Sygn. akt I C 1401/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Anna Litwiniska — Bargiel

Protokolant: Edyta Szmigiel

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2016 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy B.

przeciwko A. K. (1), A. K. i A. K.

o eksmisje z lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanym, aby oproéznili i opuscili oraz wydali stronie powodowej lokal mieszkalny
numer (...) polozony w budynku numer (...) przy ulicy (...) w B.;

II. orzeka o braku uprawnienia pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego;

III. zasqdza solidarnie od pozwvanych na rzecz strony powodowej kwote 440 zl tytulem zwrotu
kosztow procesu, w tym kwote 240 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt IC 1401/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 28 wrzeSnia 2015 roku powdd Gmina B. wniosla o nakazanie pozwanemu A. K. (1), aby opuscil,
oproznil ze wszystkich swoich rzeczy i wydal stronie powodowej lokal mieszkalny nr (...) polozony w B. przy ul. (...).
Powod domagat sie takze zasgdzenia od pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu zadania strona powodowa podala, ze jest wlascicielem spornego lokalu. Glownym najemca byta S.
N., ktora zmarta w dniu 28 marca 2013r. W dniu 7 maja 2013r. pozwany- wnuk zmarlej S. N. wystapil do zarzadcy-
Miejskiego Zarzadu Budynkow Mieszkalnych Sp. z 0.0. w B., z wnioskiem o uznanie, ze wstapil w stosunek najmu
w/w lokalu mieszkalnego po $mierci babci. Otrzymat odpowiedZ odmowna, bowiem w mys$l art. 691 ke wnuki nie
naleza do kregu os6b, ktore wstepuja w prawo najmu po zmarlym najemcy. Ponadto, nie zostal takze spelmiony
warunek do przepisania umowy najmu okre$lony w Uchwale Rady Miejskiej w B. nr V/60/11 z dnia 23 lutego 2011
r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy tj. okres wspolnego
zamieszkiwania z dotychczasowym najemeca nie przekroczyt pieciu lat. Jak wynika bowiem z czynno$ci wyjasniajacych
pozwany mieszkal z babcia przez okres 12 miesiecy przed jej Smiercig. W tej sytuacji pozwany otrzymal odpowiedz
negatywna na jego wniosek o wstapienie w stosunek najmu i zostal zobowigzany do dobrowolnego oprdznienia i
wydania zajmowanego lokalu do dyspozycji powoda, czego jednak nie uczynil pomimo dodatkowych wezwan. W tych
okoliczno$ciach wg powoda- pozwany zajmuje lokal bez tytulu prawnego i roszczenie jest uzasadnione.



W odpowiedzi na pozew pozwany — A. K. (1) wnioésl o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie na jego rzecz
kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwany podal, ze faktycznie zamieszkuje w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) w B., ktérego najemca
byla zmarla w dniu 28 marca 2013r. jego babcia S. N.. Pozwany wystapil do (...) Sp. z 0.0. z wnioskiem o zawarcie
umowy najmu. Wniosek ten ponowil w dniu 30 maja 2013r. Zarzadca poinformowala go, ze pierwszy wniosek zostal
rozpatrzony odmownie, a na kolejny nie odpowiedzial. W otrzymanym piSmie z dnia 7 sierpnia 2013r. brak bylo
jednak pouczenia o mozliwoSci i sposobie wniesienia odwolania od wymienionego rozstrzygniecia. Tymczasem takie
prawo przewiduje § 22 Uchwaly Rady Miejskiej B. z dnia 23 lutego 2011r., nr V/60/11. Brak pouczenia nie moze mieé¢
negatywnego wplywu na zakres praw pozwanego i w dniu 3 grudnia 2015r. skierowal on do Burmistrza Miasta B. pismo
zwnioskiem o weryfikacje zasadnoSci odmowy zawarcia umowy najmu istotnego lokalu mieszkalnego. Majac niniejsze
na uwadze przedmiotowe powodztwo powinno zostaé¢ oddalone jako przedwczesne. Pozwana ponadto podnidsl, ze
pomieszkiwat w przedmiotowym lokalu od 2001r., albowiem jego dziadek E. N. naduzywal alkoholu i potrzebna byla
pomoc S. N. przy zwyklych czynno$ciach zycia codziennego. Po §mierci dziadka w 2002r. A. K. (1) na stale zamieszkal
wraz z babcia, albowiem wymagala ona opieki ze wzgledu na wiek i stan zdrowia. Pozwany zameldowal sie w lokalu
w 2011r. W latach 2004- 2005 pozwany przez dluzsze okresy w roku pracowal za granica. Przez caly okres wspolnego
zamieszkiwania dzielil sie ze S. N. wydatkami, zwigzanymi z utrzymaniem mieszkania, a uiszczane za dwie osoby. W
mieszkaniu byly w tym czasie urzadzane dwa miejsca do spania- 16zko i rozkladany fotel, z ktérego korzystal pozwany.
Obecnie w przedmiotowym lokalu wraz z pozwanym zamieszkuje jego zona i maloletnia cérka. Rdwnolegle pozwany
spelnia kryteria dochodowe, uprawiajace go do ubiegania sie o zawarcie umowy najmu istotnego lokalu.

