Sygn. akt IV CSK 437/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2009 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Antoni Gorski
SSN Henryk Pietrzkowski

w sprawie z powodztwa A.N., T.N., K.N. i A.N.

przeciwko Gminie Miasta G.

0 wydanie nieruchomosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 19 marca 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 3 kwietnia 2008 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i zmienia wyrok Sadu Okregowego
w G. z dnia 23 pazdziernika 2007 r. sygn. akt [...] w pkt | i [ll w ten
sposob, ze oddala powddztwo w catosci oraz odstepuje od
obcigzenia powodéw kosztami procesu.

Uzasadnienie



Powodowie A. i T. matzonkowie N. oraz K. i A. matzonkowie N. wniesli o
nakazanie pozwanej Gminie Miasta G. wydania zabudowanej budynkiem i
zajmowanej przez lokatorow nieruchomosci potozonej w G. przy ul. M. 26. Ponadto
wniesli o ustalenie, ze pozwana ma zapewni¢ na swoj koszt lokale zamienne lub
socjalne osobom zajmujgcym lokale mieszkalne w budynku, a do czasu wywigzania
sie z tego obowigzku, zazgdali zobowigzania jej do zaptaty dla nich odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokali kwoty 5100 zt miesiecznie oraz podatku od
nieruchomosci i niepokrytej przez lokatorow czesci kosztow eksploataciji

zajmowanych lokali.

Wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2007 r. Sgd Okregowy nakazat pozwanej,
aby oprdznita lokale nr 2, 3, i 5 z 0s6b oraz rzeczy i wydata je powodom i oddalit
powodztwo w pozostatej czesci. Ustalit, ze powodowie sg wpisani w ksiedze
wieczystej nr [...] Sgdu Rejonowego w G. jako wspodtwitasciciele po 72 czesci —
kazde z matzenstw na prawach wspdlnosci ustawowej — nieruchomosci potozone;j
w G. przy ul. M. 26, na podstawie umowy darowizny z dnia 26 czerwca 1995 r.
dokonanej na ich rzecz przez ojca powoddéw J.N. Darczynca pismem z dnia 18 lipca
1990 r. zwrdcit sie do pozwanej o nie wydawanie decyzji administracyjnych na

przedmiotowe lokale i pismo to zostato zarejestrowane w tzw. rejestrze zastrzezen.

Pozwana sprawowata zarzad tg nieruchomoscig na podstawie decyzji
Urzedu Miejskiego w G. z dnia 30 czerwca 1980 r. o przejeciu jej w przymusowy
zarzad, przez Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej w G. z uwagi na to, ze
budynek nie posiadat witasciciela, gdyz zmart zaréwno figurujgcy w ksiedze
wieczystej F.N., jak réwniez jego zona. Pozwana zawierata umowy z lokatorami i
tak lokal nr 2 zajmujg T. i P.S., na podstawie umowy najmu z dnia 5 kwietnia 1994
r., lokal nr 3 J.0., ktora wstgpita w stosunek najmu po sSmierci najemcy J.O., a lokal
nr 5 (btednie oznaczony nr 6, pomimo, ze w budynku jest tylko pie¢ lokali
mieszkalnych) C.B., ktéra wstgpita w stosunek najmu po Smierci poprzedniego

najemcy, H.B.



Lokale nr 1 i nr 4 zajmowane sg nielegalnie. W lokalu nr 1 decyzjg z dnia
24 kwietnia 2006 r. zameldowana zostata na pobyt stalty K.B. z matoletnimi

synami:[...].

Powodowie A. i T. matzonkowie N. wystgpili przeciwko K.B. i cztonkom jej
rodziny o eksmisje z lokalu nr 1, przeciwko J.O. o eksmisje z zajmowanego lokalu
nr 2 i M.K. o wydanie lokalu nr 4. Powodowie nie zajmujg zadnego z lokali

w przedmiotowym budynku.

