Sygn. akt IT Ca 318/18

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie po rozpoznaniu sprawy z powddztwa Gminy M. S.
przeciwko P. S. (1), K. L., L. P., Z. S. i M. S. o rozwigzanie umowy najmu i wydanie lokalu mieszkalnego wyrokiem
z dnia 15 wrzeénia 2017 roku :

- w punkcie I oddalil pow6dztwo;

- w punkcie II zasadzil od powoda Gminy M. S. na rzecz pozwanych K. L. i M. S. kwote 617 zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl o nastepujqce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne:

Prawomocnym wyrokiem z dnia 10 lutego 2003 roku (sygn. akt II C 921/02) Sad Rejonowy w Szczecinie ustalil, ze
K. L. w dniu 13 wrze$nia 1996 roku wstapila w stosunek najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w S. przy
ul. (...) po zmarlej babce E. W. wskazany lokal, wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, obejmuje dwa
pokoje, kuchnie, lazienke oraz przedpokdj. Gmina M. S. jako jego wlasciciel zawarta w dniu 11 lutego 2008 roku z K. L.
umowe najmu, na podstawie ktoérej oddata wynajmujacej lokal do uzywania z przeznaczeniem do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Na podstawie umowy osobg uprawniong do zamieszkiwania w lokalu byla takze corka wynajmujacej
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K. L. poczatkowo zamieszkiwala przy ul. (...) w S. wraz z babcia E. P. $mierci babci przez kilka miesiecy zamieszkiwata
tam sama, nastepnie ok. 1996 roku do mieszkania wprowadzit sie P. S. (1). K. £. w 2000 roku zawarla zwiazek
malzenski z P. S. (2). Z malzenistwa tego pochodzi cérka M. S.. Nastepnie malzenistwo K. L. i P. S. (2) zostalo w 2004
roku rozwigzane przez rozwod.

K. L. wyprowadzila sie z mieszkania przy ul. (...) w 2009 roku. Wéwczas ustalono, ze M. S. od poniedziatku do czwartku
bedzie mieszka¢ z matka, za§ w czwartek bedzie udawata sie do P. S. (1), u ktorego bedzie przebywaé do soboty lub
niedzieli. Nadto byli malzonkowie ustalili, ze P. S. (1) zaplaci bylej malzonce 10000 zlotych i w zamian za to bedzie
nadal zamieszkiwal w lokalu przy ul. (...). P. S. (1) uiécil na rzecz K. L. polowe tej kwoty. K. L. po rozwodzie z P. S. (1)
ponownie wyszla za maz. Aktualnie zamieszkuje wraz z mezem w domu jednorodzinnym w B.. Dom stanowi przedmiot
malzenskiej wspolnoéci majatkowej K. S. i jej obecnego meza.

W 2013 roku Gmina M. S. w ramach nadzoru wlascicielskiego podjela czynnosci sprawdzajace majace na celu
weryfikacje przestrzegania umowy najmu przez K. L.. W tym celu pracownicy gminy przeprowadzili ogledziny
budynku oraz przeprowadzali rozmowy z pozostalymi lokatorami budynku przy ul. (...). W toku podjetych czynnoSci
ustalono, ze w lokalu zamieszkuje P. S. (1) wraz z konkubing i kilkuletnim dzieckiem.

Pismem dnia 31 lipca 2013 roku Gmina M. S. zwroécila sie do K. L. z propozycja rozwigzania umowy najmu lokalu ze
skutkiem na dzien 30 wrzeénia 2013 roku. W odpowiedzi K. L. odmoéwila rozwigzania umowy.

Pismem z dnia 9 grudnia 2013 roku Gmina M. S. wezwatla K. L. do zloZenia o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu
w terminie do dnia 16 grudnia 2013 roku oraz do oproéznienia z oséb i rzeczy oraz wydania lokalu wlascicielowi.

