Sygn. akt ITI Ca 236/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Gdansku III Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Gajewski (spr.)

Sedziowie: SO Elzbieta Milewska — Czaja

SO Joanna Wiecka — Jelinska

Protokolant: sekr. sad. Maciej Madziel

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2017 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w W.
przeciwko A. S., D. S. (1), M. S,,D. S. (2)iN. S.

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy M. G.

o eksmisje

na skutek apelacji interwenienta ubocznego Gminy M. G.
od wyroku Sadu Rejonowego w Gdyni

z dnia 23 listopada 2016 r. sygnatura akt I C 1058/16
oddala apelacje.

SSO Joanna Wiecka - Jelinska SSO Krzysztof Gajewski SSO Elzbieta Milewska — Czaja

Sygn. akt ITI Ca 236/17

UZASADNIENIE

Powod (...) S.A. z siedzibg w W. wnidst pozew przeciwko M. S., A. S. oraz maloletnim D. S. (1), D. S. (2) i N. S.
domagajac sie nakazania pozwanym opuszczenia, opréznienia oraz wydania powodowi lokalu mieszkalnego nr (...)

polozonego w budynku przy ul. (...) w G., a takze wnibsl o nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz o zwrot

kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze powdd jest wlaécicielem budynku przy ul. (...) w G., w ktorym znajduje sie
lokal mieszkalny nr (...), do ktérego pozwani nie posiadaja tytulu prawnego. Pozwana nie wydala lokalu, pomimo

wielokrotnym prdéb i nie wyraza woli polubownego zakonczenia sporu.



Pismem z dnia 5 wrzeénia 2016r. interwencje uboczna po stronie powodowej zglosita Gmina M. G., wnoszac o
uwzglednienie powddztwa, nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz o zasadzenie kosztoéw procesu.

Pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa. Pozwani nie kwestionowali istnienia zaleglosci w uiszczaniu czynszu, mimo
to wskazali, ze nie zgadzajg sie z wysoko$cia naliczonych naleznosci.

Wyrokiem z dnia 23 listopada 2016r. Sad Rejonowy:

1. nakazal pozwanym A. S., D. S. (1), M. S., D. S. (2), N. S. aby opuscili, opréznili i wydali powodowi (...) S.A. wW.
lokal mieszkalny nr (...) poloZzony w G. przy ul. (...) w G.

2. zasadzit od pozwanych A. S., D. S. (1) M. S, D. S. (2), N. S. solidarnie na rzecz powoda (...) S.A. w W. kwote 680,00
7z} (szeSéset osiemdziesiat) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 480,00 zlotych tytulem kosztow zastepstwa
procesowego

3. zasadzil od pozwanych A. S., D. S. (1) M. S., D. S. (2), N. S. solidarnie na rzecz Gminy miasta G. 520,00 zlotych
tytulem kosztéw procesu, w tym kwote 480,00 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego

4. orzekl o uprawnieniu A. S., D. S. (1) M. S., D. S. (2), N. R. do S. do lokalu socjalnego,

5. nakazal wstrzymanie wykonania wyroku w punkcie 1 do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu
socjalnego

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji opart na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach:

Powod (...) S.A. z siedzibg w W. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W budynku polozonym na ww. nieruchomo$ci gruntowej znajduje sie m.in. lokal mieszkalny oznaczony nr (...). Na
podstawie umowy najmu z dnia 15 lutego 1996r. najemca tego lokalu byla E. Z. (1). Po émierci najemcy w dniu 6 lutego
2014r. w stosunek najmu wstapila jej corka M. S.. Aktualnie, wraz z najemca w przedmiotowym lokalu zamieszkuja
jej maz A. S. oraz maloletnie dzieci D. S. (1), D. S. (2) iN. S..

W dniu 25 listopada 2015r. pozwani posiadali zadluzenie z tytulu czynszu najmu ww. lokalu mieszkalnego w wysokoSci
28.097,96 zt. W 2015r. wysoko$¢ czynszu najmu wynosila 625,28 — 680,52 zI miesiecznie.

