Uchwata z dnia 9 lutego 2005 r., IIl CZP 81/04

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski
Sedzia SN Henryk Pietrzkowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Robotniczej Spotdzielni
Mieszkaniowej "P." w W. przeciwko Danucie K.-P., Jerzemu P., Filipowi P.,
Magdalenie P. i matoletnim Aleksandrze P. i Dominice P., reprezentowanym przez
matke Magdalene P. o eksmisje, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 9 lutego 2005 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej
Piotra Wisniewskiego, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd
Okregowy w Warszawie postanowieniem z dnia 27 wrzesnia 2004 r.:

,Czy w sSwietle art. 11 ust. 8 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.) oraz art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 119 z 2003 r., poz. 1116 ze zm.) sad
orzekajgcy w sprawie o eksmisje z lokalu mieszalnego moze samodzielnie ustalac,
ze nie doszto do wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania na
skutek nie zachowania warunkoéw przewidzianych w przepisach pierwszego z
wymienionych artykutow, mimo istnienia prawomocnej uchwaty spotdzielni
mieszkaniowej o wykluczeniu dotychczas uprawnionego cztonka ze spotdzielni?"

podijat uchwate:

Sad orzekajacy w sprawie o eksmisje z lokalu mieszkalnego nie jest
uprawniony — w razie niezaskarzenia uchwaly o wykluczeniu cztonka ze
spotdzielni mieszkaniowej — do ustalenia, ze nie doszto do wygasniecia
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na skutek niezachowania
przestanek okreslonych w art. 11 ust. 8 w zwiazku z art. 11 ust. 2 pkt 2 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.).



Uzasadnienie

Sad Rejonowy oddalit powddztwo Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.”
w W. o eksmisje z lokalu mieszkalnego przeciwko pozwanym Danucie K.-P. oraz
zajmujgcym ten lokal wraz nig cztonkom rodziny wobec stwierdzenia, ze
wykluczenie pozwanej ze Spotdzielni nastgpito z naruszeniem prawa, a w
szczegolnosci zasad wynikajgcych z art. 11 ust. 8 w zwigzku z art. 11 ust. 2 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. — dalej:
"u.0.p.l." lub "ustawa o ochronie praw lokatorow"). Pozwana, zalegajgca z
wnoszeniem optat zwigzanych z korzystaniem z mieszkania za wiecej niz trzy petne
okresy ptatnosci, nie zostata wezwana do zaptaty zalegtosci w dodatkowym
miesiecznym terminie ani uprzedzona o zamiarze wykluczenia ze Spoétdzielni na
skutek ich nieuregulowania.

Przedmiotowy lokal zostat przydzielony pozwanej na warunkach
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Pozwana zajmuje go wraz z mezem,
dorostymi dzieCmi i matoletnimi wnukami. W latach 2001-2002 nie regulowata
terminowo i w petnej wysokos$ci opfat eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem i z tej
przyczyny rada nadzorcza Spoétdzielni podjeta uchwate o wykluczeniu jej ze
Spétdzielni. Pozwana nie odwotata sie od uchwaty. Sytuacja materialna pozwanych
jest trudna, nie majg zadnego majatku ani innego mieszkania.

Przedstawione Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne
powstato przy rozpoznawaniu apelacji powodki, w ktorej skarzgca zarzucata
naruszenie art. 11 ust. 1 i art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm. — dalej: "u.s.m.") oraz art. 2 u.o.p.l. Przedmiotem powstatej na tym tle
watpliwosci jest kwestia dopuszczalnosci samodzielnego ustalenia przez sad
orzekajgcy w sprawie z powddztwa spoétdzielni mieszkaniowej o eksmisje, ze na
skutek naruszenia art. 11 ust. 8 u.o.p.l. nie doszto do wygasniecia spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, mimo istnienia prawomocnej uchwaty spoétdzielni o
wykluczeniu cztonka ze spotdzielni. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Ustawa o ochronie praw lokatoréw stanowi odrebng regulacje w zakresie praw
lokatorow, ktorych pojecie zdefiniowano w art. 2 ust. 2 pkt 2. Lokatorem jest



najemca lokalu lub osoba uzywajgca lokalu na podstawie innego tytutu prawnego
niz wkasnosc. Lokatorem korzystajgcym z ochrony tej ustawy jest takze cztonek
spoétdzielni mieszkaniowej uzywajgcy lokalu na zasadzie spétdzielczego
lokatorskiego lub wtasnosciowego prawa do lokalu. Ustawa ustanawia zasady i
formy ochrony praw lokatorow, ktérych nie przewidujg przepisy innych ustaw. Jej
postanowienia w istotny sposob ograniczajg m.in. mozliwosci rozwigzania stosunku
prawnego, na podstawie ktérego lokator uzywa lokalu. W zwigzku z tym wyktadnia
przepiséw ustawy powinna byc Scista, a jej rezultat nie powinien wykracza¢ poza
rzeczywistg tresc i cel zawartych w niej unormowan, by nie prowadzi¢ do dalszej
ingerencji w prawo wiasnosci (por. rowniez uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 15
listopada 2001 r., Il CZP 66/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 109).

