Sygn. akt IT Ca 1275/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2017 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
SO Stawomir Krajewski (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Anita Czyz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 marca 2017 roku w S.
sprawy z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko K. F., A. F., I. O., P. O., J. O., N. O., D. M.

o oprdznienie i wydanie lokalu

na skutek apelacji pozwanych I. O., P. O., J. O., N. O. od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie
z dnia 24 czerwca 2016 roku, sygn. akt I C 1130/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a. w punkcie I. tylko o tyle, ze zastrzega iz powoéd ma obowiaqzek dostarczyé pozwanym I. O., P. O.,
J. O.1iN. O. lokal zamienny,

b. dodaje punkt I.a., o tresci: ustala, ze pozwanym nie przystuguje uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
SSO Marzenna Ernest SSO Tomasz Szaj SSO Slawomir Krajewski

Sygn. akt II Ca 1275/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 czerwca 2016 roku Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie (sygn. akt I C 1130/15): nakazal
pozwanym K. F.,1. 0., P. O.,J. O., N. O., aby opréznili i wydali powodowi Gminie M. S. w S. lokal mieszkalny polozony
w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy (pkt 1.); w pozostalej czeéci powddztwo oddalit (pkt I1.) oraz zasadzil



na rzecz powoda Gminy M. S. w S. solidarnie od pozwanych K. F., I. O., P. O., J. O. kwote 440 zl tytulem kosztow
procesu, w tym kwote 240 zl tytulem kosztéw zastepstwa procesowego (pkt IIIL.).

Sad Rejonowy wydal powyzsze rozstrzygniecia w oparciu o ustalony w sposéb nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) jest wlasno$cia Gminy M. S. i wchodzi w sklad jej mieszkaniowego zasobu.

Lokal ten sklada sie z 3 pokoi, kuchni, azienki i ubikacji. Laczna powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 51,20 m?.

W dniu 01 stycznia 1996 roku pomiedzy powddka, a pozwanymi I. F. (p6Zniej O.), H. F. oraz A. F. zostala zawarta
umowa najmu ww. mieszkania.

Na podstawie aneksu do umowy najmu z dnia 2 wrze$nia 2015 roku L. O. zostala jedynym najemca lokalu.

W latach 2003 — 2005 roku pozwani przeprowadzili gruntowny remont lokalu w ramach ktérego dokonali wydzielenia
lazienki, wykonali centralne ogrzewanie, przebudowali wewnetrzng instalacje gazowa i podlaczyli kociol gazowy c.o.
i c.w. Powodka wyrazila zgode na wykonanie tych prac.

Budynek mieszkalny potozonego w S. przy ul. (...) jest pod wzgledem technicznym wyeksploatowany, jego konstrukcja
jest oslabiona, warto$¢ uzytkowa budynku jest niewielka. Z tych przyczyn wlasciciel budynku — powddka - w 2012
roku podjela decyzje o rozbidree tego budynku. O$wiadczeniem woli nr 316/ (...)/12 zlozonym w imieniu Gminy M.
S. w dniu 2 kwietnia 2012 roku wyrazono zgode na rozbiérke budynku mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...)
front obreb (...), dziatka (...).

Powodka pismami z dnia 31 stycznia 2012 roku, 28 wrze$nia 2012 roku, 18 marca 2013 roku, 30 kwietnia 2013
roku, 27 wrzeSnia 2013 roku, 7 stycznia 2015 roku poinformowala pozwanych, ze w zwiazku z przeznaczeniem
budynku do rozbiérki zaszla koniecznosé zapewnienia im lokalu zamiennego. Jednocze$nie przed wypowiedzeniem
umowy sze$ciokrotnie proponowala pozwanym przeniesienie do lokali zamiennych, skladajac kolejne oferty lokali
zamiennych.

Pozwani nie przyjeli zadnej z ofert.

Powodka pismem z dnia 24 czerwca 2015 roku wypowiedziala najemcom umowe najmu lokalu mieszkalnego z
jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 31 lipca 2015 roku, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt
4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego, ze wzgledu na przeznaczenie budynku do rozbioérki. Jednoczeénie powddka przedstawila pozwanym oferte
zawarcia umowy najmu kolejnego lokalu.

Pelnomocnik pozwanych ustosunkowujgc sie do wypowiedzenia umowy wezwal powodke do wskazania powodow
rozbiorki budynku. Wskazal, Zze gmina zobowigzana jest zapewni¢ pozwanym lokal mieszkalny o standardzie
odpowiadajacym standardowi lokalu, w ktérym obecnie mieszkaja.

W odpowiedzi Gmina poinformowala, ze konieczno$¢ rozbiérki budynku ul. (...) w S. wynika ze zlego stanu
technicznego tegoz budynku.

Pismem z dnia 29 wrzeénia 2015 roku powodka wezwala pozwanych do oprdznienia i wydania lokalu w terminie do
dnia 6 pazdziernika 2015 roku, pod rygorem wytoczenia powddztwa.

