Wyrok z dnia 24 pazdziernika 2000 r., V CKN 132/00

Mozliwos¢é korzystnej sprzedazy nieruchomosci przez wynajmujacego z
reguly nie stanowi "waznej przyczyny" w rozumieniu art. 33 ust. 1 ustawy z
dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(jedn. tekst: Dz.U. 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.).

Przewodniczgcy: Sedzia SN Lech Walentynowicz
Sedziowie SN: Stanistaw Dgbrowski, Elzbieta Skowronska-Bocian

(sprawozdawca)

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminnej Spoétdzielni ,S.C.” w D.W. przeciwko Bozenie P. o
rozwigzanie umowy najmu i eksmisje, na skutek kasacji pozwanej od wyroku Sgdu
Wojewoddzkiego w Opolu z dnia 28 stycznia 1998 r.,

zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalit apelacje i zasgdzit od
powodki na rzecz pozwanej kwote 100 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Gminna Spétdzielnia ,S.C.” w D.W. wystgpita przeciwko Bozenie P. z
powddztwem o rozwigzanie umowy najmu i eksmisje. Jako podstawe swojego
zgdania podata, ze lokal zajmowany przez pozwang stat sie niezbedny wobec
planoéw jego sprzedazy dla poratowania sytuacji finansowej powodki. Powddka
zwracata sie do Bozeny P. o rozwigzanie umowy najmu, jednak strony nie doszty do
porozumienia.

Z ustalen poczynionych przez Sgd Rejonowy wynika, ze pozwana Bozena P.
zajmuje lokal nalezgcy do powddki od 1975 r. Lokal ten znajduje sie w budynku
wielofunkcyjnym — parter wykorzystywany jest na cele handlowe przez matzonkéw
Haline i Leszka G., na pietrze i poddaszu znajdujg sie lokale mieszkalne

zajmowane przez matzonkow G., rodzine B. (na pierwszym pietrze) oraz rodzine



pozwanej (na poddaszu). Powodowa Spétdzielnia zawarta z matzonkami G. umowe
przedwstepng przeniesienia wtasnosci catego budynku za cene 90 000 zt i przyjeta
zaliczke. Matzonkowie G. sg zainteresowani nabyciem catego budynku, jednak bez
lokatorow. W tej sytuacji Spoétdzielnia wypowiedziata umowe najmu pozwanej, a
takze rodzinie B. Pozwana Bozena P., ktdra wywigzuje sie z obowigzkow
umownych i przestrzega zasad porzadku domowego, nie jest w stanie wykupi¢ od
powodki catej nieruchomosci, na ktorej znajdujg sie budynek ze spornymi lokalami
oraz inne budynki, ale wraz z Ireng B. mogtaby wykupi¢ budynek mieszkalny za
kwote 45 000 zt. Powodka nie wyrazita jednak zgody na geodezyjny podziat
nieruchomosci w celu wydzielenia dziatki pod budynek mieszkalny.

Sad Rejonowy oddalit powddztwo wskazujgc, ze plany finansowe powodki
uzaleznione od tego, czy pozostawi do dyspozycji matzonkéw G. budynek nie
obcigzony prawami 0soOb trzecich, nie powinny naruszac praw pozwanej, nawet
kosztem ograniczenia uprawnien wtascicielskich powddki. Sad rozwazyt interesy
stron i uznat, Ze oddalenie powddztwa ochroni prawo pozwanej do mieszkania, a
nie narazi intereséw powodki (wtasciciela). Powodowa Spoétdzielnia posiada
bankowg lokate terminowg w kwocie 100 000 zt, co oznacza, ze nie jest narazona
na utrate wyptacalno$ci. Ograniczenie uprawnien witascicielki kosztem zachowania
przez pozwang prawa najmu lokalu staje sie konieczne w istniejgcej sytuacji
mieszkaniowej pozwanej, wykonujgcej swoje prawo od wielu lat bez zarzutu, a
pozbawionej mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poza spornym
lokalem. Wyktadnia art. 33 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, dokonana przez pryzmat zasad
wspotzycia spotecznego, powinna przemawiac przeciwko roszczeniu powddki.

