Sygn. aktI C 2063/15

UZASADNIENIE

Powo6d m. st. W. wnibst o nakazanie pozwanemu A. C. oprdznienia i opuszczenia lokalu nr (...) usytuowanego przy ul.
(...) w W. wraz ze wszystkimi osobami, ktére swoje prawa od niego wywodza oraz ze wszystkimi rzeczami i aby oddat
ten lokal w posiadanie powodowi. Pow6d wniodst jednocze$nie o orzeczenie o braku uprawnien pozwanego do lokalu
socjalnego oraz zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego wskazal, ze pozwany A. C. zajmuje przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.
(pozew: k — 1-2)

W odpowiedzi na pozew pozwany A. C. wnidst o oddalenie powo6dztwa w caloéci oraz o zasadzenie na swoja rzecz od
powoda zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwany wskazat nigdy nie rozwigzal, w tym sposéb dorozumiany umowy najmu z
powodem, o czym $wiadczy chociazby fakt obecnego zamieszkiwania przez niego w przedmiotowym lokalu. Podniosl,
iz nigdy nie zrezygnowat

z najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. Wskazal, ze od 2006 roku ponownie w nim zamieszkat i spelniat wszelkie
obowigzki nalezace do najemcy. Powdd podnidst, ze umowa najmu lokalu zawarta z powodem nigdy nie ulegla
rozwigzaniu i trwa do chwili obecnej, wobec czego zajmuje on lokal na podstawie tytutu prawnego, ktory to zostal
ustalony wyrokiem tut. Sagdu z dnia 6 lutego 2015 roku w sprawie o sygn. akt I C 2224/14.,

w ktérym Sad ustalil, iz A. C. wstapil w stosunek najmu przedmiotowego lokalu w dniu 25 stycznia 1991 roku.

(odpowiedz na pozew: k — 52-53)
W toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowisko.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku polozonym w W. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 50,34 m*
nalezy do m.st. W. i wchodzi
w sklad jego zasobu mieszkaniowego. (bezsporne)

W dniu o1 lutego 1961 roku pomiedzy Zarzadem (...)
— Administracja (...) zostala zawarta umowa najmu przedmiotowego lokalu. Wraz z najemcg zamieszkata jego Zona
S. C. oraz dzieci: M. C., D. C. oraz A. C..

(dowdd: umowa i najem lokalu mieszkalnego: k. 4, z akt I C 2224/14: umowa najmu k. 13-14, protokoét pomiaru
mieszkania k. 15, o§wiadczenie najemcy k. 16 akt lokalowych)

L. C. zmarl w dniu 25 stycznia 1991 roku. S. C. zmarla w dniu 10 grudnia 2002 roku.

A. C. zamieszkiwal w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. do dnia 19 marca 1991 r. Po $§mierci L. C. w 1991 roku wyprowadzil
sie na state do lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. W dniu 15 marca 1991 roku zawarl z (...) Zakladami Radiowymi (...) w
W. umowe najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., ktory zostal oddany A. C. jako pracownikowi (...) do dyspozycji na
okres zatrudnienia. (umowa najmu zakladowego lokalu mieszkalnego k. 148-152) W zwigzku z rozwigzaniem umowy
o prace powod zdat lokal zakladowy w dniu 27 maja 1996 roku wynajmujacemu.



(dowdd: akty zgonu k. 6, k. 7, o§wiadczenie k. 10; z akt I C 2224/14: wyjaénienia powoda zlozone na rozprawie w dniu
30 wrzeénia 2014 r., zeznania $wiadka M. C. i swiadka M. M. zlozone na rozprawie w 30 wrze$nia 2014 r., informacja
z bazy PESEL-SAD k. 129-131, protokoé} zdawczo-odbiorczy k. 154-155).

W latach 1996-2006 pozwany zamieszkiwal wraz z zong K. C.
wlokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. W 1998 roku pozwany wraz z zona zakupili lokal nr (...) przy ul. (...) w W., w ktérym
wspolnie zamieszkiwali do lipca 2006 roku.

(dowdd: o$wiadczenia k. 10-11).

W dniu 14 lutego 2003 roku pomiedzy D. M. m. st. W. Zarzadem (...) z siedziba w W. a D. C. (bratem pozwanego)
zostala zawarta umowa najmu przedmiotowego lokalu.

