Sygn. akt IT Ca 1614/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2020 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Malgorzata Radomska — Steplewska

Sedzia Beata Wozniak

Sedzia (del.) Katarzyna Sokoélska (spr.)

Protokolant: prot. sad. Anna Szymanowicz

po rozpoznaniu w dniu 8 grudnia 2020 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko S. S. (1), M. S. (1), P. S,, T. S. i maloletniemu A. S. (2) reprezentowanemu przez przedstawicieli ustawowych
S.S.(1)iM.S. (1)

przy udziale Prokuratora Prokuratury Rejonowej w (...)

o opr6znienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego S. S. (1)

od wyroku Sadu Rejonowego w Srodzie Wielkopolskiej

z dnia 26 wrze$nia 2019 r.

sygn. akt I C 209/16

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach 1., 3., 4., 5., 6.,1 7. w ten sposéb, ze:
a. oddala powodztwo;

b. zasadza od powodki na rzecz pozwanego S. S. (1) kwote 295,20 zl brutto z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanego S. S. (1) kwote 147,60 zl brutto z tytulu zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Beata WozZniak Malgorzata Radomska-Steplewska Katarzyna Sokolska

UZASADNIENIE



Pozwem zlozonym w dniu 12 kwietnia 2017 r. powddka M. W. wniosla o nakazanie pozwanemu S. S. (1), aby opuscil i
opro6znil lokal mieszkalny polozony w W. — budynku mieszkalnym nr (...) i wydal go do rak powodki. Nadto powddka
wniosla o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

Wedlug twierdzen pozwu, powddka jest wlascicielem nieruchomosci, na ktorej znajduje sie przedmiotowy lokal, a
pozwany zajmuje go bez tytulu prawnego. Powddka wyjasnila, ze zaproponowala pozwanemu na pi$mie zawarcie
umowy najmu lokalu na czas okre$lony do 30 grudnia 2015 r. jednak nie odpowiedzial na te propozycje i nie opuscil
lokalu.

Gmina N. prawidlowo zawiadomiona o postepowaniu nie wstapila do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego
(k. 27, 31).

Postanowieniem z dnia 29 wrzeénia 2016 r. Sad Rejonowy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych M.
S. (1), P. S, T. S. i maloletniego A. S. (2) (k. 49).

Postanowieniem z dnia 10 paZzdziernika 2016 r. Sad Rejonowy zawiadomil o postepowaniu Prokuratora Prokuratury
Rejonowej w (...) uznajac jego udzial za potrzebny (k. 59).

Pismem zlozonym w dniu 21 pazdziernika 2016 r. Prokurator Prokuratury Rejonowej w (...) zglosil udzial w
postepowaniu (k. 103).

Postanowieniem z dnia 4 listopada 2016 r. Sad zwolnil pozwanych D. S. (1) i S. S. (1) od kosztoéw sadowych i przyznal
im adwokata z urzedu (k. 110).

Pozwana D. S. (1) zmarla w dniu 14 sierpnia 2017 r. (k. 173).
Postanowieniem z dnia 7 wrzeénia 2017 r. Sad zawiesit co do pozwanej D. S. (1) postepowanie (k. 175).

Postanowieniem z dnia 4 czerwca 2019 r. Sad wylaczyl sprawe przeciwko pozwanej D. S. (1)do odrebnego rozpoznania
(k. 221).

Wyrokiem z dnia 26 wrzeénia 2019 r. Sad Rejonowy w Srodzie Wikp. sygn. akt C 209/16:

1. nakazal pozwanym S. S. (1), M. S. (1), T. S. i maloletniemu A. S. (2) oprézni¢, opusci¢ i wydaé powddce M. W.
nieruchomo$é polozong w W., zapisang w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w S. pod numerem (...);

2. oddalil powodztwo co do pozwanego P. S.;
3. orzekl wobec pozwanych A. S. (2), M. S. (1) i S. S. (1) o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego;
4. orzekl brak uprawnienia do lokalu socjalnego wobec pozwanego T. S.;

5. nakazal wstrzymanie wykonania eksmisji wobec pozwanych A. S. (2), M. S. (1)iS. S. (1) do czasu zlozenia im przez
wladciwa gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

6. odstapil od obciazenia pozwanych kosztami postepowania;

7. przyznal adwokatowi B. W.ze Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego w Srodzie Wlkp. kwote 900 zi tytulem kosztow
pomocy prawnej udzielonej z urzedu wraz z podatkiem VAT 23%.

Podstawe rozstrzygniecia Sqdu I instancji stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:



W ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomoéci o nr dzialki (...), polozonej w W. (...), widnieje jako jedyny
wlasciciel M. W..

Wezesniej wlascicielami nieruchomoscei byli D. S. (1) i jej maz M. S. (2).

Zamieszkiwali oni nieruchomos$¢é wraz z synem S. S. (1) i jego rodzinga. Przedmiotowa nieruchomo$¢ to dom
jednorodzinny z trzema pokojami, kuchnia i prowizoryczna lazienka.

