Sygn. aktI C 3983/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 30 czerwca 2017 r.

Pozwem z dnia 9 pazdziernika 2015 R. P. wnidst o nakazanie pozwanej H. C. oraz osobom wspélnie z nig
zamieszkujacym opuszczenia i oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) w W. oraz
wydania go stronie powodowej, a takze o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze przystuguje mu spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w W. przy ul. (...). W porozumieniu z zona K. P. (1) w lutym 2003 r. zawart z pozwana ustne
porozumienie co do uzyczenia przedmiotowego lokalu. Strony zgodnie ustalily, ze w razie, gdy powdd zazada
opuszczenia lokalu, pozwana w ciagu kliku dni go opuéci. Od stycznia 2011 r. pozwana zobowigzana byla do oplacania
czynszu z tytulu zawartej ustnej umowy na rzecz powoda w wysokos$ci 500 zl miesieczne, a nastepnie do stycznia 2015
r.—wkwocie 1000 zl. Warunek opuszczenia lokalu na kazde zadanie powoda zostal zachowany. W lutym 2015 r. powod
o$wiadczyl pozwanej, ze rozwiazuje z nia zawarta umowe i prosi o opuszczenie lokalu w mozliwie jak najszybszym
czasie. Pozwana pomimo wezwania nie opréznila lokalu (pozew k. 2-5).

W odpowiedzi na pozew H. C. wniosla o oddalenie powddztwa do chwili otrzymania lokalu socjalnego badz
komunalnego, wnoszac jednocze$nie o przyznanie lokalu komunalnego lub socjalnego dla calej rodziny. W
uzasadnieniu wskazala, ze zawarla z powodem i jego malzonka ustng umowe uzyczenia lokalu za niewielkg oplata
oprocz wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu i kosztéw za media, ktéra miala trwaé¢ do momentu $mierci ktorej
ze stron. Wskazala, ze przez pierwszy rok byla zwolniona od dodatkowych kosztéw, bo odnowila rodzinny grobowiec
J. P. (1) — bylego uprawnionego do przedmiotowego lokalu, a nastepnie uiszczala oplaty w umoéwionej wysokos$ci 700
zl, 300 zl a od 2011 r. 500 zI — do rak znajomych powoddéw oraz ich pelnomocnika. Nadto przez caly okres pobytu
ponosila calo$¢ wydatkoéw utrzymania lokalu i kosztéw mediow, a dokonywala napraw i remontow. Wskazala ponadto,
ze wraz z nig w spornym lokalu zamieszkuja jej maz K. C. i syn M. C. (odpowiedZ na pozew k. 19-24).

Pismem z dnia 24 marca 2016 r. pozwana, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, wniosla o
oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Pozwana podniosla zarzut braku legitymacji czynnej, wskazujac, ze procz powoda spadkobiercami po
J.P.(2) oraz Z. P., tj. uprawnionych do spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., byly
rowniez inne osoby. Nadto pozwana podniosta zarzut skutecznego uprawnienia wzgledem wlasciciela do wladania
rzecza, wskazujac, ze pozwanej przystuguje skuteczny tytul prawny do spornego lokalu, bowiem powdd nie dokonat
skutecznego wypowiedzenia wigzacego go z pozwana stosunku najmu (pismo z dnia 24 marca 2016 r. k. 136-139).

Pismem z dnia 21 marca 2016 r. gmina (...) W. zglosila przystapienie do sprawy w trybie at. 15 ust. 2 i 3 ustawy z 21
czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, wnoszac o orzeczenie o braku uprawnienia pozwanego do otrzymania
lokalu socjalnego w przypadku niewykazania przez pozwanego kryterium niedostatku (pismo z dnia 21 marca 2016
r. k. 156).

Postanowieniem z dnia 23 wrze$nia 2016 r. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych K. C. i M. C.
(protokot rozprawy z dnia 23 wrzesnia 2016 r. k. 224).

W odpowiedzi na pozew M. C. wnidst o oddalenie powo6dztwa, przylaczajac sie do stanowiska matki H. C. i jej
pelnomocnika. Ponadto poinformowal, zZe jest osoba bezrobotng zarejestrowana w Urzedzie Pracy, a takze od wielu
lat cierpi na chorobe psychiczng, co ewentualnie uzasadnia prawo do otrzymania lokalu socjalnego (odpowiedzZ na
pozew k. 252).



