Wyrok z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 769/00

Spadkobierca najemcy lokalu mieszkalnego, na ktérego przeszty w drodze
dziedziczenia prawa i obowigzki majatkowe wynikajace z najmu, korzysta z

ochrony przewidzianej w art. 690 k.c. takze przeciwko wynajmujgcemu.

Sedzia SN Filomena Barczewska (przewodniczgcy)
Sedzia SN Elzbieta Skowronska-Bocian

Sedzia SN Tadeusz Zyznowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Witolda T. przeciwko Gminie Miasta S. o
ustalenie wstgpienia w stosunek najmu, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 19
lutego 2002 r. na rozprawie kasacji powoda od wyroku Sgdu Wojewddzkiego w
Gdansku z dnia 21 maja 1998 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w Gdansku do
ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o kosztach procesu za instancje

kasacyjna.

Uzasadnienie

Zaskarzonym wyrokiem Sad drugiej instancji oddalit apelacje powoda Witolda T.
od wyroku oddalajgcego powddztwo o ustalenie, Zze skarzgcy wstgpit w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego nr 8 przy ul. A.N. nr 863 w S. Bezsporne jest, ze powodd
jest jedynym spadkobiercg swego ojca Jézefa T., zmartego 18 grudnia 1995 r. Nie
wstgpit w stosunek najmu tego lokalu, nie miat bowiem cech podmiotowych
wymaganych przez art. 8 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509 ze zm. — dalej "u.naj.lok." ).
Najem zatem — w ocenie tego Sadu — podlega dziedziczeniu. Skoro powdd
legitymuje sie prawomocnym postanowieniem o stwierdzenie nabycia spadku po
ojcu Jozefie T., to — przyjmujgc, ze w sktad spadku wchodzi prawo najmu tego
spornego lokalu — zachodzi po stronie skarzgcego brak interesu prawnego w

zgdaniu ustalenia, ze pomiedzy stronami istnieje stosunek najmu przedmiotowego



lokalu. Powdd moze ewentualnie domagac sie wydania tego lokalu.

Kasacje ztozyt powdd Witold T., ktéry — zarzucajgc naruszenie prawa
materialnego przez niewtasciwe zastosowanie art. 189 k.p.c. oraz btedng wyktadnie
art. 922 k.c. w zwigzku z art. 8 u.naj.lok. — wnosit 0 zmiane zaskarzonego wyroku
i orzeczenie co do istoty sprawy, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
i wyroku Sadu pierwszej instancji oraz przekazanie sprawy temu Sgdowi do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Relacje miedzy kodeksem cywilnym a ustawg z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych regulowat art. 680 k.c. w brzmieniu
nadanym przez wymieniong ustawe oraz art. 1 ust. 2 tej ustawy. Stosownie do tych
regut kolizyjnych, przepisy kodeksu cywilnego znajdujg zastosowanie, gdy do
danego stosunku najmu nie stosuje sie w ogole ustawy o najmie lokali
mieszkalnych, a takze wowczas, gdy dany stosunek najmu jest regulowany ustawa,
ktora nie zajmuje sie dang kwestig.

Najem lokalu ma szczegodlny charakter w poréwnaniu z najmem innych rzeczy,
silniejsza bowiem jest pozycja prawna najemcy. Do ochrony praw najemcy, w
odniesieniu do podstawowego elementu prawa najmu, jakim jest uzywanie lokalu,
stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wiasnosci (art. 690 k.c. w brzmieniu
ustalonym przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — Dz.U. Nr 71, poz.
733). Pozycja prawna najemcy i realizacja ochrony jego interesu, w granicach
obowigzujgcych przepisow, dotyczy najmu zawartego na podstawie umowy
cywilnoprawnej, a takze prawa najmu wynikajgcego z decyzji o przydziale,
ewentualnie zwigzanego ze stosunkiem stuzbowym lub pracowniczym najemcy.
Trybunat Konstytucyjny, rozwazajgc w orzeczeniu z dnia 4 pazdziernika 1989 r.,

K 3/88 (OTK 1989, poz. 2) prawo najemcy do korzystania z lokalu (uzywania
lokalu), stwierdzit, ze ochrona z art. 690 k.c. (w brzmieniu obowigzujgcym w dacie
tego orzeczenia) przystuguje najemcy takze w stosunku do wynajmujgcego.

