Sygn. akt. I C 297/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2022 .

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2022 r. w Gdyni

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko U. B.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej Gminy M. G.
o eksmisje i zaplate

I. nakazuje pozwanej U. B. aby opuscila, opréznita i wydala powodowi G. K. lokal mieszkalny o numerze (...) polozony
w G. przy ulicy (...) objety ksiega wieczysta o numerze (...) — w terminie 7 dni od dnia uprawomocnienia sie wyroku;

II. orzeka, ze pozwanej U. B. nie przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu;

ITI. zasadza od pozwanej U. B. na rzecz powoda G. K. kwote 65,67 z} (sze$cdziesiat pie¢ zlotych sze$cdziesiat siedem
groszy);

IV. umarza postepowanie w zakresie zgdania zasadzenia odsetek ustawowych za opdznienie;

V. zasadza od pozwanej U. B. na rzecz powoda G. K. kwote 1.557 zl (tysiagc piecset pie¢dziesiat siedem zlotych) tytutem
kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

VI. nie obciaza pozwanej kosztami procesu w stosunku do interwenienta ubocznego.
Sygn. akt I C 297/21

pkt L, I1., I1II. i V. wyroku z dnia 25 maja 2022 roku

(zqdanie i podstawa faktyczna pozwuw)

1. Powdd G. K. wystapil z powddztwem przeciwko U. B. o nakazanie pozwanej opuszczenia i opréznienia lokalu
mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) i wydania go powodowi w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia, a takze
o zaplate kwoty 4.000 zl tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z ww. lokalu w miesiacach kwietniu i
maju 2021r. wraz z odsetkami ustawowymi od kwot:

- 2.000 7l od dnia 6 kwietnia 2021r. do dnia zaplaty;

- 2.000 7} od dnia 6 maja 2021r. do dnia zaplaty.



2. W uzasadnieniu pozwu powdd podnidsl, ze jest wlaScicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego, natomiast
pozwana wynajela go od powoda w dniu 15 czerwca 2014 r. za czynsz w wysokosSci 2.000 zl miesiecznie. W dniu
1 lutego 2020 r. wypowiedziano pozwanej umowe najmu ww. lokalu mieszkalnego z trzymiesiecznym terminem
wypowiedzenia ze skutkiem na dzie 31 maja 2020 r. z powodu drastycznego zaniedbania domu i braku terminowego
oplacania czynszu. Z uwagi na pandemie (...)19 wynajmujacy przedluzyl okres wypowiedzenia o jeden miesiac. Na
proébe pozwanej w dniu 1 lipca 2020 r. zawarto nowa umowe najmu na czas oznaczony na okres trzech miesiecy
od dnia 1 lipca 2020 r. do 30 wrze$nia 2020 r., a w dniu 30 wrzeénia 2020 r. kolejnag umowe najmu na okres
jednego miesiaca, tj. do 31 pazdziernika 2020 r. Od 1 listopada 2020 r. pozwana zajmuje lokal bezumownie. Mimo
kolejnych zawiadomien o wyga$nieciu najmu i mimo wezwania z dnia 28 lutego 2021 r. do zwrotu domu w stanie
niepogorszonym, a takze wezwan do zaplaty, pozwana nadal korzysta bezumownie z nieruchomoSci, uiszczajac z
op6Znieniem odszkodowanie. Aktualnie, pozwana zalega z odszkodowaniem za miesigce kwiecien i maj 2021r. Jako
podstawe prawna zadania o wydanie nieruchomos$ci powdd wskazal przepis art. 675 §1 ke, natomiast jako podstawe
roszczenia o zaplate przepisy art. 224 - 225 kc. Zwazywszy, iz termin zaplaty czynszu przypadal na 5. dzien miesigca,
stad powdd zada odsetek od dnia nastepujacego po dniu wymagalnosci.

(pozew, k. 2-15)
(stanowisko interwenienta ubocznego)

3. Interwencje uboczna po stronie powodowej zglosita Gmina M. G., wnoszac o uwzglednienie powo6dztwa oraz o
ustalenie, ze pozwanej nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego.