Aktualnie w lokalu numer (...) przy ul. (...) w S. zamieszkuje P. S. (1) wraz z konkubing L. P. oraz ich maloletnia corka
Z.S.. Od czwartku do soboty lub niedzieli mieszka tam réwniez M. S., ktéra w mieszkaniu ma wlasny pokéj. Czynsz
oraz pozostale oplaty z tytutu korzystania z lokalu oplacane s3 terminowo. P. S. (3) dokonal ulepszeri lokalu, m. in.
wymienil stolarke okienng oraz instalacje elektryczna. Mieszkancy lokalu pozostaja w prawidlowych, zwyczajnych
stosunkach sasiedzkich. Do nieporozumienn dochodzily jedynie w stosunku do sagsiadki B. M. (1), ktoéra bez zgody
wspolnoty mieszkaniowej zamontowala na klatce schodowej kamery monitoringu. Kobieta miala m.in. zastrzezenia,



ze P. S. (1) przechowuje swoje rzeczy na strychu. P. zwréceniu uwagi przez sasiadke pomieszezenie zostalo przez niego
uprzatniete. B. M. (2) zasadzila kwiaty w miejscu, w ktérym parkowat P. S. (1), jednak po zwréceniu uwagi przez
P. S. (1), usunela nasadzenia. Kolejne nieprozumienie dotyczylo desek i blatu kuchennego, ktére zostaly postawione
przez P. S. (1) na korytarzu obok drzwi wejéciowych do jego mieszkania. B. M. (2) stwierdzila, iz wygladaja one
nieestetycznie i wyrzucila je, co spowodowalo ich cze$ciowe uszkodzenie. P. S. (1) zwrdcil sie do Gminy M. S. o zawarcie
z nim umowy najmu lokalu przy ul. (...) w S.. Gmina odméwila jednak zawarcia umowy, motywujac swoje stanowisko
niespelieniem przeslanki dotyczacej sze$cioletniego stalego zamieszkiwania z bylym najemca. Jednoczesnie pozwany
zostal poinformowany, iz Gmina rozwiazala umowe z K. L., kt6éra zosbowiazala sie opusci¢ lokal.

B. M. (2) po powzieciu informacji, iz P. S. (1) stara sie o zawarcie umowy najmu zwrdcila sie do Gminy M. S.
0 niezawieranie przedmiotowej umowy. W wywiedzionej skardze z dnia 24 kwietnia 2017 roku podniosta szereg
zarzutéw dotyczacych niewlaéciwego, w jej ocenie, korzystania przez P. S. (1) z lokalu oraz czesci wspélnych budynku.

