Sygn. akt I C 285/17

UZASADNIENIE

W pozwie z 13 listopada 2017 r. E. (...) Spotka Jawna w L. wniosla o nakazanie S. B. opréznienia nieruchomosci
stanowigcej niewyodrebniony lokal mieszkalny polozony pod adresem ul. (...) w P., znajdujacy sie w budynku
mieszkalnym stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, dla ktorego Sad Rejonowy w Opolu Lubelskim
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wraz ze wszystkimi osobami tam zamieszkujacymi oraz rzeczami i prawami ich
reprezentujacymi oraz o wydanie nieruchomosci na rzecz powodowej spotki. Powodka wniosla takze o nadanie
wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci i zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztow procesu, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu tego zadania wskazano, ze 30 stycznia 2017 roku powodka nabyla udzial w wysokosci (...) czedci w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci stanowigcej dziatke nr (...), objetej powolana wyzej ksiega nr (...),
oraz zwigzany z tym prawem udzial w prawie wlasno$ci posadowionego na dzialce budynku mieszkalnego, w ktérym
znajduje sie sporny lokal. Lokal ten ,,znajduje sie w ramach” tego udzialu. Pozwany zajmuje lokal bez Zadnego tytulu
prawnego, gdyz powodka nigdy nie zawierala z nim ani z czlonkami jego rodziny zadnej umowy.

W pi$mie z 7 grudnia 2017 r. (k. 44) precyzujacym zadanie pozwu na wezwanie Sadu pelnomocnik powodki wskazal,
ze wnosi o nakazanie S. B. oprdznienia nieruchomosci stanowiacej niewyodrebniony lokal opisany w pozwie. Na
rozprawie 26 pazdziernika 2018 r. (k. 110v) sprecyzowal natomiast, ze przedmiotem pozwu jest niewyodrebniony
lokal, nie za$ nieruchomo$¢.

W odpowiedzi na pozew (k. 80a) S. B. wniost o oddalenie powodztwa z tej przyczyny, ze nikt go nie informowal,
ze mieszkanie, ktore zajmuje od 40 lat, jest na sprzedaz za tak nieduze pieniadze, za jakie powddka kupila je od
poprzedniego wlasciciela. Wskazal na swoja ciezka sytuacje zyciowa oraz na fakt, ze ww. lokal zajmuje od 40 lat,
uiszczajac na biezaco wszelkie nalezno$ci.

Interwenient uboczny Gmina P. wniosla o orzeczenie o braku po stronie pozwanego uprawnienia do lokalu socjalnego
(k. 84).

Postanowieniem z 10 sierpnia 2018 r. (k. 99) Sad oddalil wniosek pozwanego o ustanowienie pelnomocnika z urzedu.

W piSmie z 26 pazdziernika 2018 r. (k. 113) powddka wniosla o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych J. B., A. B. i maloletniego J. K. reprezentowanego przez matke A. B., oraz o nakazanie wyzej wymienionym
opréznienia lokalu opisanego w pozwie, nadanie wyrokowi wobec nich rygoru natychmiastowej wykonalnosci i
zasadzenie od nich kosztoéw procesu.

Postanowieniem z 6 listopada 2018 r. (k. 119) Sad, uwzgledniajgc powyzszy wniosek, wezwal wymienione tam osoby
do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych.

Na rozprawie 30 listopada 2018 r. (k. 146) A. B., dzialajac takze jako przedstawicielka ustawowa J. K., wniosla o
oddalenie powo6dztwa.

J. B. nie zajela w sprawie stanowiska, jednak z uwagi na taczace ja z pozwanym S. B. wspoluczestnictwo jednolite (o
czym bedzie mowa ponizej) nalezalo uznac, ze jest ono analogiczne jak w przypadku pozwanego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Niewyodrebniony lokal mieszkalny nr (...) znajduje sie w budynku oznaczonym nr (...) przy ul. (...) w P., posadowionym
na dzialce nr (...). WlaScicielem nieruchomo$ci gruntowej jest Skarb Panstwa. Spoélce jawnej (...) z siedziba w L.
przystuguje udzial w wysokosci (...) w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w prawie wlasnoSci opisanego



budynku, ktéry stanowi odrebny od gruntu przedmiot wlasnoSci. Pozostale udzialy przystluguja wlascicielom
wyodrebnionych lokali (bezsporne, ponadto dowdd: ksiega wieczysta nr (...)).

