Sygnatura akt I C 477/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 19-01-2016 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Jolanta Malik

Protokolant: Eukasz Wojciechowski

po rozpoznaniu w dniu 19-01-2016 r. we Wroctawiu

sprawy z powbdztwa G.W.

przeciwko K. B.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanemu K. B. wydanie stronie powodowej G. W. lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy
ul. (...),

II. orzeka, iz pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego,
ITI. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 440 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygnatura aktI C 477/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 30 marca 2015 r. strona powodowaG. W. wniosla o nakazanie pozwanemu K. B. opréznienia, opuszczenia
i wydania jej lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Ponadto G. W. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od
pozwanego kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze najemca powyzszego lokalu byla L. M., jednak z uwagi na zadluzenie umowa najmu
zostala jej przez strone powodowa wypowiedziana ze skutkiem prawnym na 31 lipca 2011 r. na podstawie art. 11
ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. L. M.
zmarla 13 grudnia 2013 r. Nastepnie jej syn — pozwany K. B. wystapil do G. W. z wnioskiem o zawarcie umowy najmu
przedmiotowego lokalu, jednak nie zostal on uwzgledniony, poniewaz w ocenie G. W. pozwany nie wstapil w stosunek
najmu na podstawie art. 691 k.c. z uwagi na weze$niejsze skuteczne wypowiedzenie najmu jego matce oraz nie spelnial
przestanek do zawarcia umowy najmu, wynikajacych z uchwaly nr (...) R. M. (1) W. z 21 kwietnia 2005 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu G. W..

Na rozprawie w dniu 6 pazdziernika 2015 r. pozwany K. B. wniésl o oddalenie powddztwa, kwestionujac fakt
skutecznego rozwigzania umowy najmu, poniewaz nie wiadomo, kto oraz w czyim imieniu skladat pisma o wezwaniu
do zaplaty oraz wypowiedzeniu najmu. Ponadto podni6st zarzut zatrzymania z art. 461 § 1 k.c., wskazujac, ze
wydanie nieruchomo$ci nie moze nastapi¢ do momentu zabezpieczenia roszczen przystugujacych pozwanemu z tytutu
nakladow poczynionych na te nieruchomo$¢ w kwocie co najmniej 140 000 zl. Zdaniem pozwanego § 2 tego przepisu
nie znajduje w niniejszej sprawie zastosowania przy zalozeniu, ze pozwany najemca lokalu nigdy nie byl.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny:



G.W. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Sklada sie on z dwoch pokoi, kuchni,

lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni 62,08 m?.

Na podstawie umowy najmu z 21 kwietnia 1995 r. zawartej na czas nieokre$lony zostat on przekazany do zamieszkania
najemcy L. M.. Na podstawie § 4 i 6 umowy najemca zobowiazany byt do placenia czynszu oraz innych optat w terminie
do 10 dnia kazdego miesiaca z gory.

Dowéd: umowa najmu z 21.04.1995 k. 25-26.

Na przetlomie lat 2009-2011 wraz z E. M. w okresie kilku miesiecy po rozwodzie mieszkal jej syn - pozwany K. B.. W
okresie od lipca do konica 2010 r. L. M. przeprowadzila kapitalny remont powyzszego lokalu mieszkalnego. Zostal on
sfinansowany ,,w ciemno” przez pozwanego, ktory nie dowiadywal sie, jaki jest stan prawny i finansowy lokalu.

Dowdd: faktury VAT i paragony za materialy budowlane k. 97-119,
Sfotografia k. 120,

korespondencja mailowa pozwanego z wykonawcgq k. 121-129,
zeznania H. D. k. 157-158,

zeznania O. B. k. 158,

przestuchanie pozwanego k. 158-159.

Pismem z 9 grudnia 2010 r. G.W. wezwala £.. M. do zaplaty kwoty 18 697,21 zl tytulem zaleglych nalezno$ci za
korzystanie z wyzej wskazanego lokalu mieszkalnego wraz z naleznymi ustawowymi odsetkami naliczonymi do
dnia zaplaty oraz do terminowego regulowania biezacych naleznosci, wyznaczajac dodatkowy miesieczny termin na
uregulowanie zadluzenia i uprzedzajac o zamiarze wypowiedzenia umowy.