D. S. (1) i jej maz posiadali liczne zadluzenia w réznego rodzaju instytucjach finansowych. Nie mieli zdolnos$ci
kredytowej umozliwiajacej im zaciagniecie kredytu, czy tez pozyczki w banku.

D. S. (1) zglosita sie do L. K., prowadzacej biuro kredytowe w J., z prosba o pomoc w pozyskaniu kredytu. D. S. (1)
oraz jej maz, M. S. (2), mieli bardzo zla historie kredytowa. Nikt z najblizszej rodziny pahstwa S. nie mial zdolno$ci
kredytowej z powodu zaje¢ komorniczych lub braku uméw o prace. Z tych powodéw D. S. (1) wielokrotnie prosila L.
K. o pomoc w znalezieniu osoby, ktoéra bylaby zdolna uzyskaé kredyt zamiast pozwanej. Po uplywie kilku miesiecy
od pierwszej rozmowy z D. S. (1), L. K. odwiedzila w biurze powddka. Znaly sie, poniewaz dawniej pracowaly w tej
samej firmie ubezpieczeniowej. Powddka poinformowala L. K., ze chce kupi¢ na terenie J. mieszkanie lub dzialke w
celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej. L. K. skojarzyla interesy powodki i pozwanej, po czym doprowadzila do
ich spotkania. Spotkanie odbylo sie w biurze L. K.. Powodka i pozwana wspolnie uzgodnily warunki zawartej p6Zniej
umowy sprzedazy nieruchomosci.

Powbdka zawarta z M. S. (2) oraz D. S. (1) warunkowg umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomos$ci w dniu
11.02.2008 r. przed notariuszem w. W. K. K. (1). Na mocy tej umowy malzonkowie S. sprzedali M. W. prawo
wlasno$ci nieruchomos$ci. Umowa zostala zawarta pod warunkiem, ze Agencja Nieruchomosci Rolnych nie wykona
przystugujacego jej prawa pierwokupu. Wydanie przedmiotu w posiadanie kupujacej nastapi¢ mialo w terminie 7
dni roboczych od dnia podpisania tej umowy. Na poczet ceny 145.000,00 zt kupujaca zaplacila sprzedajacym kwote
45.000,00 z w momencie podpisywania umowy a pozostala kwote zobowiazala sie zaplacic sprzedajacym w terminie
7 dni roboczych od dnia podpisania umowy z kredytu udzielonego jej przez bank.

Nastepnie w dniu 25.02.2008 r. powodka wraz z D. i M. S. (2) zawarli umowe przeniesienia wlasnosci przedmiotowej
nieruchomoéci. Malzonkowie S. otrzymali zawiadomienie z Sadu o dokonaniu zmiany w ksiedze wieczystej co do
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Powodka zgodzila sie, iz beda oni zamieszkiwac ze swoja rodzing w przedmiotowej nieruchomosci, za co beda ptacic
powddce comiesieczny czynsz w wysoko$ci 600,00 zth.

M. iD.S. (1) podpisali z powodka umowe, w ktorej zobowiagzali sie do placenia powodce przez okres 5 lat od marca
2008 r. do dnia 31.12.2013 r. kwoty stanowiacej rownowartos¢ raty kredytu zaciagnietego przez powodke na zakup
przedmiotowej nieruchomosci. Dotrzymanie warunkéw umowy miato pozwoli¢ uniknaé koniecznoSci opuszczenia
przedmiotowej nieruchomosci przez malzonkéw S.. Uzgodniono, ze po uplywie 5 lat, pod warunkiem dotrzymania
umowy, M. i D. S. (1) odkupia przedmiotowa nieruchomos$é¢ od powodki.

D. i M. S. (2) zamieszkiwali w przedmiotowej nieruchomosci wraz z rodzing w momencie podpisywania z powddka
rzeczonej umowy. D. i M. S. (2) zdecydowali sie na sprzedaz domu z powodu probleméw finansowych. Powodka na
zakup domu wziela kredyt w (...) Bank w wysokoSci czesci ceny zaplaconej malzonkom S., ktérzy mieli tam mieszkaé
i placi¢ rownowarto$¢ raty kredytu powodki. Malzonkowie S. Spdzniali sie z placeniem rat. Jezeli panstwo S. nie
zaplacili raty, musiala zaplacié¢ ja powodka. Wysoko$¢ rat wynosila wtedy okolo 600-700 zl. Powodka nie pobierala
od panstwa S. zadnej dodatkowej oplaty. Pozwani mieli odkupié przedmiotowa nieruchomosé po uplywie 5 lat.

Po $mierci M. S. (2) w2014 ., D. S. (1) zaprzestala placenia czynszu. Pismem z dnia 25.03.2015 r. pow6dka wezwala D.
S. (1)oraz jej syna, S. S. (1), do placenia czynszu w wysokoSci 400,00 zl miesiecznie. Powddka zastrzegla jednoczeénie,
ze jezeli jej propozycja nie zostanie przyjeta, pozwani zostana zmuszeni do opuszczenia przedmiotowej nieruchomosci



i wydania jej powddce. Tym samym powddka wezwala pozwanych do dobrowolnego podpisania umowy najmu w
terminie 7 dni od daty doreczenia pisma lub do dobrowolnego opuszczenia zajmowanego lokalu. Pow6dka wezwala tez
do uregulowania zaleglo$ci finansowych pod rygorem wystapienia przez nig na droge sagdowa i skierowaniem sprawy
do komornika o egzekucje nalezno$ci.