Niesporne jest, ze do sukcesji prawa najmu spornego lokalu nie doszto na
podstawie art. 8 u.naj.lok., w brzmieniu obowigzujgcym w dacie otwarcia spadku po
spadkodawcy. Do jego spadkobiercy nie odnoszg sie zatem warunki okreslone w
tym przepisie ani tez przestanki pozytywne wstgpienia na jego podstawie w

stosunek najmu, dlatego czyniony w kasacji zarzut naruszenia tego przepisu jest



oczywiscie chybiony i nie wymaga szerszego uzasadnienia. Skoro nie byto oséb
uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie
wymienionego przepisu, to najem ten podlegat dziedziczeniu (uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 maja 1996 r., lll CZP 46/96, OSNC 1996, nr 7-8, poz. 104),
w miejsce zatem zmartego spadkodawcy wstgpit powodd jako jego spadkobierca
(art. 922 § 1 k.c.).

Skarzacy nie powotywat sie na inny, nowy stosunek prawny ani inne samoistne
uprawnienie, w pozwie zas wnosit o ustalenie, ze wstgpit w stosunek najmu z
pozwang Gming Miasta S. odnosnie do spornego mieszkania i pomimo, ze w
uzasadnieniu pozwu powotywat sie na uprawnienia wynikajgce z dziedziczenia
prawa najmu, zgdanie — takiej tresci, jak sformutowano w pozwie — nadal popierat.
Sad pierwszej instancji, oddalajgc to zgdanie, wskazat, ze powdd nie spetnia
przestanek wymienionych w art. 8 u.naj.lok. oraz wyrazit zapatrywanie, iz prawo
najmu, scisle zwigzane z osobg zmartego, jest — jako prawo niemajgtkowe —
wytgczone z dziedziczenia.

W apelacji powdd wnosit 0 zmiane w catosci zaskarzonego wyroku i orzeczenie
co do istoty sprawy przez uwzglednienie powddztwa oraz ustalenie, ze strony tgczy
umowa najmu. Takie sformutowanie, popierajgce zgdanie pozwu i jednoczesnie
wnoszgce o ustalenie istnienia stosunku najmu, musiato budzi¢ watpliwosci, czy
przedmiot procesu przed Sgdem odwotawczym pokrywa sie (i ewentualnie w jakim
zakresie) z przedmiotem procesu przed Sgdem pierwszej instancji (art. 383 k.p.c.).
Watpliwosci te pogtebia uzasadnienie apelacji, stwierdzajgce, ze powdd "opiera
swoje zgdanie jedynie na zasadach prawa spadkowego, gdyz jest jedynym
spadkobiercg zmartego najemcy”. W kasacji zarzucajgcej naruszenie art. 922 k.c.
przez btedng jego wyktadnie w zwigzku z art. 8 u.naj.lok. strona powodowa wnosita
0 orzeczenie co do istoty sprawy przez zmiane zaskarzonego wyroku i
uwzglednienia zgdania pozwu.

Rozstrzygajgc apelacje, Sad drugiej instancji zaakceptowat dziedzicznosé najmu,
wskazujgc, ze powdd bedgcy spadkobiercg najemcy lokalu dysponuje innymi
Srodkami prawnymi, ktére mogtyby zapewni¢ mu ochrone prawng, w tym takze
moze domagac sie wydania tego lokalu. Wniosku tego nie mozna podwazy¢.
Spadkobierca najemcy lokalu mieszkalnego, na ktérego przeszty w drodze
dziedziczenia prawa i obowigzki majgtkowe wynikajgce z najmu, korzysta — takze