Korespondencja z powyzszym pismem nie zostala odebrana przez adresata po podwojnym awizowaniu i zwrdcono
ja do nadawcy.

Dowodd: wezwanie z 9.12.2010 k. 23,
potwierdzenie nie odebrania wezwania z 9.12.2010 k. 24.

Pismem z 27 maja 2011 r., doreczonym najemcy 1 czerwca 2011 r., G. W. wypowiedziala L. M. ze skutkiem prawnym
na dzien 31 lipca 2011 r. najem wyzej wskazanego lokalu mieszkalnego, wzywajac jednoczesnie do jego opuszczenia,
oproznienia i wydania w terminie 7 dni od dnia ustania najmu. Jako podstawe prawng wypowiedzenia wskazano art.
11 ust. 2 pkt 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, natomiast jako przyczyne wypowiedzenia zwloke z zaplata czynszu i innych oplat za lokal, ktéra
przekroczyla trzy pelne okresy platnosci.

Dowéd: wypowiedzenie z 27.05.2011 1. k. 21,

potwierdzenie doreczenia wypowiedzenia 27.05.2011 1. k. 12.
E. M. zmarla 13 grudnia 2013 r.

Dowdéd: odpis skrocony aktu zgonu k. 16.

Na poczatku 2014 r. stan konta powyzszego lokalu mieszkalnego wykazywal zadtuzenie w kwocie 35 395,37 zl. Przez
caly rok 2014 r. pozwany K. B. wplacal na rzecz G. W. co miesiac kwoty rzedu 500-600 zl. Wystarczalo to na



regulowanie biezacych nalezno$ci tytulem czynszu i oplat oraz cze$ciowo odsetek od zadtuzenia. W efekcie stan konta
lokalowego na koniec roku 2014 wykazywal zadluzenie w kwocie 35 896,73 zl.

Pozwany K. B. nie wiedzial, ze jego matka nie regulowala nalezno$ci lokalowych. O zadluzeniu dowiedzial sie po jej
$mierci.

Dowdéd: wyciag z konta lokalowego za rok 2014 k. 10,
przestuchanie pozwanego k. 159.

Pismami z 6 marca 2014 r. oraz 28 lipca 2014 r. pozwany K. B. wniést do G.W. o zawarcie z nim umowy najmu
powyzszego lokalu mieszkalnego. W pierwszym z pism powolywal sie na wstapienie w stosunek najmu po zmarlej na
podstawie art. 691 k.c., natomiast w drugim na szczegblne okolicznosci w postaci swojej niewiedzy o zadluzeniu lokalu
przez L. M. i wypowiedzeniu umowy najmu przez G. W., poczynieniu znacznych nakladéw finansowych na remont
mieszkania oraz zamieszkiwania w nim od dziecinstwa z przerwa, kiedy to mieszkal ze swoja zona w innym miejscu.

W odpowiedzi na powyzsze G. W. odmoéwita K. B. zawarcia umowy najmu, wskazujgc, ze nie wstgpil on w stosunek
najmu po zmarlej na podstawie art. 691 k.c., poniewaz przed jej Smiercia umowa zostala skutecznie wypowiedziana,
a ponadto nie spelnia on przestanek do zawarcia umowy najmu, wynikajacych z uchwaly nr (...) R. M. (2) W. z 21
kwietnia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
G. W. w postaci nie zamieszkiwania w lokalu przez okres powyzej 5 lat oraz wystepowania zaleglo$ci finansowych na
koncie lokalu.

Korespondencja z powyzsza odpowiedzig G.W. nie zostala przez K. B. podjeta i zwrdcono ja do nadawcy.
Dowéd: wniosek pozwanego z 28.07.2014 k. 17-18,

wniosek pozwanego z 6.03.2014 k. 19-20,

odpowiedz G.W. 2 19.08.2014 1 17.09.2014 k. 121 14,

potwierdzenie nie odebrania korespondencji przez pozwanego k. 131 15.

