Uchwata z dnia 27 czerwca 2001 r., lll CZP 35/01

Przewodniczgcy Sedzia SN Zbigniew Strus
Sedzia SN Kazimierz Zawada, Sedzia SA Teresa Bielska-Sobkowicz

(sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Piotra D. i Aliny D. przeciwko
Marianowi R. o opréznienie lokalu mieszkalnego, po rozstrzygnieciu w Izbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 27 czerwca 2001 r., przy udziale
prokuratora Prokuratury Krajowej Jana Szewczyka, zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Krakowie postanowieniem z dnia 23
kwietnia 2001 r.:

,Czy przepis art. 36 i art. 36a ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze
zm.) w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy 0
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z dnia 31 grudnia
2000 r. Nr 122, poz. 1317) znajduje zastosowanie do pozwanych, ktérzy nigdy nie
byli najemcami lokalu mieszkalnego objetego zgdaniem pozwu, a w chwili
wytoczenia powodztwa i wyrokowania nie byli tez osobami zamieszkujgcymi
wspolnie z najemcg?”

podjat uchwate:

Przepisy art. 36 i art. 36a ust. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z
1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.) w brzmieniu nadanym przez art. 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 122, poz. 1317 ze zm.) majq
zastosowanie wylacznie do bylych najemcow lokalu objetego zagdaniem
pozwu o nakazanie jego opréznienia oraz do oséb zamieszkatych z nimi stale

w chwili orzekania.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2000 r. Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescie
utrzymat w mocy wyrok zaoczny nakazujgcy pozwanemu Marianowi R. oproznienie
lokalu mieszkalnego nr 6 przy ul. F. nr 10 w K. oraz oddalit wniosek pozwanego o
przyznanie mu prawa do lokalu socjalnego. Z ustalen przyjetych za podstawe
faktyczng wyroku wynika, ze najemca lokalu byta ciotka pozwanego. Po jej Smierci
pozwany pozostat w tym lokalu i zajmuje go od wielu lat bez tytutu prawnego,
zalegajgc z opfatami za korzystanie z niego. Zgdanie wydania lokalu jest
uzasadnione w swietle przepisu art. 222 § 1 k.c., brak zas przymiotu najemcy po
stronie pozwanego czyni bezzasadnym jego wniosek o orzeczenie o istnieniu
uprawnien do lokalu socjalnego.

Pozwany zaskarzyt ten wyrok w czesci oddalajgcej jego wniosek o przyznanie
mu uprawnien do lokalu socjalnego.

Rozpoznajgcy apelacje Sgd Okregowy w Krakowie przedstawit przytoczone na
wstepie zagadnienie prawne, dotyczgce wykfadni przepisow art. 36 i 36a ust. 1, 2 i
3 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 — dalej "u.naj.lok.") w
brzmieniu nadanym ustawg z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 zmianie tej ustawy, ktora
weszia w zycie po wydaniu wyroku przez Sad pierwszej instanciji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Stosowanie przepisu art. 36 u.naj.lok. budzito w praktyce sgdowej liczne
watpliwosci, ktére byty wyjasniane w uchwatach podejmowanych przez Sad
Najwyzszy. Watpliwosci te dotyczyty kwestii, czy w wyroku orzekajgcym eksmisje
sad byt zobowigzany czy uprawniony do orzeczenia o uprawnieniach najemcy do
otrzymania lokalu socjalnego, oraz czy mogt w tym przedmiocie orzec z urzedu, bez
zgtoszenia stosownego wniosku przez strone. Rozbieznosci w orzecznictwie —
takze w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego — wyjasnione zostaty uchwatg sktadu
siedmiu sedziéw z dnia 19 maja 2000 r., Ill CZP 4/00 (OSNC 2000, nr 11, poz. 195)
z ktorej wynika, ze do pozwanego najemcy nalezy wykazanie przestanek
uprawniajgcych do otrzymania lokalu socjalnego, a sad podejmuje inicjatywe
dowodowg jedynie w sytuacjach szczegolnych. W razie za$ ustalenia tych
przestanek sgd powinien orzec o przystugiwaniu uprawnien do lokalu socjalnego. W
uchwale z dnia 12 kwietnia 2001 r., Il CZP 8/01 (OSNC 2001, nr 10, poz. 146) Sad

Najwyzszy wyjasnit, ze o uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego sad



moze orzec tylko w wyroku nakazujgcym opréznienie lokalu. Z kolei w uchwale z
dnia 19 wrzesnia 2000 r., Ill CZP 30/00 (OSNC 2001, nr 2, poz. 24) wyjasniono
watpliwosci, na jakich zasadach nalezy ustala¢ odszkodowanie za korzystanie z
lokalu bez tytutu prawnego w przypadku orzeczenia prawomocnym wyrokiem o
uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego.

Nie byto natomiast przy stosowaniu art. 36 u.naj.lok. w dotychczasowym
brzmieniu watpliwosci co do tego, ze orzeczenie w wyroku orzekajgcym eksmisje o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego mogto dotyczyc¢ jedynie bytego
najemcy. Takie stanowisko zajgt Sad Najwyzszy w uchwatach z dnia 23 marca
1995 r., Il CZP 29/95 (OSNC 1995, nr 6, poz. 97) i z dnia 20 lipca 1995 ., Ill CZP
89/95 (OSNC 1995, nr 12, poz. 170). Watpliwosci mogg natomiast pojawic¢ sie po
wejsciu w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zmianie ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 122, poz. 1317 ze zm.).

