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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Ewa Stefanska (przewodniczgcy)
SSN Jacek Widto (sprawozdawca)
Michat Jerzy Gorski (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z powodztwa H. T.

przeciwko M. K. i Gminie Miasto A.

o eksmisje,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych w dniu 18 listopada 2020 r.,

skargi nadzwyczajnej Prokuratora Generalnego od wyroku Sgdu Rejonowego w A.

z dnia 21 wrzesnia 2016 r., sygn. akt | C (...)

1 .oddala skarge nadzwyczajna,
2. znosi wzajemnie koszty postepowania ze skargi

nadzwyczajnej.
UZASADNIENIE

W dniu 16 lutego 2016 r. do Sgdu Rejonowego w A. wplynat pozew H. T.
(dalej: powddka) o rozwigzanie stosunku najmu z M. K. (dalej: pozwany) i
nakazanie mu opuszczenia i oproznienia (wraz z rzeczami i osobami prawa jego
reprezentujgcymi) lokalu mieszkalnego nalezgcego do Gminy Miasto A. potozonego

przy ul. W. w A.. Podstawg prawng zgdania byt art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie



praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.).
Dz.U. 2020, poz. 611; dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow). Powddka
wskazata, ze M. K. jest najemcg przedmiotowego lokalu, a ona jest jego sgsiadka.
Powodem wywiedzenia powddztwa byto zaktdcanie przez pozwanego porzadku i
spokoju sgsiadow (wszczynanie awantur, zniewazanie i grozenie sgsiadom i
mieszkancom innych blokow, naduzywanie alkoholu). H. T. wskazata takze, ze M.
K. zostat przez Sgd Rejonowy w A. uznany winnym popetnienia przestepstwa z art.
190 § 1 k.k. ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks karny (t.j. Dz.U. 2020, poz.
1444; dalej: k.k.), na jej szkode. Do powddztwa dotgczono podpisane przez 15
oséb pismo do organu administrujgcego budynkiem, zawierajgce skarge na
zachowanie M. K., ktéremu zarzucono agresywne zachowania wobec powddki,
wielokrotne grozby karalne oraz naruszenie stosunkéw dobrosgdziedzkich.

W odpowiedzi na pozew z 15 kwietnia 2016 r. M. K. przyznat, ze w
mieszkaniu przy ul. W. dochodzito do sprzeczek sgsiedzkich, w szczegdlnosci z H.
T.. Uznat, ze to swoista codzienno$¢ i nie roscit pretensji do drugiej strony.
Pozwany stwierdzit, ze jest Swiadomy swojej winy za zaistniate sytuacje i porywczy
charakter. W zwigzku z tym jest gotowy przeprosi¢ osoby, ktére czujg sie urazone
jego zachowaniem. Nie bierze jednak petnej odpowiedzialnosci za powstate
nieporozumienia. Powédztwo uznat za bezzasadne.

Do akt sprawy dotgczono pismo Komendy Powiatowej Policji w A. z 18
marca 2016 r., z ktérego wynikato, ze w okresie od 1 stycznia 2011 r. do 17 marca
2016 r. pod adresem A., ul. W. odnotowano 54 interwencje policyjne. W okresie od
2011 r. do maja 2015 r. wiekszos¢ zgtoszeh pochodzita od M. K., ktory wzywat
policje w zwigzku ze sporami ze swoimi dorostymi dzie¢mi. Od 16 czerwca 2015 r.
do 22 stycznia 2016 r. udokumentowano 7 zgtoszen H. T. lub cztonkdw jej rodziny
na M. K.. Dotyczyly one nieporozumien z sgsiadem, grozb karanych pozbawienia
zycia, stukania do drzwi, krzykow pod mieszkaniem.

W pkt. 5 zarzadzenia z 3 marca 2016 r. Sgd Rejonowy w A. zarzadzit
zawiadomienie Gminy Miasta A. o toczgcym sie postepowaniu. Zawiadomieniem z
14 marca 2016 r. Sad poinformowat Gmine Miasto A., ze na podstawie art. 15 ust.

3 ustawy o ochronie praw lokatorow moze wstgpi¢ do sprawy w charakterze



interwenienta ubocznego. Odpis pozwu zostat wystany na podstawie art. 15 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

W dniu 20 kwietnia 2016 r. odbyta sie pierwsza rozprawa w sprawie.
Swiadkowie potwierdzili naganne zachowania M. K., zwlaszcza te, ktérych dopuscit
sie pod wptywem alkoholu. Powodka oswiadczyta, ze jest pokrzywdzong w sprawie
karnej przeciwko pozwanemu i chce by akta tej sprawy zostaty dotgczone jako
dowdd w rozpoznawanej sprawie o eksmisje.

Kolejna rozprawa odbyta sie 1 czerwca 2016 r. Sgd wezwat na podstawie
art. 195 § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego
(tj. Dz.U. 2020, poz. 1575; dalej: k.p.c.), do udziatu w sprawie w charakterze
pozwanego Gmine Miasto A.

Do akt sprawy dotgczono odpisy wyrokéw Sadu Rejonowego w A.
w sprawach o sygn. akt Il K (...) i Il K(...) skazujgcych M. K. za czyny z art. 190 § 1
k.k. w zwigzku z art. 12 k.k. na szkode H. T.