W przeszloSci uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci i wlascicielem budynku bylo przedsiebiorstwo panstwowe
Zaklady (...) w P., nastepnie przeksztalcone w spolke akcyjng. W dniu 11 lipca 1996 r. (...) S.A. zbyla przysthugujacy
jej udzial w wieczystym uzytkowaniu dzialki nr (...) w wysoko$ci 429/914 wraz z takim udzialem w prawie wlasnosci
znajdujacego sie tam budynku na rzecz utworzonej przez siebie sp6lki z ograniczong odpowiedzialnoscia pod firma
Ustugi (...). Byl to udziat pozostaly po wyodrebnieniu przed tg datg szeregu lokali (dow6d: umowa k. 13 akt ksiegi
wieczystej (...); akt przeksztalcenia k. 22 akt ksiegi (...)).

Spélka z ograniczona odpowiedzialnoScia Uslugi (...) wpisana pierwotnie do rejestru handlowego pod nr (...) zmienila
nastepnie nazwe na (...) sp. zo.0. (...) sp. z 0.0. zostala ogloszona 22 grudnia 2005 r., za$ postepowanie upadlo$ciowe
zakonczylo sie 21 listopada 2007 r. (...) S.A. zostala natomiast ogloszona 13 sierpnia 1998 r., a postepowanie
likwidacyjne ukonczono 14 marca 2008 r. (okolicznoé¢ znana z urzedu, ponadto ksiega wieczysta nr (...) oraz
informacje odpowiadajace odpisom pelnym z KRS nr (...)i (...)).

Na podstawie umowy z 7 sierpnia 2007 r. syndyk masy upadloSci (...) sp. z 0.0. zbyl omawiany udziat w prawie
wieczystego uzytkowania i wlasno$ci budynku na rzecz (...) Banku S.A. w W., ktéry 22 sierpnia 2014 r. zbylt go
nastepnie na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. (dowdd: umowy sprzedazy k. 100 akt ksiegi (...); k. 138 akt ksiegi (...)).

W dniu 30 stycznia 2017 r. udzial w prawie wieczystego uzytkowania i wlasno$ci budynku, pomniejszony wskutek
wyodrebnienia kolejnych lokali, nabyta spotka jawna (...) z siedziba w L. (dowod: umowa k. 179 akt ksiegi wieczystej
(...)).

S. B. zamieszkuje w lokalu pod adresem ul. (...) w P. nieprzerwanie od 27 pazdziernika 1977 r. na podstawie przydzialu
na mieszkanie zakladowe, ktory na swoj wniosek otrzymatl od swojego 6wcezesnego pracodawcy przedsiebiorstwa
panstwowego (...). Za przydzial zaplacil kaucje w wysokosci 3-miesiecznego wynagrodzenia, zwigzanych z przydzialem
dokumentow jednak obecnie nie posiada. Razem ze S. B. od poczatku zamieszkuje jego zona J. B. oraz — od urodzenia
— pelnoletnia corka A. B., a takze jej maloletni syn J. K. (urodzony (...)). Obecnie oczekuja oni na przydzial lokalu
komunalnego od Gminy P.. Zadne z pozostalych dzieci S. B. nie dysponuje warunkami mieszkaniowymi, ktére
pozwolilyby na zamieszkanie wszystkich osoéb zajmujacych obecnie lokal przy ul. (...). S. B. zaczal pobiera¢ zasilek
przedemerytalny w sierpniu 1999 roku, przy czym dalej zamieszkiwal z rodzing w spornym lokalu i stosunek najmu nie
zostal wypowiedziany ani nie ulegl rozwigzaniu, gdyz nie byt ograniczony w czasie trwaniem stosunku pracy (dowod:
zeznania S. B. k. 110v-112v, 147v i 183; zeznania A. B. k. 146v-147; zeznania J. S. (1) k. 182v-183).

