Wyrok z dnia 21 kwietnia 1994 r. Il ARN 14/94 Odpowiednie stosowanie
art. 44 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (jednolity tekst:
Dz. U. 1987 r., Nr 30, poz. 165 ze zm.), w stosunku do wiascicieli doméw i lokali

okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 Prawa lokalowego nie moze polegaé¢ na

wymaganiu od wlasciciela domu wielomieszkaniowego, by spetniat warunek

zajmowania mniejszej powierzchni od przystugujacej mu na podstawie norm

zaludnienia, w sytuacji gdy najemca lokalu w tym domu dysponuje nadwyzka
obejmujaca co najmniej jeden pokdj.

Przewodniczgcy SSN: Jerzy Kwasniewski, Sedziowie SN: Adam Jézefowicz

(sprawozdawca), Janusz tetowski, Jadwiga Skibinska-Adamowicz (autor uzasad-

nienia), Andrzej Wrébel,

Sad Najwyzszy przy udziale prokuratora Janiny Antosiewicz, po rozpoznaniu
w dniu 21 kwietnia 1994 r. sprawy ze skargi Romany K. na decyzje Kolegium Od-
wotawczego przy Lubelskim Sejmiku Samorzagdowym w L. z dnia 30 marca 1993 r.
[...], w przedmiocie cofniecia uprawnien do czesci lokalu mieszkalnego, na skutek
rewizji nadzwyczajnej Ministra Sprawiedliwosci [...] od wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego-Osrodek Zamiejscowy w Lublinie z dnia 30 wrzesnia 1993 r., [...],

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Naczelnemu Sgdowi Ad-
ministracyjnemu-Osrodkowi Zamiejscowemu w Lublinie do ponownego rozpoznania.

Uzasadnienie

Decyzjg z dnia 7 grudnia 1992 r. Zastepca Dyrektora Wydziatu Gospodarki
Lokalowej Urzedu Miejskiego w L., dziatajgcy z upowaznienia Prezydenta Miasta L.,
odmowit cofniecia Grazynie F. uprawnien do czesci lokalu mieszkalnego Nr 6 w do-
mu Nr 1 potozonym przy ulicy [...] i oddania tej czesci lokalu do dyspozyciji
wspoétwiascicielki nieruchomosci Romany K. Przyczyng powyzszego rozstrzygniecia
byto to, ze Romana K. jest wspotwiascicielkg niewydzielonej czesci budynku.

Kolegium Odwotawcze przy Lubelskim Sejmiku Samorzgdowym rozpoznajgc
odwotanie Romany K. decyzjg z dnia 30 marca 1993 r. utrzymato w mocy decyzje
organu orzekajgcego | instancji stwierdzajgc, ze zwrotu nadwyzki powierzchniowej w
domu wielomieszkaniowym moze dochodzi¢ wtasciciel domu o ile istnieje wydzielony
lokal mieszkalny, tymczasem Romana K. jest wspotwiascicielkg domu wie-
lomieszkaniowego, a nie lokalu wyodrebnionego w tym domu, stad nie moze uz-
yskaé decyzji o opréznieniu czesci lokalu zajetego przez najemce. Ponadto skarzgca



ma zaspokojone swoje potrzeby mieszkaniowe, gdyz zajmuje lokal sktadajgcy sie z
trzech pokoi o powierzchni 88 m?, a do zamieszkiwania w tym lokalu uprawniona jest
tylko jej corka.

W skardze do Naczelnego Sgdu Administracyjnego Romana K. zarzucita
naruszenie prawa materialnego - art. 44 ust. 4 Prawa lokalowego, ktéry - jej zdaniem
- nie wymaga, by miata ona konkretnie wydzielony lokal. Wedtug tego przepisu
wystarczy, ze legitymuje sie tytutem wiasnosci, a po stronie najemcy wystepuje
nadwyzka powierzchni mieszkalnej.

