Sygn. akt III C 628/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2021 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie I1I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: Asesor sagdowy Katarzyna Kubiak

Protokolant: stazysta Michal Michalski

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2021 roku w Szczecinie
na rozprawie sprawy

z powodztwa Gminy M. S. — Zarzadu (...) w S.

przeciwko J. K., M. J.iG. J.

o oprdznienie i wydanie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanym J. K., M. J. i G. J., aby oproznily lokal mieszkalny polozony w S. przy ulicy (...) i wydaly go
powddce Gminie M. S. — Zarzadowi (...) w S. w stanie wolnym od osdb i rzeczy;

II. ustala, ze pozwanym J. K., M. J. i G. J. przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

III. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku do czasu zlozenia pozwanym J. K., M. J. i G. J. przez Gmine M. S. oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. odstepuje od obcigzenia pozwanych J. K., M. J. i G. J. obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz powodki
Gminy M. S. — Zarzadu (...) w S..

Sygn. akt III C 628/20

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 27 stycznia 2021 roku

Pozwem z dnia 25 maja 2020 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. wniosla o nakazanie pozwanym J. K., M. J. i G.
J. oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy oraz o
zasadzenie na jej rzecz kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu Gmina M. S. wskazala, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...)
ina podstawie umowy z dnia 19 pazdziernika 1981 roku, lokal ten wynajmowata J. K.. Umowa zostala wypowiedziana
ze wzgledu na pozostawanie przez najemczynie w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu za co
najmniej trzy pelne okresy platnoéci, ze skutkiem na 30 listopada 2010 roku. O dnia 1 grudnia 2010 roku pozwane
lokal ten zajmuja bez tytulu prawnego. Gmina M. S. wezwala pozwane do oproéznienia i wydania przedmiotowego



lokalu w terminie do dnia 12 maja 2020 roku. Wezwanie to okazalo sie bezskuteczne i pozwane w dalszym ciagu
zajmuja ww. lokal.

W odpowiedzi na pozew J. K., M. J. i G. J. wniosly o oddalenie pow6dztwa i zasadzenia na ich rzecz kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie w przypadku uwzglednienia powodztwa o odstapienie od obcigzania
pozwanych J. K. i G. J. kosztami procesu, zgodnie z art. 102 k.p.c.

Pozwane przyznaly, ze zajmuja lokal przy ul. (...), jednakze wbrew twierdzeniom strony powodowej, przystuguje im
skuteczne wobec wlaSciciela uprawnienie do wladania nim. M. J. wstgpila w stosunek najmu przedmiotowego lokalu
na podstawie przepisu art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z jego tre$cig osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego do
dnia wejécia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po
uplywie 12 miesiecy od dnia wejécie w zycie niniejszej ustawy, jezeli wlasciciel nie wniesie w tym okresie powodztwa o
ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Ustawa weszla w Zycie 10 lipca 2001 roku, a M. J. mieszkala w przedmiotowym
lokalu od 1981 roku. Wstapila zatem w stosunek jego najmu z dniem 11 lipca 2002 roku. Gmina M. S. nigdy nie zlozyla
jej o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu.

W przypadku uznania, ze M. J. nie wstapila w stosunek najmu lokalu na podstawie ww. przepisu, do zawarcia umowy
najmu doszlo w spos6b dorozumiany. Pismem z dnia 14 paZzdziernika 2010 roku Gmina M. S. wypowiedziala umowe
najmuJ. K., nie podjeta natomiast zadnych dzialan w stosunku do M. J.iG. J., ktore w tej dacie rowniez zamieszkiwaly
w lokalu. Do dnia wniesienia pozwu w niniejszej sprawie Gmina M. S. nie kwestionowala faktu zajmowania lokalu
przez pozwane. Pozwane natomiast uiszczaly oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu. Pomiedzy stronami doszlo
zatem do nawigzania stosunku najmu.

Nadto pozwane podniosly, ze zwazywszy na stan zdrowia J. K., uwzglednienie pow6dztwa w niniejszej sprawie staloby
w sprzeczno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego oraz naruszaloby przepisy Konwencji o ochronie praw czlowieka
i podstawowych wolnoSci sporzadzonej w R. 4 lipca 1950 roku. J. K. jest obloznie chora, a M. J. i G. J. sprawuja
nad nig naprzemiennie opieke. Nakazanie opréznienia lokalu mogloby spowodowaé ogromny stres, ktory moze
nieodwracalnie pogorszy¢ jej stan zdrowia. Warunki panujace za$ w lokalach socjalnych moga skutkowaé zakazeniami,
na ktére pozwana jest podatna.

Pozwane wniosly réwniez o zawieszenie postepowania w sprawie na podstawie przepisu art. 177 par. 1 pkt 1 k.p.c.,
do czasu rozpoznania toczacej sie pomiedzy stronami przed tutejszym Sadem sprawy o zaplate. Rozstrzygniecie w tej
sprawie moze bowiem wplynaé¢ na wynik niniejszej sprawy.