Od chwili zamieszkania w lokalu nikt nie wypowiadal pozwanym stosunku najmu ani nie zadal jego opuszczenia.
Po nabyciu nieruchomosci przez (...) Bank S.A. jego przedstawiciele deklarowali wole ustanowienia na rzecz S. B.
odrebnej wlasno$ci lokalu, zawarcie umowy nie doszlo jednak do skutku. Przedstawiciele Banku nie zadali od niego
czynszu najmu — wymagali jedynie uiszczania oplat eksploatacyjnych na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej. Wezwanie
do opuszczenia lokalu zostalo skierowane do pozwanych dopiero po nabyciu nieruchomosci przez E. (...)K. (dowod:
zeznania S. B. k. 110v-112v, 147v i 183; zeznania A. B. k. 146v-147).

S. B. na biezaco reguluje oplaty eksploatacyjne zwiazane z lokalem i nie posiada z tego tytulu zadluzenia, nie optaca
natomiast czynszu najmu, gdyz od wielu lat nikt nie zglaszal mu takiego zgdania (dowod: zeznania S. B. k. 110v-112v,
147vi183; zeznania A. B. k. 146v-147; za§wiadczenie k. 8ob).

Pismem doreczonym 12 czerwca 2017 r. S. B. zostal wezwany przez powodke do zawarcia umowy zakupu
nieruchomosci stanowigcej lokal nr (...) za cene 110.000 zl, a w braku powyzszego do opréznienia lokalu ze wszystkich
0s6b i ruchomoéci oraz wydania go wlascicielowi najpézniej 31 grudnia 2017 r. W piSmie wskazano, ze zajmuje on
lokal bez zadnego tytulu prawnego (dowod: pismo z potwierdzeniem odbioru k. 8-9).



W pidmie z 30 maja 2018 r. S. B. zwrdcil sie do E. (...) K. i W. o sprzedanie mu mieszkania za cene nizsza niz 110.000
z}, oswiadczajac, ze taka kwota jest dla niego zbyt wygorowana (dowdd: pismo k. 8oc).

S. B. nie posiada orzeczenia o stopniu niepelnosprawnosci, nie korzysta ze Swiadczenn pomocy spolecznej, nie jest
zarejestrowany jako bezrobotny, otrzymuje emeryture z FUS w wysoko$ci 1102,33 zl netto miesiecznie zt (dowod:
pisma k. 68, 70, 771 79).

J.B., zona S. B., przeszla udar i ma problemy z poruszaniem sie oraz z zalatwianiem potrzeb fizjologicznych, kontakt
z nig jest utrudniony. Ma orzeczony na stale umiarkowany stopien niepelnosprawnoéci. Z opisanych wyzej przyczyn
niemozliwe jest zakwaterowanie jej w lokalu, ktéry nie posiadalby wlasnej lazienki. Pobiera Swiadczenie emerytalne.
S. B.iJ. B. zawarli zwigzek malzenski 8 kwietnia 1972 r. (dowdd: zeznania S. B. k. 110v-112v, 147v i 183; zeznania A.
B. k. 146v-147; informacja z bazy PESEL k. 50; pisma k. 140, 143).

A. B. urodzila sie (...), nie pobiera zadnych Swiadczen z ZUS, ma status bezrobotnej, otrzymuje natomiast Swiadczenie
500+ i alimenty w kwocie 400 zt miesiecznie. Korzystala ze $wiadczen O$rodka Pomocy (...) w P. polegajacych na
oplacaniu positkow w przedszkolu dla jej syna J.. Opiekuje sie nim oraz wymagajaca stalej opieki matka J. B. (dowod:
zeznania A. B. k. 146v-147; zeznania S. B. k. 110v-112v, 147v i 183; pisma k. 135, 142).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodow, ktorych zadna ze stron nie kwestionowala,
i ktore Sad w calo$ci obdarzyl wiarg, a dodatkowo na podstawie danych znanych mu z urzedu, na ktére zwr6cono
uwage stronom (k. 183v).

