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Streszczenie

Zakup lokalu na licytacji jako nabycie pierwotne korzysta z uproszczonego trybu wprowa-
dzenia w posiadanie i oprdznienia go bez koniecznosci wystepowania z odrebnym pozwem
o eksmisje. Z drugiej jednak strony jest dtuznik bedacy lokatorem. Sytuacja ta wymaga zbadania,
czy prawa obu stron sg chronione w nalezyty sposéb. Autorzy poszukujg odpowiedzi
na pytanie, czy dtuznikowi posiadajacemu status lokatora przystuguje ochrona przewidziana
w ustawie o ochronie praw lokatoréw i czy posiada on skuteczne narzedzie do jej realizacji.
Podejmujg tez probe oceny, czy poziom ochrony udzielonej dtuznikom zlicytowanych lokali
przyznany w art. 1046 § 4 k.p.c. jest wystarczajacy.

Na aktualnos¢ problemu wskazuja i do pogtebionej refleksji sktaniaja: obserwacja praktyki, pro-
lokatorska wyktadnia art. 791 § 3 k.p.c. zaprezentowana przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
8 grudnia2017r., 11l CZP 75/17, a takze nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatoréw z dniem
21 kwietnia 2019 r. oraz projekt zmian u.o.p.l. przygotowany przez Sejmowa Komisje Petycji.

Autorzy przeprowadzajg wyktadnie jezykowa, systemowg i celowosciowg regulacji tworzacej
art. 791, 999, 1046 k.p.c. oraz art. 14 i 35 u.o.p.l. Dokonuja krytycznej analizy ww. uchwaty SN
oraz analizujg inne wypowiedzi judykatury, w tym sadéw powszechnych, i doktryny powstate
na kanwie tego problemu. Wynikiem przeprowadzonych badan s3 propozycje de lege ferenda,
ktére majg zacheci¢ do dalszej refleks;ji i dyskusji nad pytaniem o potrzebe zmian.

Stowa kluczowe: ochrona praw lokatoréw, przysadzenie wtasnosci, lokal socjalny, wprowadze-
nie w posiadanie i opréznienie nieruchomosci, eksmisja, licytacja nieruchomosci

Wstep

W wyniku nabycia prawa do lokalu mieszkalnego na licytacji publicznej
w toku postepowania egzekucyjnego niejednokrotnie dochodzi do kolizji prawa
nabywcy i praw lokatora. Ta forma nabycia prawa do lokalu mieszkalnego wigze
sie dla nabywcy z ryzykiem zaistnienia utrudnien w wejsciu w posiadanie
przedmiotowego lokum. Dostrzegajac je, jak rowniez majgc na uwadze zasade
szybkosci postepowania egzekucyjnego, ustawodawca wprowadzit uproszczong
procedure wykonywania prawomocnych postanowien o przysadzeniu wtasno-
$ci w art. 999 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego?. Z drugiej jednak strony

L A. Grajewski - Sedzia Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, zastepca dyrektora Departamentu
Legislacyjnego Prawa Cywilnego w Ministerstwie Sprawiedliwosci, wyktadowca Krajowej Szkoty Sadownictwa i
Prokuratury, autor publikacji z prawa cywilnego.

2 Dr Pawet Dzienis - doktor nauk prawnych, sedzia i wiceprezes Sadu Rejonowego w Biatymstoku, wyktadowca
Krajowej Szkoty Sadownictwa i Prokuratury, autor publikacji z prawa cywilnego.

3Ustawaz 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. 2018 poz. 155 t.j. ze zm.), dalej w skrécie: k.p.c.
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taki sposdb wykonywania postanowienia o przysadzeniu wtasnosci powoduje,
ze dtuznik bedgcy lokatorem nie moze na tym etapie realizowaé¢ prawa do lokalu
socjalnego. Rozwigzanie tego konfliktu praw wymaga wywazenia sprzecznych
intereséw nabywcoéw i lokatoréw. Jest to problem o wysokim znaczeniu prak-
tycznym, zwtaszcza przy wzrastajgcym zadtuzeniu i skorelowanej z nim liczby
licytacji spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali4. Celem artykutu jest
poszukiwanie takich rozwigzan, ktére pozwolg na realizacje praw obu tych grup,
a przynajmniej doprowadzg do zadowalajgcego kompromisu. Impulsem do ich
podjecia oprocz obserwaciji praktyki jest rowniez uchwata Sgdu Najwyzszego
z dnia 8 grudnia 2017 r., lll CZP 75/17°, w ktérej to dopuszczona zostata moz-
liwosc¢ ustalenia prawa do lokalu socjalnego lokatora zajmujgcego sprzedany
na licytacji lokal w trybie powddztwa statuowanego art. 189 k.p.c. Pojawiajg sie
zatem podstawowe pytania, czy w przypadku sprzedazy mieszkania na licytaciji
lokatorowi przystuguje prawo do lokalu socjalnego, a w przypadku odpowiedzi
twierdzgcej, czy ma on skuteczne narzedzie do ochrony swoich praw.

Istota postanowienia o przysadzeniu wtasnosci

Sad wydaje postanowienie o przysadzeniu wtasnosci po uprawomoc-
nieniu sie przybicia i wykonaniu przez nabywce warunkow licytacyjnych
lub postanowienia o ustaleniu ceny nabycia i wptaceniu catej ceny
przez Skarb Panstwa (art. 998 § 1 k.p.c.). W postanowieniu o przysgdzeniu wias-
nosci nieruchomosci sad stwierdza, czy cata cena nabycia zostata uiszczona
albo czy na jej poczet zaliczona zostata wierzytelnos¢ nabywcy lub innego wie-
rzyciela, a takze stwierdza obowigzek dtuznika wydania nieruchomosci nabywcy
oraz wydaje zarzgdzenie w przedmiocie utrzymania w mocy stuzebnosci (§ 229
Regulaminu urzedowania sgdoéw powszechnych®). Z mocy zas art. 17" ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych’ do egzekucji ze spétdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego stosuje sie przepisy o egzekucji z nieruchomosci.
Prawomocne postanowienie o przysgadzeniu wiasnosci przenosi wtasnosé na
nabywce i jest tytutem do ujawnienia na rzecz nabywcy prawa wtasnosci w ka-
tastrze nieruchomosci oraz przez wpis w ksiedze wieczystej lub przez ztozenie

4Wskazuja na to tez m.in. wystapienia Rzecznika Praw Obywatelskich do Ministra Sprawiedliwosci z dnia 27 lutego
2018 r. dotyczace zapewnienia ochrony przed bezdomnoscig oséb, ktorych dotyczy eksmisja na podstawie tytutu
wykonawczego w postaci prawomocnego postanowienia o przysadzeniu wtasnosci.

5Uchwata SN zdnia 8 grudnia 2017 r., Il CZP 75/17,OSNC 2018/9/87, Biul. SN 2017/12/6.

6 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 czerwca 2019 r. Regulamin urzedowania sadéw powszechnych,
Dz.U.poz. 1141, dalej w skrécie: r.u.s.p.

7Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. 2018 poz. 145 t.j. ze zm., dalej w skrécie:
u.s.m.
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dokumentu do zbioru dokumentéw. Prawomocne postanowienie o przysgdzeniu
wiasnosci jest tytutem wykonawczym do wprowadzenia nabywcy w posiadanie
nieruchomosci i opréznienia znajdujgcych sie na tej nieruchomosci pomieszczen
bez potrzeby nadania mu klauzuli wykonalnosci (art. 999 § 1 zd. 1 k.p.c.).

