Sygn. akt IV CK 336/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Barbara Myszka

Protokolant Izabela Czapowska

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Nadlesnictwa J.
przeciwko Gminie N.

z udziatem A. M. jako interwenienta ubocznego po stronie pozwanej
0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 19 stycznia 2006 r.,

kasacji interwenienta ubocznego

od wyroku Sgdu Okregowego w O.

z dnia 24 listopada 2004 r.,

oddala kasacje.



Uzasadnienie

W uwzglednieniu zgdania powodowego Skarbu Panstwa - Nadlesnictwo J.
Sad pierwszej instancji nakazat pozwanej Gminie N. by wypowiedziata najemcy
najem lokalu mieszkalnego w N. nr [...], opréznita ten lokal oraz wydata powodowi
nieruchomos¢ zabudowang o powierzchni 0,2661 ha, stanowigcg dziatke
ewidencyjng nr 287/5, potozong w obrebie N., w stanie opréznionym, oraz orzekt

o kosztach procesu.

Z powofaniem sie na podstawe prawng wydanego rozstrzygniecia
przewidziang w art. 262 k.c. Sad orzekajgcy przytoczyt, Zze dnia 10 maja 1993 r.
powodowy Skarb Panstwa i Zarzgd Miasta N. zawarly umowe dzierzawy spornej
nieruchomosci do czasu uzyskania decyzji Ministerstwa Ochrony Srodowiska,
Zasobdéw Naturalnych i Lesnictwa o sprzedazy lub przekazaniu tej nieruchomosci
dla pozwanej Gminy, nie dtuzej niz na okres 3 lat. W dniu 16 sierpnia 1993 r.
zostata zawarta na czas nieokreslony umowa najmu tej nieruchomosci miedzy
Zespotem Opieki Zdrowotnej w N. a A. M. — mezem inter. ubocznej A.M.. Decyzjg z
dnia 17 pazdziernika 1994 r. Minister Ochrony Srodowiska wytgczyt z zarzadu
Lasow Panstwowych m.in. wymieniong dziatke, oznaczong nr ewidencyjnym 287/5
o powierzchni 0,2661 ha potozong w N., przekazat na potrzeby lecznictwa
pozwanej Gminie. Protokdt zdawczo — odbiorczy tej dziatki, na ktérej od 1993 r.
zamieszkiwali matz. A i A. M., zostat sporzadzony dnia 28 listopada 1994 r.
Pozwana Gmina zrzekta sie dnia 3 listopada 1993 r. prawa uzytkowania
przekazanej jej nieruchomosci poniewaz nie byta ona wykorzystywana
na wskazany cel leczniczy, o czym powiadomita powodowy Skarb Panstwa.
W uwzglednieniu wniosku Skarbu Panstwa Minister Srodowiska decyzjg z dnia
24 marca 2000 r. pozbawit pozwang Gmine prawa uzytkowania spornej
nieruchomosci, stwierdzajgc iz faktyczne przejecie tej nieruchomosci przez Lasy
Panstwowe nastgpi z dniem sporzgdzenia protokotu zdawczo — odbiorczego
z udziatem stron. Poniewaz Zzgdanie strony powodowej o wydanie spornej
nieruchomosci w stanie wolnym i bez lokatoréw nie zostato uwzglednione,
do sporzadzenia protokotu zdawczo — odbiorczego nie doszto. Zamieszkujgcy na

tej nieruchomosci matzonkowie A i A. M. przystugujgce im spotdzielcze



wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego potozone w O. darowali - umowg z
dnia 22 maja 2000 r. — corce M. M.  A. M. zmart 31 pazdziernika 2001 r. Na
spornej nieruchomosci zamieszkuje interwenientka uboczna A. M., ktéra w okresie
zimowym wyjezdza do swojej corki M. M. Podczas jej nieobecnosci sporng
nieruchomoscig opiekuje sie R. L. - narzeczony M. M., ktory - od Smierci A. M. -

zamieszkuje na tej nieruchomosci.

