Sygn. akt Il Ca 103/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 09 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Karina Marczak
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
del. SR Katarzyna Longa (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Idzikowska - Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 wrzes$nia 2013 roku w S.

sprawy z powbddztwa Gmina (...)

przeciwko Z. S., B. S.

o oproznienie i wydanie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 31 pazdziernika 2012 r. w sprawie I C 1245/11
oddala apelacje.

Sygn. akt I Ca 103/13

UZASADNIENIE

Powo6d Gmina (...) skierowal przeciwko B. S., Z. S., K. S. i F. S. pozew o nakazanie pozwanym opuszczenia i wydania
powddce lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S. w stanie wolnym od os6b i rzeczy oraz zasadzenie solidarnie
od pozwanych na jego rzecz kosztéw postepowania. W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze powyzszy lokal stanowi jego
wlasno$é¢, za$ pozwani B. S. i Z. S. zajeli ten lokal w 1971 r. samowolnie i w chwili obecnej zamieszkuja w nim razem
z dzie¢mi F. i K..

W odpowiedZ na pozew pozwany Z. S. wnidst o oddalenie powodztwa, wskazujac, ze spelnia wszystkie kryteria by
przyzna¢ mu prawo najmu lokalu.

Pismem z dnia 05 stycznia 2012 r. powod cofngl pozew i zrzekl sie roszczenia wobec pozwanych K. S.iF. S., z uwagi na
okoliczno$¢ ich niezamieszkiwania w lokalu, wnoszac jednocze$nie o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych T. K.1iF. K., wskazujac ze z czynnosci terenowych — wizji lokalnej wynika, Ze osoby te zamieszkuja w lokalu
potozonym w S. przy ul. (...).



Postanowieniem z dnia 11 stycznia 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie wezwal do udzialu w
sprawie pozwanych T. K. i maloletniego F. K. — reprezentowanego przez ojca T. K..

Postanowieniem z dnia 24 marca 2012 r. Sad umorzy! postepowanie w stosunku do pozwanych K. S.iF. S..

T. K. na rozprawie w dniu 19 pazdziernika 2012 r., dzialajac w imieniu wlasnym i syna F., wni6sl o oddalenie
powddztwa. Takie samo stanowisko zajal Z. S., dzialajac w imieniu wlasnym oraz zony B. S..

Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie oddalil powodztwo.

Sad rozstrzygniecie wydal na podstawie nastepujacych ustalen: pozwani B. S.iZ. S. w 1972 r. zajeli samowolnie lokal
mieszkalny polozony w S. przy ul. (...). W lokalu zostali zameldowani w dniu 29 marca 1972 r. W dacie zajecia lokalu
jego najemca byla I. P., ktéra na stale przebywala w Szwecji, za$ lokal zajmowal jej syn H. P.. Wspélnie pozwani
zamieszkiwali z nim przez okres 2 lat. Po pobycie w zakladzie karnym H. P. nie wrécil do lokalu. Pomimo braku umowy
pozwani lokal zajmowali nieprzerwanie od 1972 r. i zamieszkiwaly z nimi dzieci K. i F.. Sad wskazal réwniez, ze w dniu
07 kwietnia 1988 r. Urzad Miejski w S. wydal decyzje odmowng o przydziale lokalu na rzecz pozwanych.

Dalej zostalo ustalone, ze w dniu 21 czerwca 1996 r. Gmina (...) wytoczyla przeciwko pozwanym pozew o eksmisje w
lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). W sprawie toczacej sie przed Sadem Rejonowym w Szczecinie pod
sygn. I C 944/96 powbddztwo zostalo oddalone wyrokiem z dnia 28 stycznia 1998 r., z uwagi na ustalenie przez Sad,
ze zadanie eksmisji jest sprzeczne z art. 5 k.c.

Sad ustalil, ze w latach 2004 — 2005 lokal opuscily dzieci pozwanych K. i F., ktérzy na stale zamieszkali w Republice
Federalnej Niemiec.