Gmina M. S. podtrzymala zadanie pozwu, wskazujgc, ze stronie pozwanej nie przystuguje uprawnienie do wladania
lokalem, ktore byloby skuteczne wobec jego wlasciciela. Przepis art. 30 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...)
dotyczy osob, ktore zajmowaly lokal bez tytulu prawnego. Nie dotyczy zatem domownikéw najemcy i os6b, ktérych
tytul prawny do zajmowania lokalu wynika z umowy uzyczenia, podnajmu i innych podobnych uméw zawartych
z osoba uprawniona do korzystania z lokalu. Pozwana M. J., jako coérka najemczyni, w dniu 10 lipca 2001 roku,
zajmowala lokal na podstawie umowy uzyczenia.

Nie doszlo réwniez do zawarcia umowy w spos6b dorozumiany. Wypowiedzenie umowy najmu J. K. skutkowalo utrata
prawa do wladania lokalu rowniezi przez M. J.iG. J.. Sam fakt za$ dalszego zajmowania lokalu przez osoby nie majace
do tego tytulu prawnego, nie przesadza o milczacym przedluzeniu stosunku najmu, gdy wynajmujacy w sposob nie
budzacy watpliwosci dal wyraz woli zakonczenia takiego stosunku. W sytuacji zatem, gdy wynajmujacy wezwal do
wydania lokalu oraz oznaczyl w tym celu miejsce i termin wydania, brak podstaw do ustalenia, ze doszlo do zawarcia
umowy najmu w sposob dorozumiany. Pismem z dnia 14 pazdziernika 2010 roku powddka wezwala pozwane do
wydania lokalu w terminie do dnia 15 grudnia 2010 roku. Pozwane nie uiszczaly réwniez wynagrodzenia w postaci
czynszu i do dnia wytoczenia powddztwa nie uregulowaly zadluzenia z tego tytulu.



Nie zachodza réwniez przestanki do ustalenia, ze zadanie opréznienia i wydania lokalu jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Pozwane od lat zajmuja lokal bez tytulu prawnego i nie wywiazuja sie z obowiazku uiszczania
odszkodowania z tego tytutu.

Nieuzasadniony jest réwniez wniosek o zawieszenie postepowania do czasu rozstrzygniecia sprawy o zaplate. Wynik
tego postepowania nie bedzie mial zadnego wplywu na rozstrzygniecie w niniejszej sprawie.

Postanowieniem z dnia 6 paZzdziernika 2020 roku Sad oddalil wniosek pozwanych o zawieszenie postepowania w
sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 19 pazdziernika 1981 roku poprzednik prawny Gminy M. S. zawarl z J. K. i T. K. umowe najmu lokalu
polozonego w S. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony.

M. J., corka najemcow, uprawniona byla do zajmowania lokalu lacznie z najemcami.

Zgodnie z postanowieniem § 4 umowy najemcy zobowigzani byli do uiszczania miesiecznego czynszu oraz oplat za
korzystanie z lokalu

Dowéd:
- decyzja o przydziale lokalu mieszkalnego k. 10
- umowa najmu lokalu z dnia 19.10.1981 . k. 9.

Najemcy nie wywigzywali sie z obowiazku uiszczania czynszu najmu i oplat obciazajacych najemce i z tego tytulu na
dzien 31 lipca 2010 roku powstala zaleglos¢ w kwocie 1.112,16 zlotych. J. K. nie splacila zadluzenia w wyznaczonym
pismem z dnia 12 sierpnia 2010 roku terminie.

Dowéd:
- wezwanie do zaplaty z dnia 12.08.2010 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 11-12.

Pismem z dnia 14 pazdziernika 2010 roku Gmina M. S. o§wiadczyla, ze wypowiada umowe najmu lokalu polozonego w
S. przy ul. (...) ze wzgledu na pozostawanie przez najemczynie w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci, ze skutkiem na 30 listopada 2010 roku. W pi§émie tym wezwano J.
K. do opréznienia lokalu i wydania go w stanie wolnym od oséb i rzeczy do dnia 15 grudnia 2010 roku.

Dowdéd:
- wypowiedzenie umowy najmu wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 12.

Pismem z dnia 5 maja 2020 roku Gmina M. S. wezwala J. K., M. J. i G. J. do oproznienia lokalu przy ul. (...) i wydania
go w stanie wolnym od oso6b i rzeczy w terminie do dnia 12 maja 2020 roku.

Dowod:

- wezwanie do wydania lokalu wraz z wyciggiem z ksigzki nadawczej k. 15 — 16.
Aktualnie lokal przy ul. (...) zajmuja: J. K., M. J.iG. J..

Niesporne, a nadto dowébd:

- karty osobowe k. 13 - 14.