Sad Okregowy zmienit - zaskarzony przez pozwang Gmine i inter. A. M. —
wyrok i nakazat tejze pozwanej Gminie N. aby opréznita i wydata powodom
Skarbowi Panstwa Nadlesnictwu J. zabudowang nieruchomos¢ o powierzchni
0,2661 ha stanowigcg dziatke ewidencyjng nr 287/5 potozong w obrebie N. i znidst
wzajemnie miedzy stronami koszty procesu. Potwierdzajgc zasadnosc¢ przyjetej
podstawy prawnej przewidzianej w art. 262 k.c. Sgd Okregowy stwierdzit, ze
obcigzajgcy pozwang Gmine obowigzek wydania rzeczy — w mysl| tego przepisu —

.-~ WiNNa ona zrealizowa¢ w sposoéb, jaki sama uzna za stosowny.”

Kasacje wniosta interwenientka uboczna A. M. Skarzgca z powotaniem sie
na obie postawy przewidziane w art. 393* k.p.c. (wedtug jego numeraciji i brzmienia

obowigzujgcego w chwili wydania zaskarzonego wyroku) zarzucita:
l. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

1. art. 254 k.c. i 262 k.c. poprzez btedng ich wyktadnie i niewtasciwe

zastosowanie w niniejszej sprawie zwigzku z :

2. art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow ...... , poprzez niewtasciwe zastosowanie go w niniejszej

sprawie,
3. art. 690 k.c. poprzez niezastosowanie go w niniejszej sprawie,
- poprzez przyjecie, iz wiasciciel nieruchomosci moze zgdac jej wydania
w stanie oprdéznionym od uzytkownika, nawet jezeli do tej nieruchomosci

przystugujg osobom trzecim prawa wynikajgce z umowy najmu, podlegajgce

ochronie na podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz art. 690 k.c.

II. Nadto skarzgca zarzucita naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233

§ 1 k.p.c. oraz 386 § 6 k.p.c. poprzez niezastosowanie ich w niniejszej sprawie,



polegajgce na niewyjasnieniu praw interwenienta ubocznego, pomimo oceny
prawnej wyrazonej przez Sad Okregowy w O. - Wydziat | Cywilny w wyroku z dnia
12 grudnia 2001 r. nakazujgcego uwzglednienie zasad z ustawy 2z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (Dz.U. Nr 71, poz. 733), oraz
nierozpoznanie zarzutu naruszenia normy art. 5 k.c. interwenienta ubocznego co do
przyznania powodowi uprawnienia do Zzgdania wydania oproznionego lokalu,
w sytuacji, gdy naduzyt on swych praw podmiotowych wprowadzajgc strone
pozwang w btad o charakterze istotnym, oraz gdy prawa powoda pozostajg
w konflikcie z prawami interwenienta ubocznego, wynikajgcymi z przepiséw
szczegolnych w stosunku do art. 262 k.c., w zwigzku z naruszeniem art. 81 k.p.c.
poprzez nieuwzglednienie jego skutkbw w stosunku do interwenienta ubocznego,

co miato istotny wptyw na tres¢ zaskarzonego rozstrzygniecia.

W uzasadnieniu kasacji skarzgca — z odwotaniem sie do obowigzujgcego
porzadku prawnego, w tym - postanowien art. 20, 21, 64, 75 i 76 Konstytucji RP
i wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 stycznia 2000 r., P 11/99 (OTK 2000
nr 1, poz. 3) dowodzita, ze zarbwno prawo wtasnosci, jak i prawo najmu, kolidujgce
ze sobg w sprawie o rozwigzanie najmu, podlegajg ochronie konstytucyjne;,
co obligowato Sad orzekajgcy do ustalenia, iz sporny lokal jest niezbedny

wynajmujgcemu i zarazem nie jest niezbedny najemcy.
Wskazujgc na powyzsze skarzgca wnosita o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powdédztwa,

2) zasgdzenie od powoda na rzecz interwenienta ubocznego zwrotu
kosztow procesu, w tym Kkosztow zastepstwa procesowego
w postepowaniu kasacyjnym wg norm przepisanych oraz za wszystkie

instancje wg zatgczonego spisu kosztow.