D. S. (1)poinformowala powddke pismem z dnia 30.04.2015 r., iz nie jest w stanie placi¢ czynszu wyzszego niz 200,00
z} oraz zasugerowala, iz pozostalg cze$¢ kwoty powddka moze uzyskaé od jej rodziny. Powbddka prébujac dojé¢ do
porozumienia z rodzing D. S. (1) uzyskala jednoznaczng odpowiedz, iz nie chca oni podpisa¢ umowy najmu, ani nie
zgadzaja sie aby placi¢ powoddce czynsz.

Pismem z dnia 4.05.2017 r. powodka wezwala pozwanych do zaplaty z tytulu bezumownego korzystania z
nieruchomoéci oraz kwoty 700 zl miesiecznie z tytulu czynszu. Pismo to odebral pozwany T. S. w dniu 9. 05. 2017 .

D. S. (1)byla osoba schorowana i posiadala orzeczenie o umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci.

Renta rodzinna D. S. (1) ustalona na dzien 29.02.2016 r. wynosila 1431,08 zl. Od 01.03.2016 r. wysoko$¢ $wiadczenia
do wyplaty, ustalona po dodaniu dodatku pielegnacyjnego i pomniejszeniu o nalezno$ci egzekwowane na mocy tytulu
wykonawczego — 358,62 zl, wynosila miesiecznie 1054,45 zl.

D.iS.S. (1) zlozyli 12.04.2017 r. pozew o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 11.02.2008 r. oraz umowy
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci z dnia 25.02.2008 r. zawartych pomiedzy nimi, a powodka. W uzasadnieniu
pozwu wskazywali, ze czuja sie oszukani przez powodke, bowiem mysleli, ze podpisali mowe pozyczki, a o realiach
sytuacji mieli dowiedzie¢ sie dopiero w grudniu 2016 r. podczas kontaktu z pelnomocnikiem z urzedu wyznaczonym
do toczacej sie sprawy o eksmisje.

Na skutek tego pozwu toczylo sie postepowanie w sprawie o sygn. XVIII C 552/17, o czym zostal poinformowany
Prokurator Prokuratury Rejonowej w S..

Prokurator zglosit swo6j udzial w sprawie.

Sad w postepowaniu o sygn. akt XVIII C 552/17 zwolnil D. oraz S. S. (1) z kosztéow sadowych w caloéci oraz wyznaczyt
pelnomocnika z urzedu.

Sad Okregowy w Poznaniu oddalil wniosek powodéw w przedmiocie udzielenia zabezpieczenia. Na skutek zazalenia
wniesionego przez Prokuratora Sad Apelacyjny w Poznaniu postanowieniem z dnia 16.10.2017 r. udzielil D. S. (1) i S.
S. (1) zabezpieczenia powodztwa w sprawie o sygn. XVIII C 552/17, zmieniajac pierwotne postanowienie.

W dniu 14.08.2017 r. zmarla D. S. (1), wobec czego postanowieniem z dnia 21.12.2017 r. Sad zawiesil postepowanie
w sprawie w zakresie powodztwa D. S. (1).

Postanowieniem z dnia 22.02.2019 r. Sad Okregowy w Poznaniu umorzyl postepowanie w sprawie, wskutek upltywu
ustawowego terminu od zawieszenia postepowania i nie zlozenia wniosku o jego podjecie przez zadna strone.

Aktualnie w przedmiotowej nieruchomo$ci mieszka S. S. (1) wraz z zong M. S. (1) oraz synami T. i A. S. (2).
Zameldowany jest tam rowniez trzecisyn S.i M. S. (1) — P. S., jednakze tam nie zamieszkuje. Pozwani nie placg podatku
od nieruchomos$ci, oplacaja media, tj. prad i wode. Pozwani nie maja pieniedzy, aby placi¢ powodce czynsz.

M. S. (1) pracuje, ale prowadzone sa wobec niej postepowania egzekucyjne z tytulu niezaptaconych kredytow.
T.S.,P.S., M. S. (1), S. S. (1) nie figuruja w ewidencji Powiatowego Urzedu Pracy w S..

T.S.,P.S., M. S. (1), S. S. (1) nie posiadaja tez orzeczenia o niepelnosprawnoéci.



Powodka nie ma praw do zadnej innej nieruchomosci, w ktérej moglaby mieszkaé. Sytuacja zyciowa powodki ulegta
zmianie w trakcie trwania postepowania. Powodka mieszkala dotad wspdlnie z bratem i mamg. Obecnie jej brat
zalozyl rodzine, co wymusza konieczno$¢ wyprowadzenia sie przez powddke z dotychczasowego miejsca zamieszkania.
Powodka musiala regularnie splacac¢ zaciggniety na kupno przedmiotowej nieruchomosci kredyt. Powodka nie
uzyskuje zadnej korzySci majatkowej z tytutu posiadania tej nieruchomosci, poniewaz nie moze jej wynajac, a nie moze
tez w niej zamieszkac.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o powolane dowody, tj. dokumenty zebrane w sprawie oraz
akta Sadu Okregowego w Poznaniu o sygn. akt XVIII C 552/17, a takze w oparciu o wyjaénienia powo6dki i wskazanych
ponizej swiadkow.