(interwencja uboczna, k. 91)
(stanowisko pozwanej)

4. Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, kwestionujac roszczenia objete pozwem co do zasady i wysokoSci.
Zdaniem pozwanej, powod nie wykazal, aby przedlozony dokument umowy najmu odnosil sie do nieruchomoéci
objetej pozwem i wskazala, ze ustalenia odnoszace sie do nieruchomo$ci opieraly sie na ustnym porozumieniu
stron. Pozwana zaprzeczyla, aby miala zaleglodci z tytulu czynszu, gdyz na biezaco reguluje wszelkie nalezno$ci.
Jak wskazala z op6znieniem uregulowala platnoé¢ za kwiecienn i maj 2021 r., jednakze obecnie nie ma zadnych
zalegloéci. Nadto, pozwana podniosla, ze nie zdewastowala lokalu, a wszelkie uszkodzenia w mieszkaniu wynikaja z
normalnej eksploatacji. Nadto, wskazala, ze regularnie dokonuje drobnych napraw, dbajac o zachowanie substancji
nieruchomosci. Pozwana zwrécila uwage na swoja zlg sytuacje finansowa, wskazujac, ze uzyskuje emeryture w
wysokosci 254,46 zl, a prowadzona dzialalno$¢ gospodarcza przynosi znikomy dochéd, badz nawet strate. Nadto,
wskazala, ze nie jest wlascicielem zadnej nieruchomosci.

(odpowiedz na pozew, k. 113-115)

5. W toku postepowania powdd cofnat czeSciowo pozew w zakresie zadania o zaplate kwoty 1.964,71 zt tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie w miesigcu kwietniu 2021r. i kwoty 1.969,62 z} tytulem odszkodowania
za maj 2021r.

6. W zwiazku z powyzszym, postanowieniem z dnia 25 pazdziernika 2021 r. Sad umorzyt postepowanie w zakresie
zadania zasadzenia kwoty 3.934,33 ztL.

(pismo procesowe powoda z dnia 2 wrzesnia 2021 r., k. 147-152, postanowienie, k. 175)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



7. Powdd G. K. jest wlacicielem stanowiacego odrebna nieruchomoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni

111,30 m” polozonego w budynku przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta
nr (...).

(dowdd: wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...), k. 19-24)

8. W dniu 15 czerwca 2014 roku pomiedzy powodem reprezentowanym przez pelnomocnika D. K. legitymujacg sie
pelnomocnictwem notarialnym z dnia 3 lutego 2014 r. (jako wynajmujacym) a pozwana U. B. (jako najemcg) zostala
zawarta umowa najmu, ktérej przedmiotem byt ww. lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w G.. Zgodnie z treScia umowy
najemca byl zobowiazany do zaplaty czynszu w kwocie 2.000 zl z gory do dnia 5. kazdego miesiaca. Umowa zostala
zawarta na okres jednego roku tj. do dnia 31 maja 2015 r. Kazda ze stron mogla rozwigza¢ umowe z zachowaniem
trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia. Przedmiotowa umowa ulegla przedtuzenia na czas nieokreslony.

(dowo6d: umowa najmu z dnia 15 czerwcea 2014 1., k. 28-30, zeznania §wiadka D. K., k. 176v-178, plyta CD, k. 180)

9. Pismem z dnia 17 lutego 2020 r. wynajmujacy wypowiedzial pozwanej umowe najmu z zachowaniem
trzymiesiecznego terminu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 maja 2020 r. z powodu drastycznego zaniedbania
lokalu. Nastepnie, z uwagi na pandemie (...)19 wynajmujacy przedluzyl okres wypowiedzenia do dnia 30 czerwca
2020r.

(dowod: wypowiedzenie umowy najmu, k. 31, wydruk wiadomo$ci e — mail z dnia 25 czerwca 2020r., k. 32, zeznania
$wiadka D. K., plyta CD, k. 176v-178, k. 180)

10. W dniu 1 lipca 2020 r. strony zawarly kolejng umowe najmu, wskazujac, ze przedmiotem najmu jest lokal o

lacznej powierzchni 111,3 m®. Czynsz najmu zostal ustalony na kwote 2.000 zi miesiecznie i byt platny z gory do dnia
5. kazdego miesigca. Umowa zostala zawarta na czas okreSlony od dnia 1 lipca 2020 r. do dnia 30 wrze$nia 2020 r.

(dowo6d: umowa z dnia 1 lipca 2020 1., k. 83-84, zeznania Swiadka D. K., k. 176v-178, plyta CD, k. 180)

11. W dniu 30 wrzeénia 2020 r. pomiedzy stronami zostala zawarta nastepna umowa najmu na okres jednego miesigca
tj. do dnia 31 pazdziernika 2020 r. z mozliwo$cig przedluzenia, po wezeéniejszym porozumieniu stron. W umowie
wskazano, ze przedmiotem najmu jest wyposazony i umeblowany dom zlokalizowany w G. przy ul. (...) skladajacy sie z

dwoch pozioméw o lacznej powierzchni 111,3 m®. Wysokoéé czynszu najmu okreslono na kwote 2.000 z}. Jako warunki
przedluzenia najmu na dalszy okres wskazano zaplate czynszu najmu do dnia 5 pazdziernika 2020r. i wywigzanie sie
najemcy z zobowigzania z dnia 17 lutego 2020 r., tj. do usuniecia wszelkich szkéd i usterek powstaltych podczas najmu
domu w okresie od 15 czerwca 2014r. do 30 wrze$nia 2020r.