Pozwani wystapili przeciwko powo6dce z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej tytulem zwrotu nakladow
poczynionych w spornym lokalu mieszkalnym stanowigcym wlasno§é Gminy.

Aktualnie w przedmiotowym lokalu zamieszkuja I. O. wraz z mezem J. O. oraz dzie¢mi P. O.iN. O..



Lokalem tym wlada tez pozwana K. F., ktéra wyprowadzila sie z tego mieszkania i obecnie mieszka ze swoim
partnerem, ale w spornym lokalu znajduja sie jej rzeczy i posiada do niego klucze.

Pozwana A. F. wyjechala wraz z corka D. M. za granice. W mieszkaniu nie ma ich rzeczy. Nie posiadaja one kluczy
do przedmiotowego lokalu.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad Rejonowy uznal powodztwo oparte o art. 675 § 11 2 k.c. w zw. z
art. 680 k.c., za uzasadnione.

Zdaniem Sadu Rejonowego niespornym jest i znajduje pelne potwierdzenie w materiale dowodowym, iz powodke i
pozwanych I. O. i J. O. laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Pozostali pozwani
zamieszkiwali w tym lokalu jako domownicy najemcow, posiadali zatem pochodny od najemcow tytul do zajmowania
tego lokalu. Pozwana K. F. wyprowadzila, sie z lokalu do mieszkania swojego partnera, jednak w lokalu pozostawiala
cze$¢ swoich rzecz, ponadto posiada ona klucze do tego lokalu. Sad wskazal, ze bezspornie lokal ten wchodzi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, o ktéorym mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.). Do oceny stosunkéw stron wynikajacych
z faczacej je umowy najmu maja zatem zastosowanie przepisy tej ustawy.

Sad uznal, Zze material dowodowy sprawy daje podstawy do stwierdzenia, ze pozwani obecnie nie majg skutecznego
wzgledem powodowej Gminy uprawnienia do wladania lokalem. Umowa najmu laczgca I. i J. O. z powodka zostala
rozwigzana z dniem 31 lipca 2015 roku, wskutek wypowiedzenia dokonanego przez powoda pismem z dnia 24
czerwca 2015 roku, w trybie art. 11 ust. 1 i 2 pkt 4 oraz 9 u.o.p.l. Sad mial na uwadze, ze o$wiadczeniem z dnia
2 kwietnia 2012 roku Gmina M. S. wyrazila zgode na rozbiérke budynku mieszkalnego polozonego w S. przy ul.
(...) z powodu zlego stanu technicznego tego budynku. Powodka wypowiedziala najemcom umowe najmu lokalu z
jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia, wskazujac, ze powodem wypowiedzenia jest przeznaczenie budynku do
rozbidrki. Jednocze$nie przedstawila pozwanym oferte zawarcia umowy najmu lokalu zamiennego.

W tych okolicznoSciach Sad przyjal, ze dokonane przez powoddke wypowiedzenie najemcom umowy najmu
przedmiotowego lokalu, bylo skuteczne i doprowadzilo do rozwigzania tego stosunku prawnego, co skutkowalo
obowiazkiem zwrotu powddce przedmiotu jej wlasno$ci (art. 675 § 2, art. 668 k.c.), czego bezopornie pozwani nie
uczynili.

Ustosunkowujac sie do stanowiska pozwanych, ze pow6dka nie wskazala im skutecznie zadnego lokalu zamiennego,
poniewaz oferowane lokale nie spelnialy wymogu lokalu zamiennego, Sad wskazal, ze okoliczno$¢, czy zaoferowane
pozwanym lokale mieszkalne spelialy wymogi lokali zamiennych nie byla przedmiotem badania w tym
postepowaniu. Majac na uwadze stanowisko zajete przez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19 lipca
2007r., IIOSK (...), Sad wyjasnil, ze na aktualnym etapie postepowania wypowiedzenie sie, czy oferowane pozwanym
lokale zamienne spehialy kryteria okre$lone w art. 2 ust. 1 pkt 6 u.0.p.l., nie miesci sie w granicach rozpatrywanej
sprawy, dotyczy bowiem podstaw zarzutéw, ktére moga by¢ wnoszone w postepowaniu egzekucyjnym. Ponadto w
razie niewykonania przez wtasciciela obowigzku zapewnienia lokalu zamiennego lokator na podstawie art. 189 k.p.c.
moze wystapic o ustalenie prawa do lokalu zamiennego.

Wobec powyzszego Sad przyjal, ze kwestia wypelniania przez powddke obowiazku zaoferowania pozwanym lokalu
zamiennego jest kwestig podlegajaca kontroli w odrebnym postepowaniu.