Wobec nieuwzglednienia przez Burmistrza Miasta B. odwolania pozwanego z dnia 3 grudnia 2015r. w pi$mie
procesowym z dnia 11 stycznia 2016r. powolal sie on na zasady wspolzycia spotecznego jako przemawiajace za
oddaleniem powddztwa. Za zasadno$cia tego zarzutu przemawia przede wszystkim fakt zamieszkiwania pozwanego w
niniejszym lokalu przez okres co najmniej 13 lat. Przez caly okres wspo6lnego zamieszkiwania pozwanego z babcia- S.
N. byly wnoszone oplaty za korzystanie z lokalu przez dwie osoby. Naleznoéci z tego tytulu byly oplacane regularnie i
w pelnej wysokoéci. Pozwany dwukrotnie zwracal sie do (...) Sp. z 0.0. w B. 0 zawarcie umowy najmu istotnego lokalu.
Pozwany spehnia przestanki do zawarcia umowy najmu z strona powodowg wynikajgce z uchwaly Rady Miejskiej B.
z dnia 23 lutego 2011r., tj. stale zamieszkiwal z najemca przez okres 5 lat. Ma wiec pierwszenstwo zawarcia umowy
najmu. Obecnie pozwany zamieszkuje w przedmiotowym lokalu wraz z zona i 5 letnia cérka. Dba o lokal, utrzymuje go
w dobrym stanie. Postepowanie powoda jawi sie rowniez jako sprzeczne z spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem
prawa, gdyz pozwany spelnia przeslanki prawa miejscowego uprawniajace go do wstgpienia z wnioskiem o zawarcie
umowy najmu, a do zadan gminy nalezy zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow.

Na rozprawie w dniu 11 lutego 2016r. Sad ustalil, iz wraz z pozwanym w spornym lokalu zamieszkuje jego zona A. K.
(2) i ich maloletnia corka A. K.. W konsekwencji Sad wezwal do udzialu w sprawie A. K. oraz A. K..

W odpowiedzi na pozew pozwana A. K. (2) wniosta o oddalenie powddztwa. Podniosla, ze strona powodowa posiadala
wiedze o jej zamieszkiwaniu w spornym lokalu co najmniej od 2013r. Pozwany A. K. (1) uiszczal przez caly okres oplaty
za dwie osoby, a powodowa Gmina nie kwestionowac tego. Wobec czego nalezy przyjac, ze do zawarcia umowy najmu
z pozwang A. K. doszlo w spos6b dorozumialy. Natomiast wezwanie do wydania lokalu adresowane bylo wylacznie do
pozwanego A. K. (1). Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw jezeli lokator
jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastgpic
tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod
rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okreslac¢ przyczyny wypowiedzenia. Nie ulega watpliwosci, ze zadna
z przestanek okre$lonych w/w przepisie nie zachodzi w przypadku pozwanej. Z ostrozno$ci procesowej podniosla,
ze eksmisja pozwanego A. K. (1) jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz spoleczno- gospodarczym
przeznaczeniem prawa. Wskazala na treéé art. 28" § 1 k.r.o., zgodnie z ktérym jezeli prawo do mieszkania przystuguje
jednemu malzonkowi, drugi malzonek jest uprawniony do korzystania z tego mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb
rodziny. Uprawienie pozwanej A. K. do zajmowania lokalu jest zatem zwigzane z analogicznym uprawnieniem



pozwanego A. K. (1), gdyz nie ulega watpliwosci, ze istotny lokal sluzy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych ich
rodziny.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Wiascicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w B. jest Gmina Miejska w B..
Bezsporne.

Dnia 23 czerwca 2003 r. zawarta zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w B. przy ul. (...) o

powierzchni 14,50m® pomiedzy wynajmujacym — Gmina Miejska B. a najemca — S. N.. S. N. zmarla 28 marca 2013
roku.

Dowédd:- umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 23.06.2003r.-k. 7-12,
- kserokopia odpisu skroconego aktu zgonu S. N. — k.6.

S. N. wyremontowala przedmiotowy lokal poprzez wygospodarowania lazienki i zamontowanie centralnego
ogrzewania. Przy pracach remontowal pomagal min. pozwany A. K. (1).

Dowébd:- zeznania $wiadkow: - B. K.- plyta CD k. 54,
- Z.K.- plyta CD k. 54,
- zeznania pozwanego A. K. (1)- plyta CD k. 65.

Pozwany A. K. (1) od zawsze czesto przebywal w domu babci- S. N.. Nawet gdy jego rodzice i rodzenstwo przeprowadzili
sie do D., to on duzo czasu spedzal w mieszkaniu babci. Zawsze mial tam swoje rzeczy osobiste. Czesto zostawal na
noc. Od lata 2001r.pozwany A. K. (1) przeprowadzit sie na stale do babci i dziadka, ktéry zmarl 2002r.. Pomimo tego,
ze kontynuowal nauke w Liceum Ekonomicznym w D. to mieszkal w B. w spornym lokalu. Zdarzalo sie, ze nocowal u
rodzicow w D., ale jego centrum zyciowe znajdowalo sie w mieszkaniu babci.

