Sygn. akt IT Ca 176/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2016 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Ewa Luchtaj (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski

Sedzia Sadu Rejonowego Joanna Misztal-Konecka (delegowana)
Protokolant Starszy sekretarz sadowy Katarzyna Gustaw

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2016 roku w Lublinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy L.

przeciwko K. K. (1), E.R.iK. K. (2)

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego K. K. (1)

od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku
z dnia 8 pazdziernika 2015 roku, sygn. akt I C 1003/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanego K. K. (1) na rzecz powoda Gminy L. kwote 60 zl (sze$c¢dziesiat zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 176/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku nakazal
pozwanym K. K. (1), E. R. i K. K. (2) oprbznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w L. z powodu
jego zajecia bez tytulu prawnego (pkt I) oraz zasadzil od K. K. (1) i E. R. na rzecz Gminy L. kwote po 168,50 z} tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powyzszego rozstrzygniecia Sad Rejonowy ustalil, ze budynek przy ul. (...) jest wspdlnota, w ktorej
Gmina L. ma udzialy, za$ lokal nr (...) w tym budynku stanowi wlasno§¢ Gminy. Wymieniony lokal zajeli samowolnie
K. K. (1) i E. R., ktbrzy zamieszkuja tam z dzieckiem K. K. (2).

Sad Rejonowy wskazal, ze powyzsze okoliczno$ci byly bezsporne miedzy stronami. W ocenie tego Sadu, w takich
okoliczno$ciach powo6dztwo Gminy L. o nakazanie pozwanym K. K. (1), E. R. i K. K. (2) oprdznienie lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w L. jest zasadne. Sad odwolal sie do treSci art. 222 § 1 k.c. oraz art. 24
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu



cywilnego, a nastepnie wskazal, ze z uwagi na to, ze pozwanym nie przystugiwal tytul prawny do zajmowania opisanego
lokalu, Sad nie orzekal o uprawnieniu pozwanych do lokalu socjalnego. Dodatkowo Sad odwotat sie w tym wzgledzie
do uchwaly skltadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2005 roku, III CZP 6/05, zgodnie z ktoéra w wyroku
nakazujacym oproznienie lokalu mieszkalnego przez osobe, ktéra samowolnie go zajmuje, sad nie orzeka co do lokalu
socjalnego.

O kosztach procesu Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz art. 102 k.p.c.
Wyrok powyzszy zaskarzyli wszyscy pozwani, przy czym apelacja E. R. i K. K. (2) zostala prawomocnie odrzucona.
Pozwany K. K. (1) w swojej apelacji zarzucil zaskarzonemu wyrokowi:

1/ naruszenie art. 233 k.p.c. statuujacego zasade swobodnej oceny dowoddéw, obligujacej sad do dokonania
wszechstronnej i wnikliwej oceny caloksztaltu materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie w oparciu o
zasady prawidlowego rozumowania, wskazania wiedzy oraz do$wiadczenia zyciowego, poprzez jego pominiecie i
bezkrytyczne:

a) przyjecie, ze pozwany K. K. (1), E. R. i maloletnie syn K. K. (2) winni opusci¢ zajmowana nieruchomosé,

b) przyjecie, ze Gmina M. L. ma prawo dochodzenia koniecznosci opuszczenia zajmowanego lokalu, pomimo faktu,
ze za lokal ten regularnie uiszczany byl i jest czynsz, de facto ustalony i naliczony przez Gmine,

¢) nie odniesienie sie do faktu, ze Gmina M. L. przez dlugi czasookres nie dazyla do eksmisji i faktycznie akceptowata
zajmowanie lokalu przez pozwanych, chociazby poprzez bezumowne naliczanie i pobieranie czynszu,

d) pominiecie faktu, ze pozwany wielokrotnie podejmowal starania o nabycie prawa do posiadania lokalu, w
odniesieniu do ktorego faktu Gmina L. legitymowala sie przymiotem milczenia.

Wskazujac na powyzsze zarzuty skarzacy domagal sie zmiany zaskarzonego orzeczenia poprzez oddalenie powbddztwa
w caloéci, ewentualnie uchylenia wyroku w caloéci i przekazania sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, ze chybiony jest wniosek o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji. Wprawdzie wniosek ten zostal zlozony jako wniosek
ewentualny, jednak jako dalej idacy wymaga rozpoznania w pierwszej kolejnosci.

