Sygn. akt V CNP 78/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lipca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
SSN Zbigniew Strus (sprawozdawca)

SSN Lech Walentynowicz

w sprawie z powodztwa J. F.

przeciwko M.H.

0 eksmisje,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 26 lipca 2007 r.,

skargi o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku Sgdu
Okregowego w L.

z dnia 24 marca 2005 r.,

oddala skarge.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z 24 marca 2005 r. oddalit apelacje powodki J. F.
od wyroku z 29 grudnia 2004 r. oddalajgcego jej powddztwo p-ko M. H. o
oproznienie i wydanie pomieszczenia o pow. 4,58 m? w G., opierajac swe
rozstrzygniecie na nastepujgcych zasadniczych ustaleniach faktycznych:

Sporne pomieszczenie wchodzi w sktad nieruchomosci, ktérej wiasnosc
w 1990 r. nabyta Gmina Miasta G. W potowie lat 60. ub. wieku najemcg kawiarni i
pomieszczenia byta PSS ,Spotem”. Spétdzielnia przekazata je w 1984 r. we
wiadanie wynajmujgcemu Przedsigbiorstwu Gospodarki Komunalnej
I Mieszkaniowe;.

Gmina Miasto G. w ramach swoich uprawnien wtascicielskich na podstawie umowy
z 31 pazdziernika 1990 r. wynajeta kawiarnie powoddce J. F., jednak bez spornego
pomieszczenia.

Drugi watek stanu faktycznego zwigzany jest z M. H., ktorej Miejski Zaktad
Gospodarki Komunalnej na podstawie umowy z 12 stycznia 1994 r. wynajgt w tym
samym budynku lokal uzytkowy pow. 14 m? oraz sporne pomieszczenie (prowadzi
do niego odrebne wejscie z zewnatrz). Wskutek dalszych zdarzen przytoczonych
nizej, doprowadzito to ostatecznie do sporu miedzy J. F. a M. H. o uprawnienie do
pomieszczenia, zwtaszcza ze wynajmujgcy w pazdzierniku 1994 r. wypowiedziat M.
H. umowe najmu w tej czesci, a w dniu 27 grudnia 1994 r., tj. w okresie tego
wypowiedzenia Gmina sprzedata J. F. (z odpowiednimi udziatami we wspdlnych
czesciach budynku i uzytkowania wieczystego) lokal sktadajgcy sie z 21 izb
wykorzystywany jako kawiarnia, obejmujgcy réwniez sporne pomieszczenia o pow.
4.58 m®. Sprzedajgca zobowigzata sie wyda¢ je J. F. w dniu 1 lutego 1995 r. — tj. po
uptywie terminu wypowiedzenia pozwanej M. H. umowy najmu. Umowe sprzedazy
zawarto bez przetargu, jako dokonywanej na rzecz najemcy.

W sprawie ustalono, Zze sporne pomieszczenie nie spetnia wymogow
samodzielnego lokalu.

Jesli chodzi o procesy zmierzajgce do potwierdzenia prawa do
pomieszczenia lub objecia go w posiadanie, najpierw M. H. — nabywczyni

wzmiankowanego lokalu o pow. 14 m? wystgpita p-ko J. F. z powddztwem o



uniewaznienie umowy sprzedazy lokalu, w czesci dotyczgcej pomieszczenia.
Powoddztwo to zostato oddalone w lipcu 2002 r. w sprawie | C .../95 Sadu
Okregowego w L., a Sad Apelacyjny rozpoznajgc sprawe po raz drugi oddalit
apelacje M.H. wyrokiem z 30 lipca 2002 r. Sad ten ustalit, ze sporne pomieszczenie
byto objete umowa najmu lokalu uzytkowego z 30 pazdziernika 1990 r. cho¢
rownoczesnie potwierdzit, ze w 1984 r. Prezydent Miasta G. dokonat przydziatu na
potrzeby kawiarni pomieszczenia wozkowni o pow. 12 m? w zamian za ktére
kawiarnia miata odda¢ sporne pomieszczenie. W tej ostatniej kwestii ustalenia
sagdow drugiej instancji w obydwu sprawach sg zblizone. Zmierzajgc do konkluzji
Sad Apelacyjny wskazat na ,ustalony fakt’, Zze sporne pomieszczenie nie jest
technicznie przynalezne do lokalu wynajmowanego przez powodke M. H. (o pow.
14 m?) a nastepnie nabytego i ta okolicznosé faktyczna wytacza istnienie interesu
prawnego w zgdaniu ,ustalenia niewazno$ci” umowy sprzedazy z 27 grudnia 1994
r. Kwestia, czy pomieszczenie sporne przynalezy do pomieszczenia J. F. zostata
uznana za obojetng ale zdaniem Sadu Apelacyjnego byto ono konstrukcyjnie i
funkcjonalnie zwigzane z lokalem kawiarni ,M”. Poniewaz jednak nie ma charakteru
samodzielnego lokalu, to nie istniata mozliwo$¢ nabycia go przez M. H.