Najistotniejsza dla rozstrzygniecia okoliczno$é¢ dotyczaca uzyskania przez pozwanego w przeszlo$ci tytutu prawnego
do lokalu w zwiazku z zatrudnieniem w (...) zostala przez powoda przyznana (k. 146v).

Z uwagi na jej znaczenie dla rozstrzygniecia, wymagala ona jednak bardziej szczegétowych ustalen. Majac to na
uwadze, postanowieniem z 14 grudnia 2018 r. Sad zwrdcil sie do spotki archiwizujacej dokumentacje zwiazang z
dzialalno$cia dawnych zakladéw (...) o nadeslanie dokumentéw dotyczacych lokalu polozonego przy ul. (...) w P., a
takze do poprzednich wlascicieli budynku o informacje co do ewentualnych czynno$ci zwiazanych z najmem spornego
lokalu.

Powyzsze wezwania nie dostarczyly jednak jakichkolwiek istotnych danych, w zwigzku z czym ustalenia dotyczace
powstania i kontynuacji stosunku najmu pozwanego nalezato oprzec na zeznaniach stron i $wiadka, ktore okazaly sie
w tym celu wystarczajce.

W tym miejscu trzeba zaznaczy¢, ze ani obecnie ani w przeszloéci ustawodawca nie wymagal dla powstania stosunku
najmu lokalu mieszkalnego zadnej szczego6lnej formy pod rygorem niewazno$ci lub ograniczenh dowodowych (zob. art.
660 kc). Wymogu formy pisemnej pod jakimkolwiek rygorem nie wprowadzata zwlaszcza ustawa z 10 kwietnia 1974
r. Prawo lokalowe, pod rzadami ktérej nawiazany zostal stosunek najmu z pozwanym (zob. art. 29 ust. 1 pkt 4 w zw.
z art. 10 ust. 2 ustawy; uchwala Sadu Najwyzszego z 2 sierpnia 1994 r. III CZP 98/94; wyrok WSA w Szczecinie z 13
grudnia 2007 r. (...) SA/Sz 731/07).

Nie zachodzi wiec przeszkoda, o ktorej mowa w art. 74 § 1 ke, aby faktu powstania takiego stosunku dowodzi¢ za
pomoca dowoddéw osobowych, zwlaszcza ze zadna ze stron sie temu nie sprzeciwila. Powolany przepis dotyczy z reszta
sytuacji, kiedy forma pisemna nie zostala zachowana, a nie, kiedy dokument obejmujacy umowe zaginagl, jak miato to
miejsce w tej sprawie (art. 246 kpc). Trudno przy tym wyobrazi¢ sobie, aby w stosunkach miedzy pracodawca — duzym
przedsiebiorstwem panstwowym a pracownikiem tego rodzaju kwestie regulowano bez zachowania formy pisemne;j.

Zeznania S. B. i J. S. (1) wskazuja w sposdb niewatpliwy, zZe stosunek najmu spornego lokalu z pozwanym zostal
nawigzany w zwiazku z jego zatrudnieniem w przedsiebiorstwie (...) na podstawie przydzialu. Stosunek ten nie byl
jednak ograniczony w czasie do okresu trwania stosunku pracy, nie ustal bowiem po przejSciu na emeryture ani w
przypadku pozwanego ani innych osb6b otrzymujacych takie lokale. Oznacza to, ze najem obowiazywal przez czas



nieoznaczony. Takiemu rozwigzaniu co do lokali zakladowych nie sprzeciwialy sie obowiazujace wéwczas przepisy, o
czym bedzie mowa w dalszej czeSci uzasadnienia. Zeznania pozwanych dowodza takze, ze zaden z kolejnych wtascicieli
budynku nie podejmowal dzialaf majacych na celu zakonczenie stosunku najmu. W pozostalym zakresie ich zeznania
postuzyly za podstawe ustalen co do ich sytuacji zyciowe;j.