Z przepisu art. 386 § 21 4 k.p.c. wynika, ze uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi
pierwszej instancji moze nastapic¢ tylko w razie stwierdzenia niewazno$ci postepowania, w razie nierozpoznania
przez sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie orzeczenia wymaga przeprowadzenia postepowania
dowodowego w caloéci.

W przedmiotowej sprawie nie zachodzi zadna ze wskazanych wyzej podstaw uchylenia orzeczenia i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu. Postepowanie przed Sadem pierwszej instancji nie jest
dotkniete niewaznoS$cia. Sad ten rozpoznatl istote sprawy, analizujac zasadno$é zadania pozwu z punktu widzenia
okoliczno$ci faktycznych przytoczonych jako podstawa faktyczna pozwu i rozpoznajac takze twierdzenia podnoszone
przez pozwanych. Wydanie orzeczenia przez Sad Okregowy nie wymaga réwniez przeprowadzenia postepowania
dowodowego w calosci. Nalezy zwroci¢ ponadto uwage, ze pozwany nie przytacza w apelacji zarzutéow, ktérych
uwzglednienie mogloby skutkowaé uchyleniem zaskarzonego orzeczenia i przekazaniem sprawy do ponownego
rozpoznania w oparciu o0 powyzsze przepisy.



Brak jest w rozpoznawanej sprawie takze podstaw do zmiany zaskarzonego wyroku.

Poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne, istotne dla rozstrzygniecia sprawy, sa prawidlowe i w catosci
znajduja oparcie w zgromadzonych dowodach. Sad Okregowy przyjmuje powyzsze ustalenia za wlasne.

Nie jest zasadny podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przepisu art. 233 k.p.c.

Jakkolwiek uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera oméwienia i oceny dowodéw, to jednak zauwazy¢ trzeba,
ze Sad Rejonowy oparl swoje orzeczenia na okoliczno$ciach faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, ktore
byly miedzy stronami bezsporne.

Pozwany, jak wynika z tresci apelacji, nie kwestionuje ustalen Sadu Rejonowego poczynionych co do tego, ze lokal
stanowi wlasno$¢ Gminy L., jak i co do tego, ze zostal przez pozwanych zajety samowolnie, podnosi natomiast, ze Sad
pierwszej instancji pomingl fakty wymienione przez skarzacego w apelacji.

Odnoszac sie do tak sformutowanego zarzutu nalezy wskazaé, ze stosownie do tresci art. 227 k.p.c. przedmiotem
dowodu sa fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Ocena, czy konkretny fakt ma taki charakter,
a wiec wymaga dowodu, jest dokonywana poprzez pryzmat przepisdw prawa materialnego majacych zastosowanie w
danej sprawie. Dla rozpoznania niniejszej sprawy decydujace znaczenie majq przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 roku,
poz. 150, t. jedn. ze zm.) oraz przepisy Kodeksu cywilnego, w szczegoélnoéci za$ art. 222 § 1 k.c.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c., na ktérym powod opieral swoje Zadanie, wladciciel moze zadaé od osoby, ktéra faktycznie
wlada jego rzeczg, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wobec wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza. W $wietle powyzszego przepisu fakty podlegajace dowodzeniu w niniejszej sprawie
przez powoda to: prawo wlasnoéci powoda do opisanego w pozwie lokalu mieszkalnego i wladanie tym lokalem
przez pozwanych, za$ fakt podlegajacy dowodzeniu przez pozwanych to posiadanie przez nich tytulu prawnego do
zajmowania lokalu. Taki rozklad ciezaru dowodu wynika z treéci art. 6 k.c. stanowiacego, ze ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.