Nastepnie J. F. wystgpita do Sagdu Rejonowego w G. (sygn. | C .../04) z
powddztwem przeciwko M. H. zawierajgcego zgdanie oprdznienia pomieszczenia o
pow. 4,58 m? i wydania go powddce, powolujac sie na swoj tytut wiasnosci
wynikajgcy z umowy sprzedazy .

Poniewaz w sprawie sygn. | C .../95 Sad oddalit powddztwo M. H. ze
wzgledu na brak po jej stronie interesu prawnego, Sad Rejonowy w sprawie
windykacyjnej (I C .../04) uznat, ze tamten wyrok nie wywiera skutku powagi rzeczy
osgdzonej w zakresie waznosci umowy sprzedazy z 27 grudnia 1994 r., dlatego
badat te przestanke legitymacji czynnej powddki J. F. i wyrokiem z 29 grudnia 2004
r. wydanym po ponownym rozpoznaniu sprawy oddalit powddztwo ustalajgc, ze
umowa z 27 grudnia 1994 r. byta niewazna w czesci obejmujgcej pomieszczenie o
pow. 4,58 m?, ktére zostato wytgczone z kawiarni w 1984 r., a w 1994 r. wynajete
M. H. i tej osobie przystugiwatoby pierwszenstwo w razie sprzedazy. Wniosek o

czesciowej niewaznosci umowy wywiddt z przepisow art. 21 ust. 7 i art. 23 ust. 3

u.g.g.w.



W apelacji od tego wyroku (w sprawie | C .../04) J. F. zarzucata naruszenie art. 365
i 366 k.c. wobec sprzecznosci z ustaleniami dokonanymi w wyroku | C .../95 Sadu
Okregowego w L., iz sprzedaz lokalu powddce nie byta dotknieta niewaznoscig, a
ponadto, ze pomieszczenie magazynka nie jest lokalem samodzielnym lecz
przynaleznym do lokalu pozwanej H. o pow. 14 m? .

Sad Okregowy rozpoznajgc te apelacje najpierw odniost sie do kwestii
powagi rzeczy osgdzonej wyroku w sprawie sygn. | C .../95 i potwierdzit, ze
podstawg oddalenia powodztwa M. H. w sprawie byt brak interesu prawnego, co
wyklucza powotywanie sie na skutki jego prawomocnosci w sprawie windykacyjne;j.
W wymienionej sprawie z powodztwa M. H., Sad ustalat, czy powddka ma tytut
witasnosci do pomieszczenia objetego zgdaniem pozwu, natomiast w sprawie o
eksmisje bada, czy tytut wkasnosci przystuguje J. F., a skoro nigdy nie byta jego
najemczynig, potwierdzit prawidtowos¢ oceny Sgdu Rejonowego co do niewaznosci
- w tej czesci - umowy zawartej w trybie bezprzetargowym; nie rozstrzygat przy tym
zdatnosci pomieszczenia do zakwalifikowania go jako lokalu samodzielnego,
wskazujgc na rozbiezne zapatrywania biegtego sgdowego i Kierownika Urzedu
Rejonowego. Uznat natomiast za konieczne podkresli¢, ze pomieszczenie moze
stanowi¢ czes¢ sktadowg budynku jako element czesci wspdlnych nieruchomosci,
poniewaz przez 10 lat przed wynajeciem M. H. byto wykorzystywane przez
mieszkancow budynku jako tzw. wozkowania. Moze zatem naleze¢ do wspadlnoty
i funkcjonowa¢ w obrocie prawnym jako czes¢ sktadowa budynku, ktéra nie stuzy
wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

J. F. w skardze domaga sie stwierdzenia niezgodnos$ci z prawem wyroku Sadu
Okregowego, zarzucajgc mu:

1. Btedng wykfadnie art. 2 ust. 4 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
oraz art. 47 § 1-3 k.c. i przyjecie, ze przedmiotowy lokal nalezy do lokalu
wynajmowanego i nabytego przez pozwana.