W odpowiedzi na pozew K. C. wnidst o oddalenie powddztwa, przylaczajac sie do stanowiska zony H. C. i jej
pelnomocnika. Pozwany podniost ze dotychczas nie nastapilo skuteczne wypowiedzenie umowy najmu. Twierdzenia
o podnajmie lokalu nie znajduja potwierdzenia w przepisach prawnych. Pozwany jako maz najemczyni nie potrzebuje
zgody ze strony powoda na przebywanie w mieszkaniu. Zona w ten sposéb wykonuje obowiazek alimentacyjny w
stosunku do niego. Ta sama sytuacja zachodzi w stosunku do syna M.. Wskazal ponadto, ze powod nigdy skutecznie
nie podwyzszyl czynszu do kwoty 1000 zt ani tez do innej kwoty, totez czynsz najmu wynosi 500 zl. Przy czym przyznal,
ze od wrzesnia 2015 r. pozwani reguluja wylacznie czynsz do Spoéldzielni (...) w wysokoSci 450 zl, bowiem dokonali
potracen wierzytelno$ci o zwrot poniesionych nakladéw w lacznej kwocie 34 851 zt (odpowiedz na pozew k. 278-280).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. przystugiwalo malzonkom - J. P.
(2)iZ. P. (okoliczno$é¢ bezsporna, KW (...) k.141-147).

Postanowieniem z dnia 3 listopada 2009 r. tut. Sad stwierdzil, ze spadek po Z. P. zm. w dniu 18 pazdziernika 1993 r.
w W. na podstawie ustawy nabyl w catoéci maz J. P. (2) w caloSci (postanowienie k. 33 zalaczonych akt o sygn. II Ns
71/09). Postanowieniem z dnia 21 lipca 2008 r. tut. Sad stwierdzil, ze spadek po J. P. (2) zm. w dniu 12 stycznia 2003
r. w O. na podstawie ustawy nabyl w calosci brat R. P. (postanowienie k. 32 zalaczony akt o sygn. II Ns 541/07)

R. P.i K. P. (1) zawarli w 2003 r. z H. C. ustng umowe uzyczenia lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w W. przy
ul. (...). Rok pdzniej po ukonczeniu studiow we L. do mieszkania wprowadzit sie rowniez syn pozwanej — M. C., a
decyzja z dnia 28 czerwca 2007 r. za zgoda i wiedza R. P. zostal zameldowany na pobyt staly w przedmiotowym
mieszkaniu. Strony w tym czasie pozostawaly ze soba w dobrych, przyjacielskich relacjach. K. C. przebywat wtedy w
C. w Stanach Zjednoczonych Ameryki i utrzymywat kontakty towarzyskie z matzenstwem P. — organizowali wspdlne
wystawy, spotkania, pow6d wraz z zona pomogli mu znalez¢ mieszkanie, planowali wsp6lny wyjazd do Kanady. Relacje
stron pogorszyly sie ok. 2009 r., a przyczyna konfliktu miala by¢ sprawa dotyczaca nabycia spadku po bracie powoda
J.P.(3), K. C. zarzucal malzenistwu P. zatajanie danych pozostaltych wspoétuprawnionych do spadku spadkobiercow. W
2010 1. K. C. wrocil do Polski i zamieszkal z rodzing w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) w W.. Po powrocie do W.
K. C. przeprowadzil gruntowy remont w przedmiotowym mieszkaniu. W styczniu 2011 r. strony zawarly ustng umowe
najmu, zgodnie ustalajac, ze czynsz za najem przedmiotowego lokalu wyniesie 500 zt miesiecznie i bedzie platny na
konto pelnomocnika powoddw. W styczniu 2015 r. K. P. (1) w rozmowie telefonicznej z H. C. zazadala wplaty kwoty
1000 zl tytulem czynszu najmu, na co pozwana nie wyrazila zgody, nadal placac kwote 500 zL. W sierpniu 2015 r.
powdd starat sie dostac w asy$cie Policji do spornego lokalu. We wrzeéniu 2015 r. pozwana zaprzestata dokonywania
wplat, uiszczajac jedynie naleznoSci czynszowe na konto Spdéldzielni w wysokoSci 450 zl miesiecznie — jak do tej
pory (zeznania stron: pozwanych H. C. i K. C.’ego utrwalone na plycie CD k. 353, czeSciowo zeznania powoda R. P..
(k.318-319 i $wiadka K. P. (2) (k.313-315) przeprowadzone w drodze pomocy prawnej, dokumentacja fotograficzna k
55-74, paragony i faktury k. 75-94)

