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Uwagi konicowe

Przedstawiony wyzej zarys formowania sie obecnych przepiséw
regulaminu aplikacji adwokackiej w okresie lat 1957—1982 jest ze
wzgledu na ramy tego artykutu bardzo pobiezny. Nawet jednak z
tak pobieznych obserwacji wynikaja pewne wnioski. Moim zdaniem
zmiany w regulaminie aplikacji idg gtownie w jednym kierunku,
mianowicie odformalizowania zasad wspotpracy pomiedzy patro-
nem a aplikantem. Na przyktad regulamin aplikacji z 1982 roku
ustala tylko pewne ogdlne ramy, ktére sami zainteresowani wypet-
niajg codzienng praktyka. Stusznie tez adwokaci petnigcy funkcje
patronéw cieszg sie¢ duzym zaufaniem ze strony ciat samorzado-
wych, co wyraza sie w przekonaniu, ze mimo zmniejszenia $rodkow
kontroli ze strony rady adwokackiej proces ksztatcenia aplikantow
bedzie przebiegat prawidtowo i ze patron przekaze w sposdb wtas-
ciwy i skuteczny swe umiejetnosci zawodowe swemu uczniowi. Nie
byto w procesie tworzenia obecnych zasad odbywania aplikacji
adwokackiej jakich$ zmian ,rewolucyjnych”. Swiadczy to najlepiej
o tym, ze w zasadzie model ksztatcenia aplikantéw adwokackich byt
i jest prawidtowy, a wprowadzone poprawki do niego wynikajg ze
zmieniajgcych sie zasad i warunkow wykonywania zawodu.

KRYSTYNA KRZEKOTOWSKA

SPRAWY LOKALOWE W ORZECZNICTWIE SADU NAJWYZSZEGO
I NACZELNEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO
(zagadnienia wybrane) W LATACH 1985—1986

Wstep

.Barometr sgdowy” w sprawach lokalowych, zwtaszcza od czasu
pojawienia sie orzecznictwa Naczelnego Sadu Administracyjrego,
w ktorym sprawy te wystepuja ze szczegblnym nasileniem,? zdaje

1 Por.: A. Zielinski: Zakres przedmiotowy Naczelnego Sgdu Administracy nego,
Nowe Prawo 1984, nr 4; J. Swigtkiewicz: Przedmiotowy zakres sgdowej kontroli
legalnos$ci decyzji administracyjnych (w:) Kodeks postgpowania administracyjnego
po nowelizacji, Warszawa 1980; K. Krzekotowska, |. Kleniewska: Naczelny
Sad Administracyjny w $wietle badan postiegislacyjnych, ZN 1BPS 1986, wr 24,
(sprawy lokalowe w omawianym tam okresie badawczym obejmowaty prawiz 50%
ogotu spraw). -
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sie by¢ doskonatym polem do obserwacji pojawiajacych sig tu
problemoéw spotecznych, w tym wielu problemoéw z pogranicza
prawa cywilnego i prawa administracyjnego. Prawidtowe ich roz-
wigzywanie w tej szczegOlnie waznej dla obywateli sferze ich inte-
resébw prawnych ma istotne znaczenie dla ugruntowywania zaufa-
nia spoteczenstwa do form prawnych, na ktorych opiera sig ko-
rzystanie z mieszkan, oraz dla angazowania $rodkow wiasnych w
uzyskanie mieszkan i ich utrzymanie w nalezytym stanie. Dotyczy
to w szczegdlnosci preferowanych obecnie w polityce mieszkanio-
wej wtasnosciowych tytutéw prawnych, czego wyrazem jest syste-
matyczne ograniczanie instytucji szczegolnego trybu najmu w od-
niesieniu do domoéw (lokali) bedacych przedmiotem wtasnos$ci oséb
fizycznych (por. znowelizowane w 1987 r. art. 29 ust. 1 pkt 2 i art. 33
ust. 3 prawa lokalowego — Dz. U. z 1987 r. Nr 50, poz. 165; por. tez
art. 11 ustawy z dnia 24.11.1989 r. o niektérych warunkach konsoli-
dacji gospodarki narodowej oraz 0 zmianie niektérych ustaw — Dz.
U. Nr 10, poz. 57).

Zasadniczy zwrot w polityce mieszkaniowej w kierunku rozwija-
nia wtasnosciowych form prawnych korzystania z mieszkan doty-
czy m.in. odrebnej wtasnosci lokali, ktéra od okresu podejrzliwego
jej traktowania jako niemal reliktu kapitalistycznej przeszto$ci prze-
chodzi do niematej ekspansji na rynku mieszkaniowym. Powoduje
to, ze rosnie rola takze problematyki prawnej zwigzanej z tworze-
niem lepszych warunkéw funkcjonowania danej instytucji. Odbywa
sie to zaréwno w drodze nowych rozstrzygnie¢ przez ustawodawce,
jak i w drodze zmian wykfadni prawa.” Warto tu przypomnie¢ m.in.
przetom w judykaturze dokonany uchwatg Petnego Sktadu lzby
Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 21.X11.1974 r. (OSNCP 1975, nr
9, poz. 128), wedtug ktorej ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali

? Ze zmian ustawodawczych warto zwrécié uwage na wzmocnienie ochrony wtas-
nosci osobistej w kolejnych zmianach (z 1983 r. i 1989 r.) prawa lokalowego (tekst
jednol.: Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165; zm.: Dz. U. z 1989 r. Nr 10, poz. 57) oraz na
ustawe z dnia 29.1V.1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci
(Dz. U. Nr 2, poz. 99 z pOzniejszymi zmianami) wraz z przepisami wykonawczymi.
Por. tez: rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 28.111.1983 r. w sprawie wyodrebnia-
nia wtasnosci lokali w domach wielomieszkaniowych stanowigcych wtasnosé oséb
fizycznych (Dz. U. Nr 21, poz. 93); J. Ignatowicz: Wazniejsze problemy cywilisty-
czne ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, NP 1985, nr 9,
s. 92; tenze: Przyszto$¢ odrebnej wtasnosci lokali (w:) Rozprawy z prawa cywil-
nego, PWN, Warszawa 1985, s. 19; tenze: Nabywanie nieruchomosci przez panstwo
i od panstwa w $wietle ustawy o gospodarce gruntami, ZN IBPS 1988, nr 29, s. 17; Z.
Radwanski: Przestanki ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokali, ZN IBPS 1988, nr
29; E. Gniewek: Odrebna wtasno$¢ lokali mieszkalnych w $wietle ustawy o gos-
podarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci, NP 1987, nr.5, s. 28.
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jest dopuszczalne takze w sgdowym postepowaniu o zniesienie
wspotwiasnosci. Na uwage zastugujg w tej dziedzinie zwtaszcza
aktualne tendencje orzecznictwa SN i NSA, czemu zostanie po-
Swiecona dalsza czes$¢ pracy.

1. Odrebna wiasnos$¢ lokali, wtasno$¢ domu jednorodzinnego

Na uwage w tych sprawach zastuguje postanowienie SN z dnia
11.V1.1982 r. IIl CRN 2/83, PiP 1986, nr 8, s. 146 z glosa J.
Kruczka. Glosator zauwaza, ze teza tego postanowienia, iz odreb-
na wtasno$¢ lokali moze by¢ ustanowiona tylko co do wszystkich
lokali w matym domu mieszkalnym, jest powtdrzeniem ugruntowa-
nego juz w tej kwestii stanawiska. Podejmuje si¢ on obrony kon-
cepcji uznajacej mozliwos¢ sukcesywnego ustanawiania odrebnej
wiasnosci lokali, polemizujgc z argumentem Z. Radwanskiego, ze
logiczna poprawnos$¢ konstrukcji prawnej odrebnej wtasnosci lo-
kalu zaktada ustanawianie jej jednoczesnie we wszystkich lokalach
znajdujacych sie w danym budynku. Zdaniem glosatora schemat
konstrukcyjny tej instytucji nie ulega zmianie w razie sukcesyw-
nego ustanawiania odrebnej wiasnosci lokali, na co wskazuje fakt
dopuszczenia do takiej ewentualnosci w budynkach wielomieszka-
niowych stanowigcych wiasnos$¢ panstwa, a od 1983 r. takze w
budynkach wielomieszkaniowych nie bedgcych wtasnoscig pan-
stwowg. Sgdowe zniesienie wspotwlasnosci rowniez moze prowa-
dzi¢ do jej czesciowego zniesienia. Glosator zatem optuje takze na
rzecz koncepcji sukcesywnego ustanawiania odrebnej wtasnosci
lokali w drodze czesSciowego zniesienia wspotwtasnosci matego
domu.

Z kolei w postanowieniu z dnia 8.1X.1983 r. Ill CRN 185/83
(OSPIiKA 1985, z. 5, poz. 99 z aprobujgcg glosg J. Winiarza)
uznano, ze chociaz przepisy, jako warunek ustanowienia odrebnej
wtasno$ci lokali, przewiduja ich samodzielno$¢, to jednak w wy-
padku, gdy lokale majgce staé sie przedmiotem odrebnej wtasnosci
lokalu nie stanowig zamknigtej przestrzeni wydzielonej wspoliymi
Scianami, mozna wydaé postanowienie wstepne. Stworzy to do-
godne warunki do dokonania przebudowy, eliminujac przez to stan
niepewnosci co do samej zasady dopuszczalnosci ustanawania
odrebnej wtasnosci lokali. Krytycznie natomiast ocenit powctane
rozstrzygnigcie Z. Radwanski.

Kontynuacje przychylnej dla rozwoju odrebnej witasnosci lokali
interpretacji SN spotykamy rowniez w postanowieniu tegoz Sagdu z
dnia 25.X1.1983 r. Ill CRN 261/83 (Palestra 1985, nr 10, s. 95 z glosg
K. Krzekotowskiej). Wypowiedziano w nim poglad, ze o<oli-
cznos$¢, iz tokal uzytkowy znajdujacy sie w matym domu mieszkal-
nym jest zajety przez najemce majgcego decyzje o przydziale nie
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stoi na przeszkodzie ustanowieniu w tym domu odrebnej wiasnosci
lokalu i przyznaniu go wraz z lokalem mieszkalnym jednemu ze
wspotwtascicieli, jezeli ten lokal uzytkowy jest konieczny w ro-
zumieniu art. 135 § 2 k.c. do wykonywania przez niego zawodu. W
glosie zwrbécono uwage na majgce szersze znaczenie fragmenty
uzasadnienia uznajace, ze praktyka dotyczgca odrgbnej wtasnosci
lokali i uczynienia jej wolna od naruszen prawa lezy nie tylko w
interesie stron, ale takze w interesie PRL. Jest to wrgcz przefom w
mysleniu o interesie indywidualnym jako zarazem interesie ogél-
nospotecznym, jakim jest rozwigzanie kwestii mieszkaniowej.