Sad wskazat jako podstawe prawng zgdania powodow art. 222 § 1 k.c.
Prawa lokatorow podlegajg szczegolnej ochronie prawnej, przewidzianej w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze
zm., dalej: ,0.p.l.”). Muszg jednak ustgpi¢ silniejszemu prawu, tj. wkasnosci. Skoro
pozwana byta wynajmujgcym, to nie ma przeszkdd, aby poniosta wobec najemcow
odpowiedzialno$¢ za to, ze nie moze w dalszym ciggu wywigzywac sie ze swoich

obowigzkdéw, wynikajgcych z zawartych z nimi umoéw najmu.

Wyrazit poglad, ze nie ma podstaw do uznania powoddéw za strone tych
stosunkdéw prawnych. Zgodnie z definicjg wiasciciela zawartg w art. 2 ust. 1 pkt 2
o.p.l,, jest nim wynajmujgcy lub inna osoba, z ktorg wigze lokatora stosunek
prawny, uprawniajgcy go do uzywania lokalu, a wiec to pojecie oderwane jest od
prawa wtasnosci w rozumieniu art. 140 k.c. Powodowie jako wtasciciele nie mieli
zadnego wptywu na tres¢ stosunkow najmu i w zwigzku z tym nie mozna ich
obcigza¢ obowigzkiem oproznienia zajmowanych przez lokatoréw lokali.
Obowigzek realizacji postanowien ustawy, przewidujgcych wzmozong ochrone
lokatoréw spoczywa na wynajmujgcym i dlatego — jego zdaniem — pozwana
nietrafnie podnosita, ze nie ma podstaw do obcigzenia jej obowigzkiem wydania
nieruchomosci w stanie opréznionym. Powodowie nie majg natomiast zadnych

obowigzkéw wobec lokatoréw, skoro nie sg stronami uméw najmu.

Poza tym wskazat, ze zgodnie z art. 262 k.c. wydanie nieruchomosci
powinno nastgpi¢ w stanie, w jakim znajdowat sie budynek przed przejeciem go
w uzytkowanie, a skoro pozwana przejeta go pustym, to w takim samym stanie

powinna go zwrdci¢ wiascicielom. Uznat jednak, ze faktycznie na pozwanej



spoczywa obowigzek wydania nieruchomosci i opréznienia jedynie lokali,
zajmowanych przez lokatoréw, z ktorymi wigzg jg stosunki najmu, tj. lokali nr 2, 3
i 5. Z tego wzgledu nakazat pozwanej oprézni¢ te lokale i w pozostatej czesci

powodztwo oddalit.

Apelacje pozwanej Gminy dotyczgcg uwzglednionej czesci powddztwa Sad
Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 3 kwietnia 2008 r., przyjmujgc za wtasne
ustalenia faktyczne dokonane w zaskarzonym wyroku. Sad drugiej instancji uznat
za uzasadniony tylko zarzut naruszenia art. 262 k.c. Ocenit, ze pozwana, bedac
zarzgdcg nieruchomosci na podstawie przepisow administracyjnych nie byta jej
uzytkownikiem w rozumieniu prawa rzeczowego, lecz z tej przyczyny wyrok
w zaskarzonym zakresie nie byt wadliwy, gdyz przepis ten zostat powotany przez
Sad pierwszej instancji tylko w kontekscie wydania zarzgdzanej nieruchomosci

w stanie niepogorszonym.