Zgodnie z art. 3 u.o.p.l., przepisy ustawy nie naruszajg przepisow innych
ustaw regulujgcych ochrone praw lokatorow w sposob korzystniejszy dla lokatora.
Unormowanie to okresla role i charakter przepiséw ustawy jako przepiséw
uzupetniajgcych i modyfikujgcych regulacje poszczegdinych stosunkdéw prawnych,
ktére stanowig podstawe uzywania lokalu mieszkalnego, przez wyznaczenie
koniecznego poziomu ochrony praw lokatora, co oznacza pierwszenstwo ich
stosowania tam, gdzie poziom ochrony przewidziany innymi przepisami jest nizszy.
Zasade wyréwnania standardu ochrony prawnej lokatoréw korzystajgcych z lokalu
na podstawie innych stosunkow, ktore nie ustajg przez wypowiedzenie, do poziomu
gwarantowanego przez ustawe o ochronie praw lokatoréw wyraza wprost art. 11
ust. 8, stanowigc, ze w przypadku tych stosunkéw, a w szczegdlnosci w wypadku
spétdzielczego prawa do lokalu, nie jest dopuszczalne ustanie stosunku prawnego
W sSposob i z przyczyn mniej korzystnych dla lokatora, niz to wynika z przepiséw
tego artykutu.

Stosownie do art. 11 ust. 1 u.o.p.l., wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku
prawnego, na podstawie ktérego lokator jest uprawniony do uzywania lokalu, moze
nastgpic tylko z przyczyn wskazanych w tym przepisie i pod rygorem niewaznosci
powinno by¢ dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

Zwazywszy, ze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwilg
ustania cztonkostwa (art. 11 ust. 1 u.s.m.), nie budzi watpliwosci, iz wykluczenie
cztonka ze spotdzielni — prowadzgce do wygasniecia jego prawa do lokalu — nie
moze nastgpi¢ z innych przyczyn, niz wymienione w art. 11 u.o.p.l. Gdy przyczyne

wykluczenia cztonka stanowi zaleganie z optatami za uzywanie lokalu, spetnione



muszg by¢ wymogi okreslone w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l.; lokator—spotdzielca musi
by¢ w zwioce z zaptatg optat za co najmniej trzy petne okresy ptatnosci, a
spotdzielnia powinna wczesniej uprzedzi¢ go na pismie o zamiarze podjecia takiej
uchwaty oraz wyznaczy¢ dodatkowy miesieczny termin do zaptaty zalegtych i
biezgcych naleznosci.

Ustawa nie sankcjonuje niewaznoscig niedochowania wymogoéw, ktére okresla
art. 11 ust. 2 dla wypowiedzenia stosunku prawnego, stanowigcego podstawe do
uzywania lokalu mieszkalnego. Rygor niewaznosci czynnosci wypowiedzenia
zawiera natomiast ust. 7 art. 11 ustawy w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 1
stycznia 2005 r., po zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw ustawg z dnia 17
grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. Nr 281, poz. 2783). Zréznicowanie sytuacji prawnej lokatorow w zakresie
skutkéw niedochowania warunkéw wypowiedzenia dowodzi zamiaru ustawodawcy
zroznicowania przystugujgcej im na podstawie ustawy o ochronie praw lokatorow
ochrony przy zastosowaniu okreslonych kryteriéw preferencji. Artykut 12 u.o.p.l.,
uchylony ustawg z dnia 17 grudnia 2004 r., wprowadzit dodatkowg, kwalifikowang
przez poziom dochoddéw gospodarstwa domowego lokatora przestanke
wypowiedzenia, jezeli miato ono nastgpic¢ z przyczyn i w trybie okreslonym w art. 11
ust. 2 pkt 2, w postaci obligatoryjnej procedury ugodowej. Wypowiedzenie
dokonane z naruszeniem przepisow jej dotyczgcych byto niewazne (art. 12 ust. 10).