Nastepnie w postanowieniu SN z dnia 7.VII1.1985 r. Il CRN
251/85 (OSNCP 1986, nr 7—8, poz. 122) uznano, iz okolicznosé¢
znajdowania' si¢ lokalu uzytkowego w matym domu mieszkalnym
(wzniesionym przez spoétdzielnie) nie pozbawia cztonkéw spotdziel-
ni, dla ktérych przeznaczone sg mieszkania majgce by¢ przedmio-
tem odrebnej wiasnosci lokali, mozliwo$ci domagania sie ustano-
wienia dla nich takiego prawa.’

W wyroku NSA z 16.X.1984 r. | SA 1003/84 (ONSA 1984, nr 2, poz.
93) uznano, ze uprawnienie wtasciciela do zamieszkania w domu
jednorodzinnym wytgcza mozliwo$¢ dysponowania tym lokalem
przez organy administracyjne na rzecz innych osob.

Kwestii tej dotyczy takze wyrok NSA z dnia 10.VI111.1983 r. | SA
481/83 (ONSA 1983, nr 2, poz. 65). Zdaniem NSA z faktu, ze wtasci-
ciel lokalu stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ ma prawo do za-
mieszkiwania w jego opréznionej czesci, nie wynika, zeby realizacja
tego prawa miata nastgpi¢ w drodze decyzji administracyjnej o
przydziale zwolnionej czesci lokalu na rzecz witasciciela (por. tez w
tej kwestii wczesniejszy wyrok SN z 13.1.1982 r. 11l CRN 300/81 z
glosg K. Krzekotowskiej, PiP 1983, nr 11, s. 144 oraz z glosg A.
Oleszki PiP 1983, nr 6, s. 85, jak réwniez uchwate SN z dnia
10.VI1.1985 r. 11l CZP 38/85, PiZ 1985, nr 11, s. 15).

Inny graniczny problem prawa cywilnego i administracyjnego
rozstrzygnat NSA w wyroku z 23.V.1983 r. | SA 85/83 (ONSA 1983,
nr 1, poz. 33) uznajac, ze uprawnienie najemcy do nabycia zajmo-
wanego lokalu w domu wielomieszkaniowym stanowigcym wtas-
no$¢ panstwa nie stwarza po stronie terenowego organu adminis-

® Por.. Z. Radwanski: Przestanki ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali, ZN
IBPS 1988, nr 9; E. Gniewek: Wtasno$é osobista lokali mieszkalnych w prawie
polskim, Wroctaw 1986, s. 50. Z. Radwanski trafnie zwrdcit uwage na sprzecznos$¢ §
6 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z 16.1X.1985 r. z art. 135 k.c. (chodzi tu o
stwierdzenie, ze lokal uzytkowy w matym domu mieszkalnym moze by¢ sprzedany
jako cze$¢ sktadowa lokalu mieszkalnego, choéby nie byt przeznaczony do wyko-
nywania zawodu przez nabywce (lub jego bliskich).
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tracji panstwowej obowigzku sprzedazy lokalu w kazdym wypadku,
gdy najemca wystapi z wnioskiem o jego nabycie.

Warto jednak zaznaczy¢, ze w razie podjecia przez organ admi-
nistracyjny decyzji o takim zbyciu, decyzja ta stworzy ,zobowigza-
nie cywilnoprawne Panstwa do zawarcia umowy przeniesienia wita-
snosci lokalu, ktére moze by¢ zrealizowane przez wydanie orzecze-
nia sgdowego na podstawie art. 64 k.c.”.* Ale trzeba tez doda¢, ze ta
zyskujaca sobie coraz wiecej zwolennikéw koncepcja nadal nie
znajduje zastosowania w praktyce, opierajacej sie wciaz na prze-
ciwnym zatozeniu (czyli oceniajgcym, iz z decyzji o sprzedazy nie
wynika roszczenie cywilnoprawne).

Wymienié tu dalej warto uchwate SN z dnia 7.VI1.1984 r. Il CZP
50/84 (OSNCP 1985, nr 2—3, poz. 29), ktdra uznaje, ze w sprawie o
przeniesienie wtasnosci dziatki na podstawie art. 231 § 1 k.c. do
wartosci przedmiotdéw sporu nie wlicza sie wartosci budowli wznie-
sionej przez powoda. Nastgpnie godny uwagi jest rbwniez majgcy
istotne znaczenie dla ochrony wtasnosci wyrok z 3.X.1984 r. 11l ARN
15/84 (OSNCP 1985, nr 5—6, poz. 81). W Swietle tego wyroku
»przeznaczenie nieruchomosci bedacej wtasnoscig oséb fizycznych
pod rozbudowe i modernizacje istniejacej juz zabudowy nie moze
powodowac niekorzystnych skutkdéw dla wtascicieli tych nierucho-
mosci przez uznanie, ze dziatka budowlana, na ktorej moze by¢
wzniesiony dom jednorodzinny, przy przeznaczeniu jej na cele
budownictwa innego rodzaju utracita charakter dziatki budowla-
nej”. Dlatego tez ,przeznaczenie dziatki pod budowe domu jedno-
rodzinnego w mys$l art. 10 ust. 3 ustawy z dnia 12.111.1958 r. o zasa-
dach i trybie wywtaszczania nieruchomosci powinno by¢ ocenione
wedtug charakteru dziatki przed objeciem danego terenu planem
zagospodarowania”.

Ta ,ochronna” linia orzecznictwa zachowata swg aktualnos¢ tak-
ze pod rzadem ustawy z 29.1V.1985 r. o gospodarce gruntami i wyw-
taszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99), ktéra wzmacnia
pozycje obywatela w relacji: urzad — obywatel.’