Pozwany K. B. nie pobiera §wiadczen emerytalno-rentowych, nie korzysta z pomocy finansowej oraz pracy socjalnej
M. S. (1) we W. ani nie figuruje w ewidencji zarejestrowanych osob bezrobotnych. Pozwany mieszka w P. we wlasnym
mieszkaniu. Tam tez pracuje jako dyrektor(...)i zarabia okolo 14 000 z! netto.

Dowéd: informacja z ZUS W. k. 40,
informacja z MOPS W. k. 42,

informacja z PUP W. k. 50,

przestuchanie pozwanego k. 158.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Podstawa zadania opro6znienia lokalu mieszkalnego co do zasady jest art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel
moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzeczg, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Z przepisu tego wynika, ze roszczenie
to nie przystuguje wilascicielowi, jezeli osobie, ktora jego rzecza faktycznie wlada, przystluguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzeczg. Zatem dopoki taki stosunek trwa, wynikajace z niego uprawnienie do
posiadania rzeczy wyprzedza roszczenie windykacyjne wlasciciela tak, ze podniesiony przez pozwanego w procesie



windykacyjnym zarzut dylatoryjny, iz przysluguje mu uprawnienie do posiadania rzeczy, moze spowodowaé oddalenie
powddztwa.

W realiach niniejszej sprawy bezsporne bylo, ze L. M. zajmowala lokal mieszkalny potozony we W. przy ul. (...) na
podstawie umowy najmu z 21 kwietnia 1995 r. zawartej zG.W. na czas nieokreS§lony. Podobnie bezsporne bylo, ze
w tym samym lokalu na przelomie lat 2009-2011 zamieszkiwal za zgoda swojej matki pozwany K. B. przez okres
kilku miesiecy po rozwodzie. Oznacza to, ze pozwany nie byt najemca tego lokalu, jednak swdj tytul prawny do
zamieszkiwania w nim wywodzil w sposéb pochodny od swojej matki, ktéra byla jego najemca.

Majac na uwadze powyzsze, nie ulegalo watpliwoSci, ze zar6wno pozwanego, jak i jego matke nalezalo uznaé za
lokatoréw w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.), a zatem ze zastosowanie w stosunku
do nich znajduja uregulowania tejze ustawy, majace na celu ochrone ich praw.

Pozwany sam przyznal, ze w mieszkaniu matki przebywal do roku 2011 przez okres kilku miesiecy, a nastepnie
przeprowadzil sie do mieszkania polozonego w P., ktorego jest wlascicielem i gdzie do chwili obecnej mieszka. W takiej
sytuacji nie moze by¢ mowy o wstapieniu przez pozwanego na podstawie art. 691 k.c. w stosunek najmu po swojej
matce, zmartej 13 grudnia 2013 r. Co prawda, jako dziecko zmarlego najemcy nalezy on do kregu oséb uprawnionych
w rozumieniu art. 691 § 1 k.c., jednak zgodnie z § 2 tego przepisu pozwany musialby stale zamieszkiwaé ze swoja matka
az do chwili jej $émierci, zeby moc wstapié¢ w stosunek najmu po niej, co w realiach niniejszej sprawy nie mialo miejsca,
gdyz pozwany stale zamieszkiwal w chwili $§mierci swojej mamy w P.. Biorac to pod uwage, wiekszego znaczenia
W niniejszej sprawie nie ma kwestia skutecznosci wypowiedzenia najmu k. M. przez G.W. z uwagi na zaleglo$ci w
platnoéciach czynszu i pozostalych oplat. Dla porzadku wskazaé jednak nalezy, ze w ocenie Sadu wypowiedzenie to
bylo skuteczne.