Po rozstaniu z zona w roku 2006r. pozwany A. C. pomieszkiwal u brata D. C. za jego zgoda. Od 2o01or. D. C.
wskazywal pozwanego jako osobe zamieszkujaca razem z nim. Brat pozwanego do Smierci mieszkal sam, cierpigc na
chorobe alkoholows. Sasiedzi mieli numery telefon6w do braci p. D. C., w tym pozwanego, by zawiadomi¢ ich w razie
probleméw z bratem.

(dowod: umowa najmu lokalu mieszkalnego — k. 33, o$wiadczenie k. 120, korekta sposobu obliczania oplat
mieszkaniowych k. 124, zeznania Swiadkow ........ ).

Uchwala nr 6187/2014 Zarzadu D. M. Miasta S. W.
w sprawie rozpatrzenia wnioskéw o najem lokali mieszkalnych odmoéwiono pozwanemu zakwalifikowania wniosku o
zawarcie umowy najmu lokalu

(dowod: Uchwala nr 6187/2014 Zarzadu D. M. Miasta S.
W. -k. 44)

Pozwany A. C. dokonywal optat czynszowych w imieniu brata D. C..
Po $mierci brata, pozwany A. C. wprowadzil sie na stale do przedmiotowego lokalu i zajmuje go do chwili.
(dowdd: potwierdzenie wykonania przelewu — k. 38-44, dowod: o§wiadczenie k. 10-11, o§wiadczenia k. 29-31)

Pozwany A. C. ma 52 lata, powadzi wlasna dzialalno$¢ gospodarcza, z ktérej osiaga miesieczne dochody w
wysokos$ci 6000 zl netto. Jest obciazony alimentami na rzecz corki w wysokosci 750 zt. Nie posiada praw do zadnej
nieruchomo$ci, nie choruje przewlekle.

(dowod: przestuchania pozwanego, nagranie rozprawy z dnia 12.01.2016r. od min. 33:16).

Powyzszy stan faktyczny zostat ustalony na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy, ktérych prawdziwosc
ani wiarygodnos$¢ nie byta kwestionowana przez zadna ze stron oraz zeznan $wiadkéw i dowodu z przestuchania
pozwanego. W ocenie Sadu zeznania Swiadkow jak i pozwanego sa spojne i koreluja za soba w przewazajacej czesci.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawna powddztwa stanowi przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadac od osoby, ktora
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy bezsporne bylo, ze wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego jest powod
Miasto S. W. — Zaklad (...) w D. M. m. st. W..



Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad ustalil, ze pozwany nie dysponuje tytulem do
wladania lokalem.

Wyrokiem z dnia 6 lutego 2015 roku w sprawie o sygn. akt I C 2224/14 tut. Sad ustalil, iz pozwany A. C. wstapil w
stosunek najmu lokalu mieszkalnego

nr 80 polozonego w budynku przy ul. (...) w W. zawartego z Miastem S. W. w miejsce zmartego ojca L. C. w dniu 25
stycznia 1991 roku, jednakze jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego, co zreszta wskazywal sam
pozwany w toku procesu, po okolo dwoch miesigcach od Smierci ojca wyprowadzil sie na stale do lokalu nr (...) przy
ul. (...) w W.. Pozwany zawart wowczas umowe najmu z (...), objal nowy lokal w posiadanie

i wymeldowatl sie z lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. Nastepnie pozwany pomiedzy 1996 a 1999 rokiem zamieszkiwal
wraz z zong K. C. wlokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. Kolejno w 1998 roku pozwany wraz z zona kupili lokal nr (...) przy
ul. (...) w W., w ktérym wspolnie zamieszkiwali do 2006 roku.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze pozwany od 1991 roku tj. od chwili opuszczenia lokalu nie wykonywatl
obowiazkéw jakie wynikaja z umowy najmu, a takze nie korzystal z przyslugujacych mu jako najemcy praw.
W szczeg6lnoscei nie uiszczal czynszu, nie ponosil zadnych innych oplat zwigzanych z mieszkaniem (media), nie
interesowal sie mieszkaniem, nie dbal o nie. Pozwany nie byl uwzgledniany w rozliczeniu oplat niezaleznych od
wlasciciela. Réwniez powdd nie traktowal pozwanego jako najemcy, o czym $wiadczy chociazby fakt, ze w 2002r.
doszlo do zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu pomiedzy powodem a bratem pozwanego D. C.. Tym
samym nalezalo uznaé, ze opuszczenie przez A. C. przedmiotowego lokalu mialo charakter definitywny, gdyz po
jego opuszczeniu pozwany przez kilkanascie lat nie okazal zamiaru powrotu do niego, co nalezalo uzna¢ za zamiar
przeniesienia oSrodka aktywnoSci zyciowej w obreb zupelnie innego lokalu. Réwniez z zeznan samego pozwanego
wynika, ze nie staral sie o potwierdzenie swoich uprawnien do lokalu w czasie zawierania umowy przez powoda z jego
bratem, a jedynie interesowal sie tym faktem z uwagi na brata, ze ma gdzie mieszkac.