Sad ocenial zadanie powodki takze przez pryzmat art. 5 k.c. i wskazal, ze analiza okoliczno$ci sprawy nie data
jednak podstaw do stwierdzenia, ze pozostaje ono w sprzecznoSci z spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
jego prawa wiasnoSci lokalu i zwigzanymi z tym obowiazkami jako dysponenta mieszkaniowego zasobu Gminy,
badz z zasadami wspolzycia spotecznego. Sad podkredlil, ze zly stan techniczny budynku, w ktérym mieSci sie
przedmiotowy lokal uprawnial, jak i obligowal powodowa Gmine do podjecia decyzji o jego losach, badz to o jego
rozbidrce, badZ o podjeciu odpowiednich prac konserwatorsko — remontowych, celem zapewnienia bezpieczenstwa



jego mieszkancow. Jak wynika z opinii technicznej konieczne prace remontowe bylyby bardzo kosztowne i nie
gwarantujace wymagane restytucji. Stad decyzji o rozbidérce nie mozna uzna¢ za nieuzasadniona. Zwrocil uwage,
ze powodka podejmowala kilkukrotnie proby polubownego rozwigzania sporu poprzez oferowanie pozwanym lokali
zamiennych. Nie uszlo Sadowi Rejonowemu, ze przestanke dostarczenia lokatorowi lokalu zamiennego uwaza sie
za spelniona w razie zlozenia lokatorowi przez wlasciciela propozycji zawarcia umowy w przedmiocie udostepnienia
mu lokalu speliajgcego kryteria lokalu zamiennego (art. 2 ust 1 pkt 6 u.o.p.l.). Sad zwazyl, ze bezspornie
powodka wielokrotnie oferowala pozwanym lokale zamienne, jednak pozwani konsekwentnie odmawiali przyjecia
zaoferowanych lokali. Jak zeznala J. K. pozwanym zlozono cztery oferty lokali, ktore spelnialy warunki lokalu
zamiennego, proponowano tez inne lokale, przy czym tamte nie spelnialy wszystkich warunkéw, bo byly to lokale do
remontu. Zaoferowane przez strone powodowa lokale mieszkalne znajdowaly sie w tej samej miejscowoéci, w ktorej
polozony jest lokal dotychczasowy i niemal wszystkie sa po remoncie. Poréwnywalne sg takze powierzchnie uzytkowe i
mieszkalne lokali. Odnoszgc sie do argumentacji pozwanych Sad wskazal, Ze z materialu dowodowego sprawy wynika,
iz pozwani przeprowadzili remont w latach 2003 — 2004, czyli 12 lat temu, polegajacy na wydzieleniu lazienki,
wykonaniu centralnego ogrzewania oraz przebudowie wewnetrznej instalacji gazowej i podlaczeniem kotla gazowego
c.0. i c.w.u. Tymczasem wszystkie lokale oferowane pozwanym posiadaly wydzielone lazienki, byly wyposazone w
centralne ogrzewania, wszystkie lokale w wyjatkiem jednego byly lokalami po remoncie. W tej sytuacji nie mozna
uznaé, ze Gmina oferowala pozwanym lokale o nizszym standardzie od lokalu aktualnie przez nich zajmowanego.
W ocenie Sadu nie sposoéb zatem przyjaé, ze dzialanie powodki stanowi naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego,
wrecz przeciwnie, jej dzialania zmierzajace do zapewnienia pozwanym innego lokalu wskazuja na gleboka troske o
ich zdrowie i bezpieczenstwo.

Powddztwo skierowane wobec pozwanych A. F. oraz D. M. Sad oddalil, albowiem nie wladajg one przedmiotowym
lokalem. Pozwane kilka lat temu wyjechaly za granice, w mieszkaniu nie ma zadnych ich rzeczy, nie posiadaja kluczy
one do przedmiotowego lokalu.

Z uwagi na powyzsze Sad Rejonowy orzekl jak w punkcie I. i II. sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach Sad opart na przepisach art. 98, 99, 105 § 2 k.p.c. i § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli pozwani I. O., J. O. N. O. i P. O. i zaskarzajac wyrok w zakresie punktu I. i
III., wniedli o jego zmiane poprzez oddalenie powoddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie
o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu orzeczeniu apelujgcy zarzucili:

a) naruszenie art. 11 ust. 9 u.o.p.l., poprzez przyjecie, iz w postepowaniu o nakazanie opréznienia lokalu, nie musi
badac¢ czy lokal zamienny oferowany osobom, ktére powinny opusci¢ lokal w budynku przeznaczonym do rozbiorki,
spelnia kryteria lokalu zamiennego czy tez nie i czy w ogo6le obowigzana Gmina wypeknila prawidlowo swoj obowiazek
zapewnienia lokalu zamiennego;

b) naruszenie art. 2 ust. 1 pkt 6 u.o.p.l. poprzez nie zastosowanie tego przepisu i nie rozpoznanie zarzutu pozwanych
dotyczacego tego, ze zaoferowane przez powodke pozwanym lokale zamiennego nie spelnialy kryteriow lokalu
zamiennego;

¢) naruszenie art. 14 ust. 1, ust. 3 ust. 4 pkt 2 u.0.p.l. poprzez nie zbadanie czy ktorys z pozwanych jest uprawniony do
lokalu socjalnego, pomimo tego, iz sad zobowiagzany jest z urzedu ustali¢ czy pozwanym przystuguje uprawnienie do
lokalu socjalnego, jak tez nie orzeczenie uprawnienia do lokalu socjalnego, ktore przystuguje maloletniej N. O. oraz
P.O,;



d) nie rozpoznanie istoty sprawy w zwigzku z tym, iz Sad nie zbadal, czy oferowane przez powodke pozwanym lokale
zamienne spetnialy kryteria lokali zamiennych, jak réwniez nie zbadanie czy pozwani uprawnienia sg do otrzymania
lokalu socjalnego;

e) pominiecie przez Sad podnoszonych przez pozwanych zarzutéw, iz powddka nie zaoferowala lokalu zamiennego
pozwanym K. F., A. F. i maloletniej D. M..