J. K. ma 68 lat. Choruje na przewlekla chorobe nerek w stadium 5 i wymaga dializ. Przeszla trzykrotnie zawal serca,
udar krwotoczny moézgu, ztamanie szyjki kos$ci udowej. Decyzja (...) do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnosci w
S. z dnia 5 czerwca 2020 roku zostala zaliczona do znacznego stopnia niepelnosprawnosci. Wymaga stalej opieki
lub pomocy osoby trzeciej w zwiazku ze znacznie ograniczona mozliwoScia samodzielnej egzystencji. Opieke nad
nig sprawuja naprzemiennie corka M. J. i wnuczka G. J.. Pobiera §wiadczenie emerytalne w kwocie 2.700 zlotych
netto. Nie toczylo sie wobec niej postepowanie o ubezwlasnowolnienie. Koszty leczenia wynosza okoto 300 zlotych
miesiecznie.

W okresie od dnia 13 pazdziernika 2015 roku do dnia 11 pazdziernika 2017 roku M. J. byla zarejestrowana jako
bezrobotna. W tym okresie nie regulowala odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokalu. Aktualnie pracuje i
otrzymuje z tego tytulu wynagrodzenie w kwocie okolo 3.000 zlotych netto. Splaca kredyty zaciaggniete miedzy innymi
na zakup pieca.

G. J. jest studentka II roku analityki medycznej. Otrzymuje od ojca alimenty w kwocie 500 zlotych miesiecznie. Cierpi
na torbielowato$¢ nerek.

W stosunku do M. J. i G. J. nie wydano orzeczenia o stopniu niepelnosprawnosci.
M. J.iG. J. nie korzystaja ze Swiadczen emerytalno — rentowych.

Pozwane nie korzystaly ze §wiadczen Miejskiego O$rodka Pomocy Rodzinie w S..
Pozwane nie maja mozliwosci zamieszkania w innym lokalu.

Dowdéd:

- notatka urzedowa k. 38,

- informacja (...) w S. k. 41,

- informacja PUP w S. k. 42,

- informacja Wojewoddzkiego Zespotu do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnos$ci w S. k. 44,
- informacja ZUS k. 46 — 48,

- orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k. 60,

- dokumentacja medyczna k. 61 - 96,

- informacja (...) do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnoéci w S. k. 100,

- potwierdzenia przelewu k. 103-108,

- zeznania pozwanej M. J. w charakterze strony k. 130 — 131,

- zeznania pozwanej G. J. w charakterze strony k. 141 — 142.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Podstawe prawna zadania pozwu stanowi, w $wietle tresci jego uzasadnienia, przepis art. 222 § 1 k.c., ktoéry stanowi,
ze wlasciciel moze zadac od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie
tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.



TreScia przewidzianego w art. 222 § 1 k.c. roszczenia windykacyjnego jest przyznanie wlascicielowi zadania
wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktora wlada jego rzecza, a zatem legitymacja czynna w sprawie przystuguje
wlaécicielowi rzeczy, a biernie legitymowanym moze tylko i wylgcznie osoba wladajaca cudza rzecza bez podstawy
prawnej. Do uwzglednienia powo6dztwa konieczne jest zatem stwierdzenie istnienia przestanek pozytywnych w postaci
uprawnien wiascicielskich powoda oraz wladania jego lokalem przez osobe, przeciwko ktérej skierowane jest zadanie
pozwu oraz braku przestanki negatywnej, jaka jest istnienie po stronie pozwanej skutecznych wzgledem wlasciciela
uprawnien do wladania rzecza.

Sad oddalil wniosek o zawieszenie postepowania w sprawie do czasu rozstrzygniecia toczacego sie pomiedzy stronami
procesu o zaplate odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokalu przy ul. (...), poniewaz rozstrzygniecie niniejszej
sprawy nie zalezy od wyniku tego postepowania.

Przepis art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. stanowi, ze sad moze zawiesi¢ postepowanie z urzedu jezeli rozstrzygniecie sprawy zalezy
od wyniku innego toczacego sie postepowania cywilnego. By mozna bylo méwi¢ o tym, ze wydane w innej sprawie
orzeczenie ma charakter prejudycjalny we wlasciwym tego slowa znaczeniu dla rozstrzygniecia innej konkretnej
sprawy, nie wystarcza zwykla wiez faktyczna czy logiczna, ale rowniez konieczna jest zaleznoéé o charakterze prawnym,
skonstruowana w samej normie cywilnoprawnej, powolujacej sie na pojecia z zakresu okreslonej dziedziny prawa, z
reguly innej niz stosowane prawo. Zaleznos¢ prejudycjalna postepowania cywilnego od wyniku innego postepowania
wystepuje zatem wtedy, gdy kwestia bedaca lub majaca by¢ przedmiotem innego postepowania stanowi element
podstawy faktycznej rozstrzygniecia sprawy w postepowaniu cywilnym. Relacja zachodzgca pomiedzy zagadnieniem
prejudycjalnym oraz przedmiotem postepowania cywilnego jest taka, ze bez uprzedniego rozstrzygniecia kwestii
prejudycjalnej niemozliwe jest rozstrzygniecie sprawy w toczacym sie postepowaniu (por. wyrok SA w Lodzi z dnia
16 pazdziernika2016 r., I ACa 429/16).