Ztozonych problemoéw zwigzanych z budowa domu jednorodzin-
nego dotyczy w szczegdlnosci uchwata sktadu siedmiu sedzidéw z
dnia 29.1v.1985 r. Ili AZP 11/84 (OSNCP 1985, nr 11, poz. 167),
ktora uznaje, ze termin do rozpoczecia budowy wigze takze nastep-
codw prawnych pierwszego nabywcy.

‘ Por. Z. Radwanski: Przestanki ustanowienia odrebnej wiasnosci (...), op. cit. w
przyp. 3. Por. tez E. tetowska, J. tetowski: Funkcjonowanie administracji w
Swietle orzecznictwa, Warszawa 1967, s. 93.

* Por. J. tgnatowicz: Nabywanie nieruchomosci (...}, jw.,s. 17 i n.



Nr 11-12 (383/384) Sprawy lokalowe w orzecznictwie SN i NSA 25

Dalej. W postanowieniu z dnia 5.VI.1985 r. Ill CPN -152/85,
(OSNCP 1986, nr 4, poz. 57) SN uznat, ze ostateczna decyzja o
rozwigzaniu przed terminem umowy wieczystego uzytkowania po-
woduje wygasniecie tegoz uzytkowania. Stanowi tez ona podstawe
do wykreslenia tego prawa w ksiedze wieczystej.

Na koniec warto zwréci¢ uwage na wazny dla inwestoréw indy-
widualnego budownictwa wyrok SN z dnia 13.X11.1985 r. il ARN
29/85 (OSNCP 1986, nr 11, poz. 183). Sad Najwyzszy uznat w nim,
ze legalizacja obiektu budowlanego wzniesionego bez pozwolenia
na budowe na gruncie, ktéry w planie zagospodarowania prze-
strzennego nie jest przeznaczony pod zabudowe, jest mozliwa tylko
w razie zmiany tego planu (art. 37 ust. 1 pkt 1, art. 28 ust. 1 i art. 40
prawa budowlanego).’

2. Najem lokalu mieszkalnego a status domownikéw

Mamy tu do czynienia ze szczegdinie obszerng ptaszczyznag
wspoétdziatania srodkédw prawa cywilnego i prawa administracyj-
nego, a wiec z duzg iloscig ztozonych probleméw z pogranicza
obydwu dziatéw prawa, gdy chodzi o szczegdlny tryb najmu, przy
rozwigzywaniu ktérych owocnie wspétpracuja SN i NSA. Jest przy
tym zjawiskiem charakterystycznym, ze podobnie jak to miato — i
ma nadal — miejsce w orzecznictwie SN, na czoto niejako dorobku
orzecznictwa NSA wysuwajg sie sprawy zwigzane z ochrong trwa-
tosci stosunku najmu. Jest to w petni zgodne z intencjg ustawo-
dawcy, skoro bowiem wprowadzeniem szczegdlnego trybu najmu
lokali zostat w istotny spos6b ograniczony cywilnoprawny $rodek
rozwigzywania najmu przez wynajmujacego, to wzgledom spéjno-
$ci prawa odpowiada to, by takze administracyjnoprawne $rodki
rozstrzygania o zakonczeniu stosunku najmu byty stosowane z
rowng ostroznoscig. Zwraca tu uwage rowniez tendencja do ochro-
ny uprzywilejowanej (w poréwnaniu z osobami ubiegajgcymi sie o
przydziat na zasadach ogélinych) pozycji cztonkéw rodziny bytego
najemcy. Analogiczng tendencje obserwujemy takze przy rozwig-
Zywaniu tego problemu srodkami cywilnoprawnymi.

W odniesieniu do najmu wynikajacego z decyzji administracyjnej,
przy okresleniu sytuacji prawnej domownikéw mamy do czynienia z
konsekwentnie wykrystalizowang linig orzecznictwa (akceptowang

¢ Por. tez wyrok NSA z 13.X1.1984 r. | SA 698/84 (ONSA 1984, nr 2, poz. 102)
uznajgcy, ze ustawa z dnia 22.V1.1959 r. o remontach i odbudowie oraz o wykancza-
niu budowy i nadbudowie budynkow (Dz. U. z 1968 r. Nr 36, poz. 249) nie stwarza
podstawy prawnej do natozenia na wtasciciela obowigzku wykonania remontu bu-
dynku.
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przez piSmiennictwo) co do wytgcznosci drogi sgdowej do usta-
lania wstgpienia w stosunek najmu po $mierci najemcy (art. 691
k.c.).

Co do tego, czy osobag bliskg z art. 691 k.c. moze by¢ takze osoba
nie wymieniona w art. 8 prawa lokalowego (obecnie: art. 9), odno-
towaé¢ nalezy zachowujace nadal swa aktualno$é pozytywne stano-
wisko SN w wyroku z 25.11.1985 r. IV CR 89/85.

Naczelny Sgd Administracyjny natomiast w wyroku z dnia
21.X.1983 r. | SA 794/83 (OSNA 1983, nr 2, poz. 92) trafnie zakwali-
fikowat pismo organu administracji panstwowej informujgce o wstg-
pieniu wskazanej osoby w stosunek najmu (art. 691 k.c.) jako
zaswiadczenie (por. tez wyrok NSA z 28.VI.1983 r. | SA 268/83,
ONSA 1983, nr 1, poz. 47).