Za maloletniego pozwanego przestuchano jego matke — pozwana A. B., za$ przestuchanie J. B. bylo niecelowe ze
wzgledu na jej stan zdrowia. Z kolei zeznania przedstawiciela powoda okazaly sie nieprzydatne — dotyczyly wylgcznie
okoliczno$ci wynikajacych jednoznacznie ze zgromadzonych dokumentow.

S. B. cofnal pierwotnie zgloszony dowdd z zeznan swiadkow (k. 146v), a ostatecznie takze wniosek o przestuchanie
J.S. (2) (k. 183v).

Jak wskazano, umowa z 11 lipca 1996 r. dotyczyla zbycia przez (...) S.A. udzialu w wysokoéci 429/914. Dla porzadku
nalezy wyjasnic, ze byt to caly udzial pozostaly wowczas po wyodrebnieniu szeregu lokali. Do takiego wniosku prowadzi
rachunek matematyczny. Suma udzialdéw w nieruchomosci wspolnej przypadajacych na lokale wyodrebnione przed
11 lipca 1996 r. wynosi 485/914, co razem ze zbytym udzialem daje 914/914 (zob. ksiegi wieczyste wskazane w dziale

I-O:nr (...), (..), (), (), (L)), (), (L)), (), (o)), Gl i o).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest niezasadne i podlega oddaleniu.

Wiaéciciel 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 (art. 222 § 1kc). W tej sprawie powod jest
wieczystym uzytkownikiem gruntu a jednocze$nie wlascicielem znajdujacego sie na nim budynku, w ktérym znajduje
sie sporny lokal (art. 235 § 1 ke).

Do uprawnien skutecznych wobec wlasciciela, o ktérych mowa w art. 222 § 1 ke, nalezy bez watpienia uprawnienie
wynikajace z nagyjmu lokalu (art. 680 w zw. z art. 659 § 1 ke) — tak wladnie nalezy zakwalifikowaé stosunek
obligacyjny, ktory obecnie laczy pozwanego z powodem.

Tak samo nalezy tez zakwalifikowa¢ stosunek, ktéry pozwany nawigzat ze swoim 6wczesnym pracodawcg na podstawie
przydziatu lokalu zakladowego (zob. art. 11 art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe).

Jesli pozwany w procesie eksmisje wykaze, ze stosunek najmu lokalu zostal nawigzany, to na powodzie ciazy obowigzek
udowodnienia, ze stosunek ten ustal — zwlaszcza w sytuacji, gdy brak jakichkolwiek danych, ze stosunek ten w chwili
powstania mial charakter czasowy. Powodka tymczasem nie wykazala takiej okolicznoS$ci ani w istocie nie usilowala
tego uczynié, ograniczajac sie do o$wiadczenia, ze sama zadnej umowy z pozwanym nie zawierala i nie wie nic o
zawarciu takiej umowy w przeszloéci.

Na ustanie stosunku najmu nie ma wplywu pierwotny zakladowy charakter tego lokalu ani jego utrata.
Zgodnie z powolanym wyzej art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe mieszkaniami zakladowymi
byly lokale mieszkalne znajdujace sie w dyspozycji zakladow pracy bedacych jednostkami gospodarki uspolecznionej,
oddawane w najem na podstawie umowy najmu ich pracownikom lub innym osobom §wiadczacym prace na rzecz
tych zakladow. W dyspozycji tych zakladow pracy znajdowaly sie lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych ich
wlasno$é¢ albo pozostajacych w ich zarzadzie lub uzytkowaniu oraz lokale mieszkalne wybudowane badz uzyskane
przez zaklady pracy z ich §rodkéw (ust. 2). W mys$l art. 57 ust. 1 ww. ustawy umowa najmu mieszkania zakladowego
mogla ulec rozwiqzaniu przez wynajmujgcego w razie ustania stosunku pracy z pracownikiem bedacym
najemca lokalu (lit. a), w czasie trwania stosunku pracy — jezeli zachodza przyczyny uzasadniajace wypowiedzenie
najmu bez zachowania obowigzujgcych terminéw (lit. b) oraz jezeli w mieszkaniu opuszczonym przez pracownika
pozostaly inne osoby (lit. ¢). Przepis ten mial charakter bezwzglednie obowiazujacy (wyrok Sadu Najwyzszego z 9
grudnia 1998 r. IT CKN 650/98).



