Sygn. akt Il CZP 81/17

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o eksmisje na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia

29 wrzesnia 2016 .

1. ,,Czy spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, powstata w zwiazku z
likwidacjg gminnego zakfadu budzetowego, ktoéry to zaktad realizowat
zadania gminy w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi jej wifasnosé, wstepuje w stosunki najmu lokali
mieszkalnych w miejsce gminy w charakterze wynajmujgcego rowniez w
odniesieniu do lokali znajdujacych sie na tych nieruchomosciach gminy,
ktore nie wchodzity w skiad mienia zlikwidowanego zakiadu
budzetowego i nie zostaly wniesione jako wkifad do sp6tki?”

2. Czy w wyniku zawarcia umowy dzierzawy, na podstawie ktorej gmina
oddaje spoice z ograniczong odpowiedzialnoscia, powstatej w zwiazku z
likwidacja gminnego zakfadu budzetowego, w dzierzawe nieruchomosci
stanowigce wilasnos$¢é gminy, spotka taka wstepuje w miejsce gminy w
charakterze wynajmujacego w stosunki najmu Ilokali mieszkalnych

znajdujacych sie na tych nieruchomosciach?”

UZASADNIENIE

Powddka wystgpita przeciwko pozwanemu R. L. oraz dwdm innym wspotpozwanym
z pozwem o eksmisje z lokalu mieszkalnego, wskazujgc, ze w zwigzku z zalegtosciami
czynszowymi doszto do skutecznego wypowiedzenia przez nig stosunku nhajmu.
Uzasadniajgc swojg legitymacje procesowg powotata sie na fakt powierzenia jej — jako
komunalnej osobie prawnej — przez Miasto P. zadan w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej oraz gminnego
budownictwa mieszkaniowego. W konsekwencji na podstawie umowy dzierzawy z
Miastem powddka objeta w dzierzawe nieruchomosé, w ktérej znajduje sie sporny lokal
mieszkalny.

Pozwany domagat sie oddalenia powddztwa, kwestionujgc legitymacje procesowg
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czynng po stronie powoddki, gdyz umowa najmu tgczyta go z Miastem, a nie z powddka,
a ponadto swoje prawo do lokalu zgtasza Komendant Miejski Policji w P. Pozwany
zakwestionowat réwniez okolicznosci, ktore miatyby swiadczy¢ o skutecznym rozwigzaniu
umowy najmu.

Wyrokiem z dnia 29 wrze$nia 2016 r. — ocznym w stosunku do pozwanego R. L. i
jednoczesnie zaocznym w stosunku do pozostatych dwéch pozwanych — Sad Rejonowy
nakazat wszystkim pozwanym, aby opuscili, oproznili i wydali powddce sporny lokal
mieszkalny, orzekajgc przy tym, ze pozwanemu R. L. (tylko jemu) przystuguje prawo do
otrzymania lokalu socjalnego.

Orzeczenie to oparto na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach

prawnych.
Uchwatg nr [...]/99 Rady Miasta P. z dnia 29 lipca 1999 r. powotano zaktad

budzetowy pod nazwg Z.

Najemca lokalu mieszkalnego nr [...] przy ul. M. w P., znajdujgcego sie w budynku
na nieruchomosci, ktorej wiascicielem jest Miasto P., byt — wobec wstgpienia w stosunek
najmu po zmartej matce — pozwany R. L.

Uchwatg nr [...]/2013 z dnia 21 maja 2013 r. Rada Miasta P. z dniem 30 wrzesnia
2013 r. zlikwidowata zaktad budzetowy dziatajgcy pod nazwg Z. w celu jego
przeksztatcenia w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktorej jedynym wspdlnikiem
bedzie Miasto P. W uchwale zastrzezono, ze spotce zostanie powierzone wykonywanie
zadania wtasnego Miasta polegajgcego na zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspdinoty
samorzgdowej w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
oraz w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego. Ponadto, wskazano, ze
sktadniki mienia zaktadu budzetowego po jego likwidacji zostang wniesione jako wktad
niepieniezny do spofki.

Na podstawie aneksu do umowy nr [...] z dnia 1 pazdziernika 2013 r. Z. Spétka z
0.0. objefa w dzierzawe nieruchomosc¢ potozong w P. przy ul. M.

