Sygn. akt XI GC 332/22

Sprawe rozpoznano z pominieciem przepisoéw o postepowaniu uproszczonym.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 27 stycznia 2022 roku powdédka Gmina M. S. wniosla o przeciwko pozwanej (...)
Spéldzielni (...) w S. o zaplate kwoty 3781,08 zl z tytulu bezumownego korzystania z lokalu uzytkowego polozonego
w S. przy ul. (...) za okres od pazdziernika 2020 r. do grudnia 2021 r. oraz skapitalizowanych odsetek. Nadto wniosta
o zasadzenie kosztow procesu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana (...) Spoldzielnia (...) w S. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz
zasadzenie zwrotu kosztéw procesu od powodki.

Pismem procesowym z dnia 2 wrzes$nia 2022 roku (k. 193 i n.) powodka rozszerzyta powodztwo o kwote 671,35 zl,
wnoszac o zasadzenie od pozwanej lacznej kwoty 4.452,43 zt z odsetkami od poszczeg6lnych kwot i dat, dochodzac
odszkodowania za dalszy okres, tj. do lipca 2021 .

Pismem procesowym z dnia 24 lutego 2023 roku (k. 243 i n.) powo6dka rozszerzylta powodztwo ostatecznie do kwoty
5733,95 zl z odsetkami od poszczeg6lnych kwot i dat, dochodzac odszkodowania za dalszy okres, tj. do 20 stycznia
2023 r., wskazujac na odebranie z tg datg przez powddke od pozwanej lokalu przy ul. (...) w zwigzku z prawomocnym
wyrokiem Sadu Rejonowego w Swinoujéciu w sprawie I C 204/21 przeciwko pozwanej o eksmisje.

Pozwana (...) Spolem w S. w odpowiedzi na rozszerzone powédztwo podtrzymala dotychczasowe stanowisko w
sprawie.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powbdka jest wlaécicielem budynku polozonego w S. przy ul. (...), dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy
w Swinoujéciu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), w ktérym znajduje sie lokal uzytkowy skladajacy sie z o$miu

pomieszczen, o }acznej powierzchni 218,82 m”.

Poczawszy od 10 czerwca 1980 roku lokal pelnil role hotelu pracowniczego dla pracownikéw pozwanej (...) Spoldzielni
(...) w S.. Na mocy zawieranych z pracownikami uméw na zakwaterowanie w hotelu pracowniczym pozwana (...) w
S. udostepniala pracownikom pomieszczenia - pokoje w hotelu pracowniczym na czas trwania stosunku pracy. Po
wygasnieciu takowej umowy pracownik obowiazany byl zwrocié lokal zakladowi pracy w stanie niepogorszonym.

W dniu 22 stycznia 1992 roku zawarta zostala pomiedzy powodka a pozwang (...) Spoldzielnia (...) w S. umowa
najmu przedmiotowego lokalu na czas nieokres§lony. Rzeczony lokal uzytkowy wykorzystywany miat by¢ na cele
hotelu oraz magazynu. Stosownie do postanowien umowy mogla ona zosta¢ wypowiedziana przez kazda ze stron za
trzymiesiecznym wypowiedzeniem.

Pismem z dnia 10 lutego 1995 roku pozwana (...) w S. zawnioskowala do Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w
S., ktory realizowal zadania gminy zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ludnoéci oraz gospodarowal
nieruchomoéciami w imieniu Miasta S., o przejecie do bezpoéredniego zarzadu i gospodarowania zasiedlonego
obiektu hotelowego polozonego w S. przy ul. (...). Pozwana powolala sie na przepisy ustawy z 2 lipca 1994 roku
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ktéra z dniem 12 maja 1995 r. miala znie$¢ instytucje
tzw. lokali polozonych w hotelach pracowniczych. Wskazala, ze w okresie 6 miesiecy od dnia wejécia w zycie
ustawy pozwana powinna zakonczy¢ likwidacje hotelu. Przejecie obiektu przez ZGM stworzy szanse zamieszkujacym
rodzinom ubieganie sie o zawarcie umoéow najmu lokalu mieszkalnego z zastosowaniem czynszu regulowanego i
ubiegania sie o dodatek mieszkaniowy.



Mimo wieloletniej wymiany korespondencji z (...) w S. oraz spotkan z udzialem przedstawicieli obu stron, powo6dka
nie przejela lokalu uzytkowego znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w S., aneksujac wielokrotnie na
przestrzenilat umowe najmu laczaca strony od 1992 roku, w zwigzku ze zmniejszeniem powierzchni zajmowanej przez
bylych pracownikoéw pozwanej i zmianami stawki czynszu.

Jednocze$nie protokolem zdawczo - odbiorczym z dnia 30 lipca 1999 roku Miasto S. przejelo od (...) w S. nieruchomoéé
zabudowang budynkiem mieszkalno - gospodarczym polozonym przy ul. (...) w S., zasiedlonym przez 77 rodzin.

W dniu 20 sierpnia 2003 roku odbytlo sie spotkanie z udzialem przedstawicieli wladz pow6dki oraz pozwanej, podczas
ktérego ustalono, ze powddka rozwazy problem przejecia lokalu przy ul. (...) w S., po uzyskaniu lokali socjalnych
od (...) P.. Pozwana w pézZniejszych latach domagala sie od powddki udzielenia informacji w sprawie przekazania
lokalu bylego hotelu pracowniczego pozwanej, kazdorazowo nadsylajac powddce zadane dokumenty z wykazem
mieszkancoéw i zawartych z nimi uméw najmu.