Wyrazit zapatrywanie, ze pozwana, a wczesniej Skarb Panstwa jako jej
poprzednik prawny, nie uwazali sie za przedstawicieli wtascicieli, lecz dziatali we
wilasnym imieniu. Przymusowy zarzgdca byt natomiast, w ramach swojego tytutu
prawnego, uprawniony do samodzielnego dysponowania nig we wtasnym imieniu.
Jego zdaniem, przymusowy zarzgdca byt uprawniony do samodzielnego
dysponowania nieruchomos$cig w zakresie zawierania umow najmu. Wyrazit poglad,
ze na gruncie art. 222 § 1 k.c. pozwana nie musi samodzielnie wtadac
nieruchomoscig, poniewaz zgodnie z art. 337 k.c., posiadacz nie traci posiadania
przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne, co odpowiednio odnosi
sie takze do oddania rzeczy w dalsze posiadanie zalezne (na rzecz najemcow),
jesliby traktowac¢ zarzgdce przymusowego tylko jako posiadacza zaleznego, a nie

samoistnego.

Za nietrafne ocenit stanowisko pozwanej, ze wiasciciele powinni by¢
traktowani bezposrednio jako wynajmujgcy w stosunku do osob, z ktorymi
pozwana, badz jej poprzednik zawarli umowy najmu i nie zgodzit sie ze
stanowiskiem Gminy, ze nie ma zadnych przeszkdd aby po przejeciu posiadania
przedmiotowej nieruchomosci powodowie bezposrednio stali sie wynajmujgcymi

w stosunku do osoéb, z ktérymi pozwana wczesniej zawarta umowy najmu. Takie



stanowisko pozwanej nie bierze pod uwage obligacyjnego charakteru stosunku
najmu, ktory ma moc wigzacg przede wszystkim (z zastrzezeniem art. 690 k.c.)

tylko miedzy jej stronami.

Wedtug Sadu Apelacyjnego, Sad pierwszej instancji dokonat trafnej wykfadni
art. 2 ust. 1 pkt 2 o.p.l., gdyz pozwana w celu zawarcia umowy najmu nie musiata
by¢ wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci, albowiem wystarczajgcym byto,
aby byta osobg, z ktdrg wigze lokatora stosunek prawny uprawniajgcy go do
uzywania lokalu. Oznacza to, ze wystarczyto aby byla osobg, ktéra prawnie lub
chocby tylko faktycznie mogta wydacC konkretny lokal najemcy do uzywania,
a niewatpliwie przedmiotowe lokale zostaty przekazane najemcom do (uzywania)

posiadania przez poprzednika prawnego pozwanej, lub wprost przez pozwang.

Wyrazit poglad, ze z faktu, iz pozwana na mocy odrebnych przepisow
uzyskata (przyznata sobie) uprawnienie do zarzgdzania cudzg nieruchomoscig, nie
mozna wyprowadzi¢ wniosku o skutecznosci jej czynnosci wobec wiascicieli.
W zwigzku z tym z chwilg ustania przymusowego zarzgdu pozwana powinna
usungC takze skutki swoich czynnosci, czego jednak nie chciata uczynic,
odmawiajgc powodom wydania nieruchomosci w stanie wolnym od osob, ktérym
wydata jg w posiadanie. Stwierdzit, ze art. 678 § 1 k.c. nie ma w sprawie
zastosowania, poniewaz dotyczy zmiany wynajmujgcego, wynikajgcej ze zbycia

rzeczy w czasie trwania najmu, co w sprawie nie miato miejsca.

Wyrazit poglad, ze Gmina bezzasadnie kwestionowata, ze w relacjach
miedzy nig a powodami moze zosta¢ uznana za posiadacza spornych lokali, mimo,
ze bezposrednio wtadajg nimi inne osoby, tj. najemcy. Sytuacja miedzy pozwang
a powodami — w zakresie obowigzku zapewnienia dotychczasowym najemcom
innych lokali nie jest regulowana przez przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow,
gdyz w sprawie nie chodzi o zapewnienie przez Gmine lokali socjalnych osobom,
z ktérymi  wynajmujgcy rozwigzali umowy najmu, lecz o dostarczenie lokali
mieszkalnych podmiotom, z ktorymi wcigz wigzg jg bezposrednio umowy najmu.
Innymi stowy, chodzi o zabranie przez nig z cudzej nieruchomosci wiasnych
lokatoréw, ktérych Gmina wprowadzita bez wiedzy i zgody witascicieli, a po