Na tle r6znorodnosci regut okreslajgcych prawidtowe dokonanie czynnosci
prawnych zasadnicze znaczenie dla rozroznienia tych, ktére decydujg o waznosci
czynnosci prawnej i catkowitej ich nieskutecznosci, od tych, ktore nie wytgczajg jej
skutecznosci, lecz w okreslony sposob jg ograniczajg, ma interpretacja i analiza
poréwnawcza. Jak sie przyjmuje, uzycie w ustawie pojecia ,niewaznos¢” oznacza
zwykle bezwzgledng niewazno$¢ czynnosci prawnej. Na gruncie ustawy o ochronie
praw lokatoréw rozrézni¢ wiec nalezy czynnosci niewazne, tam gdzie ustawodawca
przez uzycie pojecia "niewaznosc¢" wyznacza takg sankcje, oraz czynnosci wadliwe,
ktore nie odpowiadajg ustanowionym w ustawie przestankom materialnym lub
formalnym.

Podstawowym sposobem zaskarzenia uchwaty przez cztonka spotdzielni jest
tryb przewidziany w art. 42 Pr.spotdz., prowadzacy do uniewaznienia przez sgd

uchwaty sprzecznej z prawem lub statutem (niewaznos$¢ wzgledna). Nie oznacza to



catkowitego wytgczenia spod kontroli sgdowej wszelkich uchwat niezaskarzonych w
tym trybie; w wypadkach szczegodlnie razgcego naruszenia prawa mozna uznac
uchwate za niewazng na podstawie art. 58 k.c. (niewaznos¢ bezwzgledna). Na
niewaznos¢ bezwzgledng moze powotac sie kazda osoba zainteresowana, nie
bedac zwigzana terminami okreslonymi w art. 42 § 3 Pr.spotdz. Stwierdzenie
niewaznosci uchwaty mozna uzyskac¢ w drodze powddztwa o ustalenie tej
niewaznosci (art. 189 k.p.c.) lub powoddztwa o roszczenie, ktérego przestankg jest
niewaznos¢ uchwaty. Poniewaz istnieje ona z mocy prawa, powinna by¢ przez sad
uwzgledniona z urzedu, niezaleznie od tego czy zgtoszony zostat odpowiedni
zarzut. Na gruncie poprzedniego stanu prawnego, tj. przed wejsciem w zycie
ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
przyjmowano, ze sankcja bezwzglednej niewaznosci nie ma zastosowania do
uchwat walnego zgromadzenia podejmowanych w sprawie wykreslenia lub
wykluczenia z grona cztonkow spotdzielni. Zasady zaskarzania uchwat spétdzielni
nie zostaty zmienione wraz z wejsciem w zycie wymienionych ustaw.

W obecnym stanie prawnym bezprzedmiotowy stat sie — wystepujgcy w
piSmiennictwie na tle brzmienia art. 11 ust 8 u.o.p.l. — sp6r dotyczgcy mozliwos¢
zastosowania uchylonego art. 12 u.o.p.l. do spétdzielczych praw do lokalu.
Znaczenie dla rozstrzyganego zagadnienia zachowat natomiast poglad
zwolennikow jego stosowania do tych stosunkéw, zgodnie z ktérym uchwata
spotdzielni (rady nadzorczej, walnego zgromadzenia, zebrania przedstawicieli)
podjeta z naruszeniem art. 12 ust. 1-4 u.o.p.l. jest bezwzglednie niewazna na
podstawie art. 12 ust. 10 u.o.p.l. Stanowisko to nalezy podzieli¢, uznajgc ze w takiej
sytuacji nie ma zastosowania art. 42 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm. — dalej:
"Pr.spotdz.").

Odmiennie natomiast ksztattuje sie sytuacja prawna w przypadku naruszenia
wymogow okreslonych w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l., niesankcjonowanego
niewaznoscig czynnosci wypowiedzenia. Przepis art. 11 ust. 8 u.o.p.l. zmienit
warunki wygasniecia spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w nastepstwie
ustania cztonkostwa, ktore nie moze obecnie nastgpi¢ w sposob i na warunkach
mniej korzystnych niz wynikajgce z art. 11 u.o.p.l. Okreslone w nim przestanki
wypowiedzenia stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator jest uprawniony

do uzywania lokalu, stanowig dodatkowe przestanki pozbawienia cztonkostwa w



spotdzielni mieszkaniowej. Uchwata spotdzielni o wykluczeniu cztonka ze wzgledu
na zaleganie z optatami, podjeta bez spetnienia przestanek przewidzianych w art.
11 ust. 8 w zwigzku z art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l., moze by¢ na skutek zaskarzenia
jej przez cztonka, na podstawie art. 42 Pr.spotdz., uniewazniona przez sad z
powodu sprzecznosci z ustawg. Jezeli nie zostata w tym trybie zaskarzona, sad
orzekajgcy w sprawie o eksmisje nie jest uprawniony do ustalenia, ze na skutek
niezachowania tych przestanek nie doszto do wygasniecia spétdzielczego prawa do
lokalu.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne, jak w uchwale (art. 390 § 1 k.p.c.).