M. C. od 2013 r. leczony jest psychiatrycznie na Klinicznym Oddziale Psychiatrycznym Szpitala (...) w W. z
rozpoznaniem lagodnych zaburzen proces6w poznawczych oraz zaburzen osobowoS$ci mieszanych (karata leczenia
stacjonarnego k. 149-150).

K. C. od 30 lipca 2015 r. jest zarejestrowany w Urzedzie Pracy (...) W. jako osoba bezrobotna bez prawa do zasitku
(zaswiadczenie Urzedu Pracy k. 31).

Pismem z dnia 31 sierpnia 2015 r. pelnomocnik R. P. wezwal H. C. do opuszczenia lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.
wraz z wszystkimi osobami go zajmujacymi oraz wydanie nieruchomo$ci w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma,
wskazujace, ze laczaca strony umowa najmu wygasla (wezwanie do wydania nieruchomosci k. 10).

Pismem z dnia 19 kwietnia 2016 r. pelnomocnik R. P. zlozyl H. C. uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia najmu lokalu
zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, zasobie mieszkaniowym



gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego — w zwiazku z zaleganiem z zaplatg czynszu naleznego wynajmujacemu za co
najmniej trzy pelnie okresy platno$ci za zajmowany lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W., ktére na dzien 15
kwietnia 2016 r. mialy wynosié¢ 11 500 zl, wzywajac pozwang do zaplaty zaleglo$ci w kwocie 11 500 zl w termin
jednego miesigc od daty otrzymania wypowiedzenia — pod rygorem wypowiedzenia najmu (uprzedzenie o zamiarze
wypowiedzenia k. 219).

Pismem z dnia 19 kwietnia 2016 r. pelnomocnik R. P. zlozyl H. C. wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...) w W. z dniem doreczenia wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego nastepujacego
po miesiacu, w ktorym zostalo podjete. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazano - zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, zasobie mieszkaniowym gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego -
wynajecie, podnajecie lub oddanie przez pozwana do bezplatnego uzytkowania calego lub czesSci lokalu K. i M. C. bez
pisemnej zgodny wynajmujacego (wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego k. 216-217).

W chwili obecnej w przedmiotowym lokalu zamieszkuje H. C. wraz z mezem K. C. i synem M. C. (okolicznoSci
bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, ktorych
prawdziwo$¢ i wiarygodnos$é nie budzila watpliwoéci oraz twierdzen przyznanych wprost i niezaprzeczonych przez
strony, na podstawie art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c. Stan faktyczny w niniejszym postepowaniu nie byt znacznej mierze
sporny miedzy stronami.

Przechodzac do oceny wiarygodno$ci zeznan malzonkéw C. oraz P. w niniejszej sprawie, wskaza¢ nalezy, ze nie mozna
jej dokonaé w oderwaniu od istniejacego miedzy uczestnikami postepowania konfliktu. Nie ulega bowiem watpliwo$ci,
ze strony — kiedy$ pozostajace w bardzo zazylych, przyjacielskich relacjach, opartych na wzajemnym zaufaniu — dzis
sg silnie skonfliktowane, a ich wzajemne nastawienie jest malo zyczliwie. U podloza konfliktu leza sprawy zwiazane
z dziedziczeniem spadku po zmarlym bracie powoda. Dotad poprawne relacje ulegly diametralnemu pogorszeniu.
Niemniej okolicznoé¢ ta, co wymaga podkre$lenia, nie dyskwalifikuje automatycznie wiarygodnosci ich zeznan, a
sprawia jedynie, ze ich ocena musi by¢ dokonana w sposob szczegdlnie ostrozny. Sad nie dal wiary powodowi i jego
zonie, dajac wiare w tym zakresie zeznaniom pozwanych - ze malzonkowie K. i R. P. nie mieli wiedzy i nie wyrazali
zgody na zamieszkanie meza i syna H. C. w mieszkaniu. Zauwazy¢ nalezy, ze syn wprowadzil sie do mieszkania
juz 2004 r., a wiec w okresie kiedy relacje strony byly jeszcze poprawne. W dodatku powdd wyrazil zgode na jego
zameldowanie sie na pobyt staly w mieszkaniu.

