Sygn. aktI C 1207/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

30 marca 2016 r.

Sad Rejonowy Gdansk-Poludnie w Gdansku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy — SSR Marek Jankowski
Protokolant: P.. T. S.

po rozpoznaniu 16 marca 2016 r. w G.

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy G.-G. Zarzadu (...) w G.

przeciwko L. B. (1)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanej L. B. (1) oproznienie i opuszczenie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) i
wydanie lokalu powd6dce Gminie G.-G. Zarzadowi (...) w G.;

II. ustala, ze pozwanej L. B. (1) przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

ITI. nakazuje wstrzymanie wykonania pkt I wyroku do czasu zloZenia pozwanej L. B. (1) przez Gmine G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. odstepuje od obcigzania pozwanej L. B. (1) kosztami procesu.

ZARZADZENIE

1. odnotowa¢ i zakresli¢ w rep. C;
2. przedlozy¢ z wplywem lub za 14 dni
G., 30 marca 2016 r.

Sygn. akt I C 1207/15

UZASADNIENIE

Gmina G.-G. Zarzad (...) w G. wniosla pozew przeciwko L. B. (1) o nakazanie oproznienia i opuszczenia lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w G.. W uzasadnieniu pozwu powodka podala m.in., ze powyzszy lokal stanowi jej
wlasno$¢, a pozwana zajmuje go bez tytulu prawnego. Powddka wzywala pozwang do opréznienia i opuszczenia lokalu,
ale bezskutecznie.

Pozwana L. B. (1) wniosla o oddalenie powbddztwa. Zarzucila, ze przysluguje jej tytut prawny do lokalu wywodzacy sie
z umowy najmu zawartej przez Gmine G. jako wynajmujaca i B. B. jako najemce, bedacego ojcem pozwanej. W 2005 .
Boris B. oddal lokal pozwanej do uzywania na podstawie art. 688> Kc, czynigc zadoéé cigzacemu na nim obowigzkowi
alimentacyjnemu wzgledem cérki. Unormowane w tym przepisie oddanie lokalu nalezy rozumie¢ jako uzywanie
rzeczy, ,ktorego najemca nie wykonuje sam, lecz przy udziale innych oséb” (k. 21) albo jako oddanie lokalu innej osobie



do samodzielnego uzywania. Oddanie lokalu pozwanej przez jej ojca stanowilto ,korzystanie z lokalu przez najemce
[...] przy pomocy innej osoby, tj. osoby wzgledem ktbrej najemca realizowal obowiazek alimentacyjny”. Wprawdzie
powodka wypowiedziala umowe najmu, ale wypowiedzenie bylo bezskuteczne. Po pierwsze, nie mozna uznac, ze
poprzez oddanie lokalu pozwanej do uzywania na podstawie art. 688> Kc najemca przestal zamieszkiwaé¢ w lokalu,
gdyz oznaczalo to ,korzystanie z lokalu przez najemce przy pomocy innej osoby” (k. 21). Po drugie, o§wiadczenie o
wypowiedzeniu zostalo skierowane do najemcy na jego adres zamieszkiwania, podczas gdy wynajmujaca wiedziala,
Ze najemca nie przebywal wowczas pod tym adresem; w konsekwencji najemca nie otrzymal tego oswiadczenia w taki
sposob, by mogl zapoznac sie z jego trescia (art. 61 Kc).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Gmina G. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w G.. Czynsz najmu lokalu jest nizszy
niz 3 procent warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

(okolicznoéci bezsporne)

W dniu 10 maja 1996 r. powddka jako wynajmujgca zawarla z Borisem B. jako najemca umowe najmu powyzszego
lokalu. Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.