Tego rodzaju zalezno$§é prejudycjalna nie zachodzi pomiedzy wynikiem niniejszego postepowaniem a wynikiem
postepowania w sprawie o zaplate. Fakt uznania powddztwa o zaplate za nieuzasadnione nie skutkuje bowiem
powstaniem po stronie pozwanych tytulu prawnego do lokalu, a tylko taki fakt mialby znaczenie dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy.

Poza sporem jest, ze powddka jest wlascicielka lokalu polozonego w S. przy ul. (...), a takze ze Gmina M. S. zlozyla
J. K. oéwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu tego lokalu, jak réwniez, ze pozwane lokal ten zajmuja do chwili
obecnej.

Material dowodowy sprawy nie dal natomiast podstaw do ustalenia, ze pozwanym przystuguje tytul prawny do
zajmowania spornego lokalu.

Pojecie ,tytulu prawnego do lokalu” nie zostalo zdefiniowane w ustawie z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 150). Pojecie
tytulu prawnego jest pojeciem bardzo szerokim, gdyz moze wywodzi¢ sie zaréwno z prawa rzeczowego (wlasnosé,
uzytkowanie wieczyste) jak rowniez mie¢ charakter obligacyjny wynikajacy z umowy (umowa najmu, dzierzawy,
uzyczenia, inne umowy). Wyjaénienia tego pojecia szuka¢ zatem nalezy na gruncie orzecznictwa oraz doktryny.
Definicje tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego mozna sformulowaé w sposéb nastepujacy — jest to pisemne lub
ustne o$wiadczenie woli, jednostronne lub w formie umowy stron, albo orzeczenie lub decyzja wlasciwego sadu lub
organu, z ktorego wynika dla danej osoby mozliwoé¢ korzystania z lokalu, czy tez rozporzadzania nim (por. wyrok
Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w P. z dnia 14 maja 2014 roku, (...) SA(...)).

Przepis art. 30 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...) stanowi, ze osoba zajmujgca lokal bez tytulu prawnego do
dnia wejécia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po
uplywie 12 miesiecy od dnia wejScia w Zycie niniejszej ustawy, jezeli wlasciciel nie wniesie w tym okresie powodztwa
o nakazanie tej osobie przez sad oproznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powoddztwa o
ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Dyspozycja tego przepisu, co wynika jednoznacznie z jego brzmienia, odnosi



sie do 0s6b zajmujacych lokal mieszkalny bez jakiegokolwiek tytulu prawnego. Celem tego przepisu nie jest bowiem
kreowanie nowych lub silniejszych tytulow do lokalu, lecz stabilizacja sytuacji prawnej osdéb, ktére przez okres co
najmniej 10 lat zajmowaly lokal bez tytulu prawnego, a wlasciciel tolerowal ten stan rzeczy i w terminie roku od
wejécia w zZycie ustawy nie wystapit z pozwem o ich eksmisje lub ustalenie nieistnienia stosunku najmu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 wrze$nia 2015 roku, VI ACa 1219/09). OkreSlenie natomiast ,.bez tytulu
prawnego” w rozumieniu cytowanego nie odnosi sie do domownikéw i 0s6b, ktorych tytul prawny do zajmowania
lokalu wynika z umowy uzyczenia, podnajmu i innych uméw zawartych z osoba uprawniona do korzystania z lokalu
jako lokator (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 kwietnia 2016 roku, I OSK (...)). Korzystanie
z lokalu przez domownikéw osoby uzywajacej lokalu na podstawie tytulu prawnego (np. najemcy, uprawnionego z
tytulu spoldzielczych praw do lokali), jak rowniez przez inne osoby, ktérym uprawniony zezwolil na uzywanie lokalu,
nie jest wzgledem wlasciciela bezprawne i wykonywane bez tytulu prawnego, cho¢ nie laczy ich z wlascicielem stosunek
najmu, uzyczenia, uzytkowania czy inny stosunek prawny. Tytul tych os6b do korzystania z lokalu wyplywa z prawa
i woli uprawnionego (,,gtownego”) lokatora i jest skuteczny wobec wlasciciela. Jest to uprawnienie pochodne wobec
prawa ,gléwnego” lokatora, powstajace i gasnace razem z nim (por. uchwale SN (7) z 6.4.1970 r., III CZP 61/69).
Zgodnie bowiem z przepisem art. 668 par. 2 k.c. stosunek wynikajgcy z zawartej przez najemce umowy o bezplatne
uzywanie lub podnajem rozwiazuje sie najpdzniej z chwilg zakonczenia stosunku najmu.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, nie mozna uznaé, ze pozwana M. J. zajmowala
przedmiotowy lokal przez co najmniej 10 lat bez tytulu prawnego. Tytul prawny do lokalu okre$lony zostal umowa
najmu z dnia 19 pazdziernika 1981 roku i przystlugiwal rodzicom pozwanej J. i T. malzonkom K., ktorzy zamieszkiwali
w tym mieszkaniu z corkg M. J., a nastepnie wnuczka G. J.. Pozwana miala zatem prawo do zamieszkiwania w
lokalu pierwotnie jako dziecko — na podstawie umowy najmu zawartej przez jej rodzicoOw - a nastepnie zaréwno ona,
jak i jej corka mieszkaly w tym lokalu na zasadzie umowy uzyczenia. Uprawnienie ich do wladania lokalem mialo
charakter pochodny wobec uprawnienia, ktore przystugiwalo najemczyni J. K.. Powstalo ono z chwila nabycia prawa
do wladania lokalem przez najemczynie i wygasto z chwila, gdy najemczyni utracila 6w tytul prawny. O$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy zlozone najemczyni J. K. wywolalo zatem skutek prawny w postaci rozwigzania stosunku
najmu réwniez i wobec pozwanych M. J. i G. J., poniewaz ich prawo do zajmowania lokalu opieralo sie na prawie
przystugujacym najemczyni. Nie bylo zatem potrzeby podejmowania przez Gmine M. S. jakichkolwiek czynnosci
prawnych wobec M. J.iG. J.. Stosunek najmu nawigzany przez Gmine M. S. z J. K. ustal zatem na skutek o§wiadczenia
0 jego wypowiedzeniu zawartego w pi$mie z dnia 14 pazdziernika 2010 roku, z dniem 30 listopada 2010 roku. Z tym
samym dniem réwniez i M. J. i G. J. utracily tytul prawny do wladania przedmiotowym lokalem.

