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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 sierpnia 2017 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 4 sierpnia 2017 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. M. (1)

przeciwko Gminie U.

o zaplate

1. oddala powodztwo;

2. nie obcigza powoda kosztami procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis

Sygnatura IC 377/16

UZASADNIENIE

Powodd G. M. (1) w pozwie wniesionym do Sadu Okregowego w Stlupsku domagal sie zasadzenie od pozwanej Gminy
U. kwoty 81.148,95 z} z tytulu odszkodowania za szkode jakiej doznal, ktéra odpowiada wartoséci udzialu w prawie
wlasno$ci nieruchomoéci, bedgcej przedmiotem najmu, obejmujaca 1/2 niewydzielonej czeéci w dzialce zabudowanej
budynkiem mieszkalnym dwurodzinnym, oznaczonej numerem (...) polozonej w D., ktéry nie wszedl do jego majatku
pomniejszonego o koszty zwigzane z pozyskaniem udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci.

Pozwana Gmina U. wniosla o oddalenie powodztwa. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosla, ze
dokonala w dniu 15 stycznia 2014r. zbycia na rzecz najemcy lokalu mieszkalnego D. M. udzialu do 1/2 niewydzielonej
cze$ci w nieruchomosci stanowiagcej zabudowanag dzialke budynkiem mieszkalnym dwurodzinnym, oznaczonej
numerem (...) o powierzchni 0,1400 ha poloznej w miejscowoéci D. w gminie U. stanowigcej mienie komunalne
Gminy U. w oparciu o art. 37 ust.2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Powod przymiotu najemcy nie
posiadal, bowiem w 2008r. opuscil na trwale lokal zajmowany wcze$niej wspdlnie z zona, a p6zniej z dzieémi i zerwat
wszelkie wiezi z dotychczasowym miejscem zamieszkania, przenoszac swoje centrum zyciowe do miejscowosci M.,
gdzie ostatecznie zamieszkal na stale wraz z obecna malzonka A. H..



Kazda ze stron wnosila o zasadzenie od strony przeciwnej na swoja rzecz kosztoéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil co nastepuje;

W dniu 1 stycznia 1997r. powdd wraz z byla zona A. M. zawarl umowe najmu lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w
budynku mieszkalnym numer (...), polozonym na dzialce gruntu numer (...) w D.. Strong umowy najmu by} powod i
jego 6wezesna zona A. M. - jako najemcy i Skarb Panhstwa - Urzad Rejonowy w S. - jako wynajmujacy. Po rozwodzie
malzonkéw, w zwiazku z oS§wiadczeniem zlozonym w dniu 28 czerwca 2007r. przez A. G. (1) ( poprzednio M. ) o
zrzeczeniu sie prawa najmu do zajmowanego lokalu, dokonano w dniu 10 wrze$nia 2007r. zmiany treéci zawartej
umowy wpisujac w miejsce najemcy powoda.

dowod; umowa najmu k. 10-13, o§wiadczenie A. G. i G. M. k. 14, Aneks do umowy najmu k. 15.

W dniu 10 maja 2011r. na wniosek powoda z dnia 18 pazdziernika 2010r. doszlo do podpisania kolejnego aneksu
do umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w (...), gm. U. z dnia 1 stycznia 1997r. poprzez wpisanie obok
dotychczasowego najemcy drugiego najemce - corki powoda - D. M.. Wprawdzie pismem z dnia 14 kwietnia 2010r.
skierowanym do Starostwa Powiatowego w S. powdd zglosil prosbe o wycofanie jego wniosku z dnia 18 pazdziernika
2010r., jednak ostatecznie podpisal i odeslal przestany mu aneks do umowy najmu. W tym czasie powdd nie mieszkat
juzw D., bowiem w 2008r. opuscil dotychczasowe miejsce zamieszkania i przeniost swoje centrum zawodowe i zyciowe
do miejscowosci M. ( wojewddztwo (...)), poczatkowo w celach zarobkowych w zwigzku z wykonywana tam praca, a
nastepnie w 2009 roku zwigzal sie i zamieszkal w lokalu swojej p6Zniejszej malzonki, A. H. z ktéra zwiazek malzenski
zawarl w dniu 28 pazdziernika 2010r.