Za w pelni wiarygodne Sad uznat zeznania powodki (k. 46-47, k.249-250), poniewaz byly sp6jne i korespondowaly z
zebranym w sprawie materialem dowodowym w postaci dokumentow. Za cze$ciowo wiarygodne Sad uznal zeznania
pozwanych D. S. (1) (k. 48), S. S. (1) (k.48-49, 250-251), M. S. (1) (k. 251-251) oraz T. S. (k. 252). Sad nie dat wiary
zeznaniom pozwanych w czeéci, w jakiej zaprzeczali faktom potwierdzonym w dokumentach zebranych w sprawie.
Ponadto zeznania pozwanych byly ze soba sprzeczne w kwestii odbioru korespondencji od powodki.

Sad Rejonowy dal wiare zeznaniom $wiadka L. K. (k. 221v-222v), poniewaz byly zgodne z zeznaniami powodki i
pozostalym materialem dowodowym.

Wszystkim dokumentom zebranym w sprawie dano w pelni wiare, albowiem zadna ze stron ich nie zakwestionowala,
nie wzbudzily one tez zastrzezen Sadu.

Sad Rejonowy wskazal, ze powo6dka w niniejszym procesie dochodzila od pozwanych opuszczenia, opréznienia i
wydania przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z ogbdlna norma zawartg w przepisach kodeksu cywilnego wtasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza (art. 222 § 1 k. c¢.). Legitymowanym czynnie jest wlaSciciel, ktéry wystepujac z
roszczeniem opartym o przepis art. 222 k.c., musi wykazaé przystugujace mu prawo wlasnosSci. Legitymowanym
biernie jest osoba naruszajaca prawo wlasnosci, ktoéra nie ma do tego uprawnien.

Nalezalo w niniejszej sprawie zbada¢ przeslanki okreslone w art. 222 k.c., tzn. czy powodka posiada tytul wlasnoéci
nieruchomo$ci oraz ustalié, czy pozwanym nie stuzy skuteczne wobec powddki uprawnienie do wladania rzecza.

Oceniajac, czy powodka posiada tytul wlasno$ci nieruchomoscei, Sad uznal, iz bezspornym w niniejszej sprawie jest,
ze powodka zawarla z D. i M. S. (2) umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci i widnieje ona jako wlaéciciel w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomosci.

W niniejszej sprawie nalezalo wiec ocenié, czy umowa zawarta przez powddke i pozwanych, D. i M. S. (2), byla wazna
umowa sprzedazy nieruchomosci. W sprawie z powddztwa D. S. (1) o stwierdzenie niewazno$ci tej umowy toczylto
sie postepowanie sagdowe przed Sadem Okregowym w Poznaniu o sygn. akt XVIII C 552/17, ktore zostalo umorzone.
Ponadto w ocenie Sadu umowa zawarta przez D. S. (1) i M. S. (2) z powo6dka z dnia 11.02.2008 r. jest jasna, czytelna i
w pelni zrozumiala dla przecietnego odbiorcy. Oznaczenie umowy, jak i jej tres¢, jednoznacznie wyltaczaja mozliwoséc
zakwalifikowania jej jako umowy pozyczki. Pozwani D. i M. S. (2) sprzedali w niej prawo wlasnosci przedmiotowej
nieruchomosci za cene 145,000 zl. Wydanie nieruchomos$ci mialo nastapi¢ w okreSlonym w niej terminie 7 dni.
Umowa ta zostala zawarta przed notariuszem, ktory odczytal jej tre$é sprzedajacym. Zdaniem Sadu, umowa sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci jest wazna. Zwazy¢ nalezy, ze nie ma znaczenia dla oceny wazno$ci umowy z jaka
intencja powodka ja zawarla, wobec jasnych ustalen stron i pelnej §wiadomosci sprzedajacych co do celu zawieranej
umowy.



Na marginesie zaznaczy¢ nalezy, ze wszelkie p6Zniejsze ustalenia dodatkowe poczynione pomiedzy stronami, a
ujete w formie odrebnej, nowej umowy, nie wplywaja na wazno$¢ dokonanej wczesniej sprzedazy przedmiotowe;j
nieruchomodci. D. S. (1) i jej malzonek mogli umoéwié sie z powddka, iz odkupia przedmiotows nieruchomos$é po
uplywie kilku lat, pod warunkiem regularnego placenia przez nich okreslonej w umowie kwoty. Nie zdolali oni
jednak dotrzyma¢ tego warunku, ani odkupi¢ przedmiotowej nieruchomoéci. Ponadto powodka podejmowala proby
porozumienia sie z D. S. (1), a w p6zniejszym okresie z jej rodzing. Obecnie, wobec braku checi wspolpracy ze strony
pozwanych, powddce przystuguje prawo wlasno$ci do przedmiotowej nieruchomoéci, jednak nie moze ona korzystaé
z przystugujacych jej z tego tytulu uprawnien w zadnej formie.