Nabycie to ma charakter konstytutywny i pierwotny (zob. art. 971 k.p.c.
i art. 1000 § 1 k.p.c.). Do przejscia prawa wtasnosci nie stanowig przeszko-
dy prawa oso6b trzecich, jezeli nie zostaly zgtoszone i wykazane stosownie
do art. 953 § 1 pkt 6 k.p.c. Dlatego tez nie ma znaczenia, czy ewentualnie
nabywca pozostawat w ztej wierze. Nabywca nie musi bowiem wykazywac
nastepstwa prawnego po osobie wpisanej w ksiedze wieczystej jako wiasciciel®.

Zgodnie z § 1 art. 1000 k.p.c. z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
0 przysadzeniu wtasnosci wygasajg wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw
i roszczen osobistych cigzgce na nieruchomosci. Na miejsce tych praw powsta-
je prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszenstwem przewidzianym
w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji. Nalezy uznac, ze art. 1000
§ 1 k.p.c. zawiera zasade okreslajgca skutki prawne nabycia nieruchomosci
w toku egzekucji w odniesieniu do praw i roszczen cigzacych na tej nie-
ruchomosci. Zasadg jest wygasniecie takich praw i roszczen z chwilg
przejscia prawa witasnosci na nabywce. Wyjatki od wskazanej zasady
zawierajg § 2i 3 art. 1000 k.p.c.®

Z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci
nabywca wstepuje w prawa i obowigzki dtuznika wynikajgce ze stosunku
najmu i dzierzawy stosownie do przepiséw prawa normujgcych te stosunki
w wypadku zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej. W przypadku
gdy umowa najmu lub dzierzawy nieruchomosci zawarta byta na czas ozna-
czony dtuzszy niz dwa lata, nabywca moze wypowiedzie¢ te umowe w ciggu
miesigca od uprawomocnienia sie postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci,
z zachowaniem rocznego terminu wypowiedzenia, o ile umowa nie przewiduje
terminu krétszego, chociazby umowa zostata zawarta z zachowaniem formy
pisemnej i z datg pewna, a rzecz zostata najemcy lub dzierzawcy wydana
(art. 1002 k.p.c.).

Wreszcie w mysl art. 1003 k.p.c. prawomocne postanowienie o przysgdze-
niu wiasnosci wraz z planem podziatu sumy uzyskanej z egzekucji jest tytutem
do wykreslenia w ksiedze wieczystej lub w zbiorze dokumentéw wszelkich praw,

8 J. Jankowski (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Tom Il. Komentarz do art. 730-1217, Warszawa 2019, nb. 4 do art.
999.

? Tak SN w wyroku z dnia 15 lipca 2004 .,V CK 25/04, niepubl.
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ktére wedtug planu podzialu wygasty. Na podstawie samego postanowienia
0 przysadzeniu wiasnosci wykresla sie wszystkie hipoteki obcigzajgce nie-
ruchomosc¢, jezeli w postanowieniu stwierdzono ztozenie catej ceny nabycia
na rachunek depozytowy Ministra Finansow.

Nowelg, ktéra weszta w zycie z dniem 3 maja 2012 r.1°, ustawodawca
w art. 999 § 1 k.p.c. dodat zdanie drugie, zgodnie z ktérym odpowiednio
ma by¢ stosowany art. 791 k.p.c. Jak wynika z uzasadnienia do projektu rzeczonej
ustawy, byto to podyktowane nie wzgledami na ochrone praw lokatora, a wtasnie
nabywcy. Jak wskazat projektodawca, wprowadzenie proponowanych rozwigzan
jest uzasadnione potrzebg zapewnienia efektywnosci egzekucji z nierucho-
mosci, w sktad ktérej wchodzg pomieszczenia mieszkalne. Obecna regulacja
nie zapewnia skutecznego eksmitowania oséb zajmujgcych takie pomiesz-
czenia. Zniecheca to potencjalnych nabywcéw do nabywania nieruchomosci
w egzekucijitl. Tg samg nowelg zmieniono réowniez tres¢ art. 791 § 3 k.p.c., osia-
gajac rezultat odmienny od wskazanego w uzasadnieniu do projektu, mianowicie
wskazano, ze przepisy § 1i 2 o skutecznym erga omnes tytule wykonawczym
nie wytaczajg praw okreslonych w ustawie o ochronie lokatoréw?2,

Prawo do lokalu socjalnego i tryb jego realizacji

Prawo do lokalu socjalnego nie ma charakteru bezwzglednego, aczkolwiek
art. 75 Konstytucji RP*® stanowi, ze wtadze publiczne prowadzag polityke
sprzyjajacg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlno-
8ci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego
oraz popierajg dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wiasne-
go mieszkania. Samg ochrone praw lokatorow okresla ustawa (u.o.p.l.).
Zgodnie z art. 14 u.o.p.l. w wyroku nakazujgcym opréznienie lokalu sad orzeka
0 uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego
uprawnienia wobec 0so6b, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia
lokalu podlegajgcego oproznieniu (ust. 1). Jezeli w wyroku orzeczono o upraw-
nieniu, o ktérym mowa w ust. 1, dwoch lub wiecej osdb, gmina jest obowigzana

10 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw, Dz.U. poz. 1381.

1 http://orka.sejm.gov.pl/Drukiéka.nsf/wgdruku/4332.

12Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, Dz.U. 2018 poz. 1234 t.. ze zm., dalej w skrécie: u.o.p.l.

18 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz.U. 1997 poz. 78.483 ze zm., dalej w skrdcie:
Konstytucja.
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zapewni¢ im najem socjalny co najmniej jednego lokalu (ust. 2). Sad, badajac
z urzedu, czy zachodzg przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu,
orzeka o uprawnieniu osob, o ktorych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage do-
tychczasowy sposdb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegdélng sytu-
acje materialng i rodzinng (ust. 3). Jednoczesnie sad nie moze orzec o braku
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec: 1) kobiety
w cigzy, 2) matoletniego, osoby niepetnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia
27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb
niepetnosprawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 511 ze zm.) lub ubezwlasnowolnio-
nego oraz osoby sprawujgcej nad nim opieke i wspodlnie z nim zamieszkatej,
3) obtoznie chorego, 4) emeryta lub rencisty spetniajgcego kryteria do otrzyma-
nia $wiadczenia z pomocy spotecznej, 5) osoby posiadajacej status bezrobot-
nego, 6) osoby spetniajgcej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze
uchwaly — chyba ze osoby te mogg zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas
uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych we wlasnym zakresie (ust. 4). Przepisu ust. 4 nie stosuje sie do osob,
ktére utracity tytut prawny do lokalu niewchodzgcego w sktad publicznego za-
sobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osdb, ktére byty uprawnione do uzywania
lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze spotdzielnig miesz-
kaniowag albo z towarzystwem budownictwa spotecznego (ust. 7). Orzekajgc
0 uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, sgd nakazuje
wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu do czasu ztozenia przez gmine oferty
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu (ust. 6).

O uprawnieniu do najmu lokalu socjalnego lub braku takiego uprawnie-
nia orzeka sie tylko co do bylego lokatora. Lokatorem zas zgodnie z definicjg
legalng zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. jest najemca lokalu lub osoba
uzywajgca lokalu na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci.
Wspotlokatorem zas$ jest lokator, ktéremu przystuguje tytut prawny do uzywania
lokalu wspdlnie z innym lokatorem (por. art. 2 ust. 1 pkt 3 u.o.p.l.). W judykaturze
przyjmuje sie, ze lokatorami sg m.in. osoby, ktérym przystugujg spétdzielcze
prawa do lokalu* czy korzystajgce z nich na podstawie umowy uzyczenia®>.

