Sygn. akt VIII C 773/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Justyna Stelmach
Protokolant: stazysta Magdalena Badylak

po rozpoznaniu w dniu 6 maja 2022 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. B. (B.)

przeciwko G. P.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 240 (dwiescie czterdziesci) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt VIII C 773/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 sierpnia 2021 roku powod A. B., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, wniost o
nakazanie pozwanemu G. P. opréznienia lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). W uzasadnieniu
powod podniosl, Ze jest on whascicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L.. Powod nie zawieral z pozwanym
zadnej umowy najmu ani jakiejkolwiek innej dajacej pozwanemu tytul prawny do lokalu. Zdaniem powoda pozwany
nie dysponuje zadnym tytulem prawnym do lokalu.

(pozew k. 5-6.)

W odpowiedzi na pozew pozwany, wnidsl o jego oddalenie w calo$ci. W uzasadnieniu podniést on, ze zajmuje on lokal
na podstawie umowy najmu z 1 pazdziernika 2016 roku nie zostala wypowiedziana przez powoda, co oznacza, ze nadal
obowiazuje. Wskazal on réwniez, ze nadal uiszcza na rzecz powoda czynsz, ktéry samodzielnie obliczyl.

(odpowiedz na pozew k.38-39)

Postanowieniem z dnia 10 grudnia 2021 roku ustanowiono dla pozwanego pelnomocnika z urzedu w osobie adwokata,
ktérego wyznaczyta Okregowa Rada Adwokacka w L.

(postanowienie k. 62, delegacja z (...) w L. k. 66)

Pismem z dnia 17 lutego 2022 r. pelnomocnik z urzedu pozwanego wnio6st o oddalanie pow6dztwa, zasadzenie kosztéw
postepowania oraz o zasadzenie kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, os§wiadczajac, ze nie



zostaly one uiszczone w caloéci ani w czeSci. W uzasadnieniu podniesiono, iz zgodnie z art. 1002 k.p.c. z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci nabywca wstepuje w prawa i obowigzki dluznika
wynikajgce ze stosunku najmu i dzierzawy stosownie do przepiséw prawa normujacych te stosunki w wypadku zbycia
rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej. Zdaniem pozwanego umowa najmu laczaca pozwanego z dotychczasowym
wlaécicielem J. R. nie zostala wypowiedziana. Pozwany na biezaco oplaca czynsz i nie zajmuje przedmiotowego lokalu
bezumownie.

(pismo procesowe k. 70-70v.)

Na rozprawie w dniu 11 marca 2022 roku pelnomocnik powoda podtrzymal stanowisko jak w pozwie. Zaprzeczy! on
roéwniez prawdziwo$ci umowy najmu mieszkania w postaci ksera z 1 pazdziernika 2016 r. Pelnomocnik pozwanego
podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie.

(protokét rozprawy k. 74-75)

Pismem pelnomocnika pozwanego z dnia 25 marca 2022 roku zlozono oryginaly uméw najmu zawarte miedzy
pozwanym a J. R..

(pismo z zalacznikami k. 79-83)

Pismem z dnia 24 marca 2022 r. pelnomocnik powoda podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie, a takze
zalaczyl odpis zupelny ksiegi wieczystej o nr (...). W uzasadnieniu powd6d wyrazil stanowisko wedle ktérego oddanie
lokalu w najem pozwanemu po zajeciu nieruchomosci w 2011 roku jest bezskuteczne z uwagi na brzmienie art. 930
§ 4 k.p.c.

(pismo z zalgcznikami k. 85-123)
Do dnia zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Dla nieruchomosci polozonej w E. przy ul. (...) prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...). Do dnia 5 grudnia 2019
roku wspolwlascicielem nieruchomosci byt J. R.. Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi o
sygn., IT 1 Co 2477/19 przysadzono na rzecz powoda A. B. udzial we wspdlwlasnosci ww. nieruchomosci. Pozostalymi
wspoétwlascicielami nieruchomosci sa wlasciciele wyodrebnionych samodzielnych lokali.

(odpis ksiegi wieczystej k. 86-123)

Pozwany w lokalu numer (...) w L. przy ul. (...) mieszka od lat osiemdziesigtych. Zajmowal on dwa lokale numer: (...),
przy czym lokal nr (...) zdal powodowi, gdyz zdat on sobie sprawe, iz po $mierci Zony nie jest w stanie utrzymac dwoch
pokoi. Co najmniej od 1995 roku pozwany zajmowal przedmiotowy lokal na podstawie umow najmu zawieranych z
J.R..