Wezwana przez Sgd w charakterze pozwanego Gmina Miasto A. w
odpowiedzi na pozew z 22 czerwca 2016 r. poparta zgdanie powddki dotyczace
eksmisji pozwanego i wniosta 0 nieprzyznanie mu uprawnienia do otrzymania
lokalu na postawie art. 17 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a takze
potwierdzita, ze pozwany wykracza razgco i uporczywie przeciwko porzgdkowi
domowemu, co jest ucigzliwe dla innych uzytkownikéw lokali w tym budynku.
Wskazata rowniez, ze M. K. zalegat z optatg czynszu, co bylo powodem
rozwigzania z nim umowy najmu, a wiec uzywa on lokalu bez tytutu prawnego.
Umowa najmu zostata wypowiedziana z dniem 31 grudnia 2011 r.

W dniu 5 wrzesnia 2016 r. do Sgdu Rejonowego w A. wptyneto pismo M. K.,
w ktérym opisat on swojg sytuacje zyciowg i powotat sie na zaawansowany wiek
oraz posiadanie drugiej grupy inwalidzkiej. Wnidst o nieorzekanie wobec niego
eksmisji. Do pisma dotgczono zatgczniki, w tym kopie karty leczenia szpitalnego z
14 listopada 2001 r., kopie orzeczenia o stopniu niepetnosprawnosci umiarkowanej
z 12 sierpnia 2009 r., kopie zaswiadczenia lekarskiego z 20 pazdziernika 2015 r. o
rozpoznaniu u niego choréb przewlektych wymagajgcych statej kontroli medycznej,
kopie skierowania do szpitala z 1 grudnia 2015 r. (zacma dojrzata OL).

W wyroku z 21 wrzes$nia 2016 r., sygn. akt | C (...), Sad Rejonowy w A.:



1. nakazat pozwanemu M. K., aby opréznit wraz z rzeczami i osobami prawa go
reprezentujgcymi lokal mieszkalny potozony w A. przy ul. W. i wydat go
Gminie Miasto A.,
orzekt, ze pozwanemu M. K. nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego,

3. odstgpit od obcigzania pozwanego M. K. optatg sgdowg, od ktérej powddka
H. T. byta zwolniona i przejat jg na rachunek Skarbu Panstwa.

W uzasadnieniu ww. orzeczenia Sad Rejonowy w A. przywotat tre$¢ art. 13
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktorym jezeli lokator wykracza
w sposoOb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel innego
lokalu w tym budynku moze wytoczy¢ powoddztwo o rozwigzanie przez sad
stosunku prawnego uprawniajgcego do uzywania lokalu inakazanie jego
opréznienia.

W dalszej czesci pisemnych motywdéw wyroku Sgd Rejonowy w A. powotat
sie na art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, definiujgcy ,lokatora”
jako najemce lokalu lub osobe uzywajgcg lokal na podstawie innego tytutu
prawnego niz prawo wiasnosci. Powotujgc sie na ustalenia doktryny, Sad stwierdzit,
iz lokatorem w rozumieniu ww. przepisu jest takze osoba, ktéra posiadata tytut
prawny do lokalu, ktéry ustat wobec zakonczenia stosunku najmu i ktéry moze miec¢
charakter zalezny wobec prawa przystugujgcego najemcy.

Nastepnie Sad Rejonowy w A. podniést, ze w sSwietle zebranego materiatu
dowodowego, pozwany zajmuje sporny lokal bez tytutu prawnego, poniewaz nie
tagczy go z Gming Miasto A. Zzaden stosunek prawny, ktéry uprawniatby go do
korzystania z lokalu. Stosunek ten wygast z dniem 31 grudnia 2011 r., tj. z dniem
wypowiedzenia umowy najmu. Zatem pozwanemu nie przystuguje wzgledem ww.
skuteczne prawo do wiadania lokalem, zajmuje go bez tytutu prawnego. W tych
wszystkich okolicznosciach przy jednoczesnej konstatacji, iz lokatorem jest takze
osoba, ktéra posiadata tytut prawny do lokalu, ktory ustat wobec zakonczenia
stosunku najmu, Sad uznat, iz powdédka H. T. miata legitymacje czynng do
wystgpienia przeciwko pozwanemu z pozwem 0O rozwigzanie przez sad stosunku
prawnego uprawniajgcego do uzywania lokalu i nakazanie jego oproznienia, zas

pozwany miat legitymacje bierng. Jednakze z uwagi na fakt, iz przedmiotowa



umowa najmu zostata wypowiedziana z dniem 31 grudnia 2011 r., Sad nie
rozwigzat stosunku prawnego. Sgd uznat roéwniez, iz powodka udowodnita, iz
postepowanie pozwanego jest razgco naganne, wykracza on w sposéb razacy lub
uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z
innych lokali w budynku, co jednoznacznie wynika z informacji nadestanej przez
KPP w A. o odnotowanych licznych interwencjach policji w miejscu zamieszkania
pozwanego, jak rowniez z dwoch wyrokéw karnych szczegdétowo wyzej opisanych,
a zatem w sprawie znajduje zastosowanie przepis art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatorow.

Sad Rejonowy w A. wskazat nastepnie, ze w mysl art. 14 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatorow, w wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu sgd orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec o0soéb, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego
cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego
oproznieniu. Natomiast art. 17 ww. ustawy stanowi, iz przepiséow art. 14 i 16 nie
stosuje sie, gdy powodem oprdznienia lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie
lub wykraczanie w sposob razgcy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu,
albo niewtasciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w
budynku albo gdy zajecie lokalu nastgpito bez tytutu prawnego.