Z powyzszego wynika zatem bezspornie, ze prawo do lokalu socjalnego
skorelowane jest z obowigzkiem opuszczenia lokalu mieszkalnego zajmowa-
nego dotychczas przez osobe, ktérej przed utratg prawa do lokalu przystugiwat

4 Uchwata SN z dnia 13 czerwca 2003 r., Il CZP 36/03, OSNC 2004/4/52, Uchwata SN z dnia 13 czerwca
2003 r., Il CZP 40/03, OSNC 2004/6/89, por. tez wyrok SN z dnia 26 lipca 2004 r., V CA 1/04, LEX nr 503242
co do spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

15Wyrok SN z dnia 22 kwietnia 2005r., [l CK 655/04, MoP 2005/10/479.
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status lokatora. Ustawodawca zadecydowat ponadto, ze o takim uprawnieniu
sad orzeka w wyroku eksmisyjnym. Nie istnieje w chwili obecnej mozliwos$¢
orzeczenia o prawie do lokalu socjalnego w postanowieniu o przysadzeniu
wiasnosci prawa do lokalu nabytego w drodze licytacji publicznej®.

Sad, orzekajgc w wyroku eksmisyjnym o prawie okreslonej osoby do najmu
socjalnego, naktada na gmine wtasciwg ze wzgledu na potozenie lokalu pod-
legajgcego oprdznieniu obowigzek ztozenia tej osobie oferty zawarcia umowy
najmu socjalnego. Sad nie okresla jednak tresci stosunku najmu socjalnego
i czasu trwania umowy. Tres¢ oferty okresli gmina, a tre$¢ stosunku najmu
okreslg strony (gmina i osoba uprawniona wskazana w wyroku) w umowie,
jesli dojdzie do jej zawarcia. Jednocze$nie wyrok sgdu nie naktada na oso-
be uprawniong obowigzku przyjecia oferty ztozonej przez gmine i zawarcia
umowy najmu. Uprawniony do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego moze
nie przyja¢ oferty gminy, lecz nieprzyjecie prawidiowej i skutecznie ztozonej
oferty gminy powoduje, ze traci on uprawnienie do najmu lokalu przyznane mu
w wyroku sgdowym, poniewaz nie skorzystat ze ztozonej mu oferty. Obowigzek
gminy ztozenia oferty najmu lokalu socjalnego uprawnionej osobie wygasa
Z uptywem terminu zwigzania gminy skutecznie ztozong ofertg"’.

Ustawodawca nie przesgdzit — jak sie wydaje — wprost, czy prawo do lokalu
socjalnego przystuguje dtuznikom w przypadku zlicytowania nalezgcego
do nich prawa do lokalu. Za brakiem takiego uprawnienia przemawiatyby cztery
argumenty. Po pierwsze — wyniki wyktadni jezykowej art. 14 ust. 1 u.o.p.l.
Po drugie — szybko$¢ i skutecznos¢ egzekuciji. Po trzecie — ekwiwalentnosc¢
postepowania egzekucyjnego, w ktérym licytowane prawo do lokalu zamie-
niane jest na srodki pieniezne. Czwartym argumentem wskazujgcym na brak
woli ustawodawcy poszerzenia uprawnien dtuznikow lokatorow zlicytowanych
mieszkan jest kierunek zmian przepisow u.o.p.l. i poprzestanie na eksmisji
do pomieszczenia tymczasowego. Ustawodawca, dokonujgc w ustawie z dnia
22 marca 2018 r.*®rewizji regulacji praw lokatorow, utrzymat dotychczasowa
tendencje w zakresie poziomu ochrony i dokonat korekty art. 1046 § 4 k.p.c.

Za tym, ze prawo takie im jednak przystuguje, przemawia dyspozycja
art. 999§ 1zd. 2k.p.c.wzw. zart. 791 § 3 k.p.c. w zw. z art. 14 u.o.p.l., 0 czym
szerzej w dalszej czesci artykutu.

1 Wyrok SN zdnia 19 listopada 2009r., IV CSK 238/09, OSNC 2010/5/80.

7 Wyrok SN z dnia 23 listopada 2012r., | CSK 292/12, niepubl.

18 Ustawa o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektdrych innych ustaw, Dz.U. 2018 poz. 756, dalej w skrocie: ustawa o zmianie u.o.p.l., ktéra weszta
w zycie w odniesieniu do zmian dotyczacych u.o.p.l.ik.p.c. zdniem 21 kwietnia 2019 .
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Znaczenie regulacji zart. 35 u.o.p.l.

Osobie, o ktorej mowa w art. 14 ust. 4 u.o.p.l., przystuguje uprawnienie
do lokalu socjalnego, jezeli przed dniem wejscia w zycie u.o.p.l. (10 lipca 2001 r.)
zostata objeta orzeczeniem sgdowym, chociazby nieprawomocnym, naka-
zujgcym oproznienie lokalu lub ostateczng decyzjg administracyjng, o ktorej
mowa w art. 34 u.o.p.l., a orzeczenie to lub decyzja nie zostaty wykonane przed
dniem wejscia w zycie ustawy (art. 35 ust. 1 u.o.p.l.). Na zadanie osoby,
o ktérej mowa w ust. 1, o uprawnieniu do lokalu socjalnego orzeka sad w sprawie
przeciwko gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajg-
cego oproznieniu. Roszczenie to wygasa, jezeli nie bedzie dochodzone w ciggu
szesciu miesiecy od zawiadomienia uprawnionego przez komornika lub organ,
o ktérym mowa w art. 34, o przystugujgcym uprawnieniu. Przepis art. 14 ust. 6
stosuje sie odpowiednio (art. 35 ust. 2 u.o.p.l.). Jest to zatem samoistna podstawa
do wystgpienia z powddztwem o ustalenie prawa do lokalu socjalnego.
W razie wytoczenia powodztwa sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznie-
nia lokalu do czasu zakonczenia postepowania w sprawie o ustalenie uprawnienia
do lokalu socjalnego (art. 35 ust. 5 u.o.p.l.).

W doktrynie zauwazy¢ mozna spor wokot zakresu czasowego obowig-
zywania regulacji art. 35 u.o.p.l. Wyrazane sg dwa przeciwstawne poglady?.
Pierwszy, oparty na wyktadni jezykowej, wskazuje, ze przepis ten ma charakter
przejsciowy, i jest to poglad dominujgcy?. Drugi zas, odmienny, oparty na wy-
ktadni celowosciowej, przyznaje mu charakter prawa pozytywnego?!.

Bezsprzecznie brzmienie przepisu nie pozostawia zadnych watpliwosc
i pola do interpretac;ji, jakoby przepis ten mégt by¢ stosowany do innych stanow
faktycznych i oséb, niz w nim expressis verbis wskazane. Nie moze by¢ za-
tem podstawg do wytoczenia powddztwa o ustalenie istnienia prawa do lokalu
socjalnego przez osobe, wobec ktérej nakazano opréznienie zajmowanego
przez nig lokalu po 10 lipca 2001 r.

1 P, Telenga [w:] A. Jakubecki (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz aktualizowany. Tom Il. Art. 730-1217,
LEX/el. 2018, komentarz do art. 791 k.p.c., teza 4 i powotana tam literatura. Autor tego komentarza, podzielajac
stanowisko dominujace, wyraza jednoczesnie poglad, ze ,mozna mie¢ watpliwosc, czy - w przypadku gdy norma
zawarta w przepisie (art. 35 ust. 4 u.o.p.l.) jest sformutowana jednoznacznie - mozna inny jej sens wywodzi¢ za
pomoca pozagramatycznych metod wyktadni, w sytuacji gdy norma ta dotyczy podstawowych praw i wolnosci
obywatelskich (por. art. 30 oraz 70 ust. 1 Konstytucji RP)".

