Sygn. akt III Ca 1650/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 11 paZdziernika 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi oddalil
powddztwo Miasta L. - Administracji (...) L. (...) przeciwko R. J., E. J.i W. Z. o eksmisje.

Sad Rejonowy ustalil, ze Miasto L., jako wlaSciciel lokalu mieszkalnego numer (...), potozonego w L., przy ulicy (...),
oddalo 6w lokal do uzywania na czas nieoznaczony M. W. (1), a to na podstawie umowy zawartej w dniu 8 marca 1995
roku, w zamian za uméwiony czynsz. M. W. (1) byla babcig R. J.. W 1995 roku pozwolila mu zamieszkaé¢ w lokalu,
co tez pozwany uczynil.

M. W. (1) wyprowadzila sie z w/w lokalu do swojej corki w 2002 lub 2003 roku. Uczynita to z uwagi na mozliwoéc
uzyskania opieki u coérki. Miala wowczas juz ponad osiemdziesiat lat. R. J. nie mogl zapewnic babci takiej opieki z
uwagi na obowiazki stuzbowe, ktore pochlanialy mu duzo czasu. Dodatkowo, przyczyna wyprowadzenia sie M. W. (1)
zlokalu mieszkalnego numer (...) przy ulicy (...) w L. byt niski standard tego lokalu, w tym brak toalety, biezacej wody,
konieczno$é ogrzewania tego lokalu weglem. Po wyprowadzce M. W. (1) R. J. nadal mieszkal w lokalu. W 2010 roku
pozwany rozmawial z M. W. (1) na temat mozliwoéci wprowadzenia sie E. Z. wraz z jej dzieckiem W. Z. (urodzong w
(...) r.) do lokalu numer (...) przy ulicy (...) w E.. M. W. (1) wyrazila wowczas zgode, ucieszyla sie, ze jej wnuk uklada
sobie zycie. Po wprowadzeniu sie E. Z. zawarla z R. J. zwigzek malzeriski, przyjmujac jego nazwisko. Malzonkowie
oraz W. Z. mieszkaja do dzié§ w lokalu. M. W. (1) zmarla w dniu 17 marca 2012 roku.

Miasto L. wezwalo R. J. w dniu 6 lipca 2012 roku do oproéznienia i opuszczenia omawianego lokalu. Pozwany nie
zastosowal sie do tego wezwania. Ustalono, ze malzonkowie J. nie maja mozliwoSci zamieszkania gdzie indziej.
Sa zarejestrowani jako osoby bezrobotne. Nie posiadaja wiekszego majatku. Utrzymuja sie z zasitku okresowego
otrzymywanego w wysokoSci 545,50 zI miesiecznie z Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w L. i z zasilku
rodzinnego w wysokosci 77,00 zt. Za korzystanie z lokalu ptacg kwoty odpowiadajace wysokoSci czynszu pobieranego
w okresie przed $miercig M. W. (1). Pokrywaja tez koszty oplat eksploatacyjnych zwigzane z tym lokalem. Nie ma
zaleglo$ci w uiszczaniu oplat w zwigzku z korzystaniem z lokalu.

W Swietle tych ustalen faktycznych Sad Rejonowy uznal powddztwo za bezzasadne. Ocenil, ze M. W. (1), bedaca
najemca lokalu, zawarlaz R. J., zE. J. iz E. Z. umowy uzyczenia. W konsekwencji R. J., E. J.i E. Z. stali sie lokatorami w
rozumieniu Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U.2005.31.266 ze zm., dalej powolywana jako "uopl"), ze wszystkimi prawami i obowigzkami
wynikajacymi z tej Ustawy. Dlatego do sytuacji pozwanych zastosowanie ma przepis art. 11 uopl, wprowadzajacy
rygory formalne pozwalajace na skuteczne rozwigzanie istniejgcego wezla prawnego laczacego strony. Wymogi te
winny zostaé spelnione w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, na co wskazuje przepis art. 11 ust. 1 ustawy.
Przepis art. 11 ust. 8 ustawy stanowi, ze w wypadku stosunkéw prawnych, ktore nie ustajg przez wypowiedzenie, nie
jest dopuszczalne ustanie stosunku prawnego w sposéb i z przyczyn mniej korzystnych dla lokatora niz to wynika z
przepisu art. 11 ustawy. Powod nie zado§éuczynil wymogom formalnym wskazanym w tym przepisie, ograniczajac
sie jedynie do zlozenia pozwanym o$wiadczenia wzywajacego do oproznienia i opuszczenia zajmowanego przez nich
lokalu mieszkalnego. W konsekwencji uzasadnione jest stwierdzenie, ze stosunek prawny laczacy strony procesu nie
ulegl rozwigzaniu. W tej sytuacji Sad powddztwo oddalil.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla strona powodowa, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie
powddztwa oraz o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kosztow postepowania za obie
instancje.