Sad pomingt dowdd z przestuchania w charakterze pozwanego M. C., majac na wzgledzie, ze w oparciu o zgromadzony
material dowodowy istnialy watpliwosci co do stanu psychicznego pozwanego, w tym zdolnoéci postrzegania lub
odtwarzania przez niego spostrzezen, w dodatku okoliczno$ci, na ktore pozwany mial by¢ przestuchany, zostaly juz
dostatecznie wyjasnione.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgloszone w niniejszej sprawie zadanie oproznienia lokalu rozwazy¢ nalezato w Swietle art. 222 § 1 k.c., w my$l ktérego
przestankami udzielenia ochrony przewidzianej w powyzszym przepisie jest kumulatywne spelnienie nastepujacych
przesltanek: wlasciciel wyzuty jest z posiadania rzeczy; roszczenie swoje kieruje przeciwko posiadaczowi jego rzeczy,
posiadaczowi nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Roszczenie windykacyjne stuzy wlascicielowi przeciwko osobie, ktora jego rzeczg faktycznie wlada, tak wiec jego
koniecznymi przestankami jest status wlasciciela i fakt, ze nie wlada on swoja rzecza oraz fakt, ze rzecza ta faktycznie
wlada osoba do tego nieuprawniona. Uprawnionym wiec do wytoczenia powodztwa jest wlasciciel rzeczy, a powodztwo
moze byt skierowane przeciwko kazdemu, kto faktycznie rzecza wlada, mimo ze nie jest do tego uprawniony.



Warunkiem zatem koniecznym, pozwalajacym na wydanie orzeczenia nakazujacego oproznienie lokalu mieszkalnego
jest ustalenie, ze dana osoba nie posiada tytulu prawnego do zamieszkiwania w nim.

W pierwszej kolejnoSci w zwigzku ze zgloszonym przez pozwanych zarzutem nalezalo rozstrzygna¢ kwestie posiadania
przez powoda legitymacji czynnej do wystapienia z niniejszym powo6dztwem Strona ma legitymacje procesowa
wowczas, gdy na podstawie przepis6w prawa materialnego jest uprawniona do wystepowania w okre§lonym procesie
cywilnym w charakterze powoda lub pozwanego, to jest gdy z wiazacego strony procesu stosunku prawnego wynika
zarObwno uprawnienie powoda do zgloszenia konkretnego zadania, jak réwniez obowigzek pozwanego do jego
spelienia. Legitymacja procesowa stanowi przestanke materialno-prawna, Sad dokonuje oceny jej istnienia w chwili
orzekania co do istoty sprawy (wyrokowania), a brak legitymacji procesowej - czynnej badz biernej — prowadzi do
oddalenia powddztwa. Przy czym Sad zobowigzany jest z urzedu badac legitymacje stron do wystepowania w procesie
na kazdym etapie postepowania.

Jak juz wezeéniej wskazano, do dochodzenia roszczenia o wydanie nieruchomosci legitymowany jest nieposiadajacy
wladciciel rzeczy. Z akt sprawy, w tym zalgczonych odpiséw postanowien o stwierdzeniu nabycia spadku po Z. P.
i J. P. (2), zaSwiadczenia Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) i wreszcie odpisu ksiegi wieczystej spornej
nieruchomoéci, objetej nota bene domniemaniem zgodnosci prawa ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym — wynika jednoznacznie, ze to powod jest jedynym uprawnionym ze spo6ldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. jest R. P..