Gmina (...) w dniu 11 kwietnia 2011 r. odméwila zawarcia z pozwanymi umowy najmu lokalu, wskazujac, ze pozwani
swoje potrzeby lokalowe zaspokajaja poza spornym lokalem, nadto ze udostepniaja lokal innym osobom.

W toku postepowania — w dniu 02 stycznia 2012 r. pracownicy powoda ustalili, ze w lokalu zamieszkuje T. K. wraz
z synem F..

Pozwani przeprowadzili remont spornego lokalu, po uprzednim zaopiniowaniu dokumentacji przez powoda.

Sad ustalil réwniez, ze pozwany Z. S. od kilku lat podejmuje dorywcze prace na terenie Niemiec i zdarza sie, ze nie ma
go w Polsce przez okres 3 — 4 miesiecy. Podobnie wygladata sytuacja B. S. do grudnia 2010 r., kiedy ulegla wypadkowi
i od tego momentu nie pracuje, utrzymujac sie z zasitku w wysokosci 270 euro miesiecznie. Sporadycznie przebywa
w Polsce; ostatnio w sierpniu 2011 r. i w okresie wakacji 2012 r. Pozwany Z. S. ma dzialke na terenie ogrodkow
dzialkowych zlokalizowanych w dzielnicy K.. W odniesieniu do T. K. i jego syna F., Sad ustalil, ze opiekuje sie on
mieszkaniem w okresie, gdy pozwany Z. S. wyjezdza do Niemiec.

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Rejonowy uznal powodztwo oparte na art. 222 § 1 k.c. za nieuzasadnione. Sad
wskazal, Zze w powodztwie windykacyjnym o wydanie rzeczy podmiotem legitymowanym czynnie jest wlasciciel rzeczy,
za$ podmiotem legitymowanym biernie jest osoba ktéra wlada rzecza i ktorej nie przystuguje skuteczne wzgledem
wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza. Odnosza sie do zarzutu powagi rzeczy osadzonej, na ktéry powolywal
sie Z. S., Sad wskazal, Ze stosownie do przepisu art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. sad odrzuca pozew ustalajac, ze pomiedzy
stronami sprawa zostala prawomocnie osadzona. Sad podkreslil, ze co do zasady wystepuje w obecnie prowadzonym
postepowaniu, tozsamo$¢ stron oraz przedmiotu postepowania, jednakze oddalenie pow6dztwa na podstawie art. 5
k.c. nie wyklucza mozliwo$ci wytoczenia powodztwa w przyszlosci, jako Ze okolicznos$ci faktyczne moga ulec zmianie
po wydaniu wyroku. W konsekwencji Sad uznal, ze nie zaistniala podstawa do odrzucenia pozwu, w oparciu o art.
199 § 1 pkt 2 k.p.c.



Sad podkresdlil rowniez, ze okoliczno$cia niesporng byl fakt, ze powodka jest wlascicielem lokalu i tym samym jest
legitymowana do wystapienia z powodztwem windykacyjnym.

Sad oddalil powddztwo ustalajac, ze pozwanym B. S. i Z. S. przystuguje skuteczne wzgledem prawa wlasno$ci
uprawnienie do wladania rzecza w postaci prawa najmu lokalu polozonego w S. przy ul. (...). Sad wskazal, ze na dzien
zamkniecia rozprawy, pozwani wladali spornym lokalem i lokal ten zajmowali bez tytulu prawnego, nawet pomimo
tego, ze pozwana B. S. od okolo 2004 r. przebywa w Polsce sporadycznie.