W tych okolicznosciach, na podstawie wyzej wskazanych przepiséow, Sad
Rejonowy w A. uznat, iz zaistnialy warunki do orzeczenia eksmisji wobec
pozwanego M. K., zas nie istniejg przestanki do orzeczenia o uprawnieniu do
otrzymania przez pozwanego lokalu socjalnego, stgd orzeczono jak w punkcie | i Il
wyroku.

Pozwany nie wnidst o sporzgdzenie uzasadnienia wyroku i nie wniost
apelacji. Wyrok uprawomocnit sie z dniem 13 pazdziernika 2016 r. H. T. pismem z
16 maja 2017 r. wniosta o wydanie wyroku z klauzulg wykonalnosci, ktory jej
wydano.

W tej sytuacji, pismem z 22 sierpnia 2019 r. skarge nadzwyczajng
od prawomocnego wyroku Sgdu Rejonowego w A. z 21 wrzesnia 2016 r. (1 C (...))

wywiodt Prokurator Generalny, zaskarzajgc to orzeczenie w catosci.



Na podstawie art. 89 § 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie

Najwyzszym (t.j. Dz.U. 2019, poz. 825 ze zm.), Prokurator Generalny zarzucit

zaskarzonemu wyrokowi:

1.

razgce naruszenie prawa materialnego, tj. art. 13 ust. 1 w zw. z art. 2 ust. 1
pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, przez ich niewtasciwe zastosowanie
polegajgce na przyjeciu, ze pozwany M. K. posiada w sprawie legitymacje
bierng, podczas gdy Gmina Miasto A. wypowiedziata mu z dniem 31 grudnia
2011 r. umowe najmu lokalu mieszkalnego, potozonego przy ul. W. w A., w
efekcie czego pozwany M. K. nie posiadat legitymacji biernej, wynikajgcej z
wyzej wskazanych przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow, ktore to
przepisy uzalezniajg legitymacje bierng pozwanego od statusu lokatora, co
oznacza, iz zapadte orzeczenie skierowane zostato do osoby, ktdra nie
mogta by¢ skutecznie w sprawie pozwana;
razgce naruszenie prawa procesowego, tj. art. 195 § 2 k.p.c., przez przyjecie,
ze Gmina Miasto A. miata w sprawie legitymacje bierng i uznanie, ze byta
pozwang, podczas gdy na podstawie art. 15 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow, gmina mogta jedynie wstgpi¢ do postepowania na prawach
interwenienta ubocznego, po stronie powoda, o ktérym mowa w przepisach
k.p.c., z wyjatkiem art. 78, art. 79 zd. 2 i art. 83 k.p.c., bez wykazania
interesu prawnego;
naruszenie konstytucyjnych zasad i praw, przez naruszenie legalizmu,
praworzadnosci, sprawiedliwosci proceduralnej i prawa do rzetelnej
procedury, wynikajgcych z art. 2, art. 7 i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP,
polegajgce na:
- niewyjasnieniu przez Sad Rejonowy w A. wszystkich okolicznosci
sprawy majgcych wpltyw na rozstrzygniecie, a zwlaszcza poprzez nie
odniesienie sie do statusu M. K., jako lokatora w rozumieniu ustawy o
ochronie praw lokatoréw, podczas gdy Sad uzyskat informacje, iz z dniem
31 grudnia 2011 r. umowa najmu zostata mu wypowiedziana, co
uniemozliwito realizacje zasady prawdy materialnej i wtasciwg realizacje

uprawnien uczestnikdw postepowania;



- nieprawidtowym zastosowaniu przez Sad Rejonowy w A. art. 13 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw, poprzez nakazanie opréznienia lokalu,
bez rozwigzania stosunku najmu, co stanowito jednoczesny brak
rozstrzygniecia co do wszystkich zgdan pozwu z 16 lutego 2016 r. |
naruszyto rzetelnos¢ postepowania, a takze uchybito zasadzie legalizmu,
Z uwagi na niewfasciwe zastosowanie przepiséw prawa materialnego.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty, dziatajgc na podstawie art. 91 § 1
ustawy o Sadzie Najwyzszym, Prokurator Generalny wniést o uchylenie
zaskarzonego wyroku Sgdu Rejonowego w A. z 21 wrzesnia 2016 r., sygn. akt | C
(...) w catosci i oddalenie powddztwa H. T., a takze nieobcigzanie stron kosztami
postepowania.

W uzasadnieniu skargi nadzwyczajnej Prokurator Generalny podnidst, ze
zakwestionowany wyrok Sgdu Rejonowego w A. razgco naruszyt prawo przez
btedne zastosowanie przepisow prawa materialnego dotyczgcych mozliwosci
wytoczenia powodztwa o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego
uprawniajgcego do uzywania lokalu i nakazanie jego oproznienia w przypadkach,
o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a takze przez
btedne zastosowanie przepiséw prawa procesowego (art. 195 § 2 k.p.c.), przez
niewtasciwe oznaczenie stron postepowania. W sprawie nie zostat zbadany status
pozwanego jako lokatora, wobec ktérego mozna byto na podstawie przywotanych
przepisow wytoczy¢ powoddztwo, podczas gdy w aktach sprawy byta informacja,
ze umowa najmu zostata wypowiedziana zanim powodztwo zostato wywiedzione.