Na podstawie powyzszych okoliczno$ci Sad uznal, iz doszlo do wygasniecia stosunku najmu w sposéb dorozumiany,
poprzez dokonywanie czynnoSci faktycznych.

Zgodnie z art. 60 k.c., z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonywajacej czynno$ci
prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny
(oswiadczenie woli). Przepis ten dopuszcza wiec zloZenie o§wiadczenia woli przez osobe dokonywajaca czynno$ci
prawnej

w sposob konkludentny (per facta concludentia). Dopuszcza sie tez mozliwo$§¢ wyrazenia woli, wyjatkowo, w formie
milczenia.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na poglad Sadu Najwyzszego, ktory stwierdzil, iz oSwiadczenie woli moze byc
zlozone przez kazde zachowanie sie ujawniajace wole

w spos6b dostateczny, jezeli ustawa nie przewiduje dalej idgcych wymagan (por. tez wyr. SN z dnia 23 lipca
2008 r., III CSK 87/08, Lex nr 442527). Pojecie dorozumianych o$wiadczen woli nalezy odnosié do wszelkich
pozajezykowych zachowan ujawniajacych wole dokonania okreSlonej czynnoS$ci prawnej, a takze do tych wypowiedzi
jezykowych, ktore nie zostaly sformulowane w sposéb wystarczajaco jednoznaczny, precyzyjny lub pelny. Uzycie
znakéw slownych nie wyklucza zatem mozliwoSci zlozenia oSwiadczenia woli per facta concludentia, chociazby ze
wzgledu na wieloznaczno$é stow i zwrotow jezykowych (tak trafnie L. M., O$wiadczenie dorozumiane a swoboda
formy czynnoSci prawnych, RPEiS 1983, z. 1, s. 76). Ustalenie, czy konkretne zachowanie danej osoby ma
walor dorozumianego o$wiadczenia woli oraz jaka jest jego tre$¢, wymaga kazdorazowo uwzgledniania informacji
pochodzacych z bezposredniego kontekstu, w jakim mialo ono miejsce. Artykul 60 k.c. pozwala uznac czyjes$
zachowanie za o$wiadczenie woli tylko wowczas, gdy wyraza ono wole dokonania czynnoéci prawnej w sposob
dostateczny. Trafnie w wyroku z dnia 10 marca 2004 r. (IV CK 95/03, Lex nr 84431) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
zamiaru stron dokonania czynno$ci prawnej nie mozna domniemywaé, musi on by¢ dostatecznie uzewnetrzniony. W
doktrynie przyjmuje sie, ze dorozumiane o§wiadczenie woli to zachowanie, w ktorym wola przejawiana jest w sposob



poéredni, domniemany z okoliczno$ci towarzyszacych, np. w przypadku zawarcia umowy przez sam fakt przystapienia
do jej wykonania (A. Wypibrkiewicz (w:) Praktyczny komentarz..., op. cit., s. 159).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy w ocenie Sadu,
w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego uznac¢ na lezy, ze umowa najmu miedzy stronami zostala
rozwigzana w sposob dorozumiany.

Nastepnie na podstawie zeznan Swiadkow, przestuchania pozwanego i o§wiadczenia pozwanego z dnia 14.04.2014r.
( k- 10) Sad ustalil, ze w 2006r. pozwany, w zwiazku z rozstaniem sie z zona, za zgoda brata D. C. wprowadzit sie do
lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) i pomieszkiwal w nim o ile pozwalal na to stan zdrowia brata alkoholika. Na
stale pozwany w spornym lokalu zamieszkal po $mierci brata.

