Sygn. akt I C 3456/19

UZASADNIENIE

Peln. powddki J. S. wniosta o nakazanie pozwanym M. T. (1), R. T. (1) i D. T. (1) opuszczenie, oproznienie i wydanie
lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w O., przy ulicy (...), orzeczenie o braku uprawnienia
wobec pozwanych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na jej rzecz
kosztow procesu.

Uzasadniajac roszczenie wskazala, ze przystuguje jej spéldzielcze wlasnoSciowe prawo do w/w lokalu mieszkalnego,
w ktérym pozwani obecnie zamieszkuja bez tytulu prawnego.

Strony w okresie od dnia 5 lipca 2017 r. do dnia 31 grudnia 2018 r. laczyla zawarta na czas oznaczony umowa najmu.
Pozwani placili na rzecz powddki czynsz najmu w kwocie po 700 zl przez pierwsze 3 miesiace oraz w kwocie po 1.000
z} miesiecznie przez caly dalszy okres trwania umowy najmu.

Przed uplywem terminu zakonczenia umowy najmu, powodka ustalila, ze wszyscy pozwani sg zainteresowani dalszym
zamieszkiwaniem w przedmiotowym lokalu. W zwiazku z tym powodka przestala pozwanemu M. T. (1) projekt nowej
umowy najmu. Pozwani nie zgodzili sie na jej podpisanie, w zwigzku z czym powodka o§wiadezyla, ze nie wyraza zgody
na dalsze zamieszkiwanie przez nich w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) w O.. Po zakonczeniu umowy najmu pozwani
nie wyprowadzili sie z mieszkania powodki uiszczajac jedynie czynsz na rzecz spoldzielni mieszkaniowej oraz oplaty
za media. Powodka pismami z dnia 18 marca 2019 r. wezwala pozwanych do opuszczenia lokalu mieszkalnego, jednak
pozwani nie ustosunkowali sie do zagdania powddki.

W opinii powddki, brak jest przestanek do przyznania kazdemu z pozwanych prawa do zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. (k. 4-10)

Pozwani M. T. (1), R. T. (1) i D. T. (1) w odpowiedzi na pozew wniesli o oddalenie powo6dztwa.

W obszernym uzasadnieniu swojego stanowiska, sprzeciwili sie orzeczeniu eksmisji wskazujac, ze po zakonczeniu
umowy najmu dalej zamieszkiwali w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) w O., za zgoda powodki.

Po uplywie terminu obowigzywania umowy powddka nie wystapila z zagdaniem zwrotu przedmiotu najmu, nie
przejawiala woli zakonczenia stosunku najmu z pozwanymi, wobec czego w przekonaniu pozwanych stosunek najmu
trwal w dalszym ciagu.

Pozwani wskazali, ze wobec zaprzestania oplacania przez nich czynszu najmu, powodka wystapila dopiero w dniu
18 marca 2019 r. z zadaniem aby w terminie do 31 marca 2019 r. opuécili przedmiotowy lokal mieszkalny. W opinii
pozwanych, powddka nie dokonala jednak wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, ktéra zatem nadal
obowiazuje.

Pozwani wskazali, ze ich trudna sytuacja zdrowotna jak i materialna uniemozliwia zawarcie umowy najmu mieszkania
na wolnym rynku.

Pozwani zaznaczyli jednocze$nie, ze pomimo zwloki w uiszczaniu czynszu najmu, zawsze dokonywali oplat
czynszowych na rzecz spoldzielni mieszkaniowej i oplat eksploatacyjnych oraz dbali o zajmowany lokal.

Pozwani wskazali, ze R. T. (1) jest w trakcie pozyskiwania orzeczenia o niepelnosprawnoséci, w zwigzku z czym wnosza
o zawieszenie postepowania do czasu uzyskania tego orzeczenia. (k. 76-81)

Sad zawiadomil o toczacym sie postepowaniu Gmine O., ktéra nie przystapila do sprawy w charakterze interwenienta
ubocznego po stronie powodowe;j.