Sporny lokal mieszkalny jest zajmowany przez pozwanego oraz dwie inne osoby,
ale od czerwca 2010 r. nie sg regulowane naleznosci czynszowe, co doprowadzito do
zadtuzenia przekraczajgcego trzy petne okresy ptatnosci. Pomimo upomnienia zadtuzenie
to nie zostato sptacone, w zwigzku z czym pismem z dnia 2 grudnia 2015 r. powoddka
wypowiedziata pozwanemu R. L. stosunek najmu.

Zgodnie z art. 675 § 1 zd. 1 kc, po zakonczeniu najmu najemca jest obowigzany
Zwrocic rzecz w stanie niepogorszonym.

Nie ulega watpliwosci, zdaniem Sgdu Rejonowego, ze pozwanego i Miasto P., a
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nastepnie Z. Spotke z o0.0., tgczyta umowa najmu. Powddce przystuguje status
wynajmujgcego, zgodnie bowiem z art. 23 ust. 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o
gospodarce komunalnej, Spétka w wyniku przeksztatcenia komunalnego zaktadu
budzetowego wstgpita we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z jego dziatalnoscig, w
tym w prawa wynajmujgcego w umowie najmu z pozwanym.

Skoro zatem wypowiedzenie stosunku najmu byto skuteczne, to doprowadzito do
utraty tytutu prawnego do lokalu zaréwno po stronie pozwanego R. L., najemcy, jak i po
stronie pozostatych osob, ktore zajmowaty lokal na podstawie umowy uzyczenia tgczacej
ich z najemca. W konsekwencji powodztwo zastugiwato na uwzglednienie.

Sad Rejonowy stwierdzit, ze w stosunku do pozwanego zachodzi obligatoryjny
przypadek przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego i dlatego o tym
uprawnieniu orzekt, wstrzymujgc jednoczesnie wykonanie eksmisji do czasu ztozenia
przez gmine oferty najmu takiego lokalu. Wobec pozostatych pozwanych orzeczono o
braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, bowiem mogg zamieszka¢ w innym
lokalu mieszkalnym niz dotychczas zajmowany.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst pozwany R. L., na czoto wysuwajgc zarzut
naruszenia art. 23 ust. 3 ustawy o gospodarce komunalnej w zw. z art. 11 ust. 1 i 2 ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw poprzez uznanie, ze powodka stata sie w miejsce Miasta P.
wynajmujgcym i wstgpita w prawa orz obowigzki wynajmujgcego na podstawie uchwaty
Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013 r., mocg ktorej dokonano likwidacji zakfadu
budzetowego dziatajgcego pod nazwg Z. w celu jego przeksztatcenia w spotke z
ograniczong odpowiedzialnoscig, ktorej jedynym wspolnikiem jest Miasto P. Tymczasem,
powddka przejeta na siebie jedynie prawa do wykonywania dotychczasowych czynnosci
zaktadu budzetowego, ale nadal na zlecenie i na rachunek Miasta, a nie we wiasnym i
imieniu i na wlasng rzecz. Tym samym czynsz, jaki miat obowigzek uiszczac, a nie
uiszczat pozwany, stanowit dochéd Miasta i roszczenie o jego zaptate nalezato wiasnie
do Miasta. Skarzgcy wskazat na brak dokumentéw potwierdzajgcych, ze wierzytelno$é
o0 zapfate czynszu przez pozwanego do dnia powotania powoddki jako spotki stata sie
jej majatkiem, a musiatoby to nastgpi¢ w postaci wniesienia wktadu niepienieznego.
Ponadto, zadna z nieruchomo$ci, ktérymi zarzgdzat zaktad budzetowy Z., nie stata sie
skfadnikiem majgtku nowej spofki; w ksiedze wieczystej nieruchomosci, na ktorej znajduje
sie sporny lokal mieszkalny, nadal widnieje Miasto P. ROwniez zawarcie umowy dzierzawy
nieruchomosci stanowigcych zas6b mieszkaniowy Miasta przeczy temu twierdzeniu. Skoro
powddka nie stata sie wiascicielem, to nie stata sie takze wynajmujgcym w stosunku do

pozwanego.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Badajgc podniesiony w apelacji pozwanego zarzut braku legitymacji procesowej
czynnej po stronie powodki, Sgd Okregowy powzigt watpliwosci wyrazone w sentenciji
niniejszego postanowienia.

Przywotajmy jeszcze raz istotne w tym zakresie okolicznosci faktyczne sprawy.

