Umowa najmu
zagadnienia materialne i
procesowe
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Gtowne zagadnienia:

rozne rodzaje powodztw o ustalenie
zgdanie eksmisji i prawo do lokalu socjalnego

wzajemna relacja miedzy powodztwem o
ustalenie a eksmisjg

tgczenie zgdan w jednym pozwie
odszkodowanie za niedostarczenie lokalu
socjalnego

wspolnoty mieszkaniowe w procesie cywilnym




Powodztwa o ustalenie:

* uwagi wstepne

(legitymacja, skutecznosc orzeczenia)
e wstgpienie w stosunek najmu
e ustalenie istnienia stosunku najmu

e ustalenie nieistnienia stosunku najmu




Wstapienie w stosunek najmu

rozstrzygniecie wg stanu prawnego na date Smierci
najemcy

nie przedawnia sie

do 12.11.1994 d. art. 691 k.c.

do 10.07.2001 art. 8 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych

12.11.1994 - 24.10.1997 — dziedziczne

do 10.07.2001 — mozliwe wstgpienie po wspothajemcy —
wyfgczyt art. 691 § 5 k.c. (W razie smierci jednego z
mafzonkow bedqgcych wspotnajemcami mieszkania, w
stosunek najmu wstepujg osoby bliskie wspdlnie z nim
zamieszkujgce — uchwata SN z 17.11.1993, Ill CZP 154/93,
OSNC 1994/6/126)

po 10 lipca 2001 r. art. 691 k.c.




Wstapienie w stosunek najmu

zgdanie wstapienia w stosunek najmu osoby niezyjacej (przestanka
innego rozstrzygniecia czy osobne zadanie)

krgg osob uprawnionych

osoby tej samej ptci — wyrok ETPC z 2.03.2010 Piotr Kozak v.
Polska;

osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do swiadczen
alimentacyjnych — chodzi w tym przypadku o osoby zaliczone na
podstawie wtasciwych przepisow do kategorii os6b uprawnionych
do alimentacji a nie tylko o osoby posiadajgce w konkretnej sytuacji
aktualne roszczenie alimentacyjne wobec najemcy lokalu — Adam
Doliwa Najem lokali, Warszawa 2010, s. 150, J. Panowicz Lipska,
[w:] System Prawa Prywatnego, t. 8, Warszawa 2004, s. 88i n.)




Ustalenie istnienia stosunku najmu

e kwestie formalne

* niewaznos¢ wypowiedzenia — wymogi z
art. 11 ustawy o ochronie praw
lokatorow

* hawigzanego per facta concludentia




talenie nieistnienia stosu




Eksmisja

podstawa prawna: art. 222 § 1 k.c.,, 675§ 1 k.c., 718 § 1 k.c.

Art. 222. § 1. Witasciciel moze zadac¢ od osoby, ktora wtada
faktycznie jego rzeczg, azeby rzecz zostata mu wydana, chyba ze
osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela
uprawnienie do wtadania rzecza.

Art. 675. § 1. Po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest
ZWroci¢ rzecz w stanie nie pogorszonym; jednakze nie ponosi
odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem
prawidtowego uzywania.

Art. 718. § 1. Po zakonczeniu uzyczenia biorgcy do uzywania
obowigzany jest zwroci¢ uzyczajgcemu rzecz w stanie nie
pogorszonym; jednakze biorgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za
zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem prawidtowego uzywania.




Eksmisja

orzeczenie o prawie do lokalu socjalnego

Art. 14. 1. W wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu sgd orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego
uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy.

dotyczy tylko lokatorow z art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l.
Wyrok Sadu Najwyzszego z 26.07.2004 (V CA 1/04)

Poza zakresem pojecia "lokator” w rozumieniu ustawy z 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego pozostajq jedynie te osoby, ktore: po pierwsze, uzywajq lokalu
bez tytufu prawnego i po drugie, uzywajq lokalu, gdyz stuzy im prawo
wtasnosci nieruchomosci; prawo witasnosci budynku, w ktorym znajduje sie
lokal oraz prawo uZytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
posadowiony jest budynek wraz ze znajdujgcym sie w nim lokalem;
odrebna wtasnos¢ lokalu. Wszystkie inne osoby uzywajgce lokal na
podstawie jakiegokolwiek tytutu prawnego, sq lokatorami w rozumieniu
art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy.




Eksmisja

Art. 24. Prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktora
samowolnie zajmuje lokal i wobec ktdérej sgd nakazat oproznienie
lokalu, chyba ze przyznanie lokalu socjalnego bytoby w swietle
zasad wspotzycia spotecznego szczegolnie usprawiedliwione.