2. Naruszenie art. 58 i 103 § 1 k.c. poprzez ich nieuwzglednienie przy ocenie
prawnej umowy najmu, na ktora powotuje sie pozwana.

3. Przyjecie niewaznosci umowy sprzedazy na podstawie art. 21 ust. 7 ustawy

0 gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci oraz art. 58 k.c.



4. Naruszenie art. 365 i 366 § 1 k.p.c. przez pominiecie mocy wigzacej
wyrokow wydanych w zakonczonej prawomocnie sprawie | C .../95.
Skarzgca upatruje szkode w niemoznosci korzystania z pomieszczenia,
stanowigcego jej wtasnosc.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali oraz art. 47 § 1-3 k.c.,, oparty na biednym przypisaniu
zaskarzanemu wyrokowi nie znajdujgcej sie w nim tresci. Sgd Okregowy
podsumowujgc rozwazania o przedmiocie rozstrzygniecia w obydwu wymienianych
wyzej sprawach, odmiennie niz sugeruje skarzgca, stwierdzit, ze w sprawie
niniejszej, tzn. 1 C .../04 ,obojetny okazat sie tytut prawny pozwanej do
pomieszczenia i mozliwo$¢ jego nabycia’. Dalsza cze$¢ uzasadnienia zarzutu
dotyczgca komplikacji z ujawnieniem prawa wtasnosci czesci budynku, ktore nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali, staje sie bezprzedmiotowa
2. Zbedny i nieuzasadniony w $wietle przyjetej przez Sgd Okregowy koncepcji
czesciowej niewaznosci umowy sprzedazy J. F. lokalu zawierajgcego 21 izb, w tym
pomieszczenia spornego, jest zarzut skarzgcej dotyczgcy umowy z 12 stycznia
1994 r. Zbednos¢ wynika z negatywnej oceny twierdzen powddki o przystugujgcym
jej prawie wiasnosci do spornego pomieszczenia; oceny opartej na ustaleniu faktow
szczegotowo uzasadnionych, a wskazujgcych zdaniem Sgdu Okregowego na brak
przymiotu najemcy po stronie J. F. Btedno$¢ tego pogladu wynika natomiast z
nieusprawiedliwionej, rozszerzajgcej wykfadni art. 47 § 1 k.c. wylgczajgcego
nadanie czesci sktadowej odrebnego statusu prawnorzeczowego, ktéry to zakaz
skarzgca rozcigga na stosunki obligacyjne. Tymczasem lokal jako rzecz ma swoiste
wiasciwosci, zwlaszcza to, ze sktada sie zjedne] lub kilku niejednolitych
zamknietych przestrzeni (izb), z ktérych jedne mogg samodzielnie a inne nie moga,
petni¢ swe gospodarcze przeznaczenie. Inng wazng cechg lokalu jako rzeczy jest
rozluznienie zwigzku fizycznego miedzy czesciami sktadowymi w postaci
przynaleznosci (art. 2 ust. 4 ustawy o wiasnosci lokali). Dlatego poszczegdine
pomieszczenia nalezgce do jednego lokalu mogg by¢ przedmiotem najmu, bez

naruszania zakazu wynikajgcego z art. 47 § 1 k.c.



3. Naruszenie art. 103 § 1 k.c. powotanego w tym samym punkcie podstaw skargi
nie zostato wykazane. Twierdzenie skarzgcej opiera sie na pismie z 7. X. 1992 r.
organu Gminy, wylgczajgcym wynajmowanie lokali przeznaczonych do sprzedazy.
Skarzgca nie wskazuje jednak podstawy dalszych swoich wnioskéw o sprzecznosci
umowy najmu z wolg organu Gminy, tezy nie potwierdzonej, zwlaszcza w Swietle
wypowiedzenia umowy najmu w pazdzierniku 1994 r. i oswiadczenia reprezentanta
Gminy o odroczeniu wydania pomieszczenia J. F. zgodnym z uptywem terminu
wypowiedzenia.