Sad Rejonowy uznal powddztwo za niezasadne. Podkreslil, iz powodowa gmina wywodzila swoje roszczenie z tresci
przepisu art. art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego, ktory stanowi, iz z waznych przyczyn, innych niz okre$lone w ust. 2, wlasciciel
moze wytoczyé powddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad oprdznienia lokalu, jezeli strony
nie osiggnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania tego stosunku. Sad Rejonowy podkreslit, iz
w toku calego postepowania strona powodowa nie dokonala zadnej modyfikacji zgdania, co wiecej nie przywolala
zadnych innych podstaw prawnych ani faktycznych domagajac sie az do zamkniecia rozprawy rozwigzania umowy
najmu i wydania lokalu. Sad I instancji podkreslil, iz analiza tresci wskazanego uregulowania pozwala na przyjecie,
iz warunkiem niezbednym dla uwzglednienia powo6dztwa w tego rodzaju postepowaniach jest spelnienie dwoch
przeslanek, a mianowicie istnienia waznych powodéw oraz brak porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania
laczacej strony umowy najmu. Dodatkowo wskazaé nalezy, iz przy takowej konstrukeji zadania wydanie lokalu
byloby mozliwe jedynie po uwzglednieniu pierwszej czeSci zadania. W pierwszym rzedzie Sad Rejonowy podkreslit,
iz faktem prawotwdrczym dla strony powodowej bylo w tym procesie wykazanie istnienia tych przestanek. Oznacza
to, iz zgodnie z regula rozkladu ciezaru dowodow wskazang w treSci przepisu art. 6 Kodeksu cywilnego oraz w
treéci przepisu art. 232 Kodeksu postepowania cywilnego to na stronie powodowej cigzyt obowiagzek przedlozenia
sadowi wszystkich dowodow potwierdzajacych istnienie po stronie powodowej waznych przyczyn oraz wykazanie,
iz na etapie przedsadowym strony — pomimo podjecia realnych préb - nie porozumialy sie co do warunkéw i
sposobu rozwigzania umowy. Obowiazek taki zostal niejako wzmocniony w chwili, gdy strona pozwana podniosta
zarzut niewykazania tych okolicznoéci. Sad Rejonowy podkreslil, ze jak wynika z akt niniejszego postepowania
strona powodowa upatrywala podstawy zadania w dwoch przyczynach. W pierwszym rzedzie pow6dka wskazala, iz
zaréwno K. L. jak tez i M. S. maja zapewnione inne miejsce zamieszkania, za$ lokal jest niezbedny dla zapewnienia
prawidlowej realizacji obowiazkoéw gminy polegajacych na zapewnieniu lokami gminnych jej mieszkancom. Z drugiej
strony w toku postepowania powddka podnosila, iz zachowanie P. S. (1) i jego nowej rodziny jest niewlasciwe i jako
takie rowniez moze stanowi¢ podstawe rozwigzania umowy. Sad Rejonowy uznal, iz strona powodowa nie wykazala
istnienia jakiejkolwiek waznej przyczyny, ktéra moglaby w tej konkretnej sytuacji stanowié¢ podstawe rozwiazania
umowy najmu. Jak wynika z akt postepowania lokal zajmowany jest obecnie przez P. S. (1), L. P. i dwie maloletnie
pozwane stanowi centrum ich spraw zyciowych. Jedynie pozwana K. L. posiada prawo wlasnoSci — w udziale do
1/2 — do innej nieruchomoéci mieszkalnej. Maloletnia M. S. mieszka kilka dni w tygodniu u matki i kilka dni
w tygodniu u ojca, albowiem rodzice w taki sposob uregulowali sprawy zwigzane z opieka nad dzieckiem. Stan
taki trwa od lat i pozwala z calg pewnoscia na prawidlowy rozwéj dziecka, zapewniajgc dobre relacje z obojgiem
rodzicow, ich nowymi partnerami i rodzenstwem maloletniej. Okoliczno$¢ ta ma olbrzymie znaczenie, albowiem
rola sadu jest réwniez czuwanie nad zabezpieczeniem intereséw, tudziez dobra dziecka i nie sposdb tej okolicznosci
przeciwstawi¢ stanowisku powodki, jakoby lokal byl jej niezbedny w celu realizacji obowigzkéw cigzacych na gminie
wobec pozostalych mieszkancow. Sad Rejonowy podkreslil, iz gmina dysponuje szeregiem wolnostojacych lokali,
ktore z roznych przyczyn, w tym finansowych lub technicznych, nie sa przez nig wykorzystywane. Samo istnienie po
j€ej stronie prawa wlasno$ci oraz obowigzkow ustawowych zwigzanych z zabezpieczaniem potrzeb mieszkanicow nie
moze stanowi¢ podstawy rozwigzania umowy, zwlaszcza w sytuacji gdy lokal jest zajmowany przez rodzine, w ktorej