Bezsporne, a nadto dowod:

- umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 22.01.1992 1. - k. 8-9;

- pismo (...) wS. do ZGM z dnia 10.02.1995 r. — k. 74-75;

- pismo (...)Spolem , w S. do ZGM z dnia 13.10.1995 . - k. 76;

- pismo Urzedu Miasta w S. do ZGM z dnia 10.01.1996 - k. 77;

- pismo (...) wS. do ZGM z dnia 01.02.1996 r. - k. 78;

- pismo ZGM do (...) wS. z dnia 12.02.1996 . - k. 79,

- decyzja z dnia 7.07.1999 1. - k. 156-157;

- protokol zdawczo - odbiorczy z dnia 30.07.1999 r. wraz z zalacznikiem- k. 130 i n.;
- pismo (...)Spolem w S.” do UM w S. z dnia 07.06.1999 r. wraz z zalacznikami - k. 80- 82;
- notatka shuzbowa z dnia 20.08.2003 r. - k. 83-84;

- pismo (...) wS. do Zastepcy Prezydenta Miasta z dnia 04.05.2005 r. - k. 85;

- pismo ZGM do (...) w S. z dnia 27.06.2005 1. - k. 86

- pismo (...) wS. do ZGM z dnia 21.07.2005 1. - k. 87-88;

- pismo (...)Spolem w S.” do ZGM z dnia 29.05.2007 1. - k. 89;

- pismo (...) wS. do ZGM z dnia 19.01.2009 r. - k. 90;

- pismo ZGM do (...) w S. z dnia 23.01.2009 1. - k. 91;

- pismo (...) wS. do ZGM z dnia 18.10.2011 r.- k. 92-93,

- pismo ZGM do (...) wS. z dnia 27.10.2016 . - k. 94;

- pismo (...) wS. do ZGM z dnia 15.11.2016 T. - k. 95-96;

- aneks nr (...) z dnia 09.02.2011 r. do umowy najmu -k. 10,



- aneks nr (...) z dnia 27.02.2013 r. do umowy najmu- k. 11,
- aneks nr (...) z dnia 05.04.2017 r. do umowy najmu- k. 100 -101,
- aneks nr (...) z dnia 08.05.2017 r. do umowy najmu - k. 102- 103.

Pomieszczenia skladajace sie na lokal uzytkowy wykorzystywane byly przez zamieszkujace je osoby, bylych
pracownikow pozwanej, jako lokale mieszkalne.

Wobec rozciagajacej sie w czasie procedury zwiazanej z przejeciem przez powddke lokalu uzytkowego potozonego w
budynku przy ul. (...) do swoich zasobéw pozwana (...) w S. - celem uregulowania sytuacji prawnej zamieszkatych tam
0sob - zawierala kolejno nastepujace po sobie umowy najmu z osobami zamieszkalymi w rzeczonym lokalu.

Pismem z dnia 21 listopada 2016 r. powddka zwrdcila sie do pozwanej o niezawieranie nowych i nieprzedtuzanie
obowiazujacych uméw z podnajemcami, wskazujac, ze czes$¢ z podnajemcoéw pozwanej ztozyla wnioski o najem lokali
z zasobu Miasta S., ale osoby te nie spelniaja kryteriow uchwaly i nie zostaly zakwalifikowane na liste oczekujacych,
a pozostala cze$c¢ w ogodle nie wykazala zainteresowania.

Pozwana przedlozyla aktualny wykaz osob zamieszkujacych w lokalach oraz aneksy do uméw najmu.
Bezsporne, a nadto dowédd:

- pismo ZGM do (...)Spolem z dnia 21.11.2016 1. - k. 96 - 97,

- pismo (...) wS. do ZGM z dnia 20.12.2016 r. k. 98 — 98.

Pismem z dnia 26 lipca 2019 roku powddka wypowiedziala pozwanej dotychczasowa stawke czynszu za najem lokalu
przy ul. (...) ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2019 roku, ktéra od 1 wrze$nia 2019 roku miala wynosic¢ 8 zl netto za

1 m? pow. uzytkowej lokalu.

Pismem z dnia 13 grudnia 2019 roku - w zwigzku ze znacznym pogorszeniem sie stanu technicznego budynku oraz
zamiarem przystapienia Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci wspdélnej przy ul. (...) do remontu stropodachu i
stropéw prawej oficyny - wypowiedziana zostala (...) w S. umowa najmu lokalu uzytkowego z dnia 22 stycznia 1992
roku, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 31 marca 2020 roku, z terminem
protokolarnego odbioru lokalu w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy wyznaczonym na dzien 3 kwietnia 2020 roku.

W zwigzku z powyzszym (...) w S. poinformowala podnajemcéw o rozwigzaniu umowy najmu, wzywajac ich
jednoczeénie do oproznienia i przekazywania zajmowanych pomieszczen w stanie wolnym od osbéb i rzeczy,
wyznaczajac termin protokolarnego odbioru pomieszczen na dzien 2 kwietnia 2020 roku.

Wiekszo$¢ podnajemcow nie wyrazita zgody na wydanie zajmowanych przez siebie pomieszczen. Te za$ z pomieszczen,
ktore ostatecznie zostaly przez podnajemcéw oproznione i wydane, (...) w S. przejmowala w imieniu i na rzecz
powddki, celem wydania ich powodce, wzywajac o skorygowanie stawki czynszu w okresie wypowiedzenia.