(dowod:
« umowa najmu z 10 maja 1996 r. — k. 26-26v i w aktach lokalu,
+ zeznania pozwanej L. B. (1) — k. 41, 29)

Pozwana L. B. (1) jest corka B. B.. W lokalu nr (...) przy ul. (...) w G. mieszka nieprzerwanie od 2005 r. Wcze$niej
mieszkala z matka w S., a w lokalu w G. przebywatla latem lub przy trwajacych dluzej nieobecnoéciach ojca. W 2005 .
Boris B. zgodzil sie, by pozwana zamieszkala wspoélnie z nim, co wigzalo sie z tym, Ze nie byla w stanie samodzielnie
sie utrzymac.

W 2008 r. Boris B. podjat decyzje o opuszczeniu lokalu, zabrat stamtad wiekszo$¢ swoich rzeczy, opuscil lokal i
wyjechal do Bulgarii. Czyniac to o§wiadczyt pozwanej, ze ma ona nadal mieszka¢ w lokalu i przeprowadzi¢ w nim
remont. Od tego czasu pozwana miala z ojcem kontakt telefoniczny, a od ok. 2013 r. nie ma z nim zadnego kontaktu.
Boris B. nie zglaszal Gminie G., ze opuszcza lokalu.

W pi$mie do B. B. z28 maja 2008 r. Gmina G. o§wiadczyla, ze zgadza sie na oddanie czeéci lokalu pozwanej w bezplatne
uzywanie.

(dowod:
« odpis aktu urodzenia — k. 28,
« zeznania $wiadka M. S. — k. 41,
« zeznania pozwanej L. B. (1) — k. 41, 29-30,
+ pismo z 28 maja 2008 r. — w aktach lokalu)

W piSmie do B. B. z 12 kwietnia 2011 r. powddka o$wiadczyla, ze wypowiada umowe najmu z dniem 30 kwietnia 2011
r. ze skutkiem na dzien 30 paZzdziernika 2011 r. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazano niezamieszkiwanie w lokalu
przez okres dluzszy niz 12 miesiecy, a jako podstawe prawna przytoczono art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy z 21 czerweca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z
2005 r. Nt 31 poz. 266 ze zm.; dalej rowniez jako: ustawa o ochronie praw lokatorow).



Oswiadczenie zostalo wyslane przesylka polecona (za potwierdzeniem odbioru) na adres lokalu nr (...) przy ul. (...) w
G., ktora zostala zwrdcona do nadawcy jako niepodjeta przez adresata.

(dowod:
+ o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru — w aktach lokalu,
+ zeznania pozwanej L. B. (1) — k. 41, 29
Decyzja z 23 listopada 2011 r. Prezydent Miasta G. wymeldowal B. B. z pobytu stalego wlokalu nr (...) przy ul. (...) wG..
(dowod: decyzja Prezydenta Miasta G. z 23 listopada 2011 r. — w aktach lokalu)
Pozwana zwracala sie do powodki o zawarcie z nig umowy najmu lokalu, ale powddka nie wyrazala zgody.

W pismach z 10 grudnia 2012 r. i 8 lipca 2014 r. pow6dka wzywala pozwana do opréznienia i opuszczenia lokalu w
terminie 7 dni od doreczenia kazdego z pism, tj. odpowiednio od 17 grudnia 2012 r. i 21 lipca 2014 r.

(dowod:
+ pismo z 23 listopada 2012 r. — w aktach lokalu,
« wezwanie z 10 grudnia 2012 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru — w aktach lokalu,
» wezwanie z 8 lipca 2014 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru — k. 5, 36 i w aktach lokalu,
« zeznania pozwanej L. B. (1) — k. 41)

Aktualnie w lokalu zamieszkuje wylacznie pozwana. Powodka nalicza pozwanej oplaty za uzywanie lokalu w postaci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Pozwana uiszcza oplaty i nie ma tego tytutu zaleglosci.

Pozwana pracuje jako pracownik biurowy na podstawie umowy o prace na czas nieokreSlony. Otrzymuje
wynagrodzenie w kwocie ok. 2.000 zl miesiecznie netto. Nie ma innych dochodéw. Jej stan zdrowia jest dobry.

(dowod:
« zawiadomienia o wysoko$ci oplat — k. 4, 35 1 w aktach lokalu,
« zeznania Swiadka M. S. — k. 41,
+ zeznania pozwanej L. B. (1) — k. 41)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo uwzglednieniu.