Apelujaca Gmina zarzucila Sagdowi Rejonowemu naruszenie przepisow:



- art. 659 ke w zw. z art. 222 § 1 ke uznanie, ze pozwani nie sa zobowiazani zwroci¢ powodowi spornego lokalu,
albowiem posiadaja skuteczne wobec powoda uprawnienie do wladania lokalem tj., ze taczy ich z powodem wazna
umowa najmu,

- art. 601 § 1i 2 ke w zw. z § 16 ust. 1 pkt 1 lub ust. 2 Uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 6 marca 2002 roku nr
(...) w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy L. - poprzez uznanie,
ze pozwani spekili przeslanki konieczne do zawarcia z nimi umowy najmu lokalu mieszkalnego wymagane w/w
przepisami, wobec czego posiadaja skuteczne wobec powoda uprawnienie do wladania lokalem albowiem laczy ich z
powodem wazna umowa najmu;

- art. 233 kpc poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw i dokonanie tej oceny w sposéb dowolny tj.
przyjecie, ze:

- pozwani stale i faktyczne zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu ze zmarlym najemca M. W. (1), w sytuacji gdy
z dowodow zgromadzonych w sprawie zwlaszcza z treSci notatek stuzbowych pracownikow Administracji (...) L.
(...), pisma pozwanego R. J. z dnia 17 stycznia 2013 roku, o§wiadczenia R. J. z dnia 19 kwietnia 2013 roku, decyzji
Prezydenta Miasta W. w przedmiocie zasitku dla bezrobotnych oraz za§wiadczenia Naczelnika Urzedu Skarbowego
W. P. wynika, iz pozwani nie zamieszkiwali faktycznie wspélnie z najemeca M. W. (1) do czasu ustania stosunku najmu;

- miedzy pozwanymi a zmarlym najemcg M. W. (1) doszlo do ustalen co do zawarcia przez pozwanych umowy najmu
lokalu mieszkalnego po M. W. (2) po ustaniu z nig stosunku najmu, co skutkowalo z kolei uznaniem, ze pozwani
posiadaja skuteczne wobec powoda uprawnienie do wladania lokalem albowiem laczy ich z powodem wazna umowa
najmu,

- pozwana E. J. jako wspolmalzonek nie posiadata tytulu prawnego do innego lokalu podczas gdy z oé§wiadczenia R. J.
z dnia 19 kwietnia 2013 roku wynika, ze pozwana wskazala od 2010 roku jako adres miejsca zamieszkania W., ul. (...),

- przez uznanie za wiarygodne zeznan pozwanych co do faktycznego zamieszkiwania w lokalu wspdlnie z najemca M.
W. (1), co do ustalen pozwanych ze zmarla dotyczacych zawarcia przez pozwanych umowy najmu, po ustaniu z nig
stosunku najmu, z pominieciem zlozonych przez powoda w sprawie dowodoéw, co skutkowalo wadliwym ustaleniem
stanu faktycznego;

- art. 217 § 1 kpc w zw. z art. 6 ke poprzez uznanie, ze powodztwo nie zostalo udowodnione w sytuacji gdy obowiazek
wykazania tego, ze pozwani stale i faktyczne zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu z najemca M. W. (1) cigzyl na
pozwanych,

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, ze pozwani stale i faktycznie zamieszkiwali w przedmiotowym
lokalu wspoélnie ze zmarlym najemca M. W. (1), ze miedzy pozwanymi a zmarlym najemca M. W. (1) doszto do ustalen
co do zawarcia przez pozwanych umowy najmu lokalu mieszkalnego po ustaniu z nig stosunku najmu, co skutkowalo
oddaleniem powo6dztwa.

W uzasadnieniu apelacji, a takze w piSmie ja uzupekliajacym skarzacy wskazywal, ze pozwani nie legitymuja sie
zadnym tytulem prawnym do zajmowanego lokalu, a w szczegblnosci, ze pozwany nie wstapil w stosunek najmu na
podstawie przepisu art. 691 ke.

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji, jak rowniez o zasadzenie na swoja rzecz kosztéw postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

apelacja nie jest zasadna, cho¢ z przyczyn innych, niz wynikajace z uzasadnienia sporzadzonego przez Sad Rejonowy.



Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy, w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia, nalezy uzna¢ za trafne
oraz wystarczajace dla potrzeb orzekania. Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne i czyni podstawa faktyczng swego
rozstrzygniecia.