Oznacza to, ze ustanie najmu takiego lokalu wymagalo ini¢jatywy wynajmujqcego i nie nastepowalo z mocy
prawa, zaé stosunek najmu nie musial byé ograniczony czasem trwania stosunku pracy. Swiadcza o
tym tez powolane nizej przepisy przejSciowe.

Zgodnie z art. 58 ust. 1 obowigzujacej od 12 listopada 1994 r. ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych umowy nagjmu dotychczasowych mieszkan zaktadowych, bez
wzgledu na ich tres¢, stawaly sie z mocy prawa umowami zawartymi w rozumieniu ustawy na czas nie
oznaczony, chyba ze ich najem rowniez po wejsciu w zycie ustawy mial by¢ zwigzany ze stosunkiem pracy. W takim
wypadku umowa stawala sie umowa na czas oznaczony. Przepis ten mial rowniez zastosowanie w sytuacji, gdy lokal
utracil charakter mieszkania zaktadowego przed dniem 12 listopada 1994 r. wskutek likwidacji, przeksztalcenia lub
upadlo$ci zaktadu pracy, a takze przeniesienia wlasnoéci budynkéw mieszkalnych na inna osobe (ust. 3).

W my$l art. 33 ust. 3 obowigzujacej od 10 lipca 2001 r. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (uopl) w razie likwidacji,
przeksztalcenia lub upadlosci zakladu pracy, a takze przeniesienia wlasnosci budynkow mieszkalnych
na inna osobe po dniu 12 listopada 1994 r. rdwniez umowy najmu lokalu zawarte na czas trwania
stosunku pracy stajq sie umowami zawartymi na czas nieoznaczony.

Wynika z tego, zZe jesli pierwotny stosunek najmu lokalu zakladowego nie byl ograniczony czasem trwania stosunku
pracy, to juz z dniem 12 listopada 1994 r. uzyskal on z mocy prawa charakter ,zwyklego” stosunku najmu na czas
nieoznaczony. Do takich wnioskéw prowadzi ustalony stan faktyczny.

Jesli nawet stosunek najmu mial pierwotnie charakter czasowy, analogiczny efekt nastapil na mocy powolanego art.
33 ust. 3 uopl. Co istotne, powolany przepis znalazlby zastosowanie, gdyby w skutek zbycia budynku przez (...) S.A.
11 lipca 1996 r. lokal utracil charakter lokalu zakladowego, jak i wowczas, gdyby go zachowal. W pierwszej sytuacji
zastosowanie ww. przepisu uzasadnia sam fakt zbycia budynku przez (...) S.A. po 12 listopada 1994 r., w drugiej zas
— upadlo$é pracodawcy po tej dacie, o czym bedzie mowa ponize;j.

Do ustania stosunku najmu nie mogly takze doprowadzi¢ kolejne zmiany w osobie wiasciciela budynku, skoro
stosownie do art. 678 § 1 ke w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu
na miejsce zbywcy. Przepis ten dotyczyl takze nabywcy budynku, w ktérym znajdowal sie lokal zakladowy (uchwata
Sadu Najwyzszego z 23 listopada 1993 r. III CZP 158/93). Nabywcy lokalu mieszkalnego nie przystuguje przy tym
prawo wypowiedzenia najmu, o ktérym mowa w art. 678 § 1 zd. 2 ke (art. 692 ke).