Niemniej, niezaleznie od powyzszego, gdyby za pozwanymi przyjac, ze istnieja podstawy podwazenia domniemania
wpisu o wlasnoSci spornej nieruchomosci w ksiedze wieczystej, a postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku
zostalo wydane z pominieciem uprawnionych spadkobiercow, w zwiazku z czym istnieja podstawy do jego zmiany —
to i tak kwestia ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. W takim bowiem wypadku R. P. musial
by¢ uznany za wspdlwlasciciela lokalu objetego niniejszym powodztwem, a z mocy przepisu szczegdlnego, tj. art.
209 k.c., z roszczeniem windykacyjnym moze wystapi¢ takze wspotwlasciciel rzeczy. Kazdy ze wspdtwlascicieli moze
bowiem wykonywaé wszelkie czynnoSci i dochodzi¢ wszelkich roszezen, ktére zmierzaja do zachowania wspolnego
prawa. Konstrukcja upowaznienia kazdego wspdlwlasciciela do wszelkich czynno$ci zachowawczych nie opiera
sie na przedstawicielstwie ustawowym jednego wspotwlasciciela przez drugiego, tylko na wzajemnej reprezentacji
interesow jednych wspotwlascicieli przez drugich. Charakterystyczna cecha tej wzajemnej reprezentacji jest to, ze
wspoltwlasciciel podejmuje czynno$é zachowawcza w imieniu wlasnym, ale w interesie wszystkich i dlatego moze np.
zada¢ wydania rzeczy wspolnej do wlasnych rak. Powodztwo windykacyjne bowiem, jako zmierzajace do najdalej
idgcej ochrony przedmiotu wspolwlasnosSci przed osobami trzecimi, jest najbardziej typowym przykladem czynnoéci
zachowawczej jednego wspotwlasciciela na korzy$§¢ wszystkich wspoétuprawnionych. Stad tez wspolwlascicielowi
rzeczy przystuguje legitymacja czynna do wystapienia z takim powo6dztwem (tak orz. SN z 21 czerwca 1957 r., 1 CR
935/56, OSPiKA 5/58, poz. 134, uchwala SN z 25 wrze$nia 1960 1.,1 CO 16/60 (OSN 11/61, poz. 31). Zarzuty pozwanych
co do braku legitymacji czynnej powoda nie mogly zatem zosta¢ uwzglednione.

Strona pozwana oponowala zadaniu pozwu, wskazujac, ze posiada skuteczne uprawnienie wzgledem wiasciciela do
wladania rzecza. Nie bylo sporne na gruncie niniejszej sprawy, ze powoda i pozwana H. C. laczyla zawarta ustnie
umowa najmu przedmiotowego lokalu, przy czym stosownie do tresci art. 660 k.c. uznaé nalezy, ze zostala ona zawarta
na czas nieoznaczony. W ocenie Sadu przedmiotowa umowa zostala w sposéb dorozumiany z wszystkimi pozwanymi.
Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze pozwani wiedzieli i godzili sie na przebywanie w spornym lokalu zaréwno syna jak i
meza H. C.. Syn pozwanej wprowadzil sie do spornego lokalu juz w 2004 r., a powod zgodnie z przepisami musial
wyrazi¢ zgode na jego zameldowanie na pobyt staly. Co do malzonka pozwanej nalezy wskazac, ze w my$l art. 6801 § 1
k.c. malzonkowie sa najemcami lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe, jezeli nawigzanie
stosunku najmu lokalu majacego shuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich rodziny nastapilo
w czasie trwania malzenstwa. Jezeli miedzy malzonkami istnieje rozdzielnoé¢ majatkowa albo rozdzielnoéc¢ majatkowa
z wyrownaniem dorobkéw do wspolnosci najmu stosuje sie odpowiednio przepisy o wspdlnosci ustawowe;j. Nie ulega
watpliwosci, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy przestanki nawigzania stosunku najmu z obojgiem malzonkéw C.
sq spelnione. Ponadto w my$l art. 281 kodeksu rodzinnego i opiekuniczego - jezeli prawo do mieszkania przystuguje



jednemu malzonkowi, drugi malzonek jest uprawniony do korzystania z tego mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb
rodziny. Nawet zatem gdyby pozwanemu K. C.’emu nie stuzylo prawo najmu wspoélnie z malzonka, to i tak mialby
on prawnorodzinny tytul do korzystania z tego lokalu wspoélnie z nig. Nie mozna poming¢ réwniez okolicznosci, ze
zmiana stosunku prawnego, tzn. z umowy uzyczenia na umowe najmu, poprzez wprowadzenie czynszu najmu - miala
miejsce w 2011 1., a wiec tuz po powrocie K. C. do Polski i zapewne tym wydarzeniem - w $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego — decyzja o przeksztalceniu stosunku uzyczenia w stosunek najmu byta motywowana.