Zatem nalezy stwierdzi¢, ze do chwili $mierci D. C., pozwany A. C. mial prawo do wladania lokalu pochodne
od glownego najemcy, ktoére utracit z chwilg jego Smierci. Nalezy podkresli¢, ze mozno$¢ korzystania z lokalu
roéwniez przez domownikéw najemcy nie oznacza, by i oni byli podmiotem (stronami) stosunku najmu. Strong
stosunku, tj. najemca, jest zawsze tylko ta osoba, z ktdra jako najemca zostala zawarta umowa. Korzystanie przez
domownikoéw najemcy z lokalu choé nie lgczy ich stosunek najmu z wynajmujacym, nie jest wzgledem wynajmujacego
ani bezprawne, ani bez tytulu prawnego. Tytul ich korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli najemcy. Jest
to uprawnienie pochodne, powstajace i gasnace wraz z prawem najemcy. Dopiero z chwila wygasniecia stosunku
najmu zajmowanie lokalu przez domownikow staje sie bezprawne badz tez pozbawione tytulu prawnego wobec

wynajmujacego.

Zatem w chwili orzekania pozwany nie posiadal skutecznego prawa do wladania nieruchomoscia i zadania eksmisji
pozwanego z lokalu bylo zasadne.

Zwazywszy na powyzsze pozwanego traktowac nalezy, jako lokatora w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71,
poz. 733 ze zm.). Przepis art. 2 ust. 1 pkt 1 powolanej ustawy definiuje bowiem jako lokatoréw najemcéw lokalu lub
osoby uzywajace lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci. Tym samym lokatorem jest zar6wno
najemca, podnajemca, jak i czlonek spoldzielni uzywajacy lokalu na podstawie przyslugujacego mu spoéldzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, osoba majaca shuzebno$¢ mieszkania, uzywajaca lokalu mieszkalnego na podstawie
uzytkowania lub nieodplatnego uzyczenia itp. Na gruncie powolanej ustawy lokatorem jest takze osoba, ktorej
przystuguje tytul prawny do uzywania lokalu wspdlnie z innym lokatorem na przyklad wywodzacy sie ze stosunku
prawnorodzinnego samodzielne uprawnienie do korzystania z lokalu. Tym samym Sad orzekajac o eksmisji z lokalu
byl zobowigzany do ustalenia w przedmiocie uprawnien pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego

Zgodnie z trescia art. 14 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2005 r., Nr 31, poz. 266, j. t. ze zm.) w wyroku nakazujacym oproznienie
lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob,
ktorych nakaz dotyczy. Natomiast zgodnie z ust. 4 art. 14 Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego wobec kobiety w ciazy, maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujgcego nad taka osobg opieke i
wspolnie z nig zamieszkala, obloznie chorych, emerytéw i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania $§wiadczenia
z pomocy spolecznej, osoby posiadajgcej status bezrobotnego, osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade
gminy w drodze uchwaly - chyba ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Przy czym w oparciu o art. 14 ust. 3 powolanej wyzej ustawy Sad — przy orzekaniu

w przedmiocie lokalu socjalnego — winien wzig¢ kazdorazowo pod uwage rowniez dotychczasowy sposob korzystania
z lokalu oraz szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng danej osoby.

Na postawie dowodu z przestuchania pozwanego Sad ustalil, Ze w stosunku do niego nie zachodzi zadna z
obligatoryjnych przeslanek przyznania tego prawa, wymieniona w art. 14 ust. 4 u.o.p.l. Rozstrzygniecie w tym



przedmiocie zalezalo zatem od stwierdzenia, czy sytuacja majatkowa i rodzinna pozwanego uzasadnia udzielenie
pomocy mieszkaniowej w formie lokalu socjalnego.

W odniesieniu do powyzszego Sad zwazyl, iz nie zaistnialy przeslanki nadajace pozwanemu uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego, gdyz jak wykazalo postepowania dowodowe osigga on dochody, pozwalajace mu
zabezpieczy¢ swoje potrzeby mieszkaniowe poza zasobem komunalnym.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajgca sprawe
obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowej obrony lub dochodzenia praw.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w sentencji.