3. Zarzut naruszenia art. 21 ust. 7 u.g.g.w. w zwigzku z art. 58 k.c. rowniez nie
usprawiedliwia podstaw skargi. Stwierdzenie niezgodnosci z prawem
prawomocnego orzeczenia (scil. wyroku) jest procesowym $rodkiem otwierajgcym
poszkodowanemu bezprawnym dziataniem organow wiadzy publicznej
dochodzenie odszkodowania. Bezprawnos¢ dziatania sgdow nie moze byc
oceniana bez uwzgledniania specyfiki funkcji jurysdykcyjnej sedziow, ktérzy przez
akt subsumpcji indywidualizujg generalne i abstrakcyjne normy prawne, ustalajgc
ich wigzgcg tres¢ dopiero w toku wyktadni operatywnej. Przytoczony art. 21 ust. 7
u.g.g.w. od dnia 8 grudnia 1994 r. miat nastepujgce brzmienie: Sprzedaz lokalu
zajmowanego przez najemce lub dzierzawce moze nastgpi¢ tylko na rzecz tego
najemcy lub dzierzawcy albo wskazanej przez niego osoby bliskiej stale z nim
zamieszkujgcej, za cene réwng wartosci tego lokalu ustalonej w sposéb okreslony
w art. 38 /.../. Brak wyraznie okreslonej sankcji nieuwzglednienia pierwszenstwa
najemcy wymagat jej ustalenia w drodze wykfadni. Sgd Najwyzszy w wyrokach
z 12 kwietnia 2000 r. IV CKN 23/00, LEX nr 151572, z 26 lipca 2000 r. Il CKN 1181,
LEX 51968, z 19 grudnia 2000 r. V CKN 180/00, LEX 52749 przyjmowat skutek
niewaznosci lub bezskutecznosci ze wzgledu na naruszenie pierwszenstwa
najemcy (dzierzawcy). Zmiana stanu prawnego w ustawie o gospodarce gruntami
(art. 36 w zw. z art. 34) wprowadzajgca odpowiedzialnos¢ na zasadach ogdinych
moze by¢ ttumaczona jako ztagodzenie sankcji przyjmowanej poprzednio (wedtug
regulty lex specialis derogat legi generali, tj. art. 58 k.c.) - w celu ochrony oséb
trzecich, zwtaszcza dziatajgcych w dobrej wierze.

Majgc to na wzgledzie nie mozna podzieli¢ zapatrywania skarzgcej jakoby

w rozpoznawanej sprawie Sad orzekat niezgodnie z prawem.



4. Zarzuty procesowe dotyczg skutkdw prawomocnosci materialnej wyroku
w sprawie | C ... /95 dla wyniku sprawy objetej skarga.

Skarzgca zarzuca naruszenie przepisdbw 0 zwigzaniu innych sgdéw wyrokiem
prawomocnym (art. 365 § 1 k.p.c.) i powagi rzeczy osgdzonej (art. 366 k.p.c.),
poniewaz Sad Apelacyjny rozpoznajgc sprawe po raz drugi, oddalajgc apelacje
M.H., w uzasadnieniu wyroku z 30 lipca 2002 r., wyrazit ocene, ze pomieszczenie
sporne stanowito czes¢ sktadowg lokalu kawiarni.

Wyzej przytoczono istotne fragmenty tego uzasadnienia wskazujg jednak, ze
podstawg oddalenia powodztwa M. H. byt brak interesu prawnego, natomiast
obojetne dla rozstrzygniecia tego Sgdu okazato sie roztrzgsanie przynaleznosci
spornego pomieszczenia do lokalu J. F. Mimo to, Sgd Apelacyjny zgodzit sie ze
stanowiskiem, ze byto ono konstrukcyjnie i funkcjonalnie zwigzane z lokalem
kawiarni ,M”.

Tres¢C uzasadnienia stanowi dostateczng podstawe uznania za
nieusprawiedliwione zarzutéw procesowych skargi.