Uchwata (7) Sadu Najwyzszego z 20.05.2005 (lll CZP 6/05, OSNC
2006/1/1)

W wyroku nakazujagcym oproznienie lokalu mieszkalnego przez
osobe, ktéra samowolnie go zajmuje, sad nie orzeka co do lokalu
socjalnego.

Zaakceptowanie powyzszego stanowiska nie pozbawia prawa do
sgdu osoby samowolnie zajmujgcej lokal. Moze ona wytoczyc
powodztwo o ustalenie uprawnienia do zawarcia z gming umowy o

najem lokalu socjalnego wymienione w art. 24 u.o.p.l.




Eksmisja

e udziat gminy w sprawie o eksmisje

Art. 15 ust. 2. W sprawie o oproznienie lokalu sad
z urzedu zawiadamia gmine wtasciwg ze wzgledu
na miejsce potozenia lokalu podlegajgcego
oproznieniu w celu umozliwienia jej wstapienia
do sprawy.

e klauzula wykonalnosci / rygor natychmiastowe;

wykonalnosci a  wstrzymanie  wykonania
oproznienia lokalu (art. 14 ust. 6 u.o.p.l.)




Wzajemna relacja miedzy
powodztwem o ustalenie a eksmisj3

e eksmisja a powodztwo o ustalenie istnienia
stosunku najmu

» merytoryczne rozpoznanie sprawy o
ustalenie

» oddalenie na brak interesu prawnego (art.
189 k.p.c.)

» odrzucenie (art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c.)




Postanowienie Sgdu Najwyzszego z 15.05.1997 (Il CKN
105/97, OSP 1998/3/60)

W sytuacji wydania prawomocnego wyroku orzekajgcego eksmisje najemcy z lokalu
mieszkalnego, przestanka ktérego to wyroku jest ustalenie nieistnienia stosunku
najmu, postepowanie w sprawie miedzy tymi samymi stronami o ustalenie istnienia
stosunku najmu dotkniete jest niewaznoscig (art. 379 pkt 3 k.p.c.).

Z uzasadnienia: Przedmiotem powddztwa gfownego byto ustalenie istnienia miedzy
stronami stosunku najmu lokalu mieszkalnego. Przedmiot powddztwa wzajemnego byt
niewgtpliwie inny, bo byfa nim eksmisja powddki z tego lokalu, ale przestankg tej
eksmisji byto ustalenie nieistnienia stosunku najmu lokalu. Przedmiot powodztwa
wzajemnego byt zatem - w stosunku do przedmiotu powddztwa gtdwnego - szerszy,
ale w zakresie przestanki decydujgcej o jego rozstrzygnieciu pokrywat sie z
przedmiotem powodztwa gfownego. W tym sensie, i we wskazanym zakresie, oba
powodztwa dotyczyty "tego samego” i "miedzy tymi samymi stronami". Okolicznosc, ze
w powoddztwie gtownym chodzifo o ustalenie istnienia stosunku najmu (ustalenie
pozytywne), a przestankg z powddztwa wzajemnego byfo ustalenie nieistnienia tego
stosunku (ustalenie negatywne), nie powoduje, ze w obu tych wypadkach nie chodzi o
ten sam przedmiot ustalenia i nie odbiera im cechy tozsamosci. Rowniez bez znaczenia
jest, ze strony z powodztwa gfownego znalazty sie po przeciwnych stronach procesu

prowadzonego na skutek powodztwa wzajemnego.




Postanowienie SO w Warszawie z 17 listopada 2009
(VCa2122/09)

Identycznosc roszczen zachodzi, jezeli Zzgdania obu pozwow i ich podstawy
faktyczne sq te same. Jednak zasada ta dopuszcza wyjqtki podyktowane
celowosciq ochrony prawnej. Niejednokrotnie zgdania pozwow,
aczkolwiek nie sq identyczne, zmierzajg do osiggniecia tego samego celu.
Podniesienie zarzutu sprawy w toku ma wowczas zapobiec, by w tych
samych sprawach nie toczyfy sie dwa odrebne postepowania i nie zapadty
dwa rdzine orzeczenia sqdowe. Dotyczy to przede wszystkim stosunku
powodztw ustalajgcych do powddztw o swiadczenie, gdyz w powddztwie o
swiadczenie miesci sie zarazem zgdanie ustalenia stosunku prawnego lub
prawa, z ktorego powod wyprowadza obowiqzek swiadczenia (W.
Siedlecki, Z. Swieboda: Postepowanie cywilne. Zarys wyktadu, Warszawa
2003, s. 202) Inny przywotywany przez doktryne przyktad stanowi sprawa
wtasciciela o wydanie rzeczy przeciwko jej posiadaczowi, stanowigca stan
sprawy zawistej, ktory stoi na przeszkodzie wystqgpieniu przez posiadacza
rzeczy przeciwko powodowi o ustalenie, ze rzecz stanowi jego wtasnosc,
gdyz kwestia wfasnosci rzeczy spornej jest juz objeta zakresem
rozpoznania sqdu w pierwszej sprawie (J. Jodtowski, Z. Resich:
Postepowanie cywilne, Warszawa 1979, s. 319).




e Eksmisja a powddztwo o ustalenie wstgpienia
w stosunek najmu

» merytoryczne rozpoznanie sprawy o
ustalenie

» oddalenie na brak interesu prawnego (art.
189 k.p.c.)