W ocenie wnoszgcego skarge nadzwyczajng, Sad Rejonowy w A. wydat
wyrok nierzetelny, niezgodny z przepisami prawa, nieodnoszgcy sie w sentencji do
wszystkich zgdan pozwu. Suma uchybien postepowania, a przede wszystkim
okolicznosc¢, ze nakaz opréznienia lokalu zostat wydany w oderwaniu od ustalenia,
czy M. K. byt lokatorem i czy umowa najmu zostata skutecznie wypowiedziana,
doprowadzito do naruszenia konstytucyjnych zasad i praw jednostki okreslonych w
ustawie zasadniczej, w szczegolnosci w odniesieniu do zasady legalizmu,
praworzadnosci i prawa do rzetelnej procedury sgdowe;.

W konsekwencji w przedstawionym stanie rzeczy — zdaniem Prokuratora

Generalnego — skarga nadzwyczajna jest konieczna dla ochrony praworzgdnosci



(w systemie prawnym nie powinno by¢ rozstrzygnie¢ wyznaczajgcych pozycje
prawng jednostki, opartych na razgcym naruszeniu prawa), zasady
demokratycznego panstwa prawnego oraz prawa do sadu, rzetelnej procedury i
sprawiedliwosci proceduralnej. W jego ocenie, wyrok Sadu Rejonowego w A.
powinien zosta¢ uchylony i rozpoznany in meriti przez Sad Najwyzszy, a
powddztwo powinno zosta¢ oddalone ze wzgledu na brak biernej legitymacji

pozwanego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga nadzwyczajna okazata sie niezasadna. Wyrok, pomimo pewnych
uchybien, odpowiada prawu.

W pierwszej kolejnosci Sgd Najwyzszy w skiadzie orzekajgcym podda pod
rozwage kwestie dopuszczalnosci wniesienia skargi nadzwyczajnej w niniejszej
sprawie.

Przestanki skargi nadzwyczajnej okre$la bezposrednio ustawa ustrojowa —
przepisy art. 89-95 ustawy o Sgdzie Najwyzszym. Nie jest to novum, poniewaz
nadzwyczajne srodki zaskarzenia byty i sg requlowane w ustawach ustrojowych.

Skarga nadzwyczajna jest instrumentem o wasko okreslonym zakresie
podmiotowym. Moze byé ona wniesiona wylgcznie przez podmioty szczegdlnie
legitymowane: Rzecznika Praw Obywatelskich, Prokuratora Generalnego, a takze
w zakresie swojej wtasciwosci, Prezesa Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej
Polskiej, Rzecznika Praw Dziecka, Rzecznika Praw Pacjenta, Przewodniczgcego
Komisji Nadzoru Finansowego, Rzecznika Finansowego, Rzecznika Matych
i Srednich Przedsiebiorcéw i Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
(art. 89 § 2 ustawy o Sadzie Najwyzszym). W odniesieniu do orzeczen,
ktére uprawomocnity sie przed wejsciem w zycie ustawy o Sadzie Najwyzszym (ij.
przed 3 kwietnia 2018 r.), legitymacja do wniesienia skargi nadzwyczajnej
przystuguje wytgcznie Rzecznikowi Praw Obywatelskich i Prokuratorowi

Generalnemu (art. 115 § 1a ustawy o Sgdzie Najwyzszym).



Wasko zostat okreSlony takze zakres przedmiotowy skargi. Skarga
nadzwyczajna moze byC oparta na trzech podstawach okreslonych w art. 89 § 1
ustawy o Sgdzie Najwyzszym:

a) naruszenia zasad lub wolnosci i praw cztowieka i obywatela okreslonych
w Konstytuciji;

b) razgcego naruszenia prawa przez btedng jego wyktadnie lub niewtasciwe
zastosowanie;

c) oczywistej sprzecznosé istotnych ustalen sadu z trescig zebranego
w sprawie materiatu dowodowego. Ponadto, zgodnie z art. 89 § 1 ustawy o Sadzie
Najwyzszym, jej celem jest zapewnianie zgodnos$ci prawomocnych orzeczen sgdow
powszechnych i wojskowych z zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Skarge wnosi sie w terminie 5 lat od dnia uprawomocnienia sie
zaskarzonego orzeczenia, a jezeli od orzeczenia zostata wniesiona kasacja albo
skarga kasacyjna — w terminie roku od dnia ich rozpoznania (art. 89 § 2 ustawy
0 Sadzie Najwyzszym). W okresie 3 lat od dnia wejscia w zycie ustawy o Sadzie
Najwyzszym skarga nadzwyczajna moze by¢ wniesiona od prawomocnych
orzeczen konczacych postepowanie w sprawach, ktére uprawomocnity sie po dniu
17 pazdziernika 1997 r. (art. 115 § 1 ustawy o Sagdzie Najwyzszym).

Zgodnie z trescig art. 95 pkt 1 ustawy o Sgdzie Najwyzszym w zw. z art.
3984 § 1 pkt 2 k.p.c., skarga nadzwyczajna powinna zawiera¢ nie tylko przytoczenie
jej podstaw, ale i ich uzasadnienie. Brak uzasadnienia podstawy skargi jest
nieusuwalny i powinien prowadzi¢ do odrzucenia skargi bez wzywania strony
skarzgcej do usuniecia brakéw (postanowienie Sadu Najwyzszego z 13 czerwca
2008 r., Il CSK 104/08; wyrok Sadu Najwyzszego z 3 czerwca 2019r., | NSNc
7/19).