Pozwany A. K. (1) jest zameldowany na pobyt staly pod adresem: B., ul. (...) od 1 lipca 2003r.
Dowod- zaswiadczenie zameldowania- k. 34,

- zeznania S$wiadkow: - B. K.- plyta CD k. 54,

- Z. K.- plyta CD k. 54,

- B. H.- plyta CD k.54,

- zeznania pozwanego A. K. (1)- plyta CD k. 65,

- zeznania pozwanej A. K.- plyta CD k. 65.

Po $mierci S. N. w lokalu zamieszkiwal nadal jej wnuk pozwany -A. K. (1). Wéwczas wprowadzila sie do niego jego
zona - A. K. wraz z ich 5 letnia corka- A. K..

Pozwani regularnie uiszczaja czynsz i inne oplaty zwigzane z uzytkowaniem lokalu. Oplaty sg wnoszone za dwie osoby.
Odmalowali lokal i wydzieli pomieszczenie sypialniane dla corki.

Pozwany A. K. (1) pracuje w D., zarabia ok. 2 500 zl. Jest wspolwlascicielem nieruchomosci skltadajacej sie min. ze
sklepu nalezacego do spoiki, ktérej wspolnikami jest on lacznie z rodzicami Z. i B. K..



Pozwana A. K. (2) pracuje w D. jako kelnerka, zarabia minimalne wynagrodzenie.
Pozwana maloletnia A. K. chodzi do przedszkola w D..

Pozwani nie korzystaja z pomocy opieki spoleczne;j.

Dowodd:- zeznania $wiadkéw- B. K.- CD k. 54,

-7.K.-CDK. 54,

-B.H.-CDk. 54,

- zeznania pozwanego A. K. (1)- CD k. 65,

- zeznania pozwanej A. K.- CD k. 65.

W dniu 21 maja 2013 r. pozwany A. K. (1) zlozyl do zarzadcy budynku- Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych
Sp. z 0.0. w B., wniosek o wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w B. przy ul. (...) wobec zgonu
gléwnego najemcy babci- S. N..

W dniu 10 czerwca 2013r. pracownik zarzadcy przeprowadzil czynnos$ci wyjaéniajace w celu zbadania zasadnos$ci w/
w wniosku. Jak wynika z wywiadu przeprowadzonego z dwoma sgsiadami pozwany A. K. (1) mieszkal wspdlnie z
glownym najemca- S. N. okolo rok. Na dzien 10 czerwca 2013r. w lokal mieszkata wraz z pozwanym jego Zona i corka.

Pismem z dnia 07 sierpnia 2013r. odméwiono pozwanemu zawarcia umowy najmu spornego lokalu mieszkalnego
po zgodnie najemcy. W uzasadnieniu powolano sie na tres¢ art. 691 § 1 ke, ktory do kregu os6b uprawnionych do
wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego w razie Smierci najemcy nie zalicza wnukow, a takze na brak
mozliwo$ci zastosowania przepisu § 4 pkt. 1 uchwaly nr V/60/2011 Rady Miejskiej B. z dnia 23 lutego 2011 r., gdyz
okres wspolnego zamieszkiwania pozwanego z gldbwnym najemca wynosil 12 miesiecy, a nie jak wymaga tego wskazana
uchwala co najmniej 5 lat. Ponadto pozwany nie spelnial warunku dochodowego, aby otrzymaé¢ w najmem lokal
mieszkalnego z zasobow gminy, gdyz osiaga za wysokie przychody. Pozwany poinformowany zostal w zwigzku z tym
o konieczno$ci dobrowolnego opréznienia i przekazania do dyspozycji gminy w/w lokal w terminie do 19.08.2013r.

Pozwany zostal ponownie wezwany do oproznienia i przekazania w/w lokalu pismem z dnia 7 pazdziernika 2013r.
oraz z dnia 28 kwietnia 2014r.

Dowod- wniosek — k. 13-14,

- notatka sluzbowa z dnia 10.06.2013r.- k. 16,

- pismo do Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych Sp. z 0.0. w B. z dnia 16.07.2013r.- k. 15,
- pismo do A. K. (1) od M.Z.B.M. z dnia 7.08.2013r. wraz z dowodem nadania- k.17-18,

- pismo do A. K. (1) od M.Z.B.M. z dnia 9.10.2013r. wraz z dowodem nadania- k.19-20,

- pismo do A. K. (1) od M.Z.B.M. z dnia 28.04.2014r. wraz z dowodem nadania- k.21-22.