Niektore okoliczno$ci faktyczne, ktore dla rozstrzygniecia sprawy mialy istotne znaczenie, byly bezsporne i wynikaly
z twierdzen jednej ze stron, ktére druga strona przyznala wprost (art. 229 Kpc) albo co do ktérych nie wypowiedziala
sie (art. 230 Kpc). Tak oto bylo bezsporne przede wszystkim, ze Gmina G. jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...) w G., a najemca lokalu byl Boris B.. Nie budzilo réwniez watpliwosci, Ze pozwana jest corka najemcy
i zamieszkala w lokalu za zgoda najemcy i wynajmujacej.

Uzupelnieniem twierdzen stron byly dokumenty zgromadzone w aktach sprawy i dolaczonych do nich aktach lokalu,
w szczegbolnodci umowa najmu, o$wiadczenie o jej wypowiedzeniu, decyzja o wymeldowaniu oraz wezwania do
opréznienia i opuszczenia lokalu. Nie nasuwaly one zastrzezen co do swojej prawdziwosci i zgodnoSci z prawda



zawartych w nich oéwiadczen. Ich mocy dowodowej i wiarygodno$ci nie kwestionowala pozwana. Zarzucala ona
natomiast, ze nie doreczono jej wraz z odpisem pozwu dokumentéw zgromadzonych w aktach lokalu, ktore byly
wymienione jako zalacznik pozwu i podlegaly doreczeniu na podstawie art. 128 § 1 Kpc. Jest prawda, ze omawiane
dokumenty zostaly zlozone w jednym egzemplarzu (w teczce tworzacej akta lokalu), ale poniewaz pozwana miala
mozno$¢ zapoznania sie z nimi, a niektore z nich byly jej doreczone, Sad dopuscil dowodd z tych dokumentéow.

Sad dal wiare zeznaniom Swiadka M. S. i pozwanej, ktore stuzyly ustaleniu gléwnie okoliczno$ci zamieszkania przez
pozwang w lokalu, zajmowania go przez nig oraz jej aktualnej sytuacji rodzinnej i materialnej. Byly one logiczne
i spojne, nie budzily zastrzezen w Swietle wskazan wiedzy powszechnej i do$wiadczenia zyciowego, wzajemnie
uzupekialy sie i prowadzily do wnioskoéw zbieznych z pozostala czeScig materialu dowodowego.

Podstawe materialnoprawng zadania oprdznienia, opuszczenia i wydania lokalu stanowi przepis art. 222 § 1 Ke,
wedtug ktérego wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Uprawnienie do
ochrony sadowej kazdego prawa podmiotowego (w tym prawa wlasno$ci) wynika juz z samej istoty tego prawa. O
tym, jakie Srodki ochrony przysluguja uprawnionemu, stanowig przepisy ustawy, a w razie ich braku — tre$¢ prawa.
Jednakze z samej treSci prawa polegajacego na korzystaniu z jego przedmiotu wynika juz, ze jesli to korzystanie
zostalo naruszone, uprawniony moze zada¢ przywrdcenia stanu zgodnego z prawem. Majac jednak na uwadze range
praw rzeczowych jako praw bezwzglednych, ustawodawca wprowadzit do porzadku prawnego szczegdlowa regulacje,
stuzaca bezposrednio ochronie tych praw w najbardziej typowych i najczeSciej spotykanych sytuacjach (por. S.
Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2005, s.
222-223). Przestanka dochodzenia roszczenia zw. windykacyjnym albo wydobywczym jest prawo wlasno$ci, jako ze
roszczenie to chroni wlasno$é i z tego prawa sie wywodzi.