(oryginaly uméw najmu k. 80-83, protokdl przekazania lokalu mieszkalnego k. 47, dowdd z przestuchania pozwanego
— nagranie od 00:17:41 do 00:32:23 k. 74v.-75)

W 2011 roku zostalo wszczete postepowanie egzekucyjne z udzialu w nieruchomoéci wynoszacego (...) czeSci
przeciwko dluznikowi J. R. celem wyegzekwowania nalezno$ci pienieznych na rzecz Miasta L. — Administracji (...)
E. (...) wsprawie Km 1391/11 (k. 95). Do egzekucji w sprawie Km 1391/11 przylaczyla sie Wspoélnota Mieszkaniowa
w L. ul. (...) w sprawie Km 929/13 (k. 95v.)

(odpis ksiegi wieczystej k. 86-123)



W dniu 1 pazdziernika 2016 roku J. R. i G. P. zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w L. przy ul. (...).
Zgodnie z § 6 umowy umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. Umowa ta nie zostala rozwigzania.

(oryginal umowy najmu z 1 pazdziernika 2016 roku k. 80, dowdd z przestuchania pozwanego — nagranie od 00:17:41do
00:32:23 k. 74v.-75)

Pozwany utrzymuje sie z zasilkéw z MOPS: 719 zl zasitku stalego, 60/70 zl zasilku celowego, 28,50 zl zasitku
okresowego. Pozwany choruje na niedokrwisto$¢ zolta i przewlekla obturacyjna chorobe pluc. Ma on umiarkowany
stopien niepelnosprawnosci. Pozwany placi powodowi okolo 200 7l czynszu miesiecznie. Jest to kwota ktérg pozwany
samodzielnie wyliczyt z metra kwadratowego, po zdaniu lokalu nr (...) (150 zt +koszty wody, $cieki, Smieci).

(pismo z MOPS k. 77, orzeczenie k. 53, , dowdd z przestuchania pozwanego — nagranie od 00:17:41 do 00:32:23 k.
74v.-75, dowod z przestuchania powoda — nagranie od 00:09:26 do 00:17:41 k. 74 v.).

Powod nie zawieral z pozwanym umowy najmu lub innego typu, rozmawial on z pozwanym, aby ten opuscil lokal.
Wskazat on wysoko$é odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu na kwote 500 zl + oplaty. Powdd wzywal
pozwanego do zaplaty zaleglych naleznoSci oraz opréznienia lokalu mieszkalnego.

(wezwania wraz z dowodami nadania pism k. 12-17, dowdd z przesluchania powoda — nagranie od 00:09:26 do
00:17:41 k. 74 v.)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy, ktore
nie budzily watpliwoéci, co do prawidlowosci i rzetelno$ci sporzadzenia. Za podstawe ustalen faktycznych Sad przyjal
ponadto dowdd z przestuchania stron.

Nalezy wskazadé, iz Sad nie znalaz} przyczyn do odmowy wiarygodno$ci umowy najmu lokalu z 1 pazdziernika 2016 r.
Do akt ostatecznie zlozono oryginal umowy, za$ pelnomocnik powoda nie wskazal przyczyn, dla ktérych kwestionowat
on te umowe, poza faktem, iz poczatkowo byla to kserokopia. Przede wszystkim nie zakwestionowano prawdziwo$ci
zlozonych tamze podpiséw. Powod nie podjal rowniez zadnej inicjatywy dowodowej majacej na celu podwazenie
wskazanej umowy jako prawdziwe;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie bylo zasadne i podlegalo oddaleniu.

