Sygn. akt 11l CZP 13/97

UCHWALA
Dnia 30 kwietnia 1997 r.

Sad Najwyzszy w skladzie nastepujagcym:
Przewodniczacy: SSN - T. Zyznowski
Sedziowie: SN - M. Kocon
SN - L. Walentynowicz (spraw.)
przy udziale protokolanta: M. Prusaczyk

w sprawie z powodztwa B. W.

przeciwko Gminie Miasta L.

0 przydzielenie lokalu socjalnego

PO rozpoznaniu na posiedzeniu jawnym dnia 30 kwietnia 1997 r.

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Wojewodzki w L.

postanowieniem z dnia 7 lutego 1997 r., sygn. akt I Cz [...]

do rozstrzygnigcia w trybie art. 390 kpc.:
,Czy osoba powotujaca si¢ na przestanki wymienione art. 28 ust. 1
zd. 1 ustawy z dnia 2.07.94 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 1994) moze
domaga¢ si¢ przed sadem powszechnym zobowigzania gminy do

zawarcia z nig umowy o najem lokalu socjalnego?”

podjal nastepujaca uchwale:

1. Dopuszczalna jest droga sadowa w sprawach o zobowiazanie

gminy do zawarcia umowy o najem lokalu socjalnego.



2. Przepis art. 28 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 2 lipca 1994 r.
0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
Nr 105, poz. 509 ze zm.) nie uzasadnia roszczenia 0soby w tym
przepisie wymienionej 0 zobowigzanie gminy do zawarcia umowy

0 najem lokalu socjalnego.

UZASADNIENIE

Powolujac si¢ na trudng sytuacje materialng powddka B. W. wniosta
0 zobowigzanie pozwanej Gminy Miasta L. do przydzielenia jej lokalu
socjalnego.

Sad Rejonowy w L. postanowieniem z dnia 3 grudnia 1996 r. odrzucit
pozew z uwagi na niedopuszczalno$¢ drogi sagdowej (art. 199 § 1 pkt 1 kpc).
Uzasadnienie tego orzeczenia nie precyzuje jednak, czy rozpoznawana sprawa -
w ocenie Sadu - nie byla sprawag cywilng, czy tez byla nig, ale zostala
przekazana do wtasciwosci organdw samorzadu terytorialnego (art. 2 § 3 kpc).

Przy rozpoznawaniu zazalenia powddki przez Sad Wojewddzki w L.
wylonito si¢ przedstawione zagadnienie prawne.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Watpliwosci prawne Sadu Wojewodzkiego dotycza w istocie dwoch
zagadnien: dopuszczalnosci drogi sagdowej w sprawach o zobowigzanie gminy
do zawarcia umowy o0 najem lokalu socjalnego oraz prawnego uzasadnienia
ewentualnego roszczenia o zawarcie takiej umowy, przystugujacego osobie nie
majacej zaspokojonych potrzeb zyciowych i znajdujacej si¢ w niedostatku (art.
28 ust. 1 zd. pierwsze ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych - Dz.U. Nr 105, poz. 509).

Do sadéw powszechnych nalezy rozpoznawanie spraw cywilnych (art. 2 §
1 kpc), a o takim ich charakterze decyduje rodzaj stosunkéw prawnych, w

ktorych funkcjonuja, wyrdzniajacy si¢ rownorzednoscia podmiotéw oraz z



reguly ekwiwalentnoscig. Tak definiowane s3 sprawy cywilne w ujeciu
materialnoprawnym i do nich wypada zaliczy¢ sprawy z zakresu najmu
uregulowanego w ustawie o0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, ktora to ustawa znoszgc administracyjny tryb przydziatu lokali
wlaczyta stosunek najmu lokalu mieszkalnego w ramy cywilnoprawne. Obecnie
0 najmie tym decyduje umowa zawierana przez rownorzedne podmioty. O
aktualnym uksztalttowaniu stosunkéw najmu w formie cywilnoprawne]
wypowiedzial si¢ Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziow III CZP
190/95 z dnia 27 lutego 1996 r. (OSNC 1996, z. 4, poz. 46). Taki charakter ma
takze najem lokalu socjalnego, nawigzany umowa (art. 28 cyt. ustawy) 1 nie ma
watpliwosci, 1z sprawy dotyczace takiej umowy nie sg wylaczone z drogi
sadowej, w tym rOwniez sprawy o nawigzanie najmu lokalu socjalnego. W
uzasadnieniu uchwaty III CZP 23/95 z dnia 15 marca 1995 r. (OSNC 1995, z. 7-
8, poz. 105) Sad Najwyzszy wskazal na powstanie roszczenia najemcy o
zobowigzanie gminy do zawarcia umowy najmu konkretnego lokalu socjalnego,
jezeli gmina nie honoruje orzeczenia sgdowego o nadaniu najemcy uprawnienia
do takiego lokalu i wynikajagcego stad ustawowego pierwszenstwa w jego
uzyskaniu.