Pismem z dnia 2 grudnia 2015r. pozwany A. K. (1) wniést do Burmistrz Miasta B.- na podstawie § 22 pkt. 1
uchwaly Rady Miejskiej B. nr V/60/11 z dnia 23 lutego 2011r.- odwolanie od rozstrzygniecia (...) Sp. z 0.0. z/s w
B. w przedmiocie zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w B.. Do pisma zalaczono
o$wiadczenie z dnia 16.09.2013r. o treéci :,, my lokatorzy budynku przy ul. (...) oéwiadczamy iz pan A. K. (1)
zamieszkuje w lokalu nr (...) od 2006r. Do 28.03.2013 zamieszkiwal z S. N. (babcia). Po $mierci do lokalu wprowadzila
sie konkubina z cérka pana A.”. Pismo zostalo podpisane przez trzy osoby.



Pismem z dnia 18 grudnia 2015r. Burmistrz Miasta B. odméwil rozpoznania odwolania pozwanego, gdyz uprawnienia
do wystapienia z takim odwolaniem nie mozna wywnioskowac z treci § 22 uchwaly Rady Miejskiej B. z dnia 23 lutego
2011r.

Dowdéd- odwolanie z dnia 2.12.2015t1. — k. 31-32,

- pismo z dnia 16.09.2013r.- k. 33,

- pismo Burmistrza Miasta B. z dnia 18.12.2015r1.- k. 41.
Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo jest zasadne.

W pierwszej kolejnoSci stwierdzi¢ nalezalo, iz Sad poczynil ustalenia faktyczne na podstawie opisanych wyzej
dowodow z dokumentow, ktérych prawdziwosci zadna ze stron nie kwestionowala, a ponadto na podstawie
niespornych faktéw przedstawionych przez strony w pozwie i dalszych pismach procesowych. Okres zamieszkiwania
pozwanych w przedmiotowym lokalu oraz sposob korzystania przez niech z tego mieszkania Sad ustalil na podstawie
zeznan Swiadkow, ktore wszystkie Sad uznal za wiarygodne. Przede wszystkim zeznania te sa ze sobg zgodne i
uzupelniajg sie, tworzac calosé. Strona powodowa nie podjeta prob potwierdzenia ustalen poczynionych w notatce
shuzbowej z dnia 10 czerwca 2013r., z ktérej wynika, ze pozwany A. K. (1) zamieszkiwal w spornym lokalu z gléwnym
najemca- S. N. tylko przez okres jednego roku. Wszyscy §wiadkowie potwierdzili, ze pozwany zamieszkiwal w spornym
lokalu dluzszy okres. Rodzice pozwanego : B. i Z. K. zeznali, ze pozwany zamieszkal tam na stale jeszcze za zycia
dziadka, ktéry zmarl w 2002r. Te$ciowa pozwanego B. H. zna pozwanego od 8 lat i dla niej on zawsze zamieszkiwal
pod adresem : ul. (...) w B.. Wobec tresci zeznan §wiadkéw i biernej postawy strony powodowej w tym zakresie, Sad
nie mial podstaw do poczynienia innych ustalen niz te, ze pozwany zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu od 2001r.

Powod- Gmina Miejska B. wniosta o orzeczenie eksmisji pozwanych. Podstawa prawna tak sformowanego roszczenia
jest przepis art. 222 § 1 k.c., ktory stanowi, ze wlasciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby
rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania
rzecza.

Roszczenie windykacyjne (rei vindicatio), zwane tez roszczeniem wydobywczym, okreslane jest tez jako roszczenie
Lhieposiadajacego wlaSciciela" przeciw ,,posiadajacemu niewlascicielowi". Oddaje to istote tego roszczenia i wskazuje,
ze - w zasadzie - legitymowany czynnie jest wlasciciel rzeczy, a legitymowana biernie jest osoba wladajaca cudza rzecza
bez tytulu prawnego. TreScia przewidzianego w art. 222 § 1 roszczenia windykacyjnego jest przyznane wtascicielowi
zadanie wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktéra wlada jego rzecza. Stuzy przywroceniu wlascicielowi wladztwa
nad rzecza, a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa wilasnoSci. Koniecznymi przestankami
roszczenia windykacyjnego jest status wlasciciela, fakt, ze nie wlada on swoja rzecza, oraz fakt, ze rzecza wlada osoba
do tego nieuprawniona.

Bezspornym jest, ze lokal mieszkalny znajdujacy sie przy ul. (...) w B. wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
a wiec jego wlascicielem jest Gmina Miejska B.. Najemcami tego lokalu na podstawie umowy najmu byta S. N., ktéra
zmarla w 28 marca 2013r. Osoba zameldowang na pobyt staly w tym lokalu jest tylko pozwany- A. K. (1).

Wobec natomiast podniesionego przez pozwanego A. K. (1) zarzutu, podstawowa kwestig wymagajaca ustalenia w
niniejszej sprawie byla okoliczno$é, czy przystuguje mu skuteczny wzgledem strony powodowe;j tytul prawny do lokalu
objetego sporem. Wedlug bowiem stanowiska pozwanego, wstapil on w stosunek najmu wobec $mierci gtéwnego
najemcy S. N..

