Wyrok z dnia 20 kwietnia 2004 r., V CK 598/03

W wyroku nakazujagcym oproznienie lokalu mieszkalnego sad moze z
urzedu orzec o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu, ktéry

zobowigzal sie dostarczy¢ powaéd.

Sedzia SN Bronistaw Czech (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Barbara Myszka
Sedzia SN Elzbieta Skowronska-Bocian

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Rolniczej Spotdzielni Produkcyjnej im.
"O." w M. przeciwko Janinie T. o rozwigzanie umowy najmu i eksmisje, po
rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 20 kwietnia 2004 r. kasacji
pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w Swidnicy z dnia 31 maja 2001 r. oraz
wyroku uzupetniajgcego Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 5 lipca 2001 r.

uchylit zaskarzone wyroki i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w Swidnicy
do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach procesu za instancje

kasacyjna.

Uzasadnienie

Powodowa Spotdzielnia wnosita o orzeczenie eksmisji pozwanej podnoszac, ze
jest w trudnej sytuacji finansowej, ktérg moze poprawic¢ przez sprzedaz mieszkania
zajmowanego przez pozwang. Powddka proponowata pozwanej sprzedaz tego
mieszkania za 45 000 zt. Pozwana gotowa byfaby je kupi¢, ale za cene 15 000 zi,
ktéra jest dla powddki nie do przyjecia. Powddka zaoferowata tez pozwanej
mieszkanie w sgsiednim Z., troche mniejsze, ale pozwana nie chce przeprowadzi¢
sie do niego, w zwigzku z czym powddka wypowiedziata umowe najmu. W pismie
procesowym z dnia 20 czerwca 2000 r. wniosta o rozwigzanie najmu i orzeczenie
eksmisji pozwanej, ponawiajgc propozycje dostarczenia jej lokalu

,Zamiennego” w Z.



Sad Rejonowy w Swidnicy wyrokiem z dnia 13 marca 2001 r. oddalit powédztwo,
ustalajgc, ze pozwana mieszka w przedmiotowym mieszkaniu prawie 20 lat. Byta,
tak jak i jej mgz, pracownikiem powodowej Spoétdzielni. Ma 62 lata, jest samotna, na
emeryturze. W M. mieszkajg jej dzieci: dwaj synowie, majgcy wtasne domy, i corka
wynajmujgca mieszkanie komunalne. Sad ten przyjat, ze Spoétdzielnia nie wykazata
istnienia waznych przyczyn, o jakich mowa w art. 33 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U.
21998 r. Nr 120, poz. 787, ze zm. — dalej: "u.naj.lok."), a w szczegdlnosci nie
wykazata, by znajdowata sie w tak trudnej sytuacji finansowej, ktéra zmuszataby jg
do sprzedazy mieszkania. Poza tym — zdaniem Sgdu Rejonowego — ze wzgledu na
sytuacje pozwanej, orzeczenie eksmisji bytoby sprzeczne z zasadami wspétzycia
spotecznego. Sad Rejonowy przyjat rowniez, ze wypowiedzenie przez powodke
umowy najmu nie byto skuteczne, gdyz pismo, w ktorym byto zawarte jej
oswiadczenie woli, podpisat Zbigniew W., ktéry wowczas nie byt cztonkiem zarzadu,
a podpis samego zastepcy prezesa Spotdzielni Zdzistawa C. byt niewystarczajgcy.

Na skutek apelacji powddki Sgd Okregowy w Swidnicy wyrokiem z dnia 31 maja
2001 r. zmienit wyrok Sgdu Rejonowego w ten sposob, ze nakazat pozwanej, ,aby
opréznita, opuscita i wydata stronie powodowej lokal mieszkalny sktadajgcy sie z
trzech pokoi, kuchni i tazienki, o powierzchni 64,20 m? z przynalezno$ciami,
potozony w budynku nr 9 przy ul. K. w M.” oraz orzekt, ze ,pozwanej przystuguje
prawo do lokalu mieszkalnego potozonego na pierwszym pietrze budynku nr 34
w Z., sktadajgcego sie z dwdch pokoi, kuchni i tazienki o powierzchni 42 m? wraz z
pomieszczeniem gospodarczym, a ktérego remont w niezbednym do zamieszkania
zakresie przeprowadzi strona powodowa”. Nastepnie Sgd Okregowy wyrokiem
uzupetniajgcym z dnia 5 lipca 2001 r. rozwigzat ,umowe najmu lokalu mieszkalnego
o powierzchni 64,2 m? przy ul. K. nr 9 w M. zawartej dnia 1 kwietnia 1998 r.
pomiedzy Rolniczg Spétdzielnig Produkcyjng im. »O.«. w M. a Janing T.”.