Pow6d wskazywal co prawda, ze umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana, niemniej w ocenie Sadu
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego dokonane pismem z dnia 19 kwietnia 2016 r. nie
moze zosta¢ uznane za skuteczne.

Reguly dotyczace wypowiedzenia stosunku laczonego strony niniejszego postepowania reguluje ustawa z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.
Dz.U. z 2014r., poz. 150), zwana dalej ustawa.

Stosownie do art. 11 ust. 1 ustawy wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator
jest uprawniony do uzywania lokalu, moze nastapi¢ tylko z przyczyn wskazanych w tym przepisie i pod rygorem
niewaznoSci powinno byé¢ dokonane na pi$émie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Przy tym wypowiedzenie to
moze nastapi¢ wylacznie z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 2 ust. 4 i 5 tej ustawy.

Obowiazek wskazania przyczyny wypowiedzenia umowy najmu wynikajacy z art. 11 ust. 1 zd. 2 ustawy ma nie tylko
formalny charakter, ale zwigzany jest z oceng zasadnoSci dokonanego wypowiedzenia. Obowigzek wynajmujgcego
sprowadza sie do podania przyczyny wypowiedzenia w piSmie zawierajacym jego o$wiadczenie w taki sposob, by
jego adresat poznal motywy lezace u podstaw takiej decyzji. Sprostanie wymaganiom okre§lonym w art. 11 ust.
1 ustawy polega zatem na wskazaniu przyczyny w sposob jasny, zrozumialy i dostatecznie konkretny, w dodatku
wskazana przyczyna musi by¢ uznana za uzasadniajaca wypowiedzenie umowy najmu. Skoro ustawodawca wymaga
dla skuteczno$ci zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu ujmy najmu wskazania przyczyny wypowiedzenia, nie
sposéb uznaé¢, by mogla to by¢ przyczyna fikcyjna. Przeciwnie, wskazanie przez wynajmujacego jakiejkolwiek,
choéby nieprawdziwej, przyczyny wypowiedzenia nie czyni oS§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu prawnie
uzasadnionym i skutecznym. Podanie w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu przyczyny pozornej
(nierzeczywistej, nieprawdziwej) jest rownoznaczne z brakiem wskazania przyczyny uzasadniajacej wypowiedzenie,
a to oznacza, ze wypowiedzenie jest nieuzasadnione w rozumieniu art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy. W efekcie
skuteczno$¢ wypowiedzenia zalezy nie tylko od spelnienia formalnego wymogu wskazania przyczyny uzasadniajacej
wypowiedzenie, lecz rowniez od tego, czy przyczyna ta jest prawdziwa, rzeczywista i uzasadniona w rozumieniu art. 11
ust. 2, 3, 4 lub 5 ustawy. W konsekwencji, jezeli wskazana w wypowiedzeniu przyczyna jest pozorna, to réwnocze$nie
jest ono bezskuteczne.

Obowiazek udowodnienia wskazanej przyczyny wypowiedzenia umowy najmu obciaza wynajmujacego (art. 6 k.c.). W
toku procesu o wydanie lokalu badanie rzeczywistoSci przyczyn wypowiedzenia powinno sie odby¢ w odniesieniu do
okoliczno$ci, ktore zostaly przedstawione w piSmie wynajmujacego zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu. W
procesie o wydanie lokalu Sad bada bowiem czy zlozone lokatorowi wypowiedzenie umowy najmu bylo skuteczne, a
wiec czy moglo spowodowac ustanie stosunku najmu a nie to, czy mogly istnie¢ jakiekolwiek inne jeszcze powody do
rozwigzania tegoz stosunku. Skoro z owych innych, chociazby istniejgcych rzeczywiscie przyczyn, wypowiedzenie to
nie zostalo zlozone, przyczyny te nie mogly spowodowa¢ ustania stosunku najmu, jako niewskazane w o§wiadczeniu
0 wypowiedzeniu.