Naczelny Sad Administracyjny-Osrodek Zamiejscowy w Lublinie wyrokiem z
dnia 30 wrzesnia 1993 r. oddalit skarge z nastepujacych powoddéw: Skarzgca jako
wspotwiascicielka domu Nr 1 przy ulicy [...] nie moze domagac sie cofniecia
uprawnien do czesci lokalu mieszkalnego w tym domu (stanowigcej nadwyzke powi-
erzchniowg), zajmowanej przez Grazyne F., gdyz dom ten nie spetnia wymogow z
art. 29 ust. 1 pkt 1-3 Prawa lokalowego. Jest to bowiem dom wielomieszkaniowy, w
ktérym nie ma wydzielonych wiasnosci poszczegdlnych lokali mieszkalnych.
Tymczasem decyzja o oproznieniu czesci lokalu mieszkalnego zajmowanego przez
najemce na podstawie decyzji i przydziale moze by¢ wydana wtedy, gdy przed-
miotem wtasnosci jest dom, w ktérym jest wyodrebniona wtasnos¢ poszczegdlnych
lokali, cho¢by nawet najemca zajmowat lokal o powierzchni znacznie prze-
kraczajgcej normy zaludnienia przypadajgce na jedng osobe.

Od powyzszego wyroku Minister Sprawiedliwosci ztozyt rewizje nadzwyczajng
opartg na zarzucie razgcego naruszenia art. 207 § 5 k.p.a. (omytkowo podanego
jako art. 205 § 5 k.p.a.) oraz art. 44 ust. 4 w zwigzku z art. 29 ust. 1 pkt 1-3 ustawy z
dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (jednolity tekst: Dz. U. z 1987 r., Nr 30, poz.
165 ze zm.) i na podstawie art. 210 k.p.a. wnidst o uchylenie tego wyroku i przeka-
zanie sprawy Naczelnemu Sgdowi Administracyjnemu-Osrodek Zamiejscowy w Lu-
blinie do ponownego rozpoznania.

Zdaniem wnoszgcego rewizje nadzwyczajng art. 29 ust. 1 pkt 1-3 Prawa lo-
kalowego stuzy do ustalenia kategorii domow i lokali, ktére moga by¢ objete
uprawnieniem wiasciciela okreslonym w art. 44 ust. 4 tego Prawa, za$ nawigzanie w
tym przepisie zwtaszcza do art. 29 ust. 1 pkt 2 oznacza, ze art. 44 ust. 4 ma zasto-
sowanie - miedzy innymi - do wiascicieli doméw wielomieszkaniowych, gdyz takie
domy mieszczg sie w pojeciu "inne domy stanowigce wtasnos¢ osob fizycznych™.
Ponadto zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 2 dyspozycjg tego przepisu zostaty objete takze
domy i lokale oddane w najem lub bezptatne uzytkowanie na podstawie art. 33 ust. 3
Prawa lokalowego, ten zas przepis odsyta do ust. 2, ktéry reguluje sytuacje prawng
"witascicieli domu wielomieszkaniowego".

Rewidujgcy zwraca réwniez uwage na to, ze z tresci art. 44 ust. 4 Prawa lo-



kalowego wynika, iz uprawnienie do uzyskania od najemcy nadwyzki powierzchni
przystuguje nie tylko wiascicielom doméw (lokali) wtedy, gdy je czeSciowo zamie-
szkujg, ale rowniez wowczas, gdy zamieszkujg je osoby bliskie wiascicielom lub gdy
wiasciciele zgtoszg dopiero wniosek o umozliwienie im zamieszkiwania we wtasnym
domu. Btedny jest przy tym poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego, wedtug
ktérego przeszkodag do uwzglednienia wniosku skarzgcej jest okolicznosc, iz jest ona
wspotwiascicielkg nieruchomosci, gdyz wedtug tytutu | ksiegi 2 kodeksu cywilnego
przepisy o wtasnosci stosuje sie rowniez do wspoétwitasnosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rewizja nadzwyczajna jest zasadna.