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podniesli, ze Sad winien byl zbadaé, czy lokale oferowane pozwanym spelniaja
kryteria lokalu zamiennego wskazane w art. 2 ust. 1 pkt 6 u.o.p.l. Wskazali, Ze podnosili w toku postepowania, iz
oferowane im lokale nie spelnialy kryteriow lokali zamiennych, m.in. w zakresie powierzchni mieszkaniowej lokali,
jak rowniez wyposazenia w urzadzenia techniczne. Jezeli oferowany lokal nie spelnia kryteriéw lokalu zamiennego,
pozwany nie jest zobowigzany wyprowadzié sie z zajmowanego lokalu, a zatem okoliczno$¢ czy oferowane przez
powddke lokale spelnialy kryteria lokali zamiennych byla decydujaca dla oceny zasadnosci zadania pozwu. Sad
pierwszej instancji tymczasem przyjal, ze pozwani winni na etapie postepowania egzekucyjnego eksmisyjnego bronié
sie twierdzac, iz lokal nie spelnia kryteriow lokalu zamiennego, moga tez wystapic z pozew o ustalenie prawa do lokalu
zmiennego. W ocenie pozwanych nie sposob zgodzi¢ sie z powyzszym stanowiskiem, gdyz sad zobowigzany byl zbadac¢,
w zwigzku z zarzutami pozwanych, czy zaoferowane przez powddke lokale spelniaja kryteria lokali zamiennych,
jesli Sad ustalilby, ze lokale tych kryteriéw nie spelniajg, winien oddali¢ powddztwo w calo$ci. Pozwani podnosili,
iz oferowane przez powddke lokale nie spelniaja kryteridw lokali zamiennych, w zakresie choéby powierzchni
mieszkaniowej, jak rowniez wyposazenia w urzadzenia techniczne. Sad I instancji zarzuty te pominal, w ogéle ich nie
rozpoznal.

W przekonaniu pozwanych Sad winien tez z urzedu zbadaé, czy przystuguje im uprawnienie do lokalu socjalnego i
w przypadku ustalenia, ze takowe im przysluguje, orzec w wyroku o uprawnieniu do lokalu socjalnego i wstrzymacé
wykonania wyroku do czasu zaoferowania przez Gmine lokalu socjalnego. W ich ocenie, uprawnienie do lokalu
socjalnego przystuguje N. O., z racji tego, ze jest osoba maloletnig, jak tez P. O.1J. O., gdyz sa osobami bezrobotnymi.

Majac powyzsze na uwadze pozwani stwierdzili, ze Sad nie rozpoznatl zarzutow zgloszonych przez pozwanych, w
nastepstwie czego nie rozpoznal istoty sprawy. Wskazali tez, ze Sad w ogole nie odniost sie do zarzutu pozwanych,
iz powodka nie zaoferowala lokalu zamiennego pozwanym majacym prawo zamieszkiwaé¢ w lokalu przy ul. (...), tj.
pozwanej K. F., A. F., D. M.. Okoliczno$¢, ze osoby te w chwili obecnej nie zamieszkujga w ww. lokalu, nie ma wplywu na
uprawnienie tych oséb do uzyskania lokalu zamiennego od powodki. Wskazane powyzej osoby w kazdej chwili moga
wroci¢ do ww. lokalu i w nim zamieszkac.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanych solidarnie na swoja rzecz
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych czeSciowo zaslugiwala na uwzglednienie.

W odniesieniu do zarzutéw podniesionych przez pozwanych w apelacji wskazania nade wszystko wymaga, iz stosownie
do dyspozycji art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 1., poz. 150 j.t.; dalej: u.o.p.l.), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okreslonych w
ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane
na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Z treSci cytowanego wyzej przepisu jednoznacznie wynika, ze jezeli
lokal mieszkalny zostal oddany lokatorowi do odptatnego uzywania, wypowiedzenie umowy najmu moze nastgpic
jedynie z jednej z przyczyn w skazanych w ustawie. Jedng z przestanek mogacych stanowié¢ podstawe wypowiedzenia
stosunku najmu stanowi wedle przepiséw ustawy sytuacja, w ktorej lokator uzywa lokalu, ktéry wymaga oprdznienia
w zwiazku z konieczno$cia rozbiérki lub remontu budynku (art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l.).