W $wietle ujawnionych w niniejszej sprawie okolicznosci nie sposdb przyjaé, ze pozwany z chwilg $émierci gldéwnego
najemcy wstapil z mocy prawa w stosunek najmu.



Przystepujac do oceny zasadno$ci zgloszonego w sprawie zarzutu, wskaza¢ w pierwszej kolejnosci nalezy, ze wyrok
wydany w sprawie o ustalenie wstapienia w stosunek najmu ma wylacznie charakter deklaratoryjny, potwierdzajacy
lub zaprzeczajacy istnieniu lub nieistnieniu prawa albo stosunku prawnego. Dlatego tez, Sad wydajac orzeczenie w
takiej sprawie, bierze pod uwage taki stan prawny, jaki obowigzywat w chwili zaistnienia zdarzenia, od ktérego bytu
uzaleznione jest powstanie prawa lub stosunku prawnego. Takim zdarzeniem w przedmiotowej sprawie byla Smierc
najemcy lokalu mieszkalnego. W tej sytuacji Sad zobligowany byl wydaé orzeczenie na podstawie stanu prawnego
obowigzujacego w chwili §mierci najemezyni S. N., czyli w dniu 28 marca 2013 roku. W dacie tej obowigzywal art. 691
k.c. w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw w mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wymieniajacy przestanki wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego. Z
tresci §1 tegoz przepisu wynika, iz w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja:
malzonek nie bedacy najemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt
obowiagzany do $wiadczen alimentacyjnych oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca.
Osoby te wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili
jego Smierci (art. 691 §2 k.c.).

Ustawodawca wprowadzajac powyzsza regulacje, przesadzil, iz aby z mocy samego prawa wstapic¢ w stosunek najmu
lokalu mieszkalnego nalezy lacznie spelni¢ wszystkie przeslanki okreslone w art. 691 k.c. Pierwsza z tych przeslanek
jest przynalezno$é¢ do kregu oséb bliskich wskazanych w brzmieniu tego przepisu. Druga przeslanka jest stale
zamieszkiwanie z najemca do chwili $mierci. Rozstrzygniecie o zasadnoéci zgloszonego zarzutu wymagalo zatem
rozwazenia zaistnienia dwoch wskazanych przestanek

Niewatpliwie po Smierci S. N. w przedmiotowym mieszkaniu zamieszkiwal nadal pozwany A. K. (1) oraz latem 2013r.
wprowadzily sie pozwane: A. K. (2) oraz maloletnia A. K. (3). Na podstawie zeznan wskazanych $wiadkéw oraz
pozwanych mozna stwierdzi¢, ze pozwany istotnie stale zamieszkiwala z S. N., ktora byla najemca przedmiotowego

e oy

sie do istotnego lokalu juz po $émierci najemcy.

Pozwany A. K. (1) natomiast nie nalezy do kregu os6b wymienionych w przepisie artykulu 691 § 1 k.c. poniewaz
niewatpliwe nie byta malzonkiem najemcy, dzieckiem najemcy i jego wspdélmalzonka, a takze osoba, wobec ktorej
S. N. byla obowigzana do §wiadczen alimentacyjnych. W S§wietle utrwalonego w judykaturze i doktrynie stanowiska,
pozwany nie wstapila w stosunek najmu po zmarlej babci rowniez, jako osoba, ktoéra pozostawala faktycznie
we wspblnym pozyciu z najemcg. Jakkolwiek od 2001 roku zamieszkiwal wraz z babcia, tworzyt z nia wspdlne
gospodarstwo domowe, opiekowal sie nig, to jednakze nie byla osobg, o ktérej mowa w artykule 691 §1 k.c.. W uchwale
z dnia 21 maja 2002 roku wydanej w sprawie o sygn. akt ITII CZP 26/02 (OSNC 2003/2/20), Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze wnuk zmarlego najemcy nie nalezy do os6b wymienionych w art. 691 § 1 k.c., takze wtedy, gdy taczyta go z najemca
wiez gospodarcza i uczuciowa. W uzasadnieniu niniejszej uchwaly czytamy, ze wnuk nie jest wymieniony w treSci
art. 691 § 1 k.c. Nie moze by¢ tez uznany za osobe, z ktéra najemca pozostawal faktycznie we wspdlnym pozyciu.
Okreslenie bowiem wspdlne pozycie, musi obejmowac istnienie lacznie wiezi duchowej, gospodarczej i fizyczne;.
Bez wiezi fizycznej nie ma wiec wspolnego pozycia, lecz zachodza inne relacje, ktére charakteryzowaé moga rézne
stosunki, w jakich pozostaja osoby takze polaczone wiezami rodzinnymi. Nawet bardzo intensywna wiez psychiczna
oraz wspolne prowadzenie gospodarstwa domowego, nie uzasadnia nazwania tej relacji wspélnym pozyciem. Relacje
te przybieraja zwykle postaé opieki, pieczy, czy przyjazni. Nie mozna ich kwalifikowa¢, jako wspo6lnego pozycia, gdyz
brak wiezi fizycznej wyklucza taka kwalifikacje. Zarowno w ustawodawstwie, orzecznictwie jak i doktrynie, brak jest
rozbiezno$ci w zakresie interpretacji pojecia wspolne pozycie, gdyz jest ono zawsze rozumiane jednolicie i niezmiennie
oznacza relacje pomiedzy dwiema osobami, chociazby, ktére formalnie nie zawarly zwigzku malzenskiego, pozostajace
jednak w stosunkach faktycznych takich, jakie charakteryzuja stosunki pomiedzy malzonkami. Swiadezy o tym takze
fakt, iz ustawodawca nie uzyl okreslenia osoby, tak jak zrobit to, okreslajac kategorie czwarta, lecz osoba w licznie
pojedynczej. Podkreslono w ten sposéb, ze chodzi nie o osoby, ktore troszcza sie o najemce, pozostaja z nim w wiezi
duchowej i gospodarczej, bo takich oséb moze by¢ kilka, ale zawsze o ta jedna osobe, ktora pozostawala z najemca w
szczegoblnych relacjach. Na poparcie powyzszego stanowiska wskazac¢ nalezy, ze Sad Najwyzszy stanowczo podkreslil,



