Uchwata z dnia 4 kwietnia 2003 r., Ill CZP 7/03

Sedzia SN Maria Grzelka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)

Sedzia SN Kazimierz Zawada

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Beaty C. przeciwko Towarzystwu
Budownictwa Spotecznego, spotce z 0.0. w D. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie
Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 4 kwietnia 2003 r., przy udziale prokuratora
Prokuratury Krajowej lwony Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego przedstawionego
przez Sad Okregowy w Swidnicy postanowieniem z dnia 12 grudnia 2002 r.:

,Czy po wejsciu w zycie 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) kaucje zabezpieczajgcg pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu w
domu nalezgcym do towarzystwa budownictwa spotecznego ustala sie w oparciu o
przepis art. 6 tej ustawy czy tez w oparciu o przepis art. 32 ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.)?"

podijat uchwate:

Wysokos¢ kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu
lokalu w domu nalezagcym do towarzystwa budownictwa spotecznego ustala
sie na podstawie przepisu art. 32 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o0
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.), takze po wejsciu w zycie ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.).

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2002 r.

oddalit powddztwo Beaty C. o zasgdzenie od pozwanego Towarzystwa



Budownictwa Spotecznego, spétki z 0.0. w D. kwoty 8713,20 zt. Przy zawieraniu
umowy najmu lokalu w budynku pozwanego Towarzystwa powodka wptacita kaucje
w wysokosci 12 660 zt, obliczong na podstawie art. 32 ustawy z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm. — dalej:
"u.n.f.p.b.m.") jako rownowartos¢ 10% wartosci odtworzeniowej lokalu. Zdaniem
powddki, przepis ten w dniu 27 sierpnia 2001 r., tj. w dniu zawarcia przez nig
umowy najmu z pozwanym Towarzystwem, nie miat juz mocy obowigzujgcej, gdyz
jako mniej korzystny dla lokatoréw niz art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 — dalej "u.0.p.l."), na podstawie art. 3
wspomnianej ustawy, utracit moc z chwilg jej wejscia w zycie, co nastgpito w lipcu
2001 r. Wskazata, ze podobne zapatrywanie wyrazit takze Urzgd Mieszkalnictwa i
Rozwoju Miast oraz Biuro Studiow i Ekspertyz Kancelarii Sejmu. Dochodzona w
pozwie kwota stanowita réznice pomiedzy wysokoscig kaucji obliczonej na
podstawie art. 32 u.n.f.p.b.m. a wysokos$cig kaucji obliczonej na podstawie art. 6
ust. 1 u.o.p.l., ktéry przewiduje, ze kaucja nie moze by¢ wyzsza niz 12-krotnos¢
miesiecznego czynszu za wynajmowany lokal.

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2002 r.
oddalit powédztwo. W uzasadnieniu podkreslit, ze zgodnie z art. 33 u.n.f.p.b.m.,
przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego stosuje sie tylko w sprawach nieuregulowanych w
rozdziale 4 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. Skoro za$ zawarty w tym
rozdziale przepis art. 32 reguluje wysokosc¢ kaucji naleznej w razie zawarcia umowy
najmu lokalu z towarzystwem budownictwa spotecznego, to tym samym brak
podstaw dla stosowania, przy obliczaniu wysoko$ci naleznej towarzystwu kaucji,
przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie kodeksu cywilnego. Stanowiska tego nie zmienia art. 3 tej ustawy, ktory
nakazuje stosowac przepisy innych ustaw regulujgcych ochrone praw lokatoréw,
jezeli sg one korzystniejsze dla lokatorow. Zdaniem Sgdu Rejonowego, przepis ten
ma zastosowanie wtedy, gdy przepisy ustawy o ochronie lokatorow stanowig lex
specialis w stosunku do przepisow innych ustaw, np. kodeksu cywilnego, a nie

wtedy, gdy ustawa o ochronie lokatorow stanowi wobec innej ustawy lex generali.