Co sie tyczy sytuacji domownikéw po wyprowadzeniu si¢ na-
jemcy, to w petni zachowuje aktualno$é poglad NSA, ze nie wcho-
dzi wowczas w gre kontynuacja stosunku najmu, dzigki ktorej za-
miast najemcy, ktéry opuscit lokal, wystgepowataby osoba bliska
pozostawiona w lokalu. Organ administracyjny dokonuje wowczas
ponownej oceny stanu faktycznego i jezeli uzna taka potrzebe,
wydaje przydziat lokalu na rzecz osoby pozostawionej w nim przez
poprzedniego najemce ( wyrok z dnia 6 lutego 1984 r. | SA 1379/83,
ONSA 1984, nr 1, poz. 9).

Warto tu zwroci¢ uwage, ze nie wystepuje tu taka sytuacja, zeby
mozna byto méwié o ,prawie do otrzymania przydziatu (por. wyrok
NSA z 16.11.1984 r. | SA 1707/83, PiP 1986, nr 1, s. 144 z glosg Z.
Radwanskiego). Stusznie bowiem glosator zauwazyt, ze 6w zwrot
nalezy rezerwowaé ,dla okreslonej sytuacji prawnie chronionych
interesow podmiotu”. A sytuacja domownikow w rozpatrywanej
sytuacji co najwyzej zbliza sie do kategorii pojeciowej ,ekspekta-
tywy na prawo najmu”. Ekspektatywa ta dysponujg same zainte-
resowane podmioty, a nie byly najemca, co zostato juz po raz drugi
trafnie podkreslone w orzeczeniu NSA z 9.11.1984 r. SA/Ka/737/83
(ONSA 1984, nr 1, poz. 11); por. tez wyrok NSA z 21.V.1982 r.
(ONSA 1982, nr 1, poz. 48). Stwierdzono w nich, ze zobowigzanie
bytego najemcy do oproznienia lokalu wraz ze wszystkimi osobami
reprezentujgcymi jego prawa nie wytacza uprawnien domownikow
do otrzymania przydziatu.

Takze domownicy najemcy, ktéry wyprowadza si¢ do mieszkania
funkcyjnego (obecnie zaktadowego), jezeli nie skorzystajg z prawa
zamieszkania wraz z nim w tym drugim lokalu, nie tracg uprzywile-
jowanego statusu, o jakim tu mowa, i nie bedzie to kolidowac z
ograniczeniami dotyczacymi zajmowania dwoch lokali w rozumie-

7 Por. krytyczng glose A. Oleszki, OSPiKA 1987, z. 3, poz. 62.
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niu przepisdéw prawa lokalowego (wyrok NSA z 7.X11.1983 r. | SA
1077/83, ONSA 1983, nr 2, poz. 103). Wyrok ten zachowat nadal
swa aktualnos¢ mimo zmiany rozwigzan dotyczgcych mieszkan
zakfadowych. Nie dotyczg one praw domownikéw, bedacych przed-
miotem wyroku NSA.

Charakterystycznym i coraz czesciej wystepujgcym zjawiskiem
prawnym jest umowa o opieke nad najemca. Gtéwny sens tej
umowy tkwi w zamieszkiwaniu sprawujgcego opieke w mieszkaniu
najemcy, co uzasadnia kontrole wtadzy administracyjnej nad tg
umowag (art. 9 ust. 2 i 3 prawa lokalowego — Dz. U. z 1987 r., Nr 30,
poz. 165) — analogicznie jak to miato miejsce pod rzgdem art. 8 ust.
2 prawa lokalowego przed jego nowelizacjg (wyrok z 4.V.1984 r.
SA/ P234/84, PiP 1986, nr 7, s. 147).® Zachowato zatem aktualnosé
stanowisko NSA, Zze w razie zajmowania lokalu przez kilku najem-
cow i wystepowania nadwyzki powierzchni mieszkalnej u tego z
nich, ktory zawart umowe o opieke (w zwigzku z czym ta czesé
lokalu stata sie przedmiotem podnajmu na rzecz opiekuna), nie
mozna wydac decyzji o oproznieniu czesci lokalu stanowigcej owg
nadwyzke i o przydziale jej innemu najemcy, u ktorego wystepuje
tzw. przegeszczenie. Ujecie NSA jest nieprecyzyjne, gdyz po za-
mieszkaniu opiekuna nie ma owej ,,nadwyzki”. Z. Radwanski jest
zdania, ze w takim wypadku, gdy wchodzi w gre kolizja dwdch
zespotow przepisdw, organ administracyjny ma luz decyzyjny, ktéry
»pozwalatby mu zgodnie z ogdlnymi celami nowoczes$nie pojetej
administracji panstwowe; aktywnie ksztattowac (...) caty kompleks
kolidujgcych ze soba interesow mieszkaniowych”.’

W wyroku z dnia 24.X.1984 r. (SA/Gd. 623/84, ONSA 1984, nr 2,
poz. 95) NSA zajat mniej przychylne dla instytucji opieki stanowi-
sko uznajgc, ze w razie zamieszkania opiekuna w lokalu najemcy
wraz z rodzing, cztonkow rodziny opiekuna nie uwzglednia sie przy
ustalaniu przystugujgcej najemcy powierzchni mieszkainej. Dobry
punkt wyjscia do rozwigzania tego problemu stanowi wskazana
przez Z. Radwanskiego koncepcja co najmniej ,luzu decyzyjnego”
w tej sprawie. W przeciwnym razie mieliby$my do czynienia badz z
eliminowaniem z kregu opiekunow osob majgcych rodzine (a prze-
ciez takie osoby dajg niejako lepsze gwarancje nalezytego sprawo-
wania opieki), badz z catkowitym zlekcewazeniem intereséw miesz-
kaniowych cztonkow rodziny opiekuna.

