal. Eksmisiji
nie wykonano, a w dniu 17 wrzesnia 2001 r. Gmina W. odmowita zawarcia umowy
najmu ze wzgledu na prawomocny wyrok eksmisyjny i wysokie zadtuzenie z tytutu
czynszu. Ewa S. jest bezrobotna, mieszka w spornym lokalu wraz z 14-letnig corka,
utrzymuje sie z zasitkdw z opieki spoteczne.

W sprawie niniejszej Sgd Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu,
wyrokiem z dnia 24 lutego 2004 r. ustalit, ze powddka Ewa S. z dniem 10 lipca 2002
r. wstgpita w stosunek najmu wymienionego lokalu mieszkalnego. Sad uznat, ze
zostaty spetnione wszystkie przestanki przewidziane w art. 30 ust. 1 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 ze zm.), gdyz od momentu
zajecia przez powddke lokalu we wrzedniu 1990 r. do dnia wejscia w zycie ustawy
uptyneto ponad 12 lat, a wiasciciel lokalu — Gmina W. w ciggu 12 miesiecy liczonych
od wejscia w zycie ustawy nie wniosta pozwu o opréznienie lokalu lub o ustalenie
nieistnienia stosunku najmu, a wyrok nakazujgcy eksmisje powodki nie zostat
wykonany i powodka nadal zajmuje sporny lokal. Zdaniem Sgdu Rejonowego,
przyjecie, ze zostat zachowany dwunastomiesieczny termin na wytoczenie przez
Gmine powoddztwa przewidzianego w art. 30 ust. 1 powotanej ustawy, gdy
powodztwo to wytoczono przed jej wejsciem w zycie, bytoby niedopuszczalng
wyktadnig contra legem.

Sad Okregowy we Wroctawiu, rozpoznajgc sprawe na skutek apelacji pozwane;j,
powzigt powazne watpliwosci i dat im wyraz w przedstawionym Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnieniu prawnym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Artykut 30 ust. 1 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 ze zm., dalej: ,ustawa”) stanowi, ze osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego
do dnia wejscia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy
prawa w stosunek najmu tego lokalu po uptywie 12 miesiecy od dnia wejscia w
zycie ustawy, jezeli wiasciciel nie wniesie w tym okresie powodztwa o nakazanie tej
osobie przez sgd opréznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono
powoddztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Ustawa weszta w zycie w dniu
1 lipca 2001 r.

Do chwili wejscia w zycie ustawy powodka zajmowata przedmiotowy lokal
mieszkalny bez tytutu prawnego przez okres 10 lat i 9 miesiecy. Gmina W. nie
wystgpita z zadnym z powddztw okreslonych w art. 30 ust. 1 ustawy w terminie 12
miesiecy od dnia jej wejscia w zycie. Postepowanie w sprawie o orzeczenie eksmisiji
powodki zakonczyto sie wyrokiem z dnia 17 grudnia 1998 r., utrzymujgcym w mocy
zaoczny wyrok eksmisyjny z dnia 30 marca 1998 r., natomiast po uptywie 12
miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy powddka zajmujgca lokal bez tytutu
prawnego wytoczyta powodztwo o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu,
powotujgc sie na art. 30 ust. 1 ustawy.