Sad swoje rozstrzygniecie oparl na przepisie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w my$l ktérego osoba zajmujaca lokal bez tytulu
prawnego do dnia wejécia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu
tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy, jezeli wlasciciel nie wniesie w tym
okresie powodztwa o nakazanie tej osobie przez sad oprdznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono
powodztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Sad podkreslil, ze ustawa weszla w zycie z dniem 10 lipca 2001
r. a pozwani w dniu wejécia jej w Zycie byli osobami zajmujacymi lokal bez tytutu prawnego do dnia wejScia w zycie
ustawy przez okres nie krétszy niz 10 lat i wstgpili z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy
od dnia wejScia w zycie ustawy. Sad podkreslil, ze pozwani zajmowali lokal nieprzerwanie od 1972 r., a zatem znacznie
dluzej anizeli wynika to z art. 30 ust. 1 ustawy oraz ze z dniem 10 lipca 2002 r. z mocy prawa wstapili w stosunek najmu
lokalu, gdyz Gmina (...), nie wniosla w tym okresie powodztwa o nakazanie pozwanym oproéznienia lokalu a takze
powodztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Sad podkreslil, Ze fakt zamieszkiwania pozwanej od 2003 lub
2004 r. na terenie Niemiec nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz wstapienie w stosunek najmu nastapilo
z mocy samego prawa z dniem 10 lipca 2002 r. Zaznaczone zostalo réwniez, ze po wstapieniu w stosunek najmu nie
wystapily zadne okolicznosci, ktore powodowalyby, ze pozwani utracili to prawo.

Oddalenie powddztwa w stosunku do T. K. i F. K. bylo konsekwencja uznania, ze pozwani nie zamieszkuja na dzien
orzekania w spornym lokalu.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodl powdd Gmina (...), zaskarzajac wyrok w calosci, w stosunku do
pozwanych B. S. i Z. S.. Wyrokowi zarzucono naruszenie przepisu art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez ustalenie, ze pozwani
B. S.iZ. S. wstapili z mocy prawa w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Pow6d wnidst
o zmiane zaskarzonego wyroku w odniesieniu do pozwanych B. S.iZ. S. i nakazanie im opr6znienia i wydania lokalu w
stanie wolnym od os6b i rzeczy, nadto zasadzenie kosztdw postepowania wedlug norm przepisanych, za obie instancje.
Z ostroznosci procesowej zostal sformulowany wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji zarzucono Sadowi, ze blednie zinterpretowat przepis art. 30 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, co doprowadzito do ustalenia ze pozwani wstapili z mocy prawa w stosunek najmu.

Apelant wskazal, ze przytoczony przepis przewiduje dwa terminy, ktérych uplyw warunkuje nabycie prawa najmu
Z mocy prawa, a mianowicie termin 12 miesieczny oraz termin 10 letni. W tym zakresie powod wskazal, Ze nie ma
zadnych watpliwoSci co do tego, ze termin 12 miesieczny liczony od dnia wej$cia w zycie ustawy uplynal i w tym okresie
nie zostalo wytoczone przeciwko pozwanym zadne powodztwo.

Natomiast, co podkre§lil powdd, kwestia nie jest tak oczywista w odniesieniu do terminu 10 — letniego. W tym zakresie
powdd powolal sie na uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 06 stycznia 2005 r. w sprawie III CZP 67/04,
wskazujac za nia, ze w piSmiennictwie wyrazono poglad, ze do biegu terminu niezbednego do nabycia prawa najmu
lokalu nalezy stosowaé w drodze analogii przepisy o biegu terminu zasiedzenia, a w konsekwencji - ze wzgledu na art.
175 k.c. - przepisy o biegu przedawnienia.



Powod wskazal, ze w przedmiotowej sprawie w okresie 10 lat przed wejSciem w zycie ustawy zostalo przeciwko
pozwanym wszczete postepowanie o nakazanie opréznienia lokalu, stad majgc na uwadze tre$¢ art. 123 § 1 pkt 1 k.c.
oraz tres$¢ art. 124 § 2 k.c. nalezalo przyja¢, ze bieg terminu zostal przerwany i od uprawomocnienia sie wyroku zaczat
biec na nowo. W efekcie, w ocenie powoda, w chwili wejécia w zycie ustawy termin ten nie uplynal, a tym samym nie
zostala spelniona przeslanka wstapienia w stosunek najmu.