Uchwatg z dnia 21 maja 2013 r. Rada Miasta P. postanowita o likwidacji z dniem 30
wrzesnia 2013 r. samorzgdowego zakfadu budzetowego dziatajgcego pod nazwg Z. (dalej
w skrocie: ,Z.”) w celu jego przeksztatcenia w spoétke z ograniczong odpowiedzialnoécig,
ktérej jedynym wspolnikiem bedzie Miasto P. Zadecydowano, ze spotka wstgpi we
wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z dziatalnoscig Zaktadu. Spoétka przejmie réwniez
naleznosci i zobowigzania likwidowanego Zaktadu. Nadto, spétce zostanie powierzone
wykonywanie zadania wlasnego Miasta polegajgcego na zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej. W szczegolnosci przedmiotem dziatalnosci
spotki bedzie: wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi, takimi jak: budynki i
lokale mieszkalne. Sktadniki mienia Zaktadu, pozostate po jego likwidacji, zostang
wniesione jako wkfad niepieniezny do spoétki w celu pokrycia jej kapitatu zaktadowego i
objecia udziatéw przez Miasto; w ramach czynnosci zwigzanych z likwidacjg Zaktadu
zostang szczegdtowo okreslone te sktadniki majgtku oraz wysokosc¢ kapitatu zaktadowego
Spofki.

Akt zatozycielski spotki pod firmg Z. Spétka z o0.0. (dalej w skrocie: ,Z. Spotka z
0.0.”) zostat podpisany w dniu 1 pazdziernika 2013 r. Stwierdzono w nim, ze Spoditka
wstepuje we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z dziatalno$cig zaktadu budzetowego
oraz przejmuje jego naleznosci i zobowigzania. Kapitat zaktadowy Spotki zostat pokryty
przez Miasto aportem w postaci mienia zaktadu budzetowego Z.

Wiascicielem nieruchomosci, w ktorej znajduje sie sporny lokal mieszkalny, nadal
pozostaje Miasto P.

Na podstawie umowy dzierzawy zawartej w dniu 1 pazdziernika 2013 r. pomiedzy
Miastem, jako wydzierzawiajgcym, a Spoétkg, jako dzierzawca, pozniej aneksowanej,
Spotka otrzymata w dzierzawe nieruchomosci oraz udzialy w nieruchomosciach,
stanowigce wtasnos¢ Miasta P. W § 4 ust. 2 umowy zapisano, ze dzierzawca wstepuje we
wszelkie prawa i obowigzki wynikajgce z tytutéw prawnych obowigzujgcych na sktadnikach
przedmiotu umowy, zawartych przed jej podpisaniem; w preambule aneksu z dnia 31
grudnia 2013 r. (pkt 4) stwierdzono, ze na mocy aktu zatozycielskiego z dnia 1
pazdziernika 2013 r. Spotka stata sie z mocy prawa strong uméw cywilnoprawnych

dotyczgcych korzystania z nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu lokalowego przez
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osoby trzecie, w szczegdlnosci umow najmu. Z kolei w § 6 ust. 1 umowy wydzierzawiajgcy
wyrazit zgode dzierzawcy na udostepnianie przedmiotu umowy na rzecz osob trzecich
na zasadach okreslonych w przepisach ogdélnych oraz przepisach prawa miejscowego.
Dzierzawca zostat uprawniony w szczegolnosci do: skiadania ofert najmu lokali
mieszkalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych, zawierania umow dotyczgcych
korzystania z poszczegdlnych sktadnikbw zasobu i ich wypowiadania, zmiany
i wypowiadania umow dotyczgcych korzystania z poszczegolnych sktadnikow zasobu
zawartych przed dniem wejscia w zycie umowy, prowadzenia postepowan sgdowych,
administracyjnych i innych, jakie okazg sie konieczne i niezbedne dla prawidtowego
gospodarowania powierzonym do korzystania zasobem, w tym prowadzenia postepowan
eksmisyjnych, a takze wydzielania w ramach powierzonego do korzystania zasobu lokali
socjalnych oraz tworzenia z zasobu tymczasowych pomieszczen.

Powyzszg umowg dzierzawy zostata objeta m.in. nieruchomos¢, na ktérej znajduje
sie lokal mieszkalny, ktdrego najemca byt pozwany.

W tych okolicznosciach faktycznych Sad Rejonowy uznat, Zze powodka ma
legitymacje procesowg czynng w niniejszej sprawie.