Powod przedstawil dowod wlasnosSci spornego lokalu w postaci odpisu z ksiegi wieczystej nr (...) (k. 11-22) oraz
dowo6d samowolnego zajecia lokalu przez pozwanych w postaci ,,Protokolu w sprawie samowolnego zajecia lokalu
nr (...) przy ul. (...)”, sporzadzonego w dniu 24 wrze$nia 2012 roku (k. 23). Pozwani przyznali natomiast, ze zajeli
lokal samowolnie w 2012 roku oraz, ze nie zawarli z Gming L. umowy uprawniajacej do korzystania z lokalu. Podali
jednoczesnie, ze uiszczali oplaty za lokal zgodnie ze wskazaniami powodowej Gminy, w tym czynsz, kara za nielegalne
zajmowanie lokalu, wywoz Smieci (wyjasnienia K. K. (1) i E. R. k. 114 v). Na potwierdzenie powyzszego przedstawili
pismo Zarzadu (...) w L. z dnia 28 wrze$nia 2012 roku, wskazujace ,,Obciazenie bezumowne za zajmowany lokal
mieszkalny bez tytulu prawnego”, z ktérego wynika, ze w zwigzku z zajmowaniem lokalu bez tytulu prawnego, od dnia
1 pazdziernika 2012 roku wysoko$¢ oplaty miesiecznej bedzie wynosi¢ 479,95 zt. W dokumencie zaznaczono réwniez,
Ze ,powyzsza zmiana nastapila w zwiazku z brakiem tytulu prawnego do lokalu — samowolne zajecie lokalu” (pismo
k. 47). Ponadto przedlozyli pisma Zarzadu (...) w L. ustalajace powyzsze naleznoSci za dalsze okresy (k. 75, 79), pisma
rozliczajace wplaty pozwanych dokonywane zaliczkowo w przyjetych okresach rozliczeniowych (k. 76,77), dowody
wplat naleznoSci za zajmowany lokal (k. 80-112) oraz plik faktur i paragonéw potwierdzajacych wydatki pozwanych
na remont lokalu (k. 51-74, 78).

Jakkolwiek Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie odniost sie do dowodéw z dokumentow
przedstawionych przez pozwanych, to jednak powyzsze uchybienie procesowe nie ma wplywu na wynik sprawy.
W zaden bowiem sposéb dokumenty zaoferowane przez strone pozwana nie §wiadcza o nawigzaniu pomiedzy
powodem a pozwanymi stosunku najmu przedmiotowego lokalu, ani tez zadnego innego stosunku obligacyjnego,
dajacego pozwanym uprawnienie do wladania lokalem. Nie ulega bowiem watpliwoéci, ze Gmina L. stwierdziwszy,
iz lokal zostal zajety samowolnie, zazadala od K. K. (1) i E. R. uiszczania oplat za bezumowne korzystanie z lokalu,



wynikajace z samowolnego jego zajecia oraz, ze tego rodzaju oplaty pozwani regulowali. Uprawnienie Gminy do
pobierania wymienionych oplat, stanowiagcych w istocie odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego,
wynikalo przy tym z treSci art. 18 ust. 1 powolanej wyzej ustawy o ochronie lokatoré6w. Przepis ten naklada bowiem
na osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego obowiazek uiszczania, do dnia opréznienia lokalu, comiesiecznego
odszkodowania. Obowiazek powyzszy dotyczy zaré6wno osob, ktore utracity tytul prawny do zajmowanego lokalu, jak i
tych, ktore nigdy takiego tytulu nie mialy. W zaistnialej sytuacji nie ma zadnych podstaw do uznania, ze przedstawione
dowody z dokumentéw mialy jakiekolwiek znaczenie dla wyniku sprawy. Nie sa to bowiem dowody na okolicznosé¢, ze
pozwani uiszczali czynsz najmu za sporny lokal, a tym bardziej dowody stwierdzajace, ze poprzez fakt przyjmowania
oplat, o ktérych mowa, Gmina L. w sposéb dorozumiany wyrazila wole zawarcia i kontynuowania umowy najmu z
pozwanymi.