wychowuje sie dwoje maloletnich dzieci, za$ sytuacja finansowa osb zajmujacych lokal uniemozliwia inny sposéb
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz takowa sytuacja — w ocenie sadu — korzysta
rowniez z ochrony przewidzianej przepisem art. 5 k.c., albowiem uwzglednienie zadania pozwu w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy byloby sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, a w szczegdlnoSci z zasada ochrony dobra
dziecka i rodziny. Dalej wskazal, iz P. S. (1) i jego nowa rodzina w sposéb nalezyty realizuja postanowienia umowy
najmu, reguluja oplaty, dbaja o lokal oraz calg nieruchomoéé¢, udzielaja sie w ramach spotecznosci sasiedzkiej. Rodzina
funkcjonuje w sposob prawidlowy zaréwno w zakresie realizowania postanowien umowy jak tez i w ramach stosunkow
sgsiedzkich. Pozwani poczyni szereg nakladow na lokal, a nadto dbaja o cze$ci wspolne. Brak jest jakichkolwiek
wiarygodnych dowodéw potwierdzajacych niewlaSciwe zachowania pozwanych, w tym w szczegoélno$ci wykraczanie
przez nich przeciwko porzadkowi domowemu. Jedyny §wiadek zawnioskowany na te okoliczno$é okazal sie w pelni
niewiarygodny w tym zakresie, albowiem — co wprost wynika z zeznan B. M. (2) — konflikty sa generowane przez
nig samay, za$ reakcja pozwanych stanowi jedynie reakcje na inwigilacje i zaczepki oraz utrudnianie zycia serwowane
im przez $§wiadka. Zdaniem Sadu Rejonowego strona powodowa nie wykazala istnienia waznych powodéw, dla
ktérych umowa najmu lokalu objetego zadaniem pozwu winna zosta¢ rozwigzana. Powodka nie wykazala rowniez
spelienia drugiej z przestanki warunkujacych uwzglednienie zagdania, a mianowicie ze strony podjely i przeprowadzily
rzeczywiste rozmowy majace na celu uregulowanie tej kwestii.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla powodowa Gmina zaskarzaja go w czeSci, co do punktu I wyroku - w
czesci oddalajacej powddztwo Gminy M. S. o wydanie lokalu mieszkalnego przeciwko pozwanym P. S. (1), M. S, L.
P.iZ. S. oraz co do punktu II wyroku - w calosci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego

- art. 659 § 1 k.c. w zw. z § 12 ust. 3 umowy najmu z 11 lutego 2008 oraz naruszenie art. 222 § 1 k.c. poprzez ich
bledne zastosowanie, przejawiajace sie w oddaleniu przez Sad Rejonowy zadania pozwu w zakresie wydania lokalu
mieszkalnego zajmowanego przez pozwanych pomimo, ze powodka oraz pozwana K. L. rozwigzaly za porozumieniem
stron 1aczacg ich umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), a zatem na dzien wydania wyroku
pozwanym nie przystugiwalo jakiekolwiek skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

- art. 5 kodeksu cywilnego poprzez jego bledne zastosowanie przejawiajace sie w oddalenie zadan pozwu w zakresie
wydania lokalu mieszkalnego zajmowanego przez pozwanych pomimo, ze zadania te nie stanowia naduzycia praw
powoda jako wlaSciciela lokalu mieszkalnego ani tez nie sg one sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Na podstawie art. 368 § 1 pkt 4 k.p.c. strona powolala nowa okolicznoéé¢, ze na podstawie porozumienia stron umowy
najmu (powodki i pozwanej ad. 1) doszlo do rozwigzania, z dniem 25 listopada 2016 roku umowy najmu lokalu
polozonego przy ul. (...) w S., wnoszac o dopuszczenie i przeprowadzenie nowych dowodow z dokumentéw, tj.:
wniosku pozwanej K. L. z dnia 3 listopada 2016 roku o rozwigzanie umowy najmu; zaswiadczenia o wymeldowaniu
pozwanej K. L. z dnia 31 paZdziernika 2016 roku, pisma powo6dki z dnia 25 listopada 2016 roku wyrazajacego zgode
na rozwigzanie umowy najmu zawartej z pozwang K. L., wraz z dowodem nadania oraz doreczenia.

Apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez nakazanie pozwanym P. S. (1),
maloletniej M. S., L. P. oraz maloletniej Z. S. oprdznienia i wydania powédce Gminie M. S. lokalu mieszkalnego
potozonego w S. przy ul. (...) w staniej wolnym od rzeczy i osob (j. poprzez zmiane w tym zakresie pkt I wyroku),
zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa| procesowego,
wedlug norm przepisanych, za obie instancje.

