Sygn. akt | CKN 1078/98

WY ROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2001 r.

Sad Najwyzszy Izba Cywilna

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSN - Marek Sychowicz
Sedziowie: SN - Bronistaw Czech

SN - Elzbieta Skowronska-Bocian (spraw.)

Protokolant: Anna Matura

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2001 r.

na rozprawie sprawy

z powodztwa Przedsiebiorstwa [...] ,,P.” S.A. w S.
przeciwko A. P.

0 rozwigzanie najmu i eksmisje

na skutek kasacji pozwanego

od wyroku Sadu Wojewodzkiego w R.

z dnia 2 czerwca 1998 r., sygn. akt IV Ca [...]

oddala kasacje.



UZASADNIENIE

Przedsigbiorstwo [...] ,,P.” Spotka Akcyjna wystgpito przeciwko A. P.
0 rozwigzanie stosunku najmu i eksmisje. Sad Rejonowy w K. wyrokiem
z2lutego 1998 r. sygn. akt I C [...] uwzglednit to powodztwo, a Sad
Wojewodzki w R. wyrokiem z 2 czerwca 1998 r. sygn. akt IV Ca [...] zmienit

jedynie termin oproznienia lokalu.

Oba Sady przyjety, ze istnieje wazny powdd uzasadniajagcy, zgodnie z art.
33 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych,
rozwigzanie umowy najmu tgczacej strony. Ta wazng przyczyng jest
konieczno$¢ zapewnienia przez powoda mieszkan wilasnym pracownikom.
Jednoczesnie pozwany ma mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb

mieszkaniowych poza lokalem nalezagcym do powodowego Przedsigbiorstwa.

Kasacja pozwanego zawiera zarzut naruszenia prawa materialnego przez
,btedna wyktadni¢ 1 niewlasciwe zastosowanie, a w szczegolnosci art. 33
ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych przez
przyjecie, zeé wazna przyczyna uzasadniajgca zadanie rozwigzania stosunku
najmu 1 oproznienia lokalu moze istnie¢ przed zawarciem prze strony umowy
najmu’”.

W odpowiedzi na kasacje powod wniost o jej oddalenie.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Juz z tredci samej kasacji wynika, ze skarzacy nie kwestionuje istnienia
waznej przyczyny uzasadniajgcej rozwigzanie przez sad umowy najmu lokalu
wiazacej strony. Podje¢ta zostata jedynie proba wykazania, ze przyczyna, na

ktorg powotuje si¢ powodowe przedsigbiorstwo, istniata juz przed zawarciem



umowy przez strony. Z tego wyprowadzany jest wniosek, ze nie moze ona

stanowi¢ podstawy uzasadniajgcej rozwigzanie umowy.

Stanowisko takie nie jest trafne. Jego przyjecie prowadzitoby w praktyce
do drastycznego ograniczenia, czy wrgcz wyeliminowania mozliwosci
korzystania z rozwigzywania umowy najmu z waznych przyczyn (art. 33 ustawy
o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych). Tak zwany gldéd mieszkaniowy
wystepuje bowiem w Polsce od wielu lat. W przewazajacej wigkszosci zatem
wlascicieli dawnych mieszkan zaktadowych, a takze mieszkan znajdujacych si¢
w budynkach nalezacych do Skarbu Panstwa oraz do gmin, wynajmujacy nie
moglby domagac si¢ rozwigzania uméw najmu z powolaniem si¢ na
niezaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wlasnych pracownikow czy cztonkow
wspolnoty  gminnej. Tymczasem  konieczno$¢  zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych witasnych pracownikow wynajmujacego, jak w rozpoznawanej
sprawie, moze stanowi¢ wazng przyczyn¢ w rozumieniu art. 33 powotane]
ustawy.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze wykladnia pojecia ,,wazne przyczyny”
uzytego w art. 33 powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem tresci art. 32
ustawy. Oznacza to, Zze ocena, czy wystapila ,,wazna przyczyna” uzasadniajgca
rozwigzanie stosunku najmu nie moze pozostawa¢ w oderwaniu od oceny
sytuacji mieszkaniowej najemcy. Ochrona intereséw wynajmujgcego
przewidziana w art. 33 nie moze bowiem odbywaé si¢ z pokrzywdzeniem

najemcy.

W rozpoznawanej sprawie taki element pokrzywdzenia najemcy nie
wystepuje. Trafnie Sady orzekajace akcentuja, ze pozwany ma mozliwo$¢
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych, gdyz jest wlascicielem
zabudowanych nieruchomosci. Rozwigzanie stosunku najmu 1 nakaz

oproznienia lokalu przez pozwanego odpowiada zatem prawu.



Z tych wzgledow kasacja podlegata oddaleniu jako pozbawiona

usprawiedliwionych podstaw (art. 393*? kpc).
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