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Eksmisje. Zapewnienie pomieszczenia tymczasowego to obowiazek gminy, gdy z zadaniem
jego dostarczenia wystapi wtasciciel lokalu

Wywiad Portalu ZARZADCA .PL: Rozmawiamy z J6zefem Bajorem, naczelnikiem Wydziatu
Utrzymania Zasobow Mieszkaniowych w Departamencie Strategii Budownictwa i
Mieszkalnictwa w Ministerstwie Infrastruktury.

Wspolnota mieszkaniowa, moze w pewnych okre§lonych w ustawie o wtasnosci lokali
sytuacjach, doprowadzi¢ do licytacji lokalu. Czy byly wiasciciel zlicytowanego lokalu
korzysta z ochrony prawnej uregulowanej w ustawie o ochronie praw lokatora?

W szczegdlnosci, czy sad moze orzec w tym przypadku o uprawnieniu do lokalu socjalnego?

Zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 24 wrzesnia 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 z pozn. zm.) Jezeli wiasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaptata naleznych od
niego optat lub wykracza w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu
porzadkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych
lokali lub nieruchomosci wspdlnej uciazliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie
procesu zadac sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow Kodeksu
postgpowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Wtascicielowi, ktorego lokal zostat
sprzedany, nie przystuguje prawo do lokalu zamiennego.

Bytemu wtascicielowi nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego, nawet jesli spetnia
przestanki okreslone w art. 14 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i1 o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005
r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.). Nie jest on bowiem lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 2 tejze
ustawy.

Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z 15 listopada 2001 r. (IIl CZP 66/2001, OSNC
2002, nr 9, poz. 109): ,,Przepisy art. 14 1 15 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego maja
zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktdre byty lokatorami w
rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy". Sad Najwyzszy przypomniat i uznat za aktualne w
nowym stanie prawnym, stanowisko wyrazone w uchwatach z 27 czerwca 2001 r. (IIl CZP
35/2001 1 IIT CZP 28/2001), gdzie stwierdzono, ze: ,,przewidziany w art. 36 ust. 1 obowiazek
orzeczenia przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego lub o braku takiego
uprawnienia oraz przepisy art. 36 1 36a ust. 1, 2 1 3 - odnosza si¢ wytacznie do bytych
najemcow lokalu podlegajacego oprdznieniu i 0s6b z nimi stale w tym lokalu zamieszkatych
[...]. W uzasadnieniach obu uchwat Sad Najwyzszy stwierdzil wyraznie, ze uzyte w art. 36
ust. 1 ustawy z 1994 r. sformulowanie «osob, ktoérych nakaz dotyczy» nie uzasadnia tezy, aby
zakres hipotezy znowelizowanego przepisu obejmowat osoby niemajace uprzednio
uprawnienia do zajmowanego lokalu.".



Jezeli, pomimo przeprowadzenia licytacji i wezwania bylego wtasciciela do oprdznienia
lokalu, ten nadal go zajmuje, w jaki sposob przeprowadza si¢ eksmisje. Czy nalezy zapewnic
pomieszczenie tymczasowe?

Nalezy wystapi¢ do sadu o eksmisje. W przypadku wyroku sadu orzekajacego eksmisj¢ bez
wskazania lokalu socjalnego, zgodnie z art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. -
Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z p6zn. zm.) wykonujac obowiazek
oproznienia lokalu shuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika na podstawie
tytutu wykonawczego, z ktorego nie wynika prawo dtuznika do lokalu socjalnego lub
zamiennego, komornik wstrzyma si¢ z dokonaniem czynnosci do czasu, gdy gmina wskaze
tymczasowe pomieszczenie lub gdy dtuznik znajdzie takie pomieszczenie. Komornik nie
moze wstrzymac si¢ z dokonaniem czynnosci, jezeli wierzyciel wskaze tymczasowe
pomieszczenie (art. 1046 § 5).

Czyim obowiazkiem jest zapewnienie pomieszczenia tymczasowego, czy to zadanie gminy?

W przypadku zadania wtasciciela lokalu obowiazek dostarczenia pomieszczenia
tymczasowego nalezy do gminy.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 4 grudnia 2007 r. K. 26/2005 orzekt, ze art. 1046 §
4 ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego jest zgodny z Konstytucja. W uzasadnieniu do
ww. wyroku uznat: ,,Na gruncie art. 1046 § 4 kpc w zwiazku z art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, nalezy uznac, iz przewidzianym w ustawie (w art. 1046 § 4 kpc) wypadkiem,
w ktorym gmina obowiazana jest zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe okreslonych osob, jest
udostepnienie tymczasowego pomieszczenia.".

Jakie warunki powinno spetnia¢ pomieszczenie tymczasowe, na jaki okres nalezy je
zapewnic?

Zgodnie z art. 1046 § 6 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego
tymczasowe pomieszczenie powinno:

1) nadawac si¢ do zamieszkania;
2) zapewnia¢ co najmniej 5 m2 powierzchni mieszkalnej na jedna osobg;

3) znajdowac si¢ w tej samej miejscowosci lub pobliskiej, jezeli zamieszkanie w tej
miejscowosci nie pogorszy nadmiernie warunkow zycia osob przekwaterowywanych.

Ponadto zgodnie z § 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 26 stycznia 2005 r. w
sprawie szczegdtowego trybu postgpowania w sprawach o oproznienie lokalu lub
pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci oraz szczegdélowych warunkow, jakim powinno
odpowiada¢ tymczasowe pomieszczenie (Dz. U. Nr 17, poz. 155) tymczasowe pomieszczenie
powinno:

1) posiada¢ dostgp do zrodta zaopatrzenia w wodg i do ustgpu, chociazby te urzadzenia
znajdowaly si¢ poza budynkiem,;



2) posiada¢ o$wietlenie naturalne i elektryczne;

3) posiada¢ mozliwo$¢ ogrzewania,

4) posiada¢ niezawilgocone przegrody budowlane;

5) zapewnia¢ mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow.

Pomieszczenie tymczasowe nalezy zapewni¢ na czas nie oznaczony, a jego najem podlega
przepisom Kodeksu cywilnego.
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