» odrzucenie (art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c.)




Wyrok Sagdu Najwyzszego z 4.12.1998 (l1l CKN
56/98, LEX nr 35754, Biul.SN 1999/4/9)

e Nie mamy do czynienia z tym samym roszczeniem w
rozumieniu art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c., gdy wprawdzie w
obydwu sprawach wystepujg te same strony (w
odwrotnych rolach procesowych), lecz przedmiotem
zgdania w jednej sprawie jest eksmisja z lokalu
mieszkalnego, a w drugiej - Zzgdanie, przez pozwanych
ze sprawy eksmisyjnej, ustalenia wstgpienia w
stosunek najmu tego lokalu. Powodztwo o ustalenie
nalezy w takiej sytuacji oceni¢ w aspekcie braku
interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c.

» uzasadnienie interesu prawnego




taczenie zadan w jednym pozwie

e eksmisjaizaptata

e zaptata czynszu najmu oraz odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu

Art. 191. Powdd moze dochodzi¢ jednym pozwem kilku
roszczen przeciwko temu samemu pozwanemu, jezeli
nadajg sie one do tego samego trybu postepowania oraz
jezeli sad jest wtasciwy ze wzgledu na ogodlng wartosc
roszczen, a ponadto - gdy roszczenia sg roznego rodzaju - o
tyle tylko, o ile dla ktoregokolwiek z tych roszczen nie jest
przewidziane postepowanie odrebne ani tez nie zachodzi
niewtasciwosc sgdu wedtug przepisow o wtasciwosci bez
wzgledu na wartosc przedmiotu sporu.




Odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego
(art. 18 ust. 5 u.o.p.l. w zw. z art. 417 k.c.)

e charakter roszczenia
e zakres odpowiedzialnosci gminy

Wyrok Sadu Najwyiszego z 19 czerwca 2008 (V CSK 31/08,
LEX nr 457701)

Odpowiedzialnosc¢ odszkodowawcza gminy wobec wiasciciela
za niedostarczenie lokalu socjalnego osobie uprawnionej do
takiego lokalu z mocy wyroku orzekajgcego eksmisje, nie
jest odpowiedzialnosciq subsydiarng w stosunku do
obowiqzku tej osoby wynikajgcego z art. 18 ust. 1 i 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266 ze zm.).




Odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego
(art. 18 ust. 5 u.0.p.l. w zw. z art. 417 k.c.)

Uchwata Sadu Najwyzszego z 07.12.2007 (Ill CZP 121/07, OSNC 2008/12/137)

Odpowiedzialnos¢ gminy za szkode wyniktqg z zajmowania lokalu bez tytutu
prawnego przez osobe uprawnionq z mocy wyroku do lokalu socjalnego oraz
tej osoby jest odpowiedzialnosciq in solidum.

edowodzenie wysokosci szkody:

»V Ca 1655/08 - prywatna opinia (operat rzeczoznawcy) niewystarczajgca;

»V Ca 2851/09 — powdd musi udowodnié, ze lokator jest niewyptacalny, bo
tylko wtedy mozna mowi¢ o szkodzie. Nie sposob zgodzi¢ sie z koncepcjq
wyrazongq przez Sqd Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 19 czerwca 2008 r. (V
CSK 31/08) oraz uchwale z 7 grudnia 2007 r. (lll CZP 121/07). Koncepcja ta w
sposob nieuprawniony faworyzuje uprawnionego kosztem gminy. Tak samo
jak nie ma podstaw do ograniczenia odpowiedzialnosci gminy, tak samo nie
ma przyczyn, dla ktorych nalezafoby odstqgpi¢c w stosunku do niej od ogdlnych
regut, obostrzajqgc de facto jej odpowiedzialnosc;

» konieczne wykazanie realnej mozliwosci wynajecia lokalu




Odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego
(art. 18 ust. 5 u.o.p.l. w zw. z art. 417 k.c.)

e od kiedy mozna zadac¢ odszkodowania

e odsetki

e odszkodowanie w przypadku, gdy wypowiedzenie umowy nhajmu w
celu zamieszkania osoby najblizszej wtasciciela lokalu

11 ust. 6. u.o.p.l. Jezeli wtasciciel, ktory wypowiedziat stosunek
prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszkat w swoim
lokalu lub zaprzestat w nim zamieszkiwac przed uptywem pot roku
od ustania wypowiedzianego stosunku prawnego, lokator jest
uprawniony, wedfug swojego wyboru, badz do powrotu do lokalu
na dotychczasowych warunkach badz do zagdania od wtasciciela
zaptaty roznicy w czynszu i w optatach, ktore ptaci obecnie, w
stosunku do tych, ktore ptacit w ramach wypowiedzianego
stosunku prawnego za okres jednego roku. Koszty przeprowadzki
lokatora do lokalu ponosi wtasciciel.




Odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego
(art. 18 ust. 5 u.o.p.l. w zw. z art. 417 k.c.)

 |egitymacja czynna a art. 207 k.c.

Art. 207. Pozytki i inne przychody z rzeczy wspodlnej przypadajg wspotwiascicielom w
stosunku do wielkosci udziatéw; w takim samym stosunku wspotwiasciciele
ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z rzeczg wspolna.

» V Ca 206/10 wyrok z 22 lutego 2010 r., dochodzenie odszkodowania jest
czynnoscig zachowawczg w rozumieniu art. 209 k.c., wspotwtasciciel moze zgdac
catego odszkodowania, a nie czesci (SN wyrok z 22.04.2005, Il CK 504/2004, LEX nr
151662)

e przedawnienie

Art. 4421, § 1. Roszczenie o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym
ulega przedawnieniu z uptywem lat trzech od dnia, w ktérym poszkodowany
dowiedziat sie o szkodzie i o osobie obowigzanej do jej naprawienia. Jednakze
termin ten nie moze byC¢ dtuzszy niz dziesieC lat od dnia, w ktérym nastgpito
zdarzenie wywotujgce szkode.

» Wyrok z 10 czerwca 2009 r. V Ca 1018/09: rozmiar szkody daje sie okresli¢c po
ztozeniu oferty.




Wspolnoty mieszkaniowe w procesie
cywilnym

e sprawy o zaptate kosztow zarzadu

Art. 15 ust. 2 u.w.l. Naleznosci z tytutu kosztow zarzagdu mogg by¢ dochodzone w
postepowaniu upominawczym, bez wzgledu na ich wysokos¢.

e zaskarzanie uchwat wspdélnoty mieszkaniowej

Art. 25. 1. Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa witascicieli lokali albo jesli narusza
ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspodlng lub w inny sposob
narusza jego interesy.

la. Powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogotu
wtascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajagcego powodztwo o tresci
uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow.

Art. 17 pkt 42 k.p.c. o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci albo o ustalenie
nieistnienia uchwat organow oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych
niebedgcych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna.




Wspolnoty mieszkaniowe w procesie
cywilnym

e zdolnosc sadowa wspadlnoty mieszkaniowej a legitymacja wtascicieli lokali

Zgodnie z art. 6 ustawy o wtasnosci lokali ogot wtascicieli, ktorych lokale wchodzg w
sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowqg. Wspolnota
mieszkaniowa moze nabywac¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i byc
pozwana. Tym samym ustawodawca wyposazyt ogot wtascicieli, ktorych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci w zdolnos¢ sadowa. Ten ogot
wiascicieli (wspdlnota mieszkaniowa) reprezentowany jest na zewnatrz przez
zarzad (art. 21 ustawy o wtasnosci lokali). Ustawodawca nie okreslit w sposéb
precyzyjny zakresu przedmiotowego w jakim wspdlnota mieszkaniowa ma
zdolnos¢ sadowg. Niewatpliwie beda to sprawy dotyczgce czynnosci zwyktego
zarzadu jak i przekraczajace zwykly zarzad zwigzane z nieruchomoscig wspolng
(art. 22 ust. 1 i 2 ustawy o wfasnosci lokali). Jak wskazuje sie w doktrynie, a takze
przyjmuje w orzecznictwie sgddw, ze czynnosciami zwyktego zarzadu sg wszelkie
faktyczne, prawne i procesowe czynnosci zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej i z jej administracjg. Dotyczy to zaréwno wszelkich czynnosci zwigzanych
z normalnym funkcjonowaniem budynku i jego eksploatacjg, pobieraniem
pozytkow i dochoddéw, drobniejszymi remontami i konserwacjg, szeroko
rozumiang ochrong wspdélnego prawa w postaci rdéznych czynnosci
zachowawczych, jak i wytoczenie powddztwa o eksmisje (z czesci wspdlnej), o
ochrone wtasnosci i posiadania, o zaptate naleznych optat z tytutu kosztow
zarzgdu, o odszkodowanie z tytutu ubezpieczenia budynku lub jego uszkodzenia
itp. (por. R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali, komentarz, Warszawa 2006, s. 159).




