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Istnienie prawomocnego wyroku nakamggo opranienie i opuszczenie lokalu,
wydanego w okresie biegu dzigdbletniego terminu przewidzianego w art. 30 ustisiawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroweszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 7&3zm.), uniemgiwia osobie zajmujce;j
ten lokal bez tytutu prawnego, wpienie w stosunek najmu na podstawie wymienionego
przepisu.

140687
Dz.U.05.31.266: art. 30
Scdzia SN Zbigniew Strus (przewodnicz)
Scdzia SN Mirostaw Bczyk
Sedzia SN Bronistaw Czech (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa Ewy S. przeciwko Gminie Mustalenie, po
rozstrzygneciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dnius§cznia 2005 r., przy
udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra siewskiego, zagadnienia prawnego
przedstawionego przea® Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 1 wraa 2004
r.:

"1) Czy istnienie prawomocnego, chaie wykonanego wyroku nakazopgo osobie
zajmupcej lokal bez tytulu prawnego oprtienie go, wyklucza jej wspienie w stosunek
najmu tego lokalu z mocy prawa na podstawie arus301 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobiengnih o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.z2001r. Nr71, poz. 733 ze zm.)

2) w razie negatywnej odpowiedzi na pierwsze pwgamzy widciciel lokalu mogt
skutecznie bro®i si¢ przeciwko wsipieniu z mocy prawa w stosunek najmu osoby
zajmupcej ten lokal w dniu wégia w zycie ustawy, wnos w terminie przewidzianym w
art. 30 ust. 1 ustawy powddztwo o ustalenie ni@sia stosunku najmu, dyspoad;j
prawomocnym wyrokiem nakazym tej osobie optienie lokalu, lecz wydanym w stanie
prawnym obowqzujacym przed wejciem wzycie ustawy?"

podjt uchwat:

Istnienie prawomocnego wyroku nakamggo opranienie i opuszczenie lokalu,
wydanego w okresie biegu dzigdpletniego terminu przewidzianego w art. 30 ustisiawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroweszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 7&3zm.), uniemgiwia osobie zajmujce;j
ten lokal bez tytutu prawnego, wptenie w stosunek najmu na podstawie wymienionego
przepisu;

odmowit podgcia uchwaty w pozostatym zakresie.

Ewa S. wraz z rodzinwe wrzéniu 1990 r. zagta bez tytutu prawnego lokal mieszkalny
nr 14 przy ul. C. nr 14 w W. Na skutek powddztwaiesionego przez GmgnW. Sd
Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw wyrokiem zaocznyndzia 30 marca 1998 r. nakazat jej,
aby wraz z rodzip opr&nita i opucita ten lokal. Eksmisji nie wykonano, a w dniu 17
wrzesnia 2001 r. Gmina W. odmowita zawarcia umowy najpeuwzgédu na prawomocny
wyrok eksmisyjny i wysokie zadhenie z tytutu czynszu. Ewa S. jest bezrobotna, zhkeesv
spornym lokalu wraz z 14-letncorka, utrzymuje si z zasitkow z opieki spoteczne.

W sprawie niniejszej 8l Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu, wiem z
dnia 24 lutego 2004 r. ustalike powoddka Ewa S. z dniem 10 lipca 2002 r.apish w
stosunek najmu wymienionego lokalu mieszkalnegad &iznat, ze zostaly spetnione



wszystkie przestanki przewidziane w art. 30 ustustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmiro zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm.), gdgd momentu zafia przez powodklokalu we wrzéniu
1990 r. do dnia wégia wzycie ustawy uptygto ponad 12 lat, a wiaiciel lokalu - Gmina W.
w ciagu 12 miesicy liczonych od wejcia w zycie ustawy nie wniosta pozwu o oprdenie
lokalu lub o ustalenie nieistnienia stosunku najmwyrok nakazugcy eksmis¢ powodki nie
zostat wykonany i powddka nadal zajmuje sporny lok&daniem Sdu Rejonowego,
przyjecie, ze zostat zachowany dwunastom¢egny termin na wytoczenie przez Gmain
powddztwa przewidzianego w art. 30 ust. 1 powotarséawy, gdy powddztwo to wytoczono
przed jej wejciem wzycie, bytoby niedopuszczalmwyktadni contra legem.

Sad Okregowy we Wroctawiu, rozpozngg spraw na skutek apelacji pozwanej, powzi
powazne watpliwosci i dat im wyraz w przedstawionym a@owi Najwyzszemu do
rozstrzygng¢cia zagadnieniu prawnym.