Aby ochrona prawna pewnych praw Ilub stosunkow prawnych w drodze
konkretyzacji norm prawa materialnego mogta by¢ przez sad udzielona, musi ona, po
pierwsze, by¢ zgdana na rzecz osoby, ktérej stuzy dane uprawnienie materialne wobec
innej osoby, po wtore - z zgdaniem udzielenia tej ochrony musi wystgpi¢ osoba do tego
uprawniona. Sprawa cywilna dotyczgca okreslonego stosunku prawnego nie moze byé
wszczeta przez jakikolwiek podmiot, lecz jedynie przez podmiot (lub grupe podmiotow)
okreslony, ktéremu stuzy do tego uprawnienie. To uprawnienie do poszukiwania ochrony
w konkretnej sprawie nazywane jest legitymacjg procesowg (por. Jerzy Jodtowski,
Zbigniew Resich, Jerzy Lapierre, Teresa Misiuk-Jodtowska, Postepowanie cywilne,
Warszawa 1997, str. 172-173).

Legitymacja procesowa przystuguje zatem podmiotowi, w stosunku do ktérego sad
moze rozstrzygac o istnieniu albo nieistnieniu normy indywidualno-konkretnej przytoczonej
w powoddztwie. Podmiotem tym jest z reguty osoba fizyczna badz prawna objeta
dziataniem tej normy; cho¢ niekiedy legitymacja procesowa moze takze przystugiwaé
podmiotowi, ktérego taka norma nie dotyczy, np. prokuratorowi (por. Witold Broniewicz,
Postepowanie cywilne w zarysie, Warszawa 1995, str. 117).

Rozrézniana jest legitymacja procesowa czynna, ktéra dotyczy strony powodowej,
oznaczajgca uprawnienie do wszczecia i prowadzenia procesu oraz legitymacja bierna,

dotyczgca strony pozwanej, uzasadniajgca wystepowanie w procesie po tej wiasnie
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stronie.

Dopiero zatem stwierdzenie istnienia legitymacji procesowej czynnej po stronie Z.
Spotki z 0.0. w P. pozwolitoby na merytoryczne odniesienie sie do zgdania pozwu;
legitymacja bierna po stronie pozwanych nie budzita watpliwosci.

Umowa najmu lokalu mieszkalnego jest umowg wzajemng, przez ktorg
wynajmujgcy zobowigzuje sie oddac najemcy lokal do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a hajemca zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu umowiony czynsz
(art. 680 kc w zw. z art. 659 § 1 kc oraz w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego; dalej w skrécie: ,uopl’). W mysl ogolnych zasad w stosunku najmu lokalu
mieszkalnego wystepujg dwie strony. Z tresci umowy wynika, kto jest wynajmujgcym, kto
natomiast najemca. Nalezy zaznaczy¢, ze wynajmujgcy niekoniecznie musi by¢
wiascicielem przedmiotu najmu lub pozostawa¢ w jakim$ okreslonym do niego stosunku
prawnorzeczowym (por. Zbigniew Radwanski, [w:] System prawa cywilnego, Warszawa
1976, str. 318-319).

Zgodnie z art. 675 § 1 kc, po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwréci¢
rzecz wynajmujgcemu w stanie niepogorszonym; jezeli najemca oddat rzecz innej osobie
do bezptatnego uzywania lub w podnajem, obowigzek powyzszy na podstawie § 2 art. 675
kc cigzy takze na tej osobie. W razie wygasniecia najmu lokalu mieszkalnego, gdy
wynajmujgcym byt jego wiasciciel, podstawe prawng rozstrzygniecia co do Zzgdania
eksmisji mogtby stanowic réwniez art. 222 § 1 kc, zgodnie z ktérym witasciciel moze zadac
od osoby, ktora wtada faktycznie jego rzeczg, azeby rzecz zostata mu wydana, chyba ze
osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do witadania rzeczg.
W takiej sytuacji dochodzi do zbiegu roszczenia o zwrot przedmiotu najmu (art. 675 § 1
kc), przystugujgcego wytacznie wynajmujgcemu, z roszczeniem windykacyjnym (art. 222
§ 1 kc), przystugujgcym wytgcznie nieposiadajgcemu wtascicielowi.

Konkludujgc, skoro w niniejszej sprawie Z. Spotka z o0.0. w P. domagata sie we
wilasnym imieniu i na wtasng rzecz eksmisji, to w pierwszym rzedzie nalezato ustali¢ czy

przystuguje jej status wynajmujgcego bagdz wiasciciela lokalu zajmowanego przez

pozwanych.