Artykut 30 ust. 1 ustawy wymienia dwa terminy, ktérych uptyw warunkuje nabycie
prawa najmu z mocy prawa. Nie ulega watpliwosci, ze termin 12 miesiecy liczony
od dnia wejscie w zycie ustawy uptyngt bez wytoczenia stosowanego powddztwa
przez wiasciciela lokalu, a wiec mozna przyjac, ze z punktu widzenia skutku
przewidzianego w powotanym przepisie warunek nastgpienia tego skutku zostat
spetniony. Kwestia nie jest jednak juz tak oczywista w odniesieniu do
dziesiecioletniego terminu, liczonego wstecz od dnia wejscie w zycie ustawy.
Wprawdzie jest bezsporne, ze w okresie 10 lat przed wejsciem w zycie ustawy
strona powodowa zajmowata sporny lokal bez tytutu prawnego, ale istnieje takze
prawomocny wyrok, wydany w postepowaniu wszczetym w okresie, kiedy biegt
termin, nakazujgcy stronie powodowej opréznienie i opuszczenie lokalu. Wobec
tego rozwazenia wymaga kwestia, czy wszczecie przed wejsciem w zycie ustawy i
zakonczenie prawomocnym wyrokiem eksmisyjnym postepowania dotyczgcego
spornego lokalu moze by¢ uznane za okolicznos¢ istotng z punktu widzenia liczenia
dziesiecioletniego terminu przewidzianego w art. 30 ust. 1 ustawy.

W pismiennictwie wyrazono poglad, ktéry Sad Najwyzszy podziela, ze do biegu
terminu niezbednego do nabycia prawa najmu lokalu nalezy stosowac¢ w drodze

analogii przepisy o biegu terminu zasiedzenia, a w konsekwencji — ze wzgledu na



art. 175 k.c. — przepisy o biegu przedawnienia. W zwigzku z tym nalezy stosowaé
przepisy o zawieszeniu (art. 121 k.c.), wstrzymaniu (art. 122 w zwigzku z art. 173
k.c.) oraz o przerwie biegu terminu (art. 123 k.c.). Bieg dziesiecioletniego terminu
przerwato wytoczenie przed jego uptywem powodztwa o oproznienie lokalu, co jest
decydujgce dla oceny przedstawionych do rozstrzygniecia zagadniehn prawnych.

W razie przerwy biegu terminu wskutek wytoczenia powodztwa (art. 123 § 1 pkt 1
k.c.) termin nie biegnie na nowo dopoty, dopoki postepowanie nie zostanie
zakonczone (art. 124 § 2 k.c.); biegnie wiec na nowo (art. 124 § 1 k.c.) dopiero po
prawomocnym zakonczeniu postepowania. W niniejszej sprawie, w okresie 10 lat
przed wejsciem zycie ustawy, tj. w czasie biegu tego terminu nie tylko wszczete
zostato postepowanie w sprawie 0 nakazanie opréznienia lokalu, ale uprawomocnit
sie rowniez wyrok eksmisyjny. Tak wiec dopiero od uprawomocnienia sie tego
wyroku mozna przyjac, ze termin dziesiecioletni przewidziany w art. 30 ust. 1
ustawy rozpoczat biec na nowo. W efekcie, w chwili wejscia w zycie ustawy termin
ten nie uptynat, a to oznacza, ze niespetniona zostata przestanka wstgpienia w
stosunek najmu na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy.

Podzielajgc ten kierunek rozumowania nalezy stwierdzi¢, ze powddztwo Ewy S. o
ustalenie wstgpienia w stosunek najmu, oparte na art. 30 ust. 1 ustawy, powinno z
tego tylko powodu zosta¢ oddalone. W takiej sytuacji nie ma znaczenia okolicznosc,
ze wiasciciel lokalu w okresie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy nie
wytoczyt jednego z powddztw przewidzianych w art. 30 ust. 1 ustawy, a takze
kwestia, czy mdgt to uczynic.

Na marginesie nalezy podnies¢, ze nie ma w niniejszej sprawie podstaw do tego,
aby pozew strony powodowej o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu zostat
odrzucony z powodu powagi rzeczy osgdzonej wyroku eksmisyjnego z 1998 r.
Wynika to z faktu, ze powddztwo w niniejszej sprawie zostato oparte na nowych
okolicznosciach faktycznych, zwigzanych ze stosowaniem art. 30 ust. 1 ustawy.
Strona powodowa powotata sie na to, ze wstgpita w stosunek najmu z mocy prawa
wskutek spetnienia przestanek okreslonych w art. 30 ust. 1 ustawy, a wiec na
okolicznosci, ktore nie mogty by¢ uwzglednione przy wydawaniu wyroku z 1998 r. i
tym samym nie mogg by¢ objete powaga rzeczy osgdzonej tego wyroku (por. art.
366 k.p.c.).