20 Tak m.in. M. Mazurek, ,Wydanie nieruchomosci” jako obowiqzek, ktérego moze dotyczy¢ oswiadczenie o poddaniu
sie egzekudji (art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.), oraz granice podmiotowe egzekucji dopuszczalnej w zwiqzku ze ztozeniem takiego
o$wiadczenia, PS 2015/3/128.

21 Tak m.in. M. Mulinski, Czy w toku egzekucji prowadzonej na podstawie art. 1046 k.p.c. mozna usunqgc z nieruchomosci
osoby niewymienione w tytule wykonawczym?, PPE 2003/9-10/62.
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Ochrona dtuznika lokatora wynikajagca z art. 791 § 3 k.p.c.

Obecne brzmienie art. 791 k.p.c. wskazuje, ze tytut wykonawczy nakazujgcy
wydanie nieruchomosci jest skuteczny takze przeciwko kazdemu, kto uzyskat
wtadanie nad nieruchomoscig, statkiem lub pomieszczeniem po wszczeciu
postepowania, w ktérym wydano tytut egzekucyjny (§ 1), takze przeciwko do-
mownikom dtuznika, jego krewnym i innym osobom reprezentujgcym jego prawa
(§ 2). Rozwigzanie to nie narusza praw lokatoréw ani praw, ktére sg skuteczne
wobec wierzyciela (§ 3).

Z jednej strony ustawodawca w art. 791 § 3 k.p.c. odsyta eksmitowanego
do powddztwa przeciwegzekucyjnego, nie wskazujgc narzedzia do ochrony
praw lokatora, na ktére réwniez powotuje sie w tym przepisie. Taka regulacja
jawi sie jako niepetna. Dotyczy jednak zywotnych intereséw znacznej grupy
0sOb pozbawianych przez to praw do mieszkania. Komornik zatem poucza
jedynie o mozliwosci wytoczenia powddztwa opozycyjnego, a w przypadku
powotywania sie na prawa lokatorow nie ma obowigzku udzielania zadnych
pouczen. Wydaje sie, ze nic nie stalo na przeszkodzie uzupetnieniu tresci
tego przepisu dopetnieniem tego pouczenia o sposob realizacji ochrony praw
lokatorow — wytoczenia powoddztwa o ustalenie prawa do lokalu socjalnego
(zob. art. 35 ust. 4 pkt 1 u.o.p.l.).

Pomijajgc prawa skuteczne wobec wierzyciela, nalezy zatem przyjac,
ze skoro ustawodawca zdecydowat, ze tytut wykonawczy (a wiec réwniez po-
stanowienie o przysadzeniu witasnosci) uprawniajgcy do egzekucji przeciwko
dtuznikowi (§ 2 art. 791 k.p.c.) nalezy wykonywaé w poszanowaniu dla praw
okreslonych ustawag o ochronie praw lokatorow (§ 3 art. 791 k.p.c.), to skuteczne
skorzystanie z tych uprawnien w toku postepowania egzekucyjnego jest mozliwe
tylko i wylgcznie poprzez powddztwo w trybie art. 189 k.p.c. o ustalenie istnienia
prawa do lokalu socjalnego przystugujgcego osobie, ktéra ma by¢ eksmitowana
na podstawie postanowienia wydanego zgodnie z art. 999 § 1 k.p.c. Inna wyktad
dnia prowadzitaby bowiem do tego, ze norma art. 791 § 3 k.p.c. bylaby normg
pustg. Nie jest to jednak az tak oczywiste, jak sie wydaje na pierwszy rzut oka.

Propozycja rozwiazania konfliktu praw nabywcéw i lokatoréw w judy-
katurze

Istniejgca regulacja prawna moze by¢ odczytywana przy przyjeciu dwoch

wariantéw. Po pierwsze — uznanie, ze prawo do lokalu socjalnego moze by¢
przyznane in concreto tylko w wyroku nakazujgcym wydanie i opréznienie
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lokalu. Po drugie — przyjecie mozliwosci ustalenia prawa do lokalu socjalnego
w drodze powddztwa o ustalenie z art. 189 k.p.c. Pierwsze z rozwigzan chroni
jednak tylko prawa nabywcdw, pomijajgc sytuacje lokatoréw. Taka wyktadnia
restryktywna prowadzi do nadania priorytetu prawom nabywcy i pomija status
lokatora. Jest to jednak poglad dominujgcy w orzecznictwie?? i doktrynie?®. Drugi
z nich znacznie osfabia szybkos¢ i skutecznos$¢ egzekucji oraz wydaje sie by¢
rozstrzygnieciem contra legem wobec brzmienia art. 14 u.o.p.l. Jest to nowy
kierunek wyktadni, ktérg mozna okresli¢ mianem prolokatorskiej?*.

Zostat on zaprezentowany w uchwale z dnia 8 grudnia 2017 r., Ill CZP
75/17, w ktérej Sgd Najwyzszy, odpowiadajgc na zagadnienie prawne przed-
stawione przez Sgd Okregowy w Krakowie, przyjat, ze: ,Dtuznik majgcy status
lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (jedn. tekst Dz.U. z 2016, poz. 1610), przeciwko ktéremu zostato
wszczete postepowanie egzekucyjne o oproznienie lokalu stuzgcego zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych, prowadzone na podstawie tytutu wykonawczego
okreslonego w art. 999 § 1 k.p.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 3 maja
2012 r., moze dochodzi¢ ustalenia prawa do lokalu socjalnego na podstawie
art. 189 k.p.c.”.

O mozliwosci ustalenia prawa do lokalu socjalnego w odrebnym procesie
wytoczonym na podstawie art. 189 k.p.c. przez osobe wskazang w uchylonym
art. 24 u.o.p.l. wypowiedziat sie SN w uzasadnieniu uchwaty z dnia 17 czerwca
2003 r.2

Dopuszczalno$¢ stosowania art. 189 k.p.c. w opisanej sytuacji budzi jednak
watpliwosci z uwagi na tres¢ art. 14 u.o.p.l. Ten ostatni przepis wskazuje jako
tryb orzekania o tym uprawnieniu lokatora proces o eksmisje. Verba legis w wy-
roku nakazujgcym oproznienie lokalu sgd orzeka o uprawnieniu do otrzymania

22 Jest ono m.in. konsekwencja przyjmowania za stuszne stanowiska wyrazonego na tle poprzedniej regulacji
ochrony praw lokatoréw przez SN w uchwale z 12 kwietnia 2001 r., [l CZP 8/01, OSNC 2001/10/146, w mys| ktorej:
,O uprawnieniu najemcy do otrzymania lokalu socjalnego (art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, jedn. tekst: Dz.U.z 1998r.nr 120, poz. 787 ze zm.) sad moze orzec tylkow
wyroku nakazujacymopréznienie lokalu”; zob. wyrok SOw Biatymstoku z 20 listopada 2009r., 11 Ca 749/2009, Lexis.pl
nr 3878350, Lex 1294089, wydany w sprawie wszczetej przez powoda, przeciwko ktéremu toczyto sie postepowanie
egzekucyjne na podstawie przysadzenia wtasnosci, w ktérym expressis verbis stwierdzono, ze: ,W postepowaniu
rozpoznawczym ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego moze nastapic tylko w dwoch przypadkach - okreslaja je
przepisy art. 14 i art. 35 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw”; wyrok SR w Gizycku z dnia 8
czerwca2018r.,1C 1393/17,LEX nr 2512852; wyrok SR w Goleniowie zdnia 29 czerwca 2016r.,sygn. akt | C 594/16,
dostepny na portalu orzeczen sadéw powszechnych.