przeciwko wynajmujgcemu — z ochrony przewidzianej w art. 690 k.c. Skarzgcy nie



negowat tego zapatrywania, zwalczat natomiast stanowisko, ze powod nie wykazat
interesu prawnego w zgdaniu ustalenia istnienia stosunku najmu na podstawie art.
189 k.p.c. Wskazywat, ze sporny lokal zajmuje jego krewna. Pozwana Gmina,
kwestionujgc przynaleznosc¢ tego prawa majgtkowego do spadku, zwalczata poglad
0 dziedzicznosci prawa najemcy wynikajgcego z najmu lokali mieszkalnych. Wedtug
twierdzen powoda, Gmina odmdéwita mu potwierdzenia umowy najmu, przez co
uniemozliwita dokonanie jakichkolwiek czynnosci zwigzanych z mieszkaniem, jak
zawarcie umowy ubezpieczenia, przeprowadzenie remontu (skorzystanie z ulg
podatkowych) czy tez zameldowania sie.

Wykazany brak konsekwencji w stanowisku powoda i istnienie oczywistej
dysharmonii we wniosku kasacji o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie
powddztwa a uzasadnieniem kasaciji, nie zwalnia Sgdu Najwyzszego od
ustosunkowania sie do zarzutu naruszenia art. 189 k.p.c.

W orzecznictwie i piSmiennictwie na ogdét zgodnie i przekonywajgco
przyjmowano, ze w znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c. interes prawny nalezy
rozumiec¢ jako istniejgcg po stronie podmiotu dochodzgcego ochrony potrzebe
wprowadzenia jasnosci i pewnosci w jego sytuacji prawnej, juz naruszonej lub
nawet tylko zagrozonej przez strone pozwang. Potrzeba uzyskania wyroku
okreslonej tresci zachodzi w szczegdlnosci wéwczas, gdy zachowanie sie
pozwanego stwarza stan niepewnosci lub zagrozenia prawnego albo prawa.
Rozstrzygajace sg — jak trafnie podkreslit Sad drugiej instancji — nie subiektywne
odczucia powoda, lecz kryteria obiektywne, ktdre jednakze w okolicznosciach tej
sprawy nie zostaty w cato$ci uwzglednione, Sgd Okregowy pomingt bowiem
przytaczane przez powoda fakty, majgce uzasadniac¢ jego interes. Zaspokojenie
tych potrzeb nie jest mozliwe przy uzyciu zwezonej formuty ochrony prawne;,
przyjetej w tresci obecnie obowigzujgcego przepisu art. 690 k.c.

Spetnienie przestanek przewidzianych w art. 189 k.p.c. nie przesgdza zasadnosci
powddztwa ze wzgledu na szczegolny charakter najmu lokalu jako przeznaczonego
do zaspokojenia potrzeb najemcy i jego rodziny. Unormowanie zawarte w
uchylonym art. 691 k.c. sprawiato, ze prawo najmu lokalu mieszkalnego zawsze
byto wytaczone ze spadku i nie przechodzito na spadkobiercow najemcy. Z
wyjatkiem stosunkowo krotkiego okresu przed nowelizacjg art. 8 u.naj.lok.
(obejmujgcym otwarcie spadku w tej sprawie) omawiane prawo byto prawem

przechodzgcym poza porzgdkiem dziedziczenia, co wytgczato przejmowanie lokali



komunalnych po zmartych najemcach przez ich spadkobiercéw, nie zajmujgcych
tych lokali i nie realizujgcych podstawowego uprawnienia wynikajgcego z najmu,
jakim jest uzywanie lokalu. Argumenty przemawiajgce na rzecz wzmocnienia
ochrony interesu pozwanej Gminy w celu umozliwienia realizacji zadan wskazanych
w Konstytucji (art. 75) i blizej sprecyzowanych w ustawodawstwie zwyklym mogg
ewentualnie przemawiac za zastosowaniem art. 5 k.c. Nie sg one natomiast
rozstrzygajgce w toku badania przestanek przewidzianych w art. 189 k.p.c. i przy
ocenie interesu skarzgcego w sytuacji, gdy powdd wykazuje — z przyczyn lezgcych
po stronie pozwanej Gminy — niepewnos¢ stanu prawnego lub wrecz zagrozenie
jego sfery prawnej.

Z powyzej przytoczonych przyczyn kasacja zostata uwzgledniona (art. 393

k.p.c.).



