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Zwracaja, si¢ do ie osoby zagrozone eksmisjg z lokali mleszkalnych Przeprowadzona
przeze mnie analiza akt spraw sadowych o eksmisje, ktére badam, prowadzac czynnosci
wyjasniajace w zglaszanych mi indywidualnych sprawach, przekonala mnie o niejednolitosci
wykladni i stosowania art. 505! ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania
cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm.), dokonywanych przez sady powszechne.

Problem dotyczy kwalifikacji spraw o oproznienie lokalu mieszkalnego (eksmisje¢)
rozpoznawanych przez sady w pierwszej instancji, jako sprawy o ochrone prawa wlasnosci
wynajmujacego, badZz jako sprawy o roszczenie wynikajace z umowy najmu. W pierwszym
przypadku, gdy podstawe materialnoprawng powédztwa stanowi przepis art. 222 § 1 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.), sprawa jest rozpoznawana
W procesie W postgpowaniu zwyklym. W drugim przypadku rozpoznawana jest réwniez
W procesie, lecz w postgpowaniu uproszczonym. Przy dopuszczalnosci obydwu mozliwosci, na tryb
rozpoznania sprawy wywrze wplyw wybor podstawy materialnoprawne;j dokonany przez powoda
albo kwalifikacja dokonana przez sad. Stan taki jest sprzeczny z zawarta w art. 13 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego zasada obligatoryjnosci postgpowan odrebnych, tzn. wylaczenia spod
dyspozycji stron postgpowania cywilnego kwestii wyboru rodzaju postgpowania odrebnego,
w jakim ma zosta¢ rozpoznana sprawa. Powyzsza kwestia powinna by¢ uregulowane w ustawie
W spos6b jednoznaczny — wylaczajacy w powyzszym zakresie zaréwno dyspozycj¢ stron jak
uznéniowos’c’ sadu.

Uregulowane w dziale VI tytutu VII ksiggi I Kodeksu postepowania cywilnego

postgpowanie uproszczone charakteryzuje si¢ cechami, ktére wprawdzie przyczyniaja si¢ do



szybkosci postgpowania, aczkolwiek cena usprawnienia jego biegu jest ograniczenie praw stron
procesu w pordwnaniu do postgpowania zwyklego. Dla przykladu mozna podaé: nakaz koncentracji
materiatu dowodowego wyrazony w art. 505% § 1 Kodeksu postgpowania cywilnego, wprowadzenie
sformalizowanych zarzutéw w apelacji, zakaz przytaczania dalszych zarzutéw apelacyjnych po
uplywie terminu do wniesienia apelacji.

Uwazam, ze powyzsze regulacje negatywnie oddzialuja na sfere prawna os6b pozwanych
o eksmisj¢ z lokali mieszkalnych — najczesciej oséb ubogich, nieporadnych zyciowo,
z niepelnosprawnoscia, zyjacych w rodzinach wielodzietnych.

Kolejnym argumentem, potwierdzajacym niesp6jnosé regulacji prawnych odnoszacych sie
do postepowan o eksmisj¢ z lokali mieszkalnych, jest sprzeczno$é pomiedzy art. 5054 § 1 Kodeksu
postgpowania cywilnego a art. 15 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego(Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266). Powyzsza sprzeczno$¢ polega na tym, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw
umozliwiaja uzupelnienie podmiotowe strony pozwanej poprzez wezwanie do udziatu
w postepowaniu oraz nakazuja odpowiednie stosowanie przépiséw o interwencji ubocznej do
udzialu gminy. Przepisy Kodeksu postgpowania cywilnego wyraznie wylaczaja za$ z postgpowania
Uproszczonego powyzsze instytucje procesowe.

Wydaje si¢, ze jedynym — cho¢ do$¢ niepewnym — sposobem rozwiazania tej sprzecznosci
w drodze wykladni systemowej, byloby uznanie, ze sprawy o eksmisje z lokali mieszkalnych nie
podlegaja rozpoznaniu w postgpowaniu uproszczonym.