Ponadto w ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie zaistnialy szczeg6lne okoliczno$ci okreslone na podstawie art. 5 k. c.,
ktdére moglyby ograniczy¢ przyznanie ochrony dla prawa wlasnos$ci powddki do przedmiotowej nieruchomogci. Strona
pozwana nie wykazala w zaden sposob, aby realizacja roszczenia przez powoddke stanowila naduzycie prawa.

Oceniajac, czy pozwanym nie stuzy skuteczne wobec powddki uprawnienie do wladania rzecza, Sad zwazyl, ze nie
wykazali oni zadnego tytulu prawnego do przedmiotowej nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, ze to na pozwanych ciazy
obowiazek wykazania powyzszego, poniewaz to oni wywodzg z tego ewentualne pozytywne skutki prawne. Zgodnie z
art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Tym samym to
pozwani ponoszg konsekwencje przyjecia biernej postawy w tym zakresie.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy ocenil powddztwo o eksmisje dochodzone na podstawie art. 222 § 1
k.c. jako w pelni uzasadnione, bowiem powddka jest wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zas pozwani
zajmuja go bez tytulu prawnego.

Powodka zawarta z D. S. (1)i jej mezem ustng umowe najmu. Pozwani mieli bowiem pozosta¢ w nieruchomosci i
oplaca¢ powddce okreélona kotwe miesieczna, ktéra oplacala ona rate kredytu. W chwili $mierci pozwanej D. S.
(1) pozostali pozwani wstapili w stosunek najmu. Pozwani zalegali z platno$cig na rzecz powodki. Skladajac pozew
powobdka wypowiedziala pozwanym umowe najmu. Powodem jej wypowiedzenia bylo zaleganie z platno$ciami.
Zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 11. 09.1997 r. III CZP 39/97 wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego
moze nastapi¢ rowniez przez doreczenie najemcy pozwu o oproznienie lokalu. W pozwie powodka wskazala iz
przyczyna zadania eksmisji jest brak uiszczania oplat za zajmowanie lokalu.

Sad orzekajac w niniejszej sprawie przyjal za cel ochrone prawa wlasnos$ci przystugujacego powddce, dlatego uznat
powddztwo co do S. S. (1), M. S. (1), T. S. i maloletniego A. S. (2) za zasadne, nakazujac pozwanym opro6znié¢, opuscic
i wyda¢ powodce M. W. nieruchomoéé polozona w W. zapisang w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w S. pod
numerem (...). Sad oddalil powo6dztwo co do pozwanego P. S., ktéry nie mieszka w przedmiotowej nieruchomosci. W
toku postepowania ustalono bowiem, iz opuécit on nieruchomo$c i zabral z niej swoje rzeczy.

Jednocze$nie Sad, zbadal z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego majac na uwadze sytuacje
zyciowa i materialng pozwanych S. S. (1), M. S. (1) oraz maloletniego A. S. (2). Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z
2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.) w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy. Sad, badajac
z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych
mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegdlng sytuacje
materialng i rodzinna. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu m. in.
wobec maloletniego oraz osoby sprawujacej nad nim opieke i wspolnie z nim zamieszkalej, chyba ze osoby te moga
zamieszka¢ w innym lokalu, niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Sad orzekt wobec pozwanego maloletniego A. S. (2) oraz zamieszkalych z nim
opiekundéw, M. S. (1) i S. S. (1), uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Pozwany A. S. (2) jest bowiem nieletni,
a pozwani M. i 8S. S. (1) sprawuja nad nim opieke.



Sad orzekt brak uprawnienia do lokalu socjalnego wobec pozwanego T. S., z powodu nie spelnienia ustawowych
przeslanek warunkujacych mozliwo$éc¢ przyznania takiego prawa.

Jednocze$nie na podst. art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw orzekajac o uprawnieniu do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu, sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez
gmine oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, dlatego Sad nakazat wstrzyma¢ wykonanie eksmisji wobec
pozwanych A. S. (2), M. S. (1) i S. S. (1) do czasu zlozenia im przez wlaSciwa gmine oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

Sad odstapil od obcigzenia pozwanych kosztami postepowania na podst. art. 113 ust. 4 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 785, ze zm.). Odstapienie od obcigzenia strony przegrywajacej sprawe
kosztami procesu poniesionymi przez przeciwnika procesowego jest mozliwe jedynie w szczeg6lnie uzasadnionych
przypadkach. Sad uwzgledniajgc sytuacje zyciowa i materialna pozwanych, uznal w niniejszej sprawie, ze obciazenie
pozwanych kosztami procesu zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w art. 98 k.p.c. byloby
sprzeczne z zasada stuszno$ci. Sad uznal, iz okoliczno$ci niniejszej sprawy stanowig wyjatkowa sytuacje w rozumieniu
argumentacji Sadu Najwyzszego zawartej w postanowieniu z dnia 9 listopada 2016 r. w sprawie o sygn. akt II CZ
126/16. Instytucja zwolnienia od kosztéw sadowych stanowi bowiem pomoc panstwa dla oséb, ktore ze wzgledu na
trudng sytuacje materialna nie moga ponie$¢ kosztow sadowych bez uszczerbku utrzymania koniecznego siebie i
rodziny. Ponadto wskazac nalezy, iz egzekucja tych kosztow od pozwanych bylaby bezskuteczne majac na uwadze ich
sytuacje majatkowa, a stanowilaby dla nich dodatkowe obciazenie.