Nie zachodza rowniez przestani do ustalenia, ze po dniu 30 listopada 2010 roku doszto pomiedzy stronami do zawarcia
umowy najmu w sposéb dorozumiany. Przepis art. 659 par. 1 k.c. stanowi, zZe przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje
sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Do zawarcia umowy najmu per facta concludentia dochodzi zatem
jesli z zachowan obu stron wynika jednoznacznie, ze uznajg sie za zwigzane stosunkiem najmu (osoba zajmujaca
lokal oplaca czynsz najmu i wykonuje inne zobowigzania cigzace na najemcy, a wilasciciel pobiera czynsz najmu,
udostepnia lokal do korzystania i wykonuje zobowiazania ciazace na wynajmujacym). Gmina akceptowala, ze pozwane
zajmujg lokal pomimo braku tytulu prawnego do wladania nim, jednakze okoliczno$¢ ta nie przesadza o ponownym
nawigzaniu stosunku najmu. Naliczane pozwanym $§wiadczenie z tytulu zajmowania lokalu nie bylo czynszem najmu,
lecz odszkodowaniem za bezumowne zajmowanie lokalu. Obowiazek za$ speliania Swiadczenia z tego tytulu wynika
z przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Zgodnie z jego trescia osoby zajmujace lokal bez
tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszczaé odszkodowanie. Odszkodowanie,
o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel méglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu.
Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zada¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1,
odszkodowania uzupelniajacego. Wskazaé przy tym nalezy, ze jak wynika z zeznan pozwanej M. J. w charakterze
strony, $wiadczenie z tego tytulu nie bylo oplacane regularnie.



Brak rowniez podstaw do przyjecia, ze doszlo do milczacego przedluzenia umowy najmu w trybie przepisu art. 674
k.c. Przepis art. 674 k.c. stanowi, Ze jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca
uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na
czas nieoznaczony. Regula interpretacyjna z art. 674 k.c. moze znalez¢ zastosowanie tylko wowczas, gdy istnieja
watpliwoéci co do woli stron odnoénie do rozwigzania umowy najmu. Jezeli z zachowania wynajmujacego lub
najemcy wynika jasno, ze mimo dalszego uzywania rzeczy najetej przez najemce nie zmierzaja one do przedtuzenia
umowy najmu, art. 674 k.c. nie znajduje zastosowania. Przedluzenie umowy najmu na podstawie przywolanego
przepisu wymaga roéwnoczesnego spelnienia dwoch przestanek: 1) najemca uzywa nadal rzeczy najetej po uplywie
terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu; 2) wynajmujacy wie i zgadza sie — chocby w sposéb
dorozumiany — na dalsze uzywanie rzeczy przez najemce. Spelienie przestanek z art. 674 k.c. prowadzi do takiego
skutku, jak gdyby strony zlozyly o§wiadczenie w sprawie przedluzenia dotychczasowej umowy na czas nieoznaczony,
na dotychczasowych warunkach. Dla wykluczenia stosowania normy interpretacyjnej z art. 674 KC wystarczy
o$wiadczenie bylego wynajmujacego, ze sprzeciwia sie kontynuowaniu najmu albo zada zwrotu jego przedmiotu, przy
czym brak wykorzystania drogi sadowej dla wyzucia najemcy z zajmowania pomieszczen nie $wiadezy o tym, ze w
sposéb dorozumiany zawarto kolejng umowe najmu (por. wyrok WSA w Lodzi z 24.9.2008 r., I SA/Ed 482/08, L.
oraz wyrok SN z 14.3.2003 r., V CKN 1754/00, L.). Zgodnie z art. 675 par. 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca
obowiazany jest zwro6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Gmina M. S. zadala opréznienia i wydania lokalu w piSmie z dnia 14
pazdziernika 2010 roku, a niewykonanie przez pozwane tego obowigzku nie moze skutkowaé¢ uznaniem, ze doszlo do
milczacego przedluzenia umowy najmu.