Jak wynika z art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy przyczynami, z ktérych moze nastapié wypowiedzenie umowy najmu jest m.in.
wynajecie, podnajecie albo oddanie do bezplatnego uzywania lokalu lub jego czeéci bez wymaganej pisemnej zgody
wlaéciciela. Ustawodawca wyraZnie odr6znia wynajecie, podnajecie albo oddanie do bezplatnego uzywania lokalu.
Kazda z tychze odrebnych form prawnych polega na korzystaniu z cudzej rzeczy i stanowi odmienny stosunek prawny
pomiedzy wynajmujacym a osobg trzecia. Do wynajmu i podnajmowania lokalu lub czeSci lokalu przez najemce stosuje



sie przepisy o najmie, natomiast do oddawania lokalu lub jego czesci w bezplatne uzywanie stosuje sie przepisy art.
710 i n. k.c. o uzyczeniu.

Skoro w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu jako przyczyne wypowiedzenia wskazano podnajecie lokalu
bez wymaganej zgody wlaSciciela, powoda obcigzal w toku procesu ciezar dowodu z art. 6 k.c. dotyczacy wykazania, ze
powyzsza przyczyna wypowiedzenia jest przyczyna rzeczywista. W ocenie Sadu okoliczno$¢ ta nie zostala wykazana.
Nie spos6b bowiem uzna¢ na gruncie ustalonego stanu faktycznego, by H. C. wynajela, podnajeta lub oddata w
bezplatne uzywanie sporny lokal. Jak juz wczesnej wskazano — strong stosunku najmu byla cala rodzina — powdd
wiedzial i godzit sie na zamieszkiwanie w lokalu zar6wno syna jak i meza H. C., totez niepodobna przyjaé, by pozwana
oddala synowi i mezowi lokal do bezplatnego uzywania, w dodatku bez wiedzy i zgody powoda.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze wynajmujacy nie moze wykaza¢ zasadno$ci wypowiedzenia umowy najmu w oparciu o
inng przyczyne niz wskazana w wypowiedzeniu. Okolicznos$ci podane na uzasadnienie o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy najmu, a nastepnie ujawnione w postepowaniu sadowym, musza by¢ takie same, za§ wynajmujacy pozbawiony
jest mozliwo$ci powolywania sie przed organem rozstrzygajacym spdr na inne przyczyny mogace przemawiaé za
shusznoécia wypowiedzenia umowy.

Niezaleznie od powyzszego, nie mozna réwniez traci¢ z pola widzenia tresci art. 6882 Kk,.c., zgodnie z ktérym bez
zgody wynajmujacego najemca nie moze oddaé lokalu lub jego czeSci do bezplatnego uzywania ani go podnajacé.
Zgoda wynajmujacego nie jest wymagana co do osoby, wzgledem ktorej najemca jest obciazony obowigzkiem
alimentacyjnym. Przy tym Sad podziela poglad doktryny, wedlug ktérego przepis ten odnosi sie do kazdej osoby
z kregu uprawnionych do alimentacji bez wzgledu na istnienie przeslanek, od ktérych zalezy jej roszczenie
alimentacyjne wobec najemcy (J. Panowicz-Lipska, w: System PrPryw, t. 8, 2011, s. 126; por. M. Olczyk, Najem lokalu,
S. 143—144). Oczywiste jest przy tym, ze obowiazek alimentacyjny obcigza krewnych w linii prostej oraz rodzenstwo
(art. 128 k.r.0.), a takze malzonkéw. Tym samym z pewnoécig H. C. w chwili zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy byla objeta obowigzkiem alimentacyjnym wzgledem meza jak i doroslego syna, ktory ze wzgledu na swoj stan
psychiczny nie byl w stanie utrzymac sie samodzielnie (art. 133 k.r. i 0.).

Kierujac sie przedstawionymi argumentami i przywolanymi przepisami prawnymi, Sad uznal zlozone w dniu
19 kwietnia 2016 r. o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowny najmu za bezskuteczne. W konsekwencji pozwani
przedstawili wzgledem powoda skuteczne uprawnienie do wltadania rzecza - istniejacy stosunek najmu. W tym stanie
rzeczy powodztwo eksmisyjne jako bezzasadne zastugiwalo na oddalenie.

