Sygn. akt ITI Ca 27/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2015 T.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Magdalena Hupa-Debska (spr.)

Sedzia SO Tomasz Pawlik

Sedzia SR (del.) Roman Troll

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 17 czerwca 2015 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa Gminy J.

przeciwko D. G., A. G. (1), B.G.iA. G. (2)

o eksmisje

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Jastrzebiu-Zdroju

z dnia 6 listopada 2014 r., sygn. akt I C 951/14

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqdowi Rejonowemu w Jastrzebiu-Zdroju do
ponownego rozpoznania, pozostawiajqgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
odwolawczego.

SSR (del.) Roman Troll SSO Magdalena Hupa-Debska SSO Tomasz Pawlik

Sygn. akt III Ca 27/15

UZASADNIENIE

Gmina J. domagala sie nakazania pozwanym B. G., A. G. (2), D. G. i A. G. (1) opuszczenia i oproznienia lokalu
socjalnego polozonego w J. przy ul. (...), bez prawa do lokalu socjalnego badz zamiennego oraz zasadzenia od
pozwanych na jej rzecz kosztow procesu. Wskazala, ze na podstawie uméw najmu oddata miedzy innymi pozwanym
do uzywania w/w lokal socjalny, przy czym ostatnia umowa najmu z dnia 24 lutego 2010 r. obowiazywala do 31
sierpnia 2010 r. Obecnie pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego, nie uiszczajac naleznosci zwigzanych z jego
uzytkowaniem,

Pozwani B. G., A. G. (2), D. G., A. G. (1) wnie§li o oddalenie powodztwa.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w Jastrzebiu-Zdroju oddalil powddztwo.

Orzeczenie to zapadlo przy ustaleniu, ze powodka umowa z dnia 24 lutego 2010 r. oddala pozwanej B. G. w najem
na czas oznaczony do dnia 31 sierpnia 2010 r. lokal socjalny polozony w J., przy ul. (...) o powierzchni uzytkowe;j

49,24 m”. Do zamieszkania z pozwang uprawnione zostaly jej dzieci, m.in.: A. G. (2), D. G. i A. G. (1). Po dniu 31



sierpnia 2010 r. pozwani nadal zamieszkiwali w w/w lokalu powodki, nieregularnie dokonujac wplat naleznoéci z
tytulu uzywania lokalu, a do zlozenia pozwu w niniejszej sprawie, co nastapito 8 maja 2014 r., powddka nie wystapila
o eksmisje pozwanych. Pierwsze wezwanie pozwanych do opuszczenia lokalu nastapilo dopiero pismem z dnia 14
kwietnia 2014 r. Przez okres prawie 4 lat powod godzit sie na zamieszkiwanie pozwanych w lokalu, a pozwani uiszczali
czynsz z tytulu jego uzywania. Okolicznosci te doprowadzily Sad pierwszej instancji do przekonania, ze pomiedzy
stronami doszlo do zawarcia w spos6b dorozumiany umowy najmu lokalu socjalnego polozonego w J. przy ul. (...)
na czas nieoznaczony.

Nadto ustalil Sad, ze zalegloSci pozwanych z tytulu uzywania w/w lokalu socjalnego za okres od 1 stycznia 2006 r. do 30
kwietnia 2014 r. wynosily 4.152,52 zl naleznoSci gltéwnej i 1.087,14 zl odsetek ustawowych. Pozwana B. G. liczy 54 lata
iutrzymuje sie z renty rodzinnej w wysokosci 465 zl netto miesiecznie. A. G. (2) ma 34 lata, z zawodu jest kucharzem
i utrzymuje sie z renty w wysokosci 440 zl netto miesiecznie po potraceniach komorniczych. Pozwany D. G. liczy 26
lat, z zawodu jest piekarzem, rozpoczal prace jako robotnik gospodarczy. A. G. (1) ma 35 lat, z zawodu jest stolarzem,
pracuje dorywczo za wynagrodzeniem 600-700 zt miesiecznie. Pozwani nie korzystaja z pomocy spoleczne;j.