Powodowy Skarb Panstwa wnosit o oddalenie kasacji z zasgdzeniem

kosztéw procesu za instancje kasacyjna.
Sad Najwyzszy — po uwzglednieniu postanowien art. 3 ustawy z dnia
22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy kodeks postepowania cywilnego

(Dz.U. z 2005r., Nr 13, poz. 98) zwazyt, co nastepuje:



Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U.
z 2005 r., Nr 31, poz. 266 — dalej powotywana przy pomocy skrétu u.o.p.l.) zostata
uchwalona w wykonaniu obowigzku okreslonego w art. 75 ust. 2 Konstytucji
stanowigcym, ze ochrone praw lokatorow okresla ustawa. Stata sie zatem
instrumentem  prowadzenia  polityki  sprzyjajacej zaspokojeniu  potrzeb
mieszkaniowych obywateli i przeciwdziataniu bezdomnoséci (ust. 75 wust. 1
Konstytucji). Podkreslona takze w kasacji, ranga i rola spoteczna tej ustawy wynika
stad, iz prawo, ktorego przedmiotem jest mieszkanie, stuzy zaspokojeniu jednej
z elementarnych potrzeb cztowieka i dlatego ma szczegodlne znaczenie tak dla
uprawnionego, jak i catego spoteczenstwa. Ustawowa — o charakterze szczegélnym
— ochrona praw lokatorow zostata uksztattowana inaczej niz ochrona innych niz
witasnos¢ praw majgtkowych, ktérych przedmiotem nie jest mieszkanie. Z chwilg
ustawowego okreslenia praw przystugujgcych lokatorowi, objete sg one pojeciem
praw majgtkowych, zawartym w art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji, co sktonito skarzgcag
do przedstawienia obszernych wywodow istote ktérych mozna ujgc jako wykazanie
relacji w jakiej pozostaje wtasnos¢ i uzyskane przez skarzacg Alicje Miernik prawo
majgtkowe oraz okreSlenie nieprzekraczalnych granic ochrony wiasnosci.
W wypadku kolizji miedzy prawami podmiotowymi wskazanymi w art. 64 ust. 1i 2
Konstytucji jest ona rozstrzygana na rzecz wtasnosci, jako prawa o najpetniejszej
tresci wskazanego w Konstytucji. Bezskuteczne jest powotywanie sie na art. 690
k.c. w stosunku do powodowego Skarbu Panstwa, ktéremu przystuguje, sprzed
daty powstania najmu silniejsze prawo wiasnosci. Natomiast zdaniem skfadu
orzekajgcego Sgdu Najwyzszego rozstrzygniecie kasacji nie wymaga rozwazania
granic ochrony, wtasnosci ktérg wyznacza zakaz naruszenia istoty wlasnosci oraz

poszanowania zasady proporcjonalnos$ci (art. 31 ust. 3 i 64 ust. 3 Konstytuciji).

Na gruncie omawianej ustawy o.p.. wynajmujgcy nie zostat w jakis
szczegollny sposob zdefiniowany, co stwarza mozliwos¢ przyjecia znaczenia
w jakim on wystepuje w k.c. Wynajmujgcym jest osoba, ktéra zobowigzuje sie
odda¢ najemcy lokal do uzywania. Poniewaz umowa najmu nie nalezy
do czynnosci prawnych rozporzgdzajgcych, lecz do zobowigzujgcych, do jej