Po opuszczeniu przez powoda lokalu mieszkalnego polozonego w miejscowosci (...), w lokalu tym nadal
zamieszkiwaly, posiadajac tam stale zameldowanie dzieci powoda i jego bylej zony, syn S., syn D. z zona i dzieckiem
oraz corka D., ktéra wowczas studiowala jeszcze w W. i do domu przyjezdzala w okresie $wiat i wakacji. Do czasu
zawarcia drugiego aneksu do umowy najmu, powdd do D. przyjezdzal okazjonalnie w okresie dni wolnych od pracy,
korzystajac wowczas z noclegu w lokalu ktory kiedy$ zajmowal. Z chwilg podpisania aneksu i zamieszkania w tym
lokalu na stale przez jego corke D. M. i jej 6wczesnego partnera M. K., powdd zaprzestal praktycznie wizyt, a jezeli
przyjezdzal to zatrzymywal sie w lokalu swojego drugiego syna, nadto zaprzestal regulowania jakichkolwiek platnosci
za lokal, rozwigzal rowniez zawarta wczedniej umowe z Zakladem (...) na dostawe pradu.

dowdd; zeznania $w. G. P. k. 308v, B. C. k. 3009.

D. M. po zamieszkaniu w lokalu ktérego byla wspdlnajemca, przystosowala do zamieszkania drugi z pokoi
znajdujacych sie wlokalu, a nastepnie w miare posiadanych mozliwos$ci finansowych remontowata wspdlnie ze swoim
partnerem poddasze i strych.

dowdd; aneks do umowy k. 16-17, akta sprawy administracyjnej, zeznania $§w. M. K. k. 308, §éw. R. M. k. 295v, zeznania
powoda k. 309 w zw. z k. 87v-88.

Decyzja z dnia 10 kwietnia 2012r. (...) Urzad Wojewddzki w G. stwierdzil nabycie przez Gmine U. z mocy prawa,
nieodplatnie na wlasnoé¢ nieruchomosci oznaczonej w jednostce ewidencyjnej obrebie D. gmina U. jako 1/2 czeéci
dzialki nr (...) o powierzchni 0,14 ha, uregulowanej w ksiedze wieczystej KW nr SLI (...). W zwigzku z tym, iz Gmina
U. stala sie wlaécicielem wyzej opisanej nieruchomosci, i strona umowy najmu na lokal mieszkalny zawartej w dniu 1
stycznia 1997 roku, Starostwo Powiatowe w S. pismem z dnia 29 maja 2012r. zawiadomilo o tym powoda.

dowdd; pismo Starostwa Powiatowego w S. z dnia 29.05.2012r. k. 192.

Protokolem z posiedzenia (...) Komisji Mieszkaniowej przy Urzedzie Gminy U. w dniu 6 sierpnia 2012r. ustalono, iz
jedyna osoba na state zameldowana w lokalu mieszkalnym (...), i stale tam zamieszkujaca jest D. M., co uzasadnialo



w zwigzku z nabyciem przez Gmine U. nieodplatnie tej nieruchomosci, zawarcie z nia w dniu 2 lipca 2012r. umowy
najmu na lokal mieszkalny polozony w budynku nr (...) w miejscowo$ci D. na dzialce o numerze ewidencyjnym (...),

skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, we i lazienki o 1acznej powierzchni uzytkowej 55 m?, na czas nieoznaczony.
dowod; protokot z dnia 6.08.2012r. k. 162, umowa najmu z dnia 2.07.2012r. k. 156, zeznania §w. D. T. k. 294-295, .