Postanowieniem wydanym w dniu 9 stycznia 2020 r. Sad oddalil wniosek o zawieszenie postepowania. (k. 122)
Sad ustalil, co nastepuje:

Powodce przystuguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w O., przy ulicy

(.-

(dowdd: wydruk z ksiegi wieczystej — k. 14-19)

W dniu 5 lipca 2017 r. powodka zawarla z pozwanymi umowe najmu lokalu mieszkalnego o pow. 56,60 m®, polozonego
w O. przy ul. (...).

Zgodnie z § 3, umowa zostala zawarta na czas oznaczony, tj. do dnia 31 grudnia 2018 r., a po uplywie tego terminu
przestaje obowiazywac bez uprzedniego wypowiedzenia.

(niesporne, a nadto dowdd: umowa najmu z zalacznikiem — k. 20-24)

Strony ustalily czynsz najmu na kwote po 700 zl przez pierwsze 3 miesiace, tj. za lipiec, sierpien i wrzesien 2017 r.
oraz na kwote po 1.000 zl miesiecznie poczynajac od pazdziernika 2017 r., platny z géry do dnia 28 — go dnia kazdego
miesigca.

(dowo6d: umowa najmu z zalacznikiem — k. 20-24)

Przed uplywem terminu zakonczenia umowy powddka skontaktowala sie z pozwanym M. T. (1) celem ustalenia
warunkéw ewentualnego przedluzenia umowy najmu. Uzyskala od niego informacje, ze wszyscy pozwani sa
zainteresowani dalszym zamieszkiwaniem w przedmiotowym lokalu. Pow6dka zaproponowala wysoko$¢ czynszu
najmu na kwote 1.200 zl, ktéra ostatecznie ustalono na kwote 1.100 zl.

(dowod: wydruk wiadomo$ci wymienianych pomiedzy powodka a pozwanym M. T. (1) k. 99-102, przestuchanie
powodki k. 123v- 124v)

Powodka przekazala pozwanym projekt nowej umowy najmu, ktéry mieli podpisaé. Pozwani odestali powodce
niepodpisany projekt z naniesionymi poprawkami wraz z pismem zatytulowanym ,zwrot umowy najmu lokalu”.

(dowdd: pismo ,zwrot umowy najmu lokalu” k. 85, umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 1 stycznia 2019 r. k.
95-98, przestuchanie powodki k. 123v- 124v)

Powddka o$wiadczyla pozwanym, ze nie wyraza zgody na zamieszkiwanie pozwanych w przedmiotowym lokalu bez
podpisania nowej umowy najmu.

(dowdd: przestuchanie powodki k. 123v- 124v)

Pozwani nie wyprowadzili sie z mieszkania powo6dki po zakonczeniu umowy najmu, zaprzestali takze uiszczania na
jej rzecz czynszu najmu.

(dowdd: przestuchanie powodki k. 123v-124v, przestuchanie pozwanego M. T. k. 124v-125v, przestuchani pozwanej
D. T. k. 125v, przestluchanie pozwanego R. T. k. 125a-125a v. )

W dniu 18 marca 2019 r. powddka reprezentowana przez pelnomocnika skierowala do kazdego z pozwanych pismo, w
ktorym domagala sie, by opuscili i oproznili lokal mieszkalny przy ul. (...) w O. do dnia 31 marca 2019 r. z zagrozeniem
wystapienia na droge sagdowg. Zazadala takze odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu w kwocie po
1.000 zl miesiecznie za styczen i luty oraz uregulowania oplat zwigzanych z eksploatacja lokalu za marzec 2019 r.

(dowdd: pisma z dowodami odbioru — k. 25-33)



Pozwany M. T. (1) ma 43 lata, pracuje osiagajac dochdd wysokosci 3.900 zl brutto miesiecznie, tj. okolo 2.500-2.600
zl netto, nie posiada tytulu prawnego do innego lokalu. Sptaca kredyt w kwocie okolo 2.000 zt miesiecznie.

(dowod: przestuchanie pozwanego M. T. k. 124v-125v)

Pozwana D. T. (1) ma 72 lata, przebywa na emeryturze w wysokoSci 1.911,20 zl. Posiada obciazenia komornicze w
kwocie okolo 900 zl miesiecznie.