Sad nie znalaz} podstaw do uznania, aby zadanie od pozwanych wydania lokalu bylo sprzeczne z zasadami wspo6lzycia
spolecznego (art. 5 k.c.). W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, ze dokonanie oceny, czy wlasciciel domagajacy sie
wydania przedmiotu swojego prawa, dziala w zgodzie z zasadami wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem nieruchomoéci, czy tez jego dzialanie pozostaje w sprzecznosci z tymi normami, jest - co do zasady —
dopuszczalne, poniewaz tres$é przepisu art. 5 k.c. daje mozliwo$¢ dokonania takiej oceny w stosunku do wykonywania
kazdego prawa podmiotowego przez osobe uprawniong. Wystapienie z zadaniem wydania nieruchomosci jest
wykonywaniem prawa podmiotowego (roszczenia windykacyjnego). Jednak w orzecznictwie Sadu Najwyzszego za
utrwalony mozna obecnie uzna¢ poglad, zgodnie z ktérym mozliwo§¢ oddalenia roszczenia windykacyjnego na
podstawie art. 5 k.c. wystapi w sytuacjach zupelnie wyjatkowych, a zatem niezmiernie rzadkich. Ostroznoé¢ w
oddalaniu powodztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. jest tym bardziej konieczna, ze oznacza to pozbawienie
wlaéciciela (lub uzytkownika wieczystego) ochrony przystugujacego mu prawa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
3 pazdziernika 2000 r., I CKN 287/00). W orzecznictwie dominuje przekonanie, ze zastosowanie art. 5 k.c. ma
wyjatkowy charakter, co sprawia, ze podnoszac zarzut naduzycia prawa z powodu zachowania sprzecznego z zasadami
wspolzycia spolecznego nalezy wskazac, jaka spoérod przyjetych w spoleczenstwie zasad moralnych, odnoszacych sie
do postepowania, okreslanego mianem stusznego, przyzwoitego itp. zostala w danej sytuacji naruszona (por. wyroki
SN z dnia 22 listopada 1994 r., IT CRN 127/94, z dnia 7 maja 2003 r., IV CKN 120/01, z dnia 23 maja 2002 r., [V CKN
1095/00 oraz z dnia 14 pazdziernika 1998 r., II CKN 928/97). Podsumowanie bogatego orzecznictwa w tej mierze
stanowi wyrok Trybunatlu Konstytucyjnego z dnia 17 pazdziernika 2000 r. w sprawie o sygn. SK 5/99 (OTK 2000,
nr 7, poz. 254). Z wyroku tego wynika, po pierwsze, ze art. 5 k.c. nie jest niezgodny, miedzy innymi z art. 64 ust. 2
Konstytucji, to znaczy z przepisem gwarantujacym ochrone wlasnosci i po drugie, ze samo wykonywanie uprawnien
wlasciciela nie stanowi naduzycia jego prawa. Laczy sie z tym trafne przyjecie domniemania, ze jezeli podmiot korzysta
z przyznanych mu przez ustawe uprawnien, to czyni to moralnie, a wiec zgodnie z zasadami wspolzycia spolecznego
oraz ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa (wyroki SN z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 327/06 i z dnia
7 grudnia 1965 r., III CR 278/65). Gdyby probowac twierdzi¢ inaczej, to za niemoralne musialoby sie uzna¢ prawo
przyznajace te uprawnienia, a takie ogdlne twierdzenie jest nie do przyjecia w demokratycznym panstwie prawa (art.
2 Konstytucji RP). To prowadzi do potwierdzenia szeregu utrwalonych regul zastosowania art. 5 k.c., jak majacej w
tym postepowaniu zastosowanie reguly o braku podstaw do kreowania wlasnych uprawnien na gruncie tego przepisu,
stuzacego tylko obronie przed wykorzystywaniem prawa juz istniejacego w celu ocenianym jako naganny, niemoralny.



Ponadto, przepis ten moze mie¢ zastosowanie tylko w konkretnych stanach faktycznych, nie jest wiec samodzielng
podstawa roszczen, nie moze tez dawa¢ uprawnien o charakterze trwalym i nie ma charakteru nadrzednego wobec
innych przepiséw prawa (m.in. uchwala 7 sedziéw SN z dnia 19 kwietnia 1971 r., III PRN 7/71, wyroki SN z dnia
8 listopada 1985 r., III CRN 343/85, z dnia 19 marca 2002 r., IV CKN 892/00 oraz z dnia 19 grudnia 2006 r., V
CSK 327/06). Przytoczone reguly doprowadzily do stanowiska wyrazonego w orzecznictwie, ze w sprawach o wydanie
nieruchomos$ci na podstawie art. 222 § 1 k.c., zastosowanie art. 5 k.c. jest co do zasady wylaczone, a jeéli je dopuscic, to
calkiem wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztaltu okoliczno$ci danego wypadku w Scistym powiagzaniu naduzycia
prawa z konkretnym stanem faktycznym (wyrok z dnia 22 listopada 1994 r., Il CRN 127/94, postanowienie z 2 czerwca
2011 1., I CSK 520/10).