Art. 44 ust. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (jed-
nolity tekst: Dz. U. z 1987 r., Nr 30, poz. 165 ze zm.) stanowi, ze gdy najemca lokalu
mieszkalnego zajmuje powierzchnie wiekszg niz mu przystuguje i gdy nadwyzka ta
obejmuje co najmniej 1 pokdj, organ lokalowy z wtasnej inicjatywy lub na wniosek
najemcy powinien dostarczy¢ mu samodzielny lokal zamienny; gdyby jednak
najemca nie ztozyt wniosku lub bezzasadnie odmowit przeniesienia sie do lokalu
zamiennego, ma prawo do dalszego zajmowania lokalu, a konsekwencjg tego jest
jedynie obowigzek ptacenia podwyzszonego czynszu. Z art. 44 ust. 3 i 4 tego Prawa
wynika natomiast, ze wskazany wyzej tryb postepowania, jak rowniez zasada, ze
najemca ma prawo do zajmowania lokalu o nadmiernej powierzchni za zapfate pod-
WyZszonego czynszu, nie ma zastosowania w sytuacji, gdy lokal jest zajmowany
przez wiecej niz jednego najemce, z ktoérych chociazby jeden zajmuje powierzchnie
mniejszg niz przystugujgca mu na podstawie norm zaludnienia i ubiega sie o
przydzielenie wystepujgcej nadwyzki powierzchni, a takze nie ma zastosowania do
wiascicieli domow i lokali okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 Prawa lokalowego,
ktorzy zamieszkujg w tych domach (lokalach) lub gdy zgtoszg wniosek o umozliwie-
nie im zamieszkania w nich. Wprawdzie art. 44 ust. 4 odsyta do odpowiedniego sto-
sowania przepisu ust. 3 do wiascicieli domow i lokali okreslonych w art. 44 i prze-
widuje nie tylko odstgpienie od trybu postepowania okreslonego w ust. 1, lecz takze
postanawia, ze warunkiem ubiegania sie o przydzielenie nadwyzki powierzchni
wystepujgcej u innego najemcy jest nadmierne zageszczenie w czesci lokalu
najemcy zainteresowanego przydziatem, to jednak odpowiednie stosowanie ust. 3 w
stosunku do wtascicieli nie moze polega¢ na zastosowaniu tego przepisu wprost,
bez jakichkolwiek ograniczen i wymaganiu od wiascicieli, by spetniali warunek
zajmowania powierzchni mniejszej od przystugujgcej na podstawie norm zaludnienia
w sytuacji, gdy najemca lokalu dysponuje nadwyzkg powierzchni obejmujgcg co



najmniej 1 pokdj. Nie datoby sie to pogodzi¢ z konstytucyjng zasadg ochrony wias-
nosci [...] obywateli, jak réwniez z prymatem prawa wiasnosci w granicach
okreslonych w art. 140 k.c. w stosunku do praw wynikajgcych z innych stosunkow
prawnych (np. ze stosunku najmu).

W wyroku z dnia 21 kwietnia 1994 r., Il ARN 20/94, Sad Najwyzszy pod-
kreslit, ze nie tylko argumenty jezykowo-logiczne, ale tez argumenty wyptywajgce z
interpretacji o charakterze historyczno-systemowym przemawiajg za takg wykfadnig
art. 44 ust. 4 Prawa lokalowego, w mys| ktorej "stwierdzenie nadwyzki powierzchni w
lokalu zajmowanym przez osobe z tytutu szczegdlnego stosunku najmu pozwala
wiasciwemu organowi lokalowemu na wydanie decyzji o przydziale tej nadwyzki
wiascicielowi domu (lub lokalu)". W wymienionym orzeczeniu Sgd Najwyzszy
dokonat takze analizy art. 44 Prawa lokalowego podnoszac, ze ust. 1i 2 tego
artykutu wprowadza dla lokatoréw zajmujgcych na podstawie decyzji o przydziale
lokale o powierzchni wiekszej niz wynikajgca z norm zaludnienia - okreslone
gwarancje wzgledem organow lokalowych, polegajgce na prawie do dalszego
zajmowania tych lokali jedynie w zamian za zaptate podwyzszonego czynszu. W
mysl art. 3 art. 44 gwarancje te nie sg juz jednak skuteczne wobec innych najemcéw
tego samego lokalu - tych, ktérzy zajmujg powierzchnie niewspotmiernie matg i
jeszcze mniej skuteczne wobec wiascicieli, ktorzy chcieliby uzyskaé mozliwosé
dysponowania swojg wtasnoscig - wtedy, gdy z ponadnormatywnej powierzchni
zajmowanej przez lokatorow mozna bez uszczerbku dla tych lokatoréw wydzieli¢ co
najmniej jeden pokdj. W takiej sytuacji, zgodnie z art. 44 ust. 4, przepis ust. 3 od-
powiednio stosowany daje podstawe do wydania decyzji o przydziale tej nadwyzki
wiascicielowi.