W odpowiedzi na apelacje pozwani Z. S. i B. S. wnieéli o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazala sie niezasadna i podlegala oddaleniu.

Ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny sprawy nie byl kwestionowany, a poza tym znajduje oparcie w zebranym
w sprawie materiale, dlatego ustalenia Sadu I instancji Sad Okregowy przyjmuje — za wlasne i za podstawe dalszych
rozwazan, bez ich ponownego przytaczania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 077 kwietnia 2000 r. IV CKN 1/00).

Sad Okregowy podzielil ocene prawa dokonang przez Sad Rejonowy, ze pozwani podniesli skuteczny zarzut hamujacy
roszczenie windykacyjne, wynikajacy z faktu, ze z dniem 10 lipca 2002 r. wstgpili w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...).

Odnoszac sie do zarzutu apelacji, Sad Odwolawczy wskazuje, ze nie doszlo w sprawie do naruszenia przepisu art.
30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r., poz. 266). W zasadzie stwierdzié¢ nalezy, ze spér w przedmiotowej sprawie
dotyczyl wylacznie powolanego przepisu.

Trafnie powo6d wskazal, ze wymienia on dwa terminy, ktérych uptyw warunkuje nabycie najmu z mocy prawa tj. termin
12 miesieczny liczony od dnia wej$cia w zycie ustawy oraz termin 10 — letni wymagany do zajmowania lokalu bez
tytulu prawnego. Dla stwierdzenia wstapienia w stosunek najmu na mocy tego przepisu koniecznym jest zajmowanie
lokalu bez tytulu prawnego przez okres co najmniej 10 — letni oraz brak wytoczenia przez wlasciciela w okresie od
10 lipca 2001 r. do 10 lipca 2002 r. powddztwa o oproznienie lokalu lub ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Brak
uplywu ktoregokolwiek z tych terminéw niweczy prawo osoby zajmujacej lokal, do uzyskania tytulu najemcy.

O ile w sprawie bezspornym bylo, Ze pow6d nie zrealizowal w okresie roku od dnia wejécia w Zycie ustawy uprawnienia
przewidzianego w art. 30 ust. 1 ustawy i nie wytoczyt zadnego z wymienionych w nim powodztw, o tyle spornym byto,
czy pozwani legitymuja sie okresem 10 — letnim zajmowania lokalu bez tytulu prawnego.

W ocenie powoda w odniesieniu do pozwanych przeslanka ta nie zostala spelniona. W tym zakresie powod swoje
rozwazania opart na stanowisku zajetym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 6 stycznia 2005 r. wydanej w
sprawie III CZP 67/04, w myS$l ktorej istnienie prawomocnego wyroku nakazujacego opréznienie i opuszczenie lokalu,
wydanego w okresie biegu dziesiecioletniego terminu przewidzianego w art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733
ze zm.), uniemozliwia osobie zajmujacej ten lokal bez tytulu prawnego, wstapienie w stosunek najmu na podstawie
wymienionego przepisu.

Sad Okregowy wskazuje, ze powolana uchwala nie do$¢ ze zapadla w odmiennym stanie faktycznym, anizeli
wystepujacym w sprawie, bedacej przedmiotem oceny, to dodatkowo nie mozna wykluczy¢ odmiennego zapatrywania.
Podkreslié nalezy, ze stanowisko zaprezentowane przez Sad Najwyzszy, a takze powoda jest konsekwencja przyjecia i
zastosowania w drodze analogii przepisoéw o biegu terminu zasiedzenia, w szczego6lnosci art. 175 k.c., a w konsekwencji
takze przepisow o biegu przedawnienia, w tym art. 123 k.c. Poglad ten umiejscawia termin 10 — letni przewidziany
powolanym przepisem w instytucji tzw. ,dawnoéci”, przemilczenia (odnoszacym sie do nabycia wlasnoéci) i sprowadza
sie do stwierdzenia, ze wyrok eksmisyjny wydany w tym okresie skutkuje przerwaniem jego biegu.