W uzasadnieniu powodka powolala nowa okoliczno$é, a mianowicie fakt, ze na podstawie porozumienia stron:
powodki oraz K. L., laczaca je umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), stanowiacego wlasnosé
powddki, zostala rozwigzana z dniem 25 listopada 2016 roku Strona powodowa wyjas$nila, iz w toku sprawy powolala
m.in. dowdd z pisma z 19 kwietnia 2017 roku skierowanego przez (...) do pozwanego P. S. (1). W piémie tym
wskazano, w odniesieniu do umowy najmu, zZe ,umowa najmu zostala rozwigzana za porozumieniem stron w dniu
03 listopada 2016 roku ze skutkiem na dzien 25 listopada 2016 roku W pi§mie tym K. L. zobowigzala sie opréznic¢



lokal od 0s6b i rzeczy i wyda¢ go Gminie M. S.”. Pismo to zostalo dopuszczone przez Sad Rejonowy jako dowod w
sprawie, postanowieniem wydanym na posiedzeniu w dniu 07 wrze$nia 2017 roku na okoliczno$¢ m.in. istnienia
umowy. Powddka przyznala, ze nie zaakcentowala w sposéb wyrazny okolicznoSci rozwigzania umowy najmu.
Tym niemniej okolicznoéé ta niewatpliwie wynikala z pisma datowanego na 19.04.2017 roku Zadna z pozwanych
stron nie zaprzeczyta temu faktowi, a jednocze$nie zostal on ujawniony i wobec braku stanowiska pozwanych -
byt bezsporny, a jednocze$nie bez watpienia mial on decydujace znaczenie materialnoprawne dla zagdania pozwu.
Apelujaca podkreslila, iz analiza wyroku Sadu Rejonowego doprowadzila do konstatacji, ze Sadowi temu umknela
przedstawiona okoliczno$¢, a zatem orzekal on kierujac sie przede wszystkim badaniem podstaw rozwigzania umowy
w trybie art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego. Majac to na uwadze doszlo do sytuacji ujawnienia tej okoliczno$ci na etapie nastepujacym po wydaniu
wyroku, co uzasadnia powolanie w sposob wyrazny wskazanego faktu i dalszych dowoddéw go potwierdzajacych, ktore
dodatkowo wzmacniaja argumentacje. Apelujaca podkreslila, iz majac na wzgledzie przedstawiong w apelacji nowa
okoliczno$é, tj. fakt rozwigzania przez powodke i pozwana ad. 1 umowy najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S.
przy ul. (...), co wynika nie tylko z dowodéw powolanych w apelacji, lecz i z pisma z 19 kwietnia 2017 roku zlozonego do
akt sprawy, nalezy przyjac, iz Sad Rejonowy naruszyl przepisy prawa materialnego, to jest art. 659 § 1 k.c. w zwigzku
z § 12 ust. 3 umowy najmu z 11 lutego 2008 roku w zwiagzku z art. 222 § 1 k.c. Sad Rejonowy nie uwzglednil faktu, ze
umowa najmu na dzien wyrokowania nie wigzala stron, a wiec brak bylo jakiegokolwiek stosunku prawnego, ktory
umozliwialby korzystanie jedynemu poprzedniemu najemcy z lokalu przy ul. (...) w S.. Tym bardziej zatem nie spos6b
uznad, aby istnial jakikolwiek tytul prawny, w oparciu o ktéry pozwani ad. 2 - ad. 5 mogliby korzysta¢ z lokalu. W
szczegblnosci zdaniem apelujgcej nie moze byé mowy o tym, aby pozwana ad. 1, nie bedgc strong umowy, mogta
w jakikolwiek sposob udostepnié lokal pozostalym pozwanym. Dalej apelujgca podnosila, iz nie sposéb uznac, aby
zadanie pozwu z zaskarzonej cze$ci moglo zostaé uznane za niezgodne z zasadami wspolzycia spolecznego.

W odpowiedzi na apelacje pozwane K. S. i maloletnia M. S. wniosly o jej oddalenie w caloéci i zasadzanie kosztow
postepowania przed sagdem drugiej instancji.