Pozwani posiadali zaleglo$ci w zaplacie czynszu i innych oplat zawigzanych z korzystaniem z lokalu w wysokosci
przekraczajacej nalezno$ci za trzy pelne okresy platnosci. Pismem z dnia 25 listopada 2015r. powodka wezwala
pozwang M. S. do zaplaty zaleglo$ci w dodatkowym terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu.
Przedmiotowe pismo po dwukrotnym awizowaniu zostalo zwrécone do nadawcy. W dniu 25 stycznia 2015r. powod
po raz kolejny wezwal najemce do zaplaty zalegloéci w dodatkowym terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia
umowy. W dniu 26 stycznia 2016r. wezwanie zostalo doreczone pozwanej M. S..

Pismem z dnia 21 marca 2016r. pow6d wypowiedzial pozwanej M. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) z
powodu zaleglo$ci w zaplacie czynszu w wysoko$ci przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci. Wypowiedzenie zostato
doreczone pozwanej w dniu 22 marca 2016r.

Mimo podejmowanych przez powoda prob polubownego rozwigzania sporu i uwzglednienia wniosku pozwanej o
przesuniecie terminu wydania lokalu do dnia 4 maja 2016r. pozwani do tej pory nie opuscili i nie wydali lokalu.

Pozwana M. S. nie pracuje, zajmuje sie wychowaniem trojki matoletnich dzieci: D. S. (1), D. S. (2) i N. S., pozwany A.
S. wyjechal do pracy w (...). Miesieczny dochdd pozwanych wynosi 2.300 zl, na co skladaja sie §wiadczenie w ramach
programu ,Rodzina 500+, zasilek rodzinny oraz wynagrodzenie pozwanego. Na zakup lekow pozwani wydaja kwote



50 z}. Pozwani nadal nie uiszczaja na rzecz powoda zadnych naleznoS$ci zwigzanych z korzystaniem z przedmiotowego
lokalu. A. S. choruje na padaczke, a N. S. na schorzenia nerek. Pozwani nie maja rodziny, u ktérej mogliby zamieszkac.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil po rozwazeniu calego zebranego w niniejszej sprawie materialu
dowodowego w postaci dowodéw z dokumentdéw oraz dowodu z przestuchania pozwanej M. S.. Sad dokonal jego oceny,
wskazujgc w jakim zakresie uznal go za wiarygodny.

W ocenie Sadu I instancji wszystkie przestanki art. 222 § 1 ke zostaly w niniejszej sprawie spelnione. Przede wszystkim,
ze zozonych przez powoda dokumentéw wynika jednoznacznie, ze przystuguje mu prawo wlasno$ci nieruchomosci
gruntowej polozonej w G. przy ul. (...). Powyzsza okoliczno$¢ wynika jednoznacznie z dziatu II. ksiegi wieczystej nr
(...). Nadto, nie ulegalo takze zadnej watpliwoéci, ze pozwana M. S. byla najemca przedmiotowego lokalu, albowiem
jak wynika z przedlozonych przez powoda dokumentéw wstapila w stosunek najmu po zmarlej w dniu 6 lutego 2014r.
matce E. Z. (1). Zatem, w $wietle powyzszych rozwazan pozwana pozostawala lokatorem w rozumieniu przepisu art.
2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005t nr 31 poz. 266 z p6zn. zm.).

W $wietle przedlozonych przez strone powodowa dokumentéw uznaé nalezalo, iz wszystkie przestanki, o jakich mowa
w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
zostaly spelnione, co umozliwialo wlascicielowi na skuteczne rozwigzanie z lokatorem stosunku najmu. Powyzsze
przesadza réwniez o tym, ze tytul prawny do zajmowania spornego lokalu utracili réwniez malzonek pozwanej A.
S. i ich maloletnie dzieci, ktorzy swoj tytul wywodzili — na podstawie stosunkéw prawnorodzinnych — od pozwanej
M. S., ktora byla strona umowy najmu. Jednoczesnie wskazac nalezy, iz brak jest regulacji prawnych (ustawowych),
ktdre nakazywalyby jako strone umowy najmu traktowac¢ wszystkie osoby, ktore zajmuja dany lokal, a w konsekwencji
powdd nie miat obowiazku wypowiadac przedmiotowej umowy najmu réwniez w stosunku do pozostatych pozwanych.
Z tych przyczyn Sad uznal, iz skoro pozwanym nie przystluguje uprawnienie do wladania rzecza, to zagdanie powodki
nakazania im opuszczenia przedmiotowego lokalu i wydania go powodowi, zastuguje na uwzglednienie i na podstawie
art. 222 § 1 k.c. orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku.