Dowodami istotnymi dla rozstrzygniecia sprawy nie sa rowniez faktury za materialy budowlane zakupione przez
pozwanych z przeznaczeniem na remont spornego mieszkania. Nie kreuje bowiem stosunku najmu miedzy stronami
fakt, ze pozwani wykonali remont w lokalu nr (...). Podobnie, okoliczno$¢, ze Gmina L. przez dlugi czas nie zadala
eksmisji pozwanych nie Swiadczy o tym, ze nawiazal sie miedzy stronami stosunek najmu lub inny stosunek prawny
dajacy pozwanemu uprawnienie do wladania lokalem. Stosunek najmu nawiazuje sie bowiem zasadniczo poprzez
wyrazone zgodnie o§wiadczenia woli wynajmujacego i najemcy, do czego z cala pewno$cia nie doszlo miedzy stronami
niniejszego procesu. Mozliwe jest rowniez jego nawigzanie w sposéb dorozumiany, np. poprzez przyjmowanie przez
wladciciela (lub innego prawnego dysponenta lokalu) czynszu najmu oferowanego przez osoby zajmujace lokal
polaczone w szczeg6lnosci z rozmaitymi zachowaniami wlasciciela §wiadczacymi o akceptowaniu zajmowania lokalu
przez osoby trzecie, jak przez najemcow. W rozpoznawanej sprawie, jak wskazano wyzej, sytuacja taka nie miata jednak
miejsca, a Swiadczeniem przyjmowanym przez powoda od pozwanych bylo wylacznie odszkodowanie za bezumowne
zajmowanie lokalu. Bezsporne jest przy tym, co podnosi w apelacji skarzacy, ze K. K. (1) wielokrotnie zwracal sie do
Gminy L. z pro$ba o zawarcie umowy najmu, lecz Gmina prosby te zbywala milczeniem. Powyzsze wprost wskazuje na
to, ze po stronie powodowej nie istniala wola zawarcia umowy najmu z pozwanymi i umowa taka w rezultacie nigdy nie
zostala zawarta. W kontekscie powyzszego zarzut skarzacego pominiecia przez Sad Rejonowy faktu, ze zwracal sie on
do Gminy o nawiazanie stosunku najmu, a Gmina zbywala to milczeniem, jest o tyle chybiony, ze okoliczno$¢ powyzsza
w zaden sposob nie moze wplyna¢ na odmienng, od dokonanej w zaskarzonym wyroku, ocene zadania powoda, a wrecz
przeciwnie fakt, o ktérym mowa przemawia przeciwko pozwanemu, gdyz $§wiadczy o nieistnieniu umowy najmu.

W $wietle powyzszego calkowicie niezasadny jest zarzut skarzacego, jakoby Sad Rejonowy wadliwie przyjal, iz Gmina
L. ma prawo dochodzenia opréznienia lokalu przez pozwanych i réwnie wadliwie uznal, Ze pozwani winni opuscic¢
zajmowana nieruchomos$é. Nie ma bowiem zadnych watpliwo$ci w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy, ze strona
powodowa wykazala swoj tytul wlasnoSci do lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w L., za$ strona pozwana nie
wykazala, by przystugiwalo jej skuteczne wobec wlasciciela prawo do wladania lokalem.

Wszystkie omdéwione dotychczas okoliczno$ci, podobnie jak wskazana w apelacji sytuacja majatkowa pozwanego i jego
rodziny, nie daja rowniez zadnych podstaw do potraktowania pozwanych w szczego6lny sposéb i dokonania wylomu
w interpretacji ustawy o ochronie praw lokatoréw, poprzez orzeczenie o przyznaniu pozwanemu prawa do lokalu
socjalnego, o czym szeroko wywodzi skarzacy w uzasadnieniu apelacji.

Wskaza¢ nalezy, iz prawidlowa wykladnia przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréow
prowadzi do wniosku, ze ochrona przewidziana w art. 14 powolanej ustawy dotyczy osbb, ktore byly lokatorami w
rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, a wiec takich, ktére byly najemcami lub uzywaly lokal na podstawie innego
tytulu prawnego niz prawo wiasnosci. Tego rodzaju ochrona nie przysluguje natomiast osobom, ktére nigdy nie
dysponowaly tytulem prawnym do zajmowania lokalu, w tym osobom, ktore objely go samowolnie. W konsekwencji, w
wyroku nakazujacym oproznienie lokalu mieszkalnego przez osobe, ktéra go samowolnie zajmuje, sad nie orzeka co do
lokalu socjalnego. (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001 roku III CZP 66/01, OSNC 2002/9/109,
uchwale skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2005 roku III CZP 6/05, OSNC 2006/1/1).