2 K, Zdun-Zateska, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Komentarz, Warszawa 2014, komentarz do art. 14, teza 19;

24 D. Przyczyna, Ochrona oséb niewymienionych w tytule wykonawczym przed eksmisjq z lokalu mieszkalnego, PPE
2016/3/4. Autor wskazuje, ze: ,Obrona osoby, ktdra nie jest wymieniona w tytule wykonawczym jako dtuznik, musi
sie odbywac na dwéch ptaszczyznach - w drodze skierowanego przeciwko wierzycielowi powddztwa o ograniczenie
wykonalnosci tytutu wykonawczego oraz w drodze skierowanego przeciwko gminie powddztwa o ustalenie
uprawnienia do lokalu socjalnego”.

2 Uchwata SN zdnia 17 czerwca 2003r., [Il CZP 41/03, OSNC 2004/7-8/105.
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lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osdéb, ktérych nakaz
dotyczy. Argumentum a contrario — poza tym postepowaniem nie jest to dopusz-
czalne. Nalezy jednak pamietac, ze prawo do lokalu socjalnego przystuguje
Zz mocy ustawy, a orzeczenie sgdu w tym zakresie ma charakter deklaratoryjny?.

Istotnym argumentem jest réwniez i ten, ze ustawodawca chroni ta-
kie osoby przed bezdomnoscig w minimalnym stopniu poprzez regulacje
art. 1046 § 4 k.p.c. Nie jest zatem tak, ze sg one catkowicie pozbawione ochro-
ny, tylko ze nie jest ona rowna ochronie lokatoréw. | to wtasnie kwestia oceny
wystarczalnosci takiej ochrony jest zarzewiem powstatych watpliwosci.

O ile okreslenie wptywu wytoczenia powodztwa o ustalenie na postepo-
wanie egzekucyjne przy wykorzystaniu instytucji zabezpieczenia roszczenia
przez zawieszenie postepowania egzekucyjnego nie budzi watpliwosci,
to pojawia sie pytanie o dalsze konsekwencje takiego rozstrzygniecia,
tj. czy ustalenie prawa do lokalu socjalnego w wyroku wydanym w trybie
art. 189 k.p.c. wstrzymuje wykonanie postanowienia o przysgdzeniu.
Odpowiedz na to pytanie przy zastosowaniu wyktadni jezykowej jest negatywna.
Podstawe prawng do rozstrzygniecia w tym przedmiocie stanowi art. 14 ust. 6
u.o.p.l., a wiec dotyczy on wyroku eksmisyjnego, a nie wyroku ustalajgcego.
Zatem dla petnej skutecznosci takiego orzeczenia konieczne bytoby za-
warcie w nim nakazania wstrzymania wykonania orzeczenia eksmisyjnego
do czasu ztozenia uprawnionemu przez wtasciwg gmine oferty zawarcia umowy
najmu socjalnego. Wobec braku podstawy prawnej do dziatania w tym przypad-
ku przez sad z urzedu (zob. art. 14 ust. 6 u.o.p.l.) i zakaz orzekania ponad zgda-
nie (art. 321 § 1 k.p.c.) takie roszczenie powinno zosta¢ sformutowane w pozwie
o ustalenie prawa do lokalu socjalnego.

Sposobem rozwigzania istniejgcego konfliktu wartosci i interesow moze
by¢ wystgpienie z pytaniem prawnym do Trybunatu Konstytucyjnego na pod-
stawie art. 193 Konstytucji czy podniesienie zarzutu w skardze konstytucyjnej
w trybie art. 79 ust. 1 Konstytucji. Zapewnienie lokali socjalnych jest jednym
z podstawowych obowigzkéw gmin. Jak zauwazyt Trybunat Konstytucyjny,
odnoszac sie do ochrony praw lokatoréw, prawo do mieszkania zwigzane jest
z godnoscig cztowieka. Ustrojodawca nadat godnosci cztowieka znaczenie
konstytucyjne i wigze sie ona m.in. z istnieniem pewnego minimum material-
nego, zapewniajgcego jednostce mozliwos¢ samodzielnego funkcjonowania
w spoteczenstwie, oraz stworzeniem kazdemu cztowiekowi szans na petny

26 Por.wyrok TK zdnia 18 lutego 1997 r.,K 16/96, OTK 1997,Nr 1, poz. 5, pkt I11.2 uzasadnienia.
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rozwoj osobowosci w otaczajgcym go srodowisku kulturowym i cywilizacyj-
nym. Podstawg proponowanego pytania moze by¢ ustalenie, czy przepis
art. 1046 § 4 k.p.c. w zakresie, w jakim przewiduje minimalng ochrone diuznikowi
eksmitowanemu ze zlicytowanego mieszkania, jest zgodny z standardem kon-
stytucyjnym wynikajacym z przyznanej ochrony w art. 30 (godnos¢ cztowieka)
i art. 75 (zapewnienie potrzeb mieszkaniowych, ochrona przed bezdomnoscia
i ochrona prawa lokatorow) Konstytucji, a z punktu widzenia nabywcy réwniez
w art. 64 Konstytucji (ochrona wtasnosci), oraz czy przepis art. 14 ust. 1 u.o.p.l.
w zakresie, w jakim ogranicza prawo do ustalenia uprawnienia do zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego jedynie do wyroku nakazujgcego oproz-
nienie lokalu, a pomija wykonanie postanowienia o przysgdzeniu wiasnosci,
jest zgodny z tymi wzorcami konstytucyjnymi. Powotane instytucje mogtyby
by¢ zastosowane w sprawie z powodztwa o ustalenie prawa do lokalu socjalne-
go na podstawie art. 189 k.p.c. lub skargi na czynnosci komornika w postepo-
waniu egzekucyjnym wprowadzenia w posiadanie na podstawie prawomocnego
postanowienia o przysgdzeniu wtasnosci.

Sad Najwyzszy w sprawie Il CZP 9/19 w postanowieniu z dnia 14 czerwca
2019 r. odmoéwit podjecia uchwaty na nastepujgce zagadnienie prawne Sgdu
Okregowego we Wroctawiu: ,Czy osobie majgcej status lokatora w rozumie-
niu art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (jedn. tekst
Dz.U. z 2005 r. nr 31 poz. 266 ze zm.), objetej obowigzkiem oprdznienia lokalu
mieszkalnego na podstawie postanowienia o przysadzeniu odrebnej wiasno-
Sci lokalu, stuzy na podstawie art. 189 k.p.c. powddztwo o ustalenie prawa
do lokalu socjalnego, jesli lokal objety postanowieniem o przysgdzeniu wtasno-
Sci nie wchodzi w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, oraz czy w takim
postepowaniu odpowiednie zastosowanie znajduje art. 14 ust. 6 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego?”. Bytoby ono okazjg do poznania stanowiska
Sadu Najwyzszego, gdyby nie naruszenie przepiséw postepowania przez sad
formutujacy pytanie. Sad drugiej instancji wydat postanowienie o przedstawie-
niu Sgdowi Najwyzszemu zagadnienia prawnego na posiedzeniu niejawnym,
podczas gdy moze ono by¢ wydane jedynie na rozprawie, ktéra nastepnie
podlega odroczeniu z tej przyczyny.
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Konsekwencje uchwaty Sadu Najwyzszego z 8 grudnia 2017r.,
CczpP75/17