Zgodnie z wcze$niejszymi rozwazaniami nie budzilo sporu w rozpoznawanej sprawie, ze wlascicielka lokalu
mieszkalnego jest powodowa Gmina G., w ktdrej gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym powierzono
jednostce organizacyjnej — G. Zarzadowi (...) w G.. Tym samym powodce bezsprzecznie przyshugiwala legitymacja
czynna do wystapienia z powodztwem o ochrone prawa wlasnosci. Na stronie powodowej spoczywat przy tym ciezar
wykazania, ze pozwana naruszyla wlasno§¢ poprzez zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, albowiem z tej wlaénie
okolicznos$ci powodka wywodzila korzystne dla siebie skutki prawne. Biorac za$ pod uwage, ze z art. 222 § 1 Kc wynika
domniemanie, iz osobie wladajacej rzecza nie przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do takiego
zachowania, to strona pozwana powinna udowodni¢, iz rzeczywiscie przystuguje jej skuteczne wzgledem Gminy G.
prawo do zajmowania lokalu mieszkalnego.

W ocenie Sadu pozwana utracila tego rodzaju uprawnienie, ktore — jako wywodzqce sie wylgcznie
z uprawnienia najemcy — przestalo istnie¢ wraz z rozwiqzaniem umowy najmu. Jak wskazany wyzej,
bylo bezsporne, iz najemca lokalu byl Boris B. — ojciec pozwanej. Na podstawie zgromadzonych dokumentow i zeznan
pozwanej Sad ustalil, ze pozwana zamieszkala w lokalu w czasie trwania najmu — w 2005 r. za zgoda ojca, na co
zgodzila sie rowniez powodka. Pozwana twierdzila, ze ojciec oddat jej lokal do bezplatnego uzywania, czyniac w ten

sposob zado$¢ swojemu obowigzkowi alimentacyjnemu wzgledem niej. Przytaczala w tej mierze art. 6882 Ke, zgodnie
z ktéorym bez zgody wynajmujacego najemca nie moze oddac lokalu lub jego czesci do bezplatnego uzywania ani go
podnajac, przy czym zgoda wynajmujacego nie jest wymagana co do osoby, wzgledem ktorej najemca jest obciazony
obowiagzkiem alimentacyjnym. Bez wzgledu jednak na to, czy najemca zgodzil sie oddaé lokal cérce do bezplatnego
uzywania ,w ramach” swojego obowiazku alimentacyjnego czy innego stosunku prawnego, powinno by¢ jasne, ze
pozwana uzyskala w ten sposdb pochodne uprawnienie do uzywania lokalu, wywodzace sie z uprawnienia najemcy.
Bylo to jej ,wlasne” uprawnienie, ktére wykonywala we wlasnym imieniu i na swoja rzecz.

Nie mozna zgodzi¢ sie, zdaniem Sadu, z argumentacja strony pozwanej, ze oddanie lokalu przez najemce oznaczalo
skorzystanie z lokalu przez najemce [...] przy pomocy innej osoby [...], wzgledem ktorej najemca realizowal obowiazek
alimentacyjny” (k. 21). Pozwana poprzez udzielona jej zgode na nieodplatne uzywanie lokalu i faktyczne uzywanie
lokalu nie stawala sie przedstawicielem ani pomocnikiem najemcy ani nie wykonywala uprawnien ,za” niego.



Przystugiwalo jej bowiem wlasne — obok uprawnienia najemcy — uprawnienie do uzywania lokalu, cho¢ bylo ono
uzaleznione od istnienia i tre$ci uprawnienia najemcy oraz od zgody najemcy na bezplatne uzywanie. Jak wskazano
wyzej, uprawnienie to jako pochodne dzielito los pierwotnego uprawnienia najemcy — w tym sensie, ze istnialo dopoki,
dop6ty istnialo uprawnienie najemcy. Wraz z ustaniem uprawnieniem najemcy przestawalo istnie¢ uprawnienie
pozwane;j.