Sad Odwolawczy wskazuje, ze mozliwo$¢ odstapienia od takiej wykladni jest podyktowana przede wszystkim tym, ze
uchwala Sadu, podobnie jak i stanowisko powoda powoluja sie na stanowisko doktryny, przy czym nie przytaczaja
zadnego zrédla takiego pogladu.

Nadto Sad Odwotawczy wskazuje, ze skoro termin 10 — letni zostal wprowadzony ustawa o ochronie praw lokatorow
wraz z warunkami zniweczenia nabycia najmu — poprzez okreslone czynno$ci procesowe wlasciciela podjete w okresie
od 10 lipca 2001 r. do 10 lipca 2002 r. i uchybienie tym warunkom skutkuje uzyskaniem prawa najmu przez osobe
zajmujacg lokal bez tytulu prawnego. Przy takim pogladzie nawet istnienie prawomocnego i wykonalnego wyroku
eksmisyjnego sprzed 10 lipca 2001 r. nie stanowi przeszkody w ustaleniu wstgpienia w stosunek najmu (por. Mirostaw
Nazar, Ochrona praw lokatoréw, Cz.I. Monitor Prawniczy z 2001r., nr 19, s. 962).

R. D. w Komentarzu do wskazanej ustawy (Ochrona praw lokatorow. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory
pozwow, LexisNexis 2012), podnibsl, ze bardziej przekonujaca jest wykladnia, majaca u podstaw przepis art. 75
Konstytucji oraz prawo do stabilizacji stosunkdw mieszkaniowych oséb, ktore w nich zamieszkuja.

Podkreslenia wymaga, ze w okoliczno$ciach sprawy akcja zaczepna w postaci wytoczenia powodztwa o wydanie lokalu
w 1996 r. w sprawie I C 944/96 okazala sie nieskuteczna, a zatem nie sposéb uznacé, ze przestanka zajmowania lokalu
bez tytul prawnego przez okres co najmniej 10 — letni nie zostala przez pozwanych spehiona.

Zauwazania dodatkowo wymaga, ze w prawie cywilnym, ze wzgledu na otwarto$¢ i niezupelnosé regulacji, przyjmuje
sie generalnie, ze analogia jest dopuszczalna. Wnioskowanie z podobiefistwa jest przy tym jednym z najbardziej
podstawowych zabiegow inferencyjnych stosowanych w praktyce prawniczej,

analogia jest bowiem wlaénie §rodkiem wypehiania luk w prawie.

Nie budzi watpliwosci, ze w rozwazanym stanie moze powstaé watpliwo$¢ jaki charakter ma termin 10 — letni
przewidziany w art. 30 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wskazana instytucja wstapienia w prawo najmu z mocy
prawa na skutek uplywu czasu nie wystepowala dotychczas w stanie prawnym, gdyz jest ona zgola odmienng od
przewidzianej w art. 691 k.c., czy poprzednio obowiazujacych ustawach z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (art.
8, a nastepnie 9 tej ustawy) oraz z dnia 02 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(art. 8 tej ustawy). Konieczno$¢ stosowania do obliczania tego terminu przepiséw o biegu terminu zasiedzenia a
w konsekwencji i przepisow o biegu przedawnienia jest wylacznie pogladem, ktéry jest jedynym z wyrazanym w
doktrynie, stad przy zupelnie odmiennym stanie faktycznym anizeli w sprawie rozpoznawanej przez Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 6 stycznia 2005 r. wydanej w sprawie III CZP 67/04, Sad Odwolawczy nie byl nim zwigzany.

Z powyzszych wzgledow, Sad Okregowy nie podzielajac argumentacji powoda, apelacje po mysli przepisu art. 385
k.p.c. oddalil jako niezasadng.