Z taka sytuacja niewatpliwie mieliSmy do czynienia w rozpatrywanej sprawie. Bezspornym, bowiem w toku tego
postepowania bylo, a nadto znajdowalo to potwierdzenie w zalaczonych do akt sprawy dokumentoéw, iz strony laczyta
umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) (vide umowa najmu z dnia 1 stycznia 1996 roku,
wraz z aneksem nr (...) z dnia 2 wrze$nia 2005 roku k.9-12), ktéra pismem z dnia 24 czerwca 2015 roku zostala przez
powddke najemcom wypowiedziana, a jako podstawe wypowiedzenia wskazano wlaénie konieczno$é oproznienia
lokalu mieszkalnego polozonego w budynku przeznaczonym do rozbioérki (k. 28 verte).

W przypadku wypowiedzenia umowy z tej przyczyny ustawodawca w art. 11 ust. 9 u.o.p.l. zastrzegl, iz w wypadku
okre$lonym w ust. 2 pkt 4 lokatorowi przystuguje prawo do lokalu zamiennego. Obowiazek zapewnienia lokalu
zamiennego oraz pokrycia kosztow przeprowadzki spoczywa na wladcicielu budynku, z zastrzezeniem art. 32.

W $wietle brzmienia omawianego przepisu nie powinno budzi¢ najmniejszych zastrzezen stwierdzenie, iz skoro
powodka wypowiedziala umowe najmu powolujac jako przyczyne wypowiedzenia fakt rozbioérki budynku przy ul. (...)
w S., w ktorym polozny jest lokal mieszkalny zajmowany przez pozwanych, to niechybnie jest ona obowigzana do
zapewnienia pozwanym lokalu zamiennego.

Rozwazajac kwestie tego, czy w wyroku nakazujacym op6Znienie lokalu sad obwiazany jest zawrze¢ zastrzezenie,
iz powodka jest obowigzana zapewnié¢ eksmitowanym lokatorom lokal zamienny, Sad Okregowy mial na uwadze,
iz obecne brzmienie przepisow ustawy o ochronie praw lokatoré6w nie zawiera takiego zastrzezenia. Brak jest
jakiegokolwiek przepisu w omawianej ustawie, ktory nakazywalby w wyroku eksmisyjnym orzekanie o lokalu
zamiennym. Ustawodawca w art. 11 ust. 9 u.o.p.l. wskazal jedynie, ze wlaSciciel budynku ma obowigzek zapewnié
najemcom obowiazanym do wydania lokalu znajdujacego sie w budynku przeznaczonym do rozbiorki lokal zamienny.
Trudno jednak z brzmienia tegoz przepisu wywodzi¢ obowiazek zawarcia z urzedu takiego zastrzezenia w wyroku
eksmisyjnym, w tym w zakresie wstrzymania wykonania orzeczenia do czasu zapewnienia pozwanym przez Gmine
M. S. lokalu zamiennego. Ustawodawca takie zastrzezenie przewidzial wprawdzie na gruncie przepisu art. 14 u.o.p.l.,
lecz jedynie w odniesieniu do lokalu socjalnego, a nie lokalu zamiennego. Przyjeto bowiem, iz w wyroku nakazujacym
oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec o0sdb, ktorych nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1 u.o.p.l.) oraz ze orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania oprdznienia lokalu do czasu zloZenia przez gmine oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 u.o.p.l.). Regulacja ta wyraznie odnosi sie wylgcznie do lokalu
socjalnego, dlatego tez nie sposob odnosic jej, nawet przez analogie, do lokalu zamiennego.

W judykaturze zwrécono uwage, ze przestanke dostarczenia lokatorowi lokalu zamiennego uwaza sie za spelniona
w razie zlozenia lokatorowi przez wiasciciela propozycji zawarcia umowy w przedmiocie udostepnienia mu lokalu
spelniajacego kryteria lokalu zamiennego (vide: wyrok WSA w Warszawie z 29 listopada 2011 r., (...) SA/Wa (...)).
Do momentu, gdy lokal taki nie zostanie dostarczony, obowigzek nie jest mozliwy do wykonania. Brak wykonalno$ci
obowiazku podlega za$ kontroli organu egzekucyjnego (por: wyrok WSA w Warszawie z dnia 11 stycznia 2017 r., (...)
SA/Wa 412/16 i wyrok NSA z dnia 19 lipca 2007 1., I OSK (...)).

Innymi slowy, skuteczno$¢ rozwigzania umowy najmu w trybie art. 11 ust. 2 pkt 4 u.o.p.l. nie jest tozsama z utratg
prawa do zamieszkania, ktére zostalo $ciSle powigzane z uzyskaniem prawa do lokalu zamiennego. Przy czym
obowiazek dostarczenia przez wlasciciela lokalu zamiennego nie jest przestanka skutecznego wypowiedzenia umowy
najmu z tej przyczyny, gdyz stanowi to jedynie obowiazek aktualizujacy sie po stronie wlasciciela lokalu w wypadku
wypowiedzenia przezen umowy najmu z uwagi na konieczno$¢ opéznienia lokalu mieszkalnego w zwigzku z rozbiorka
budynku.