Odnoszac powyzsze rozwazania do niniejszej sprawy, nalezy stwierdzic,
ze nie budzi watpliwosci legitymacja Prokuratora Generalnego do wniesienia skargi
nadzwyczajnej, dochowanie terminu na jej wniesienie i dopuszczalnos¢ w zakresie
przedmiotowym zaskarzonego orzeczenia (art. 89 § 3 i art. 115 § 1 ustawy
0 Sgdzie Najwyzszym). Zakwestionowany wyrok Sadu Rejonowego w A.

uprawomochnit sie przed wejsciem w zycie ustawy o Sgdzie Najwyzszym.
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Jezeli zas chodzi o zarzuty skargi nalezy zauwazyc¢, co nastepuje.

Nie jest zasadny zarzut razgcego naruszenia przepisow prawa materialnego,
tl. art. 13 ust. 1 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, przez
ich niewtadciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze pozwany M. K. posiada
w sprawie legitymacje bierng, jako byty lokator, w stosunku do ktérego rozwigzano
stosunek najmu.

W sprawie o rozwigzanie stosunku najmu i opréznienie lokalu na podstawie
art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, co do zasady legitymowani czynnie
| biernie sg lokatorzy, ktérzy majg tytut prawny do zajmowanych lokali. W drodze
wyjatku moze zgdac oproznienia lokalu lokator wzgledem innego lokatora, co do
ktorego orzeczono rozwigzanie stosunku najmu z przyczyn okreslonych w art. 13
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, jezeli np. sad nie orzekat nastepnie
w przedmiocie oproznienia lokalu. Sitg rzeczy zawsze w takiej sytuacji eksmisja jest
nastepstwem uprzedniego rozwigzania stosunku najmu.

Rozwijajgc motywy rozstrzygniecia, nalezy zauwazyc, co nastepuje.

Zgodnie z art. 13 ust. 1. ustawy o ochronie praw lokatoréw, jezeli lokator
wykracza w sposéb razgcy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu,
czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub
wiasciciel innego lokalu w tym budynku moze wytoczy¢é powddztwo o rozwigzanie
przez sad stosunku prawnego uprawniajgcego do uzywania lokalu i nakazanie jego
oproznienia.

Przepis ten przewiduje szczegolne uprawnienie dla wiasciciela lokalu
lub lokatora innego lokalu w budynku, w przypadku gdy ucigzliwy lokator wykracza
W sposob razgcy lub uporczywy przeciwko porzgdkowi domowemu, czynigc
ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku. Obejmuje swoiste powddztwo o
rozwigzanie stosunku prawnego, ktére skutkuje orzeczeniem o charakterze
konstytutywnym (J. Chacinski, Ochrona praw lokatoréw. Komentarz, Warszawa
2019, Legalis, komentarz do art. 13). Pozwala ono na rozwigzanie stosunku najmu
potgczone jednoczesnie z eksmisjg ucigzliwego lokatora. Stanowi wyjgtkowa,
ustawowg podstawe prawng prowadzgcg do eksmisji lokatora na skutek
powoddztwa innego lokatora. Bowiem na zasadach ogolnych, powddztwo

0 opréznienie lokalu przystuguje wiascicielowi nieruchomosci lub wynajmujgcemu.
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W tym znaczeniu art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi
uszczegotowienie i uzupetnienie podstaw do ustania stosunku najmu i opréznienia
lokalu w stosunku do przepisow Kodeksu cywilnego i ustawy o ochronie praw
lokatorow (art. 10, art. 21a ustawy o ochronie praw lokatoréw). W sprawie
kwestionowano legitymacje procesowg bierng pozwanego M. K. i pozwanej Gminy
A.

Jezeli chodzi o kwestie legitymacji procesowej, to po pierwsze artykut 13
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow uzaleznia jej istnienie zaréwno po stronie
czynnej (powodowej), jak i biernej (pozwanej) — co do zasady — od posiadania
statusu lokatora, pomijajac przypadek, gdy powddztwo wytacza wiasciciel lub
wynajmujacy lokal. Pojecie ,lokator” zostato zdefiniowane prawnie w stowniczku
ustawowym — art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, ktory stwierdza,
ze lokator to najemca lokalu lub osoba uzywajgcg lokal na podstawie innego tytutu
prawnego niz prawo wiasnosci. Co do zasady wiec w Swietle ustawy, status
lokatora uzalezniony jest od posiadania tytutu prawnego do lokalu innego niz
wiasnos¢. Z tego wiec wynika dalej, ze zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 ust. 1
pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do
korzystania z lokalu (czy to dlatego, ze go utracita, czy tez ze wzgledu na to,
ze nigdy go nie miata), co do zasady nie jest lokatorem.

Po drugie, legitymacja czynna na tle omawianego przepisu przystuguje poza
lokatorem takze wiascicielowi, rozumianemu na gruncie ustawy o ochronie praw
lokatorow autonomicznie. Zgodnie z definicjg sformutowang w art. 2 ust. 1 pkt 2
tej ustawy, wiascicielowi nie musi przystugiwaé zaden tytut prawny do lokalu,
istotne jest to, by wigzat go z lokatorem stosunek prawny uprawniajgcy tego
ostatniego do uzywania lokalu. Zgodnie z tg definicjg, art. 13 ust. 1 ustawy
0 ochronie praw lokatorow nie znajduje zastosowania do wtasciciela lokalu, ktory
nie oddat go do uzywania innym osobom, tylko sam z niego korzysta.