Bezsporne, a nadto dowaod:

- wypowiedzenie stawki czynszu z dnia 26.07.2019 r. -k. 154-155;

- wypowiedzenie umowy najmu z dnia 13.12.2019 r. -k. 16;

- korespondencja z podnajemcami oraz protokoly zdawczo — odbiorcze — k. 104 i n.

W dniu 9 kwietnia 2020 roku Rada Miasta S. podjela uchwale nr XXIX/228/20 wyrazajaca zgode na zawarcie uméow
najmu socjalnego lokali innej grupy niz A, poza lista oséb oczekujacych na zawarcie umowy najmu takiego lokalu,



z siedmioma osobami zamieszkujacymi w prawej oficynie budynku polozonego w S. przy ul. (...). W uzasadnieniu
uchwatly wskazano na bardzo zly stan techniczny oficyny, wiec w trosce o bezpieczenstwo os6b nadal zamieszkujgcych
lokal konieczne stalo sie ich pilne wykwaterowanie do lokali z najmem socjalnym przy ul. (...).

W odpowiedzi na pismo pozwanej z 21 kwietnia 2020 r. powdédka w piSmie z 19 maja 2020 roku poinformowala,
ze od 1 kwietnia 2020 r. pozwana bezumownie korzysta z przedmiotowego lokalu i zaprzeczyla, iz sporny lokal byl
gotowy do wydania, gdyz w nieruchomosci nadal zamieszkujg osoby, z ktorymi pozwana miala zawarte stosowne
umowy. Wezwala pozwang do wydania lokalu w calo$ci w stanie wolnym od os6b i rzeczy do 28 maja 2020 r. i zaplaty
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu, zgodnie z fakturami, wg ostatnio obowiazujacej stawki czynszu
najmu.

Pozwana odmawiata zaplaty tytulem bezumownego korzystania z lokalu, odsylajac powddce faktury bez ksiegowania,
wskazujac, ze z koncem marca 2023 r. pozwana zaprzestala administrowania nieruchomoscia. Informowata powodke
o sukcesywnie zwalnianych przez bylych podnajemcéw pozwanej pomieszczeniach, ktére pozostaja do dyspozycji
powddki i wnoszac o ich odebranie przez powodke. Bylym podnajemcom pozwana wskazywala numer rachunku
powddki, na ktéry maja dokonywaé oplat za bezumowne korzystanie z zajmowanych pomieszczen. Cze$¢ bylych
podnajemcoéw pozwanej placita naleznosci na rachunek bankowy powddki. Powodka nadal obciazala pozwana za
bezumowne korzystanie z czeSci pomieszczen zajmowanych przez byltych podnajemcoéw pozwane;j.

Bezsporne, nadto d owébd:

- pismo Prezydenta Miasta S. do (...) w S. z dnia 26.03.2020 r. - k. 164-165;
- uchwata Rady Miasta S. z dnia 09.04.2020 . - k. 158-159;

- pismo ZGM do (...) w S. z dnia 19.05.2020 r. - k. 166-167;

- korespondencja pozwanej z powodka , faktury - k. 19in., k. 268 i n.

- kartoteka oplat — k. 1751 n.;

- faktura — k. 189-190.

Powbdka w dniu 12 pazdziernika 2020 roku wystgpila do Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z pozwem przeciwko
pozwanej o nakazanie oproznienia lokalu w S. przy ul. (...).

Przeprowadzona w dniu 8 marca 2021 roku przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. kontrola
budynku znajdujacego sie w S. przy ul. (...) wykazala, Ze oficyna prawa, w ktérej znajduje si¢ lokal uzytkowy stanowigcy
uprzednio przedmiot umowy najmu z 22.01.1992 roku, pozostaje w stanie awaryjnym zagrazajacym zyciu lub zdrowiu
ludzi, w zwigzku z tym orzeczono cze$ciowy zakaz uzytkowania budynku. Stwierdzono, iz stan techniczny oficyny
prawej, ktéra wymaga kapitalnego jej remontu, uniemozliwia uzytkowanie i dalsze zamieszkiwanie ludzi, ze wzgledu
na zly stan techniczny stropu nad trzecia kondygnacja, ktéry grozi zawaleniem.

Pismem z 12 marca 2021 r. powdédka wezwala pozwana do opuszczenia bezumownie zajmowanego lokalu i wydania
go w stanie wolnym od os6b i rzeczy. Z uwagi na zagrozenie zawaleniem, majac na uwadze zdrowie, a nawet zycie
0s6b korzystajacych z lokalu, tj. wieloletnich pracownikéw pozwanej, powddka wniosla o zapewnienie przez pozwana
lokali zamiennych oraz zorganizowanie wykwaterowania uzytkownikéw dawnego hotelu pracowniczego.

Powodka zlozyta bylym podnajemcom pozwanej: B. K., I. K., I. i S. D. (1) oraz T. i K. K. propozycje zawarcia umowy
najmu socjalnych lokali polozonych przy ul. (...) w S..

Rzeczone propozycje nie zostaly przyjete.



Ostatecznie jednak T. i K. K. w dniu 4 maja 2021 roku wydali zajmowany przez siebie lokal przy ul. (...) - obejmujacy

pomieszczenia o powierzchni 21 m® i 11,02 m® ~ wobec zawarcia z (...) Sp. z 0.0. w S. umowy najmu lokalu
mieszkalnego przy ul. (...).

S.iI. D. rébwniez wydali zajmowany przez siebie lokal przy ul. (...) - obejmujgcy pomieszczenia o powierzchni 11,44

m?i 6,71 m*> ~ wobec zawarcia z (...) Sp. z 0.0. w S. umowy najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) M. 4/6.