otrzymaniu pisma J. N. z dnia 18 lipca 1990 r. — nawet wbrew ich woli. W tym



kontekscie ocenit, Ze powodowie stusznie twierdzili, ze majg interes w zgdaniu od
pozwanej wydania ich nieruchomosci w stanie wolnym od najemcow, niezaleznie
od przepisow ustawy o najmie lokali. Negowanie przez pozwang — odmiennie niz w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym — ustania po stronie Gminy uprawnienia do
wiadania przedmiotowg nieruchomoscig wynikajgcego z przymusowego zarzadu
uznat za catkowicie niezrozumiate, skoro tego podstawg byta nieznajomosc¢ jej
wiascicieli, a skoro stali sie znani, to odpadta przestanka jego dalszego

sprawowania.
W koncu ocenit takze, ze zaskarzony wyrok jest wykonalny.

Pozwana Gmina w skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia
prawa materialnego, tj. art. 222 § 1 k.c., art. 336 k.c., art. 237 k.c., art. 659 k.c. w
zw. z art. 690 k.c., art. 1, art. 2, art. 11, art. 14 ust 1 i art. 15 o.p.l. a takze na
naruszeniu przepisow postepowania majgcym wptyw na wynik sprawy, a to art. 72
K.p.c. wzw. z art. 194 k.p.c.iart. 15 0.p.l, art. 316 § 1 k.p.c. wz art. 791 k.p.c. i art.
1046 k.p.c., zaskarzajgc wyrok w catosci, wniosta o jego uchylenie i uwzglednienie

apelacji przez oddalenie powddztwa w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 72 k.p.c. w zw. z art. 194 k.p.c. i art. 15 u.p.l. byt juz
z tego wzgledu chybiony, Zze jego uzasadnienie catkowicie nie dotyczyto hipotez
tych unormowan. Artykut 72 k.p.c. okreSla rodzaje wspoétuczestnictwa
procesowego, a artykut 194 k.p.c. dotyczy przeksztatceh podmiotowych w procesie.
W sprawie dopozwanie nie wchodzito w rachube z tego wzgledu, ze powodowie nie
ztozyli w tym zakresie wniosku. Zastosowanie art. 15 ust 1 u.p.l. byto wykluczone
dlatego, ze pozwana Gmina nie witadata faktycznie lokalami, usytuowanymi

w budynku stanowigcym czes¢ sktadowag nieruchomosci powodow.

Cho¢ w sprawie zostat wydany rzeczywiscie niewykonalny wyrok to brak ten
z tego samego, zasygnalizowanego juz wzgledu nie stanowit istotnego naruszenia
art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 791 k.p.c. i art. 1046 k.p.c., a poza tym nie miat
istotnego wptywu (z przyczyn wskazanych ponizej) na wynik sprawy. Sad
Najwyzszy wielokrotnie podkreslat, ze uwzglednienie skargi kasacyjnej na

podstawie okreslonej w art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c. wymaga poza naruszeniem



przepisow postepowania wykazania, ze nastepstwa stwierdzonych wadliwosci byty
tego rodzaju, ze ksztattowaty one lub wspotksztattowaty treS¢ orzeczenia (por. np.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lutego 1997 r., | CKN 57/96, OSNC 1997, nr 6,
poz. 82).

Nie mozna natomiast odeprze¢ podstawowego zarzutu materialnego,

tj. naruszenia art. 222 § 1 k.c.