W sprawie niniejszej powodka powotuje sie na swojg legitymacje czynng
z racji statusu lokatora. Powddka jako najemca posiadajgca aktualnie tytut prawny
do zajmowanego lokalu na date wniesienia pozwu i wyrokowania miata status
lokatora. Wyktadnia art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow definiujgca

status lokatora byta przedmiotem wielu wypowiedzi orzeczniczych Sadu
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Najwyzszego. W uchwale z 4 pazdziernika 2002 r., Il CZP 60/02, OSNC 2003, nr 9,
poz. 118, Sad Najwyzszy podkreslajgc szerokie ujecie hipotezy art. 2 ust. 1 pkt 1
ustawy o ochronie praw lokatorow, wskazat, ze status lokatora wynikajacy z innego
tytulu prawnego niz najem przystuguje osobom korzystajgcym z lokalu na
podstawie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W uchwale z 23 wrzesnia
2004 r., 11l CZP 50/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 154, i w wyroku z 26 lipca 2004 r., V
CA 1/04, potwierdzono taki status uprawnionego z tytutu spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. W wyrokach z 22 kwietnia 2005 r., [ CK 655/04,
Monitor Prawniczy 2005 r., Nr 10, s. 479, i z 24 pazdziernika 2002 r.,
| CKN 1074/00, za lokatora uznano osobe biorgcg lokal w uzyczenie na podstawie
umowy z jego wtascicielem. Z kolei w uchwale z 23 lipca 2004 r., Ill CZP 31/04,
OSNC 2005, nr 7-8, poz. 123, za lokatora uznany zostat podnajemca. Za lokatora
uwazany jest takze cztonek rodziny, czy domownik wtasciciela lokalu (np. uchwata
z 21 grudnia 2010 r., Il CZP 109/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 19).

W sprawie watpliwosci dotyczg statusu pozwanego jako lokatora. Przymiotu
lokatora Sgd Najwyzszy odmawia osobom, ktére nigdy nie dysponowaty tytutem
prawnym do zajmowanego lokalu, w szczegdlnosci zas osobom, ktére objety go
samowolnie (por. m.in. uchwata Sadu Najwyzszego z 20 maja 2005 r., Ill CZP 6/05,
OSNC 2006, nr 1, poz. 1; uchwaty Sgdu Najwyzszej z 27 czerwca 2001 r.,
[l CZP 28/01 i lll CZP 35/01, z 4 pazdziernika 2002 r., Il CZP 60/02, z 15 listopada
2001 r., Il CZP 66/01, z 13 czerwca 2003 r., Il CZP 36/03, OSNC 2004, nr 4,
poz. 52 i Il CZP 40/03, OSNC 2004 r. Nr 6, poz. 89, z 23 wrze$nia 2004 r.,
[l CZP 50/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 154; czy wyroki Sadu Najwyzszego z 22
kwietnia 2005 r., Il CK 655/04, z 21 marca 2006 r., IV CSK 185/05, OSNC 2006, nr
12, poz. 208 i z 14 lutego 2008 r., Il CSK 484/07).

Pozostaje do rozwazenia sytuacja, gdy osoba miata status lokatora, ale
dosztlo do ustania stosunku najmu. Osoba taka powinna wiec w konsekwenciji
utraci¢ status lokatora. Wyjgtkowo w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto,
ze lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, jest
osoba, ktéra posiadata tytut prawny do lokalu, ktory ustat wobec zakonczenia
stosunku najmu i ktory moze miec¢ charakter zalezny wobec prawa przystugujgcego

najemcy (postanowienie Sgdu Najwyzszego z 22 marca 2017 r., Il CZP 64/16).
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Pozwany w sprawie M. K. uprzednio dysponowat tytutem prawnym
do zajmowanego lokalu.

Ujecie to wynika z takiej potrzeby, ze w niektérych przepisach ustawodawca
nie postuguje sie pojeciem ,lokator”, lecz odnosi sie do osob, ktérym aktualnie nie
przystuguje juz tytut prawny do lokalu, ale przystugiwat im w przesztosci. Dotyczy to
przede wszystkim przepiséw o uprawnieniu do lokalu socjalnego (zob. uchwata
Sadu Najwyzszego z 22 maja 1996 r., Il CZP 51/96, OSNC 1996, Nr 9, poz. 120;
uchwata Sgdu Najwyzszego z 30 czerwca 1997 r., lll CZP 16/97, OSNC 1997, Nr 8,
poz. 105, oraz dwie uchwaty Sgdu Najwyzszego z 27 czerwca 2001 r.: lll CZP
28/01, OSNC 2002, Nr 2, poz. 17, oraz Ill CZP 35/01, OSNC 2001, Nr 12, poz. 173).
Poglad ten Sgd Najwyzszy podtrzymat w odniesieniu do ustawy o ochronie praw
lokatoréw (uchwata Sgdu Najwyzszego z 15 listopada 2001 r., 1ll CZP 66/01, OSNC
2002, Nr 91, poz. 109; uchwata Sgdu Najwyzszego z 4 pazdziernika 2002 r., Il
CZP 60/02, OSNC 2003, Nr 9, poz. 118; uchwata Sgdu Najwyzszego z 20 maja
2005 r., Il CZP 6/05, OSNC 2006, Nr 1, poz. 1).