Dziatajac na podstawie art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 stycznia 2000 r. o0 Rzeczniku Praw
Dziecka (Dz. U. z 2000 r. Nr 6, poz. 69 ze zm.) prosz¢ o rozwazenie koniecznosci dokonania
stosownej zmiany w art. 505! Kodeksu postepowania cywilnego albo w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, poprzez wylaczenie spraw o eksmisje z lokali mieszkalnych
sposrod spraw, podlegajacych rozpoznaniu w post¢gpowaniu
uproszczonym. Istniejace rozbieznosci w orzecznictwie sadéw potwierdzaja niejednolitosé
pogladow dotyczacych wykladni art. 505! Kodeksu postgpowania cywilnego, a zarazem
uzasadniajg proponowang przeze mnie ingerencje ustawodawcy w akt normatywny. Mﬁ/‘/\
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W odpowiedzi na pismo Pana Rzecznika dotyczace kwestii
niejednolitosci wyktadni i stosowania art. 505' k.p.c. w sprawach o oproznienie
lokalu mieszkalnego, ktory byl przedmiotem najmu, uprzejmie przedstawiam,

co nastepuje.

Zgodnie z art. 505" pkt 112 k.p.c. przepisy o postgpowaniu uproszczonym
stosuje si¢ w sprawach nalezacych do wiasciwosci sadéw rejonowych,
tj. o roszczenia wynikajqce z uméw, jezeli wartos¢ przedmiotu sporu nie
przekracza dziesigciu tysiecy zlotych, a w sprawach o roszczenia wynikajace
z rekojmi, gwarancji jakosci lub z niezgodnosci towaru konsumpcyjnego
z umowq sprzedazy konsumenckiej, jezeli warto$é przedmiotu umowy nie
przekracza tej kwoty oraz w sprawach o zaplate czynszu najmu lokali
mieszkalnych i oplat obciqzajqcych najemce oraz oplat z tytutu korzystania
z lokalu mieszkalnego w spotdzielni mieszkaniowej bez wzgledu na wartosé

przedmiotu sporu.



Rzecznik Praw Dziecka wnidst o rozwazenie koniecznosci dokonania
stosownej zmiany w art. 505' k.p.c. albo w ustawie z dnia 21 czerwca 2011 r.
o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266, z pozn. zm) polegajacej na wylaczeniu spraw o eksmisje z lokalu
mieszkalnego sposréd spraw podlegajacych rozpoznaniu w postepowaniu

uproszczonym.

Odnoszac si¢ poruszonej w pismie Pana Rzecznika kwestii nalezy
zwazy¢, co nastepuje.

Wynajmujacemu przystuguje roszczenie o wydanie lokalu mieszkalnego

po ustaniu umownego stosunku najmu.

Na podstawie art. 675 § 1 k.c., ktory stanowi, ze najemca z chwilg
zakonczenia stosunku najmu ma obowiazek zwrécié rzecz najeta, wynajmujacy

moze dochodzi¢ zwrotu tej rzeczy.

Jezeli wynajmujacy jest wlascicielem rzeczy najetej, niezaleznie od
roszczenia o zwrot rzeczy z tytulu zakoriczenia najmu przyshuguje mu
roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 k.c.). W takim przypadku sprawa

niewatpliwie nie jest objeta unormowaniem zawartym w art. 505' pkt 1 k.p.c.

W przypadku, gdy Zrodtem roszczenia o wydanie lokalu mieszkalnego od
bylego najemcy jest art. 675 k.c., mamy do czynienia z "roszczeniem z umowy".
Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w praktyce najczesciej pozwanymi
w procesie o oproznienie lokalu sg nie tylko osoby, z ktérymi pow6d pozostawat
w stosunku najmu, lecz i dalsze, zamieszkujace w lokalu na innej podstawie,
np. w nastgpstwie stosunku rodzinnego z najemcs. Wyktadnia, ze sprawa
przeciwko bylemu najemcy podlegataby w takim wypadku rozpoznaniu
W postgpowaniu uproszczonym, a przeciwko dalszym osobom zajmujacym ten

lokal, z ktérymi wynajmujacego nie wiazala umowa, bylaby rozstrzygana



w postepowaniu zwyktym, godzitaby w zasad¢ ekonomii procesu. Uogolniajac,
stwierdzi¢ trzeba, ze nie mozna w sposOéb generalny oceni¢ charakteru
roszczenia o wydanie lokalu mieszkalnego jako wynikajacego z umowy bez
odniesienia si¢ do jego podstawy powotanej na uzasadnienie tego zadania.
Na wstepnym etapie o zakwalifikowaniu sprawy do okre$lonego postgpowania
decyduje kazdorazowo przewodniczacy wydzialu, majac na uwadze wskazang

przez strone podstawe faktyczna, z ktorej strona wywodzi swoje zadanie.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 20 listopada 2003 r.,
I CZP 77/03 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 109) wyjasnil, ze warunkiem
kwalifikacji danego roszczenia na gruncie art. 505' pkt 1 k.p.c. jest istnienie
normatywnego stosunku wynikania pomigdzy roszczeniem a umowa. W ujeciu
procesowym przez wyrazenie '"roszczenie wynikajace z umowy" nalezy
rozumie¢ stan," w ktorym umowa jest bezposrednio normatywnym podtozem

uprawnienia.