izwykladnia logiczno-jezykowa oraz wykladnia systemowa §wiadcza jednoznacznie, iz uzyty w artykule 691 k.c. termin
sfaktyczne, wspolne pozycie” oznacza tylko relacje, ktéra moze istnie¢ pomiedzy osobami pozostajacymi w stosunkach
takich, jakie charakteryzujg malzonkéw. Do kregu osob, ktore mogg wstapi¢ w stosunek najmu po zmarlym najemcy
mozna wiec zaliczy¢ na tle tego przepisu, poza osobami nalezacymi do trzech pierwszych grup uprawnionych, tylko
osobe, ktora pozostawala z najemca w stosunkach obejmujacych rowniez wiez fizyczna.

W okolicznoéciach faktycznych sprawy jest niewatpliwe, ze A. K. (1) zajat przedmiotowy lokal na podstawie zgody
gléwnego najemcy S. N., ktéra uzyczyla mu mieszkania. Prawo pozwanego do zamieszkania w tym lokalu mialo
charakter pochodny w stosunku do prawa gléwnego najemcy i wygasto z momentem S$mierci S. N.. Zgodnie z art.
668 § 2 k.c. stosunek wynikajacy z zawartej przez najemce umowy o bezplatne uzywanie lub podnajem rozwiazuje
sie najpdzniej z chwilg zakonczenia stosunku najmu. Stosunek najmu lokalu mieszkalnego ma charakter osobisty,
co oznacza, ze nie podlega dziedziczeniu, gdyz wygasa z momentem §mierci uprawnionego. Smieré uprawnionego
powoduje wiec zakonczenie stosunku najmu. Szczegoblna sytuacja zachodzi jedynie w warunkach okre$lonych w art.
691 k.c., co jednak nie znajduje zastosowania w przypadku pozwanego, ktéry bedac wnukiem gléwnej najemczyni, nie
nalezy do kregu os6b wymienionych w tym przepisie. Nie ma wiec znaczenia druga przestanka, mianowicie wspo6lnego
zamieszkiwania z najemca w chwili $mierci, gdyz przestanki z art. 691 k.c. muszg by¢ spelnione lacznie.

Faktem jest rowniez , ze strona powodowa nie nawiagzala z pozwanym stosunku najmu po zgodnie gtéwnej najemczyni.
Whiosek pozwanego w tej sprawie zalatwiony zostal odmownie.

Nalezy zaznaczy¢, ze postanowienia uchwaly z dnia 23 lutego 2011r. Rady Miejskiej B. o nr V/60/11 w sprawie
zasad i trybu wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy B. nie stanowig podstawy
roszczenia o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego dla osoby spelniajacej kryteria przewidziane w tej uchwale
(uchwala Sgdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 37/08). Konsekwencja takiego stanu rzeczy jest,
iz przywolywane przez pozwanego przepisy w/w uchwaly, nie stanowi dla niego zrédla uprawnienia, ktéremu
odpowiadalby skonkretyzowany obowigzek gminy. Oznacza to, ze gmina moze lecz wcale nie musi zawrze¢ umowy
z osoba, ktora spelnia przedmiotowe kryteria. Natomiast argumenty takie jak interes spoleczny, funkcja ZGM czy
cel istnienia gminnego zasobu mieszkaniowego, ktére legly u podstaw omawianej regulacji, nie moga prowadzi¢
do zniweczenia zasady swobody uméw, ktoéra oznacza, ze nikogo nie mozna zmusi¢ do oddania przedmiotu swojej
wlasno$ci w posiadanie zalezne na podstawie stosunku obligacyjnego. Z powyzszego wynika, ze nawet w sytuacji,
gdy Gmina niezasadnie odmoéwi zawarcia umowy najmu z osoba, ktdora faktycznie spelnia przestanki z uchwaly, w
procesie o eksmisje Sad nie moze odmiennie ustali¢, ze osobie tej przystuguje tytut prawny do lokalu, a w efekcie
oddali¢ powddztwo o eksmisje.