Pozwany K. B. nie kwestionowal, ze wbrew obowiazkowi, wynikajacemu z § 4 i 6 umowy najmu, jego matka
miala duze zaleglo$ci w zaplacie czynszu i innych oplat za zajmowany lokal, przewyzszajace 3-krotng miesieczng
nalezno$¢. Okoliczno$¢ ta nie byla przedmiotem sporu w niniejszej sprawie. Z uwagi na wysoko$¢ zadluzenia strona
powodowa G.W. pismem z 277 maja 2011 r. wypowiedziala L. M. ze skutkiem prawnym na dzieni 31 lipca 2011 r. najem
zajmowanego lokalu mieszkalnego. Jednocze$nie G. W. spelnila przy tym wszystkie wymagania, wynikajace z art. 11
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zgodnie z powolanym przepisem wypowiedzenie powinno by¢ dokonane na pi$émie pod rygorem niewaznoSci i
okre$la¢ przyczyne wypowiedzenia (ust. 1). Pozwany w zaden sposob nie kwestionowal skutecznoéci doreczenia
jego matce przez G. W. wskazanego wyzej pisma z 27 maja 2011 r., wypowiadajacego umowe najmu. Wskazano
w nim, ze przyczyna wypowiedzenia sa zalegloSci w zaplacie czynszu. Sytuacje taka szczegdlowo reguluje art.
11 ust. 2 pkt 2 omawianej ustawy, zgodnie z ktdérym nie pdZniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznoSci.

Wskaza¢ nalezy, ze wszystkie wskazane w powyzszym przepisie przesltanki zostaly spelnione. Bezsporne w sprawie
bylo, ze najpierw pismem z 9 grudnia 2010 r. G.W. wezwala matke pozwanego do zaplaty kwoty 18 697,21 z} tytulem
zaleglych naleznoSci za korzystanie z wyzej wskazanego lokalu mieszkalnego wraz z naleznymi ustawowymi odsetkami
naliczonymi do dnia zaplaty oraz do terminowego regulowania biezacych naleznosci, wyznaczajac dodatkowy
miesieczny termin na uregulowanie zadluzenia i uprzedzajac o zamiarze wypowiedzenia umowy. Nastepnie pismem z
27 maja 2011 r. opisanym wyzej wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 lipca 2011 r., a wiec na miesigc
naprzod na koniec miesiagce kalendarzowego.

W konsekwencji Sad uznal, Ze umowa najmu zawarta miedzy G. W. a L. M. zostala skutecznie wypowiedziana i wygasla
z dniem 31 lipca 2011 r. Konsekwencja tego bylo wygasniecie wszystkich innych pochodnych tytuléw prawnych do



lokalu mieszkalnego, w tym pozwanego K. B. (art. 668 § 2 k.c.). Uzna¢ zatem nalezalo, ze obecnie pozwany zajmuje
i korzysta z lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) bez tytulu prawnego, a co za tym idzie G. W.
przystugiwalo w stosunku do niego skuteczne roszczenie windykacyjne.

Odnoszac sie to zarzutow pozwanego, ktére mialy na celu wykazanie bezskuteczno$ci dokonanego wypowiedzenia
najmu, wskazac nalezy, ze byly one bezprzedmiotowe wobec nie zamieszkiwania pozwanego w lokalu w chwili §mierci
najemcy. Ponadto byly réwniez bezzasadne. Zarzuty podniesione na rozprawie w dniu 6 pazdziernika 2015 r. o tym,
ze nie wiadomo, kto oraz w czyim imieniu sktadat pisma o wezwaniu do zaplaty oraz wypowiedzeniu najmu sa dla
Sadu catkowicie niezrozumiale. W pismach tych wyraZnie podano, ze ich nadawca jest (...) ktéry stanowi jednostke
budzetowa G. W.. Co wiecej, w tresci o§wiadczen woli jednoznacznie wskazano, ze sa one skladane przez G. W., w
zwigzku z czym zarzut powoda w tym zakresie calkowicie przeczy treSci samych pism i jako taki nie mogl zostaé
uwzgledniony. Za bezzasadny Sad uznal réwniez zarzut bezskutecznos$ci wypowiedzenia najmu wobec przedawnienia
roszczen G. W. o zaplate. W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze uplyw przedawnienia roszczenia o zaplate nie
skutkuje jego wygas$nieciem, a jedynie przeksztalceniem w tzw. zobowigzanie naturalne. Innymi stowy, wierzytelnos$c
i dlug nadal istnieja, jednak wierzyciel nie moze domaga¢ sie spelnienia roszczenia na drodze sadowej, jesli dtuznik
podniesie zarzut przedawnienia. A zatem, skoro dlug L. M. istnial, nawet jesli przyjaé, ze nastapilo przedawnienie
roszczen G.W., to spelniona mimo wszystko byla przestanka pozostawania lokatora w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci, wynikajaca z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Poza tym podkresli¢ rowniez
trzeba, ze pozwany w zaden sposob nie udowodnil swoich twierdzen o przedawnieniu przedmiotowych roszczen, a
obowiazek taki cigzyl na nim na podstawie art. 6 k.c. Z wyciagu z konta za rok 2014 wynika jedynie, ze lokal jest
zadluzony na kwote okoto 35 000 zl. Z dokumentu tego w zaden spos6b nie wynikaja poszczegoblne daty wymagalnosci
dlugu, wobec czego stwierdzenie uplywu terminéw przedawnienia jest niemozliwe. Pozwany nie wykazal sie w tym
zakresie zadng inicjatywa dowodowa.

