Sygn. akt I C 884/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2015 roku

Sad Rejonowy w Gliwicach Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Kamilla Gos-Gorska

Protokolant: Sabina Drewniok - Szczepek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 wrze$nia 2015 roku w G.
sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w K.

przeciwko M. S.

0 opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanemu M. S. opuszczenie i opréznienie z rzeczy lokalu mieszkalnego potozonego w G. przy ulicy (...)
i wydanie go powodce w stanie wolnym od oso6b i rzeczy;

2. ustala uprawnienie pozwanego M. S. do otrzymania lokalu socjalnego i wstrzymuje wykonanie wyroku w punkcie
1, do czasu zlozenia pozwanemu przez Gmine G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 320 zl (trzysta dwadzieécia zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
procesu, w tym kwote 120 zl (sto dwadzie$cia zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

SSR Kamilla Gos-Goérska

UZASADNIENIE

(...) sp. z o.0. zlozyla w tut. Sadzie pozew o nakazanie M. S. opuszczenia, opréznienia i wydania powodce lokalu
potozonego w G. przy ul. (...), stanowiacego wlasno$¢ R. K.a dzierzawionego przez powoddke oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powodki kosztéw postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze pozwany zawart z powddka umowe najmu, jednakze od poczatku jej zawarcia
nie uiszczal comiesiecznego czynszu najmu i zaliczek na media. W dniu 21.10.2014 r. powo6dka wezwala pozwanego
do zaplaty wskazujac, ze w przypadku braku zaplaty zostanie wypowiedziana umowa. Wobec braku zaplaty powoddka
skierowala o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy.

Na rozprawie w dniu 18 wrze$nia 2015 r. pozwany przyznal okolicznoéci podane w pozwie, o§wiadczajac jednocze$nie,
ze nie chce opuscié lokalu, bo ,,nie ma dokad i$¢”.

Pelnomocnik powddki wniost o negatywne orzeczenie w przedmiocie lokalu socjalnego.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Lokal mieszkalny polozony w G. przy ul. (...) stanowi wlasnoé¢ R. K.. W dniu 29 kwietnia 2014 r. pomiedzy R. K.
a (...) sp. z 0.0. w G. zostala zawarta umowa dzierzawy, ktérej przedmiotem jest nieruchomosé gruntowa przy ul.
(...) w G. zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. W umowie zastrzezono uprawnienie dzierzawcy do



wynajecia lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie w dzierzawionej nieruchomosei. (...) sp. z 0.0. w G. w
dniu 18 czerwca 2014 r. zawarla z M. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w G. na

(2);

czas nieokre$lony od dnia 1 lipca 2014 r. Czynsz najmu okreslono jako iloczyn powierzchni lokalu (...) m* =’ i stawki

8,80 z1/ m(?, przewidujac jednocze$nie zaliczke na koszty eksploatacyjne w wysokoéci 0,50 zi m(?.
/okolicznoSci bezsporne, a ponadto: umowa dzierzawy (k. 18-23), wydruk ksiegi wieczystej (k. 24-33), umowa najmu
z zalgcznikami (k. 34-40)/

M. S. nie uiszczal zadnych oplat zwigzanych z zajmowaniem lokalu. (...) sp. z 0.0. w G. pismem z dnia 21.10.2014 T.
wezwala M. S. do zaplaty zaleglo$ci z tytutu czynszu najmu lokalu i oplat za media w kwocie 2.219,42 zl, zakreSlajac
miesieczny dodatkowy termin zaplaty, wskazujac, ze brak uregulowania tej kwoty bedzie skutkowal rozwigzaniem
umowy najmu. Wobec nieuregulowania zalegloSci, pismem z dnia 5 grudnia 2014 r. (...) sp. z 0.0. w G. wypowiedziala
M. S. umowe najmu z powodu zalegloSci w platnoéci, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia na
koniec miesigca kalendarzowego — do 31.03.2015 r. M. S. odebral przesyltke w dniu 11 grudnia 2014 r. Lokal nie zostal
wydany przez M. S., pomimo wezwania do jego zwrotu.

/okoliczno$ci bezsporne, a ponadto: wezwanie z dowodem nadania (k. 45-48, 50-54), o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu (k. 55-58), wezwanie do wydania lokalu z dowodem nadania i odbioru (k. 59-61)/

M. S. ma 66 lat. Uzyskal wiek emerytalny, ale nie otrzymuje zadnych §wiadczen emerytalnych, gdyz ,nie umie nic
zalatwi¢”. Dokumenty potwierdzajacego okresy Swiadczenia pracy znajduja sie w prywatnych archiwach a uzyskanie
ich wymaga wniesienia oplaty, na co M. S. nie posiada §rodkéw. Pobral druki z ZUS, ale ich nie wypelnil, bo §wiadectwa
pracy, ktorymi dysponuje, dotycza za krotkiego okresu pracy, aby uzyskaé emeryture. M. S. zostal wyrejestrowany
z Powiatowego Urzedu Pracy w G. jako osoba bezrobotna z uwagi na osiagniecie wieku emerytalnego. Po 1991 r.
wykonywal jedynie prace dorywcze. Ma wyksztalcenie podstawowe.