waznosci nie jest konieczne, aby wynajmujgcemu przystugiwato prawo wtasnosci



badz jakiekolwiek inne do wynajmowanego Ilokalu. Ustalenie, kto jest
wynajmujgcym, ma znaczenie ze wzgledu na jego odpowiedzialnoS¢ wobec
najemcy za moggce wystgpi¢ zaktdcenia, polegajgce na dziataniach faktycznych
lub na podnoszeniu roszczen prawnych ze strony osob trzecich. Niewykonanie
przez wynajmujgcego cigzgcych na nim obowigzkow moze spowodowac jego
odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg na zasadach ogolnych wedtug przepisow
0 wykonywaniu zobowigzan wynikajgcych z umoéw. Nadto w art. 664 Kk.c.
przewidziana zostata odpowiedzialno$¢ wynajmujgcego z rekojmi za wady fizyczne
i prawne rzeczy najetej. Odpowiedzialno$¢ ta zostata uksztattowana na takich
samych zasadach jak w przypadku rekojmi sprzedajgcego za wady rzeczy
sprzedanej. Zostaje wytgczona tylko w przypadku wiedzy najemcy o istnieniu wad
lokalu w chwili zawierania umowy (art. 664 § 3 k.c.). Umowa z dnia 16 sierpnia
1993 r. stanowigca podstawe istnienia stosunku najmu, stanowi ze wynajmujgcym
lokal potozony w budynku uzytkowanym na sporej nieruchomosci byt Zespoét Opieki
Zdrowotnej w Nidzicy. Z niekwestionowanych za$ ustalen Sadow obu instancji
wynika, ze pozwana Gmina otrzymujgc sporng nieruchomosé w uzytkowanie
decyzjg z dnia 17 pazdziernika 1994 r. byta juz dzierzawcg tej nieruchomosci
zwigzang z lokatorem umowg najmu zawartg dnia 16 sierpnia 1993 r. Pozwana —
jak to stwierdzity Sady orzekajgce — otrzymata sporng nieruchomos¢ w uzytkowanie
z wtasnym lokatorem. Nie rozstrzygajac o charakterze prawnym wiezi tgczgcej
Zespot Opieki Zdrowotnej w Nidzicy z pozwang Gming, nalezy stwierdzic,
ze przytoczone bezsporne ustalenia wykluczajg mozliwos¢ uznania powodowego
Skarbu Panstwa za strone tej umowy. Ta okoliczno$s¢ jest istotna dla
rozstrzygniecia o zasadnosci kasacji. W mysl bowiem wprowadzonej w ustawie
o.p.l. definicji wiasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 2) pojecie to obejmuje wynajmujgcego lub
inng osobe, z ktérg wigze lokatora stosunek prawny uprawniajgcy go do uzywania
lokalu. Wtascicielem w rozumieniu powotanego przepisu jest takze - jak trafnie
wskazuje sie w literaturze przedmiotu — najemca podnajmujgcy lub uzyczajgcy
lokal, cztonek spotdzielni mieszkaniowej dysponujgcy spoétdzielczym prawem
do lokalu mieszkalnego, jezeli pozostaje z inng osobg (lokatorem) w stosunku
prawnym stwarzajgcym jej tytut prawny do uzywania lokalu, a nawet osoba, ktorej

do wynajetego przez nig lokalu nie przystuguje zaden tytut prawny. Stosunek najmu