Sad Okregowy ustalit, ze powodowa Spoétdzielnia znajduje sie w trudnej sytuacji
finansowej i pilnie potrzebuje srodkéw finansowych. Wobec odmowy kupienia
mieszkania przez pozwana, ktorej przystuguje prawo pierwokupu, zawarta umowe
przedwstepng zobowigzujgcg do sprzedazy mieszkania i otrzymata zadatek kwocie
15 000 zt. Sgd Okregowy przyjat, ze istnieje uzasadniona gospodarcza konieczno$c¢
zbycia przez powodowg Spotdzielnie udziatu w nieruchomosci, w ktorej znajduje sie

mieszkanie, ze wzgledu na jej trudng sytuacje finansowg (art. 33 ust. 1 u.naj.lok.).



Zdaniem tego Sgdu rozwigzaniu najmu nie stoi na przeszkodzie ochrona intereséw
pozwanej, gdyz powodka oferuje jej mieszkanie w Z., potozone w odlegtosci
zaledwie 3 km od M. Przeprowadzka do Z. nie utrudni pozwanej w istotny sposob
kontaktow z dzieémi zamieszkatymi w M. Ponadto Sgd Okregowy podkreslit, ze
mieszkanie dotychczas zajmowane przez pozwang powierzchniowo znacznie
przekracza jej usprawiedliwione potrzeby.

Pozwana wniosta kasacje od obu wymienionych wyrokow Sgdu Okregowego i
zarzucita naruszenie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego — art. 321 § 1, art.
193§ 2i3 wzwigzkuzart. 187 §1iart. 130§ 1i4, art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z
art. 6 k.c. Zarzucita tez niewaznos¢ postepowania (art. 379 pkt 2i 5 k.p.c.) oraz
naruszenie prawa materialnego — art. 33 ust. 1 u.naj.lok. Wniosta o ,uchylenie
zaskarzonych wyrokow, zniesienie postepowania w czesci dotknietej niewaznoscig i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu”.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powddka zgdata orzeczenia eksmisji pozwanej z lokalu mieszkalnego, powotujgc
sie na rozwigzanie umowy najmu na skutek dokonanego wypowiedzenia. Nastepnie
w postepowaniu przed Sgdem Rejonowym, przyznajgc, ze wypowiedzenie byto
nieskuteczne, w pidmie procesowym z dnia 20 czerwca 2000 r. zgdata (jak sie
wyrazita, ,alternatywnie”) rozwigzania najmu i orzeczenia eksmisji, co potwierdzita
w kolejnym pismie z dnia 21 sierpnia 2000 r. Uzasadniajgc zgdanie twierdzita, ze
sprzedaz mieszkania pomoze jej w przezwyciezaniu trudnej sytuacji finansowe;.
Kopie tych pism otrzymat petnomocnik pozwanej radca prawny Grzegorz F., ktéry
odpowiedziat na nie swoimi pismami procesowymi z dnia 7 lipca 2000 r. oraz z dnia
5 wrzesnia 2000 r. Wymienione pisma powodki zostaty rowniez odczytane w Sadzie
Rejonowym na rozprawie w dniu 7 wrzesnia 2000 r., na ktérej obecny byt m.in.
petnomocnik pozwanej. Wynika z tego, ze Sad Rejonowy, przyjmujgc do
rozpoznania rozszerzone powodztwo — wbrew twierdzeniu skarzgcej — nie uchybit
przepisom art. 130§ 114, art. 187 § 1 oraz art. 193 § 2i 3 k.p.c.

Nastgpita wiec zmiana powddztwa w rozumieniu art. 193 § 1 k.p.c. przez
wystgpienie réwniez z zgdaniem rozwigzania najmu na podstawie art. 33 ust. 1
u.naj.lok.). Tak zmienione powddztwo Sgd Rejonowy rozpoznat i oddalit, o czym
Swiadczy zaréwno sentencja, jak i uzasadnienie wyroku z dnia 13 marca 2001 r.;
nie uchybit zatem art. 321 § 1 k.p.c. (...)



Sad Okregowy nie naruszyt art. 321 § 1 k.p.c. przez orzeczenie, ze pozwanej
~przystuguje prawo do lokalu mieszkalnego w Z.”, gdyz powodka w toku
postepowania wystgpita z propozycjg objecia przez pozwang tego lokalu. Nie byto
to wprawdzie i nie mogto by¢ przedmiotem zgdania pozwu, jednak Sgd mogt z
urzedu orzec o tym, stosujac przez analogie przepis art. 36 ust. 1 i 3 u.naj.lok.,
dotyczacy lokalu socjalnego, ktérego zapewnienie cigzy na gminie (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 1999 r., Il CKN 239/98, OSNC 1999, nr 9, poz.
163). Orzeczenie to jest jednak btedne, gdyz Sad nie orzekt jakiego rodzaju prawo
przystuguje pozwanej do tego lokalu oraz nie ustalit stanowczo, czy powodowa
Spétdzielnia ma prawo dysponowania tym lokalem. Ponadto sformutowanie
dotyczgce mieszkania w Z.: ,ktérego remont w niezbednym dla zamieszkania
zakresie przeprowadzi strona powodowa” jest niedookreslone i nie wiadomo, co
znaczy ,w niezbednym dla zamieszkania zakresie”.