Rozwazania w sprawie rozpoczac¢ nalezy od przypomnienia, ze w my$l treéci przepisu art. 6 k.c., ciezar udowodnienia
twierdzenia faktycznego spoczywa na tej stronie, ktéra z tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta
znajduje rowniez swoj procesowy odpowiednik w treéci art. 232 k.p.c., w Swietle ktérego to strony sa obowigzane
wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Oznacza to, ze obecnie Sad nie
jest odpowiedzialny za wynik postepowania dowodowego, a ryzyko nieudowodnienia podstawy faktycznej zadania
ponosi powod. PodkreSlenia w tym miejscu wymaga, ze powod, jako strona inicjujgca proces, jest obowigzany do
udowodnienia wszystkich twierdzeh pozwu, w oparciu o ktére sformulowal swe roszczenie. Zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego, zadaniem sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupekienia lub wyja$nienia twierdzen
stron i wykrycia §rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany
do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997/ 6-7/76). Podkresli¢ jednak
nalezy, ze dowodzenie wlasnych twierdzen nie jest obowiazkiem strony ani materialnoprawnym, ani procesowym,
a tylko spoczywajacym na niej ciezarem procesowym i w konsekwencji sad nie moze nakazaé, czy zobowigza¢ do
przeprowadzenia dowodu i tylko od woli strony zalezy, jakie dowody sad bedzie prowadzil. Jezeli strona uwaza, ze
do udowodnienia jej twierdzen wystarczy okre$lony dowod i dlatego nie przytacza innych dowodoéw, to jej blad nie
jest usprawiedliwiony, sama ponosi wine niezgloszenia dalszych dowoddéw i nie moze zarzucaé nieuzasadnionego
uniemozliwienia wykazania jej praw.



Podstawa zadania nakazania opréznienia lokalu mieszkalnego jest

art. 675 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z norma prawng zawarta w tym przepisie, po zakonczeniu najmu najemca
obowiazany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym. Zgodnie za$ z treécig przepisu art. 222 § 1 k.c. wlasciciel 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.

Pozwany wlada rzecza cudza, bedaca wlasnoécig A. B.. Dlatego tezjedynym przypadkiem, w kt6rym roszczenie powoda
nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanego do wladania rzecza. Tak dzieje sie, jezeli wigze
pozwanemu przystuguje tytul prawny do lokalu. Wlaénie taka okoliczno$¢ Sad ustalil w przedmiotowej sprawie wobec
G.P.

W niniejszej sprawie powod podnosil, iz nie laczy go z pozwanym zaden stosunek prawny, na podstawie ktérego
pozwany moglby zamieszkiwaé w lokalu objetym pozwem. W tym konteks$cie nalezalo przeanalizowa¢ skuteczno$é
umowy najmu zawartej miedzy J. R. a pozwanym w dniu 1 pazdziernika 2016 roku.

Zgodnie z art. 1002 k.p.c. z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasno$ci nabywca wstepuje
w prawa i obowiazki dluznika wynikajace ze stosunku najmu i dzierzawy stosownie do przepiséw prawa normujacych
te stosunki w wypadku zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej. W przypadku gdy umowa najmu lub dzierzawy
nieruchomo$ci zawarta byla na czas oznaczony dluzszy niz dwa lata, nabywca moze wypowiedzie¢ te umowe, w
ciggu miesigca od uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, z zachowaniem rocznego terminu
wypowiedzenia, o ile umowa nie przewiduje terminu krotszego, chociazby umowa zostala zawarta z zachowaniem
formy pisemnej i z data pewna, a rzecz zostala najemcy lub dzierzawcy wydana. Stosownie za$ do art. 678 k.c.: w
razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze
jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. (§ 1). Powyzsze uprawnienie do
wypowiedzenia najmu nie przystluguje nabywcy, jezeli umowa najmu byla zawarta na czas oznaczony z zachowaniem
formy pisemnej i z data pewna, a rzecz zostala najemcy wydana. (§ 2).

Stosownie za$ do art. 930 § 4 k.p.c. oddanie zajetej nieruchomosci w uzyczenie, leasing, najem lub dzierzawe jest
bezskuteczne wobec nabywcy nieruchomosci w egzekucji. Nalezy jednak zwro6cié uwage na fakt, iz wyzej przytoczony
przepis zostal wprowadzony do porzadku prawnego dopiero w dniu 3 maja 2012 roku ustawg z dnia 16 wrze$nia 2011
r. 0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2011.233.1381). Stosownie
do art. 9 ust. 1 ww. ustawy nowelizujacej: przepisy niniejszej ustawy stosuje sie do postepowan wszczetych po dniu
jej wejécia w zycie, z zastrzezeniem ust. 2-7.

