Uchwata z dnia 22 czerwca 2005 r., Ill CZP 32/05

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)
Sedzia SN Jan Gérowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "K.M." w W.
przeciwko Jolancie C., Remigiuszowi D., Matgorzacie F., Tomaszowi S., Natalii W. i
Kamilowi W. o eksmisje i zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 22 czerwca 2005 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 17
stycznia 2005 r.:

"1. Czy art. 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz.
733 ze zm.) ma zastosowanie do spotdzielczych praw do lokalu;

2. jaka jest wzajemna relacja pomiedzy art. 11 i 12 ustawy o ochronie praw
lokatordéw (...), a art. 42 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spoétdzielcze
(Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848)?"

podijat uchwate:

Przepis art. 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71,

poz. 733 ze zm.) miat zastosowanie takze do spoétdzielczego prawa do lokalu;

odmowit podjecia uchwaty w pozostatym zakresie.
Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2004 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw
oddalit powddztwo Spétdzielni Mieszkaniowej ,K.M.” w W. o nakazanie pozwanym
Jolancie C., Remigiuszowi D., Matgorzacie F., Tomaszowi S., Natalii W. i Kamilowi
W., aby oproéznili i wydali powddce lokal mieszkalny nr 1 potozony w W. przy ul. C.

nr 4 oraz o nakazanie pozwanej Jolancie C., aby do dnia opréznienia lokalu



uiszczata co miesigc odszkodowanie w kwocie odpowiadajgcej wysokosci
dotychczasowego czynszu.

Z dokonanych ustalen wynika, ze Jolanta C. otrzymata przydziat lokalu
mieszkalnego na warunkach spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Ze
wzgledu na narastajgce zalegtosci czynszowe pozwana zostata pozbawiona
cztonkostwa w spotdzielni uchwatg rady nadzorczej z dnia 2 sierpnia 2002 r., ktérej
nie zaskarzyta. Pozwana, poczgwszy od 1995 r., korzysta ze swiadczeh pomocy
spotecznej, a od 2002 r. jest bezrobotna, obecnie bez prawa do zasitku. Ze
Swiadczen pomocy spotecznej korzystajg takze zamieszkujgcy w tym lokalu
pozwani Matgorzata F. i Remigiusz D. Ponadto w lokalu zamieszkuje troje
matoletnich dzieci.

Sad Rejonowy uznat, ze pozwani sg lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm. — dalej:
"u.0.p.l."). Pozwana Jolanta C. jest osoba, ktéra znalazta sie w niedostatku w
rozumieniu § 5 pkt 3 uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 4 lipca 2002 r. i
przystuguje jej prawo do ubiegania sie 0 wynajecie lokalu socjalnego. Z tego
wzgledu, zdaniem Sgdu Rejonowego, w sprawie ma zastosowanie art. 12 ust. 2
u.o.p.l., przewidujgcy obligatoryjng procedure ugodowg w sprawie zaptaty zalegtych
i biezgcych naleznosci. Procedura ta nie zostata zastosowana, a w takiej sytuacji
uchwata o pozbawieniu pozwanej cztonkostwa w spotdzielni jest bezwzglednie
niewazna, stosownie do art. 12 ust. 10 tej ustawy. Niewaznos¢ uchwaty uzasadnia,
w ocenie tego Sadu, oddalenie powddztwa.

Rozpoznajgc apelacje powodowej Spoétdzielni, Sgd Okregowy we Wroctawiu
powzigt powazne watpliwosci prawne, przytoczone na wstepie, ktore przedstawit
Sadowi Najwyzszemu do rozpoznania. Zdaniem tego Sadu, watpliwosci budzi
mozliwos¢ zastosowania art. 12 u.o.p.l. do spétdzielczego prawa do lokalu. Nie
zajmujgc wlasnego stanowiska, przedstawit rozbiezne poglady doktryny w tej
kwestii. Watpliwosci Sgdu budzi takze kwestia relacji art. 11i 12 u.o.p.l. do art. 42
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848 ze zm. — dalej: "Pr.spo6tdz."), w szczegdlnosci za$, czy w
postepowaniu o nakazanie wydania lokalu sgd moze jako przestanke
rozstrzygniecia przyjacé, ze uchwata w przedmiocie wykluczenia cztonka spotdzielni

mieszkaniowej jest niewazna.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pytanie przedstawione w punkcie drugim sformutowane zostato w sposéb
abstrakcyjny, bez zwigzku ze sprawa, gdyz podstawg oddalenia powddztwa przez
Sad pierwszej instancji byt art. 12, a nie art. 11 u.o.p.l. Poza tym jest to pytanie zbyt
ogolne, by mogto by¢ przedmiotem udzielenia odpowiedzi w konkretnej sprawie i z
tej przyczyny kwestia ta pozostata bez odpowiedzi Sgdu Najwyzszego. Zwrdécic
jedynie trzeba uwage, ze w uchwale z dnia 9 lutego 2005 r., Il CZP 81/04 (OSNC
2005, nr 12, poz. 204) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze sad orzekajgcy w sprawie o
eksmisje z lokalu mieszkalnego nie jest uprawniony, w razie niezaskarzenia
uchwaty o wykluczeniu cztonka ze spotdzielni mieszkaniowej, do ustalenia, ze nie
doszto do wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na skutek
niezachowania przestanek okreslonych w art. 11 ust. 8 w zwigzku z art. 11 ust. 2
pkt 2 u.o.p.l.