¥ Z. Radwanski: Glosa do powotanego wyroku NSA, PiP 1986, nr 7, s. 147.
* Tamze.
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3. Zamiana mieszkan

Kwestii tej dotyczy wyrok NSA z dnia 16.111.1984 r. SA/Wr/72/84
(ONSA 1984, nr 1, poz. 28). Stwierdza sie w nim, ze przy rozpatry-
waniu wniosku o zamiane z urzedu, wymienione w prawie lokalo-
wym okolicznosci uzasadniajgce wydanie zezwolenia na zamiang
powinny by¢ brane pod uwage jako kryteria oceny zasadno$ci tego
wniosku. Nie majg one jednak w takim wypadku charakteru bez-
wzglednie wigzgcego organ administracyjny.

W wyroku za$ z 13.1V.1984 r. SA/Wr 622/83 (ONSA 1984, nr 1,
poz. 38) wypowiedziany zostat poglad, ze wzajemna zamiana miesz-
kan miedzy stronami, z ktérych jedna jeszcze przed ,sfinalizowa-
niem zamiany” opuscita lokal z powodu wyjazdu za granice, tracac
tym samym uprawnienia najemcy, narusza przepisy prawa.

Wydaje sie, iz w miare postepu w zakresie liberalizacji polityki
paszportowej oraz zmiany klimatu w stosunku do os6b wyjezdzaja-
cych za granice liberalizacji powinny ulegac¢ takze poglady doty-
czgce zachowania praw mieszkaniowych w uzasadnionych wypad-
kach wyjazdu za granice, jezeli nie chcemy za wyjezdzajgcymi
»pali¢ mostéw”, wrecz przeciwnie — skfania¢ ich do zachowania
wiezi z krajem. By¢ moze wystarczytaby tu zmiana wyktadni sa-
mego pojecia ,statego pobytu za granicg”, by — z powodu zbyt
skwapliwego dazenia do pozbawienia osd6b nieobecnych w kraju
tymczasowo — nie zmusza¢é ich niejako do pozostawania poza gra-
nicami kraju na state.

4. Czynsz

W Swietle wyroku NSA z dnia 28.X11.1984 r. | SA 1102/84 (ONSA
1984, nr 2, poz. 127) podwyzszony czynsz za pokoj stanowigcy
powierzchnie ponadnormatywng obowigzuje takze wéwczas, gdy
pokéj ten powstal w wyniku remontu dokonanego przez samego
najemce. Natomiast w razie ulepszenia przedmiotu najmu przez
zainstalowanie urzadzen technicznych wptywajgcych na podwyz-
szenie wysokos$ci czynszu najemca optaca nadal czynsz nie pod-
wyzszony, jezeli wynajmujacy nie zwrdcit mu kosztow technicznego -
ulepszenia (wyrok SN z dnia 13.X11.1984 r. 1ll AZP 4/84, OSNCP
1985, nr 8, poz. 104). Tak tez rozstrzygneta te kwestie uchwata
siedmiu sedziow SN z 26.11.1986 r. Il AZP 9/85 (OSNCP 1986, nr
12, poz. 192), co wptynefo na wyrazne w noweli rozstrzygniecie tej
kwestii (art. 21 prawa lokalowego znowelizowany w 1987 r.).

W kwestii podwyzszonego czynszu za powierzchnie ponadnor-
matywna wypowiedziat sie NSA takze w wyroku z 18.11.1983 r. | SA
1384/82 (OSNA 1983, nr 1, poz. 10). Uznat mianowicie, ze éw pod-



Nr 11-12 (383/384) Sprawy lokalowe w orzecznictwie SN i NSA 29

wyzszony czynsz moze byé wymierzony jedynie wowczas, gdy na-
jemca nie wyrazit zgody na przeniesienie si¢ do samodzielnego
lokalu zamiennego, zaproponowanego przez organ administracji
panstwowej.

W wyroku z dnia 19.X11.1984 r. SA (Gd/935/84 OSNA 1984, nr 2,
poz. 122) NSA uznat, ze rozwigzania prawa lokalowego dotyczace
ulepszen lokalu dokonanych przez najemce stosuje sig takze do
ulepszen, ktore zostaty dokonane przed dniem wejscia w zycie
przepisow tego prawa.

5. Cofnigcie przydziatu

Prawo iokalowe przewiduje cofniecie przydziatu tylko w wypad-
kach taksatywnie wymienionych w przepisach prawa, ktére — po-
dobnie jak orzeczenie sgdu o wygasnieciu najmu i nakazaniu opro-
znienia lokalu — sg tak skonstruowane, by ograniczy¢ to nieko-
rzystne zjawisko do wypadkéw nieodzownych, zwtaszcza w razie
szczegolnie nielojalnego postepowania najemcy lub zajmowania
przez niego dwoch lokali. Otwarcie dla niektorych rodzajow sporow
jednocze$nie i drogi sadowej, i drogi administracyjnej jest przed-
miotem uzasadnionej krytykl gdyz bytoby to mepotrzebne dublo-
wanie drég postepowania i zbedne angazowanie energii.'’ Ostatnio
wydana nowela do prawa lokalowego (art. 51) niestety tego man-
kamentu nadal nie usuneta, cho¢ wprowadzita pewne zmiany, ma-
jace gtéwnie na uwadze dyscyplinowanie inicjatyw zwiazanych z
budowsg.