Jak wskazuje sie w doktrynie: w przypadku postepowan egzekucyjnych wszczetych po dniu 3 maja 2012 r. (data
wejécia w zycie noweli z dnia 16 wrzesnia 2011 r.) zajecie ma dalej idace skutki niz w poprzednim stanie prawnym.
Bezskuteczne wzgledem nabywcy sa rowniez czynno$ci takie jak oddanie zajetej nieruchomosci w uzyczenie, leasing,
najem czy dzierzawe, rowniez gdy zostaly dokonane przez egzekucyjnego zarzadce nieruchomosci. (tak: O. Marcewicz
w Komentarzu do art. 930 Kodeksu postepowania cywilnego pod red. A. Jakubeckiego, teza 5, Lex)

W niniejszej sprawie postepowanie egzekucyjne z udzialu w nieruchomosci zostalo wszczete w 2011 roku, dopiero
pozniej do tego postepowania przylaczali sie inni wierzyciele zgodnie z wywodzong z art. 927 k.p.c. zasada, iz do
tej samej nieruchomos$ci moze by¢ prowadzona tylko jedna egzekucja. Tak tez bylo w postepowaniu prowadzonym
przeciwko dtuznikowi J. R.. Nie budzi wiec watpliwosci fakt, iz postepowanie egzekucyjne zostalo wszczete w 2011 roku
tj. przed dniem 3 maja 2012 r. Zatem w niniejszej sprawie nie znajduje zastosowania art. 930 § 4 k.p.c. Oznacza to, ze
umowa z dnia 1 pazdziernika 2016 roku miedzy J. R. a G. P. zostala zawarta skutecznie i nadal pozostaje ona skuteczna
rowniez wobec nabywcy udzialu w nieruchomosci tj. wzgledem powoda. Powdd za$ z dniem przysadzenia wlasnoéci
wstgpil w opisywany stosunek najmu i nie udowodnil stosownie do art. 6 k.c., aby go skutecznie wypowiedzial,
zwlaszcza, ze przez caly czas postepowania konsekwentnie podnosil, Ze nie lgczy go z pozwanym zaden stosunek
prawny, za$ pozwany bezumownie korzysta z lokalu.



Nalezy wskazaé, iz zgodnie z treScia przepisu art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2018, poz. 1234), zwanej dalej
Sustawg”, ktory przewiduje $ciéle okreslone wymogi prawidlowego rozwigzania umowy najmu i ma zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpic tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy
i by¢ pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi$mie i okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. W niniejszej sprawie takie
wypowiedzenie nie nastgpito, powod nie udowodnil, iz skutecznie wypowiedzial pozwanemu stosunek najmu, wrecz
przeciwnie — twierdzil on, Ze nie aczy go z pozwanym zaden stosunek.

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalil powodztwo w caloéci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zasadzajac od powoda na rzecz pozwanego kwote 240 zt
tytulem zwrotu kosztoéw procesu, na ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej — 240 z}

wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie zgodnie z art. 98 § 1" k.p.c.

Zgodnie z ugruntowanymi pogladami judykatury, koszty nieoplaconej pomocy prawnej, udzielonej przez
pelnomocnika ustanowionego z urzedu stronie wygrywajacej sprawe, podlegaja zasadzeniu od przeciwnika
procesowego na rzecz tej strony. Koszty te nie podlegaja zasadzeniu na rzecz adwokata, a przepisy dotyczace
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu znajda zastosowanie, gdy
brak jest przestanek do obciazenia przeciwnika strony zastepowanej przez pelnomocnika z urzedu kosztami procesu,
wzglednie, gdy prawomocnie zasadzone w trybie art. 122 k.p.c. koszty procesu nie mogg by¢ wyegzekwowane na
rzecz pelnomocnika z urzedu. Pelnomocnik z urzedu (z wylaczeniem reprezentowanej przez niego strony) moze swoje
uprawnienie zawarte w tym przepisie realizowaé, miedzy innymi, poprzez uzyskanie klauzuli wykonalnosci na jego
nazwisko w zakresie przyznanej kwoty (tak Sad Najwyzszy w uchwale z 1 marca 1989 r., III CZP 12/89, Lex nr 4630309;
podobnie w postanowieniu z 8 wrze$nia 1982 r., I CZ 82/82, Lex nr 8459). W sprawie niniejszej, wobec przegrania
postepowania przez powoda, a wiec przeciwnika pozwanego, ktory byl reprezentowany przez pelnomocnika z urzedu,
koszty postepowania strony pozwanej obejmujace wynagrodzenie ustanowionego z urzedu pelnomocnika pozwanego,
nalezalo zasadzi¢ od powoda i na rzecz pozwanego.