Na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach lokalu i zeznan pozwanej Sad ustalil, ze najemca utracil
tytul prawny do lokalu w wyniku dokonanego przez powddke wypowiedzenia najmu. W piSmie do B. B. z 12
kwietnia 2011 r. powbddka oéwiadczyla, ze wypowiada umowe najmu z dniem 30 kwietnia 2011 r. ze skutkiem na
dzien 30 pazdziernika 2011 r. (wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem odbioru — w aktach lokalu). Jako przyczyne
wypowiedzenia wskazano niezamieszkiwanie w lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy, a jako podstawe prawna
przytoczono art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis 6w stanowi, ze wilasciciel lokalu, w ktérym
czynsz jest nizszy niz 3 procent wartoSci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzieé stosunek najmu
z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres
dluzszy niz 12 miesiecy. W ocenie Sadu powddka dochowala wymogbéw wazno$ci o§wiadczenia o wypowiedzeniu i bylo
ono uzasadnione.

Zgromadzony material dowodowy zgodnie prowadzil do wniosku, ze ok. 2008 r. Boris B. opuscil lokal, zabierajac
stamtad wiekszo$¢ swoich rzeczy osobistych i wyjechal za granice, a w lokalu pozostala jego corka. W odpowiedzi na
pozew pozwana przyznala wprost, ze jej ojciec opuscit lokal i od tego czasu nie przebywa w nim. Twierdzila przy tym,
Ze nie oznacza to ,niezamieszkiwania najemcy” w rozumieniu art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
poniewaz poprzez oddanie lokalu pozwanej do bezplatnego uzywania najemca nadal uzywa go ,,przy pomocy innej
osoby”. Stanowisko to bylo bledne. Przede wszystkim trzeba dostrzec, ze uzyte w art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw pojecie ,niezamieszkiwania” nalezy odnosi¢ do instytucji miejsca zamieszkania unormowanej w
art. 25-28 Kc. Kodeks cywilny nie definiuje pojecia niezamieszkiwania, za to okresla, ze miejscem zamieszkania
osoby fizycznej jest miejscowosé, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem stalego pobytu. Do stwierdzenia, ze osoba
mieszka w okres§lonej miejscowosci, konieczne jest zatem wystepowanie lgcznie dwoch przeslanek: przebywania i
zamiaru stalego pobytu. A contrario nalezy przyjaé, ze brak chocby jednego z tych elementéw jest rownoznaczny z
yhiezamieszkiwaniem”. W wyroku z 28 pazdziernika 1980 r. (sygn. akt III CRN 188/80, Lex nr 67) Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze stale zamieszkanie oznacza zamieszkiwanie w konkretnym mieszkaniu, w okre$lonej miejscowosci z
zamiarem stalego pobytu, wyrazone przez to, ze w tym mieszkaniu i tej miejscowoSci skupia sie Zycie osobiste i
dzialalno$¢ danej osoby (tak rowniez w: wyroku z 20 marca 1981 r., II CRN 30/81, Monitor Prawniczy 1994 nr 9
s. 273; wyroku z 15 stycznia 1981 r., III CRN 314/80, OSNC 1981 z. 6 poz. 119). W wyroku z 20 czerwca 2001 1. (I
CKN 1179/98, Lex nr 110589) Sad Najwyzszy stwierdzil za$, ze czasowe — uzasadnione okre$lonymi przyczynami —
przebywanie poza miejscem stalego miejsca zamieszkania nie oznacza, ze najemca przestal mieszkac w ,,swoim” lokalu
i by zamienil dotychczasowe miejsce zamieszkania.

Skoro zatem w niniejszej najemca od 2008 r. nie przebywa faktycznie w lokalu, a opuszczajac go zabral stamtad
wiekszo$¢ swoich rzeczy osobistych i o§wiadczyl pozwanej, ze wyjezdza z kraju, a pozwana ma dalej mieszkaé w
lokalu, uzasadnione bylo stwierdzenie, ze upadly obydwie przeslanki zamieszkiwania najemcy: przebywanie i zamiar
stalego pobytu. Udzielonej przez pozwanego zgody — przed opuszczeniem lokalu — na zamieszkiwanie tam przez
pozwang nie mozna bylo zakwalifikowa¢ ani jako dalszego przebywania w lokalu przez najemce, ani jako wyrazonego
przez niego zamiaru przebywania tam na stale. Przede wszystkim, jak wskazano wyzej, pozwana wykonywala swoje
uprawnienie do uzywania lokalu, nie reprezentowala najemcy, nie pomagala mu w wykonywaniu jego uprawnienia.
Jej zachowanie nie mialo zatem zadnego wplywu na ocene, czy w lokalu przebywa najemeca i czy ma on zamiar pobytu
tam na stale. Nie odgrywal znaczenia takze fakt, ze najemca oddal lokal pozwanej, wobec ktorej mial by¢ obciazony