powstanie bowiem takze wtedy, gdy wynajmujgcemu nie bedzie przystugiwato
zadne prawo do lokalu oddanego najemcy. Niewatpliwym jest, Zze pojecie
wiasciciela w swietle omawianej ustawy o.p.l. zostato zdefiniowane w oderwaniu od
pojecia witasnosci wynikajgcego z art. 140 k.c. Wiascicielem w rozumieniu tej
ustawy moze by¢ — jak to wskazano — osoba, ktorej nie przystuguje jakikolwiek tytut
prawny. Zasadnie zatem Sady obu instancji nie ustalaty, jakie prawo do lokalu
mieszkalnego usytuowanego w budynku znajdujgcym sie na spornej
nieruchomosci, przystugiwato Zespotowi Opieki Zdrowotnej w N. Powodowy Skarb
Panstwa jako wiasciciel catej spornej nieruchomosci w rozumieniu art. 140 k.c. nie
miat Zzadnego wptywu na tres¢ uksztattowanego najmu lokalu. Podstawa prawna
uwzglednienia Zzgdania strony powodowej (art. 262 k.c.) nie moze byé -
w okolicznosciach tej sprawy — zasadnie kwestionowana. Ciezar realizacji
postanowien ustawy o.p.l. przewidujgcych szczegolng, czy tez wzmozong ochrone
praw lokatora ponosi wynajmujgcy co czyni bezzasadnymi zarzuty kasaciji
zmierzajgce do wykazania naruszenia art. 11 ust. 10 tej ustawy. Ustanowione
zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz cel zawartych w omawianej ustawie
unormowan mogg by¢ rozwazane oraz stosowane w sporze miedzy stronami
umowy najmu. Tak uksztattowana sytuacja najemcy nie traci wymiaru
konstytucyjnego. Nie moze ona by¢ rozpatrywana i oceniana w oderwaniu od
ogoélnych wskazan zawartych w art. 75 oraz 76 Konstytucji. Najem lokalu
mieszkalnego stanowi inne prawo majgtkowe w rozumieniu art. 64 ust. 1 Konstytuciji
(por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 czerwca 1999 r. K 34/98 — OTK ZU
1999, nr 4, poz. 94). Moze zatem dojs¢ — miedzy stronami umowy najmu — do konfliktu
praw obligacyjnych nalezgcych do tej samej konstytucyjnej kategorii, a wiec do innych
niz wlasno$¢ praw majgtkowych (art. 64 ust. 1 Konstytuciji).

Zwigzanie oceng prawng, w sposob i w zakresie przewidzianym w art. 386 § 6
k.p.c., ktérego naruszenie zarzuca skarzgca, odnosi sie zawsze do pewnego stanu
faktycznego, ktory stanowit podstawe subsumcji pod konkretny przepis prawa
materialnego. Zebrany — po uchyleniu przez Sad Okregowy wyroku Sadu
pierwszoinstancyjnego oddalajgcego powddztwo — materiat dowodowy nie pokrywa sie
z materialem dowodowym stanowigcym podstawe wyrazonej przez Sad drugiej

instancji oceny prawnej. W nastepstwie wtgczenia do podstawy faktycznej nowych



elementow, takze ustalenia faktyczne, stanowigce podstawe orzeczen Sgddéw obu
instancji, nie pokrywajg sie. Nie zachodzi zatem zarzucane naruszenie art. 386 § 6
k.p.c. do ktérego odwotat sie Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia. Skarzgca poza sformutowaniem zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
nie wskazata wadliwosci moggcych ten zarzut uzasadnia¢, w szczegolnosci aby
Sad orzekajgcy postgpit w sposob niezgodny z dyspozycjg powotanego art. 233 §
1 k.p.c. Wskazywana w kasacji norma art. 5 k.c. ma charakter wyjgtkowy i moze
by¢ zastosowana po wykazaniu istnienia okolicznosci wyjatkowych po stronie
osoby, ktorej interes jest zagrozony wykonaniem prawa podmiotowego przez inng
osobe, co — wbrew twierdzeniu kasacji — nie zostato wykazane w rozpoznawanej

sprawie.

Z powyzszego wynika, ze skarga kasacyjna nie ma usprawiedliwionych
podstaw a zaskarzone orzeczenie pomimo, iz w koncowym fragmencie skrétowego
uzasadnienia zawiera nie w peini zrozumiate sformutowania, niemozliwe
do wyeliminowania takze na podstawie konfrontacji oryginatu uzasadnienia
Z maszynopisem, w ostatecznym wyniku odpowiada prawu (art. 393 k.p.c.).
O zadanych kosztach procesu za instancje kasacyjng orzeczono na podstawie art.
393", 391§ 1wzw. zart. 108 § 1,98 § 1i 3 oraz 99 k.p.c. (wedtug ich numeracji

I brzmienia obowigzujgcego w chwili wydania zaskarzonego orzeczenia).