Reasumujgc, niezaleznie od tego czy najem lokalu ustal na skutek wypowiedzenia czy tez p6Zniej na skutek $§mierci
najemcy , to pozwany nie ma tytulu prawnego do lokalu, a co za tym idzie ma obowiazek jego wydania. Najem bowiem
ustal najpdzniej z chwilg Smierci matki pozwanego, a ten nie wstgpil w stosunek najmu na podst. art. 691 ke.

Kolejng istotng rzecza, wymagajaca rozwazenia, byt zarzut zatrzymania podniesiony przez pozwanego na podstawie
art. 461 § 1 k.c., zgodnie z ktérym zobowiazany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymaé az do chwili
zaspokojenia lub zabezpieczenia przystugujacych mu roszczen o zwrot nakladow na rzecz oraz roszczen o naprawienie
szkody przez rzecz wyrzadzonej (prawo zatrzymania). Podnoszac ten zarzut, pozwany powolywat sie na okoliczno$c
przeprowadzenia w 2010 r. kapitalnego remontu lokalu mieszkalnego, objetego zadaniem pozwu, na kwote 140 000
zl i przyslugiwaniem mu wobec tego w stosunku do G. W. roszczenia o zwrot poniesionych na lokal mieszkalny
nakladéw na podstawie art. 226 k.c. G.W. nie zaprzeczala samej okolicznoSci przeprowadzenia remontu mieszkania,
wskazujac natomiast, ze najemca zgodnie z umowa najmu nie byl uprawniony do dokonania prac remontowych i
zrobil to samowolnie, na wlasng reke, nie czynigc z wlasécicielem nieruchomosci zadnych ustalen w tym zakresie. Poza
tym strona powodowa kwestionowala kwote 140 000 zl, ktéra pozwany mial ponieé¢ na remont mieszkania.

Glebszej analizy wymagalo jednak stanowisko G. W., ze K. B. nie przysluguje prawo zatrzymania z uwagi na brzmienie
art. 461 § 2 k.c., zgodnie z ktérym prawo zatrzymania nie przystuguje, gdy obowiazek wydania rzeczy wynika z czynu
niedozwolonego albo gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych, wydzierzawionych lub uzyczonych.

Nie ulega zadnej watpliwosci, ze lokal mieszkalny polozony we W. przy ul. (...) byl zajmowany przez L. M. na podstawie
umowy najmu, wobec czego z punktu widzenia strony powodowej w niniejszym procesie dochodzi ona zwrotu rzeczy
wezedniej wynajetej niezaleznie od tego, ze obecnie lokal ten jest zajmowany przez osobe trzecia. Sad jednak ustalil, ze
pozwany K. B. nigdy nie byl najemca przedmiotowego lokalu, obecnie nie posiada do niego zadnego tytulu prawnego,
wobec czego z jego punktu widzenia przedmiotem roszczenia strony powodowej nie jest rzecz wezeSniej mu wynajeta.
Koniecznym zatem bylo rozstrzygniecie, czy przepis art. 461 § 2 k.c. ma do K. B. zastosowanie i wyklucza powolanie
sie przez niego na prawo zatrzymania.