Roszczenie o zawarcie umowy musi by¢ wszakze poprzedzone istnieniem
prawnego obowigzku kontrahenta, poniewaz wedlug tresci art. 64 kc sady maja
jedynie kompetencje do stwierdzania obowigzku zawierania umowy o tresci
uksztaltowanej przez inne zdarzenia prawne oraz powszechnie obowigzujace
normy prawne. Obowigzek zawarcia przez gmin¢ umowy najmu lokalu
socjalnego z eksmitowanym najemca (bylym najemca) wynika - o czym byta
mowa - z orzeczenia sadu wydanego na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, jezeli sad nada najemcy takie
uprawnienie. Obowigzek ten zostat skonkretyzowany w art. 28 ust. 1 zd. drugie
tej ustawy. Obowiazek taki moze takze obcigza¢ gming na podstawie przepiséw

o umowie przedwstepnej (art. 389 kc i art. 390 § 2 kc), gdyby taka zostata



zawarta. Przedstawiony przez Sad Wojewodzki problem prawny jest inny,
wymagajacy rozstrzygniecia, czy osobie, ktora nie ma zaspokojonych potrzeb
zyciowych 1 znajduje si¢ w niedostatku, wskutek czego jej dochod miesigczny
nie pozwala na wynajecie lokalu na zasadach ogdlnych (art. 28 ust. 1 zd.
pierwsze ustawy o najmie ...), sluzy roszczenie o zobowigzanie gminy do
zawarcia umowy o najem lokalu socjalnego. Na tak postawione pytanie nalezy
udzieli¢ odpowiedzi przeczacej, poniewaz przepis ten umozliwia tylko osobie w
nim okreslonej ubieganie si¢ 0 zawarcie umowy i nie stwarza po stronie gminy
obowigzku zawarcia umowy (,,umowa moze by¢ zawarta”). W konsekwencji nie
powstaje roszczenie o najem lokalu socjalnego.

Przepis art. 28 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych przewiduje dwie sytuacje; w pierwszej (zd. pierwsze)
dopuszcza mozliwo$¢ zawarcia umowy, a w drugiej (zd. drugie) ustanawia
przymus jej zawarcia przez gming. Wyrazna przeciwstawnos$¢ obu sytuacji nie
pozwala na odczytywanie tego przepisu w niezgodzie z dyrektywa jezykowa, co
nastgpitoby w razie uznania, ze stowo ,,moze” nie oznacza dowolnosci 1 stwarza
po stronie gminy cywilnoprawny obowigzek zawarcia umowy w razie spetnienia
przestanek z art. 28 ust. 1 zd. pierwsze ustawy. Przepis ten nie uzasadnia wiec
roszczenia o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego. Taki poglad dominuje w
piSmiennictwie oraz w judykaturze (por. uzasadnienia uchwaly SN III CZP
171/95 - OSNC 1996, z. 5, poz. 64 i uchwaty SN III CZP 51/96 - OSNC 1996,
z. 9, poz. 120).

Obowigzek zawarcia przez gming umowy o najem lokalu socjalnego z
osobg wymieniong w art. 28 ust. 1 zd. pierwsze ustawy o najmie lokali nie
wynika takze z innych przepisow tej ustawy (art. 4, art. 5 ust. 2 1 3 i art. 30).
Przepisy te uzupelniaja zadania wlasne gminy w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, okreslone w art. 7 ustawy z dnia 8

marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym (tekst jedn. Dz.U. 1966, Nr 13, poz.



74). Jako przepisy o charakterze ustrojowym nie stwarzaja one roszczen
cywilnoprawnych dla cztonkow wspdlnoty samorzadowe;.

Samorzad terytorialny ma konstytucyjne gwarancje samodzielnosci, co
oznacza, ze ingerencje dotyczace dziatalnoSci samorzadu moze okresla¢ tylko
ustawa (art. 70 - 75 ustawy konstytucyjnej z dnia 17 pazdziernika 1992 r. o
wzajemnych stosunkach miedzy wladzg ustawodawcza 1 wykonawczg
Rzeczypospolitej Polskiej oraz samorzadzie terytorialnym - Dz.U. Nr 84, poz.
426). Z tych wzgledow ograniczenia samodzielnosci gminy w zakresie
zaspokojenia przez nig potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowej nie
moga by¢ interpretowane rozszerzajaco.

W uzasadnieniu orzeczenia z dnia 18 lutego 1997 r. (sygn. akt K 16/96),
stwierdzajacego zgodno$¢ z przepisami konstytucyjnymi przepisu art. 36 ustawy
0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz.
509 ze zm.), Trybunal Konstytucyjny wskazat, ze przewidziana w art. 28 ust. 1
tej ustawy mozliwo$¢ zawarcia przez gming umowy o najem lokalu socjalnego
oznacza, 1z o celowosci zawarcia takiej umowy decyduje samodzielnie rada
gminy.

Z podanych przyczyn przedstawione zagadnienie prawne zostato

rozstrzygniete jak w sentencji uchwaty.
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