(dowdd: umowa z dnia 30 wrze$nia 2020r., k. 35)

12. Po uplywie okresu najmu pozwana nie zwrocila sie do powoda ani do jego pelnomocnika o przedtuzenie umowy
najmu na dalszy okres.

(dowdd: zeznania $wiadka D. K., k. 176v-178, plyta CD, k. 180)

13. W dniu 8 listopada 2020 r. za pomoca poczty elektronicznej pelnomocnik powoda D. K. zawiadomita pozwana, ze
w zwiazku z niewystapieniem przez pozwana z propozycja przedtuzenia umowy na poprzednich warunkach, nie nalezy
traktowaé umowy jako umowy na czas nieokreslony. Z kolei, w e - mailu z dnia 28 lutego 2021 r. pelnomocnik powoda
wezwala pozwang do zwrotu bezumownie zajmowanego lokalu do dnia 15 marca 2021r. i przypomniala, ze pozwana
zalega z zaplata odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za miesigce styczen i luty 2021r. w kwocie 2.000 zt.

(dowod: korespondencja e — mail stron, k. 36-38, zeznania §wiadka D. K., k. 176v-178, plyta CD, k. 180)



14. Pismem z dnia 16 marca 2021 r. powdd reprezentowany przez fachowego pelnomocnika wezwal pozwang do
opuszczenia i opréznienia ww. lokalu mieszkalnego nr (...) w terminie do dnia 31 marca 2021 r. Wezwanie zostalo
pozwanej doreczone w dniu 19 marca 2021r.

15. Nastepnie, pismem z dnia 16 kwietnia 2021 r. ponownie wezwal pozwana do opuszczenia i opréznienia lokalu i
zaplaty m.in. odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za miesiac kwiecienn w kwocie 2.000 zl w terminie
do dnia 25 kwietnia 2021 r. Wezwanie zostalo pozwanej doreczone w dniu 19 kwietnia 2021 r.

16. Kolejnym wezwaniem z dnia 12 maja 2021 r. wezwano pozwang m.in. do zaplaty odszkodowania w kwocie 4.000
z} za miesigce kwiecien i maj 2021 r. w terminie do dnia 19 maja 2021 r. Wezwanie zostalo doreczone w dniu 14 maja
2021T.

(dowdd: wezwanie z dnia 16 marca 2021 r. wraz z dowodem nadania i wydrukiem z portalu Sledzenia przesylek Poczty
Polskiej S.A., k. 39-43, wezwanie z dnia 16 kwietnia 2021 r. wraz z dowodem nadania i wydrukiem z portalu §ledzenia
przesylek Poczty Polskiej S.A., k. 44-48, wezwanie z dnia 12 maja 2021 r. wraz z dowodem nadania i wydrukiem z
portalu §ledzenia przesylek Poczty Polskiej S.A., k. 49-52)

17. Z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu pozwana dokonala na rzecz powoda nastepujacych
wplat:

- 2.000 zl w dniu 2 marca 2021r. zaliczona na poczet nalezno$ci za styczen 2021r.;

- 2.000 7zl w dniu 1 kwietnia 2021r. zaliczona na poczet nalezno$ci za luty 2021r.;

- 2.000 zl w dniu 20 kwietnia 2021r. zaliczona na poczet naleznosci za marzec 2021r.;

- 2.000 zl w dniu 15 czerwca 2021r. zaliczona na poczet nalezno$ci za czerwiec 2021r.;

- 2.000 zl w dniu 15 lipca 2021r. zaliczona na poczet naleznosci za lipiec 2021r.;

- 2.000 zl w dniu 30 lipca 2021r. zaliczona na poczet naleznoSci za kwiecien 2021r.;

- 2.000 zl w dniu 12 sierpnia 2021r. zaliczona na poczet naleznosci za maj 2021r.;

- 2.000 7zl w dniu 19 sierpnia 2021r. zaliczona na poczet naleznosci za sierpien 2021r.