Pismem z 31 maja 2021 r. powodka w odpowiedzi na pismo pozwanej z 4 maja 2021 r. odmowita przyjecia pomieszczen
zwolnionych przez ww. rodziny, z uwagi na to, ze stanowia cze$¢ lokalu, ktérego pozwana byla najemcg i wezwala
pozwana do wydania lokalu w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy, jak w pozwie zlozonym do Sadu Rejonowego w
Swinoujéciu.

Decyzja z dnia 14 lipca 2021 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. zakazal uzytkowania oficyny
prawej budynku polozonego przy ul. (...) w S. z uwagi na zly stan techniczny stropu nad trzecia kondygnacja, ktora
grozi zawaleniem oraz wysokim stopniem zuzycia pozostalych elementéw budynku.

Umowe najmu lokalu mieszkalnego z (...) Sp. z 0.0. w S. zawarla réwniez I. K. w zwigzku z czym wydata uprzednio

zajmowany przez siebie lokal przy ul. (...) - obejmujacy pomieszczenia o powierzchni 10,37 m?, 1,37 m® oraz 6,71 m”.

Pismem z 23 grudnia 2021 r. pow6dka w odpowiedzi na pismo pozwanej z 23 listopada 2021 r. dotyczacym przejecia
pomieszczen zwolnionych przez I. K., podtrzymala dotychczasowe stanowisko i wezwala pozwang do wydania lokalu
w caloSci, w stanie wolnym od oséb i rzeczy.

Wyrokiem z 1 grudnia 2022 r. Sad Rejonowy w Swinoujsciu nakazal pozwanej wydanie powddce lokalu uzytkowego
przy ul. (...) w cze$ci dotyczacej pomieszezenia mieszkalnego nr (...) o powierzchni 6,71 m®, nr 9 o pow. 10,37 m” oraz

wc o pow. 1,26 m” w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy (pkt I sentencji). Tym samym wyrokiem sad nakazal pozwanej B. K.
oproznienie i wydanie powddce lokalu uzytkowego przy ul. (...) w czeSci dotyczacej pomieszczenia mieszkalnego nr (...)

o powierzchni 11,44 m®, w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy, z zastrzezeniem, ze powddka ma obowigzek dostarczenia
lokalu zamiennego (pkt II). W pozostalej czeéci powodztwo oddalit (pkt III).

Wyrok ten uprawomocnit sie 14 stycznia 2023 r. Dnia 20 stycznia 2023 r. przedstawiciele pow6dki dokonali przejecia
od pozwanej lokalu uzytkowego przy ul. (...) w czesci dotyczacej pomieszczenia nr 8, nr 9 oraz toalety, wskazanych
w pkt I sentencji ww. wyroku.

Powodka sporzadzita wykaz naleznoéci i wplat z tytulu odszkodowania za bezumowne zajmowanie przedmiotowego
lokalu, ktorymi obciazyla pozwana.

Bezsporne, a nadto dowébd:

- protokol kontroli z dnia 08.03.2021 . - k. 160-161;
- pismo z 12.03.2021 1. k. 168;

- pismo z 31.05.2021 1. k. 55-56;

- pismo I. K. k. 186;

- pismo z 23.11.2021 . k. 187;

- pismo z 23.12.2021 1. k. 188;

- wyrok w sprawie I C 204/21 z uzasadnieniem k. 288 i n. ;



- protokot — 255;
- wykaz k. 247;
- faktury k. 248 — 254.

Stan faktyczny sad ustalil w oparciu o przywolane wyzej dokumenty, ktérych autentycznosci strony nie kwestionowaly,
czeSciowo wyprowadzajac jedynie odmienne wnioski. Czym innym jest natomiast ocena, jakie fakty tymi dowodami
zostaly wykazane.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo, rowniez po jego rozszerzeniu, nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powodka Gmina M. S. ostatecznie domagala sie od pozwanej (...) Spoldzielni (...) w S. zaplaty z tytutu bezumownego
korzystania z lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) za okres od pazdziernika 2020 r. do 20 stycznia 2023
r. Na uzasadnienie swojego zadania wskazala, ze mimo wypowiedzenia umowy najmu przedmiotowego lokalu, po
rozwigzaniu umowy nie zostal on jej przez pozwana zwrdcony w caloSci (co nastgpilo ostatecznie w dniu 20 stycznia
2023 r.). Powodka w tym zakresie powolywala sie na art. 675 § 1 k.c., zgodnie z ktérym po zakonczeniu najmu najemca
obowiazany jest zwro6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Z kolei w my$l § 2 tego przepisu jezeli najemca oddal innej osobie rzecz
do bezplatnego uzywania lub w podnajem, obowiazek powyzszy ciazy takze na tej osobie.

Podstawy prawnej roszczenia o zaplate z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy przeciwko pozwanej jako
bylemu najemcy powddki nalezy poszukiwaé w treéci przepisow art. 224 § 2 i art. 225 k.c. w zw. z art. 230 k.c.
Legitymacja czynna powodki nie byla w sprawie kwestionowana.

Pozwana (..) Spéldzielnia (..) w S. sprzeciwiajac sie zadaniu powddki, podniosta zarzut braku legitymacji
biernej, ktdra to legitymacje posiadaja faktycznie zajmujacy poszczegolne pomieszczenia lokatorzy, byli podnajemcy
pozwanej. Jednoczeénie zarzucila, iz od 1994 roku zabiegata o wydanie lokalu powo6dce wraz z lokatorami, podobnie
jak mialo to miejsce w budynku przy ul. (...). Zaprzeczyla, iz korzysta ze spornej nieruchomosci po rozwigzaniu umowy
najmu. Zakwestionowala takze roszczenie co do wysokosci, finalnie podnoszac sprzeczno$é roszczenia powddki z
zasadami wspolzycia spolecznego.