Powyzsze okoliczno$ci ustalit Sad w oparciu o niekwestionowane dokumenty oraz zeznania pozwanych. W tak
ustalonym stanie faktycznym doszed! Sad Rejonowy do przekonania

o bezzasadnoSci powo6dztwa, jako ze miedzy stronami doszlo do zawarcia w sposéb dorozumiany umowy najmu lokalu
socjalnego polozonego w J. przy ul. (...). Za przyjeciem powyzszego pogladu przemawialo zdaniem Sadu pierwszej
instancji to, ze po wygas$nieciu z dniem 31 sierpnia 2010 r. umowy najmu z dnia 24 lutego 2010 r. powddka przez ponad
trzy lata godzila sie na dalsze zamieszkiwanie pozwanych w jej lokalu, nie wzywala ich do jego opuszczenia, a pozwani
regulowali nalezno$ci za zajmowanie lokalu. W oparciu o art. 660 kc przyjal Sad, ze obowigzujaca obecnie umowa
zostala zawarta na czas nieoznaczony, przy czym nie zostala ona nastepnie wypowiedziana z zachowaniem rygoréw
przewidzianych w art.11 ust.1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Powodka jako wlasciciel lokalu nie moze zatem w okoliczno$ciach
sprawy zada¢ od pozwanych jego wydania w oparciu o art. 222 § 1 ke, skoro pozwanym przystuguje skuteczne
wzgledem powddki uprawnienie do wladania lokalem, oparte na laczacym strony stosunku najmu (art.659 § 1 kc).

Z apelacja od tego wyroku wystgpita powddka, zarzucajac mu sprzeczno$c istotnych ustalen z tre$cig zgromadzonego
materialu dowodowego oraz naruszenie art. 233 § 1 kpc oraz art. 328 § 2 kpc, polegajace na braku wszechstronnej
analizy zgromadzonego materialu dowodowego, na braku przekonujgcego uzasadnienia rozstrzygniecia, na
nieuzasadnionym przyjeciu, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia w sposéb dorozumiany umowy najmu lokalu
na czas nieoznaczony. Podniosla tez zarzut naruszenia art. 222 § 1 ke przez jego niezastosowanie oraz art. 659 § 1 ke
poprzez jego zastosowanie w oczywistej sprzecznosci z art. 23 ust. 11 art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Wywodzila, ze zgodnie z
przywolanymi regulacjami lokale socjalne wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy z zasady nie moga by¢
wynajmowane na czas nieoznaczony, totez nie moze nastapié¢ przedtuzenie najmu takich lokali na czas nieoznaczony.
Nadto wskazala, ze w kazdym przypadku ubiegania sie o prawo do lokalu socjalnego, zainteresowany winien dowie$c
spelienia przestanek do zawarcia lub przedluzenia umowy najmu, ktéra to kwestia pozostala poza rozwazaniami
Sadu pierwszej instancji. Skoro pozwani nie dysponujg tytulem prawnym do wladania lokalem powodki, jej roszczenie
winno by¢ uwzglednione.

Formulujgc powyzsze zarzuty apelujaca wniosta o zmiane wyroku przez uwzglednienie powddztwa w catoéci oraz
zasadzenie od pozwanych na jej rzecz kosztoOw procesu za obie instancje.

Pozwane B. G.1iA. G. (2) wniosly o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja musiala odnie$¢ skutek.



Zaskarzone orzeczenie podjete bowiem zostalo z naruszeniem norm prawa materialnego, ktére to naruszenie
sad odwolawczy ma obowiazek wzia¢ pod uwage z urzedu. Sad Rejonowy upatrywal mianowicie bezzasadno$ci
powddztwa w okolicznoSci nawigzania przez strony stosunku najmu zajmowanego przez pozwanych lokalu w spos6b
dorozumiany. Nie negujac mozliwo$ci nawigzania stosunkoéw zobowiazaniowych per facta concludentia podkresli¢
trzeba, ze zawierane

w ten spos6b umowy podlegaja ogélnemu rezimowi prawnemu ustalonemu dla zobowiazan. Dokonujac oceny, czy
ustalone okolicznoéci przemawiaja za przyjeciem, iz doszlo do waznego zawarcia umowy, nalezy mieé¢ zatem na