18. Przy dokonaniu wszystkich powyzszych wplat, poza ostatnig, w tytule platno$ci pozwana wskazata ,wplata”.
(dowod: potwierdzenia wplat gotdwkowych, k. 118-122)

19. W ciagu trwania stosunku najmu pozwana wielokrotnie zalegala z zaplata czynszu za okres kilku miesiecy,
pomimo wielokrotnych upomnien i wezwac ze strony pelnomocnika powoda Zaleglo$é pozwanej siegala nawet rzedu
kilkunastu tysiecy zlotych. W 2014 r. podnajela lokal osobie trzeciej, lecz po interwencji matki powoda, osoba ta
wyprowadzila sie z lokalu. W trakcie uzytkowania mieszkania przez pozwana doszlo do jego zaniedbania. Wskutek
niewlaéciwej eksploatacji kominka, §ciany zostaly zabrudzone, natomiast tapicerka na skérzanych meblach zostala
zniszczona przez kota pozwane;.

(dowdd: zeznania §wiadka D. K., k. 176v-178, plyta CD, k. 180, zdjecia, k. 70-71, korespondencja stron, k. 53-69)

20. Pozwana U. B. jest emerytka, prowadzi dzialalno$é gospodarcza pod firma (...) w G. w zakresie pos$rednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami.

(dowdd: wydruk z (...), k. 77-78, przestuchanie pozwanej U. B., k. 176v-178, plyta CD k. 180)



21. Za rok 2019r. pozwana osiaggnela przychody w kwocie 4.906,10 z} (strata w kwocie 8.247,56 zl), zas w 2020 r.
w kwocie 16.005,94 z} (strata 7.662,48 zl). Pozwana otrzymuje emeryture w kwocie 254,46 zt netto miesiecznie, nie
korzysta ze $wiadczen pomocy spolecznej, ani tez nie legitymuje sie orzeczeniem o stopniu niepelnosprawnosci.

(dowod: zestawienie dochodoéw pozwanej za lata 2019-2020, k. 107, zeznania o wysoko$ci osiagnietego dochodu
(poniesionej straty) PIT-36 za rok 2020, k. 123-127, informacja o wysokoSci osiggnietego dochodu (poniesionej straty)
za rok 2020, k. 128, informacja ZUS, k. 145, informacja MOPS, k. 99, przestuchanie pozwanej U. B., plyta CD k. 180)

22. Pozwana dwukrotnie pozyczyla pienigdze na oplaty od swoich znajomych S. B. oraz K. S..
(dowdd: zeznania §wiadka S. B., k. 247, zeznania $wiadka K. S., k. 252)
Sad zwazyl, co nastepuje:

23. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strony, dowodu
z zeznan $wiadkéw D. K., S. B.i K. S., a takze dowodu z przestluchania pozwane;j.

(ocena dowodow)

24. W ocenie Sadu nie ma podstaw do kwestionowania wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodow z dokumentow w
postaci uméw najmu, wypowiedzenia umowy, korespondencji stron, potwierdzen zaplaty czynszu, a takze informacji
przeslanych przez wezwane organy i instytucje. Po pierwsze, powolane w ustaleniach stanu faktycznego dokumenty
zostaly podpisane, co w sposob jednoznaczny i nie budzacy watpliwosci umozliwia ustalenie osoby ich wystawcy.
Po drugie, zgodnie z treécig art. 245 k.p.c. dokumenty bedace dokumentami prywatnymi korzystaja z domniemania
autentyczno$ci oraz domniemania pochodzenia o§wiadczen zawartych w tych dokumentach od ich wystawcow, a
domniemania te nie zostaly w zaden spos6b wzruszone przez ktéragkolwiek ze stron w toku niniejszego postepowania.
Sad z urzedu réwniez nie doszukal sie zadnych okoliczno$ci mogacych wzbudzi¢ watpliwoéci co do autentycznosci
wymienionych powyzej dokumentéw i na ich podstawie poczynil ustalenia faktyczne co do tytulu prawnego pozwanej
do nieruchomo&ci i jego utraty, czy jej sytuacji finansowej i rodzinne;j.

25. Jeéli natomiast chodzi o ocene osobowego materialu dowodowego, to za wiarygodne nalezalo uznaé zeznania
Swiadka D. K.. W ocenie Sadu zeznania §wiadka byly szczere, wewnetrznie spdjne, a takze — co do okoliczno$ci ustania
stosunku najmu miedzy stronami — korelujg z treScia dokumentéw, w szczegblnoSci umoéw najmu oraz korespondencji
kierowanej do najemcy. Z kolei, w zakresie dotyczacym sposobu korzystania z lokalu przez pozwana, w szczego6lnosSci
zniszczenia elementdéw jego wyposazenia, zeznania $§wiadka znajduja potwierdzenie w dokumentacji fotograficznej
przedstawiajacych stan lokalu.