Zgodnie z poczynionymi ustaleniami pozwang (...) w S. laczyla z Gming M. S. umowa najmu lokalu uzytkowego
znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w S., a obejmujacego 8 pomieszczen o lacznej powierzchni 218,82
m®. Umowa zostala zawarta na czas nieokreélony, a rzeczony lokal uzytkowy wykorzystywany mial by¢ na cele hotelu
pracowniczego oraz magazynu. Wskazywana umowa wypowiedziana zostala przez powodke pismem z dnia 13 grudnia
2019 roku z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Skuteczno$¢ i waznosé o§wiadczenia powodki
zlozonego w przedmiocie wypowiedzeniu umowy nie byla przedmiotem sporu. Kwestie podmiotéw zajmujacych
poszczegodlne pomieszcezenia skladajace sie na sporny lokal powddki wnikliwie badat Sad Rejonowy w Swinoujéciu
w rownolegle toczacej sie sprawie o eksmisje przeciwko pozwanej, co wynika z uzasadnienia wyroku tego sadu (k.
288 i n.). Ustalono, iz w poszczegdlnych pomieszczeniach skladajacych sie na sporny lokal uzytkowy - na podstawie
zawartych z pozwang (...) w S. uméw najmu lokalu - zamieszkiwali: I. K. - zajmujac pomieszczenie mieszkalne
oznaczone numerem (...), B. K. - zajmujac pomieszczenie mieszkalne oznaczone numerem (...), S. i I. D. - zajmujac
pomieszczenie mieszkalne oznaczone numerem (...) oraz T. i K. K. - zajmujac pomieszczenie mieszkalne oznaczone
numerem (...).

Sad Rejonowy w Swinoujéciu w ww. prawomocnie zakoficzonej sprawie sygn. akt I C 204/21 o eksmisje w punkcie I
sentencji wyroku nakazal pozwanej (...) Spoéldzielni (...) w S. wydaé¢ powddce lokal uzytkowy potozony w S. przy ul.

(...) w czeéci dotyczacej pomieszezenia mieszkalnego nr (...) o powierzchni 6,71 m?, pomieszczenia mieszkalnego nr
a)



(...) o powierzchni 10,37 m®, a takze pomieszczenia WC o powierzchni 1,26 m® oraz pomieszczen wspolnych, w stanie
wolnym od oséb i rzeczy. Badajac legitymacje procesowa bierna pozwanej (...) Spétdzielni (...) w S. sad ten orzekl, ze
shuzy jej wylacznie w zakresie wchodzacego w sklad spornego lokalu uzytkowego pomieszczenia mieszkalnego nr (...)

o powierzchni 6,71 m” oraz pomieszczenia mieszkalnego nr (...) o powierzchni 10,37 m® wraz z pomieszczeniem WC o

powierzchni 1,26 m?®, ktére to pomieszczenia przejete zostaly przez pozwang (...) w S. od pozwanej L. K., ale nie zostaly

jeszcze objete w posiadanie przez powodke oraz w zakresie pomieszczen wspolnych. Jednoczeénie sad nakazal innej

pozwanej B. K. wydaé powodce znajdujace sie w lokalu uzytkowym pomieszczenie mieszkalne oznaczone numerem

(...) o powierzchni 11,44 m®.

Sad w sprawie niniejszej o zaplate wskazuje, ze ww. prawomocnym wyrokiem eksmisyjnym sad cywilny zbadal
legitymacje procesowa bierna i przesadzil tym samym, ze pozwana na dzien zamkniecia rozprawy w zakresie
pomieszczen uprzednio zajmowanych przez I. K. byla legitymowana biernie. Jako ze wskazane pomieszczenia ,zostaly
przejete przez pozwana (...) w S. od pozwanej I. K., ale nie zostaly jeszcze objete w posiadanie przez powodke”.
Potwierdzeniem fizycznego zwrotu tych pomieszczen - w wykonaniu ww. prawomocnego wyroku eksmisyjnego - jest
protokol zdawcezo - odbiorczy z dnia 20 stycznia 2023 r. z udzialem przedstawicieli stron (k. 255).

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie gospodarczej o zaplate — w kontekScie ww. prawomocnego wyroku w sprawie
o eksmisje — zauwaza jednak na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ze byly podnajemca
pozwanej - I. K. - oprdznila zajmowane pomieszczenia w lokalu powo6dki, o czym poinformowata pozwana w drugiej
polowie listopada 2021 r. (k. 186). Z kolei pozwana, po odebraniu pomieszczenn od ww. bylej lokatorki, informowata
powodke pismem z 23 listopada 2021 r. o przejeciu pomieszczen zajmowanych przez I. K. (k. 187), w zwigzku z naglaca
sytuacja dotyczaca I. K. i z powodu braku mozliwosci przejecia lokali przez powodke. Wskazujac jednoczeénie, iz
pozostaja one do dyspozycji powodki i zwracajac sie o wskazanie terminu ich protokolarnego przekazania powodce.
W odpowiedzi pismem z 23 grudnia 2021 r. powddka nie odniosla sie do zagdania pozwanej wskazania terminu zwrotu
pomieszczen po 1. K., a jedynie podtrzymala dotychczasowe stanowisko i wezwala pozwang do wydania lokalu w
calodci (k. 188). W ocenie sadu orzekajacego w sprawie niniejszej powodka w tym zakresie pozostawala w zwloce, o
ktorej mowa w art. 486 k.c., zgodnie z ktorym wierzyciel dopuszcza sie zwloki, gdy bez uzasadnionego powodu badz
uchyla sie od przyjecia zaofiarowanego $wiadczenia, bgdZ odmawia dokonania czynnosci, bez ktorej $wiadczenie nie
moze by¢ spelnione, badz o§wiadcza dluznikowi, ze $wiadczenia nie przyjmie. Co istotne, powddka w trakcie trwania
umowy najmu i w okresie jej wypowiedzenia sukcesywnie odbierala od pozwanej pomieszczenia zwalniane przez
poszczegbdlnych podnajemcédw i korygowala czynsz najmu z uwzglednieniem z zmniejszonej powierzchni przedmiotu
umowy.