obowigzkiem alimentacyjnym. Wykonywania tego obowigzku w sposéb wynikajacy z art. 688 Kc nie mozna, zdaniem
Sadu, uznac za przejaw faktycznego przebywania w lokalu przez osobe zobowiazana do alimentéw ani zamiaru pobytu
w nim na stale. Jest tak dlatego, ze wykonywanie obowiazku alimentacyjnego moze odbywac¢ sie niezaleznie od tego,
czy najemca zobowigzany do alimentéw zamieszkuje w lokalu, ktéry oddal do bezplatnego uzywania uprawnionemu



do alimentéw. Nie istnieje tez regula, wedlug ktérej w przypadku oddania lokalu do uzywania osobie, wobec
ktérej na najemcy spoczywal obowigzek alimentacyjny, najemca podlega swoistej ochronie polegajacej na braku
mozliwo$ci pozbawienia go przymiotu zamieszkiwania w tym samym lokalu. W rezultacie brakowalo uzasadnionych
przestanek przemawiajacych za stwierdzeniem, ze pomimo definitywnego, trwalego opuszczenia lokalu przez najemce
w podanych wyzej okolicznoéciach nadal on tam zamieszkiwal. Przeciwnie, nalezalo przyjaé¢, ze najemca przestal
mieszkaé na stale wlokalu, co otwieralo droge do wypowiedzenia umowy najmu na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Skutecznos$ci o§wiadczenia o wypowiedzeniu nie podwazato wystanie go przez powodke pocztowa przesytka polecong
na adres lokalu nr (...) przy ul. (...) w G., gdzie pozwany faktycznie nie przebywal juz w chwili doreczania
o$wiadczenia. Zastosowanie znajdowal w tej mierze art. 6g ustawy o ochronie praw lokatoréw, wedtug ktérego w
okresie trwania najmu strony umowy sa obowiazane informowa¢ sie nawzajem na pi$émie o kazdej zmianie adresu
swojego zamieszkania lub siedziby; w razie zaniedbania tego obowigzku korespondencje wyslang na ostatni adres
listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza sie za doreczona. Z zadnego ze zgromadzonych
dowoddw nie wynikalo, iz przed opuszczeniem lokalu w 2008 r. albo pdzniej najemca zawiadomil powodke o zmianie
swojego adresu zamieszkania. Co wiecej, pozwana zeznala, ze jej ojciec zapewne nie zglosil nawet powodce samego
faktu opuszczenia lokalu. W rezultacie powbddka byla w pelni uprawniona do wyslania o§wiadczenia o wypowiedzeniu
na adres lokalu bedacego przedmiotem najmu. Regula unormowana w drugim zdaniu cytowanego art. 6g ustawy o
ochronie praw lokator6w nie pozostawala, zdaniem Sadu, w sprzecznosci z art. 61 Ke, wedlug ktérego oSwiadczenie
woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznacé sie z
jego treécig. Najemca, ktory na skutek zaniedbania ustawowego obowiazku nie powiadamia wynajmujacego o zmianie
adresu, godzi sie, ze korespondencja wyslana na dotychczasowy adres zostanie uznana za prawidlowo doreczona mu,
z ktérg mogl sie zapoznac i ktéra wywola skutki prawne. Biorac zatem pod uwage, ze skierowane do B. B. o§wiadczenie
zostalo wyslane przesyltka polecona (za potwierdzeniem odbioru) na adres lokalu nr (...) przy ul. (...) w G., a przesylke
zwrdcono do nadawey jako niepodjeta przez adresata, o§wiadczenie to bylo zlozone skutecznie. Doprowadzilo ono do
rozwigzania umowy najmu ze skutkiem na dzien 30 pazdziernika 2011 r., a tym samym do utraty przez pozwang jej
uprawnienia do uzywania lokalu.