Problem stosowania art. 12 u.o.p.l. do spétdzielczego prawa do lokalu wywotywat
spory w doktrynie. Wedtug niektorych autoréw, byto to niedopuszczalne, gdyz art.
12 u.o.p.l., w przeciwienstwie do uregulowania zawartego w art. 11 ust. 8 u.o.p.l,,
nie odnosit sie wprost do spoétdzielczego prawa do lokalu. Ponadto podnoszono, ze
ustanie stosunku spétdzielczo-mieszkaniowego musi by¢ poprzedzone
postepowaniem o pozbawienie cztonkostwa w spotdzielni, a utrata cztonkostwa
powoduje ex lege wygasniecie prawa do lokalu spotdzielczego. Wedtug innych,
przepis ten wrecz naktadat na spotdzielnie mieszkaniowg obowigzek badania
sytuacji majgtkowej cztonka, ktérego spoétdzielnia zamierzata wykluczyc, a w
konsekwencji uchwata organu spotdzielni, podjeta z naruszeniem art. 12 ust. 1-4
u.o.p.l., byta bezwzglednie niewazna z mocy ust. 10 tego przepisu.

Przychylajgc sie do drugiego pogladu nalezy zauwazyc, ze procedura ugodowa
okredlona w art. 12 u.o.p.l. tworzyta z art. 11 tej ustawy pewng catos¢. Z art. 11 ust.
8 u.o.p.l. natomiast wyraznie wynika obowigzek stosowania przepisow o
wypowiedzeniu stosunku prawnego do tych stosunkdéw prawnych, ktore nie ustajg
przez wypowiedzenie, a wiec takze do spotdzielczych praw do lokalu. Pomimo
zatem tego, ze art. 11 ust. 8 u.o.p.l. nie wymieniat art. 12 tej ustawy, procedura
ugodowa okreslona w tym przepisie odnosita sie rowniez do lokatoréw
uprawnionych do spoétdzielczego prawa do lokalu. Nie moze by¢ za$ watpliwosci co
do tego, ze osoba fizyczna uprawniona z tytutu spotdzielczego prawa do lokalu jest

lokatorem w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw



lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, stwierdzenie takie bowiem zawarte
zostato wprost w art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Trzeba przy tym zauwazyc, ze
przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow majg
charakter przepisow szczegolnych, nie uchylajg wiec pozostatych przestanek,
wynikajgcych ze statutu i przepiséw prawa (np. art. 24 Pr.sp6idz.), jakie muszg by¢
spetnione, aby doszto do wykluczenia cztonka.

RozwazyC w tej sytuacji nalezato, jakie skutki wynikaty z faktu niewyczerpania
procedury ugodowej, okreslonej w art. 12 u.o.p.l., dla waznosci uchwaty organu
spotdzielni w przedmiocie wykluczenia cztonka spétdzielni z przyczyn, o ktoérych
mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l., a to ze wzgledu na art. 12 ust. 10, zgodnie z
ktérym wypowiedzenie dokonane z naruszeniem ust. 1-4 omawianego przepisu jest
niewazne. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uznano, ze uchwata spétdzielni
(rady nadzorczej, walnego zgromadzenia, zebrania przedstawicieli) podjeta z
naruszeniem art. 12 ust. 1-4 u.o.p.l. jest bezwzglednie niewazna na podstawie art.
12 ust. 10 tej ustawy (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 9 lutego 2005 r., IlI
CZP 81/04). Takie stanowisko, ktore Sgd Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela,
zajeto tez w literaturze.

Podstawowg drogg zaskarzenia uchwaty przez cztonka jest tryb przewidziany w
art. 42 Pr.spétdz., majgcy prowadzi¢ do uniewaznienia przez sad uchwaty
sprzecznej z prawem lub statutem. Takze jednak w sytuacji, w ktorej uchwata nie
zostata zaskarzona w tym trybie, moze by¢ ona uznana za bezwzglednie niewazng
na podstawie art. 58 k.c. w drodze powddztwa o ustalenie jej niewaznosci (art. 189
k.p.c.) lub powddztwa o roszczenie, ktérego przestankg jest niewaznos¢ uchwaty,
przy czym niewaznos¢ bezwzgledng sad bierze pod rozwage z urzedu. Nalezy jg
zatem uwzglednia¢ z urzedu takze w postepowaniu o wydanie lokalu, jezeli
podstawg roszczenia byto wygasniecie cztonkostwa, a zdarzenie to nie zaistniato,
gdyz oparte byto na niewaznej uchwale.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage, ze w obecnym stanie prawnym, wobec uchylenia
art. 12 u.o.p.l. z dniem 1 stycznia 2005 r. przez ustawe z dnia 17 grudnia 2004 r. o
zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o
zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 281, poz. 2783), przedstawione
zagadnienie prawne odnosic sie moze tylko do takiego spétdzielczego prawa do

lokalu, ktore wygasto na skutek uchwaty spotdzielni podjetej przed tym dniem.



Wobec powyzszego Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione zagadnienie

prawne, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