Z art. 36 ust. 1 3 u.naj.lok. wynika, ze lokal socjalny zapewnia gmina, a wiec
nalezy on do jej zasobow mieszkaniowych (art. 20 u.naj.lok.). Wedtug zatem
stosowanego w drodze analogii art. 36 u.naj.lok. prawo do wiadania
przedmiotowym lokalem w Z. powinna mie¢ powodowa Spétdzielnia, by mozliwe
byto orzeczenie o uprawnieniu pozwanej do niego; w przeciwnym razie orzeczenie
bytoby niewykonalne. (...)

Zasadny jest zarzut naruszenia art. 33 ust. 1 u.naj.lok. przez jego btedng
wyktadnie i zastosowanie, mimo braku stosownych ustalen. Zgodnie z tym
przepisem, z waznych przyczyn, innych niz okreslone w art. 32 u.naj.lok.,
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. Przestankg dopuszczalnosci rozwigzania najmu jest
wystgpienie ,waznej przyczyny" w rozumieniu art. 33 ust. 1 u.naj.lok.

Oceniajac, czy w konkretnych okoliczno$ciach zachodzg ,wazne przyczyny",
nalezy mie¢ na wzgledzie przede wszystkim cel tego przepisu, odczytywany przy
uwzglednieniu zasady ochrony wtasnosci (art. 21 i 64 Konstytuciji) i zasady ochrony
lokatorow (art. 75 Konstytucji). Wyktadajgc pojecie ,wazne przyczyny", sad
orzekajgcy o zgdaniu rozwigzania umowy najmu musi zatem dokonac oceny —
sprzecznych ze swej istoty — intereséw najemcy i wynajmujgcego. Ocena ta
prowadzi do przyznania ochrony interesom jednej ze stron umowy najmu, kosztem

drugiej strony.



W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wielokrotnie wystepowat juz problem
wyktadni wymienionego pojecia. Sad ten uznat, ze z wazng przyczyng w rozumieniu
art. 33 ust. 1 u.naj.lok. mamy do czynienia wéwczas, gdy lokal stanie sie z istotnych
wzgledow osobistych lub rodzinnych niezbedny wynajmujgcemu, a nie jest
niezbedny najemcy (wyrok z dnia 27 maja 1999 r., Il CKN 362/98, OSNC 1999, nr
12, poz. 215). ,Wazne przyczyny" 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 (wyrok z dnia 27 marca 2000 r., lll CKN
659/98, nie publ.). Mozliwos¢ korzystnej sprzedazy nieruchomosci przez
wynajmujgcego z regutly nie stanowi ,waznej przyczyny” w rozumieniu art. 33 ust. 1
u.naj.lok. (wyrok z dnia 24 pazdziernika 2000 r., V CKN 132/00, OSNC 2001, nr 4,
poz. 62).

W Swietle tej wyktadni istotnego znaczenia nabiera porownanie interesu powddki
W rozwigzaniu najmu i interesu pozwanej w jego zachowaniu. Sagd Okregowy
szczegotowo ustalit sytuacje zyciowg pozwanej, skarzgca trafnie zarzucita jednak,
Ze przyczyna zgdania rozwigzania najmu wskazana przez powodke, tj. potrzeba
sprzedazy przedmiotowego mieszkania, celem uzyskania srodkow finansowych dla
zratowania” trudnej sytuacji finansowej powaodki, nie zostata wykazana w
postepowaniu dowodowym.

W zwigzku z tym nalezy zauwazy¢, ze informacje o trudnosciach finansowych
powodowej Spotdzielni zawarte sg w pismach procesowych jej pethomocnika, w
ktérych nastgpita zmiana powddztwa, szczegdlnie zas w pisSmie z dnia 11
pazdziernika 2000 r. podpisanym przez dwoch cztonkdéw zarzgdu. Zeznania
prezesa zarzgdu powodowej Spétdzielni, przestuchanego przez Sad Rejonowy,
poswiecone sg natomiast kwestii wypowiedzenia najmu i pertraktacjom
prowadzonym z pozwang. Petnomocnik pozwanej w piSmie procesowym z dnia 5
wrzesnia 2000 r. zaprzeczyt twierdzeniom powodki o jej trudnej sytuacji finansowej,
nie mozna zatem uznac, ze okolicznosci te zostaty przyznane. (...)

W tej sytuacji trafny jest zarzut skarzacej, ze z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. nie
zostaty rozwazone okolicznosci majgce swiadczy¢ o trudnosciach finansowych

powodowej spoétdzielni, jako przyczynie zgdania rozwigzania najmu.



Sad Najwyzszy, majac powyzsze na wzgledzie, orzekt, jak w sentencji (art. 393"
§ 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 k.p.c. w zwigzku z art. 393" i 391 § 1 k.p.c.).