Ze wzgledu na posta¢ wyroku (oddalajgcego) jego moc wigzgca ogranicza
sie do sie do stwierdzenia, ze takiej tresci prawomocny wyrok zostat wydany i nikt
nie moze sie powotywac na istnienie wyroku o tre$ci odmienne;.

Dla wyniku procesu w sprawie | C .../04 wieksze znaczenie mogg natomiast
mie¢ skutki prawomocnosci materialnej przejawiajgce sie w postaci powagi rzeczy
osadzonej. Art. 366 postanawia, ze wyrok prawomocny ma powage rzeczy
osagdzonej tylko co do tego, co w zwigzku z podstawg sporu stanowito przedmiot
rozstrzygniecia, a ponadto tylko miedzy tymi samymi stronami. Wyrazenie ,tylko”
wskazuje na konieczno$¢ wywazonej wyktadni przepisu, ktéra nie moze podwazac
racji jego istnienia wyrazajgcej sie w zakazie ne bis in idem gwarantujgcym
porzgdek prawny, a w konsekwencji réwniez tad spoteczny. Z drugiej strony
wyktadnia nie powinna prowadzi¢ do nadmiernego ograniczenia prawa do sgdu ze
wzgledu na wypowiedzi incydentalne nie rozstrzygajgce sporu. Wykazanie stanu rei
iudicatae powoduje przeciez skutek przewidziany w art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. tzn.
odrzucenie pozwu oraz niewaznosC postepowania w razie przeprowadzenia

procesu naruszajgcego powage rzeczy osgdzonej (art. 379 pkt 3 k.p.c.)



Opierajgc sie na brzmieniu przepisu nalezy przeto zwraca¢ uwage na trzy
przestanki zawarte w normie wyrazonej przez art. 366 k.p.c: tozsamos¢ stron,
podstawe sporu i przedmiot rozstrzygniecia i pamietaé przy tym, ze chodzi
0 przedmiot rzeczywistego rozstrzygniecia a nie tylko okreslanego Zzgdaniem
powoda.

W poréwnywanych sprawach identyczne byly tylko strony, natomiast
przedmiot sporu i rozstrzygniecia nie byt jednakowy. W jednej byto to Zzgdanie
,2uniewaznienia” czynnosci prawnej lub ustalenia jej niewaznosci, w drugiej zgdanie
Swiadczenia. Skarzgca w swej argumentacji wskazuje trafnie, iz w niezbednym
zakresie, zwtaszcza w wyrokach oddalajgcych powodztwo konieczne jest badanie
motywow rozstrzygniecia dodajgc jednak ponad tres¢ uzasadnienia, ze w tym
zakresie uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego przesadza, iz sporne
pomieszczenie stanowi czes¢ sktadowg lokalu sprzedanego powddce 27 grudnia
1994 r.

Argumentacja ta nie uwzglednia wywodow uzasadnienia wyroku Sadu
Okregowego wykazujgcych réznice przestanek rozstrzygniecia w jednej i drugiej
sprawie, tj. brak interesu prawnego powddki M. H. nie mogacej wykazacé tytutu
wiasnosci do tej czesci nieruchomosci ani roszczenia o jego nabycie oraz w drugiej
sprawie brak przestanki najmu pomieszczenia po stronie J. F.

W rezultacie odmienne stanowiska sgdéw w porownywanych sprawach
dotyczyly niektorych elementow stanu faktycznego nieistotnych dla podstawy
rozstrzygniecia.

Zakaz ponownego orzekania w tej samej sprawie nie moze siegacC tak
daleko, aby uzasadnienia wyrokéw byly zgodne nawet w najdrobniejszych
szczegotach faktycznych. Przy rozbudowanych stanach faktycznych i przytaczaniu
obszernej argumentacji uniemozliwiatoby to rozpoznawanie innych roszczen
wynikajgcych z tego samego zespotu faktéw. Z tych wzgledéw nie mozna odmowic
stronie pozwanej w sprawie objetej skargg, wykazywania, ze sporne pomieszczenie
nie byto objete umowg z 1990 r., jako zarzutu podwazajgcego prawo witasnosci
powaodKi, ktére nie byto przedmiotem rozstrzygniecia w sprawie | C .../95.

Nie dopatrujgc sie usprawiedliwionych podstaw skargi Sgd Najwyzszy oddalit
ja na podstawie art. 424™ § 1 k.p.c.
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