26. Zeznania pozostalych §wiadkéw nie mialy natomiast wiekszego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Zar6wno
S. B., jak i K. S. nie znali treéci stosunku najmu laczacego strony i okolicznosci jego ewentualnego wygasniecia. K.
S. wprawdzie wskazala, ze ,,pozwana zostala przymuszona do podpisania umowy warunkowej”, niemniej okoliczno$c
ta nie znajduje zadnego potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym. Malo tego, nawet pozwana w swoich
zeznaniach nie wskazywala na jakikolwiek przymus ze strony wynajmujacego czy jego pelnomocnika na zawarcie
umowy. Na marginesie zauwazy¢ nalezy, iz oboje $§wiadkowie cala wiedze odnosnie relacji najemcy i wynajmujacego
czerpali od pozwanej, natomiast nie poczynili zadnych wlasnych spostrzezen w tym zakresie.

27. Jedynie w czeSci Sad dal wiare zeznaniom pozwanej U. B.. W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé, ze zeznania
powddki w zakresie zawarcia przez strony nadal obowigzujacej ustnej umowy najmu na czas nieoznaczony pozostaja
catkowicie gotostowne, nie znajduja potwierdzenia w zeznaniach §wiadka D. K., kt6ra reprezentowala wynajmujacego,
ani takze w zadnych innych dowodach. Powodka przedstawiata nader skapo fakty dotyczace rzekomego zawarcia takiej
umowy. Za wiarygodne nalezalo uzna¢ zeznania pozwanej odnoénie jej sytuacji rodzinnej i materialnej, albowiem w
tym zakresie zeznania koreluja z treScig dokumentéw przedlozonych przez wezwane organy i instytucje.



28. Na podstawie art. 235 § 1 pkt 2 kpc Sad poming} natomiast dowéd z akt ksiegi wieczystej o nr (...), albowiem
fakty, jakie mialy zosta¢ stwierdzone za pomoca tego dowodu nie mialy zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.
Z treéci przedlozonego przez powoda wydruku zupelnej treéci ksiegi wieczystej wynika, ze od 2012 r. wlascicielami
lokalu mieszkalnego, dla ktérego byla prowadzona przedmiotowa ksiega wieczysta, byly osoby trzecie.

(rozstrzygniecie i podstawa prawna powodztwa)
29. Powoddztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

30. W niniejszej sprawie powod wnidst o nakazanie pozwanej opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego nr
(...) znajdujacego sie w budynku polozonym przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) i wydania go powodowi w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia.

31. Jako podstawe prawna swojego roszczenia powod wskazal przepis art. 675 81 k.c., zgodnie z ktorym po
zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie niepogorszonym. Jak wskazuje sie w doktrynie
jesli wynajmujacy jest wlascicielem rzeczy, po ustaniu najmu moze domagacé sie zwrotu przedmiotu najmu w oparciu o
rézne podstawy prawne. Po pierwsze, przysluguje mu roszczenie windykacyjne (art. 222 §1k.c.), a po drugie, poshuzy¢
sie moze roszczeniem o zwrot z art. 675 §1 k.c. Zgodnie z dominujacym stanowiskiem roszczenia te pozostaja w
zbiegu, za$ wlaScicielowi pozostawia sie wybo6r miedzy nimi. Je$li wynajmujacy nie jest wlascicielem rzeczy, dysponuje
on jedynie roszczeniem z art. 675 § 1 ke (vide: K. Osajda (red. serii), W. Borysiak (red. tomu), Kodeks cywilny.
Komentarz. Wyd. 30, Warszawa 2022; M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom III. Komentarz. Art. 627—-1088. Wyd.
3, Warszawa 2022). Podkresli¢ nalezy, iz roszczenie o zwrot rzeczy po zakonczeniu najmu przystuguje wynajmujacemu
na podstawie art. 675 §1 ke bez wzgledu na to, czy jest jej wlascicielem (vide: wyrok SN z dnia 9 czerwca 1998r., II

CKN 795/97, L.).

32. W dalszej kolejno$ci nalezy odnieé¢ sie do zarzutdéw pozwanej co do przystugujacego jej tytulu prawnego do
spornego lokalu. W odpowiedzi na pozew pozwana podniosla, ze strona powodowa nie wykazala, ze zalaczony do
pozwu dokument odnosil sie do spornej nieruchomoéci. Nadto, pozwana utrzymywala, ze w pazdzierniku 2020
r. pomiedzy stronami doszlo do ustnego porozumienia odno$nie zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony.
Sad nie podzielit stanowiska pozwanej. Jesli chodzi o kwestie niedostatecznego oznaczenia nieruchomosci bedace;j
przedmiotem najmu, to zarzut ten mogl dotyczy¢ wylacznie umowy z dnia 1 lipca 2020 r. w treéci ktérej wskazano, ze

przedmiotem najmu jest lokal o }acznej powierzchni 111,3 m®, albowiem w pozostalych umowach zawartych na piémie
strony wyraznie wskazaly zarowno dane adresowe lokalu, jego powierzchnie, a w ostatniej umowie z dnia 30 wrze$nia
2020 r. wskazywaly nawet z jakich pomieszczen sklada sie lokal bedacy przedmiotem najmu.