Reasumujgc wynika z tego, ze pojeciem lokatora objeta jest wyjgtkowo
osoba, ktéra miata tytut prawny do zajmowanego lokalu, ale go utracita — dla
potrzeb stosowania ochrony przed eksmisjg na bruk i realizacjg prawa do lokalu
socjalnego. Z tego wzgledu, w szczegdlnosci art. 14-15 ustawy o ochronie praw
lokatoréw odnoszg sie do bytego lokatora.

Nalezy rozwazyC, czy pojecie lokatora uzyte w art. 13 ust. 1 ustawy
0 ochronie praw lokatorow moze odnosic¢ sie do bytego lokatora, ktéry utracit tytut
prawny do zajmowanego lokalu.

Nalezy uznac¢, ze co do zasady po stronie czynnej (jezeli powddztwa
nie wytacza wiasciciel), jak i biernej, musi wystepowac lokator, ktéry ma tytut
prawny (np. tgczy go stosunek najmu) do zajmowanego lokalu w chwili wytoczenia
powoddztwa. Wynika to z nastepujgcych powodow.

Powoddztwo sktada sie z dwoch elementdw: co do zasady Zzagdania
rozwigzania stosunku najmu i w nastepstwie tego opréznienia lokalu. Brak istnienia
tytutu prawnego i posiadania statusu lokatora wytgcza legitymacje czynng powoda,
jak i legitymacje bierng pozwanego, jako przestanke materialnoprawng

uwzglednienia powddztwa. Skoro strony (wynajmujgcego) i najemce (lokatora)



14

nie fgczytby stosunek prawny najmu, a pozwanemu nie przystugiwatby tytut prawny
do zajmowanego lokalu, to nie bytoby Zzadnych podstaw do rozwigzania stosunku
najmu pomiedzy pozwanym lokatorem, a wynajmujgcym (wtascicielem). Natomiast
eksmisja pozwanego lokatora jest tylko dalszym skutkiem rozwigzania stosunku
najmu z powodu razgcego naruszania zasad porzgdku domowego w Swietle art. 13
ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Brak istnienia prawa do zajmowanego
lokalu po stronie pozwanej powinien, co do zasady skutkowaé oddaleniem
powddztwa z art. 13 ust. 1 ww. ustawy. Nie mozna tez uznaé, ze legitymacje
czynng po stronie powoda moze mieC byty lokator. W takiej sytuacji nie ma on
interesu prawnego by chronic sie przed innym lokatorem.

Na tle art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, na zasadzie wyjgtku
od zasady, dopuszczalne bytoby powddztwo o opréznienie lokalu wytoczone przez
innego lokatora przeciwko bytemu lokatorowi naruszajgcemu razgco porzadek
domowy, w stosunku do ktérego sad juz wczesniej rozwigzat stosunek najmu
z powodow okreslonych w tym przepisie albo doszto do rozwigzania stosunku
najmu (utraty tytutu prawnego do lokalu, np. z powodu nieptacenia czynszu).
Dotyczy to sytuacji wykraczania przez lokatora — ktory posiadat uprzednio tytut
prawny — w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, ale np. na skutek
sformutowanego zgdania pozwu, sad nie orzekt o opréznieniu lokalu.

Wynika to z mozliwosci zastosowania rozumowania inferencyjnego, jezeli
mozna zgdac¢ wiecej (rozwigzania stosunku najmu i oprdznienia lokalu), to tym
bardziej mozna Zzgda¢ mniej (oprdznienia lokalu), jezeli doszto do rozwigzania
stosunku najmu z przyczyn okreslonych w art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow (argumentum a maiori ad minus).

W takiej sytuacji sad, rozstrzygajgc zgdanie eksmisji musiatby jednak zbadac,
czy zostaty spetnione przestanki z art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
a wiec czy pozwany byly lokator wykracza w sposéb razgcy lub uporczywy
przeciwko porzgdkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali
w budynku.

W sprawie niniejszej Sad Rejonowy w A. nie rozwigzat stosunku najmu bo

uznat, ze ustat on na skutek wypowiedzenia przez wynajmujgcego ze skutkiem na
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dzien 31 grudnia 2011 r., ale z innych przyczyn niz okreslone w art. 13 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, to jest z powodu nieptacenia czynszu za dwa petne
okresy. Natomiast Sgd zbadat powody rozwigzania stosunku najmu z przyczyn
wynikajgcych z art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Uzasadniajgc dopuszczalnos¢ wyjgtku od wczesniej zakreslonej zasady,
nalezy zauwazyc, ze trudno sobie wyobrazi¢ efektywng ochrone sgsiada lokatora,
jezeli pomimo rozwigzania stosunku najmu lokatora, ktérego to dotyczy, caty czas
W sposoOb razgcy narusza on porzgdek domowy. Nie mozna odmoéwi¢ wéwczas
ochrony i legitymaciji lokatorowi pokrzywdzonemu tymi dziataniami, jezeli wtasciciel
(wynajmujgcy) nie podejmuje dziatan w kierunku oproznienia lokalu. Nalezy mie¢
na wzgledzie, ze najemcy w zakresie prawa do uzywania lokalu przystuguje
analogiczna ochrona jak wtascicielowi (art. 690 Kodeksu cywilnego).