Na rozprawie apelacyjnej pozwany P. S. (1) wniést o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy ustalil dodatkowo nastepujqcy stan faktyczny:

W piSmie z dnia 3 listopada 2016 roku K. L. zlozyla na pi$émie wniosek do Gminy M. S. — Zarzadu (...) w S. o rozwigzanie
umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...).

Dowody: wniosek pozwanej K. L. z dnia 3 listopada 2016 roku o rozwigzanie umowy najmu — k. 338 akt.

W pi$mie z dnia 25 listopada 2016 roku Dyrektor Zarzadu (...) w S. zlozyl K. L. o§wiadczenie, ze rozwigzuje sie z
nig z dniem 25 listopada 2016 roku umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) w drodze
porozumienia stron w oparciu o wniosek z dnia 3 listopada 2016 roku..

Dowody: pismo Dyrektora Zarzadu (...) w S. z dnia 25 listopada 2016 roku wraz z dowodem nadania oraz doreczenia
—k. 339 -341 akt..

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie wskazac trzeba, ze sad odwolawczy w wyniku uzupehiajgcego postepowania dowodowego w oparciu o
dowody z dokumentéw dolaczonych do apelacji strony powodowej ustalil, ze powddka i pozwana K. L. zlozyly zgodne
o$wiadczenia o rozwigzaniu lgczacej ich umowy najmu dotyczacej lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy
(...). Te ustalenie faktyczne co do zasady pozbawia znaczenia prawnego rozwazania prawne sadu pierwszej instancji
dotyczace nieistnienia przestanek do rozwigzania stosunku najmu i w konsekwencji braku obowiazku wydania przez



pozwanych zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego. Tym niemniej rozstrzygniecie zawarte w zaskarzonej czesci
wyroku Sadu Rejonowego okazalo sie stuszne z innych przyczyn.

W tym miejscu wskaza¢ trzeba, ze z uwagi na zakres zaskarzania Sad Okregowy mogl bada¢ jedynie zasadno$é
powbdztwa w czeéci dotyczacej zadania wydania lokalu (z pominieciem zadania rozwigzania umowy najmu) i to
skierowanego tylko do pozwanych P. S. (1), M. S., L. P.iZ. S..

Wyjaénic¢ zatem nalezy, iz podstawe prawna tak dochodzonego przez powoddke roszczenia stanowit art. 222 § 1
k.c., ktéry stanowi, ze wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Uregulowane w tym przepisie powodztwo windykacyjne stuzy ochronie prawa wlasnosci i przystuguje wlascicielowi w
stosunku do osoby, ktéra bez tytulu prawnego (np. w postaci umowy najmu, uzyczenia, dzierzawy) jest w posiadaniu
przedmiotu stanowigcego wlasno$c¢ innej osoby. Dla uwzglednienia zadania wystarczajace jest ustalenie, ze powddka
jest wlaécicielka opisanego w pozwie lokalu, pozwanemu za$ zaden tytul do wladania przedmiotem wtasno$ci powodki
nie przystuguje. Okoliczno$cig bezsporng bylo, ze powodowa Gmina M. S. jest wlascicielka polozonego w S. przy ul.
(...) lokalu mieszkalnego. Kwestia kluczowa dla oceny zasadnoéci zgloszonego przez nia roszczenia opartego na art.
222 § 1 k.c. i oceny zadania apelacji bylo zatem ustalenie, czy pozwanemu i jego rodzinie (Zonie i dwojce dzieci), ktory
zajmuje ten lokal, przystuguje skuteczny wzgledem powddki tytul prawny do wladania przedmiotem jej wlasnosci.