W wyroku z dnia 8.11.1983 r. | SA 1340/82 (ONSA 1983, nr 1, poz.
7) NSA podkreslit, ze dopuszczalnos$é cofniecia w pewnych sytua-
cjach przydziatu nie jest jednoznaczna z dopuszczalnoscia uchyle-
nia decyzji ostatecznej o przydziale. Decyzja taka, mocg ktorej
strona nabyta prawa, moze by¢ bowiem uchylona tylko za zgoda tej
strony lub w innych wypadkach okres$lonych w k.p.a.

W wyroku zas z dnia 16.11.1983 r. | SA 1422/82 (ONSA 1983, nr 1,
poz. 9) NSA podkreslit, ze przy podejmowaniu decyzji o cofnigciu
przydziatu trzeba udowodnié, iz spetnione sg warunki, ktore wy-
mienia prawo lokalowe, a poza tym — ze wzgledu na fakultatywne
sformutowanie kompetencji organu — konieczne jest wskazanie
przestanek, jakimi organ sie kierowat, korzystajac z uprawnienia do
cofniecia przydziatu.

Ten sam kierunek uzasadnionej w petni wykfadni znajdu1emy w
wyroku z dnia 27.11.1983 r. SA/Wr 443/83 (ONSA 1983, nr 2, poz.

 por. 7. Radwarski (w:) System prawa cywilnego, 1986, Ossolineum, Wroc-
tfaw—Warszawa, s. 336.
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78). Akcentuje sie w nim potrzebe oceniania okolicznosci wskazu-
jacych na niezajmowanie lokalu przez osoby w podesztym wieku,
wymagajacych niekiedy — z punktu widzenia potrzeb tych oséb —
czasowej opieki i przebywania poza lokalem, z ktorym jednak nadal
zachowujg one trwatg wiez.

Réwnie trafnie ocenit NSA przestanke niezamieszkiwania w fo-
kalu w sytuacji uniemozliwiania najemcy wstepu do lokalu przez
osobe trzecig, ktéra dokonata zmiany zamkdw w drzwiach wejscio-
wych (wyrok z 4.X.1984 r. | SA 128/84, ONSA 1984, nr 2, poz. 84),
lub tez uznat, ze spetniona jest przestanka faktycznego zamieszka-
nia w sytuacji, gdy lokal stanowi miejsce, z ktérym najemca wigze
swe obecne lub przyszte interesy, a m.in. przechowuje w nim swoj
podstawowy dobytek (wyrok z 16.X11.1983 r. SA/Wr 672/83, ONSA
1983, nr 2, poz. 107).

Co sie¢ natomiast tyczy cofnigcia przydziatu z powodu zajmowa-
nia wiecej niz jednego mieszkania, to NSA podkreslit, ze w wy-
padku gdy ta sama osoba stata sie najemcg dwoch lokali, prawo
wyboru lokalu nalezy do tej osoby, a nie do organu administracji
panstwowej (wyrok z 31.VII1.1983 r. | SA 413/83, ONSA 1983. nr 2,
poz. 89). .

Na jeszcze inny aspekt tego zagadnienia zwraca uwage wyro
NSA z 25.1V.1983 r. | SA 1315/82 (ONSA 1983, nr 1, poz. 25), naka-
zujgc odroznianie sytuacji, gdy osoba majaca dwa tytuty do lokalu
rzeczywiscie z nich korzysta, od sytuacji dysponowania tylkc tytu-
tami prawnymi do zajmowania wiecej niz jednego lokalu, co jednak
nie jest jednoznaczne z ich faktycznym zajmowaniem. Poze tym,
zdaniem NSA, fakt niezamieszkiwania czasowo w miejscu statego
pobytu i zameldowania na pobyt czasowy w innej miejscowosci nie
oznacza wcale rezygnacji z zajmowania lokalu w miejscu statego
pobytu i nie daje podstaw do cofniecia decyzji o przydziale lokalu.

6. Zmiany sposobu korzystania z lokalu mieszkalnego
i pomieszczen przynaleznych

NSA za uzasadniony wypadek pozwalajgcy na zmiane uprawvnien
najemcoéw do pomieszczen przynaleznych do lokalu mieszkainego
(art. 31 ust. 6 prawa lokalowego — obecnie po nowelizacji odpo-
wiada mu art. 36 ust. 6) uznat takg sytuacje, w ktorej jeden z najem-
cow nie ma zaspokojonych niezbednych potrzeb wynikajgcych z
prowadzenia normalnego gospodarstwa domowego, natomiast dru-
gi, zaspokaja swoje potrzeby ponad przecietng miare (wyrok NSA z
14.X1.1984 r. SA/Wr 578/84, ONSA 1984, nr 2, poz. 103).

Natomiast SN uznat, ze w postepowaniu sgdowym nie jest jopu-
szczalne okreslenie sposobu korzystania z mieszkania obptego
szczegolnym trybem najmu pomiedzy najemca a osobg mu >liska
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{uchwata SN z dnia 22.1.1986 r. |1} CZP 73/85, OSNCP 1986, nr 12,
poz. 200), cho¢ trzeba zaznaczy¢, ze do obrony nadawatoby sie
takze stanowisko opowiadajgce sie za dopuszczeniem tej ewen-
tualno$ci.'' Sprzyjatoby to takze realizacji ogéinej tendencji do
poszerzania drogi sgdowej w sprawach siegajgcych tak gteboko w
sferg nie tylko majatkowych, ale i osobistych stosunkéw w spra-
wach mieszkaniowych.