Nie mozna réwniez upatrywaé podstaw do przyznania przez Sad pozwanemu prawa do lokalu socjalnego w tresci
art. 24 tej ustawy. Prawidlowa interpretacja wymienionego przepisu, z ktéra Sad Okregowy rozpoznajacy niniejsza
sprawe w pelni sie zgadza, zostala przedstawiona w powolanej wyzej uchwale skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z
dnia 20 maja 2005 roku III CZP 6/05, w ktorej Sad Najwyzszy przychylil sie do wyrazanych wcze$niej pogladow, ze
art. 24 ustawy jest przepisem skierowanym do gminy, a nie do sadu. Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego,
wykladni art. 24 ustawy o ochronie praw lokatoréw nalezy dokonywaé w powigzaniu z treScig pozostalych przepiséw
tej ustawy. W tym konteksScie Sad Najwyzszy zwrocit uwage na art. 23 ust. 2 ustawy, z ktérego wynika, ze gmina moze,
lecz nie musi (z wyjatkiem, gdy sad w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu orzeknie o uprawnieniu najemcy do
lokalu socjalnego) zawrze¢ umowe o najem lokalu z konkretna osoba, ktéra nie moze sama zaspokoié swoich potrzeb
mieszkaniowych. Chodzi tutaj rowniez o osobe, ktorej przyznanie lokalu socjalnego byloby w Swietle zasad wspdlzycia
spotecznego szczeg6lnie usprawiedliwione. Takiej jednak osobie nie przystuguje uprawnienie rodzace po stronie
gminy obowigzek zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, a wlaéciwie obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego.
Nie mozna przyjaé zatem, aby to uprawnienie nabyla ona wskutek samowolnego zajecia lokalu, w konsekwencji czego
sad nakazal jego oprdznienie. Sad Najwyzszy podkreslil, ze proces legislacyjny ustawy o ochronie praw lokatorow
nie wskazuje rowniez, aby intencjg ustawodawcy bylo przyznanie w art. 24 ustawy uprawnienia do lokalu socjalnego
okreslonej kategorii 0s6b samowolnie zajmujacych lokal mieszkalny. W rezultacie art. 24 ustawy nalezy odczytywac
w powiazaniu z art. 23 ust 2 ustawy w ten sposob, ze gmina moze zawrze¢ umowe najmu lokalu socjalnego takze z
0sobg, ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej orzeczono oproznienie lokalu, jezeli zawarcie tej umowy byloby
w $wietle zasad wspolzycia spotecznego szczegdlnie usprawiedliwione.

W wyniku przedstawionych w uchwale rozwazan Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w wyroku nakazujacym oproéznienie
lokalu mieszkalnego przez osobe, ktora go samowolnie zajmuje, sad nie orzeka co do lokalu socjalnego.

Konicowo nalezy wskaza¢ w odniesieniu do wywodoéw zawartych w apelacji, ze nalozony na gmine w art. 4 ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatoro6w obowigzek zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych, a takze zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach nie moze stanowi¢ o bezzasadnos$ci powodztwa
zgloszonego w niniejszej sprawie. Powolany przepis nie kreuje dla pozwanego skutecznego wobec wlasciciela prawa do
wladania konkretnym lokalem. Nie moze tez prowadzi¢ do legalizacji samowoli 0s6b zajmujacych lokal. Co najwyzej,
wraz z przepisem art. 24 ustawy moze sta¢ sie podstawa do skierowania wniosku do gminy o przyznanie lokalu
socjalnego osobie samowolnie zajmujacej lokal, wobec ktorej orzeczony zostal nakaz eksmisji, a w ostateczno$ci
podstawa powodztwa skierowanego do sagdu o ustalenie uprawnienia do zawarcia z gming umowy o najem lokalu
socjalnego (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu powolanej wyzej uchwaly z 20 maja 2005 roku III CZP 6/05).

Z przedstawionych przyczyn apelacje pozwanego K. K. (1) nalezalo uznac za bezzasadna, co skutkowalo jej oddaleniem
przez Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c.

A. Mikolajewski E. Luchtaj J. Misztal - Konecka