Oceniajagc konsekwencje powotanej uchwaty Sadu Najwyzszego, uprzed-
nio trzeba okresli¢ jej zakres podmiotowy i czasowy. Zwroci¢ nalezy uwage,
ze nie dotyczy ona wszystkich dtuznikow tracgcych mieszkanie na skutek
sprzedazy lokalu na licytacji w postepowaniu egzekucyjnym, ale jedynie takich,
ktorzy posiadajg status lokatora. Jest to powigzane z zakresem prawa do lokalu
socjalnego. Bezsprzecznie lokatorem nie jest byly wiasciciel lub wspotwiasci-
ciel lokalu?’. Problem ten nie dotyczy zatem przypadkéw sprzedazy na licytacji
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ dtuznika. Jednak juz np. matoletnie dzie-
ci czy matzonek witasciciela lokalu mieszkalnego, ktory utracit tytut wtasnosci,
sg lokatorami®. Jak wczes$niej wskazano, za lokatora uznaje sie osobe, ktorej
przystuguje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

Co zas sie tyczy zakresu czasowego analizowanego judykatu, to Sad
Najwyzszy odniost sie do postepowan egzekucyjnych prowadzonych na pod-
stawie tytutu wykonawczego okreslonego w art. 999 § 1 k.p.c. w brzmieniu
obowigzujgcym do 3 maja 2012 r., czyli przed dniem wejscia w zycie ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o0 zmianie Kodeksu postepowania cywilnego oraz
niektérych innych ustaw zmieniajgcej brzmienie art. 999 k.p.c. i art. 791 k.p.c.
Niemniej jednak z uzasadnienia uchwaly mozna wywiesc, ze tryb ustalenia
prawa do lokalu socjalnego przy wykorzystaniu powodztwa z art. 189 k.p.c.
moze by¢ stosowany na tle obecnie obowigzujgcej regulacji. Zakres czaso-
wy argumentacji Sadu Najwyzszego jest zatem szerszy, niz wynika to z tezy
uchwaty. Rdéznica w poréwnywanych stanach prawnych wyraza sie przede
wszystkim w brzmieniu art. 791 k.p.c., a czescig wspdlng jest brak narze-
dzia do realizacji ochrony praw lokatorow przy wykonywaniu postanowienia
0 przysadzeniu przedmiotu licytacji bedgcego lokalem. W obu przypadkach
Sad Najwyzszy upatruje tego narzedzia w powddztwie o ustalenie prawa
do lokalu socjalnego na podstawie art. 189 k.p.c. Zdaniem Sgdu Najwyzszego
zasadgq jest, ze w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym na podstawie
art. 999 § 1 k.p.c. nie sg wytgczone prawa przewidziane w ustawie o ochronie
praw lokatoréw. Zatem skoro praw tych nie moze uwzgledni¢ sad w postepowa-
niu, w ktorym wydaje przysadzenie wtasnosci, oraz nie mozna ich uwzglednié¢
w trybie okreslonym w art. 14 u.o.p.l., pozostaje powddztwo o ustalenie przewi-
dziane w art. 189 k.p.c.

27 Postanowienie SN z dnia 3 czerwca 2011 r., 11l CSK 330/10, teza 4, niepubl.
28 Uchwata SN z dnia 21 grudnia 2010r., [l CZP 109/10, OSNC 2011/9/94.
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Wyniki wyktadni jezykowej przeprowadzonej przez Sad Najwyzszy wskazu-
ja, ze narzedzie to jest dopuszczalne na gruncie prawa pozytywnego. W Swietle
art. 791 § 3 k.p.c. rozrozni¢ nalezy dwie sytuacje. Pierwszg jest koniecznos¢
uwzgledniania praw przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokatoréw.
Drugg zas — powotywanie sie przez dtuznika na przystugujgce mu prawa,
skuteczne wobec wierzyciela. Tylko w drugiej sytuacji ustawodawca wskazu-
je narzedzie ochrony praw dtuznika, odsytajgc do powoddztwa o pozbawienie
wykonalnosci tytutu wykonawczego okreslonego w art. 840 k.p.c. Nie moze
by¢ ono podstawg obrony dtuznika powotujgcego sie na prawo do lokalu
socjalnego. Skutki uprawnienia do lokalu socjalnego przejawiajg sie w tym,
ze wierzyciel moze skutecznie prowadzi¢ egzekucje o oproznienie lokalu dopiero
po ztozeniu przez gmine oferty lokalu socjalnego. Zdaniem Sgdu Najwyzszego
taki dtuznik ma wiec niewatpliwie interes prawny w tym, aby w sprawie o ustale-
nie uzyskac orzeczenie deklaratoryjne potwierdzajgce jego uprawnienie do loka-
lu socjalnego. W inny sposéb niz przez wytoczenie powddztwa przewidzianego
w art. 189 k.p.c. nie moze on wykazac¢ swojego prawa do lokalu socjalnego.
Konstatacja ta moze budzi¢ jednak watpliwosci wobec jednoznacznego trybu
ustalania prawa do lokalu socjalnego okreslonego w art. 14 u.o.p.l. Pojawia
sie zatem pytanie, jaka jest relacja art. 14 u.o.p.l. do art. 189 k.p.c. i 791 § 3
k.p.c. Czy jest ona dopetniajgca, czy wykluczajgca? Na to, ze brak jest podstaw
do ustalenia prawa lokatora w drodze powddztwa wytoczonego na podstawie
art. 189 k.p.c., moze wskazywac w ptaszczyznie procesowej kierunek noweliza-
cji regulacji chronigcych prawa lokatorow. Wnioski sg w tym aspekcie tozsame
z wywiedzionymi wyzej przy analizie istnienia samego uprawnienia do lokalu.
Ustawodawca stworzyt podstawe prawng w art. 14 ust. 6a u.o.p.l. w brzmieniu
od dnia 21 kwietnia 2018 r. do wystgpienia z powoédztwem o ustalenie uprawnie-
nia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu w przypadku kwestionowania
prawidtowosci oferty, a po nadaniu klauzuli wykonalnosci wyrokowi eksmisyjne-
mu — powodztwem o pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego. Nadal
brak jest takiego narzedzia w przypadku dtuznika lokatora zlicytowanego lokalu.

Nieodparte jest wrazenie, ze znowu dochodzi do sytuacji podobnej
jak w przypadku spraw reprywatyzacyjnych, ze judykatura musi wypetniac nie-
dostatki stanu prawnego.

Konsekwencje przyjetej przez Sad Najwyzszy wyktadni sg nastepujace:

e chroni ona prawa lokatoréw, ktorych mieszkania zostaty nabyte
na licytacji komorniczej. Niekoniecznie zatem jest to nastepstwo
utraty lokalu na skutek nieuiszczania naleznosci czynszowych, ale
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najczesciej bedzie to realizacja zobowigzanh majgcych inne zrédta.
Istotne jest rowniez i to, ze w wyniku licytacji uprawnienie dtuznika
do wiadania lokalem zostaje spieniezone i uzyskane ze sprzedazy srodki
zostajg przeznaczone na sptate jego dtugoéw. Nie jest to bez znaczenia
przy odczytywaniu intencji ustawodawcy, ktory rozréznia dwie podstawy
postepowan o opréznienie lokalu, tj. wyrok eksmisyjny i postanowienie
0 przysadzeniu przedmiotu licytacji. Co wiecej, w orzecznictwie
przyjmuje sie, ze: ,W sensie prawnym, utrata prawa do lokalu przez
dtuznika w postepowaniu egzekucyjnym postrzegana by¢ powinna jako
wybrany przez niego sposob zaptaty dtugu. Jakkolwiek postepowanie
egzekucyjne jest oczywiscie postepowaniem przymusowym, tym
niemniej to od woli diuznika zalezy, czy zostanie ono wszczete,
czy tez dobrowolnie uisci on dtug”?’;