Sad Najwyzszy zwayt, co nastpuje:

Artykut 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 200lorochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ibywgo (Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze
zm., dalej: "ustawa") stanowie osoba zajmuaga lokal bez tytutu prawnego do dnia veeg
w zycie ustawy przez okres nie krétszy A0 lat ws¢puje z mocy prawa w stosunek najmu
tego lokalu po uptywie 12 miegily od dnia wejcia w zycie ustawy, jeeli witasciciel nie
wniesie w tym okresie powoOdztwa o nakazanie tepiwsprzez sd opr&nienia lokalu lub
jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powddztwaustalenie nieistnienia stosunku
najmu. Ustawa weszta sycie w dniu 1 lipca 2001 r.

Do chwili wejcia w zycie ustawy powoddka zajmowata przedmiotowy lokaésakalny
bez tytutu prawnego przez okres 10 lat i 9 me@gi Gmina W. nie wygpita z zadnym z
powodztw okrélonych w art. 30 ust. 1 ustawy w terminie 12 mgegiod dnia jej wejcia w
zycie. Postpowanie w sprawie o orzeczenie eksmisji powodkioaekyto st wyrokiem z
dnia 17 grudnia 1998 r., utrzymgym w mocy zaoczny wyrok eksmisyjny z dnia 30 marca
1998 r., natomiast po uptywie 12 migsr od dnia wejcia w zycie ustawy powddka
zajmupca lokal bez tytutu prawnego wytoczyta powddztwastalenie wsipienia w stosunek
najmu, powotuic sk na art. 30 ust. 1 ustawy.

Artykut 30 ust. 1 ustawy wymienia dwa terminy, Ktén uptyw warunkuje nabycie
prawa najmu z mocy prawa. Nie ulegatpliwosci, ze termin 12 miesty liczony od dnia
wejscia w zycie ustawy uptyat bez wytoczenia stosownego powodztwa przezscidéela
lokalu, a wec mazna przypc, ze z punktu widzenia skutku przewidzianego w powghan
przepisie warunek nagtienia tego skutku zostat spetniony. Kwestia n& jednak ju tak
oczywista w odniesieniu do dziesioletniego terminu, liczonego wstecz od dniaseej w
zycie ustawy. Wprawdzie jest bezsporpne,w okresie 10 lat przed véejem wzycie ustawy
strona powodowa zajmowata sporny lokal bez tytuawmego, ale istnieje tak
prawomocny wyrok, wydany w paegtowaniu wszcgym w okresie, kiedy biegt termin,
nakazugcy stronie powodowej op#dienie i opuszczenie lokalu. Wobec tego rozevaa
wymaga kwestia, czy wszgze przed wejciem wzycie ustawy i zakaczenie prawomocnym
wyrokiem eksmisyjnym pogpowania dotyczcego spornego lokalu me by uznane za
okolicznas¢ istotm z punktu widzenia liczenia dziesioletniego terminu przewidzianego w
art. 30 ust. 1 ustawy.

W pismiennictwie wyraono poghd, ktory Sd Najwyzszy podzielaze do biegu terminu
niezkzdnego do nabycia prawa najmu lokalu aglstosowa w drodze analogii przepisy o
biegu terminu zasiedzenia, a w konsekwencji - zglgdn na art. 175 k.c. - przepisy o biegu
przedawnienia. W zwrku z tym naley stosowd przepisy o zawieszeniu (art. 121 k.c.),
wstrzymaniu (art. 122 w zwzku z art. 173 k.c.) oraz o przerwie biegu ternfaut. 123 k.c.).



Bieg dziestcioletniego terminu przerwato wytoczenie przed jagiywem powoOdztwa o
opr&nienie lokalu, co jest decydige dla oceny przedstawionych do rozstrzygiai
zagadnié prawnych.

W razie przerwy biegu terminu wskutek wytoczeniavpdztwa (art. 123 8 1 pkt 1 k.c.)
termin nie biegnie na nowo dopéty, dopdki gpstvanie nie zostanie zakezone (art. 124 §
2 k.c.); biegnie wic na nowo (art. 124 8§ 1 k.c.) dopiero po prawomatrgakaczeniu
postpowania. W niniejszej sprawie, w okresie 10 lateprzvefciem zycie ustawy, tj. w
czasie biegu tego terminu nie tylko wsgezzostato pogpowanie w sprawie 0 nakazanie
opr&nienia lokalu, ale uprawomocnitesrowniez wyrok eksmisyjny. Tak wic dopiero od
uprawomocnienia gitego wyroku mena przypé, ze termin dziesicioletni przewidziany w
art. 30 ust. 1 ustawy rozpagzdiec na nowo. W efekcie, w chwili wagja w zycie ustawy
termin ten nie uptyst, a to oznaczaze niespetniona zostata przestankaapnia w stosunek
najmu na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy.