Kosztami z tytutu kosztow pomocy prawnej udzielonej z urzedu, ktérych wysokosé okreslono na podstawie §7 pkt 3
i §2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22. 10. 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz. U z 2015 1., poz. 1800, ze zm.), Sad obciazyl Skarb Panstwa.

Apelacgje od powyzszego wyroku wywiédl pozwany S. S. (1). Zaskarzyl wyrok w czesci, tj. w punkcie 1. w
zakresie uwzgledniajacym powo6dztwo o eksmisje.

Zaskarzonemu wyrokowi pozwany zarzucil naruszenie przepiséw prawa procesowego, majace wpltyw na wynik sprawy
.

- art. 233 k.p.c. poprzez dowolng, a nie swobodna ocene materialtu dowodowego zgromadzonego w sprawie i uznanie,
ze D. S. (1) i M. S. (2) zawarli z powddka wazna umowe sprzedazy, uznanie za wiarygodne zeznan Swiadka L. K.,
uznanie za wiarygodne jedynie w cze$ci zeznan pozwanych;

Ponadto apelujacy zarzucil naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 5 k.c. przez jego bledne niezastosowanie
oraz bledna ocene stanu faktycznego przez przyjecie, ze bez znaczenia dla sprawy pozostaja p6Zniejsze, dodatkowe
umowy zawarte przez D. S. (1) i M. S. (2) z pow6dka i nie wplywaja one na wazno$¢ zawartej umowy sprzedazy.

Z ostrozno$ci procesowej, pozwany zarzucil naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 222 k.c. w zw. z art. 687
k.c. wzw. z art. 691 § 11 2 k.c. poprzez ich bledne zastosowanie, podczas gdy powodka nie wypowiedziala pozwanym,
jako nastepcom prawnym D. i M. S. (2) skutecznie umowy najmu, ktorej stali sie z mocy prawa strong po Smierci
najemcy.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami apelujacy wniost o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloSci;

2. zasgdzenie na rzecz pelnomocnika pozwanego kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu, ktére nie zostaly
uiszczone nawet w czesci;

ewentualnie:



- uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do Sadu I instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie w caloSci oraz zasadzenie od pozwanego na jej rzecz
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie art. 378 § 2 k.p.c. Sad Okregowy postanowil rozpoznaé sprawe rowniez na rzecz pozostalych pozwanych,
wobec ktorych orzeczono eksmisje.

Apelacja zaslugiwal na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie zarzuty byly trafne.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Okregowy na podstawie art. 382 k.p.c. przyjmuje za
wlasne. Na zasadnicza aprobate zaslugiwala réwniez ocena prawna rozstrzygniecia, z tym zastrzezeniem, ze powodka
nie dokonala skutecznego wypowiedzenia umowy najmu spornej nieruchomosci, a w konsekwencji pozwanym
zamieszkujacym przedmiotowa nieruchomo$¢ nadal przystuguje skuteczne wobec powodki prawo do wladania
nieruchomoécia.

Whbrew zarzutom apelujacego Sad Rejonowy, dokonujac oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, nie
dopuscit sie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. ani innych regul postepowania dowodowego. Przypomnieé¢ nalezy, ze
— jak wielokrotnie podkreslano w orzecznictwie — prawidlowe postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu Sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej, niz to przyjal sad, wadze poszczeg6lnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz
ocena sadu. W szczegolnosci to, ze okres§lony dowdd zostal oceniony niezgodnie z intencja skarzacego, nie oznacza
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Ocena dowoddéw nalezy bowiem do Sadu orzekajacego i nawet w sytuacji, w ktorej z
dowodu mozna bylo wywie$¢ wnioski inne niz przyjete przez Sad, nie dochodzi do naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 czerwca 2006 r., I ACa 1407/05, LEX nr 278415). W przedmiotowej sprawie
ocena dowodéw dokonana przez Sad Rejonowy byla logiczna i uwzgledniala caloksztalt materialu dowodowego
zebranego w aktach niniejszej sprawy i aktach ubocznych. Brak bylo podstaw, aby zakwestionowac te ocene.

Nalezy stanowczo podkresli¢, ze w toku przedmiotowego postepowania pozwani nie zdolali wykazaé¢ zarzutu
niewaznoS$ci umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, ani dzialania pod wplywem bledu. Pozwani nie zglosili
skutecznych dowoddéw na te okolicznoSci, a byly one sporne. D. S. (1) i S. S. (1) zdecydowali sie na wytoczenie
powodztwa o ustalenie niewazno$ci umowy, jednak nie doprowadzono do rozstrzygniecia tego procesu w drodze
wyroku. Po Smierci D. S. (1)i zawieszeniu postepowania nie zostalo ono podjete, co skutkowalo umorzeniem
postepowania.