Rozwazajac te kwestie nalezalo mie¢ na uwadze, ze poza sporem pozostaje, ze K. L. wstapila w stosunek najmu
przedmiotowego lokalu z mocy prawa w dniu 13 wrze$nia 1996 roku. W tym czasie byla osoba stanu wolnego. W
roku 2000, a wiec w czasie, gdy K. L. byla nadal najemca lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...), zawarla
ona zwigzek malzenski z pozwanym P. S. (1). Woéwczas obowiazywaly przepisy ustawy z 2 lipca 1994 roku o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.). Zgodnie za$ z art. 7 tego aktu
prawnego malzonkowie wspdlnie zajmujacy lokal sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu
zostala zawarta tylko przez jednego z nich. Z jednolitego stanowiska judykatury wynika, ze art. 7 ustawy z dnia 2 lipca
1994 roku o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 roku Nr 120, poz. 787) przewiduje rozszerzenie
najmu lokalu na obojga malzonkéw wspolnie zajmujacych lokal, niezaleznie od tego, ktory z nich zawarl umowe, bedac
jednym z przykladow powstania z mocy prawa i bez udziatu wlasciciela budynku stosunku cywilnoprawnego, dajacego
uprawnienie do przebywania w lokalu. Stosownie bowiem do tego przepisu z chwilg zawarcia malzenstwa i wspolnego
zamieszkania malzonkowie stajg sie najemcami lokalu nawet wtedy, gdy umowe zawarl jeden z nich przed zawarciem
zwigzku malzenskiego. Skoro tak, oczywistym jest, iz pozwany P. S. (1) stal sie z chwilg zawarcia zwigzku malzenskiego
z K. L. i wspolnego zamieszkania z nig w lokalu polozonym w S. przy ul. (...) wspélnajemca tego najemcg. Co wazne,
status ten utrzymat nawet po orzeczeniu rozwodu pozwanych w roku 2004 roku. W wyroku z dnia 6 pazdziernika 1998
roku [II CKU 46/98] Sad Najwyzszy wyjasnil, iz art. 7 ustawy o najmie lokali mieszkalnych okresla sytuacje prawna
malzonkéw w stosunku do zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego poza malzenskim ustrojem majatkowym i
niezaleznie od niego. Dlatego tez malzonek zachowuje uprawnienia wspénajemcy rowniez po orzeczeniu rozwodu i to
bez wzgledu na date i sposéb nawigzania stosunku najmu. Sad Okregowy wzial pod uwage, ze w miedzyczasie z dniem
10 lipca 2001 roku weszla w zycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, na mocy ktorej zostal wprowadzony aktualnie obowiazujacy przepis

art. 680" k.c. Przepis ten przewiduje w § 1, iz malzonkowie sa najemcami lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi
stosunki majatkowe, jezeli nawiazanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
zalozonej przez nich rodziny nastapito w czasie trwania malzenistwa. W ocenie sadu odwolawczego przepis ten w

zadnym razie nie wplywa na stosunki prawne juz uksztaltowane. Jak wskazano wyzej - art. 680" k.c. zostal dodany
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (art. 26 pkt 8), ktéra jednoczesnie uchylata dotychczasowa ustawe z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali i
dodatkach mieszkaniowych. Wprawdzie w art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw [...] ustawodawca wskazal,
iz ustawa niniejsza znajduje réwniez zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej wejscia w
zycie — to jednak nic nie wskazuje na to, iz zmiana przepiséw prowadzila do mozliwo$ci oceny czy wrecz podwazania
stosunku prawnego powstatego w oparciu o dotychczasowe przepisy. Brak jest jakichkolwiek podstaw do przyjecia