33. Zdaniem Sadu oznaczenie przedmiotu najmu w umowie z dnia 1 lipca 2020 r. poprzez wskazanie jedynie jego
powierzchni w okolicznoéciach niniejszej sprawy nie powinno rodzi¢ watpliwosci co do identyfikacji przedmiotu
najmu. Precyzyjne ustalenie przedmiotu najmu bylo bowiem mozliwe w drodze wykladni umowy. Uwzgledniajac
kontekst sytuacyjny, czy dotychczasowa praktyke stron nalezalo uznaé, ze umowa ta dotyczyla lokalu przy ul. (...) w G..
Weczesniej bowiem przez okres 6 lat strony byly zwigzane stosunkiem prawnym, ktérego przedmiotem byt konkretny
lokal o powierzchni tozsamej z powierzchnig wskazang w umowie, a z twierdzen powoda wynika, ze wynajmujacy nie
dysponowatl tytulem do innego lokalu o podobnej powierzchni.

34. Nadto, nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze w dniu 30 wrzeénia 2020 r. doszlo do zawarcia na piSmie kolejnej umowy
najmu, w ktérej przedmiot najmu zostal opisany w sposob precyzyjny. Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas
oznaczony jednego miesigca, tj. do 31 pazdziernika 2020 r., przy czym strony przewidzialy mozliwos¢ jej przedtuzenia
po wcezesniejszym porozumieniu. W umowie okre§lono warunki, od jakich uzaleznione jest przedluzenie umowy
najmu w postaci zaplaty czynszu najmu do dnia 5 pazdziernika 2020 r. i wywiazania sie najemcy z zobowiazania do
usuniecia wszelkich szkod i usterek powstalych podczas najmu domu w okresie od 15 czerwca 2014 r. do 30 wrze$nia
2020 .



35. Zwazy¢ nalezy, iz nawet po spelieniu powyzszych warunkéw, strony nie przewidzialy skutku w postaci
przedluzenia umowy z mocy prawa, lecz wyraznie wskazaly, iz do dalszego trwania stosunku najmu konieczne jest
porozumienie stron.

36. Pozwana w swoich zeznaniach wskazywala, ze sygnalizowala pelnomocnikowi powoda, ze strony wigze umowa,
jednak nalezy mieé na wzgledzie, ze do zawarcia umowy nie bylo wystarczajace jednostronne o§wiadczenie pozwanej,
lecz wymagane bylo zgodne porozumienie obu stron. Tymczasem, w oparciu o zebrany material dowodowy nie sposéb
uznac, ze pomiedzy wynajmujacym a najemca doszlo do konsensusu w tym zakresie. Zwroci¢ bowiem nalezy uwage, ze
niezwlocznie po uplywie okresu najmu, pelnomocnik wynajmujacego skierowat do pozwanej o§wiadczenie za pomoca
poczty elektronicznej, wskazujac jednoznacznie, ze nie doszlo do zawarcia nowej umowy (vide: e — mail z dnia 8
listopada 202o0r., k. 36, ponadto e — mail z dnia 31 stycznia 2021r., k. 37) ani przedluzenia dotychczasowej na kolejny
okres. O$wiadczenie to dostatecznie ujawnialo wole wynajmujacego. Nadto, Swiadek D. K. zeznala, ze po uplywie
terminu najmu nie skladata Zadnych o§wiadczen w przedmiocie przedluzenia najmu. Z zeznan $wiadka wynika, ze po
stronie powoda — po dotychczasowych, negatywnych do§wiadczeniach — w ogdle nie bylo woli kontynuowania najmu
Z pozwana.