Dnia 15 stycznia 2014r. na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego rep. A numer
(...). przed notariusz A. W., Gmina U. zbyla na rzecz najemcy D. M. udzial do 1/2 niewydzielonej czeéci w
nieruchomo$ci stanowiacej zabudowang dziatke o numerze (...) o powierzchni 0,1400 ha poloznej w miejscowosci D.
w gminie U.. Sprzedaz nieruchomo$ci na rzecz dotychczasowego najemcy D. M. zostala poprzedzona zarzadzeniem
nr 0050.403.2013r. Wojta Gminy U. z dnia 12 wrze$nia 2013r. w sprawie zbycia 1/2 czeéci niewydzielonej
dzialki zabudowanej budynkiem mieszkalnym dwurodzinnym stanowigcej mienie komunalne Gminy U. na rzecz
dotychczasowego najemcy lokalu mieszkalnego. W Glosie P. z dnia 16 wrze$nia 2013r. ukazalo sie obwieszczenie
Wijta Gminy U. o podaniu do publicznej wiadomosci, ze w siedzibie Urzedu Gminy U. na tablicy ogloszen w terminie
od 16 wrzeénia 2013r. do 7 pazdziernika 2013r. zostal zamieszony wykaz dotyczacy zbycia na rzecz najemcy dziatki
zabudowanej nr (...) obreb D.. Zaréwno wykaz jak i zarzadzenie zostalo opublikowane takze na stronie internetowej
(...) Urzedu Gminy U..

bezsporne - nadto dokumenty jak na k. 56-58, wypis aktu notarialnego k.196-199.

Decyzja z dnia 22 lipca 2016r. Wojewoda (...) po rozpatrzeniu odwotania D. M. od decyzji Wéjta Gminy U. z
dnia 10 czerwca 2016 roku, orzekajacej o odmowie wymeldowania G. M. (1) z pobytu stalego z lokalu polozonego
w miejscowosci (...), gmina U., zaskarzona decyzje uchylil i orzekl o wymeldowaniu G. M. (1) z pobytu stalego z
tego lokalu. W uzasadnieniu decyzji wskazano, ze wieloletnie niezamieszkiwania w przedmiotowym lokalu i brak
jakichkolwiek wiezi laczacych go z tym lokalem, wskazuje, ze G. M. (1) nie traktuje tego lokalu jako swoje miejsce
pobytu. Miejscem pobytu stalego jest okreslany lokal, w ktorym koncentruje sie ogdl spraw zyciowych zainteresowanej
osoby, a wiec posiada ona w nim tzw. centrum zyciowe. Pod pojeciem centrum zyciowego rozumiemy sytuacje, gdy
w danym lokalu osoba stale przebywa, nocuje, spozywa posilki, przyjmuje gosci, odbiera korespondencje, z ktérego
wychodzi do pracy. Zamiar przebywania osoby w takim lokalu musialby by¢ polaczony z przebywaniem w tym lokalu
z zamiarem pobytu stalego i koncentrowaniu w tym miejscu swoich interesoéw zyciowych, a w przypadku G. M. (1) bez
watpienia takim lokalem przynajmniej od 2009 roku nie jest przedmiotowa nieruchomosé.

bezsporne - nadto decyzja WP z dnia 22.07.2017r. k. 61-64.

Aktualnie powod zamieszkuje wspdlnie ze swoja malzonka w M., w domu stanowigcym wczeéniej jej wlasnosc,
a obecnie na skutek aktu darowizny corki jego zony, na stale zamieszkujacej w Stanach Zjednoczonych. Dom o
powierzchni 120m? sklada sie z pieciu pokoi, kuchni i lazienki, ktore pozostaja do ich dyspozycji, oraz nieuzytkowego
poddasza.