Pomiedzy powodkaq a pozwang nie doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu mogacej stanowié zrodlo
uprawnienia do jego zajmowania. Zgodnie z art. 659 § 1 Kc przez umowe najmu wstepujacy zobowiazuje sie oddaé
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz. Wedlug art. 660 Kc zd. pierwsze umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dluzszy
niz rok powinna byé zawarta na piSmie. W $wietle przepiséw Kc i ustawy o ochronie praw lokatoréw niedochowanie
tej formy nie pocigga za sobg niewaznoSci umowy. Nie ulega zatem watpliwoSci, ze do zawarcia umowy najmu moze
dojsé rowniez w sposob dorozumiany przez jakiekolwiek zachowanie sie uzewnetrzniajace wole dokonania czynno$ci
prawnej w sposdb obiektywnie zrozumialy. Do powstania skutku prawnego konieczne jest przy tym wyrazenie woli
przez obie strony stosunku najmu. W ocenie Sadu okoliczno$ci ujawnione w toku postepowania dowodowego w
niniejszej sprawie nie stanowily wystarczajacej podstawy do uznania, iz rzeczywidcie tego rodzaju wiez prawna laczy
Gmine G. (jako wynajmujaca) i pozwana (jako najemczynie). W tej mierze Sad oparl sie na stanowisku wyrazonym
przez S. R. (w: S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Cze$¢ ogolna, Warszawa
2005, s. 250), zgodnie z ktorym jezeli dzierzawca korzysta z przedmiotu dzierzawy po uplywie terminu, na jaki zostala
ona zawarta, to jego zachowanie moze by¢ wprawdzie uwazane za wole przedtuzania terminu dzierzawy, ale o tym, czy
przedtuzenie nastgpilo, mozna moéwié dopiero wtedy, gdy taka wole wyrazi takze wydzierzawiajacy, np. przez milczace
tolerowanie dalszego uzywania rzeczy i przyjmowanie czynszu (podobnie: Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 15
maja 1980 r., Il CRN 110/80, OSNCP z. 11 poz. 222). Podobienistwo umoéw dzierzawy i najmu pozwala, zdaniem Sadu,
przyjat powyzsza argumentacje takze w niniejszej sprawie.

Poniewaz pozwana od 2005 r. nieprzerwanie mieszka w lokalu, deklaruje gotowo$¢ pozostania w nim i uiszcza oplaty
za jego uzywanie, jej zachowanie mozna by uzna¢ za dostatecznie wyrazong wole zawarcia przez nia umowy najmu. W
ocenie Sadu tozsamej woli nie wyrazila jednak Gmina G.. Swiadczyly o tym jednoznacznie dokumenty zgromadzone



w aktach sprawy i dolaczonych aktach lokalu. Powodka nie tylko nie wyrazila zgody na zawarcie z pozwang umowy
najmu, ale w pismach z 10 grudnia 2012 r. i 8 lipca 2014 r. wzywala ja do oprdznienia i opuszczenia lokalu. Ponadto
obcigzala pozwang ,,odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu”, czyli nalezno$cia uiszczang przez osoby,
ktorym nie przystluguje uprawnienie do zajmowania lokalu. W konsekwencji nie mozna byto traktowaé zachowania
Gminy G. jako wyrazonej w sposéb dorozumiany woli zawarcia umowy najmu. Wtascicielka lokalu zajmowala w tej
mierze calkowicie przeciwne stanowisko i jasno przedstawila je pozwanej.