Niezaleznie od powyzszego, gdyby nawet przyja¢ za powodem, ze pozwany M. C. nie posiada tytulu prawnego do
wladania spornym lokalem, to Sad nie méglby pomina¢ szczeg6lnej i wyjatkowo trudnej sytuacji zyciowej, materialnej
i finansowej pozwanego. Z powyzszych wzgledow, w toku procesu nalezaloby wtedy rozwazy¢ takze kwestie zgodnosci
zgloszonego zgdania z norma zawarta w art. 5 k.c. Zgodnie z jego treScia, nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem tego prawa, lub z zasadami wspdlzycia
spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony. W judykaturze powszechnie przyjmuje sie, ze norma art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i mozna ja
stosowa¢ jedynie w sytuacji, gdy w inny sposob nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa
podmiotowego przez inng osobe.

W realiach przedmiotowej sprawy, Sad w pelni podziela poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z
dnia 21listopada 2012r. (vide: IACa1065/12, LEX nr 1280317), Ze w sprawach o wydanie nieruchomoéci na podstawie
art. 222 § 1 k.c., zastosowanie art. 5 k.c. jest co do zasady wylgczone, a jesli je dopuécié, to catkiem wyjatkowo i po
dokonaniu oceny caloksztaltu okolicznosci danego wypadku, w Scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym
stanem faktycznym. Wystapienie z roszczeniem windykacyjnym stanowi wykonywanie uprawnien przez wtasciciela,
a zatem podlega ocenie z punktu widzenia zgodnoéci z zasadami wsp6lzycia spolecznego i spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem prawa. Zatem jako zasade nalezy przyjaé istnienie mozliwoSci oddalenia roszczenia windykacyjnego



na podstawie art. 5 k.c. (vide: teza 1 wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 3 listopada 2010 r. (I ACa 578/10,
LEX nr 756672).

W niniejszej sprawie pozwany M. C. z uwagi na swoj stan zdrowia psychicznego jest osoba znajdujaca sie w trudnej
sytuacji materialnej i zZyciowej, niepozwalajacej mu na samodzielne zaspokojenie ani potrzeb mieszkaniowych, ani
podstawowych potrzeb zycia codziennego. Tym samym ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 2014, poz. 150) nie zapewni
mu dostatecznej ochrony praw. Wprawdzie Sad w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu w kazdym przypadku
obowiazany bylby do orzekania o uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego, to jednak przyznanie takiego lokalu,
jak réwniez wstrzymanie wykonania eksmisji do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu, nie
dowodzi wlasciwego zabezpieczenia interesu pozwanego, ktéry obecnie zamieszkuje z osobami sprawujgcymi nad nim
opieka — rodzicami. W tym stanie rzeczy — powodztwo w stosunku do M. C. jako sprzeczne z zasadami wspoétzycia
spolecznego, tj. sprawiedliwosci spolecznej, uczciwosci, pomocy osobom chorym — i tak zastugiwaloby na oddalenie.

Orzeczenie o kosztach procesu Sad wydal na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca
sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony. Powdd jako strona przegrywajaca proces jest wiec zobowigzana do zwrotu w caloéci przeciwnikowi
procesowemu tych wszystkich kosztow, ktore poniost on dla celowego dochodzenia obrony swych praw przed Sadem.
H. C. — jako jedyna z pozwanych - poniosta koszty procesu, na ktére skladala sie: oplata za czynnos$ci pelnomocnika
procesowego, ktérej wysokos¢ Sad ustalil na podstawie § 10 pkt 1 obowigzujacego w dacie wszczecia postepowania
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 8 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461.j.t.) tj. w
kwocie 120 zl oraz kwota 17 z} tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa. Sad biorac pod uwage naklad
pracy pelnomocnika strony pozwanej zasadzil dwukrotnosé stawki przewidzianej przez ustawodawce w § 10 pkt 1
cytowanego rozporzadzenia. Lacznie zatem koszty procesu wyniosly 257 zt i taka tez kwote Sad zasadzil od powoda
na rzecz pozwanego w pkt. IT wyroku.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.
SSR Pawel Szymanski

Zarzadzenie:
Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.

SSR Pawel Szymanski