7. Zagadnienia kompetencyjne rozstrzygania sporéw prawnych

W wyroku z dnia 30.X.1984 r. SA/Gd 859/84 (ONSA 1984, nr 2,
poz. 99) NSA zajat trafne stanowisko w kwestii braku kompetenciji
organdéw administracyjnych do rozstrzygania decyzjg administra-
cyjng sporow miedzy osobg fizyczng a Skarbem Panstwa dotyczg-
cych wykorzystania wspolnych czesci budynku, uznajac, ze spory
miedzy wspotwiascicielami co do zakresu rozporzadzania rzecza
wspoing podlegaja wytacznej wiasciwosci sadu (chodzito o wypa-
dek, w ktérym w domu wielomieszkaniowym stanowigcym wias-
no$¢ Skarbu Parnstwa ustanowiono na rzecz osoby fizycznej odrebng
witasnos¢ lokalu mieszkalnego).

Podobnie w wyroku z dnia 9.X1.1983 r. | SA 924/83 (ONSA 1983,
nr 2, poz. 98) uznano, ze do wytacznej kompetencji sadu nalezy
rozstrzyganie sporu miedzy wspétwtascicielami dotyczacego usta-
lenia, czy dziatania wspdtwtasciciela wykraczajg poza uprawnienia
do rozporzagdzania jego udziatem we wspodtwtasnosci (art. 198 k.c.).
Roéwniez art. 37 prawa budowlanego nie uprawnia organu adminis-
tracyjnego do wydania nakazu rozbiérki obiektu wzniesionego przez
jednego wspdtwiasciciela bez zgody drugiego (por. tez wyrok NSA
z dnia 10.X11.1984 r. SA Kr 848/84, ONSA 1984, nr 2, poz. 119, doty-
Cz3acy sporu granicznego).

Na tle tej cennej tendencji do poszanowania drogi sagdowej prze-
jawiajgcej sie w orzecznictwie NSA, moze budzi¢ zastrzezenia sta-
nowisko SN bedace przejawem tendencji jakby odwrotnej, tj. , wyz-
bywania sie swej kompetencji”. Chodzi tu o uchwate SN z dnia
(11.X11.1984 r. 1Il CZP 74/84 (OSNCP 1985, nr 10, poz. 148).
Uznano w niej, Zze do ustalenia, iz osoba bliska podmiotu prawa jest
uprawniona do przebywania w lokalu mieszkalnym, w ktorym ma
nastapi¢ zameldowanie (art. 9 ust. 2 i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia
10.1V.1974 r. o ewidencji ludnosci i dowodach osobistych — Dz. U.

" Por. J. Frgckowiak: Glosa do powotanej uchwaty, OSPiKA 1987, z. 7—8, poz.
129; tenze: Obowigzek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dziecka (w:) Ochro-
na praw dziecka, Wroctaw 1981, s. 23.
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z 1984 r. Nr 32, poz. 184), droga sgdowa jest niedopuszczalna, cho¢
wtasnie nadawato sie do obrony stanowisko przeciwne.1?

2 Por. K. Krzekotowska: Glosa do powotanej uchwaty SN z 11.X11.1984 r,,
Palestra 1987, nr 1, 5. 106 ze zgtoszong tam sugestig co do celowos$ci zajecia stano-
wiska przez Kolegium Kompetencyjne SN. Por. postanowienie KK SN z 10.1V.1987,
OSPiIKA 1988, z. 2, poz. 33.

JACEK GUDOWSKI

»INNY SKLAD” SADU PIERWSZEJ INSTANCJI
PRZY PONOWNYM ROZPOZNANIU SPRAWY

Artykut omawia problematyke ,innego sktadu” sadu pier-
wszej instancji przy ponownym rozpoznaniu sprawy (art. 388 §
1 k.p.c. w brzmieniu ustalonym ustawg z 18.1V.1985 r. 0 zmia-
nie ustawy-Kodeks postepowania cywilnego, Dz. U. Nr 20, poz.
86).

Autor przeprowadza wykiadnig art. 388 § 1 k.p.c., ktéry
wprowadzit nowa- podstawe wytaczenia sedziego (iudex inha-
bilis).

Zgodnie z art. 437 dawnego k.p.c. (wedtug numeracji sprzed 1950
r.) Sad Najwyzszy w razie uwzglednienia skargi kasacyjnej uchylat
zaskarzony wyrok w catosci lub w czesci i odsytat sprawe do
ponownego rozpatrzenia sgdowi, ktory wydat wyrok, lub innemu
sgdowi rownorzednemu. W razie odestania sprawy temu samemu
sgdowi, sad ten rozpoznawat jg w innym sktadzie sedziow. W nauce
i orzecznictwie nie byto sporu co do tego, ze caty sktad sgdu, kto-
rego wyrok uchylono, ulegat z mocy prawa wytgczeniu z ponow-
nego rozpoznania sprawy.!

Ustawa z dnia 20 lipca 1950 r. 0 zmianie przepisdéw postgpowania
w sprawach cywilnych?zlikwidowano system kasacyjno-apelacyjny,
wprowadzajac w jego miejsce jedna instancje rewizyjna. Odtad

1 M. Waligbérski: Proces cywilny — Funkcja i struktura, Warszawa 1947, s. 300;
rowniez powofane tamze: orzeczenie Sgdu Najwyzszego z 7.1.1937 r. IC 2143/36,
Zbidr Urzedowy 24/38.

2 Dz. U.R. P, Nr 38, poz. 349; tekst jednolity ogtoszono w Dz. U.R. P. Nr 43, poz.
394.