Pozwane, wnoszac o oddalenie powoddztwa z uwagi na zasady wspolzycia spolecznego, powolywaly sie na fakt
wieloletniego zajmowania lokalu po zloZeniu o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu oraz na stan zdrowia
pozwanej J. K.. Zgodnie z treScig przepisu art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym ( tekst
jednolity z 2001r. Dz. U. Nr 142, poz. 1591 ze zmianami) oraz art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity z 2005r. Dz. U. Nr 31, poz.
266 ze zmianami) do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow gminy. W ramach wykonywania tego zadania gmina zapewnia lokale socjalne, zamienne oraz zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach. W celu realizacji zadan okre$lonych w przywolanym
przepisie art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,
gmina tworzy mieszkaniowy zaséb gminy i w celu gospodarowania tym zasobem rada gminy uchwala zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz wieloletnie plany gospodarowania
tym zasobem okre$lajace miedzy innymi zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu. W tym
miejscu wskaza¢ nalezy, ze zasady wynajmowania lokali oraz szeroko rozumianej polityki czynszowej winny by¢
tak skonstruowane by ci, sposrod mieszkancéow gminy, ktorzy spelniaja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak
warunki zamieszkiwania i wysoko$¢ dochodu), od ktorych zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy
oraz mozliwo$¢ skorzystania z obnizenia wysoko$ci czynszu, czy tez umorzenia zaleglosci czynszowych, mieli réwne
szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu oraz o uzyskanie umorzenia zalegloSci czynszowych. Nie oznacza
to jednakze, ze zadanie wydania lokalu mieszkalnego od oséb znajdujacych sie w trudnej sytuacji materialnej czy
zdrowotnej w kazdym wypadku narusza zasady wspolzycia spolecznego. Konieczne jest wystapienie dodatkowych,
szczegblnych okoliczno$ci, a nadto aby wnoszacy o zastosowanie przepisu art. 5 k.c. sami dochowywali zasad
wspo6lzycia spolecznego. Takie za$ okoliczno$ci w niniejszej sprawie nie zaistnialy. Okoliczno$cia taka nie jest bowiem
stan zdrowia J. K., ktory jakkolwiek niewatpliwie ciezki, nie moze uzasadnia¢ uznania zadania wydania lokalu za
naduzycie prawa podmiotowego. Pozwane wiedza, ze od dnia 30 listopada 2010 roku zajmuja lokal bez tytulu
prawnego, a zatem winny liczy¢ sie z tym, ze Gmina M. S. wystapi o jego wydanie i podjaé¢ czynno$ci majace na celu albo
ponowne nawigzanie umowy najmu albo zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych w innym lokalu. Nadto pozwane nie
dochowaly zasad wspolzycia spolecznego — pomimo zajmowania lokalu bez tytulu prawnego nie uiszczaly regularnie
odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokalu. Obowiazek wydania przedmiotu najmu po rozwigzaniu umowy
wynika z przepisu art. 675 par. 1 k.c. oraz z umowy najmu, do jego wykonania nie jest niezbedne orzeczenie sadu.
Pozwane mogly go wykona¢ dobrowolnie w dogodnym dla siebie czasie, zwlaszcza, ze strona powodowa nie domagata
sie wykonania tego obowiagzku na drodze sadowej przez stosunkowo dhlugi czas. Dochodzenia za$ wykonania tego
obowiagzku na drodze sagdowej wynika jedynie z tego, Ze pozwane obowigzku tego nie wykonaly przez okres prawie
10 lat od rozwigzania umowy. Dlatego tez zadanie wydania lokalu nie narusza réwniez Konwencji o ochronie praw
czlowieka i podstawowych wolnoéci sporzadzonej w R. 4 lipca 1950 roku.

Zwazywszy, ze pozwanym nie przystuguje skuteczne wzgledem Gminy M. S. uprawnienie do wladania lokalem,
a zadanie jego wydania nie jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego ani nie narusza praw pozwanych
wynikajacych z aktéw prawa miedzynarodowego, Sad uwzglednil zadanie pozwu.

Uwzgledniajac roszczenie oprdznienia i wydania lokalu mieszkalnego Sad byl jednoczeénie zobligowany do
rozstrzygniecia czy pozwanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego.



Zgodnie z art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku
takiego uprawnienia wobec osdb, ktérych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie
wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu.