Sad zwazyl;
Roszczenie powoda nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Jak wynika z tre$ci pozwu powod domagal sie zasadzenia od pozwanej Gminy kwoty 81.149 zl, ktoéra odpowiada 1/2
wartoSci nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy najmu z dnia 1 stycznia 1997r. okreSlonej przez rzeczoznawce
majatkowego, co wynika z tresci § 3 umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, pomniejszonej o kwote wykupu,
ktéra przypadlaby na powoda tj. kwote 9.016,55 zt. W uzasadnieniu zgloszonego zgdania, wywodzil, iz pozwana Gmina
U. dokonujac zbycia udzialu do1/2 niewydzielonej czeéci w nieruchomosci stanowigcej zabudowana dzialke o numerze
(...) o powierzchni 0,1400 ha polozonej w miejscowosci D. w gminie U. wyrzadzila mu szkode majatkowa w wysokoS$ci
zgloszonego powodztwa, albowiem to rowniez on obok D. M. byl strong umowy najmu przedmiotowej nieruchomo$ci,
zawartej dnia 1 stycznia 1997r. ze Skarbem Panstwa, a ktora to nieruchomoéé w drodze komunalizacji weszla do
zasobu komunalnego Gminy U.. W takiej sytuacji, jezeli wlaSciciel przedmiotu najmu podjal decyzje o woli zbycia



nieruchomoéci w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcy to strong umowy sprzedazy winni by¢ powod G. M. (1) i
D. M. jako najemcy z umowy najmu z dnia 1 stycznia 1997 r. Skoro zatem powod dzialaniem pozwanego pozbawiony
zostal mozliwo$ci nabycia majatku o wartoéci 90.165,50 zl, z 90% bonifikatg to w jego majatku powstala szkoda.

Uchwala Nr (...) Rady Gminy U. z dnia 19 lutego 2010 roku, w sprawie okreélenia zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas oznaczony dluzszy niz trzy lata lub czas
nieoznaczony, oraz zasad udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali i budynk6w mieszkalnych, na podstawie ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym, oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami, ustalono w §7, ze prawo pierwszenstwa nabycia budynkéw mieszkalnych oraz lokali mieszkalnych
przyznaje sie ich najemcom, jezeli umowa najmu zostala zawarta na czas nieoznaczony ( vide; k. 157 - 160 ).

Najem lokalu to umowa, w ktorej wynajmujacy zobowiazuje sie oddac¢ lokal do uzywania najemcy, na czas oznaczony
lub nieoznaczony, w zamian za wynagrodzenie w postaci czynszu placonego przez najemce. Wynajmujacy ma
obowiazek wydania najemcy lokalu w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywanie go w odpowiednim
stanie przez caly czas trwania umowy na swdj koszt. Najemca ma obowigzek placenia czynszu, ktéry moze by¢ ustalony
w pienigdzach lub innych §wiadczeniach, a takze uzywania rzeczy w spos6b przewidziany w umowie i sprawowania
nad nia pieczy ( art. 659 §1 k.c.) Do elementéw przedmiotowo istotnych umowy najmu naleza zatem oddanie rzeczy
do uzywania oraz zaplata czynszu.

Okolicznos$cia bezsporna bylo, ze powdd w 2008 roku przedmiotowy lokal mieszkalny opuscil z wlasnej woli, nie
pozostawiajac w nim swoich rzeczy osobistych. Rozwigzal umowy na dostawe mediéw do lokalu, zaprzestal uiszczenia
jakichkolwiek oplat za lokal, ktére wynikaly z zawartej w 1997 roku umowy najmu. Nalezy zatem przyjaé, ze przestal
realizowac obowigzki jakie dla najemcy wynikaja z umowy najmu. Zachowanie powoda dowodzi, ze utracit on przymiot
najemcy lokalu mieszkalnego polozonego w (...), i tym samym doszlo do rozwigzania umowy w spos6b dorozumiany
najdalej w 2010 roku gdy poprzez zawarcie nowego zwigzku malzenskiego swoje centrum zyciowe przeniost do
miejsca zamieszkania swojej malzonki. Instytucja zameldowania do ktérej odwotlal sie powod, wskazujac, iz jego
zameldowanie w M. mialo jedynie charakter czasowy, shuzy wylacznie celom ewidencyjnym i ma na celu potwierdzenie
faktu pobytu osoby w lokalu w ktérym osoba realizuje swoje podstawowe funkcje zyciowe, a od 2008 roku dla G. M.
(1) takim miejscem nie jest przedmiotowy lokal z ktorym zerwal wszelkie wiezi faktyczne.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy wskaza¢, iz pozwana Gmina U. miala prawo potraktowa¢ wyprowadzenie sie
przez powoda z przedmiotowego lokalu i niezamieszkiwanie w nim jako dorozumiang rezygnacje z prawa najmu,
bowiem, jak przyjmuje sie w orzecznictwie i doktrynie tak nawiazanie jak i ustanie stosunku najmu moze takze
nastgpi¢ na skutek dorozumianego zachowania najemcy wskazujacego na rezygnacje z jego prawa. Zatem powodowi
nie przystugiwalo w $wietle treSci uchwaly Nr (...) Rady Gminy U. z dnia 19 lutego 2010 roku, w sprawie okreSlenia
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na czas oznaczony dtuzszy
niz trzy lata lub czas nieoznaczony, oraz zasad udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali i budynkéw mieszkalnych,
roszczenie o sprzedaz na jego rzecz przedmiotowej nieruchomosci.