Trafne natomiast okazaly sie zarzuty naruszenia prawa materialnego tj. art. 222 k.c. w zw. z art. 687 k.c. i art. 691 §
1 k.c. w zwigzku z zarzutem braku wypowiedzenia umowy najmu.

Powddka wywodzila swoje roszczenie z art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktéorym wlasSciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana. Powodztwo wydobywcze moze jednak okazaé sie
niezasadne, jezeli osobie, przeciwko ktorej zostalo ono skierowane, przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza. Obowigzkiem Sadu Rejonowego bylo zatem ustali¢, czy pozwanym przyshuguje
skuteczny wobec powoddki tytul prawny do spornego lokalu. Sad Rejonowy przyjal, ze pozwanym przystugiwalo
prawo najmu przedmiotowego lokalu, jednak umowa ta zostala skutecznie wypowiedziana przez pow6dke z uwagi na
zaleglo$ci czynszowe, poprzez wniesienie pozwu w przedmiotowej sprawie. Stanowisko to nie byto stuszne.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze powddka zawarla z malzonkami D. i M. S. (2) ustng umowe najmu przedmiotowe;j
nieruchomoéci na czas nieokreslony. W dniu 25 lutego 2008 r. zostala zawarta notarialna umowa przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci pomiedzy malzonkami M. i D. S. (1), a M. W., na mocy ktorej powodka M. W. nabyla prawo



wlasno$ci przedmiotowej nieruchomogéci. W dniu 26 lutego 2008 r. D. S. (1)i M. S. (2) zawarli pisemne porozumienie z
powodka M. W., na mocy ktorego zobowigzali sie wobec niej przez okres 51lat od marca 2008 r. do 31 grudnia 2013 r. co
miesigc placi¢ rownowarto$¢ raty kredytu zaciaggnietego przez nig na zakup nieruchomosci, a po uplywie 5 lat odkupié
przedmiotowa nieruchomos$é. Z wiarygodnych zeznan powddki i D. S. (1) wynika, Ze strony nie ustalily do kiedy
najemcy beda mogli mieszka¢ na przedmiotowej nieruchomosci, a czynsz najmu byl rowny wysokosci raty kredytu
zaciagnietego przez powodke na zakup nieruchomosci (k. 47, 250). Powodka zeznala ponadto, ze nie wypowiedziala
pozwanym umowy najmu, pozwani przestali placi¢ czynsz najmu (k. 250). Z zeznan powddki i pozwanej D. S. (1)
wynika ponadto, ze D. S. (1) zaprzestala placenia czynszu po $émierci meza M. S. (2). Nie w pelni prawidlowa byla
ocena prawna Sadu Rejonowego, zgodnie z ktora z chwila $émierci M. S. (2) pozostali pozwani wstapili w stosunek
najmu. Nie ulega watpliwo$ci, ze z chwilg $§mierci M. S. (2) tj. 3 maja 2014 r. w stosunek najmu spornego lokalu
wstgpil jego syn S. S. (1) zgodnie z art. 691 § 1 k.c. Zona S. M. stala sie wspéinajemca lokalu. Powszechnie akceptowany
jest poglad, ze malzonek osoby, ktérej przystuguje prawo do zamieszkiwania w lokalu, bez zadnych dodatkowych
czynnoéci, staje sie rowniez najemca tego lokalu. Malzonek najemcy uzyskuje zatem przymiot najemcy z mocy samego
prawa, z uwagi na wspoélne zajmowanie lokalu z osobag, ktéra zawarla umowe najmu czy tez wstgpila w stosunek najmu
na innej podstawie prawnej. Dzieci S. i M. S. (1) zajmowaly lokal z uwagi na obowigzek alimentacyjny rodzicow. Syn
P. wyprowadzil sie i zabrat z lokalu wszystkie swoje rzeczy, zatem dobrowolnie zrezygnowat z prawa do lokalu.

Powodka zeznala stanowczo, ze nie wypowiedziala pozwanym umowy najmu, wyjasnila, ze ,pozwani po prostu
przestali placi¢” (k. 250). W aktach sprawy brak dokumentu, ktéry stanowilby wypowiedzenie umowy najmu. W
zeznaniach powo6dki przewijaly sie dwie kwestie — brak uiszczania czynszu najmu za lokal po $mierci M. S. (2) i
cheé powddki zamieszkania we wlasnym lokalu. Zasady wypowiadania uméw najmu lokali mieszkalnych reguluje
art. 11 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21
czerwca 2001 r. (fj. Dz.U. z 2020 r., poz. 611), zwanej dalej u.o.p.l. Zgodnie z art. 11 ust. 1 u.o.p.l. jezeli lokator
jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpié
tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 4-4b i 5 oraz art. 21a. Wypowiedzenie powinno by¢ pod
rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. W mys$l art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l.

nie péZniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wilasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych od
wlaéciciela pobieranych przez wlasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezpoérednio
z dostawca mediow lub dostawca uslug, 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 naleznos$ci. Ponadto zgodnie z art. 11 ust. 4 u.o.p.l. nie p6zniej niz na pét roku naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym
do niego lokalu, jezeli lokatorowi przystuguje tytul do lokalu, w ktéorym moze zamieszka¢ w warunkach takich, jakby
otrzymal lokal zamienny, lub jezeli wlasciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym wysoko$é czynszu
i oplat, z wyjatkiem oplat niezaleznych od wlasciciela, musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu
zamiennego do lokalu zwalnianego. Z kolei w my3l art. 11 ust. 5 u.o.p.l. nie p6ézniej niz na 3 lata naprzéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszkaé w
nalezacym do niego lokalu, a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o
ktérym mowa w ust. 4.