Na trwanie stosunku najmu nie mogla tez mie¢ wplywu upadlosé wlasciciela. Ogloszenie upadlo$ci E. nastapilo 22
grudnia 2005 r., za$ o tym, ze budynek nr (...) przy ul. (...) wszed}l w sklad masy upadlosci, §wiadczy jego zbycie przez
syndyka. W zwigzku z tym, o ile lokal nadal mialby charakter lokalu zakladowego, w sprawie znajdzie zastosowanie
powolany juz art. 33 ust. 3 uopl. Podobng ochrone stosunku najmu w razie upadloéci zakladu pracy przewidywal
skadinad obowigzujacy od 27 stycznia 1990 r. art. 57a Prawa lokalowego oraz przywolany juz art. 58 ust. 1 w zw. z ust.
3 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

Trwalo$§¢ stosunku najmu gwarantowaly takze przepisy ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadloéciowe i
naprawcze. Zgodnie z jej art. 107 ust. 1 umowa najmu lub dzierzawy nieruchomosci upadlego wiaze strony, jezeli
przedmiot umowy przed ogloszeniem upadlo$ci zostal wydany najemcy lub dzierzawcy. W mysl za$ art. 108 sprzedaz
przez syndyka w toku postepowania upadlo$ciowego nieruchomoéci upadtego wywohuje takie same skutki w stosunku
do umowy najmu lub dzierzawy, jak sprzedaz w postepowaniu egzekucyjnym. Nabywca wstepuje wiec w prawa i
obowiazki upadlego wynikajace ze stosunku najmu stosownie do przepiséw prawa normujacych ten stosunek (art.
1002 zd. pierwsze kpc), co oznacza, ze zastosowanie znajdzie omawiany juz art. 678 § 1 kc.

W pewnych okoliczno$ciach za dorozumiane oswiadczenie o wypowiedzeniu stosunku najmu mozna
uzna¢ sam pozew o eksmisje. Nie dzieje sie tak jednak niejako ,automatycznie”. Zgodnie z art. 60 ke wola



osoby moze by¢ ujawniona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny.
Tym samym konkretne zachowanie, aby uznaé je za o$wiadczenie woli, nie moze pozostawaé¢ watpliwosci co do
intencji sktadajacego. Ponadto wykladnia o§wiadczen woli nie moze prowadzi¢ do nadawania im treéci jednoznacznie
sprzecznej z ich literalnym brzmieniem. Tym samym nie mozna uzna¢ za o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu
jakiegokolwiek stosunku prawnego pozwu, w ktorym — jak ma to miejsce w tej sprawie — powo6dka wyraznie oS§wiadcza,
ze zaden stosunek miedzy nig a pozwanym nie istnieje. Tozsame o$wiadczenie powddka sktadala tez w pismach
przedprocesowych.

Po drugie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu (w tym na podstawie umowy najmu),
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpic tylko z przyczyn okreslonych w ustawie
0 ochronie praw lokatoréow i tylko w przewidzianej tam formie — powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
dokonane na pismie oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 uopl). Ponadto wypowiedzenie
powinno by¢ dokonane nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, za$§ w przypadku,
gdy jego przyczyna jest zwloka z zaplata czynszu, musi ona dotyczyé¢ co najmniej trzech pelnych okreséw platnosci
i wymaga uprzedzenia na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego oraz wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci (art. 11 ust. 2 pkt 2 uopl).

Takze pod rzadami ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych wypowiedzenie
najmu przez wynajmujacego moglo nastapi¢ wylacznie z waznej przyczyny oraz pod rygorem niewaznosci byé
dokonane na pi$mie i okreslac przyczyne wypowiedzenia (art. 31 ust. 11 2).

Jak juz wskazano, w sprawie brak jakichkolwiek danych co do dzialan powoda lub jego poprzednikéw prawnych, ktore
spelnialyby powyzsze warunki.