uwadze m.in. treéé art. 353" ke, ktéry pozwalajac stronom umowy ulozyé stosunek prawny wedlug swego uznania
zastrzega, ze jego tre$¢ lub cel nie moga sie sprzeciwiaé wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspolzycia spolecznego. Innymi slowy, nie mozna dokonywa¢ takiej interpretacji okoliczno$ci faktycznych, ktéra
prowadzilaby do ustalenia nawigzania stosunku prawnego, ktory sprzeciwia sie swej naturze, ustawie lub zasadom
wspolzycia spolecznego. Tymczasem interpretacja dokonana przez Sad pierwszej instancji dotknieta jest powyzsza
wada. Bezspornym jest, ze zajmowany przez pozwanych lokal pow6dki ma status lokalu socjalnego, w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (dalej — u.o.p.l.). Jak stusznie wskazuje apelujaca, stosownie do art. 23 ust. 1 w zwiazku z art.
10 ust. 2 uw.0.p.l,, umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta tylko na czas oznaczony. Nietrafnie zatem
przyjat Sad pierwszej instancji, ze w sposéb dorozumiany strony zawarly umowe najmu lokalu socjalnego na czas
nieoznaczony, gdyz nie mozna z faktéw dorozumianych wywodzié skutkoéw sprzecznych z prawem. Nadto podkresli¢
wypada, ze lokale socjalne zapewnia gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, a przedtuzenie
umowy najmu lokalu socjalnego na nastepny okres jest mozliwe jedynie wowczas, gdy najemca nadal znajduje sie
w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy (art. 23 ust. 2 i 3 u.o.p.l.). Powyzsze regulacje wylaczaja zatem
stosowanie do lokali socjalnych art. 674 ke i nie nastepuje przewidziane w tym przepisie przedluzenie najmu na czas
nieoznaczony tylko z tego powodu, ze po uplywie terminu oznaczonego w umowie byly najemca nadal zajmuje lokal
bez reakcji dotychczasowego wynajmujacego. Nadmienié tez wypada, ze pozwani nie sformulowali zarzutu nawigzania
z powodka stosunku najmu na czas nieoznaczony.

Nie podziela zatem Sad Okregowy wyrazonego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku pogladu, jakoby strony w spos6b
dorozumiany zawarly na czas nieoznaczony umowe najmu lokalu potozonego w J., przy ul. (...). Nie pozwolito to jednak
na wydanie wyroku konficzacego postepowanie w sprawie, jako ze Sad pierwszej instancji nie zbadal i nie poddal ocenie
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia. Zgodnie z art. 14 u.o0.p.l., Sad w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu nie
tylko jest zobligowany do orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
(ust. 1), ale nadto musi z urzedu zbada¢, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, biorac pod uwage
dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu oraz sytuacje materialng i rodzinng os6b eksmitowanych. Pomimo, iz
to na stronach cigzy obowiazek dowodzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne, niemniej zgodnie z art. 14
ust. 3 w.0.p.l. na Sadzie spoczywal obowigzek poczynienia ustalenn w kierunku ustalenia ewentualnego uprawnienia
pozwanych, a zatem i przeprowadzenia niezbednego postepowania dowodowego w tym zakresie. Oznacza to, ze
sad wydajac wyrok nakazujacy oproznienie lokalu mieszkalnego wobec osoby, ktora byla lokatorem w rozumieniu
art. 2 ust. 1 pkt 1 cytowanej ustawy i z innych przyczyn nie jest wylaczona spod regulacji zawartej w art. 14 ust. 1,
nie moze sie uchyli¢ od rozstrzygniecia w przedmiocie przystlugiwania lokatorowi badz nie uprawnienia do lokalu
socjalnego. Nalezy przy tym zwr6ci¢ uwage na to, ze zgodnie z art. 316 § 1 kpc sad wydaje wyrok, biorac za podstawe
stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Obowigzany jest zatem dokonaé kategorycznego ustalenia
tego stanu, nastepnie jego oceny prawnej i wydaé korelujace z nig rozstrzygniecie. Ferujac orzeczenie o oddaleniu
powddztwa, Sad pierwszej instancji pominal badanie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia w powyzszym zakresie,
nie rozpoznajac istoty sprawy, co stosownie do art. 386 § 4 kpc skutkowalo uchyleniem zaskarzonego wyroku i
przekazaniem sprawy temu Sadowi do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach
postepowania odwolawczego na mocy art. 108 § 2 kpc.

Rozpoznajac sprawe ponownie, poczyni Sad ustalenia pozwalajace stwierdzi¢, czy w dacie orzekania w sprawie
zachodzg przeslanki do otrzymania przez pozwanych lokalu socjalnego, wskazane w art. 14 u.o.p.l. Zgromadzony



material dowodowy podda ocenie i zaleznie od jej wyniku wyda rozstrzygniecie stosownie do obowiazujacych regulacji
prawnych.

SSR (del.) Roman Troll SSO Magdalena Hupa-Debska SSO Tomasz Pawlik