sprawia, ze ochrona praw lokatorow jest petna bez wzgledu na
okolicznoéci i tryb postepowania, w jakich nastgpita utrata prawa
do lokalu;

brak nalezytej ochrony praw lokatoréw w postepowaniu egzekucyjnym
naraza panstwo na odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg;

osfabia szybkosc¢ i skutecznos¢ egzekucji z nieruchomosci. Utatwienia
we wprowadzeniu w posiadanie i opréznieniu nieruchomosci nabytej
na licytacji w trybie art. 999 § 1 k.p.c. z pominieciem odrebnego
postepowanie o eksmisje niewatpliwie byly zachetg do uczestnictwa
w licytacji komorniczej. Uznanie prawa do wytoczenia powddztwa
o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego dtuznika powoduje,
ze wejscie w posiadanie nabytego lokalu bedzie diugotrwate. Dtuznik,
korzystajgc z powddztwa z art. 189 k.p.c., bedzie mogt je potgczyc
z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia przez zawieszenie toczgcego
sie postepowania egzekucyjnego o wprowadzenie w posiadanie
na podstawie tytutu wykonawczego, o ktérym mowa w art. 999 § 1 k.p.c.
Doliczy¢ nalezy do tego czas trwania procesu w pierwszej i drugiej
instancji, a nastepnie wstrzymanie wykonania postanowienia o przy-
sgdzeniu do czasu zaoferowania przez gmine lokalu socjalnego. Jest to
sprzeczne z istotg pierwotnego nabycia wkasnosci na licytaciji;

moze zniecheci¢ potencjalnych licytantow do nabywania nieruchomosci
na licytacji komorniczej, przez co wptynie na stopien zaspokajania
zobowigzan, a w dalszej perspektywie — na zdolno$¢ kredytowg
lokatoréw;

jest ona kolejnym etapem ewolucji rozszerzajgcej wyktadnie regulacji
prawa lokatora do lokalu socjalnego, zapoczatkowanej grupg orzeczen
dopuszczajgcych rozstrzyganie o tym uprawnieniu w sprawach
0 podziat majgtku wspdlnego, mimo ze konczg sie one nie wyrokiem
eksmisyjnym, ale postanowieniem®.

29 Z uzasadnienia cytowanego wyroku SO w Biatymstoku, Il Ca 749/09.
30 Uchwata SN zdnia 23 wrze$nia 2004 r., 11l CZP 50/04, OSNC 2005/9/154.
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Postulaty de lege ferenda

W przypadku uznania, ze ustawodawca przyznaje jednak ochrone
lokatorom zlicytowanych mieszkan w postaci prawa do lokali socjalnych,
powinien dac¢ temu wyraz wprost i stworzy¢ tryb realizacji tego uprawnienia.
Nowelizacja u.o.p.l. dokonana przywotang juz ustawg z dnia 22 marca 2018 r.
nie przyniosta z dniem 21 kwietnia 2019 r. rozwigzania badanego problemu.
Zostat on jednak dostrzezony przez sejmowg Komisje Petycji, ktora 3 lipca 2019
r. wniosta do Sejmu projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (druk sejmowy
nr 3672). Stanowi to okazje do zaprezentowania stanowiska oceniajgcego projekt
i do zgtoszenia postulatow de lege ferenda. Przede wszystkim nie ulega
watpliwosci, ze sam fakt interwencji ustawodawcy nalezy oceni¢ pozytywnie.
Postulowana na wstepie potrzeba regulacji prawnej zostata potwierdzona,
a wynika z rosngcej liczby dtuznikdw, ktdrzy nie sg w nalezyty sposéb chronieni.

W aktualnym stanie prawnym w postanowieniu o przysgdzeniu wtasnosci
wydawanym w trybie art. 999 § 1 k.p.c. bezsprzecznie brak jest mozliwosci orze-
kania o uprawnieniu do lokalu socjalnego os6b zamieszkujgcych zlicytowany
lokal mieszkalny3!. Nie przewiduje takiego trybu réwniez analizowany projekt.
Rozwigzaniem w mniejszym stopniu wptywajgcym na szybkos¢ egzekuciji
niz zaproponowane w projekcie powddztwo o ustalenie mogtoby by¢ wpro-
wadzenie obowigzku ustalania prawa do najmu lokalu socjalnego z urzedu
przy wydawaniu postanowienia o przysgdzeniu lokalu. Wydaje sie, ze takie
rozwigzanie bytoby najprostszym trybem ustalania prawa do lokalu socjalnego
w toku postepowania egzekucyjnego. Odbywatoby sie to w jednym postepowaniu
i nie wptywato na jego przediuzenie. Zachodzitaby wéwczas koniecznos¢ we-
zwania gminy do udziatu w charakterze uczestnika postepowania. Postepowanie
dowodowe zmierzajgce do ustalenia uprawnien sprowadza sie do zgromadzenia
odpowiednich dokumentow. Sad nadzorujgcy egzekucje mogtby zgromadzic,
jeszcze przed posiedzeniem, niezbedne informacje o statusie lokatora i jego
domownikow. Jest to rozwigzanie posrednie, a korzys¢ czasowa polega na tym,
ze nie naktada sie na dtuznika koniecznosci wystepowania z odrebnym powddz-
twem o ustalenie prawa do lokalu socjalnego. Skoro nabywca zwolniony jest
z konieczno$ci wystepowania z pozwem o wydanie, to dla zachowania rownosci
stron diuznik lokator moégtby by¢ zwolniony z wszczynania odrebnej sprawy.

31 Por. powotywany juz wyrok SN z dnia 19 listopada 2009 ., IV CSK 238/09, OSNC 2010/5/80, Biul. SN 2010/2/11,
w ktérym stwierdzono wprost, ze: ,W postanowieniu o przysadzeniu spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu, wydanym w postepowaniu egzekucyjnym, sad nie orzeka o uprawnieniu do lokalu socjalnego”.
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Zmiana ta mogtaby by¢é przeprowadzona przez nowelizacje art. 14
ust. 1 u.o.p.l. przez wpisanie w zdaniu pierwszym zamiast stéw: ,W wyroku
nakazujgcym opréznienie lokalu...” stow: ,W orzeczeniu nakazujgcym opréz-
nienie lokalu...”. W przypadku tego postulatu rozstrzygniecia wymaga jednak
kwestia srodka zaskarzenia takiego orzeczenia. Z uwagi na rozstrzygang ma-
terie co do istoty sprawy nalezatoby przyjgc, ze podlegatoby ono zaskarzeniu
apelacjg. Nowelizacjg objety powinien by¢ zatem tez przepis art. 998 § 2 k.p.c.
regulujgcy srodek zaskarzenia postanowienia w przedmiocie przysadzenia wias-
nosci. Ponadto rozstrzygniecie o uprawnieniu dtuznika do zawarcia umowy naj-
mu socjalnego lokalu mégtby wydac jedynie sedzia, a nie referendarz sgdowy.
Taki dualizm kompetenciji nie jest jednak obcy postepowaniu cywilnemu. Wpro-
wadza go chociazby art. 166 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o komor-
nikach sgdowych® w odniesieniu do nadzoru judykacyjnego nad komornikiem.