Niewatpliwie powddka nie jest wtascicielem budynku, w ktérym znajduje sie 6w
lokal. Bezspornie jest nim Miasto P.

Odpierajgc postawiony przez pozwanego zarzut braku legitymacji procesowej
czynnej, jeszcze w pierwszej instancji powodka wskazata na art. 23 ust. 3 ustawy z dnia

20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (dalej w skrdcie: ,,ugk”). Przepis ten stanowi,
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ze spotka powstata w wyniku przeksztatcenia — w zwigzku z likwidacjg zaktadu
budzetowego — wstepuje we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z dziatalnoscig
samorzgdowego zaktadu budzetowego. To po pierwsze. A po drugie, powddka objeta w
dzierzawe nieruchomosc, w ktorej znajduje sie sporny lokal. Zatem legitymacja procesowa
powddki ma wynikaé¢ z dwéch podstaw. Z jednej strony, w zwigzku z sukcesjg ogdlng po
zaktadzie budzetowym, jest ona uprawniona do wykonywania czynnosci wiascicielskich
dotyczagcych zarzgdu komunalnym zasobem mieszkaniowym Miasta, tak jak wczesniej
uprawniony byt do tego Z. Z drugiej strony, moze dziataC w imieniu wtasnym jako
dzierzawca nieruchomosci nalezgcych do zasobu komunalnego.

W orzecznictwie apelacyjnym Sgdu Okregowego w P. wystepuje rozbieznos¢ co do
zakresu zastosowania art. 23 ust. 3 ugk. W uzasadnieniu wyroku z dnia 11 czerwca 2015
r., Il Ca 46/15, stwierdzono, ze w Swietle tego przepisu z uwagi na przeksztatcenie
dotychczas dziatajgcego zaktadu budzetowego, tj. Z., w spdtke z 0.0. i powierzenie
powstatej spétce wykonywania zadania wiasnego Miasta polegajgcego na zaspokajaniu
zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzgdowej w zakresie mieszkalnictwa Spotka uzyskata
uprawnienie wykonywania zawartej przed jej powstaniem umowy najmu lokalu
mieszkalnego bedgcego witasnoscig Miasta. To samo stanowisko Sgd Okregowy zajagt w
uzasadnieniu wyroku z dnia 11 grudnia 2015 r., Il Ca 1003/15, podnoszgc, ze przepisy art.
22 i 23 ugk przewidujg sukcesje generalng, stanowigc, ze spotka powstata w wyniku
przeksztatcenia wstepuje we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z dziatalnoscig
zaktadu budzetowego. W gre wchodzg tu rowniez — podkreslono — prawa i obowigzki
zwigzane ze stosunkami najmu dotyczacymi lokali potozonych na nieruchomosciach
objetych przez spotke. Wskutek tego Z. Spotka z o0.0. stata sie wynajmujgcym w tych
stosunkach. Konsekwencjg tego transferu jest zatem zmiana wynajmujgcego i wstgpienie
nowo powstatej spotki w prawa i obowigzki Miasta P. — Z., bedgcego dotgd strong
stosunkdéw najmu. Skutek ten nastepuje w chwili przejecia zaktadu, automatycznie, z mocy
prawa, bez potrzeby dokonywania przez strony jakichkolwiek dodatkowych czynnosci,
zwtaszcza rozwigzywania wczesniejszych i nawigzywania nowych umow najmu.
Konsekwencjg procesowg tego stanu rzeczy jest z kolei, ze to nowo powstata spotka
winna staé¢ sie strong pozwang postepowania sgdowego toczgcego sie z powddztwa
najemcow w przedmiocie ustalenia zakresu ich praw i obowigzkéw wynikajgcych z umowy
najmu lokali. Tak wiec z dniem przeksztatcenia i wpisu Z. Spotki z 0.0. do rejestru
przedsiebiorcow Miasto P. utracito legitymacje do wystepowania w procesach dotyczgcych
stosunkéw najmu. W podsumowaniu Sgd wskazat, ze cho¢ wiascicielem nieruchomosci, w

ktérej potozony jest lokal mieszkalny, jest nadal Miasto P. i to ono zawierato umowe najmu,
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a nieruchomos¢ nie zostata wniesiona do Spodtki, to aktualnie strong wynajmujgca jest Z.
Spotka z o.0.