W powyzszym zakresie wskaza¢ nalezy, ze w tych SciSle okre§lonych w art. 461 § 2 k.c. kilku przypadkach
prawo zatrzymania zostalo wylaczone wobec uznania, iz interes uprawnionego w otrzymaniu rzeczy z powrotem
przewaza nad interesem zobowigzanego w otrzymaniu zwrotu dokonanych przez niego nakltadéw. W nastepstwie tego
wynajmujacy, wydzierzawiajacy i uzyczajacy uzyskuja mozliwoéc¢ wejScia w posiadanie swojej rzeczy niezwlocznie z
chwilg ustania wlasciwych stosunkéw zobowiazaniowych, natomiast najemcy, dzierzawcy i bioracy w uzyczenie nie
moga — pod pretekstem wyczekiwania na zwrot nakladéw — przetrzymywaé ich rzeczy i nadal z nich korzystaé.
Nie bez znaczenia dla tego wylaczenia prawa zatrzymania pozostaje tez okoliczno$¢, ze i same umowy w wiekszym
stopniu zawierane sa w interesie zobowiazanych do zwrotu rzeczy (zob. T. Wisniewski, Prawo zatrzymania w Kodeksie
cywilnym, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1999, s. 180).

Celem art. 461 § 2 k.c., co nalezy z cala stanowczoscia podkresli¢, jest ochrona wynajmujacych, wydzierzawiajacych
i uzyczajacych. W kontekscie stosunkéw prawnych, ktérych przedmiotem jest nieruchomo$¢, przywolac¢ nalezy
argumenty doktryny, zgodnie z ktéorymi w wyniku umozliwienia korzystania z prawa zatrzymania powstawalyby
trudnosci i polaczone z nimi straty dla wlascicieli tych nieruchomoéci, gdyz wynajmujacy nie moglby natychmiast
ponownie wynajaé lokalu, a wydzierzawiajacy nie moglby na czas podjaé odpowiednich czynnos$ci agrotechnicznych.
Poza tym nie istnieje potrzeba prawa zatrzymania, skoro wynajmujacy oraz wydzierzawiajacy sama swoja pozycja
majatkowa daja dostateczng gwarancje zwrotu poniesionych przez druga strone wydatkow. Ponadto nie bez znaczenia
pozostaje i to, ze suma nakladéw najczeSciej bytaby niewspdimierna do wysokiej zazwyczaj wartoéci wchodzacych w
rachube nieruchomosci. W doktrynie polskiej zyskat sobie uznanie poglad, Ze prawa zatrzymania nie mozna wykonac
w tych wypadkach, gdy interes wierzyciela w otrzymaniu rzeczy z powrotem jest silniejszy niz szczegdlny interes
dluznika w otrzymaniu czy to zwrotu nakladéw, czy tez odszkodowania. Poglad taki zostal tez wyrazony w wyroku z
dnia 24 wrze$nia 1962 r., 1 CR 825/61, w ktérym Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,Ustawa nie zezwala wykonaé prawa
zatrzymania wowczas, gdy oceniony obiektywnie interes wierzyciela w otrzymaniu rzeczy z powrotem jest silniejszy
od interesu dluznika w otrzymaniu zwrotu wydatkéw”. My§lg przewodnia, ktéra przy$wiecala ustawodawcy, byto
zapewnienie wierzycielowi mozliwo$ci wej$cia w posiadanie rzeczy uzyczonej, wynajetej lub wydzierzawionej od razu
z chwilg, w ktorej powstanie obowigzek dluznika do jej wydania. W tych wypadkach zatrzymanie ma by¢ wylaczone
i w zwigzku z tym tylko wdwczas ustawa przypisuje przewage interesowi wierzyciela w uzyskaniu zwrotu rzeczy nad
interesem pozwanego w otrzymaniu zwrotu jego nakladéw. W razie czynu niedozwolonego chodzi o zrealizowanie
obowiagzku przywrocenia poprzedniego stanu rzeczy, natomiast w pozostalych wypadkach prawo zatrzymania nie
zostalo dopuszczone ze wzgledu na to, aby pod pozorem oczekiwania na zwrot wydatkéw wylozonych na rzecz
nie przetrzymywano rzeczy uzyczonej, wynajetej lub wydzierzawionej i nie korzystano z niej po ustaniu stosunku
uzyczenia, najmu lub dzierzawy (zob. T. Wisniewski, Prawo zatrzymania w Kodeksie cywilnym, Wydawnictwo
Prawnicze, Warszawa 1999, s. 162-166).