Pozwanie podniesli nadto zarzut naruszenia art. 5 k.c. Zgodnie z trescia tego przepisu, nie mozna czyni¢ ze swego
prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspo6lzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony.

Zasady wspolzycia spolecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postepowania, funkcjonujgce aktualnie
w spoleczenstwie polskim i majgce na celu ochrone spolecznie akceptowanych wartoSci (czyli stanéw rzeczy) lub
dobr niematerialnych. Zasady te majg silne zabarwienie aksjologiczne, co zbliza je do norm moralnych, charakter
obiektywny, w czym s3 podobne do zwyczajoéw, oraz walor powszechnoSci, co odréznia je od zasad shusznoéci, ktore
odnosza sie takze do indywidualnych, rzadko spotykanych sytuacji (zob. T. Sokolowski, Komentarz do art. 5 ke,
Lex). Zasady wspolzycia spotecznego w rozumieniu art. 5 k.c. s pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwigzku z
caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim calo§ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej
rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego do zastosowania tego przepisu
konieczna jest ocena caloksztaltu szczegolnych okoliczno$ci danego rozpatrywanego wypadku w $cistlym powigzaniu
naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Z tej przyczyny w $wietle art. 5 k.c., na podstawie zasad
wspolzycia spolecznego, nie mozna konstruowa¢ dyrektyw o charakterze ogbélnym. Zasady wspdlzycia spolecznego



moga stanowi¢ podstawe dokonania korektury w ocenie nietypowego wypadku, nie stuza jednak do uogélnien w
sytuacjach uznawanych za typowe (orzeczenie SN z dnia 28 listopada 1967 ., I PR 415/67, OSP 1968, z. 10, poz. 210).

W orzecznictwie podkre$la sie, ze szczegélnie w sprawach majacych za przedmiot roszczenie windykacyjne,
stosowanie konstrukeji naduzycia prawa podmiotowego z art. 5 kc winno mie¢ miejsce wyjatkowo, w szczegblnie
uzasadnionych przypadkach (zob. wyrok SN z 3 pazdziernika 2000 r., I CKN 287/00, Lex nr 45000). Ostrozno$c¢ w
oddalaniu powbdztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. jest tym bardziej konieczna, ze oznacza to pozbawienie
wlaéciciela (lub uzytkownika wieczystego) ochrony przyshugujacego mu prawa. Jednoczeénie jednak mozliwosé
skorzystania z tej konstrukcji rowniez w procesie windykacyjnym nie zostala wylaczona, bowiem korzystanie z kazdego
prawa podmiotowego (w tym z prawa wlasno$ci) podlega ocenie z punktu widzenia zgodnoSci z zasadami wspdlzycia
spolecznego i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa (zob. E. Gniewek, komentarz do art. 222 ke, Lex).
Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze odnosnie do roszczenia windykacyjnego (podobnie zreszta w wypadku roszczenia
negatoryjnego) oparty na art. 5 k.c. zarzut nie jest zarzutem niweczacym, lecz jedynie hamujacym. Jesli zmienig sie
okoliczno$ci, wlasciciel bedzie mogt wystapi¢ ponownie z roszczeniem windykacyjnym (zob. T. Filipiak, komentarz
do art. 222 ke, Lex).

W niniejszej sprawie Sad doszedt do przekonania, ze zgloszenie przez powoddke zadania eksmisji pozwanych, nie
mozna uznaé jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, niekorzystajace z ochrony prawne;j.

W ocenie Sadu, w sprawie nie ujawniono okolicznoéci o charakterze wyjatkowym, nadzwyczajnym, ktdre
uzasadnialyby ograniczenie prawa wlasnoSci przyslugujacego Gminie Miejskiej B.. Nie mozna zapomnieé, ze strona
powodowa jest wlaScicielem przedmiotowego lokalu i przystuguje jak kazdemu innemu wiascicielowi prawo ochrony
wlasnoéci. Nie mozna uznaé, ze odnowa wstapienia pozwanego w stosunek najmu jest sprzeczne z spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Z jednej strony, faktycznie zadaniem gminy jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow. Wykonuje te zadania poprzez wynajem lokali mieszkalnych. Z drugiej strony jednak
zasoby mieszkaniowe gminny s ograniczone, dlatego tez prawo najmu lokali przystuguje osoba, ktoére osiagaja
dochodu na poziomie uniemozliwiajacym im najem lokalu na wolnym rynku. Czynsz za najem komunalnych lokali jest
bardzo konkurencyjny w stosunku do cen ksztaltujacych sie na rynku komercyjnym. Pozwani natomiast osiagaja stale
dochody, ksztaltujgce sie na poziomie ok. miesiecznie. 4 000 z}. Majac wiec mozliwo$¢ finansowe, aby zaspokoi¢ swoje
potrzeby mieszkaniowe na wolnym rynku. Oboje pozwanych pracuje w D., a maloletnia uczeszcza do przedszkola
rowniez w D.. Konieczno$¢ opuszczenia lokalu nie spowoduje wiec dla nich utrudnienia w zyciu zawodowym,
ani konieczno$ci zmiany przedszkola corki. Pozwani dbaja wprawdzie o lokal, ale nie poczyni zadnych znacznych
nakladéw. Znaczny remont zostal przeprowadzony za zycia najemczyni i za jej Srodki finansowe. Nie zachodza wiec
szczegoblne okolicznoSci, aby uznac¢ rozpoznawane roszczenie jako naduzycie prawa.