Z uwagi na podstawy utraty prawa do lokalu nalezatoby jednak rozwazy¢,
czy w postepowaniu egzekucyjnym analizowane uprawnienie nie powinno byc¢
uwzgledniane jedynie na zarzut dtuznika pouczonego przez organ egzekucyjny.
Mozliwe jest to przez wprowadzenie regulacji na wzor art. 35 u.o.p.l., tak aby
nie byto watpliwosci, ze przepis ten ma znaczenie jedynie intertemporalne.
Taki kierunek interwencji ustawodawcy wydaje sie najnaturalniejszy z uwagi
na sygnalizowane wyzej spory w doktrynie w odniesieniu do czasowego charak-
teru jej obowigzywania. Aktualnie przewiduje ona zaréwno zawieszenie postepo-
wania egzekucyjnego od chwili zawiadomienia dtuznika o prawie do wystgpienia
z powodztwem, jak i w razie wytoczenia powodztwa nakazanie wstrzymania
wykonania oproznienia lokalu do czasu zakonczenia postepowania w sprawie
o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego. Ponadto taka regulacja odpowia-
databy potrzebom wynikajgcym z niskiej Swiadomosci prawnej eksmitowanych
dtuznikow. Postulat ten mogtby by¢ zrealizowany przez dodanie w u.o.p.l.
np. art. 15a w brzmieniu: ,1. Jezeli w toku postepowania egzekucyjnego oka-
ze sie, ze obowigzkiem oprdznienia lokalu objeta jest osoba, o ktérej mowa
w art. 14 ust. 4, a tytut wykonawczy nie zawiera rozstrzygniecia o przyznaniu
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, komornik:

1) zawiadamia te osobe, ze moze wystgpi¢ z powddztwem o ustalenie
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu w terminie miesigca,
jak réwniez o mozliwosci ztozenia wniosku o zabezpieczenie takiego powddztwa
poprzez zawieszenie postepowania egzekucyjnego;

32 Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sadowych (Dz.U. 2018 poz. 771 ze zm.).



OCHRONA PRAW LOKATOROW
A WYKONANIE POSTANOWIENIA O PRZYSADZENIU WEASNOSCI 97

2) wstrzymuje sie wzgledem tej osoby z czynnosciami egzekucyjnymi;

3) zawiadamia prokuratora.

2. O uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu orzeka sad
w sprawie przeciwko gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu
podlegajgcego oprdznieniu oraz wierzycielowi. Przepis art. 14 ust. 6 stosuje sie
odpowiednio”.

Wreszcie mozliwy jest jeszcze trzeci z legislacyjnych sposobdw rozwigzania
problemu, a mianowicie nowelizacja samego art. 791 § 3 k.p.c. Dotychczaso-
we brzmienie: ,Przepisy § 1 i 2 nie wytgczajg praw okreslonych przepisami
o ochronie lokatoréw oraz praw, ktére sg skuteczne wobec wierzyciela. Jezeli
dtuznik twierdzi, ze przystuguje mu prawo skuteczne wobec wierzyciela, komor-
nik wstrzyma sie wzgledem niego z czynnosciami egzekucyjnymi, pouczajac,
ze w terminie tygodnia moze wytoczy¢ powodztwo o pozbawienie w stosunku
do niego tytutu wykonawczego wykonalnosci” mozna zmodyfikowa¢ w na-
stepujacy sposéb: ,Przepisy § 1 i 2 nie wytgczajg praw okreslonych przepi-
sami o ochronie lokatorow oraz praw, ktore sg skuteczne wobec wierzyciela.
Jezeli dtuznik twierdzi, ze przystuguje mu uprawnienie do lokalu socjalnego
oraz prawo skuteczne wobec wierzyciela, komornik wstrzyma sie wzgledem
niego z czynnosciami egzekucyjnymi, pouczajgc, ze w terminie tygodnia moze
wytoczy¢ powddztwo o ustalenie uprawnienia do zawarcia umowy najmu so-
cjalnego lokalu albo o pozbawienie w stosunku do niego tytutu wykonawczego
wykonalnosci”.

W projekcie zmian u.o.p.l. zaproponowano stworzenie powoddztwa
o ustalenie uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wy-
taczanego przeciwko gminie z udziatem wierzyciela jako interwenienta
ubocznego. Wydaje sie, ze sformutowane postulaty de lege ferenda bardziej
odpowiadajg specyfice postepowania egzekucyjnego i wptywajg na jego
szybkos¢ przy jednoczesnej ochronie praw lokatora. Poza tymi uwaga-
mi warto zauwazy¢, ze ciekawymi rozwigzaniami projektu sg mozliwos¢
ex officio wstrzymania wykonania orzeczenia opréznienia lokalu do czasu
zakonczenia postepowania w sprawie uprawnienia od zawarcia rzeczonej
umowy, a takze swoista aktualizacja tego uprawnienia. Nastepowataby
ona z woli dtluznika w sytuaciji, gdy w ciggu roku od nadania klauzuli wykonal-
nosci wyrokowi nakazujgcemu oprdéznienie lokalu nie zostat ztozony wniosek
0 wszczecie egzekucji, a okolicznosci uzasadniajgce zawarcie takiej umowy
nie istnialty w chwili zamkniecia rozprawy o opréznienie lokalu. Rozwigzania



98 PAWEL DZIENIS | ARTUR GRAJEWSKI

te sg niewatpliwie wyrazem tendencji do zwiekszania ochrony lokatoréw.
Udzielenie zabezpieczenia z urzedu wpisuje sie w tendencje zapoczatkowang
wprowadzeniem obowigzku uwzgledniania przez sad z urzedu uptywu terminu
przedawnienia w sporach z udziatem konsumentow.

Podsumowanie

Wprawdzie wzgledy aksjologiczne przemawiajg za uwzglednianiem praw
lokatorow w postepowaniu egzekucyjnym, to z drugiej strony dyferencja-
cja istniejgcych rozwigzan w zakresie wydania nieruchomosci rowniez jest
uzasadniona, jesli spojrzy sie na tryb pozbawienia uprawnienia do lokalu.
W przypadku postepowania egzekucyjnego dtuznik pozbawiany jest wprawdzie
prawa do lokalu, jednak otrzymuje swoisty ekwiwalent w postaci umorzenia zo-
bowigzan w catosci albo w czesci, czasem tez zwrot nadwyzki z planu podziatu.
Takiej transformacji nie ma w przypadku wyrokéw eksmisyjnych, kiedy pozwany
traci prawo do lokalu i nie uzyskuje nic w zamian.

Przyja¢ nalezy, ze dtuznikowi powinno jednak przystugiwa¢ uprawnienie
do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Sposoéb ustalenia tego pra-
wa winien by¢ jak najprostszy i nie wptywac na przedtuzenie postepowania
egzekucyjnego. Wydaje sie, ze takim postepowaniem powinien by¢ nie proces
o ustalenie uprawnienia, lecz postepowanie, w ktdorym sgd wydaje postano-
wienie o przysadzeniu wtasno$ci, bedace przeciez tytutem egzekucyjnym
do oproznienia lokalu.

W analizowanej kwestii na dwéch szalach postawione zostaty konku-
-rencyjne wartosci. Na jednej z nich — prawa lokatorow, prawo do miesz-
kania i ochrona przed bezdomnoscig. Na drugiej — prawa nabywcow
lokali wraz z szybko$cig i skutecznoscig egzekucji. Zazwyczaj zadanie
w postaci wazenia argumentdéw nalezy in casu do wymiaru sprawiedliwosci,
w tym przypadku jednak tylko wyrazna interwencja ustawodawcy jest w stanie
co do zasady przesgdzié, ktéra z nich ma priorytet. Ustawodawca winien dostrzega¢
obie te warto$ci, przyznajgc im skuteczng ochrone. W aktualnym stanie
prawnym wyraznie chroni tylko drugg z nich, a pierwszg jedynie deklaruje.
Zgtoszone postulaty legislacyjne wydajg sie by¢ rozwigzaniem likwidujgcym
te dylematy aksjologiczne.