Zgodzi¢ jednak nalezalo sie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uchwale z dnia 7 lutego 1997 roku,
III CZP 128/96, ze rozwigzujac najem i nakazujac najemcy opréznienie lokalu w zwigzku z rozbiérka lub remontem
budynku, sad na wniosek najemcy jednoczesnie orzeka o uprawnieniach najemcy do lokalu zamiennego.



Wprawdzie uchwala ta zostala wydana gruncie uprzednio obowiazujacej ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.), gdzie w jej art. 35 przewidziano, ze
jezeli przyczyna wytoczenia powddztwa o rozwigzanie najmu przez sad, a w dalszej kolejnoéci nakazania oproznienia
lokalu (art. 32 oraz art. 33 ustawy), jest konieczno$¢ przeprowadzenia rozbiérki budynku wymagajacy oproznienia
lokali, wynajmujacy obowiazany jest zapewnic najemcy lokal zamienny oraz pokry¢ koszty przeprowadzki, jednakze w
peli zachowuje ona swa aktualno$¢ takze w obecnie obowigzujacym stanie prawnym. Obecnie bowiem w przypadku,
gdy doszlo do zakonczenia umowy najmu wobec koniecznosci rozbiorki budynku - z ta tylko réznica, ze uprzednio
nastepowalo to na mocy orzeczenia sadu. a obecnie na skutek zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu
- rOwniez istnieje obowigzek zapewnienia lokalu zamiennego.

W uzasadnieniu powolanej wyzej uchwaly Najwyzszy zwrocil uwage, ze skoro w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
pozwany moglby uzyskac rozstrzygniecie o przystugujacym mu prawie do lokalu zamiennego w drodze powodztwa
wzajemnego, wytoczonego w sprawie o eksmisje, czy powodztwa o ustalenie wytoczonego odrebnie, to nie ma
zadnych argumentow przeciwko tezie, ze zamierzony skutek moze osiagnac¢ przez podniesienie stosownego zarzutu
procesowego. Przemawiaja za tym nie tylko wzgledy praktyczne - ekonomii procesowej oraz pewnosci obrotu -
ale takze wlaSciwoéci samego prawa do lokalu zamiennego. Prawo wynajmujacego do swobodnego dysponowania
lokalem zostalo w okoliczno$ciach okreslonych hipoteza powolanego przepisu ograniczone poprzez ustanowienie
obowiazku dostarczenia najemcy lokalu zamiennego. Jest to obowigzek materialnoprawny i ma charakter §wiadczenia
wzajemnego w tym sensie, ze jego spelnienie warunkuje wykonanie przez najemce zobowigzania do oproznienia
lokalu po rozwiazaniu najmu. W tej sytuacji, zdaniem Sadu Najwyzszego, orzeczenie przez sad eksmisji bez
uwzglednienia obowigzku wynajmujacego zapewnienia lokalu zamiennego - obowigzku przedstawionego pod
osad przez pozwanego w drodze stosownego wniosku (zarzutu hamujacego) - prowadziloby z jednej strony do
rozstrzygniecia z przekroczeniem granic prawa podmiotowego wynajmujacego, a z drugiej strony - z uszczerbkiem
prawa podmiotowego najemcy.

Podzielajac powyzszy poglad zaprezentowany w orzecznictwie Sad Odwolawczy doszed} do przekonania, iz skoro
pozwani obowigzani do wydania lokalu mieszkalnego w toku postepowania konsekwentnie podnosili kwestie
obowigzku powodowej Gminy M. S. zapewnienia im lokalu zamiennego, to w §wietle powyzszych rozwazan stwierdzic¢
nalezalo, ze sad winien byl w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu wskazaé, ze strona powodowa ma obowiazek
dostarczenia osobom eksmitowanym lokal zamienny.

Za takim rozstrzygnieciem przemawia takze fakt, iz wéréd przepisow regulujacych egzekucje nie ma norm
stanowiacych dla organu egzekucyjnego tytul do decydowania o prawie eksmitowanego dluznika do lokalu
zamiennego (tak tez SN w uchwale z dnia 21 wrze$nia 1991 . ITI CZP 45/90). Tymczasem zgodnie z art. 1046 § 4 zdanie
pierwsze k.p.c., wykonujac obowigzek opréznienia lokalu stuzgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dtuznika
na podstawie tytulu wykonawczego, z ktérego nie wynika prawo dluznika do lokalu socjalnego lub zamiennego,
komornik usunie dtuznika do innego lokalu lub pomieszczenia, do ktérego dtuznikowi przystuguje tytul prawny i w
ktorym moze zamieszkaé. Skoro jedynie z tredci tytulu wykonawczego komornik moze wnosic o tym, czy dtuznikowi
przyshuguje tytul do lokalu zamiennego czy tez nie, co wplywa na sposéb prowadzonej egzekucji, a jednocze$nie
przepisy kodeks postepowania cywilnego nie przewiduja innej mozliwosci ustalania tej kwestii przez komornika, to
w tej sytuacji oczywistym jest, ze pozadanym jest, aby juz w tytule egzekucyjnym, a wiec w orzeczeniu wydanym w
wyniku rozpoznania sprawy co do jej istoty, znalazly sie wszystkie rozstrzygniecia pozwalajace na wskazanie sposobu
jej wykonania, w tym np. rozstrzygniecia o obowigzku dostarczenia lokalu zamiennego.