W wyniku apelacji powodki Sagd Wojewddzki w Opolu orzeczeniem z dnia
28 stycznia 1998 r. zmienit zaskarzony wyrok i rozwigzat umowe najmu oraz
nakazat pozwanej opuszczenie lokalu wraz z osobami i rzeczami reprezentujgcymi
jej prawa. Sad ten dokonat odmiennej oceny prawnej podstawowej kwestii, jakg jest
wyktadnia pojecia ,zasady wspotzycia spotecznego”, ktore determinuje rozumienie
Lwaznej przyczyny”, pozwalajgcej, zgodnie z art. 33 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, rozwigzaé istniejgca
umowe najmu. Zdaniem Sgdu Wojewddzkiego, wykluczone jest takie rozumienie
pojecia ,wazna przyczyna’”, ktore praktycznie wytgczatoby mozliwos¢ skorzystania

przez wynajmujgcego z mozliwosci rozwigzania umowy przez sad, a taka sytuacja



wystapi, gdy potrzeby lokalowe najemcy bedg utozsamiane z zasadami wspotzycia
spotecznego. Nie mozna wykluczy¢ istnienia ,waznej przyczyny” w sytuacji, gdy
wiasciciel upomina sie o zwrot lokalu, majgc oczywiscie lepszg perspektywe
spozytkowania prawa do niego anizeli przez dalsze trwanie stosunku najmu.
Istnienie praw wynikajgcych ze stosunku najmu nie powinno niweczy¢ planow
sprzedazy nieruchomosci wraz z urzgdzeniami i znajdujgcymi sie na niej lokalami,
skoro powddka jako wiasciciel ma w tym uzasadniony interes gospodarczy. Interes
ten wyraza sie w uzyskaniu srodkow pienieznych niezbednych dla restrukturyzaciji
Spétdzielni, a ponadto nieruchomosc¢ przestanie obcigzac¢ wartosé srodkow trwatych
Spétdzielni. Odpadnie takze koniecznos¢ przeprowadzenia kosztownego remontu.

Kasacja pozwanej zostata oparta na podstawie kasacyjnej okreslonej w art.
393" pkt 1 k.p.c. Wskazano w niej naruszenie art. 33 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych w zwigzku z art. 5 k.c.
przez ich niewlasciwe zastosowanie, polegajgce na uznaniu, ze w Swietle
zgromadzonego materiatu dowodowego istniejg ,wazne przyczyny” uzasadniajgce
rozwigzanie umowy najmu lokalu zajmowanego przez pozwang.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. 1998 r. Nr 120, poz.
787 ze zm. — dalej "u.naj.lok."), z waznych przyczyn, innych niz okreslone w art. 32,
wynajmujgcy moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie najmu i nakazanie przez
sad oproznienia lokalu, jezeli strony nie osiggnety porozumienia co do warunkow i
terminu rozwigzania umowy. Z przepisu tego wynika, ze wystgpienie waznej
przyczyny, innej niz wskazana w art. 32, stwarza mozliwos¢ rozwigzania umowy
mimo braku porozumienia stron w tym wzgledzie. Nie ulega watpliwosci, po
pierwsze, ze przestankg dopuszczalnoéci rozwigzania umowy najmu jest
wystgpienie ,waznej przyczyny”, a po drugie, ze wynajmujgcy — przy istnieniu takiej
przyczyny — nie moze skutecznie wypowiedzie¢ umowy wigzgcej go z najemca, lecz
moze jedynie zwrdcic sie ze stosownym zgdaniem do sgdu. Sad jest zas wiadny
umowe takg rozwigzaé, gdy, oceniajgc okolicznosci konkretnej sprawy, dojdzie do
przekonania, ze ,wazna przyczyna” uzasadnia przyznanie ochrony interesom
wynajmujgcego kosztem uprawnien najemcy do lokalu mieszkalnego stanowigcego
przedmiot najmu. Decydujgcego znaczenia nabiera wiec wyktadnia pojecia ,wazna
przyczyna”, wystepujgcego w art. 33 u.naj.lok.



