Postanowienie z dnia 18 maja 2001 r.
Il KKO 3/01

Sprawy dotyczace najmu lokali mieszkalnych lub zamiany takich lokali

nie podlegaja wiladczej kompetencji organéw administracji publiczne;.

Przewodniczgcy SSN: Jerzy Kwasniewski (sprawozdawca), Sedziowie SSN:
Andrzej Wasilewski, Andrzej Wrébel, przedstawiciel Ministra Sprawiedliwosci Dariusz
Korszen, przedstawiciel Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast Elzbieta

Robaszkiewicz.

Kolegium Kompetencyjne przy Sgdzie Najwyzszym, po rozpoznaniu na roz-
prawie w dniu 18 maja 2001 roku sprawy z wniosku Zbigniewa P. o rozstrzygniecie
sporu kompetencyjnego o wiasciwos¢ miedzy Zarzgdem Dzielnicy O. Gminy W.-C. a

Sagdem Rejonowym dla m. st. Warszawy o zamiane lokali mieszkalnych

postanowit

uznad¢, zewlasciwy dorozpoznania sprawy jest Sgd Rejonowy dla m. st.

Warszawy.

Uzasadnienie

Zbigniew P. wystgpit z wnioskiem o rozstrzygniecie sporu negatywnego o wta-
Sciwos¢ miedzy Zarzgdem Dzielnicy O. Gminy W.C. a Sgdem Rejonowym dla m.st.
Warszawy w jego sprawie o zamiane lokali mieszkalnych.

W postepowaniu administracyjnym przedmiot sprawy wyrazat wniosek o za-
miane okreslonego lokalu w W., do ktérego wnioskodawcy i jego bytej zonie przystu-
guje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, na lokal tez potozony w W., ale bedgcy
wiasnoscig komunalng. Wnioskodawcy chodzito o to, azeby Gmina wyrazita zgode
na takg realizacje wniosku, iz z wnioskodawcg zawarta zostataby umowa najmu lo-
kalu komunalnego, a jego dotychczasowy najemca uzyskatby lokal objety spétdziel-

czym prawem do lokalu po zrzeczeniu sie tego prawa przez wnioskodawce i jego



byta matzonke.

Z pisma Zarzadu Dzielnicy O. z dnia 21 czerwca 2000 r. wynika, ze Zarzad ten
wyrazit zgode na przeprowadzenie zamiany, ale pod warunkiem, ze strong stosunku
najmu lokalu komunalnego zostanie wnioskodawca i jego byta zona. Nie zgadzajgc
sie z powyzszym warunkiem wnioskodawca wniost odwotanie do Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego, ktore — pismem z dnia 13 wrzesnia 2000 r. - zwrdcito to
odwofanie uznajgc, ze Kolegium nie jest wtasciwe w sprawie, gdyz jej przedmiot
nalezy do zakresu stosunkéw uregulowanych w Kodeksie cywilnym i poddanych wta-
Sciwosci sgdu powszechnego.

Do rozpatrywanego wniosku dotgczone takze zostato postanowienie Naczel-
nego Sgdu Administracyjnego z dnia 28 listopada 2000 r. [...] odrzucajgce skarge na
pismo Dyrektora Zarzadu Dzielnicy O. Gminy W.C. z dnia 11 sierpnia 2000 r. W uza-
sadnieniu tego postanowienia stwierdza sig, ze 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.) rozstrzyganie sporow wigzacych sie z najmem lokali nalezy
do wtasciwosci sgdow powszechnych.

Jezeli chodzi o przebieg postepowania sgdowego (przed sgdem powszech-
nym) to wnioskodawca przedstawit postanowienie Sgdu Rejonowego dla m.st. War-
szawy z dnia 12 stycznia 2001 r. [...] odrzucajgce pozew Zbigniewa P. przeciwko
Gminie W.C. o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie wyraze-
nia zgody na zamiane mieszkan. Zdaniem tego Sgdu — stosownie do uzasadnienia
powyzszego postanowienia — skoro miedzy stronami nie istnieje zaden stosunek

prawny to droga sgdowa do rozpatrzenia zgdania pozwu jest niedopuszczalna.

Kolegium Kompetencyjne przy Sgdzie Najwyzszym, stwierdzajgc, ze zaistniat

spor negatywny w rozumieniu art. 190 i art. 192 § 1 pkt 2 KPA, zwazyto co nastepuje:

Przedstawiona przez wnioskodawce sprawa jest niewgtpliwie sprawg cywilng,
to jest sprawg nalezgcg do drogi sgdowej w rozumieniu art. 1, art. 2 oraz art. 199 § 1
pkt 1 KPC. Nie ma oczywiscie racji Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w postano-
wieniu z dnia 12 stycznia 2001 r. jakoby ustalenie, ze stron nie tgczy zaden stosunek
prawny, oznaczato w konsekwencji niedopuszczalnos¢ rozpoznania sprawy na dro-
dze sadowe;j.

Wskazana przestanka odrzucenia pozwu stanowi jakg$ forme merytorycznej



oceny zagdania, a z pewnoscig nie opiera sie na podstawach okreslenia sprawy cywil-
nej (art. 1 KPC) i wiasciwosci sadow powszechnych do rozpoznania spraw cywilnych
(art. 2§ 1i § 3 KPC). W kontekscie sprawy jest oczywiste, ze jezeli przedmiotem
sporu jest zgdanie dotyczgce uksztattowania prawa do lokalu mieszkalnego wedtug
najmu, to jest sprawg ze stosunkow z zakresu prawa cywilnego w rozumieniu art. 1
KPC. W tej sytuacji niedopuszczalnosc rozpoznania sprawy cywilnej w postepowaniu
sgdowym - stosownie do art. 2 § 3 KPC - musiataby wynikac z przepisu szczegol-
nego.

Kolegium Kompetencyjne podziela stanowisko wyrazone w powotanych wyzej
rozstrzygnieciach Naczelnego Sgdu Administracyjnego oraz Samorzgdowego Koleg-
ium Odwotawczego w W., Zze w obowigzujgcym prawie, a w szczegolnosci w przepi-
sach ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (jednolity tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787) nie ma regulacji, ktora
przekazywataby sprawy najmu lokali mieszkalnych (i ich zamiany) do kompetencji
organow administracji publicznej. Zastrzec jedynie trzeba, ze chodzi tu o kompeten-
cje z zakresu postepowania administracyjnego (por. art. 1 § 1 pkt 1 KPA), to jest
wiadczego rozstrzygniecia aktem administracyjnym.

Z powyzszych przyczyn, nie rozwazajgc merytorycznie sprawy, Kolegium

Kompetencyjne rozstrzygneto wniosek jak w postanowieniu.