Wywdd prawny przedstawiony przez Sad Rejonowy jest w oczywisty sposob chybiony. Pomija on, ze stosownie do

przepisu art. 688 ke (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 22 stycznia 2014 r.) bez zgody wynajmujacego najemca
nie moze odda¢ lokalu lub jego czeSci do bezplatnego uzywania ani go podnajaé. Zgoda wynajmujacego nie jest
wymagana co do osoby, wzgledem, ktorej najemca jest obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym. Brak wiadomoSci,
aby w przypadku zmarlej aktualizowal sie obowiazek alimentacyjny wynikajacy z przepisu art. 129 § 1 kec. Oznacza to,
ze umowa uzyczenia byla bezskuteczna wzgledem wlasciciela lokalu (Kodeks cywilny. Komentarz pod red. K. Osajdy,
Legalis). Nadto stosunek uzyczenia, wygasl z chwilg §mierci najemcy, gdyz woéwczas wygaslo jej uprawnienie, z ktérego
wywodzila sie wigzka uprawnien udzielona pozwanemu w ramach umowy zawartej z babcia. W konsekwencji nalezy
oceni¢, ze pozwani nie legitymuja sie tytulem prawnym do spornego lokalu. Jedynie na marginesie nalezy stwierdzié,
ze trafnie wskazuje apelujacy, iz w sprawie nie moze by¢ mowy o wstapieniu w stosunek najmu, z uwagi na oczywiste
niespehnienie przestanek okres§lonych w przepisie art. 691 kc (wnuk nie moze wstapic¢ w stosunek najmu na podstawie
tego przepisu).

Niezaleznie od powyzszego nalezy stwierdzié, ze niezaleznie od braku tytulu prawnego do lokalu, pozwani posiadaja
status lokatoréw w rozumieniu powolanego juz przepisu art. 2 ust. 1 pkt uopl. Jeszcze pod rzadami art. 36 Ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.1998.120.787 ze zm.) Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego dotyczy jedynie bylych najemcow, a wiec os6b
posiadajacych uprzednio tytul prawny do lokalu (por. uchwaly z dnia 22 maja 1996 r., III CZP 51/96 i z dnia 30 czerwca
1997 r., III CZP 16/97). Po znowelizowaniu powyzszego przepisu na mocy art. 1 ust. 1 Ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.122.1317), Sad Najwyzszy w
dwdbch uchwatach podjetych w dniu 27 czerwca 2001 r. (o sygnaturach III CZP 28/01 oraz III CZP 35/01) stwierdzil,
ze obowiazek orzeczenia przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego lub o braku takiego uprawnienia,
odnosi sie tylko do bylego najemcy lokalu podlegajacego opréznieniu i oséb z nim stale w tym lokalu zamieszkalych,
ktore utracily swoje zalezne od najemcy prawo do zajmowania lokalu. Nie odnosi sie natomiast do oséb, ktore nigdy
nie posiadaly tytulu prawnego do lokalu. Z uzasadnienia uchwal tych wyraznie wynika, ze w ocenie Sadu Najwyzszego
osoby stale zamieszkujace z najemca i wywodzace od niego swoj tytul do zamieszkiwania, musza by¢ traktowane
jako posiadajgce prawo zalezne do zajmowania lokalu, wobec czego takze do nich odnosi sie obowigzek orzekania o
uprawnieniu do lokalu socjalnego. Stanowisko to zostato podtrzymane przez Sad Najwyzszy juz pod rzadami majgcego
identyczna tresé, art. 14 ust. 1 Ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wobec tego jednak, ze ustawa ta, przeciwnie niz
ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, zawiera w art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawowa definicje
lokatora, stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uchwale z dnia 15 listopada 2001 r., III CZP 66,/01 nawigzalo do
tej regulacji, stanowiac, ze przepisy art. 14 i 15 Ustawy o ochronie praw lokatoré6w majg zastosowanie w sprawach o
oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktore byty lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy. Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu uchwaly powolal sie na wskazane wyzej uchwaly z dnia 277 czerwca 2001 r., podzielajac stanowisko w
nich zawarte przede wszystkim co do tego, iz okre$lony w art. 14 ust. 1 obowigzek sadu nie dotyczy os6b, ktére nigdy nie
posiadaly tytutu prawnego do lokalu. Analiza przepisow art. 2 ust. 1 pkt 11 art. 14 ust. 1 ustawy nie nasuwa watpliwosci
co do tego, ze celem ustawodawcy bylo objecie ochrona z art. 14 ustawy daleko wiekszej grupy osob niz tylko byli
najemcy, czy osoby posiadajace inny, wlasny tytul prawny do lokalu. Nie budzi watpliwos$ci zar6wno w doktrynie jak
i orzecznictwie, ze korzystanie z lokalu przez domownikéw najemcy oraz osoby, ktéorym najemca uzyczyl lokalu, nie
jest wzgledem wynajmujacego ani bezprawne, ani bez tytulu prawnego, cho¢ nie laczy ich z wynajmujacym stosunek
najmu. Tytul ich korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli najemcy i jest skuteczny wobec wynajmujacego.
Jest to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i gasnace razem z nim. Z tych wzgledéw nie mozna
uznad, ze osoby takie zajmowaly lokal bez tytulu prawnego. Posiadaly bowiem tytul pochodny od najemcy i skuteczny
wobec wynajmujacego, a zatem obejmuje ich ochrona z art. 14 w zwigzku z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw



lokator6w. Na gruncie obecnego postepowania oznacza to, ze w razie uwzglednienia powodztwa konieczne byloby
zatem orzeczenie w przedmiocie lokalu socjalnego.

W ocenie Sadu odwolawczego na chwile obecng pozwani nie dysponuja tytulem prawnym do zajmowania spornego
lokalu. Nie budzi przy tym watpliwoéci Sadu Okregowego, ze pozwany nie wstapil w stosunek najmu, gdyz nie spehit
okreslonej w przepisie art. 691 ke przestanki podmiotowe;j. Nie ma zatem wiekszego znaczenia od kiedy zamieszkuje
w lokalu, skoro trafnie ustalono, ze zamieszkanie to nastagpilo za zgoda i za zycia najemczyni, i trwa do chwili obecne;j.
Chybiony jest przy tym zabieg skarzacej Gminy, zmierzajacy do wykazania, ze skoro pozwana E. J. nie zmienila adresu
zameldowania, to nie zamieszkiwala w spornym lokalu. Jest zjawiskiem codziennym, ze obowiazek meldunkowy nie
jest dopelniany, nie $wiadczy to jednak o tym, ze uleglo zmianie miejsce faktycznego zamieszkania konkretnej osoby.
Argument ten moglby byé zreszta skuteczny jedynie wobec E. J. i W. Z., ale nie wobec pozwanego R. J..

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo, mimo formalnej zasadnoSci powodztwa, wynikajacej z braku tytutu prawnego
do lokalu, podlega oddaleniu, a to z uwagi na jego sprzeczno$¢ z zasadami wspodlzycia spolecznego, oraz spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa wilasnoSci (art. 5 kc). Nie jest bowiem kwestionowane to, jaki standard
przedstawia sporny lokal. Przypomnie¢ mozna jedynie, ze brak w nim toalety, biezacej wody, ze jest ogrzewany
weglem. Mimo to pozwani uiszczaja kwoty odpowiadajace wysokoécia czynszowi optacanemu przez zmarla, a takze
oplaty za media. Czynig tak mimo niezwykle niskich przychodéw. Tym samym uzasadnione jest stwierdzenie, ze ich
postawe cechuje pewna staranno$¢, a takze dbato$¢ o interesy wlasciciela. Nie wydaje sie przy tym prawdopodobne,
aby strona powodowa mogla wynajaé ten lokal z zyskiem, istotnie przenoszacym kwoty uiszczane przez pozwanych.
Nadto, z weze$niejszych rozwazan, w powigzaniu z norma art. 14 ust. 4 pkt 2 uopl, oraz w zwigzku z niespornym faktem,
ze pozwana W. Z. liczy sobie obecnie 4 lata, wynika, ze w razie uwzglednienia eksmisji konieczne byloby przyznanie
pozwanym prawa do lokalu socjalnego, ktéry musialaby zapewnié powodowa Gmina k.. Sadowi Okregowemu z
do$wiadczenia zdobytego w innych sprawach znany jest przecietny standard tych lokali. Bywa on zblizony do
standardu lokalu, ktérego dotyczy powoddztwo, badz tez jest wyzszy. W tej sytuacji budzi zdziwienie fakt wytoczenia
powddztwa, w szczegdlnosci z uwagi na niecelowos$é tego zabiegu.

Z tych tez wzgledoéw apelacja podlegala oddaleniu (art. 385 kpc).

Biorac pod uwage fakt, ze powddztwo bylo formalnie zasadne, a oddalenie nastapilo w oparciu przepis art. 5 ke,
Sad postanowil nie obcigzaé strony przegrywajacej kosztami postepowania apelacyjnego. Okoliczno$¢ powyzsza
zashugiwala na potraktowanie w kategoriach szczegblnie uzasadnionego wypadku, w rozumieniu przepisu art. 102 kpc.