W tym miejscu odnie$¢ sie nalezy do charakteru zajmowanych pomieszczen w spornym lokalu, co bylo réwniez
przedmiotem szerokich rozwazan Sadu Rejonowego w Swinoujéciu w sprawie o eksmisje. Sad gospodarczy w niniejszej
sprawie o zaplate w calo$ci podziela i przyjmuje za wlasne sluszne uwagi poczynione przez Sad Rejonowy w
Swinoujéciu w uzasadnieniu do jego wyroku, pozwalajac sobie zacytowaé je niemalze w calo$ci ze wzgledu na precyzje
itrafno$é wywodu. Jak wynika z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, pierwotnie pomieszczenia znajdujace
sie w lokalu uzytkowym stanowigcym przedmiot umowy najmu zawartej miedzy powodka a pozwang (...) w S. w
dniu 22 stycznia 1992 roku pehily role pokojow w hotelu pracowniczym i udostepniane byly pracownikom (...) w
S. na czas pozostawania w stosunku pracy. w przedmiocie instytucji hoteli pracowniczych, ktéra znana byla ustawie
z dnia 10 kwietnia 1974 roku - Prawo lokalowe (Dz. U. z 1987 r., nr 30, poz. 165), zgodnie z unormowaniami ktorej
zasady zajmowania i oproézniania lokali polozonych w hotelach pracowniczych, ustalania oplat za zakwaterowanie
oraz ramowych zasad ustalania kategorii hoteli pracowniczych okreslal w drodze rozporzadzenia Minister Pracy, Plac
i Spraw Socjalnych w porozumieniu z zainteresowanymi ministrami oraz po porozumieniu ze zwiazkami zawodowymi
(art. 54 ust. 4). W tym zakresie pierwotnie obowigzywalo Rozporzadzenie Ministra Pracy, Plac i Spraw Socjalnych z
dnia 21 czerwca 1976 roku w sprawie zasad zajmowania i opr6zniania lokali poloZzonych w hotelach pracowniczych
(Dz. U. z 1976 r., nr 25, poz. 149). Kolejno obowigzywalo Rozporzadzenie Ministra Pracy, Plac i Spraw Socjalnych
z dnia 20 lipca 1988 roku w sprawie zasad zajmowania i opr6zniania lokali polozonych w hotelach pracowniczych,
ustalania oplat za zakwaterowanie oraz ramowych zasad ustalania kategorii hoteli pracowniczych (Dz. U. z 1988 r., nr



30, poz. 211), zgodnie z ktdrym pracownik, ktory utracil prawo do zakwaterowania lub ktéremu cofnieto skierowanie
do zakwaterowania w hotelu pracowniczym, jest obowiazany oprézni¢ zajmowane pomieszczenie w wyznaczonym
terminie, nie p6Zniej jednak niz w ciagu 14 dni od otrzymania zawiadomienia, bez prawa do pomieszczenia zastepczego
(811 ust. 1). Ostatecznie za$ w tym zakresie obowiazywalo Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia
6 marca 1990 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie zasad zajmowania i oprozniania lokali polozonych w hotelach
pracowniczych, ustalania oplat za zakwaterowanie oraz ramowych zasad ustalania kategorii hoteli pracowniczych (Dz.
U.z1990 1., nr 19, poz. 117), ktére jednak utracito moc obowigzujacg juz w dniu 12 maja 1995 roku, a zatem lata przed
tym zanim powddka wypowiedziala umowe najmu lokalu uzytkowego zawartg z (...) w S., ktére to wypowiedzenie w
konsekwencji doprowadzilo réwniez do rozwigzania uméw najmu zawartych z podnajemcami.

Sad gospodarczy w pelni réwniez podziela z uwagi na wyjatkowa trafno$c i przyjmuje za wlasng argumentacje Sadu
Rejonowego w Swinoujéciu, iz w czasie obowigzywania umowy najmu lokalu zawartej w 1992 roku - a zatem réwniez
w czasie zamieszkiwania przez I. K., S. D. (2), I. D., K. K., T. K. oraz B. K. w udostepnionych im jako pracownikom
(...) w S. pomieszczeniach mieszkalnych - w zycie weszla ustawa z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r., nr 120, poz. 787), uchylajac jednocze$nie obowigzujaca uprzednio
ustawe - Prawo lokalowe. Zgodnie z art. 68 ust. 3 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 54 ust. 5 ustawy Prawo lokalowe zachowywaly moc nie dluzej niz
przez 6 miesiecy od dnia wejécia w zycie ustawy nowej. Nowa ustawa - ani zadne akty wykonawcze - w zadnym juz
zatem zakresie nie normowala sytuacji prawnej os6b zamieszkujacych w hotelach pracowniczych.