Zgodnie z art. 14 ust. 4 przywolanej ustawy sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymywania lokalu socjalnego
wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o
pomocy spolecznej (Dz. U.z1998 r. Nt 64, poz. 414, z p6zn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujgcego
nad takq osobq opieke i wspolnie z niq zamieszkalq,

3) obloznie chorych,

4) emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania $§wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Wskaza¢ jednakze nalezy, ze zgodnie z treScia przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) sad moze
orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego w szczeg6lnoéci jezeli nakazanie oproznienia nastepuje
z przyczyn, o ktérych mowa w art. 13. Ustalajac, czy zachodzg przestanki do ustalenia, czy pozwanemu przyshuguje
prawo do lokalu socjalnego sad w pierwszej kolejno$ci powinien bra¢ pod uwage indywidualna sytuacje danej osoby, a
wiec ,,dotychczasowy sposob korzystania z lokalu i szczeg6lna sytuacje materialna oraz rodzinna osob zobowiazanych
do jego oprdznienia” (art. 14 ust. 3), z tym zZe nie moze nie orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego
w stosunku do wymienionych w art. 14 ust. 4 kategorii oséb. Takiego obowigzku sad nie ma jedynie w pewnych,
wyjatkowych okoliczno$ciach, np. uprawniony ma zamieszka¢ w innym lokalu, gdy powodem eksmisji jest znecanie
sie nad rodzing (art. 17) lub gdy zachodzi razace wykraczanie przez pozwanego o eksmisje przeciwko porzadkowi
domowemu albo razaco naganne postepowanie uniemozliwiajace wspoélne zamieszkiwanie (argument z art. 13).

Pozwane spelniaja wskazane w cytowanym przepisie warunki do przyznania im uprawnienia do lokalu socjalnego. J.
K. decyzja (...) ds. Orzekania o NiepelnosprawnosSci w S. zostala zaliczona do znacznego stopnia niepelnosprawnosci.
Pozwane natomiast M. J. i G. J. sprawujg nad nig opieke i wspdlnie z nig zamieszkuja.

Ustalajac, iz pozwanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego, Sad na mocy dyspozycji art. 14 ust. 6 ustawy
zobligowany byl do wstrzymania wykonania orzeczenia w przedmiocie oproznienia lokalu do czasu zlozenia przez
Gmine M. S. propozycji zawarcia umowy najmu lokalu zastepczego, co uczynil orzekajac jak w punkcie III sentencji
wyroku.

Ustalenia faktyczne Sad poczynil na podstawie zawartych w aktach sprawy dokumentéw, ktérych prawdziwosé i
wiarygodno$¢ nie byla przez zadna ze stron kwestionowana , a i Sad nie stwierdzit okoliczno$ci uzasadniajacych
odmoéwienie im mocy dowodowej. Nadto Sad uznal za przydatne zeznania pozwanych M. J. i G. J. w charakterze
strony. Zeznania te Sad uznal za wiarygodne, poniewaz strona powodowa nie zaoferowala zadnego dowodu, ktory
podwazalby ich tresc.

Sad odstapil od obciazania pozwanych kosztami procesu naleznymi stronie powodowej na podstawie przepisu
art. 102 k.p.c. Przepis art. 102 k.p.c. stanowi, ze w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od
strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obcigzac jej w ogole kosztami. Do kregu ,wypadkéw szczegdlnie



uzasadnionych” w rozumieniu tego przepisu naleza okoliczno$ci zaréwno zwiagzane z samym przebiegiem procesu,
jak i lezace na zewnatrz. Do pierwszych zalicza sie np. charakter zadania poddanego rozstrzygnieciu, jego znaczenia
dla strony, subiektywne przekonanie strony o zasadnoéci roszczen, przedawnienie, do drugich - sytuacje majatkowsg i
zyciowgq strony, z zastrzezeniem, ze nie jest wystarczajace powolanie sie jedynie na trudng sytuacje majatkowa, nawet
jesli byla podstawa zwolnienia od kosztéw sadowych i ustanowienia pelnomocnika z urzedu. Caloksztalt okolicznoéci,
ktére moglyby uzasadniaé zastosowanie tego wyjatku, powinny by¢ ocenione z uwzglednieniem zasad wspoélzycia
spolecznego.

W ocenie Sadu charakter sprawy — zgdanie wydania i oprdéznienia lokalu mieszkalnego oraz sytuacja zdrowotna
pozwanej J. K. i majaca z nig zwiazek sytuacja materialna rodziny i osobista pozwanych M. J. i G. J. (konieczno$é
sprawowania osobistej opieki nad J. K.), powoduje, zZe obcigzenie pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztow procesu
na rzecz strony powodowej byloby sprzeczne z zasadami stusznosci.

Asesor sadowy Katarzyna Kubiak
Sygn. akt ITI C 628/18
ZARZADZENIE
S., dnia 3 marca 2021 roku
1. Odnotowa¢ w kontrolce uzasadnien.
2. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanych.
3. Wykona¢ zarzadzenie w terminie 77 dni.
4. Akta przedlozy¢ z pismami lub za 30 dni od wykonania zarzadzenia.

Asesor sadowy Katarzyna Kubiak