Podzielagc ten kierunek rozumowania naje stwierdzé, ze powddztwo Ewy S. o
ustalenie wsipienia w stosunek najmu, oparte na art. 30 usstadwy, powinno z tego tylko
powodu zostaoddalone. W takiej sytuacji nie ma znaczenia @zolg¢, ze wisciciel lokalu
w okresie 12 miescy od dnia wejcia w zycie ustawy nie wytoczyt jednego z powddztw
przewidzianych w art. 30 ust. 1 ustawy, azeakwestia, czy mogt to uczymi

Na marginesie naly podni&é, ze nie ma w niniejszej sprawie podstaw do tego, aby
pozew strony powodowej 0 ustalenie apsénia w stosunek najmu zostat odrzucony z
powodu powagi rzeczy adzonej wyroku eksmisyjnego z 1998 r. Wynika to ktda ze
powoOdztwo w niniejszej sprawie zostato oparte nayah okoliczndciach faktycznych,
zwigzanych ze stosowaniem art. 30 ust. 1 ustawy. Stpomabdowa powotata sina to,ze
wstapita w stosunek najmu z mocy prawa wskutek spelaipnzestanek okéonych w art.
30 ust. 1 ustawy, a wé na okolicznéci, ktdre nie mogty b§ uwzgkdnione przy wydawaniu
wyroku z 1998 r. i tym samym nie mp@y¢ objete powag rzeczy ogdzonej tego wyroku
(por. art. 366 k.p.c.).

Wracajc do zasadniczego toku wywodéw stwietdarzeba, ze przedstawionemu
rozumowaniu mgna zarzud, iz zaktada ono mdiwos¢ przerwy biegu terminu prawa
materialnego wprowadzonego na mocy ustawy na pwodstadarzé zaistniatych przed
wejsciem w zycie ustawy, a tym samym przed ustanowieniem praggmego terminu.
Zarzut taki prima facie wydaje¢suzasadniony i logiczny, nie budzé bowiem zastrzeenia
konstrukcja swoistego "nagiczego" przerwania biegu terminu. Trzeba jednakzydae art.
30 ust. 1 ustawy w zakresie, w jakim jako jedenarumkow nabycia prawa najmu z mocy
prawa ustanawia wymaganie, aby w okresie nie kyaisziz 10 lat przed wdgiem wzycie
ustawy zainteresowana osoba zajmowata lokal bedutyirawnego, ma na wzglzie okres
przeszty, a wic nakazuje wyprowadzgewne skutki prawne na podstawie zdam@pcych
miejsce w przeszkei. Takiej konstrukcji odpowiada zatenie, ze przy ustalaniu biegu
terminu uwzgtdniat nalezy ogoét zdarzé mapcych miejsce przed wajiem wzycie ustawy,

a wiec nie tylko zdarzenie w postaci zajmowania lokalmeg okrélony czas w przeszici
(przed wejciem w zycie ustawy), lecz talke zdarzenie w postaci dokonania w przeszto
przed sdem czynnéci, ktora powoduje przerbiegu terminu prawa materialnego oraz jest
przyczyry rozpoczcia biegu terminu na nowo. Uwzgdhienie pierwszego zdarzenia, a
pominigcie drugiego bytoby - z punktu widzenia stosowaaid. 30 ust. 1 ustawy -
niekonsekwentne.

Warto podkréli¢, ze nieuwzgtdnienie przedstawionego powgj kierunku rozumowania
przez &d Okrgowy stalo si przyczyra sformutowania zagadmedo rozstrzygnicia w
sposob, ktory wskazywatby na konieczhiwozwaenia ich w daej mierze w ptaszczypie
procesowej. Ponadto okolicz§tota byta réwnie powodem rozwzania przez & Okregowy
kwestii ogolnej, a mianowicie, jakie znaczenie dlafapienia w stosunek najmu z mocy



prawa na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy maeaytaciciel przed wejciem wzycie ustawy
uzyskat prawomocny wyrok nakazay stronie powodowej z niniejszej sprawy apri@nie
spornego lokalu. Przedstawione przezd SOkrgowy problemy powstaj bowiem - w
okolicznaciach niniejszej sprawy - jedynie wtedy, gdy odizsie rozumowanie przyje
wyzej przez §d Najwyzszy. Dotyczy to przede wszystkim kwestii, czy $diaiel mogh
wytoczy¢ powddztwo o ustalenie nieistnienia stosunku naprterminie 12 miescy od dnia
wejscia w zycie ustawy, pomimaze dysponowat prawomocnym wyrokiem nakazym
opr&nienie lokalu, wydanym przed dniem \d@p w zycie ustawy. Wobec przygia przez
Sad Najwyzszy przedstawionego wgj stanowiska, zfuine jest podejmowanie uchwaty
dotyczce] procesowego zagadnienia prawnego sformutowanegopunkcie drugim
postanowienia.

Z powyzszych przyczyn &1 Najwyzszy rozstrzygat przedstawione zagadnienie prawne,
jak wyzej (art. 390 8 1 k.p.c. i art. 1 pkt 1 lit. a usyawvdnia 23 listopada 2002 r. adzie
Najwyzszym, Dz. U. Nr 240, poz. 2052 ze zm.).