W dochodzeniu przez powodke nakazania opuszczenia, opréznienia i wydania lokalu nie stal na przeszkodzie art.
5 Kc. W ocenie Sadu aktualna sytuacja osobista i materialna pozwanej, uiszczanie przez nig oplat za uzywanie
lokalu, nie mogly stanowi¢ na gruncie obowigzujacych przepiséw prawa wystarczajacej przestanki do uznania zadania
eksmisji za sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego. W prawodawstwie i orzecznictwie konsekwentnie podkresla
sie i wzmacnia (zgodnie z kierunkiem wyznaczonym w miedzynarodowym porzadku prawnym) ochrone wlasnosci
prywatnej jako naczelng zasade prawa i nadaje sie jej znaczenie ustrojowe. Wedlug utrwalonego w orzecznictwie
pogladu mozliwoé¢ oddalenia roszczen z art. 222 Kc na podstawie art. 5 Kc moze mie¢ zupelnie wyjatkowy charakter.
Oddalenie powddztwa windykacyjnego czy negatoryjnego prowadziloby bowiem w tej sytuacji do pozbawienia
wlaéciciela ochrony przystugujacego mu prawa. W niniejszej sprawie pozbawienie powodki jako wlasciciela moznosci
zadania wydania lokalu wymierzone byloby bezposrednio w jeden z najwazniejszych atrybutéw wlasnoéci — prawo
swobodnego uzywania nieruchomosci. Prawda jest, ze wedle art. 140 Kc granice prawa wlasno$ci okreslaja m.in.
zasady wspolzycia spolecznego, ale nie ma wsrod nich takiej, ktéra dzialajac na rzecz os6b zajmujacych nieruchomosé
bez tytulu prawnego, uzasadnialaby trwale ograniczenie wiaéciciela uprawnienia do nieskrepowanego uzywania
przedmiotu jego wlasno$ci. Nawet bowiem ograniczenie wlasnoéci w drodze ustawy dopuszczalne jest jedynie w
zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci (art. 64 ust. 3 Konstytucji). Naruszeniem tym byloby za$,
zdaniem Sadu, trwale pozbawienie Gminy G. podstawowych uprawnien wlascicielskich, jakimi sg ius utendi i ius
possidendi.

Z uwagi na powyzsze Sqd na mocy art. 222 § 1 Kc w zw. z art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw
lokatorow orzekl jak w punkcie I wyroku.

Zgodnie z art. 14 ust. 11 3 ustawy o ochronie praw lokator6w w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych nakaz dotyczy
(ust. 1); sad, badajac z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oso6b,
o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblng
sytuacje materialng i rodzinng (ust. 3). Ustep 4 okreSla przy tym katalog osob, wobec ktorych sad nie moze orzec
o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany. Wprawdzie pozwana nie nalezala do kregu osob z art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
ale Sad ustalil, ze przystuguje jej uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Jest bowiem osoba mlodg, utrzymuje
sie samodzielnie, a otrzymywane przez nig wynagrodzenie (w kwocie ok. 2.000 zl) jest, zdaniem Sadu, zbyt niskie, by
mozna stwierdzié, ze pozwana moze zamieszka¢ w innym lokalu i ponosi¢ zwigzane z tym oplaty bez uszczerbku dla
innych, usprawiedliwionych jej potrzeb zyciowych. Sqd orzekl zatem na podstawie art. 14 ust. 1 i 3 ustawy
o ochronie praw lokatorow jak w pkt IT wyroku.

W punkecie IIT wyroku Sad orzekl o wstrzymaniu wykonania pkt. I wyroku do czasu zlozenia pozwanej przez Gmine
G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego — zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

O kosztach procesu Sad orzekl zas na podstawie art. 108 § 1 Kpc w zwiqzku z art. 102 Kpc — jak w
punkcie IV wyroku. Za odstapieniem od obcigzania pozwanej kosztami procesu przemawialy okolicznoSci, ktore
Sad uwzglednil orzekajac o istnieniu uprawnienia pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego.

Na oryginale wlaéciwy podpis

Za zgodno$c¢ Swiadczy Sekretarz sadowy