Poczynione powyzej ustalenie, ze pozwani posiadajg status bylych lokator6w w rozumieniu przepiséw ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skutkuje obowigzkiem
orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego badz braku takiego uprawnienia. Jak bowiem podnosi sie w
judykaturze przepisy art. 14 i 15 OchrLokU majg zastosowanie w sprawach o opréznienie lokalu przeciwko osobom,
ktore byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, natomiast z ochrony przewidzianej w art. 14 ustawy
o ochronie praw lokator6w nie korzystaja osoby, ktére nigdy nie dysponowaly tytutem prawnym do zajmowanego
lokalu, w tym osoby, ktére objely go samowolnie (por. uchwala SN z 15 listopada 2001r., III CZP 66/01, OSNC 2002,
Nr 9, poz. 109). W przedmiotowym stanie faktycznym umowa najmu zostala zawarta przez matke pozwanej w 1996r.
(pozwana nie zawierala nowej umowy, lecz wstapila w stosunek najmu na podstawie przepisu art. 691 § 1 k.c.), a
zatem o uprawnieniu pozwanych do lokalu socjalnego nalezy orzec stosowanie do art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow. Zwazywszy, ze cze$¢ pozwanych jest maloletnia, a pozwani M. S. i A. S. sprawuja nad maloletnimi
pozwanymi opieke i wspdlnie z nig zamieszkala, nalezalo uznaé, ze zachodzi przestanka do przyznania pozwanym
uprawnienia do lokalu socjalnego okreslona w art. 14 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy.

Wobec powyzszego, skoro pozwani spelniajg przestanke o jakiej mowa w art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, to Sad zobowigzany byl do ustalenia im
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, za$§ na podstawie art. 14 ust. 6 wyzej cytowanej ustawy, Sad nakazal
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla interwenient uboczny Gmina M. G., zaskarzajac go co do pkt. 4 i 51 zarzucajac

- naruszenia prawa materialnego polegajace na niewlasciwym zastosowaniu przepisu art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia
2004r. 0 zmianie ustawy o chronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego



oraz zmianie niektérych ustaw ( Dz. U. nr 281, poz. 2783) poprzez uznanie, ze wstapienie w dniu 6 lutego 2014r. w
stosunek najmu spornego lokalu przez pozwana M. S. po zmarlej matce E. Z. (1) jest tozsame w skutkach (t.j. uzyskaniu
uprawnien) z zawarciem umowy o uzywanie lokali mieszkalnych przed dniem wejsScia w zycie ustawy t.j. dniem 1
stycznia 2005r.

- blednej wykladni przepisu art. 14 ust. 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ustawy o chronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ( Dz. U. nr 2016. 1610) przez uznanie, Ze nie ma
on zastosowania w niniejszej sprawie i w konsekwencji ustalenie na podstawie art. 14 ust. 4 pkt. 2, ze pozwanym
przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego i wstrzymania wykonania wyroku do czasu zlozenia przez gmine M. G.
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Uwzgledniajac powyzsze wniesiono o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 4 poprzez ustalenie, ze pozwanym
uprawnienie do lokalu socjalnego nie przystuguje i w konsekwencji uchylenie punktu 5 wyroku oraz zasadzenie
od pozwanych na rzecz powddki kosztow postepowania wg norm przepisanych ewentualnie uchylenie wyroku i
przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu obszernie odniesiono sie do w/w zarzutow.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004r. 0 zmianie ustawy o chronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz zmianie niektérych ustaw ( Dz. U. nr 281, poz. 2783) przepisoéw art. 3
ust. 1 oraz art. 14 ust. 7 ustawy, o ktorej mowa w art. 1, w brzmieniu nadanym niniejsza ustawg, nie stosuje sie do
umo6w o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy. Art. 3 ust. 1 stanowil
natomiast, ze w razie oddania do uzywania lokalu, z ktérego wlasciciel przejSciowo nie korzysta w caloéci lub w czeéci
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, przepiséw ustawy nie stosuje sie, z wyjatkiem art. 10 ust. 1-3,
art. 11 ust. 112 pkt 1-3, art. 13 i art. 18 ust. 11 2, za$ art. 14 ust. 7, iz przepisu ust. 4 nie stosuje sie do 0sob, ktoére utracily
tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem os6b, ktore byly
uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawiazanego ze sp6ldzielnia mieszkaniowa albo z
towarzystwem budownictwa spolecznego.".