W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wskazano juz, ze ,wazna przyczyna”
uzasadniajgca powddztwo wynajmujgcego o0 rozwigzanie najmu i nakazanie
najemcy oproznienia lokalu wystepuje w szczegdlnosci wéwczas, gdy lokal stanie
sie z istotnych wzgleddw osobistych lub rodzinnych niezbedny wynajmujgcemu, a
nie jest niezbedny najemcy (tak wyrok z dnia 27 maja 1999 r., Il CKN 362/98,
OSNC 1999, nr 12, poz. 215). W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy zwrocit uwage na
0golnikowosc¢ pojecia ,wazne przyczyny” i jego niedookreslenie, ktére powodujg z
jednej strony elastyczno$¢ unormowania, a z drugiej — trudnosci w jego stosowaniu.
Oceniajgc, czy w konkretnym stanie faktycznym zachodzg ,wazne przyczyny” w
rozumieniu art. 33 u.naj.lok., nalezy mie¢ na wzgledzie przede wszystkim charakter
i cel tego przepisu, ktdry wyznaczajg zawarte w Konstytucji zasady — ochrony
wiasnosci (art. 21 i 64) i ochrony najemcow lokali mieszkalnych (art. 75). Ponadto,
pewne wskazowki co do rozumienia pojecia ,wazne przyczyny” zawarte sg w
ustawie o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Z art. 35 tej
ustawy wynika, ze ,wazng przyczyne” stanowi koniecznos¢ przeprowadzenia
rozbiorki budynku lub remontu albo modernizacji, wymagajgcych oproznienia
niektérych lokali.

W orzecznictwie wskazuje sie takze, ze ,wazne przyczyny” uzasadniajgce
rozwigzanie przez sagd umowy najmu powinny by¢ porownywalne, gdy chodzi o ich
wage, z waznymi powodami okreslonymi w art. 32 u.naj.lok. Waznym powodem
uzasadniajgcym rozwigzanie umowy moze by¢ godny ochrony interes
wynajmujgcego, jednak powinien on mie¢ walor uzasadniajgcy pozbawienie
najemcy przystugujgcej mu ochrony (tak wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 27 marca
2000 r., Il CKN 659/98, nie publ.).

Podzielajgc przedstawione wyzej stanowisko nalezy dodac, ze wyktadajgc
pojecie ,wazne przyczyny” sgd orzekajgcy o zgdaniu rozwigzania umowy najmu
musi dokona¢ oceny — sprzecznych ze swej istoty — intereséw najemcy i
wynajmujgcego. Ocena ta prowadzi w rezultacie do przyznania ochrony interesom
jednej ze stron, kosztem drugiej strony umowy najmu. Niezbedne jest zatem
rozwazenie nie tylko sytuacji wynajmujgcego, zgdajgcego rozwigzania umowy
najmu i oproznienia lokalu, ale takze sytuacji najemcy.

W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy, wigzacym Sad Najwyzszy, po
stronie wynajmujgcej Spoétdzielni (wtascicielki nieruchomosci) wystepuje istotna

przyczyna w postaci zamiaru uzyskania znacznej kwoty ze sprzedazy



nieruchomosci, na ktérej znajduje sie budynek wraz ze spornym lokalem. Jednak
wzgledy finansowe, wyrazajgce sie w mozliwosci korzystnej sprzedazy
nieruchomosci, jako jedyne uzasadnienie zgdania rozwigzania umowy najmu lokalu
mieszkalnego, nie stanowig ,waznej przyczyny” w rozumieniu art. 33 ust. 1
u.naj.lok. Niezbedne jest takze uwzglednienie interesdw najemcy. Jezeli najemca
nie ma mozliwosci zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych poza aktualnie
wynajmowanym lokalem mieszkalnym, interes wiasciciela musi ustgpi¢ interesowi
najemcy.

Powyzsze stanowisko nie oznacza, ze w kazdym przypadku ochrone uzyska
interes najemcy kosztem intereséw wynajmujgcego. Trafnie bowiem wskazuje Sad
drugiej instanciji, ze przy zbyt szerokim stosowaniu klauzuli zasad wspétzycia
spotecznego w istocie kazde zgdanie rozwigzania stosunku najmu na podstawie art.
33 ust. 1 u.naj.lok. bytoby sprzeczne z tymi zasadami. Jednak wykfadnia pojecia
,wazne przyczyny” jest czyms innym niz ocena zgdania wynajmujgcego w swietle
zasad wspotzycia spotecznego. Jak wyzej wskazano, nie chodzi o ocene
zachowania sie wynajmujgcego zgdajgcego rozwigzania umowy, lecz o ocene i
wywazenie interesow stron tej umowy. Takiego wywazenia interesow zabrakto w
rozpoznawanej sprawie. Zasadny jest zatem zarzut naruszenia wskazanych w
kasaciji przepiséw prawa materialnego.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenc;ji (art. 393" k.p.c.).