Majac na uwadze wszystko powyzsze i podzielajac czeSciowo zarzuty apelujacych, Sad Okregowy zmienil zaskarzone
orzeczenie w zakresie jego punktu I. tylko o tyle, ze zastrzegl, iz powodka ma obowigzek dostarczy¢ pozwanym lokal
zamienny. Obowigzek ten zastrzezono jednak wylacznie wobec pozwanych I. O., P. O., J. O. oraz N. O., albowiem tylko
ci pozwani zamieszkuja w spornym mieszkaniu i sa obowigzani do wydania powo6dce lokalu mieszkalnego polozonego
przy ul. (...) w S., zatem tylko wobec nich Gmina M. S. jest zobowiazana do zapewnienia lokalu zamiennego.



Wyrok zostal zreszta zaskarzony przez tych tylko pozwanych.

Zauwazy¢ jednoczes$nie trzeba, iz wbrew zapatrywaniu pozwanych brak bylo podstaw ku temu, aby w zaskarzonym
wyroku zawrze¢ dodatkowe zastrzezenie, ze wykonanie wyroku wstrzymuje sie do czasu zapewnienia tegoz lokalu
zamiennego pozwanym. Jak to juz wskazano powyzej obowigzek zawarcia takiego zastrzezenia w orzeczeniu
nakazujgcym op6znienie lokalu dotyczy wylacznie sytuacji, gdy w wyroku eksmisyjnym lokatorom przyznano prawo
do lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 u.o.p.l.). Przy tym stwierdzi¢ trzeba, iz brak takiego zastrzezenia w zaden
spos6b nie naruszy praw pozwanych, albowiem do momentu, gdy taki lokal zamienny nie zostanie pozwanym
dostarczony, obowiazek opdznienia lokalu mieszkalnego nie jest mozliwy do wykonania, a w $wietle art. 1046 k.p.c.
brak wykonalnos$ci obowiazku podlega kontroli organu egzekucyjnego.

Dalej odnoszac sie do zarzutow apelujacych nalez zauwazy¢, iz zgodnie z art. 14 ust. 1 u.o.p.l., w wyroku nakazujacym
oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec o0sdb, ktorych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu
na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Nadto zgodnie z art. 14 ust. 3 u.o.p.l., sad, badajac z urzedu,
czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych mowa w ust. 1, biorac
pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblng sytuacje materialna i rodzinna.

W $wietle jednoznacznego brzmienia komentowanych przepis6w nalezy co do zasady przyznac racje apelujacym, iz sad
meriti orzekajac w niniejszej sprawie o obowigzku wydania spornego lokalu mieszkalnego powodce byt obowiazany w
sentencji wyroku rozstrzygnac takze o tym, czy pozwanym przyshuguje uprawnienie do lokalu socjalnego czy tez nie.

Whbrew jednak stanowisku prezentowanemu przez skarzacych, o uprawnieniu tym nalezalo w okolicznoSciach
faktycznych rozpatrywanej sprawy orzec w sposdb negatywy.

Wprawdzie ustawodawca na kanwie art. 14 ust. 4 omawianej ustawy wymienil kategorie podmiotéw, wobec ktorych
sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, w tym m.in. wobec maloletniego (art.
14 ust. 4 pkt 2 u.0.p.l.) czy osoby posiadajacej status bezrobotnego (art. 14 ust. 4 pkt 5 u.o.p.l., a do tych kategorii
podmiotéw niewatpliwie zaliczaja sie maloletnia pozwana N. O. i posiadajacy status bezrobotnego pozwani P. O. 1 J.
O.. Tym niemniej catkowicie uszlo uwadze apelujacych, iz w treSci ww. przepisu wprost zastrzezono, ze obowiazek
przyznania osobie eksmitowanej prawa do lokalu socjalnego, nawet jeéli zalicza sie do ktorejs$ z kategorii podmiotéw
wymienionych w punktach 1 — 6 ustepu 4 omawianego artykulu, nie dotyczy jednak sytuacji, w ktdrej, ,,osoby te
moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany”. Innymi stowy, w sytuacji, gdy osoby eksmitowane maja
mozliwo$§¢ zamieszkania w innym lokalu mieszkalnym anizeli ten, ktéry maja obowigzek wyda¢ wlascicielowi, to
wowczas nie istnieje po stronie gminy wlasciwej z uwagi na miejsce zamieszkania takich oséb obowiazek dostarczenia
im lokalu socjalnego (moga one bowiem w inny sposob zabezpieczy¢ swe potrzeby mieszkaniowe) i w konsekwencji
czego, sad nie ma obowigzku orzec o przyshugiwaniu takim osobom przedmiotowego prawa.