Rozpatrujgc apelacje powddki, Sgd Okregowy w Swidnicy powziat istotne
watpliwosci, ktore sformutowat w zagadnieniu prawnym przedstawionym Sgdowi
Najwyzszemu na podstawie art. 390 k.p.c. Istota tego zagadnienia sprowadza sie
do odpowiedzi na pytanie, jakie przepisy sg wtasciwe dla obliczania kaucji, ktorg
najemca obowigzany jest pfaci¢ towarzystwu budownictwa spotecznego dla
zabezpieczenia naleznosci z tytutu najmu lokalu w budynku nalezgcym do
towarzystwa, po wejsciu w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Z jednej
strony, w przepisie art. 29 tej ustawy wytgczono tylko stosowanie przepiséw ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 r. w odniesieniu do czynszu najmu w zasobach
towarzystwa budownictwa spotecznego, w zwigzku z czym pozostate kwestie, w
tym rowniez wysokosc¢ kaucji mieszkaniowej, sg regulowane przepisami ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu
cywilnego. Z drugiej strony natomiast, ze wzgledu na wyrazne brzmienie art. 33
u.n.f.p.b.m., przepis art. 32 tej ustawy jest w dalszym ciggu — takze po wejsciu w
zycie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego — przepisem szczegdlnym i on stanowi podstawe dla ustalania
wysokosci kaucji jakg najemca zobowigzany jest przekazac towarzystwu
budownictwa spotecznego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, od chwili jej uchwalenia, przewidywata mozliwo$¢
uzaleznienia przez towarzystwo budownictwa spotecznego zawarcia umowy najmu
od wptacenia kaucji. Przepis art. 32 tej ustawy okreslit wysokosc takiej kaucji w ten
sposob, ze nie mogta ona przekracza¢ 10% wartosci odtworzeniowej lokalu w dniu
zawarcia umowy najmu. Zgodnie z art. 33 omawianej ustawy, w sprawach
nieuregulowanych w jej rozdziale 4, stosowa¢ nalezato odpowiednio przepisy
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Ustawa o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, w chwili wejscia w zycie ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, nie zawierata
przepisow dopuszczajgcych mozliwos¢ pobierania od najemcédw kaucji
mieszkaniowych. Mozliwos¢ taka pojawita sie dopiero z dniem jej nowelizacji przez
ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i

dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz.U. Nr



111, poz. 723). Dopuszczajgc mozliwos¢ uzaleznienia zawarcia umowy od pobrania
kaucji, wspomniana nowela ograniczyta jej wysokos¢ do 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu, po nowelizacji ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych istniaty wiec podstawy do pobierania kaucji w
budynkach nalezgcych do towarzystw budownictwa spotecznego w wysokosci do
10% wartosci odtworzeniowej lokalu oraz kaucji w wysokosci do 3% wartosci lokalu,
w budynkach objetych dziataniem ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych. Pod koniec lat dziewiecdziesigtych uksztattowata sie wiec
praktyka pobierania od najemcow lokali w domach nalezgcych do towarzystwa
budownictwa spotecznego wyzszej kaucji niz od najemcow podlegajgcych ogoinym
przepisom o najmie lokali mieszkalnych. Nalezy sgdzi¢, ze mozliwo$¢ uzaleznienia
zawarcia umowy najmu w budynkach nalezgcych do towarzystwa budownictwa
spotecznego od wptacenia wyzszej kaucji stanowita jeden z instrumentow majgcych
zapewni¢, aby budynki te byty przeznaczone tylko dla okreslonego w ustawie z dnia
26 pazdziernika 1995 r. kregu najemcoéw, a takze umozliwi¢ towarzystwu zebranie
srodkoéw potrzebnych dla realizacji jego celow.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego zastgpita ustawe o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Z dniem jej wejScia w zycie przepisy tej
ustawy nalezy wiec stosowac w tych przypadkach, w ktorych inne ustawy odsytajg
do przepiséw ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.
Przepis art. 33 u.n.f.p.b.m. nalezy zatem rozumie¢ obecnie w ten sposéb, ze w
sprawach nieuregulowanych w rozdziale 4 tej ustawy stosuje sie odpowiednio
przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego. Skoro ustawodawca, wprowadzajgc nowg ustawe, nie
zmienit ani art. 32, ani art. 33 u.n.f.p.b.m., to przyja¢ nalezy, ze obowigzujg one
nadal. Oznacza to, ze wysokosc¢ kaucji naleznej od najemcy lokalu w budynku
nalezgcym do towarzystwa budownictwa spotecznego okresla w dalszym ciggu
przepis art. 32, gdyz miesci sie on w rozdziale 4 ustawy o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego i zgodnie z art. 33, jest sprawg
uregulowang w tym rozdziale, do ktorej nie stosuje sie przepiséw ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Wyjasnienia wymaga jednak, czy tego wniosku, wynikajgcego z wykfadni
jezykowej i systemowej, nie zmienia art. 29 i art. 3 u.o.p.l. Przepis art. 29