37. Nadto, godzi sie zauwazy¢, ze twierdzenia pozwanej o zawarciu ustnej umowy najmu pozostaja w sprzecznosci
z dotychczasowg praktyka stron. Wszystkie umowy bowiem byly zawierane na pi$mie. Kierujac sie doswiadczeniem
zyciowym i majac na wzgledzie problemy, jakie do tej pory stwarzala pozwana (brak regularnego oplacania czynszu,
nieusuniecie szkdd), nalezalo uznaé, ze wynajmujacy nie przystalby na zawarcie kolejnej umowy w innej formie niz
pisemna, albowiem w takim przypadku jego interesy nie bylyby zabezpieczone w takim stopniu, jak w przypadku
umowy zawartej na piSmie. Majac zatem na wzgledzie wszystkie przytoczone powyzej okoliczno$ci Sad uznal, ze wraz
z uplywem jednomiesiecznego okresu najmu okreslonego w umowie z dnia 30 wrze$nia 2020 r. tj. z dniem 1 listopada
2020 r. pozwana utracila tytul prawny do dalszego zajmowania przedmiotowego lokalu. W zwiazku z powyzszym —
na podstawie art. 675 §1 k.c. — Sad nakazal pozwanej U. B. aby opuScila, oprbznila i wydala powodowi G. K. lokal
mieszkalny o numerze (...) polozony w G. przy ulicy (...) objety ksiega wieczysta o numerze (...) — w terminie 7 dni od
dnia uprawomocnienia sie wyroku.

38. W konsekwencji, Sad na podstawie art. 675 §1 k.c. orzekl jak w pkt I. wyroku.
(uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu)

39. Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego (dalej jako: u.o.p.l.) w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych nakaz dotyczy. W
przedmiotowej sprawie nie mial zastosowania art. 14 ust. 4 u.o.p.l. okreslajacy obligatoryjne przestanki do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 7 powolanej ustawy przepisu ust. 4 nie stosuje sie do
0sob, ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem
0sob, ktore byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawiazanego ze spoldzielnia
mieszkaniowa albo z spoleczna inicjatywa mieszkaniows.

40. Skoro umowa najmu byta zawarta pomiedzy osobami fizycznymi, to kwestie ewentualnego uprawnienia pozwanej
do lokalu socjalnego badz braku takiego uprawnienia nalezalo zbada¢ na kanwie art. 14 ust. 3 u.o.p.l., zgodnie z ktérym
Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przesltanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu oséb,
o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblng
sytuacje materialng i rodzinna. Jak wskazuje sie w doktrynie w ramach oceny tej przestanki sad uwzglednia zar6wno
zachowanie osoby, wobec ktorej ma zostaé orzeczona eksmisja (przestrzeganie porzadku domowego), jak i sposéb
obchodzenia sie z lokalem (dbalo$¢ o lokal) (vide: K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz. Wyd. 9, Warszawa 2021).



41. W niniejszym przypadku Sad nie znalazl podstaw, aby orzec, ze pozwanej stuzy uprawnienie do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu. Stosownie do wskazanych powyzej przestanek Sad badal zar6wno dotychczasowy sposéb
korzystania przez bylego lokatora z lokalu, jak tez sytuacje materialng i rodzinng pozwanej. Ustalenia faktyczne
w zakresie sposobu korzystania z lokalu Sad oparl gléwnie na zeznaniach §wiadka D. K.. Z zeznan tego $wiadka
wynikalo, ze w trakcie kilkuletniego trwania stosunku najmu (od 2014 r.) pozwana wielokrotnie postepowata w sposéb
sprzeczny z umowa. Wbrew zakazowi umownemu, pozwana podnajela lokal osobie trzeciej bez zgody wynajmujacego
i dopiero po interwencji $§wiadka podnajemca opuécil mieszkanie. Nadto, w trakcie uzywania lokalu doszlo do
znacznego zaniedbania lokalu. Jak zeznala $wiadek w zwigzku z niewlasciwym uzywaniem kominka Sciany lokalu
zostaly zabrudzone. Pozwana trzymala w mieszkaniu koty, ktore zniszczyly skérzang tapicerke mebli. Zniszczenia
zostaly utrwalone na dolaczonych do pozwu zdjeciach. Z treSci umowy z dnia 30 wrzeénia 2021 r. wynika, ze pozwana
zobowigzala sie do usuniecia wszelkich szkdd i zniszczen powstalych w mieszkaniu w trakcie jego uzywania przez
najemce. Z zeznan pozwanej nie wynika, aby dotad wywigzala sie z tego zobowigzania.

42. Zwazyc¢ takze nalezy, iz w trakcie trwania stosunku najmu pozwana miata notoryczne problemy z zaplatg czynszu i
niejednokrotnie miala zadluzenie w regulowaniu czynszu obejmujace okres kilku miesiecy. Dopiero liczne wezwania,
a takze zagrozenie wypowiedzeniem umowy i skierowaniem sprawy na droge sadowa powodowaly, ze pozwana
dokonywala splaty zadluzenia. Zdaniem Sadu dotychczasowy sposdb korzystania z lokalu nie uzasadnia przyznania
pozwanej lokalu socjalnego.