Nie bylo tez podstaw do przyjecia, ze miedzy stronami doszlo do nawigzania umowy najmu per facta concludentia.
Brak na to bowiem dostatecznych dowodbéw. Pozwany poinformowatl Gmine o zgodnie S. N. skladajac wniosek
0 nawigzanie stosunku najmu. Pomimo wezwania pozwanego do dobrowolnego wydanie lokalu pismem z dnia 7
sierpnia 2013r. Gmina akceptowala fakt jego zamieszkiwania w spornym lokalu. Nadto oplaty za lokal byly uiszczane
za dwie osobo, co powinno sugerowaé¢ powddce, ze pozwany nie zamieszkuje sam. W ocenie Sadu brak jest jednak
dostatecznych dowodéw na to, ze w latach 2013 — 2015 r. Gmina traktowala pozwanego jak najemce. Pozwany nie
wykazal, aby korespondencja dotyczace tego lokalu byla kierowane na jego nazwisko. To, ze za korzystanie z lokalu
Gmina pobierala nalezno$¢ w wysokosci czynszu jest uzasadnione tym, ze traktowala mieszkanie przy ul. (...) jakby
nadal znajdowalo sie ono w najmie na rzecz S. N..

Odnoénie pozwanych A. K. oraz A. K. to nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze ich prawo do korzystania z
przedmiotowego lokalu ma charakter pochodny wobec pozwanego A. K. (3). W chwili objecia niniejszego lokalu w
posiadanie przez pozwane A. K. (1) juz nie przystugiwalo skuteczne prawo do tego lokalu. Jego prawo wygaslo z chwilg
$mierci najemczyni, tj. 28 marca 2013r. Pozwane wprowadzily sie do tego lokalu po tej dacie, a wiec nie mogly naby¢
prawa do korzystania z lokalu od A. K. (4), skoro juz mu to prawo nie przystugiwalo. Uwzglednienie powddztwa wobec
pozwanego musiato skutkowa¢ rowniez uwzglednieniem wobec pozwanych A. K. oraz A. K..



Majac powyzsze na uwadze, wobec nie stwierdzenia, ze pozwanym przyshuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza, na podstawie art. 222 § 1 k.c., orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec o0s6b, ktérych nakaz dotyczy. Sad orzeka o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu przez osoby, ktoérych
dotyczy nakaz eksmisji oraz ich szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng, przy czym sad nie moze orzec o braku
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej, osoby sprawujacej opieke nad maloletnimi, chyba ze osoby
te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany (art. 14 ust. 4 pkt 2 i pkt swskazanej ustawy). Jednakze
cytowanego przepisy art. 14 w/w ustawy nie stosuje sie, gdy zajecie lokalu nastgpito bez tytulu prawnego (art. 17 w/
w ustawy).

Jak ustalono pozwana A. K. jest maloletni a A. K. (1) i A. K. (2) sprawuja nad nig opieke. Istnialy zatem obligatoryjne
przestanki do wydania orzeczenia o przyslugujacym pozwanym uprawnieniu do lokalu socjalnego (art. 14 ust. 4 ).
Jednakze Sad uznal, ze doszlo do wylacznie z art. 17 cytowanej ustawy. Matoletnia A. K. zajela bowiem lokal bez tytutu
prawnego. W dacie wprowadzenia sie maloletniej do przedmiotowego lokalu nie mogla- o czym bylo juz mdéwione
powyzej- uzyskac tytulu prawnego, gdyz uprawnienie A. K. (1) wygaslo w dacie $§mierci najemczyni i nie mogt on
przekazac tego prawa corce. Skoro maloletniej nie przystugiwat lokal socjalny to takze jej opiekunom, o czym Sad
orzekl w pkt. IT wyroku.

O kosztow procesu w punkcie III sentencji wyroku nalezalo orzec z stosownie do tresci przepisu 98 k.p.c. w zwiazku z
art. 105 § 2 kpc Na wysoko$¢ zasadzonych od pozwanych kosztow procesu skladaja sie koszty zastepstwa procesowego
w wysokosci 240 zl (zgodnie z § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat
za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu w tresci obowigzujacej w dniu wszczecia procesu) oraz oplata od pozwu w
wysokosci 200 zl (zgodnie z art. 27 pkt 11 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych).