(dowdd: pismo z ZUS z dnia 1 marca 2019 1. k. 116, przestuchanie pozwanej D. T. k. 125v)

Pozwany R. T. (1) ma 72 lata, przebywa na emeryturze w wysoko$ci 2.716,94 zl. Po odliczeniu zaje¢ komorniczych
otrzymuje kwote 1.580 zk

(dowdd: zawiadomienie z ZUS z dnia 18 marca 2019 r. k. 117, przestuchanie pozwanego R. T. k. 125a-125a v.)

Sad ustalit stan faktyczny w sprawie na podstawie dowodéw z dokumentéw zlozonych do akt, ktérych prawdziwosc
i wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana i nie budzita watpliwosci Sadu oraz na podstawie wyjaénien przestuchanych
W sprawie stron.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powodki o eksmisje pozwanych z lokalu mieszkalnego potozonego w O., przy ulicy (...) i oprdznienie go z
ich rzeczy jest w ocenie Sadu w pelni uzasadnione i jako takie zasluguje na uwzglednienie w catoéci.

Powodka zawarla z pozwanymi umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas okreslony.
Zgodnie z art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwr6cic rzecz w stanie nie pogorszonym.

Pozwani nie wywiazali sie z tego obowiazku i pomimo uplywu terminu na jaki zawarto umowe najmu, nie opuscili i
nie opréznili lokalu.

Zadanie powddki, aby sad nakazal pozwanym opuszczenie, opréznienie i wydanie mu lokalu zajmowanego przez
pozwanych znajduje oparcie w art. 222 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze ,wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza".

Przepisy te znajduja zastosowanie takze do ograniczonych praw rzeczowych jakim jest spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego (art.251 k.c.)

Pozwani, w zwigzku z tym, ze umowa najmu zostala zawarta na czas oznaczony i po 31 grudnia 2018 roku nie zostala
przedluzona, nie mieli skutecznego wzgledem powodki uprawnienia do wladania rzecza.

W opinii Sadu, trwaly co prawda negocjacje zmierzajace do zawarcia umowy najmu na dalszy okres, niemniej jednak
nie doszlo do jej zawarcia.

Podkre$lenia wymaga, ze strony zwarly umowe najmu na okreslony okres czasu tj. od 5 lipca 2017 r. do 31 grudnia
2018 r. i wyraznie przewidzialy, ze po uplywie tego terminu przestaje obowiazywac, bez uprzedniego wypowiedzenia.

Sytuacje, w ktérej wynajmujacy w sposéb dorozumiany wyraza zgode na dalsze uzywanie przez najemce przedmiotu
najmu reguluje art. 674 k.c. Zgodnie z jego brzemieniem, jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w
wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujgcego, poczytuje sie w razie watpliwosSci, ze najem

zostal przedtuzony na czas nieoznaczony.



Przede wszystkim przepis art. 674 k.c. stosuje sie tylko wtedy, gdy najemca nadal uzywa rzeczy, a wynajmujacy zgadza
sie na to, cho¢by w sposéb dorozumiany (zob. SN w orzeczeniach: z dnia 6 czerwca 1959 r., 3 CR 832/58, OSN 1960,
nr 3, poz. 77; z dnia 23 maja 1983 r., IV CR 569/82, LEX nr 8536, a takze z dnia 14 paZzdziernika 1998 r., IT CKN
925/97, LEX nr 358689).

Na kanwie niniejszej sprawy trudno uznac, ze powddka w sposéb dorozumiany zgadzala sie na dalsze uzywanie rzeczy
przez pozwanych. W umowie strony przewidzialy okres najmu do dnia 31 grudnia 2018 r. Szczeg6lowa analiza treéci
laczacej strony umowy najmu nie nasuwala watpliwo$ci co do zamknietego okresu jej obowigzywania.

Powodka wielokrotnie kontaktowala sie z pozwanym M. T. (1) celem ustalenia kwestii nowej umowy najmu oraz
uregulowania nalezno$ci z tytulu czynszu najmu, o czym $wiadczy chociazby fakt przedlozenia projektu nowej umowy
najmu pozwanym. Ostatecznie pisemnie wezwala pozwanych do opuszczenia i oprdznienia lokalu. Trudno zatem
uznaé, ze pozwani, po zakonczeniu umowy najmu, zamieszkiwali w lokalu za zgoda powddki.