Ewentualne deklaracje pozwanego, ze bylby zainteresowany podpisaniem umowy najmu, w zaden sposéb nie
zmieniaja powyzszej oceny - sa jedynie wyrazem jego niewielkiej §wiadomos$ci prawnej, a zarazem elementarnej
dbatoéci o wlasne interesy. Z obu tych rzeczy trudno czyni¢ mu jakikolwiek zarzut, zwlaszcza ze jego przekonanie o
braku tytutu prawnego pochodzito zapewne z blednych informacji przekazywanych mu przez nowego wilasciciela.

Zgodnie z art. 680" § 1 ke malzonkowie s3 najemcami lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki
majatkowe, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej
przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa. Przepis ten ma zastosowanie rowniez do stosunkow
prawnych powstalych przed dniem jego wejscia w zycie (art. 277 ust. 1 uopl). Wobec daty zawarcia malzenstwa przez
pozwanych (8 kwietnia 1972 r.) przepis ten znajdzie do nich zastosowanie, co oznacza ze rowniez J. B. przystuguje
skuteczne wobec powoda prawo do zajmowania lokalu.

Pozwana A. B. i jej syn J. K. wywodza za$ swdj tytul do zajmowania lokalu od malzonkéw B., w zwigzku z czym
rowniez oni sg lokatorami w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw i podlegaja przewidzianej tam ochronie
przed wypowiedzeniem stosunku najmu. Ich zamieszkiwanie w lokalu nie wymagalo zgody wynajmujacego, choc¢by
dlatego, Ze oboje zamieszkuja tam od urodzenia — nie spos6b w takiej sytuacji twierdzi¢, ze oddanie im lokalu do

uzywania nastapilo na podstawie jakiejkolwiek umowy (zob. tez art. 688> zd. drugie ke w zw. z art. 128 kro; uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2018 r. ITI CZP 49/18).

Dla porzadku nalezy wyjaéni¢, ze w sprawie z powddztwa wlasciciela o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego
pomiedzy bytym najemca oraz osobami, ktérych uprawnienie do zamieszkania w tym lokalu mialo charakter pochodny
od najemcy, oznaczonymi przez powoda zgodnie z art. 15 ust. 1 uopl jako pozwani, zachodzi wspétuczestnictwo
konieczne po stronie pozwanej w rozumieniu art. 72 § 2 kpc (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2017 r.
III CZP 79/17).

Co wiecej, z uwagi na wspomniana juz ustawowa wspolnoé¢ najmu lokalu przez matzonkéw, wystepuje miedzy nimi
wspoluczestnictwo jednolite, o ktérym mowa w art. 73 § 2 kpce (A. Jedrejek, KRO. Komentarz, Wolters Kluwer,



Warszawa 2013). Oznacza to, ze nie bylo podstaw do wydania wobec pozwanej J. B. wyroku zaocznego, bowiem
czynno$ci procesowe jej meza byly skuteczne takze wobec niej. Oczywiscie nie bylo takich podstaw réwniez co do
maloletniego J. K. reprezentowanego przez pozwang A. B. jako przedstawicielke ustawows.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje oparcie w art. 98 § 11 3 kpc. Powod, ktory zadal zasadzenia takich kosztow,
przegral sprawe w calo$ci, zas pozwani, ktérzy ja wygrali, nie wykazali podniesienia jakichkolwiek kosztow.

O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 83 ust. 11 2 w zw. z art. 113 ust. 1 uoksc oraz w
oparciu o powolane wyzej przepisy dotyczace zwrotu kosztéw procesu. Obciazaja one w calo$ci powoda i obejmuja
wynagrodzenie Archiwum E. za wykonang kwerende w poszukiwaniu dokumentacji dotyczacej spornego lokalu (k.

179).

Wobec tresci rozstrzygniecia nie mdgt by¢ uwzgledniony wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej
wykonalnosci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji.

Asesor sagdowy Jakub Petkiewicz