Zupetnie odmienne zapatrywanie wyrazit Sgd Okregowy w P. w wyroku z dnia 14
czerwca 2016 r., Il Ca 1622/15, zwracajgc uwage, ze zgodnie z wyktadnig art. 23 ust. 3
ugk, prawa majgtkowe zwigzane z dziatalnoscig przeksztatcanego zaktadu budzetowego
nie przechodza na rzecz spoétki ex lege, lecz sg przekazywane spotce dopiero w wyniku
osobnej czynnos$ci prawnej, a konkretnie - sg wnoszone jako wktad jednostki samorzadu
terytorialnego na pokrycie kapitatu zaktadowego spotki, ewentualnie jako wktad zasilajgcy
inne kapitaly badz fundusze spdtki. Jedynie w zakresie dotyczgcym naleznosci i
zobowigzan zwigzanych z dziatalnoscig zaktadu nastepuje ich przejscie na rzecz spoéfki na
podstawie art. 16 ust. 7 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (por.
Wojciech Gonet, Komentarz do art. 23 ustawy o0 gospodarce komunalnej, system
informatyczny LEX; Marek Szydto, Komentarz do art. 23 ustawy o gospodarce komunalnej
w: Ustawa o gospodarce komunalnej. Komentarz, Warszawa 2008, str. 537). Art. 23 ugk
musi bowiem by¢ odczytywany fgcznie z art. 22 ust. 1 ustawy, z ktérego wynika, ze mienie
zaktadu budzetowego po jego likwidacji jest wnoszone jako wktad do spotki; jest to zatem
czynnos¢ konieczna do przejscia na rzecz spotki okreslonych sktadnikow mienia; na
interpretacje art. 23 w powigzaniu z art. 22 zwrécit uwage Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
19 pazdziernika 2010 r., Il PK 91/10, oraz Naczelny Sgd Administracyjny w wyroku z dnia
19 lipca 2012 r., Il FSK 2648/10. Ta czynnos¢ (a nie ogolny przepis ustawy) decyduje
zarazem o tym, jakie sktadniki mienia likwidowanego zaktadu budzetowego stajg sie
sktadnikami mienia spofki. Przejawem realizacji zasad wynikajgcych z przytoczonych
przepisOw sg postanowienia zawarte w akcie zatozycielskim Z. Spétki z 0.0. (akcie
notarialnym z dnia 1 pazdziernika 2013 r.) w ktérym wyraznie zostaty okreslone sktadniki
mienia zlikwidowanego zaktadu budzetowego wniesionego przez Miasto P. do Spdtki, w
tym nieruchomosci. Wsréd nieruchomosci wymienionych w tym akcie brak nieruchomosci,
w ktérej mieszka najemca. Oznacza to, ze wskazana nieruchomosc¢, bedgca wiasnoscig
Miasta P., nie stata sie sktadnikiem mienia Z. Spétki z 0.0. w P. Nie doszio zatem — jak
podkreslit Sgd — do zbycia rzeczy najetej w rozumieniu art. 678 § 1 kc i do zmiany po
stronie wynajmujgcego na podstawie tej ostatniego przepisu. Podstawg takiej zmiany nie
mogta by¢ rowniez umowa dzierzawy z dnia 1 pazdziernika 2013 r. i aneksu do niej z dnia
31 grudnia 2013 r. W § 4 tego aneksu przewidziano wprawdzie, ze w dniu podpisania
umowy dzierzawca (tj. Z. Spoétka z 0.0.) wstepuje we wszelkie prawa i obowigzki
wynikajgce z tytutdw prawnych obowigzujgcych na sktadnikach przedmiotu umowy (tj. na