Podczas ustalen dotyczacych warunkoéw zawarcia nowej umowy najmu strony doszly do porozumienia w zakresie
wysokoSci czynszu, ktdry ostatecznie okreslono na kwote 1.100zk

Pozwani zaprzestali dokonywac¢ wplat czynszu na rzecz powodki argumentujac to trudng sytuacja finansowa i
zdrowotna.

W zwiazku z powyzszym, roszczenie powodki o opuszczenie, oprdéznienie i wydanie przez pozwanych zajmowanego
lokalu mieszkalnego, nalezato uznaé za uzasadnione, o czym orzeczono w punkcie I wyroku.

Sad rozwazal prawo pozwanych do lokalu socjalnego, zobligowany brzmieniem art. 14 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2019, 1182 t.j.)
Zgodnie z jego trescia Sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec 0s6b, ktorych nakaz dotyczy.

Krag oséb uprawnionych do lokalu socjalnego okreslono w art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z ust 3 tego przepisu Sad, badajac z urzedu, czy zachodza
przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osbb, o ktorych mowa w ust. 1, biorac pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng. W mys] ust
4 Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spoleczne;j

(Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z poéZn. zm.?) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke
i wspdlnie z nig zamieszkala,

3) obloznie chorych,

4) emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przestanki okres$lone przez rade gminy w drodze uchwaty

- chyba ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Nalezy przyjaé, ze przypadki wymienione w tym przepisie stanowig enumeratywne wyliczenie oséb z tak szczegolng
sytuacja materialng i rodzinna, ze zostaly one wyréznione przez ustawodawce jako ewidentnie wymagajace przyznania
lokalu socjalnego, nie stanowia one jednak katalogu zamknietego.



Przepisu ust. 4 cytowanej ustawy nie stosuje sie jednak do oséb, ktére utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego
w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na
podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze spoldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa
spolecznego (art. 14 ust. 7).

Pozwani utracili tytul prawny do lokalu stanowiacego przedmiot uprawnienia powddki, przepis art. 14 ust. 4 nie
bedzie mial zatem do nich zastosowania. Jednakze je$li nie zachodzi zadna z przeslanek obligatoryjnego orzeczenia
o przyznaniu prawa do lokalu socjalnego, przyznanie takiego lokalu moze by¢ uzasadnione ze wzgledu na sytuacje
zyciowa, w szczegoblnosci warunki finansowe i rodzinne danej osoby.

Co wiecej, art. 14 ust. 3 wymaga, aby rowniez fakultatywne przesltanki do otrzymania lokalu socjalnego sad badal z
urzedu.

W ocenie Sadu sytuacja rodzinna i finansowa pozwanych nie uzasadnia przyznania im prawa do zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego wchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego.

Pozwani posiadaja stale zrédla dochodow. Pozwany M. T. (1) pracuje zawodowo osiggajac dochod 2.500-2.600 zi
netto, za§ R. T. (1) i D. T. (1) przebywaja na emeryturze wynoszacej odpowiednio: 1.580 zl i 1.900 z}. Posiadaja zatem
mozliwo$ci finansowe by wynajac lokal mieszkalny na wolnym rynku.

Pozwany R. T. (1) jest leczony na niewydolnos¢ nerek, zas u D. T. (1) stwierdzono stany lekowe, niemniej jednak
pozwani nie sa osobami obloznie chorymi, czy niepelnosprawnymi w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada
1990 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z pdzn. zm.), moga zatem zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe wlasnym staraniem.

W tych okoliczno$ciach Sad orzekl, ze pozwanym nie przystuguje prawo do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.
(pkt IT wyroku)

O kosztach procesu Sad orzekt w mysl przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z ktorym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrécic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Na koszty zasadzone na rzecz powodki od pozwanych skladala sie oplata od pozwu w kwocie
200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 240 z} oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. (pkt
III wyroku)

SSR Joanna Bienkkowska-Kolarz

1. odnotowac,

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanych,
3. z apelacja lub za 14 dni od ustania stanu epidemi.

0., 6 kwietnia 2020 1.