Przenoszac powyzsze rozwazania na kanwe rozpatrywanej sprawy Sad Odwolawczy zauwaza, iz ostatecznie na gruncie
zaskarzonego orzeczenia zastrzezono, ze Gmina M. S. ma obowiazek dostarczyé pozwanym I. O., P. O.,J. O.iN. O.lokal
zamienny. Skoro pomimo orzeczonej eksmisji ww. pozwani zobowiazani do wydania powddce - jako wlascicielowi
nieruchomos$ci — lokalu mieszkalnego beda mieli zapewniony lokal zamienny, w ktorym beda mogli realizowac
swe potrzeby mieszkaniowe, a jego dostarczenie warunkuje wykonalnoé¢ wyroku eksmisyjnego (z uwagi cho¢by na
brzmienie art. 1046 k.p.c.), to w tej sytuacji nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz pozwani moga zamieszka¢ w innym
lokalu niz dotychczas uzywany. Takie przyjecie implikuje wniosek, ze wobec tych pozwanych zachodzila przewidziana
w art. 14 ust. 4 u.o.p.l. przestanka wylaczajaca obowiazek sadu przyznania osobom eksmitowanym, pomimo ze byly
wsrod nich osoby maloletnie i bezrobotne, prawa do lokalu socjalnego.

W konsekwencji nalezalo zmienié¢ zaskarzone orzeczenie poprzez dodanie punktu I.a. wyroku, w ktérym ustalono, ze
pozwanym nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.



Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy w ww. zakresie zmienil zaskarzone orzeczenie, o czym na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c. orzekl w punkcie 1. sentencji wyroku.

W pozostalym czeéci, w jakiej nie doprowadzila do zmiany zaskarzonego wyroku w spos6b postulowany przez
skarzacych, apelacja pozwanych jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Godzi sie zauwazy¢, iz pozwani w wywiedzionej przezen apelacji domagali sie zmiany kwestionowanego przez
nich orzeczenia poprzez oddalenie powodztwa w caloéci. Przypomnieé trzeba, iz w tym postepowaniu powodka
wystapila z roszczeniem opartym na art. 222 § 1 k.c., zgodnie ktéorym, wiasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza. Uregulowane w tym przepisie powddztwo windykacyjne stluzy ochronie
prawa wlasnosci i przystuguje wlascicielowi w stosunku do osoby, ktdora bez tytulu prawnego (np. w postaci umowy
najmu, uzyczenia, dzierzawy) jest w posiadaniu przedmiotu stanowigcego wlasnoé¢ innej osoby. Owo roszczenie ma
charakter obiektywny, dlatego tez dla jego uwzglednienia wystarczajace jest ustalenie, ze powodka jest wlascicielkg
opisanego w pozwie lokalu mieszkalnego, pozwanym z kolei Zaden tytul do wladania przedmiotem wlasno$ci powodki
nie przystugiwal. Z taka za$ sytuacja na kanwie rozpatrywanej sprawy niewatpliwie mieliémy do czynienia, gdyz
bezspornie powodka jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), a pozwani L. O., P. O., N.
0.1 J. O. sa w posiadani przedmiotu wlasnoséci powoddki. Przy tym na obecnym etapie postepowania nie powinno
budzié zastrzezen stwierdzenie, iz ww. pozwanym nie przystuguje zaden tytul prawnym do wladania nieruchomoscia
Gminy M. S., albowiem powodka skutecznie wypowiedziala pozwanym umowe najmu tegoz mieszkania pismem z dnia
24 czerwca 2015 roku. Skuteczno$¢ przedmiotowego wypowiedzenia nie byla przez pozwanych kwestionowana na
etapie postepowania apelacyjnego, a wrecz pozwany J. O. na rozprawie apelacyjnej przyznal, ze doszlo do skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu, co czynilo zasadnym zgdanie powddki oparte na art. 222 § 1 k.c. Osig sporu pomiedzy
stronami na tym etapie postepowania byta wylacznie kwestia zastrzezenia po stronie powodki obowiazku dostarczenia
pozwanym lokalu zamiennego, nie za$ sama skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia umowy najmu.

Z tych tez wzgledéw apelacja nie mogla doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego orzeczenia w dalszym zakresie i
skutkowac oddaleniem powddztwa w caloSci, dlatego tez - jako niezasadna, podlegata oddaleniu, o czym Sad Okregowy
na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl w punkcie 2. sentencji wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 3. wyroku na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.
stanowiacego, ze w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zgdan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone. Zwazywszy, iz apelacja pozwanych czeSciowo okazala sie by¢ zasadna, a jednocze$nie strony poniosty
koszty procesu w podobnej wysokosci (pozwani zwolnieni zostali od oplaty od apelacji, zatem obie strony poniosty
tylko koszty wynagrodzenia swych pelnomocnikéw ustanowionych w sprawie), Sad Okregowego zni6st wzajemnie
pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
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