nieruchomosciach wymienionych w zatgczniku do umowy), ale brak podstawy prawnej,
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ktéra czynitaby skuteczng zmiane po stronie wynajmujgcego w stosunku najmu w oparciu
o taki zapis umowy dzierzawy (aneksu). Nie jest to sytuacja przewidziana w art. 678 § 1
kc, ktory stosuje sie w przypadku zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu. Samo
oddanie nieruchomosci przez wynajmujgcego wtasciciela w dzierzawe innemu podmiotowi
(w tym przypadku Z. Spodfce z 0.0.) nie skutkuje zmiang po stronie wynajmujgcego. Na
podstawie umowy dzierzawy (i aneksu do niej) Z. Spétka 0.0. uzyskata prawa wiasciwe
dzierzawcy, tj. korzystanie i pobieranie pozytkow z przedmiotu dzierzawy, a takze prawa
zdefiniowane wyraznie w § 6 aneksu, w ktérym wymieniono m.in. zawieranie umoéw
dotyczgcych korzystania z przedmiotu umowy oraz zmiane i wypowiadanie umow
zawartych przed dniem wejscia w zycie umowy dzierzawy, ale nie oznacza to, ze zyskata
status wynajmujgcego w stosunkach najmu trwajgcych w dacie zawarcia umowy, ktorych
strong byto Miasto P. Umowa pomiedzy wydzierzawiajgcym (Miasto P.) a dzierzawcyg (Z.
Spotka z 0.0.) nie mogta doprowadzi¢ do zmiany podmiotowej w istniejgcych stosunkach
najmu. Jak juz wskazano, konieczna bytaby do tego zmiana witascicielska wynikajgca ze
zbycia rzeczy najetej. Samo powtorzenie w tresci aktu zatozycielskiego Spotki przepisu
ustawy (art. 23 ust. 3 ugk), ze Spotka wstepuje we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z
dziatalnoscig zaktadu budzetowego, nie wystarcza do spowodowania przeksztatcenia
podmiotowego w stosunku najmu tgczgcym najemce z Miastem. Samo wskazanie w tresci
aneksu z dnia 31 grudnia 2013 r., Ze na mocy aktu zatozycielskiego z dnia 1 pazdziernika
2013 r. Z. Spdtka z o.0. stata sie z mocy prawa strong stosunkéw cywilnoprawnych
dotyczgcych korzystania z nieruchomosci wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego
przez osoby trzecie, w szczegdlnosci umoéw najmu, nie mogto wywrze¢ skutku w postaci
takiej automatycznej zmiany podmiotowej w istniejgcych stosunkach najmu w tych
przypadkach, w ktéorych nie nastgpito nabycie przez Spotke prawa wtasnosci do
nieruchomosci.

Powyzsze stanowisko Sgdu Okregowego wyrazone w uzasadnieniu wyroku z dnia
14 czerwca 2016 r. znajduje potwierdzenie w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego, ktéry w uzasadnieniu wyroku z dnia 19 lipca 2010 r., 1| FSK 2648/10,
stwierdzit, ze przepisy art. 22 i 23 ugk wigzg skutki przeksztatcenia tylko ze sktadnikami
mienia samorzgdowego zaktadu budzetowego pozostatego po jego likwidacji, ktére stajg
sie po przeksztatceniu majgtkiem spétki, a nie sktadnikami mienia gminy.

Zatem w orzecznictwie Sadu Okregowego funkcjonujg dwa zupetnie przeciwne
poglady, zaleznie od sktadu orzekajgcego. Jeden, wedtug ktérego art. 23 ust. 3 ugk
stanowi podstawe wstgpienia przez Z. Spotke z 0.0., powstatg w miejsce zlikwidowanego

zaktadu budzetowego, w stosunki najmu lokali mieszkalnych w miejsce Miasta P. po
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stronie wynajmujgcego, pomimo ze nieruchomosci, w ktérych znajdujg sie te lokale, nie
zostaty przekazane do majgtku Spotki. Drugi, ze w takiej sytuacji nie dochodzi do zmiany
podmiotowej po stronie wynajmujgcego, bo na podstawie art. 23 ust. 3 ugk Spétka
wstepuje we wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z dziatalnoscig zlikwidowanego
zaktadu budzetowego, ale tylko w zakresie sktadnikow mienia wniesionego do spotki na
pokrycie jej kapitatu zaktadowego.

Przychylajgc sie do drugiego z przywotanych pogladdéw, uznajgc zarazem, ze przy
rozpoznawaniu apelacji powstato zagadnienie prawne budzgce powazne watpliwosci,
Sad Okregowy postanowit przedstawi¢ je do rozstrzygniecia Sadowi Najwyzszemu,
stosownie do punktu 1 postanowienia.

W sprawie pojawito sie jeszcze drugie tego rodzaju zagadnienie prawne, bowiem —
jak juz wczesniej byta mowa — powodka swojg legitymacje procesowg czynng wywodzita
nie tylko z przeksztatcenia zaktadu budzetowego Z. w Spétke z o.0., ale nadto z umowy
dzierzawy, na podstawie ktorej Spétka stata sie dzierzawcg nieruchomosci, na ktorej
znajduje sie lokal mieszkalny zajmowany przez bytego najemce.