wspomnianej ustawy stanowi, ze czynsz najmu w zasobach budownictwa
spotecznego regulujg odrebne przepisy, a wiec potwierdza zasade przyjetg w art.
33 u.n.f.p.b.m. Powstaje pytanie, czy nawigzanie w art. 29 tylko do czynszu
oznacza zwezenie zakresu obowigzywania art. 33 u.n.f.p.b.m. Nalezy na nie
odpowiedzie¢ przeczgco. Po pierwsze, art. 29 ani zaden inny przepis ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu
cywilnego nie uchylity art. 33 i 32 u.n.f.p.b.m. Tym samym obowigzujg one nadal i,
zaktadajgc racjonalnos¢ ustawodawcy, nalezy dgzy¢ do ich tgcznej harmonijnej
wyktadni. Skoro wiec ustawodawca nie uchylit art. 33 u.n.f.p.b.m., to art. 29 u.o.p.l.
jest tylko potwierdzeniem zasady, ze czynsz najmu w lokalach nalezgcych do
towarzystwa budownictwa spotecznego regulujg, takze po wejsciu w zycie
wspomnianej ustawy, przepisy zawarte w rozdziale 4 u.n.f.p.b.m. Po drugie, w art.
29 mowi sie nie o wysokosci czynszu, lecz ogdlnie o czynszu, nalezy wiec, co
podkresla literatura przedmiotu, rozumie¢ przez to zaréwno czynsz, jak i inne optaty
za uzywanie lokalu. W ten sposéb zakres wytgczenia przepisow ustawy o ochronie
praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,
okreslony w art. 29 tej ustawy, nie rézni sie w istocie od wytgczenia przewidzianego
w art. 33 u.n.f.p.b.m. Wreszcie po trzecie, za interpretacjg, ktéra znajduje oparcie w
wyktadni logiczno-jezykowej, przemawiajg takze wazne wzgledy celowos$ciowe.
Ustalenie wysokosci kauciji, jakiej moze zgdac od najemcy towarzystwo
budownictwa spotecznego, na wyzszym poziomie niz w innych lokalach zostato
wprowadzone jako jeden z istotnych elementéw specjalnego statusu lokatora i
samego towarzystwa. Bez wyraznej zmiany regulacji w tym zakresie, ktora
musiataby uwzglednia¢ takze skutki tej zmiany dla towarzystwa, tracgcego w ten
sposob znaczng czes$¢ zasobow finansowych pozostajgcych do jego dyspozyciji,
trudno akceptowac inne rozwigzanie tym bardziej, Zze nie ma ono oparcia w
brzmieniu wchodzgcych w gre przepisow.

Nie ma przeszkdd dla przyjetej wyktadni art. 3 u.o.p.l. Przepis ten stanowi
jedynie, ze regulacje bardziej korzystne dla lokatorow, zawarte w innych ustawach,
pozostajg w mocy, pomimo odmiennej regulacji zawartej we wspomnianej ustawie.
Nie ma w nim natomiast mowy o regulacjach mniej korzystnych dla lokatoréw.
Innymi stowy, przepis ten nie stoi na przeszkodzie, aby poza ustawg o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie kodeksu cywilnego, inne

ustawy przewidywaty rozwigzania mniej korzystne dla lokatora niz zawarte w tej



ustawie. Istnienie takich regulacji potwierdza wtasnie art. 29 tej ustawy i art. 33
u.n.f.p.b.m.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale (art. 390 k.p.c. i art. 61
ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym, Dz.U. Nr 240, poz. 2052).