Nie ulega watpliwosci, ze powddka nie dokonala pisemnego wypowiedzenia umowy najmu pozwanym D. S. (1), ani
pozwanemu S. S. (1) z powolaniem na ktérgkolwiek z wymienionych powyzej przyczyn wypowiedzenia. Powodka
nie dokonata w ogodle pisemnego wypowiedzenia umowy najmu. Stanowisko Sagdu Rejonowego, zgodnie z ktérym
pozew zlozony w niniejszej sprawie zastapil pisemne wypowiedzenie umowy najmu, bylo bledne. Przede wszystkim
w uzasadnieniu pozwu nie ma mowy o tym, ze pozwani majac tytul prawny do lokalu w postaci umowy najmu
zaprzestali placenia czynszu najmu, co skutkowato powstaniem zalegloSci czynszowych uzasadniajacych wdrozenie
procedury upomnienia, a nastepnie wypowiedzenia umowy najmu. W uzasadnieniu pozwu powodka nie wspomina
roéwniez o tym, ze chcialaby zamieszkaé we wlasnej nieruchomosci i to mialoby stanowié¢ przyczyne wypowiedzenia
umowy najmu. Ponadto koncepcja Sadu Rejonowego, zgodnie z ktéra pozew zastapil wypowiedzenie umowy najmu



z uwagi na zaleglo$ci czynszowe nie mogla by¢ zaakceptowana jeszcze z innego powodu. Skuteczne wypowiedzenie
umowy najmu z powodu zalegtoSci platniczych wymaga uprzedzenia lokatora na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia mu dodatkowego, miesiecznego terminu. Art. 11 ust. 2 pkt u.o.p.l. umozliwia
skierowanie do lokatora wspomnianego pisma po uplywie 2 pelnych okres6w platnoéci, a wowcezas nieuregulowanie
zaleglo$ci po uplywie kolejnego (3.) miesiaca bedzie juz umozliwialo wlascicielowi dokonanie wypowiedzenia (
Bonczak-Kucharczyk , Ochrona praw lokatoréw, 2019, s. 146; por. art. 687 KC). Jednakze uprzedzenie lokatora i
wyznaczenie mu dodatkowego terminu nie moze nastapi¢ w pozwie o eksmisje. Na gruncie u.o.p.l. nie jest aktualna
uchwata SN z 22.2.1967 r. (III CZP 113/66, OSNCP 1967, Nr 6, poz. 102). W zwigzku z tym pozew o eksmisje nie mog}
zastgpi¢ uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, a brak tego obligatoryjnego elementu przesadzal o
bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu, nawet gdyby przyjaé, ze pozew zastepowal wypowiedzenie.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo przyja¢, ze pozwanym S. i M. S. (1) nadal przystuguje tytul prawny do
przedmiotowego lokalu wynikajacy ze stosunku najmu, a mieszkajace z najemcami ich dzieci wywodza swoj tytul
prawny od rodzicow. W tej sytuacji odpadla potrzeba oceny zarzutu naruszenia art. 5 k.c. w kontekscie ewentualnego
naduzycia prawa podmiotowego.

Powyzsze skutkowalo konieczno$cig zmiany zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wpkt1,3,4,5,6i71i
oddaleniem powddztwa o eksmisje z uwagi na skuteczny wobec powddki tytul prawny pozwanych do przedmiotowego
lokalu. Powyzsza zmiana rozstrzygniecia wymagala zmiany orzeczenia o kosztach procesu w postepowaniu przed
Sadem Iinstancji. Powodka przegrata proces i na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. obowiazana jest zwréci¢ pozwanemu S.
S. (1) koszty procesu. Koszty obejmowaly wynagrodzenie pelnomocnika z urzedu, w stawce minimalnej plus podatek
VAT. Wysoko$¢ wynagrodzenia w stawce minimalnej zostala ustalona na podstawie § 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w pkt 2. wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z
art. 391 § 1k.p.c. majac na uwadze, wynik tego postepowania. Pozwany S. S. (1), ktory wygral postepowanie apelacyjne,
byl na tym etapie reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie adwokata, ktérego wynagrodzenie
podlega zwrotowi w kwocie 147,60 zl wraz z podatkiem VAT. Wysoko$¢ wynagrodzenia w stawce minimalnej zostala
ustalona na podstawie § 7 pkt 1 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 22.10.2015 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie.

Beata WozZniak Malgorzata Radomska-Steplewska Katarzyna Sokodlska