Przepis art. 36 u.naj.lok. w dotychczasowym brzmieniu stanowit, ze sad,
biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu przez najemce, jego
szczegoblng sytuacje materialng i rodzinng moze w wyroku nakazujgcym
oproznienie lokalu orzec o uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego. Z
przepisu tego w nowym brzmieniu wynika natomiast miedzy innymi, ze w wyroku
nakazujgcym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia osob, ktérych nakaz dotyczy.
Porownanie tresci przepisu w dotychczasowym i nowym brzmieniu mogtoby
sugerowac, ze obecnie obowigzkiem sgdu jest orzeczenie w przedmiocie
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego co do wszystkich osdb, ktoére zajmujg
lokal objety zgdaniem oprdoznienia, a wiec takze co do oséb, ktére nie byty
najemcami tego lokalu.

Taka wyktadnia przepisu nie jest jednak uzasadniona, a przemawiajg za tym
nastepujgce argumenty.

Dostowne brzmienie przepisu nie moze wytgcznie decydowac o jego
znaczeniu, gdyz przy jego ttumaczeniu nalezy uwzgledniac takze wyktadnie
systemowag. Oceniajgc przepis z tego punktu widzenia trzeba zwréci¢ uwage, ze
zamieszczony jest w rozdziale 5 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, ktéry reguluje ustanie stosunku najmu. Juz tylko z tego wzgledu
nie mozna jego stosowania odnosi¢ do osob, ktdére nie byty najemcami lokalu
objetego zgdaniem oproznienia.



Niezaleznie od powyzszego, takze po wejsciu w zycie ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. zachowane zostato rozréznienie pomiedzy sytuacjg prawng oséb,
ktore utracity przymiot najemcy, oraz osob, ktore takiego przymiotu w ogole nie
miaty. Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.naj.lok., osoba, ktéra samowolnie zajeta lokal,
moze byc¢ z niego usunieta takze bez wytaczania powoddztwa o eksmisje, jezeli
jednak zajmuje lokal przez okres przekraczajgcy trzy miesigce, konieczne jest
uzyskanie wyroku orzekajgcego eksmisje. Byty najemca nie moze by¢ natomiast
usuniety z lokalu, do ktérego utracit tytut prawny, bez orzeczenia eksmisji. Stosuje
sie do niego przepisy art. 33 i nast. u.naj.lok. Ponadto przepis art. 64 u.naj.lok.,
dotyczgcy osob, ktore zajmowaty lokal bez tytutu prawnego w chwili wejscia w zycie
ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, z ktorymi nie zawarto umowy
najmu, rowniez po wejsciu w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. nie zawiera
odestania do art. 36 u.naj.lok., odnoszgcego sie do bytego najemcy.

Za takim rozumieniem przepiséw art. 36 i 36a u.naj.lok. przemawia takze ratio
legis nowego unormowania. Nie mozna bowiem aprobowacé sytuacji, w ktorej osoby
zajmujgce lokal bez tytutu prawnego mogtyby uzyskiwac¢ uprawnienia do lokalu
socjalnego z pierwszenstwem przed innymi osobami, oczekujgcymi na zawarcie
umowy wedtug kolejnosci ustalonej przez rade gminy.

W Swietle powyzszych rozwazan nalezy uznac, ze przepisy art. 36 i art. 36a
ust. 1, 2 i 3 u.naj.lok. w brzmieniu nadanym przez art. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. majg zastosowanie wytgcznie do bytych najemcow lokalu objetego
Zzgdaniem pozwu 0 nakazanie jego oproznienia oraz do os6b zamieszkatych z nimi
stale w chwili orzekania. Uprawnienia tych osob wywodzg sie bowiem od uprawnien
bytego najemcy. Nie ma zatem obowigzku orzekania o uprawnieniach bgdz braku
uprawnien do lokalu socjalnego w stosunku do osoéb, ktore nie byty najemcami, ani
do 0s6b z nimi zamieszkujgcymi.

Nalezy tez zwroci¢ uwage na to, ze ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu
cywilnego® réwniez co do zasady nie przyznaje prawa do lokalu socjalnego osobie,
ktora samowolnie zajeta lokali i wobec ktérej sgd nakazat oproznienie lokalu.

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. nie moze by¢ natomiast
watpliwosci co do tego, ze obecnie sad zobowigzany jest do orzeczenia z urzedu o

uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, bgdz o braku takiego uprawnienia.



Wyrok nakazujgcy opréznienie lokalu powinien obejmowac wszystkie osoby, ktore
stale w chwili orzekania razem z bytym najemcg zamieszkujg, wymienione z imienia
i nazwiska. Te osoby powinny wystepowac¢ w sprawie jako pozwani. W stosunku do
tych wszystkich oséb nalezy orzec o uprawnieniu bgdz braku uprawnien do lokalu
socjalnego, przy czym pozwanych obcigza wykazanie przestanek okreslonych w
art. 36 ust. 3 i 4 u.naj.lok. Kwestie te, jako pozostajgce poza zakresem
przedstawionego zagadnienia prawnego, nie wymagajg jednak szerszego
omowienia.

Majgc powyzsze na wzgledzie, Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c.,

rozstrzygnat przedstawione zagadnienie prawne, jak w uchwale.

! Dz.U. Nr 71, poz. 733