Dla przeprowadzenia prawidlowej wykladni art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004r. o zmianie ustawy o chronie praw
lokatordow ... nalezy w szczegblnoSci odnie$é sie do regulacji zgodnie z ktéra art. 14 ust. 7 nie stosuje sie do umoéw o
uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem wejscia w zZycie wspomnianej ustawy, a zatem przed 1 stycznia
2005r. W sprawie poza sporem bylo, iz umowa najmu matki pozwanej E. Z. (2) dotyczaca przedmiotowego lokalu
zawarta zostala 15 lutego 1996r., a zatem spelniona zostala w/w przestanka. W sprawie bezsporne bylo rowniez, iz po
jej $émierci w dniu 6 lutego 2014r. w stosunek najmu, na podstawie art. 691 ke, wstapila jej corka, pozwana M. S..

Zgodnie z art. 691 § 1 k.c., regulujacym zagadnienie sukcesji prawa najmu lokalu mieszkalnego w razie $émierci
najemcy, wstapienie oséb w nim wymienionych w stosunek najmu nastepuje z mocy prawa, bez koniecznosci
zawierania nowej umowy najmu miedzy sukcesorem a wynajmujacym. W zwigzku z wstgpieniem os6b wymienionych
w art. 691 § 1 k.c. nie dochodzi zatem do wyga$niecia istniejacego dotychczas stosunku prawnego, a jedynie do jego
modyfikacji podmiotowej po stronie najemcy. W konsekwencji miedzy osoba, ktora wstapila w stosunek najmu a
wynajmujacym z mocy prawa istnieje stosunek prawny o takiej samej tresci jak stosunek, ktory taczyt wynajmujacego
z dotychczasowym najemca (por. orz. SO w Gdansku z dnia 6 pazdziernika 2011r.,(...), G. K., Komentarz do art. 691 ke,
Lex, orz. NSA z dnia 5 pazdziernika 2011r., I OSK (...)). A zatem $mier¢ najemcy i wstapienie w stosunek najmu os6b
wymienionych w art. 691 § 1 ke nie prowadzi do zawarcia nowej umowy, ale jedynie do kontynuowania juz zawartej
umowy najmu.



Uwzgledniajac powyzsze oraz stosujgc zarowno wykladnie gramatyczng, jak i celowo$ciowg art. 4 ustawy z dnia 17
grudnia 2004r., przyjac¢ nalezy, iz wstapienie w stosunek najmu os6b wymienionych w art. 691 § 1 kc w miejsce
dotychczasowego najemcy, ktéry zawart umowe przed dniem 1 stycznia 2005r. nie uzasadnia stosowania art. 14 ust.
7 ustawy chronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Tym samym w
sprawach o eksmisje, w ktorych pozwany spelnia wspomniane przestanki Sad winien badaé, czy istniejg podstawy do
przyznania lokalu socjalnego i zawrze¢ stosowne rozstrzygniecie w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie.

W n/n sprawie Sad I instancji wlasciwie zinterpretowal zaré6wno treé¢ art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004r., jak
rowniez sytuacje majatkowa i rodzinng pozwanej, ktéra uzasadniala przyznanie pozwanym na mocy art. 14 ust. 4 pkt.
2 ustawy o ochronie praw lokator6w .. lokalu socjalnego, dlatego tez na podstawie art. 385 kpc Sad Okregowy oddalit
apelacje uznajac, iz nie zasluguje ona na uwzglednienie.

SSO E. C. SSO K. G. SSO J. J.