Wracajac do zasadniczego toku wywodow stwierdzi¢ trzeba, ze

przedstawionemu rozumowaniu mozna zarzuci¢, iz zaktada ono mozliwos¢ przerwy



biegu terminu prawa materialnego wprowadzonego na mocy ustawy na podstawie
zdarzen zaistniatych przed wejSciem w zycie ustawy, a tym samym przed
ustanowieniem przedmiotowego terminu. Zarzut taki prima facie wydaje sie
uzasadniony i logiczny, moze budzi¢ bowiem zastrzezenia konstrukcja swoistego
,nastepczego” przerwania biegu terminu. Trzeba jednak zwazy¢, ze art. 30 ust. 1
ustawy w zakresie, w jakim jako jeden z warunkow nabycia prawa najmu z mocy
prawa ustanawia wymaganie, aby w okresie nie krétszym niz 10 lat przed wejsciem
w zycie ustawy zainteresowana osoba zajmowata lokal bez tytutu prawnego, ma na
wzgledzie okres przeszty, a wiec nakazuje wyprowadzac pewne skutki prawne na
podstawie zdarzeh majgcych miejsce w przesztosci. Takiej konstrukcji odpowiada
zatozenie, ze przy ustalaniu biegu terminu uwzglednia¢ nalezy ogét zdarzen
majgcych miejsce przed wejsciem w zycie ustawy, a wiec nie tylko zdarzenie w
postaci zajmowania lokalu przez okreslony czas w przeszitosci (przed wejsciem w
zycie ustawy), lecz takze zdarzenie w postaci dokonania w przesztosci przed
sagdem czynnosci, ktéra powoduje przerwe biegu terminu prawa materialnego oraz
jest przyczyng rozpoczecia biegu terminu na nowo. Uwzglednienie pierwszego
zdarzenia, a pominiecie drugiego bytoby — z punktu widzenia stosowania art. 30 ust.
1 ustawy — niekonsekwentne.

Warto podkresli¢, ze nieuwzglednienie przedstawionego powyzej kierunku
rozumowania przez Sad Okregowy stato sie przyczyng sformutowania zagadnien
do rozstrzygniecia w sposoéb, ktéry wskazywatby na koniecznosc¢ rozwazenia ich w
duzej mierze w ptaszczyznie procesowej. Ponadto okoliczno$¢ ta byta réwniez
powodem rozwazania przez Sad Okregowy kwestii ogdlnej, a mianowicie, jakie
znaczenie dla wstgpienia w stosunek najmu z mocy prawa na podstawie art. 30 ust.
1 ustawy ma to, ze wiasciciel przed wejsciem w zycie ustawy uzyskat prawomocny
wyrok nakazujgcy stronie powodowej z niniejszej sprawy oproznienie spornego
lokalu. Przedstawione przez Sgd Okregowy problemy powstajg bowiem — w
okolicznosciach niniejszej sprawy — jedynie wtedy, gdy odrzuci sie rozumowanie
przyjete wyzej przez Sgd Najwyzszy. Dotyczy to przede wszystkim kwestii, czy
wiasciciel mogt wytoczy¢ powddztwo o ustalenie nieistnienia stosunku najmu w
terminie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy, pomimo ze dysponowat
prawomocnym wyrokiem nakazujgcym oproznienie lokalu, wydanym przed dniem

wejscia w zycie ustawy. Wobec przyjecia przez Sad Najwyzszy przedstawionego



wyzej stanowiska, zbedne jest podejmowanie uchwaty dotyczgcej procesowego
zagadnienia prawnego sformutowanego w punkcie drugim postanowienia.

Z powyzszych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie
prawne, jak wyzej (art. 390 § 1 k.p.c. i art. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 23 listopada
2002 r. o Sgdzie Najwyzszym, Dz.U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.).