Powyzsza argumentacja prowadzi zatem do wniosku, ze kluczowy w interpretacji art. 461 § 2 k.c. jest interes
wynajmujacego, a co za tym idzie jego punkt widzenia. W konsekwencji w realiach niniejszej sprawy przedmiotem
roszczenia G. W. jest w dalszym ciggu rzecz wynajeta, pomimo tego, ze strony powodowej z K. B. stosunek najmu
nigdy nie taczyl — K. B. zajmuje bowiem lokal po najemcy, ktérym byla jego matka. Przywola¢ rowniez nalezy kilka
istotnych faktow, ktore przemawiajg za udzieleniem ochrony w tej sytuacji G. W.. Remont lokalu mieszkalnego zostal
przeprowadzony w roku 2010, a wiec w czasie trwania stosunku najmu miedzy G. W. a L. M.. Co wiecej, z zeznan H.
D. wynika, ze remont byl przeprowadzany przez matke pozwanego, natomiast K. B. jedynie go finansowal. Sad dat
tej osobie pelnie wiary, bowiem jej relacje potwierdzaja przedlozone przez pozwanego faktury VAT, gdzie na zadnej
z nich jako nabywca nie figuruje pozwany, na znacznej natomiast czes$ci pojawiaja sie dane jego matki. Ponadto z
korespondencji e-mail prowadzonej przez pozwanego z wykonawca wynika, Ze umowa miala zosta¢ zawarta wlasnie
przez L. M., a nie przez pozwanego, co rowniez potwierdza okoliczno$é, ze pozwany pelnil przy remoncie lokalu
wylacznie role finansujgcego. W konsekwencji uznaé nalezalo, ze to L. M. poczynila na lokal mieszkalny naklady ze
srodkow uzyskanych w drodze darowizny od swojego syna i to jej przystlugiwalo roszczenie w stosunku do G. W. o
by¢ tylko taki, ze pozwany swoje roszczenie o zwrot nakladéw wywodzi od zmarlej najemezyni, a co za tym idzie dotyczy
ono rzeczy wynajetej, co do ktorej z mocy art. 461 § 2 k.c. prawo zatrzymania jest wylaczone. Jesli zatem najemczyni



lokalu czynita w nim naklady, to zasady ich zwrotu okres§la umowa najmu oraz przepisy kc o najmie (np. art. 676 ke
w zakresie ulepszen czy art. 663 kc w zakresie koniecznych napraw). Przepisy te w sposob wylaczny reguluja kwestie
zwrotu nakaldow poczynionych w czasie trwania stosunku najmu, rozliczen takich nakladéw nie mozna dokonywaé
w oparciu o art. 224 ke i n. Pozwany zatem jako spadkobierca swojej matki bedzie mogt dochodzi¢ zwrotu nakladow
od G. W., o ile beda one uzasadnione w §wietle przepiséw prawa materialnego i postanowien umowy. Skorzystanie z
prawa zatrzymania nie moze prowadzi¢ do obejécia postanowien umowy najmu w zakresie prawa zwrotu nakladéw
oraz regulacji kodeksowych , a to w szczegblnosci art. 676 kc)

Dalej Sad mial na wzgledzie, iz niedopuszczalna bylaby taka interpretacja art. 461 §2 kpc, wg ktorej najemca, od
ktérego po ustaniu najmu wynajmujacy domaga sie zwrotu rzeczy, nie moéglby skorzystaé z prawa zatrzymania z uwagi
na wylacznie zawarte w tym przepisie, a osoba, ktéra pozostala w lokalu po $§mierci najemcy , a ktorej tytut do lokalu
byl tylko pochodny, a wiec stabszy, z takiego prawa moglaby skorzystac.