retroaktywnego skutku nowych przepiséw. Na podstawie generalnej zasady wyrazonej w art. 3 k.c. ustawa nie ma
mocy wstecznej, chyba ze to wynika z jej brzmienia lub celu. Omawiana zasada powoduje, ze do zdarzen prawnych
stosuje sie te przepisy prawa, ktére obowiazuja w chwili ich zaistnienia. Natomiast nowelizacje przepisow prawa, ktore
mialy miejsce juz po zaistnieniu okre$lonych zdarzen (np. po zawarciu okres§lonej umowy) nie powinny oddzialywaé
na ich ocene prawna. Wskazuje sie przy tym, ze wyjatki od zasady niedzialania prawa wstecz sa mozliwe jedynie w
tych przypadkach, gdy nowelizacja wprost przewiduje taki zapis, badz tez gdy powyzsze jednoznacznie wynika z jej
celu. Zdaniem Sadu Okregowego, intencja ustawodawcy bylo to, ze wylgcznie w zakresie dalszych losow istniejacego
stosunku prawnego, w tym np. co do trybu zwigzanego z wypowiedzeniem doczasowej stawki czynszu, wypowiedzenia
samej umowy, uprawnienia do lokalu socjalnego — nalezalo stosowaé przepisy nowej ustawy, natomiast wejScie w
zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego nie powodowalo utraty przymiotu wspdiajemcy malzonka, ktéry uzyskal ten status poprzez fakt
zawarcia zwigzku malzenskiego i wspolne zamieszkania z dotychczasowym najemcg lokalu na podstawie art. 7 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze P. S. (1) od 2000 roku wspdlnie z K. L. byl wspoinajemca lokalu
potozonego w S. przy ul. (...). Do odmiennego wniosku nie moze prowadzié fakt zawarcia przez pow6dke umowy najmu
z dnia 11 lutego 2008 roku wylacznie z K. S.. Przede wszystkim powyzsza czynno$¢ prawna stanowita w istocie jedynie
potwierdzenie istniejacego stosunku najmu i z tego wzgledu nie mogla zmieni¢ kregu os6b, ktérym przystugiwato
prawo najmu danego lokalu — tym bardziej, ze P. S. (1) nie byl strong tej umowy. Nie jest za§ dopuszczalne, aby
wynajmujacy w sposob skuteczny w stosunku do wspoéinajemcy pozbawil go tego statusu w drodze umowy zawartej
z innym wspolnajemca. Z tego wzgledu nie wywolalo takze zadnych skutkéw prawnych wobec P. S. (1) zlozenie przez
powodke i pozwana K. L. o§wiadczenia o rozwiazaniu laczacej jej umowy najmu.

Skoro tak, to w okoliczno$ciach niniejszej sprawy powddka w zadnym razie nie mogla zada¢ wydania lokalu przez
P. S. (1) albowiem legitymuje sie on tytulem prawnym do lokalu co niweczy roszczenie windykacyjne Gminy. Z kolei
pozostali pozwani: jego malzonka i dzieci, maja uprawnienie do zajmowania lokalu jako domownicy pozwanego P.
S. (.

Podkreslié przy tym nalezy, ze skoro z uwagi na zakres zaskarzenia sad odwolawczy ocenial wylacznie rozstrzygniecie
w zakresie wydania lokalu, za$ orzeczenie co do zadania rozwigzania umowy najmu jest juz prawomocne kognicja
niniejszego Sadu zawezala sie wylacznie do kwestii wskazanych w art. 222 § 1 k.c.

W tym stanie rzeczy apelacje jako w calo$ci bezzasadna na mocy art. 385 k.p.c. nalezalo w calosci oddali¢, o czym
orzeczono w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie drugim na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwigzku
z art. 99 k.p.c. w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c. zgodnie z regula odpowiedzialnoéci stron za wynik procesu. Wobec
oddalenia apelacji powoda w caloéci, winien on jako przegrywajacy spor zwrécié pozwanym: M. S.i K. L. zgodnie zich
wnioskiem, poniesione koszty postepowania apelacyjnego. Pozwane przed sagdem odwolawczym byl reprezentowana
przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wobec czego nalezy sie z tego tytulu zwrot kosztow zastepstwa
procesowego w wysokos$ci po 120 zlotych. Z uwagi na przedmiotu sportu wysoko$¢ wynagrodzenia ustalona zostala
na podstawie § 7 pkt 1 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 roku, poz. 1804 ze zm.).

SSO Violetta Osifiska SSO Tomasz Sobieraj SSO Katarzyna Longa
ZARZADZENIE
1. Odnotowag;

2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powddki;



3. P. dolaczeniu zwrotnych potwierdzen odbioru i uplywie terminu do wniesienia zazalenia na orzeczenie o kosztach
postepowania apelacyjnego akta zwrdci¢ do Sadu Rejonowego ewentualnie po wplynieciu zazalenia akta przedlozyc
Przewodniczacej Wydziatu.

SSO Tomasz Sobieraj 5 listopada 2018 roku