43. Sad badal takze sytuacje materialng i rodzinna pozwanej. Jak wynika z zebranego materialu dowodowego pozwana
jest osoba samotna, utrzymuje sie z emerytury w kwocie 254,46 zl netto miesiecznie i dochodéw z dzialalnoéci
gospodarczej. Z informacji przekazanych przez organ skarbowy wynika, ze w latach 2019-2020 pozwana poniosta
strate z tytulu dzialalnosci gospodarczej. Mimo formalnie niskiego dochodu, pozwana byla w stanie w 2021 roku
dokonywac oplat z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci w kwocie 2.000 zt miesiecznie.
Jak sama utrzymuje obecnie nie ma zalegloéci z tego tytulu. Nadto, pozwana w ramach prowadzonej dzialalnoSci
gospodarczej jest w stanie wynajmowac lokal w §rédmieSciu G. (ul. (...)). Dodatkowym zrédlem dochodu jest pomoc
finansowa udzielana przez matke. Pozwana nie korzysta takze ze $wiadczeh pomocy spolecznej. Tym samym, w ocenie
Sadu, sytuacja pozwanej nie jest na tyle zla, by uzasadniata przyznanie jej lokalu socjalnego.

(odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu)

44. Ponadto, w niniejszym postepowaniu powdd domagal sie zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu za miesigce kwiecien i maj 2021 r. Podstawe prawna powodztwa w tym zakresie stanowil art. 18 ust. 11 2 u.o.p.l.
Stosownie do ust. 1 osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesiac
uiszcza¢ odszkodowanie, natomiast w my$l ust. 2 odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada wysoko$ci
czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Wysoko$¢ odszkodowania nie byta kwestionowana.
Zgodnie z trescia ostatniej umowy najmu miesieczny czynsz najmu zostal okreslony na kwote 2000 zl i w zwiazku
z tym wlascicielowi lokalu przystugiwalo odszkodowanie w takiej wysoko$ci. Zwazy¢ nalezy, iz po wniesieniu pozwu
w dniach 30 lipca i 12 sierpnia 2021 r. pozwana dokonala wplat kwot po 2.000 zl na poczet zaleglych naleznoSci
odszkodowawczych, przy czym w tytule platnoSci kazdorazowo wskazala ,wplata”, nie precyzujac na poczet jakich
dokladnie §wiadczen wplata ma zostaé zarachowana.

45. W zwiazku z powyzszym powdd zarachowal wplaty w pierwszej kolejno$ci na poczet zaleglych nalezno$ci
ubocznych, a dopiero pozostala cze$¢ na zalegajace Swiadczenia glowne. Zwazywszy, iz termin zaplaty odszkodowania
przypadal na 5. dzieh kazdego miesiaca, od dnia nastepnego do dnia faktycznej zaplaty przystlugiwaly powodowi
odsetki ustawowe za opo6znienie. W przypadku nalezno$ci za kwiecien powodowi nalezaly sie odsetki za okres od
7 kwietnia do 30 lipca 2021r. w lacznej kwocie 35,29 zl i na poczet tej wlaénie naleznoéci w pierwszej kolejnosci
zostala zaliczona dokonana przez pozwana wplata, co oznacza, ze z tytutu $wiadczenia gléwnego do zaplaty pozostaje
w dalszym ciggu kwota 35,29 zi. W przypadku odszkodowania za maj 2021 r. kwota naliczonych odsetek za okres od
6 maja do 12 sierpnia 2021r. wynosila 30,38 zl. Taka tez kwota pozostaje do zaplaty tytulem Swiadczenia gtéwnego
za miesiagc maj 2021r. W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 18 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda lacznie
kwote 65,67 zl.

(koszty procesu)

46. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., uznajac, ze pozwana ulegla w niniejszym sporze
takze w zakresie zadania, w odniesieniu ktérego powod cofnat pozew. Zwazy¢ bowiem nalezalo, ze wplata zostala
przez pozwana dokonana juz po doreczeniu jej odpisu pozwu, co nastgpilo w dniu 25 czerwca 2021r. (epo, k. 90).
Jednocze$nie pozwana dala powod do wytoczenia powodztwa, albowiem przed wniesieniem pozwu byla wielokrotnie
bezskutecznie wzywana przez powoda do zaplaty naleznoSci objetych pozwem. Na zasgdzona kwote skladaly sie:
oplata sadowa od pozwu (400 z}), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl), a takze oplata za czynnos$ci fachowego
pelnomocnika powoda bedacego radca prawnym w stawce minimalnej (900 zt + 240 zl), stosownie do § 2 pkt 31 §
7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow

prawnych. Ponadto, na podstawie art. 98 § 1' k.p.c. od ww. sumy zasgdzono réwniez odsetki ustawowe za op6znienie
od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.