Roszczenie windykacyjne stuzy wtascicielowi przeciwko osobie, ktdra rzeczg
faktycznie wtada, tak wiec jego koniecznymi przestankami jest nie tylko status
wiasciciela (wspotwtasciciela) i fakt, ze nie wtada on (sam lub przez inng osobe)
SWOjg rzeczg, ale takze fakt, Zze rzeczg faktycznie wiada pozwany — do tego
nieuprawniony (por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 1992 r.,
I CRN 99/92). Podkreslenia zwtaszcza wymaga, ze biernie legitymowanym jest
tylko faktycznie wtadajacy rzeczg. Element fizycznego wiadania rzeczg wystepuje
zarowno w konstrukcji posiadania samoistnego, jak i zaleznego (art. 336 k.c.). Jest
to takze niezbedny element dzierzenia (art. 338 k.c.). Przestankg skutecznego
pozwania w procesie windykacyjnym jest fizyczne witadanie rzeczg przez

pozwanego.

Nie z kazdym posiadaniem tgczy sie fizyczne wtadztwo nad rzeczg. Dlatego
zarowno w literaturze, jak i w judykaturze przyjeto, ze jezeli niemajgcy tytutu
prawnego posiadacz samoistny oddat rzecz (zachowujgc status posiadacza
samoistnego) w faktyczne witadanie posiadaczowi zaleznemu, roszczenie
windykacyjne moze byC¢ skierowane wytgcznie wobec posiadacza zaleznego, np.
najemcy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 marca 2005 r., 1| CK 526/04,
OSNC 2006, nr 2, poz. 37, z dnia 30 wrzesnia 2004 r., IV CK 21/04, BSN 2005, nr 2
s.14 i z dnia 31 marca 2004, 1l CK 102/03 niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie pozwana Gmina nie wilada faktycznie
przedmiotowymi lokalami, ktérych dotyczy roszczenie windykacyjne, a to, ze jest
ich dysponentem - jak przyjgt Sad drugiej instancji — nie spetnia kryterium
faktycznego wtadania rzeczg w rozumieniu art. 222 § 1 k.c. Pozwana wiec nie miata
legitymacji biernej, co stanowito wystarczajgcg przestanke do oddalenia

powodztwa.



Zarzad panstwowy, w tym wypadku sprawowany na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska z dnia
5 pazdziernika 1974 r. w sprawie przejmowania budynkéw nie stanowigcych
wiasnosci jednostek gospodarki uspotecznionej w zarzad terenowych organow
administracji panstwowej lub jednostek gospodarczych (Dz. U. Nr 37, poz. 222) nie
stanowit posiadania w rozumieniu art. 336 k.c., gdyz byt sprawowany za
dotychczasowego witasciciela lub posiadacza, a nie we wlasnym imieniu (por.
uchwaty Sgdu Najwyzszego: sktadu siedmiu sedzidw — zasade prawng — z dnia
grudnia 1987 r., Il CZP 47/87, OSNCP 1988, nr 7-8, poz. 91, siedmiu sedziéw
z dnia 26 maja 2006 r. Ill CZP 19/06, OSNC 2006 nr 12, poz. 195 i z dnia
18 listopada 1992 r., lll CZP 133/92, OSP 1993, nr 7, poz. 153 oraz postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1998 r., Il CKN 588/97, niepubl.), cho¢
zarzadca mogt go przeksztatcic w posiadanie samoistne (por. uzasadnienie
uchwaty lzby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2007 r., lll CZP
30/07, OSNC 2008, nr 5, poz. 43 i postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
9 pazdziernika 2003 r., | CK 141/02, nie publ.).

Jak juz wyzej zasygnalizowano, powodztwo windykacyjne nalezato oddali¢
ze wzgledu na brak po stronie Gminy legitymacji biernej i z tego powodu
rozwazanie dalszych zarzutéw materialnych byto zbedne. Informacyjnie mozna
tylko zauwazy¢, ze Sad Najwyzszy wyjasnit stosunek prawny pomiedzy zarzadca
a wiascicielem w wyroku z dnia 17 marca 2004 r., [l CK 71/03 (LEX 172800).

Majgc na uwadze powyzsze argumenty skarge kasacyjng nalezato

uwzglednié (art. 398 k.p.c.).