Do rozwazenia pozostaje kwestia, objeta kolejnym zarzutem skargi
nadzwyczajnej, kto powinien wystepowaé po stronie pozwanej, jezeli z
powodztwem o rozwigzanie stosunku najmu i eksmisje wystepuje inny lokator
(zarzut naruszenia art. 195 § 2 k.p.c.).

W takiej sytuacji, gdy z powodztwem o rozwigzanie i opréznienie (eksmisje)
wystgpi lokator, po stronie pozwanej oprécz lokatora, powinien wystgpi¢ wiasciciel
(wynajmujgcy). Ma to miejsce takze wtedy, jezeli pozwanym — wiascicielem lokalu
jest gmina, na ktérg moze zosta¢ natozony obowigzek zapewnienia lokalu
socjalnego, ktéra moze (ale nie musi) przystgpi¢é do sprawy w charakterze
interwenienta ubocznego. Udziat po stronie pozwanej — wtasciciela (wynajmujgcego)
I najemcy (lokatora) ma charakter wspoétuczestnictwa koniecznego — jako stron
stosunku najmu, ktéry ma by¢ rozwigzany. Sprawa z powddztwa lokatora na
podstawie art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw o rozwigzanie stosunku
najmu i eksmisje moze sie toczy¢ przeciwko stronom rozwigzywanego stosunku
najmu tylko tgcznie. Wspdtuczestnictwo po stronie pozwanej jest konieczne.
Rozstrzygniecie w takiej sytuacji nie moze dotyczy¢ tylko jednej strony
rozwigzywanego stosunku prawnego, ani tez nie moze zapas¢ odmienne

w stosunku do jednej ze stron.
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Dlatego uzna¢ nalezy, ze Sad Rejonowy w A. prawidiowo zastosowat art.
195 § 2 k.p.c., a w konsekwencji zarzut razgcego naruszenia tego przepisu przez
przyjecie, ze Gmina Miasto A. miata w sprawie legitymacje bierng, jest niezasadny.

Nie jest takze skuteczny zarzut naruszenia konstytucyjnych zasad i praw,
wynikajgcych z art. 2, art. 7 i art. 45 ust. 1 ustawy zasadniczej. Sgd — wbrew
zarzutowi — wyjasnit status M. K. ustalajgc, iz z dniem 31 grudnia 2011 r. umowa
najmu zostata mu wypowiedziana. Z tych powodow nie orzekt o rozwigzaniu
stosunku najmu. Powddztwo w tym zakresie powinno zosta¢ oddalone. Co prawda,
Sad Rejonowy w A. nie orzekt w tej kwestii, ale uchybienie to nie miato wptywu na
tre$C wyroku oraz prawa i obowigzki stron.

Ubocznie nalezy zauwazy¢, ze Sad orzekt tez o eksmisji oséb trzecich,
reprezentujgcych prawa pozwanego bez imiennego ich wymienienia w tytule i nie
rozwazajgc zagadnienia ich praw do lokalu socjalnego. Z materiatu dowodowego
sprawy nie mozna ustali¢, czy inne osoby zamieszkiwaty z pozwanym, co
powodowato koniecznos¢ zastosowania art. 15 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

Nalezy nadmieni¢, ze w przypadku zgdania eksmisji i jej orzeczenia wobec
wspotlokatorow wspodlnie zamieszkujgcych z eksmitowanym lokatorem gtownym,
wywodzgcych swoj tytut prawny do zamieszkiwania z praw gtéwnego lokatora,
wspotlokatorzy ci powinni by¢ wskazani w sprawie jako pozwani i oznaczeni w
wyroku imiennie, a ich udziat po stronie pozwanej ma charakter wspotuczestnictwa
koniecznego. Wynika to z konstytucyjnej zasady ochrony praw lokatoréw (art. 75
ustawy zasadniczej), oraz koniecznosci ich wymienienia w tytule wykonawczym
| rozstrzygniecia w stosunku do nich w wyroku, czy nie przystuguje im prawo do
lokalu socjalnego (art. 14-15 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Jednakze w
sprawie kwestia ta nie byta objeta zarzutem skargi, nie moze by¢ wiec brana pod
uwage z urzedu. Skarga nadzwyczajna wywiedziona zostata w interesie
pozwanego M. K., ktérego praw zaskarzonym orzeczeniem nie naruszono
(argument z art. 90 § 1 ustawy o Sadzie Najwyzszym).

Z tych powodow, wobec zwigzania podniesionymi w skardze nadzwyczajnej
zarzutami, nalezato uznac jg za niezasadng na podstawie art. 91 § 1 in fine ustawy

0 Sadzie Najwyzszym, co prowadzi do jej oddalenia.
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Rozstrzygniecie o kosztach w postepowaniu przed Sgdem Najwyzszym
uzasadnione jest trescig stosowanego odpowiednio do postepowania w sprawie ze
skargi nadzwyczajnej art. 3988 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie wniesienia skargi
kasacyjnej przez Prokuratora Generalnego, Rzecznika Praw Obywatelskich lub
Rzecznika Praw Dziecka koszty procesu podlegajg wzajemnemu zniesieniu, co

oznacza, ze kazda ze stron ponosi koszty zwigzane z jej udziatem w postepowaniu.