Jak stanowi art. 3 ust. 1 ugk, jednostki samorzadu terytorialnego w drodze umowy
mogg powierzaé wykonywanie zadahn z zakresu gospodarki komunalnej osobom
fizycznym, osobom prawnym lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym
osobowosci prawnej z uwzglednieniem przepisow ustawy z dnia 27 sierpnia 2004 r.
o Swiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze srodkéw publicznych oraz przepiséw
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych na zasadach ogélnych albo
w trybie przepiséw: 1) ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-
prywatnym, 2) ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamdwien publicznych,
3) ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie,
4) ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym, 5) ustawy z dnia
21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi. Zatem
zawarcie umowy dzierzawy — na zasadach ogdélnych — w celu wykonywania zadan
zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej jest
dopuszczalne. Nalezy jednak zwrociC uwage, ze zawarcie umowy dzierzawy
nieruchomos$ci na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nastepuje
w drodze przetargu, przy czym rada gminy moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie
od obowigzku przetargowego trybu zawarcia umowy (tak art. 37 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami). Niedochowanie tych wymogow
powinno skutkowac¢ niewaznoscig umowy (art. 58 § 1 kc).

Powyzszg kwestie mozna pomingé, skupiajgc sie na istocie zagadnienia,
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mianowicie czy zawarcie umowy dzierzawy nieruchomosci powoduje samo przez sie
wstgpienie dzierzawcy w miejsce wydzierzawiajgcego, bedgcego jednoczesnie
wiascicielem nieruchomosci, w charakterze wynajmujgcego w stosunki najmu lokali
mieszkalnych znajdujgcych sie na nieruchomosci oddanej w dzierzawe.

Zgodnie z art. 693 § 1 kc, przez umowe dzierzawy wydzierzawiajgcy zobowigzuje
sie odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkbw przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie ptaci¢ wydzierzawiajgcemu umodwiony
czynsz. Ochrony swojego prawa do uzywania dzierzawionej rzeczy dzierzawca moze
dochodzi¢ wytacznie w stosunku do wydzierzawiajgcego, ktorego obowigzkiem jest wydac
rzecz w stanie przydatnym do umdwionego uzytku i utrzymywac jg w takim stanie przez
czas trwania dzierzawy (art. 662 § 1 kc w zw. z art. 694 kc). Nie stosuje sie w tym
przypadku przepisow o ochronie wtasnosci, jak w odniesieniu do ochrony praw najemcy
do uzywania lokalu (por. art. 690 kc).

Nalezatoby zatem dojS¢ do wniosku, ze umowa dzierzawy, jako taka, nie moze
doprowadzi¢ do zmiany podmiotowej umow najmu nawigzanych pomiedzy wtascicielem
rzeczy (wydzierzawiajgcym) a osobg trzecia w ten sposob, ze w miejsce
wydzierzawiajgcego jako wynajmujgcy wstgpi dzierzawca. Wydaje sie, Zze zmiana
podmiotowa umowy najmu po stronie wynajmujgcego jest dopuszczalna (nie sprzeciwia
sie przepisom prawa, zwlaszcza ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, ani wtasciwosci zobowigzania), ale nie w zwigzku z oddaniem rzeczy najetej
w dzierzawe, lecz taka zmianastosunku najmu wymaga innych czynnosci prawnych.
Zmiana podmiotowa umowy najmu lokalu mieszkalnego po stronie wynajmujgcego
— jako ze chodzi o umowe wzajemng — moze nastgpi¢ wytgcznie przy réwnoczesnym
przeniesieniu sktadajgcych sie na pozycje wynajmujgcego obowigzkdéw (przejecie dtugu)
i uprawnien (przelew wierzytelnosci). Przelew wierzytelnosci (przeniesienie uprawnien)
moze nastgpi¢ bez zgody dtuznika (art. 509 § 1 kc), jednakze przeniesienie obowigzkéw
(przejecie dtugu) pomiedzy wierzycielem a osobg trzecig wymaga zgody dtuznika (art. 519
§ 2 pkt 1 kc). Umowa dzierzawy tych czynnosci nie zastepuje, dlatego trafne wydaje sie
stwierdzenie, ze w ten sposéb dzierzawca nie wchodzi w istniejgcy stosunek najmu
W miejsce wynajmujgcego.

Uznajgc, ze ta kwestia wymaga rozstrzygniecia przez Sgd Najwyzszy, w punkcie 2
postanowienia przedstawiono drugie zagadnienie prawne, ktore wytonito sie przy

rozpoznawaniu apelaciji.

11