Biorgc pod uwage przyjete stanowisko Sadu o nie przyslugujacym pozwanemu prawie zatrzymania, prowadzenie
postepowania dowodowego na okoliczno$é wysokosci poniesionych przez pozwanego nakladéw oraz czy byly to
naklady konieczne, Sad uznal za zbedne i nieistotne dla rozstrzygniecia. W konsekwencji oddalil wnioski dowodowe
zgloszone na ta okoliczno$¢ przez pozwanego, w tym o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa.

W sprawach o oproznienie lokalu mieszkalnego niebagatelne znaczenie ma art. 5 k.c. Obliguje on Sad do zbadania
w kazdym przypadku zasadno$ci powddztwa pod katem jego zgodno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego oraz
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa. Wskazac jednak nalezy, ze w sprawach o wydanie nieruchomosci
na podstawie art. 222 § 1 k.c. zastosowanie art. 5 k.c. jest co do zasady wylaczone, a jesli je dopuscié, to calkiem
wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztaltu okoliczno$ci danego wypadku w $cistym powigzaniu naduzycia prawa
z konkretnym stanem faktycznym, o czym orzekt Sad Najwyzszy w postanowieniu z 2 czerwca 2011 r. o sygn. I CSK
520/10. Wyjatkowo$¢ sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego roszczenia windykacyjnego ograniczona jest
w zasadzie do osob, ktore ze wzgledu na znaczne ubdstwo lub bardzo ciezki stan zdrowia okazalyby sie nieporadne
zyciowo i nie bylyby w stanie postara¢ sie o znalezienie innego miejsca zamieszkania.

Odnoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, wskazaé nalezy, ze brak jest jakichkolwiek podstaw do oddalenia
powddztwa w oparciu o art. 5 k.c. Pozwany K. B. z pewnoscia nie jest osoba uboga skoro zarabia okoto 14 000 zl
netto. Co wiecej, posiada od wlasne mieszkanie w P., w ktérym stale zamieszkuje od kilku lat. W konsekwencji zadne
szczegoblne wzgledy nie przemawiajg za tym, by umozliwi¢ mu dalsze zajmowanie i korzystanie z gminnego lokalu, w
ktorym wezesniej mieszkala jego matka. Nawet jesli pozwany potrzebuje lokalu mieszkalnego potozonego we W, nic
nie stoi na przeszkodzie, by uzyskal prawo do takiego miejsca na wolnym rynku.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku
takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy. Rozstrzygniecie takie powinno znaleZ¢ sie w tre$ci wyroku
po uprzednim zbadaniu z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, biorac pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania z lokalu oraz szczegblng sytuacje materialna i rodzinng oséb, ktorych nakaz dotyczy
(ust. 3). Jednocze$nie w ust. 4 ustawodawca wskazal sytuacje, kiedy Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do lokalu
socjalnego, chyba ze dana osoba moze zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas zajmowany.

Odnoszac powyzsze do realiow niniejszej sprawy wskazac nalezy, ze w stosunku do pozwanego K. B. nie zachodza
zadne przeslanki do orzeczenia o jego uprawnieniu do lokalu socjalnego. Posiada od wlasno$ciowe mieszkanie w P.,
a jego zarobki spokojnie pozwalaja na nabycie praw do lokalu na wolnym rynku, wobec czego oczywista rzecza jest,
ze uprawnienie do lokalu socjalnego mu nie przystuguje.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okoliczno$ci, Sad nakazal pozwanemu opuszczenie i oprdznienie lokalu
mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) oraz wydanie go stronie powodowej. JednoczesSnie Sad orzekl, ze
pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego.



Pozwany K. B. przegral niniejszy proces w caloci, wobec czego Sad na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzil od niego na
rzecz strony powodowej Gminy W. kwote 440 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania. Na takg sume zlozyla sie kwota
200 zl tytulem wniesionej oplaty od pozwu na podstawie art. 27 pkt 11 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1025 ze zm.) oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w
kwocie 240 zI na podstawie § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 1., poz. 490 ze zm.) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 1804).