Kodeks postgpowania cywilnego rozréznia sprawy o roszczenia
wynikajace z uméw (art. 505" k.p.c.) od spraw o roszczenia ze stosunku
prawnego (art. 476 § 1 k.p.c.), przy czym to ostatnie pojecie ma szerszy zakres.
Na gruncie procesowym roszczenie wynikajace z umowy wynika zatem z tresci
umownego stosunku prawnego. Jezeli ustawa wprowadza uprawnienie dla
jednej z jego stron (w tym wypadku najemcy), ktorych adresatem sg osoby
trzecie, to wprawdzie wowczas w sensie materialnym roszczenie takie wynika
dalej z umowy, jednakze w ujegciu procesowym jest tylko objete stosunkiem

najmu, lecz nie umowa najmu.

O przynalezno$ci spraw do postepowania uproszczonego oczywiscie
decyduje prawo procesowe i z tego wzgledu w procesie, w ktérym w rachube
wchodzi dopozwanie innych os6b badZz uprawnienie pozwanego uzyskania

lokalu socjalnego, postgpowanie uproszczone jest wylaczone, gdyz immanentng



cechg tego postgpowania sg wynikajace z art. 504* § 1 k.p.c. bezwzgledne

zakazy przedmiotowej zmiany powodztwa, zmian podmiotowych, interwencji

gléwnej i ubocznej oraz przypozwania.

Ponadto z unormowania zawartego w art. 505’ k.p.c. wynika, ze jezeli
sprawa jest szczegOlnie zawita, sad moze rozpoznac jg z pominigciem przepisow
dziatlu VI tytutu VII ksiggi pierwszej Kodeksu postgpowania cywilnego.
Rozpoznaniu z wylaczeniem przepisOw o postepowaniu uproszczonym podlega
takze sprawa, w ktérej sad uznal, ze jej rozstrzygniecie wymaga wiadomosci
specjalnych i1 dopuscil dowdd z opinii bieglego. Tak wigc ustawodawca
upowaznil sad do odstapienia od postgpowania uproszczonego, gdy wykluczone
jest osiagnigcie jego celéw, co oznacza, ze nie nalezy do postepowania
uproszczonego sprawa, w ktorej zostalyby wytaczone zakazy przewidziane w

art. 505* § 1 k.p.c.

Tymczasem na gruncie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
ustawodawca przyjal unormowania zapewniajgce lokatorom szczegdlng
ochrone, ktére prowadza do wniosku, ze sprawy o wydanie lokali mieszkalnych,
gdy podstawe roszczenia stanowi zakonczenie umownego stosunku najmu,
sq wylaczone z zakresu postgpowania uproszczonego. Niewatpliwie regulacje
dotyczace dopozwania i udzialu gminy w takim procesie muszg by¢
bezwzglednie stosowane w sprawach o oproznienie lokali mieszkalnych
objetych rezimem ustawy, gdyz jest to konieczne z uwagi na przyjete w niej
konstrukcje odnoszace si¢ do obowiazku sadu orzekania z urzedu w przedmiocie
uprawnienia do lokalu socjalnego, ktéry ma kazdorazowo zapewni¢ gmina
oraz umozliwienia udziatu w sprawie wszystkim podmiotom, wobec ktérych ma

by¢ orzeczony nakaz wydania lokalu.



W rezultacie, zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
pogladem, sprawy o wydanie lokalu mieszkalnego obj¢te rezimem ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego nie podlegaja rozpoznaniu w postepowaniu
uproszczonym (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 lipca 2005 r.,

III CZP 39/05).

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskaza¢, ze Ministerstwu
Sprawiedliwosci w ostatnim okresie nie byly sygnalizowane przypadki
nieprawidlowego kwalifikowania przez sady roszczen eksmisyjnych

do postgpowania uproszczonego.

Z wyze] przedstawionych wzgledow nie zachodzi potrzeba dokonania
proponowanej  przez Pana Rzecznika zmiany art. 505' kp.c.
lub ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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