Trafnie rowniez zwraca sie w rewizji nadzwyczajnej uwage na to, ze z tresci
art. 44 ust. 4 Prawa lokalowego wynika, iz uprawnienia przewidziane w tym przepisie
przystugujg nie tylko wiascicielom domow (lokali) okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 1-3
wtedy, gdy je czesciowo zamieszkujg, lecz takze wtedy, gdy zamieszkujg je osoby
bliskie wiascicielom (art. 9 ust. 1 Prawa lokalowego) lub gdy zostaty oddane w najem
lub bezptatne uzywanie na podstawie art. 33 ust. 3 Prawa lokalowego jak wreszcie i
wtedy, gdy wiasciciele zgtoszg wniosek o umozliwienie im zamieszkania we
wiasnym domu. Trafny jest takze argument rewidujgcego, iz powyzsza regulacja
Swiadczy o Scistym powigzaniu art. 44 ust. 4 omawianego Prawa z zasadg ochrony
wlasnosci wyrazong w art. 7 Przepisdw Konstytucyjnych, ktéra to zasada nie moze
by¢ rozumiana w ten sposob, ze pozostaje z nig w zgodzie fakt, iz rodzina wiasci-
ciela domu nie ma prawa uzyskania wolnej czesci lokalu w swoim domu, podczas
gdy prawo takie przystuguje najemcy.

Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze gtbwnym powodem oddale-



nia skargi Romany K. byt poglad Naczelnego Sagdu Administracyjnego, izdom, w
ktorym Grazyna F. zajmuje nadwyzke powierzchniowg, jest domem wie-
lomieszkaniowym, w ktorym nie ma wydzielonych wiasnosci poszczegolnych lokali
mieszkalnych.

Poglad ten nie jest stuszny.

Z art. 44 ust. 4 Prawa lokalowego wynika, ze przepis ten ma zastosowanie do
wiascicieli domow i lokali okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 tego Prawa, zas pkt 2
tego artykutu wymienia wtascicieli doméw jednorodzinnych i "lokali w innych domach
stanowigcych wiasnos¢ oséb fizycznych". W pojeciu "inne domy stanowigce wias-
nosc¢ osob fizycznych" miesci sie wiec dom wielomieszkaniowy, gdyz przejeta
redakcja pkt 2 art. 29 ust. 1 nie wytgcza takich doméw. Przeciwnie, art. 29 ust. 1 pkt
2 nawigzuje w swej tresci do art. 33 ust. 3 Prawa lokalowego, ten zas przepis
dotyczy wiascicieli domow wielomieszkaniowych. Réwniez w uzasadnieniu wyroku z
dnia 17 lutego 1993 r., [l ARN 95/92, Sad Najwyzszy przyjat, ze art. 44 ust. 4 Prawa
lokalowego - poprzez art. 29 ust. 1 pkt 1-3 tego Prawa - ma zastosowanie do wtasci-
cieli doméw wielomieszkaniowych.

Tak wiec nieprawidtowy jest poglgd Naczelnego Sgdu Administracyjnego, ze
dom ktorego wspotwiascicielkg jest skarzgca Romana K. - jako dom wielomieszka-
niowy - nie spetnia warunkéw przewidzianych w art. 29 ust. 1 pkt 1-3 Prawa loka-
lowego, a takze teza, ze warunkiem objecia takiego domu wymienionym przepisem
jest wydzielenie wtasnosci poszczegdlnych lokali mieszkalnych, co w rozpoznawane;j
sprawie nie miato miejsca.

W tej kwestii wnoszgcy rewizje nadzwyczajng zasadnie podnosi, ze wbrew
przytoczonemu poglgdowi Naczelnego Sadu Administracyjnego, art. 44 ust. 4 ma
zastosowanie takze do wiascicieli domow wielomieszkaniowych, za$s fakt istnienia
wspotwtasnos$ci nie moze ogranicza¢ uprawnien wynikajgcych z prawa wtasnosci w
stosunkach z osobami trzecimi. Zgodnie bowiem z art. 209 k.c. kazdy ze wspotwia-
Scicieli moze wykonywac wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore
zmierzajg do zachowania wspdlnego prawa, zas wniosek Romany K. o wydanie
decyzji cofajgcej Grazynie F. uprawnienia do czesci lokalu mieszkalnego jest typowag
czynnoscig zachowawczg na korzy$¢ wszystkich uprawnionych (wspétwtascicieli).

Z tych wzgledow i stosownie do art. 422 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 210 i art.
211 k.p.a. Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Naczelnemu
Sadowi Administracyjnemu do ponownego rozpoznania.