Jednoczes$nie stosownie do treSci art. 4 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspoélnoty samorzadowe;j jest zadaniem wlasnym gminy.

Co warte zwazenia, ustawodawca uregulowal sytuacje prawne zwigzane czy to z przekazywaniem zakladowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (zob. ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 roku o zasadach
przekazywania zakladowych budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe) czy to sytuacje najemcéw
lokali zakladowych - najpierw na gruncie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, a kolejno
w ustawie o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie Kodeksu cywilnego - ktéra cho¢ co
oczywiste rozni sie od sytuacji osob, ktérym udostepniono pokdj w hotelu pracowniczym, to jednak wykazuje rowniez
swoiste podobienstwa. Jak bowiem stanowil przepis art. 55 ust. 1 Prawa lokalowego mieszkaniami zakladowymi byly
lokale mieszkalne - za lokal mieszkalny uwazalo sie za$§ samodzielny lokal mieszkalny, jak tez jego cze$¢ obejmujaca
co najmniej 1 pokdj o powierzchni nie mniejszej niz 10 m®, jeéli jest ona odrebnym przedmiotem najmu - znajdujace
sie w dyspozycji zakladowych zakladdéw pracy bedacych jednostkami gospodarki uspolecznionej, oddawane w najem
na podstawie umowy najmu ich pracownikom lub innym osobom $§wiadczacym prace na rzecz tych zaktadow.

Skoro za$ ustawodawca nie uregulowal sytuacji prawnej osob zamieszkujacych w takowych pomieszczeniach, to
kierujac sie zalozeniem racjonalnego prawodawcy uznaé nalezy, iz zastosowanie winny mie¢ do nich zasady ogolne,
a zatem w tym przypadku obowiazujaca od dnia 10 lipca 2001 roku ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r., poz.172).

Sad gospodarczy, podobnie jak sad cywilny w sprawie o eksmisje, zauwaza, ze pozwana (...) w S. juz w dniu 10
lutego 1995 roku wystapila do Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w S. - ktéry to podmiot realizowal zadania gminy
zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ludnoéci oraz gospodarowal nieruchomo$ciami w imieniu Miasta
S. - o przejecie do bezposredniego zarzadu i gospodarowania zasiedlonego obiektu hotelowego polozonego w S. przy
ul. (...). Na zadnym etapie pertraktacji prowadzonych w tymze zakresie miedzy powodka, a pozwana (...) w S.,
powodka nie wskazala wprost, iz nie przejmie w swoje zasoby przedmiotowego lokalu. Wrecz przeciwnie. Powodka
wskazywatla jedynie na konieczno$¢ przedlozenia okreslonej dokumentacji, ktéra niezbedna miata by¢ do podjecia
decyzji. Jednoczesnie w dniu 30 lipca 1999 roku powddka przejeta od (...) w S. nieruchomo$é¢ zabudowana poltozona
przy ul. (...), ktéra to nieruchomos¢ zasiedlona byla przez 7 rodzin i w ktérej uprzednio rowniez funkcjonowat hotel
pracowniczy.



Analizuja dokumentacje zgormadzong w aktach sprawy niniejszej mozna wysnu¢ wniosek, ze jedyna przyczyna
zroznicowania sytuacji prawnej i faktycznej osé6b zamieszkujacych w budynku znajdujacym sie przy ul. (...), ktory
peknil role tozsamag ze spornym lokalem uzytkowym, z sytuacja os6b zamieszkujgcych przy ul. (...), byla okolicznoéé,
ze budynek przy ul. (...) byl obiektem wolnostojacym, w caloSci przeznaczonym pod hotel pracowniczy.

Sad gospodarczy podziela rowniez trafne uwagi Sadu Rejonowego w Swinoujéciu, zZe dopiero w piémie z dnia 26 marca
2020 roku, a zatem ponad 25 lat od dnia zlozenia wniosku przez (...) w S., Prezydent Miasta S. wskazal, jakoby
dzialania podjete przez pozwang ukierunkowane byly gléwnie na przerzucenie na Miasto obowigzku zapewnienia
lokali mieszkalnych dla pracownikéw pozwanej (...) w S. zamieszkujacych przedmiotowy lokal. Powodka zdaje sie
jednak nie dostrzegaé, iz obowiazek zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej jest
zadaniem wlasnym gminy wynikajacym wprost z ustawy, a osoby zamieszkujace w spornym lokalu sa nie tylko bylymi
pracownikami (...) w S., ale przede wszystkim wlaénie czlonkami wspélnoty samorzadowej. Wreszcie nie sposéb
pominac, ze ostatecznie powddka miata Swiadomosé, iz ciazy na niej odpowiedzialno$¢ za sytuacje zamieszkujacych
sporny lokal uzytkowy oséb, skoro Rada Miasta S. podjela w dniu 9 kwietnia 2020 roku uchwale w sprawie zawarcia
umoéw najmu socjalnego lokali innej grupy niz A, poza lista oséb oczekujacych na zawarcie umowy najmu takiego
lokalu, z siedmioma osobami zamieszkujacymi w prawej oficynie budynku polozonego w S. przy ul. (...), a ostatecznie
ze wszystkimi pozwanymi bedgcymi osobami fizycznymi, poza B. K. - zawarte zostaly przez (...) Sp. z 0.0. w S.
(dzialajaca w imieniu i na rzecz Gminy M. S.) umowy najmu lokali mieszkalnych.