Z tych wzgledéw powddztwo podlegalo oddaleniu.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu nastepuje w my$l ogdlnej reguly odpowiedzialno$ci za wynik
postepowania. Zasada ta zostala wprost wyrazona w art. 98 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca jest
zobowigzana do zwrotu przeciwnikowi, na jego zadanie, kosztéw procesu.

W Kodeksie postepowania cywilnego przewidziano wszakze mozliwo$¢ odstapienia od tej reguly w przypadku
zaistnienia w sprawie nadzwyczajnych okoliczno$é. Stosownie bowiem do treéci art. 102 k.p.c. w wypadkach
szczegdlnie uzasadnionych Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazac jej w
ogoble kosztami. Ocena, czy te szczegdlnie uzasadnione wypadki wystapily nalezy do sadu i wymaga wszechstronnego
rozwazenia okoliczno$¢ rozpoznawanej sprawy. Do kregu okoliczno$ci uzasadniajacych zastosowanie art. 102 nalezy
zaliczy¢ zaréwno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu (dazenie do szybkiego zakonczenia procesu, do
szybkiego wyja$nienia wszystkich istotnych faktow), jak i fakty lezace na zewnatrz procesu zwlaszcza dotyczace



stanu majatkowego. Okolicznoéci te powinny by¢ oceniane z uwzglednieniem zasad wspoétzycia spolecznego (por.
postanowienie SN z dnia 14 stycznia 1974r., sygn. IICZ (...), LEX nr (...)).

Ze zgromadzonego w sprawie materiatu procesowego wynika, ze powod znajduje sie w trudnej sytuacji finansowej,
cierpi takze na liczne schorzenia. Utrzymuje sie z renty, pozostaje we wspolnym gospodarstwie z zong ktorej zrédtem
utrzymania jest rowniez renta i zasilek pielegnacyjny. To, ze powdd korzystal w toku procesu z pomocy fachowego
pelnomocnika, nie przesadza jeszcze o tym, ze ponosil z tego tytulu jakiekolwiek koszty.

Powo6d postanowieniem Sadu wydanym w niniejszej sprawie w dniu 28 listopada 2016r. zostal zwolniony od
obowigzku ponoszenia kosztow sadowych. W ocenie Sadu orzekajgcego w niniejszej sprawie, sytuacja powoda
nie ulegla zmianie w stosunku do poczatkowej fazy procesu i nadal zachodzi tego rodzaju szczegblny wypadek
uzasadniajgcy zastosowanie art.102 k.p.c.

Jednocze$nie, zgodnie z pogladem zaaprobowanym w orzecznictwie, sam fakt pozostawania przez strone w
niekorzystnej kondycji materialnej, nie moze stanowié¢ podstawy do zastosowania art. 102 k.p.c. Biorac wszak pod
uwage charakter dochodzonego roszczenia, Sad doszed! do przekonania, ze spelnione zostaly — okre$lone powotanym
przepisem — przestanki uzasadniajace nieobcigzanie powoda kosztami procesu strony pozwanej, na ktére sktadaly sie
koszty wynagrodzenia pelnomocnika. (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2011 r. IICZ (...)). Z
tych wzgled6w orzeczono jak w pkt 2 wyroku.

Na oryginale wlaéciwy podpis