Nie sposob zatem dziwié sie pozwanej (..) w S., iz wobec zmiany - a wlaéciwie uchylenia - przepiséw prawa
dotyczacych hoteli pracowniczych podjela czynnoéci zmierzajace do formalnego przekazania najmowanego lokalu
uzytkowego, skoro po pierwsze gmina jako szczegbélnego rodzaju podmiot winna czuwaé nad praworzadnoscia,
przejawiaé¢ w swoich dzialaniach nalezyta starannoé¢ oraz podejmowac dzialania w oparciu o obowiazujace przepisy
prawne, ale i zasady wspolzycia spolecznego, a takze dobre praktyki administracyjne, a po wtére dzialania powo6dki
podjete wobec drugiego z tego typu obiektéw, tj. nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w S., wskazywaly, iz przejecie
spornego lokalu stanowi jedynie kwestie czasu. Kierujac sie zatem zasadami do§wiadczenia zZyciowego oraz logicznego
rozumowania réwniez w ocenie tut. Sadu uzasadnionym bylo postepowanie pozwanej (...) w S. zmierzajace do
uregulowania sytuacji mieszkaniowej swoich bylych pracownikow, ktore to poczynania w szczeg6lnoéci nie powinny
by¢ wykorzystywane przez powddke jako argument uzasadniajacy trwajace cale lata postepowanie dotyczace lokalu
uzytkowego znajdujacego sie w oficynie prawej budynku polozonego w S. przy ul. (...). Dopiero zly stan techniczny
cze$ci budynku, w ktérym znajduje sie sporny lokal niejako wymusit na powddce podjecie niezbednych dzialan
skoncentrowanych na uregulowaniu sytuacji prawnej tak samego lokalu uzytkowego, jak i zamieszkujacych go oséb.

Jednocze$nie z treSci wypowiedzenia umowy z dnia 13 grudnia 2019 roku oraz dokumentéw dotyczacych stanu
technicznego budynku wprost wynika, iz przyczyna wypowiedzenia umowy najmu przez powodke bylo znaczne
pogorszenie sie stanu technicznego nieruchomosci i konieczno$é¢ wyremontowania stropodachu i stropdéw prawej
oficyny.

Tymczasem po orzeczeniu zakazu uzytkowania obiektu przez (...) z uwagi na grozace zawalenie stropé6w powodka
— bedac wszak wlascicielem spornego lokalu — w piSmie z 12.03.2021 r. (k. 168) oczekiwala, ze to pozwana zapewni
bylym pracownikom pozwanej lokale zamienne (sic!) i dokona wykwaterowania lokatoréw. A przeciez obowiazek
zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa na wlascicielu budynku, w Swietle
przepisoOw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Co
zauwazy} Sad Rejonowy w Swinoujéciu, orzekajac, ze to powodowa gmina, a nie pozwana spéldzielnia, ma obowigzek
dostarczenia lokalu zamiennego pozwanej B. K., ktéra jako ostatnia nie wydala powddce pomieszczen w spornym
lokalu.

W ocenie tut. Sadu gospodarczego ustalona w sprawie chronologia zdarzen i postepowanie stron procesu wskazuje,
ze roszczenie powodki o zaplate przeciwko pozwanej jawi sie jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego
(art. 5 k.c.) i jako takie nie zasluguje na ochrone. Pozwana bowiem czynita wszelkie starania, aby byli podnajemcy
przekazali pomieszczenia powddce po ich oprdznieniu, a w stosunku do podnajemcoéw nie dysponujacych lokalami



na terenie gminy, od wielu lat dazyla do uregulowania przez powodke ich sytuacji mieszkaniowej, w zwigzku ze
znowelizowanymi przepisami, de facto wyreczajac gmine w jej zadaniach ustawowych zwigzanych z zapewnieniem
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy. Powbddka nadto pozostawala w zwloce, o ktérej mowa w art. 486 § 2
k.c., odmawiajgc przyjecia od pozwanej - po rozwigzaniu umowy najmu - sukcesywnie zwalnianych pomieszczen

Dlatego zarzut pozwanej naruszenia zasad wspolzycia przez powddke okazal sie skuteczny.

Niezaleznie od powyzszego powddka nie wykazala w ocenie sadu wysokoéci dochodzonego roszczenia. Powodka
wprawdzie do wyliczenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu przyjela stawke taka sama jak ostatnio
obowigzujaca w roku 2019 stawka czynszu najmu za metr kwadratowy (tj. 8 zI). Niemniej jednak zwazy¢ nalezy, ze
lokal byt w bardzo zlym stanie technicznym, zagrazajacym zyciu oséb w nim przebywajacych, w budynku grozacym
zawaleniem stropu, nienadajacym sie do uzytkowania, co potwierdzila opinia (...) z2021r. W takiej sytuacji nie sposéb
uznaé, czy przyjeta stawka z 2019 r. na poziomie 8 zl, kiedy lokal jeszcze nie mial orzeczonego zakazu uzytkowania, jest
adekwatna przez caly sporny okres. I czy wynagrodzenie nalezaloby sie w ogole, skoro dotyczy obiektu, ktéry powinien
by¢ wylaczony z uzytkowania z uwagi na niebezpieczenstwo zawalenia stropow.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan, Sad oddalil powodztwo w calosci , o czym orzekl jak
w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu (pkt IT wyroku) Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., majac na uwadze, ze pozwana wygrata
proces w caloéci, stad powodka winna zwrdcic na jej rzecz koszty zastepstwa procesowego w wysokoéci 900 zl oraz
oplate od pelnomocnictwa 17 zl.
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