Do 2014 r. M. S. otrzymywal pomoc z OPS, jednakze od czerwca 2014 r. nie uzyskuje zadnych §wiadczen z uwagi na
osiagniecie wieku emerytalnego.

M. S. wlokalu mieszka sam. Utrzymuje sie z pomocy innych i zbieractwa w $mietnikach - zbiera odpady. W lokalu nie
ma pradu, pieca ani gazu, nie moze nic ugotowaé. Miesiecznie dysponuje kwotg 50-100 zlotych. Nie placil za lokal, bo
nie mial srodkéw. Posiada réwniez zadluzenie wobec TBS.

M. S. nie jest zdrowy, ale nie leczy sie, bo nie jest ubezpieczony. Ma problemy z zoladkiem, z glowa i b6lami koSci.
Nie zostal uznany za osobe niepelnosprawna.

M. S. nie ma prawa do zadnego lokalu, nie ma dokad sie wyprowadzié. Ma dwie corki, ale nie ma z nimi kontaktu, nie
wychowywat ich. Nie posiada wiedzy gdzie mieszkaja jego corki.

/dowody: zeznania pozwanego (k. 78), informacja z PUP w G. (k. 77)/

Powyzszy stan faktyczny zasadniczo byl miedzy stronami bezsporny, a to w zakresie braku tytulu prawnego
pozwanego do zajmowania przedmiotowego lokalu. Okoliczno$ci te znajdowaly swoje odzwierciedlenie w zlozonych
dokumentach, ktére Sad w calo$ci uznal za wiarygodne. W pozostalym zakresie Sad przydat moc dowodu w
sprawie dokumentowi pochodzacemu z PUP dotyczacemu okresu i przyczyny wyrejestrowania pozwanego z rejestru
bezrobotnych, jak tez zeznaniom pozwanego, dotyczacym jego sytuacji materialnej, zyciowej, zawodowej, uznajac, iz
w tym zakresie pozwany posiada najlepsza wiedze, przy jednoczesnej ocenie jego zeznan jako szczere i pozbawione
konfabulacji.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zadanie powodki zashugiwalo na uwzglednienie, z zastrzezeniem dotyczacym prawa do lokalu socjalnego.



Stosownie do brzmienia art. 693 § 1 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie oddac dzierzawcy
rzecz do uzywania i pobierania pozytkoéw przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowigzuje sie placic¢
wydzierzawiajacemu umowiony czynsz. Art. 698 § 1 k.c. przewiduje, ze bez zgody wydzierzawiajacego dzierzawca nie
moze oddawa¢ przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezplatnego uzywania ani go poddzierzawiaé. W niniejszej
sprawie powodka zawarla umowe dzierzawy, ktora przewidywala jej uprawnienie, w szczegdlnos$ci do ,wynajecia lokali
mieszkalnych”. Taki stosunek powddka nawigzala z M. S..

Z uwagi na charakter lokalu — mieszkalny — do rozwigzania przedmiotowej umowy zastosowanie znajduja przepisy
ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2014 r. poz. 150), dalej: u.o.p.l. M. S., jak wynika z poczynionych ustalen, zajmowal
przedmiotowy lokal zaspokajajac w nim wlasne potrzeby mieszkaniowe. Na gruncie powolanej ustawy M. S. posiada
przymiot lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. a powddka dziala jak wilasciciel, przez ktore to pojecie — dla
potrzeb powolanej ustawy - nalezy rozumie¢ wynajmujacego lub inna osobe, z ktéra wiaze lokatora stosunek prawny
uprawniajacy go do uzywania lokalu (art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.L.).

W chwili orzekania przez Sad w niniejszej sprawie pozwanemu nie przystugiwal juz tytul prawny do lokalu,
a wypowiedzenie umowy najmu nastgpitlo w ocenie Sadu z dochowaniem warunkéw wyrazonych w przepisach
powolanej ustawy. Z materialu zgromadzonego w sprawie wynika, co tez zostalo przyznane przez pozwanego, ze w
ogoble nie regulowat oplat za lokal. Nadto pozwany otrzymat pisemne wezwanie do zaplaty zalegloSci przekraczajacej
trzykrotnos$¢ czynszu najmu i uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Z uwagi na to, ze nalezno$c¢ nie
zostala uregulowana w wyznaczonym terminie, powo6dka dokonala w formie pisemnej wypowiedzenia umowy najmu,
co odpowiada procedurze okreslonej w art. 11 u.o.p.l. Majac zatem na uwadze fakt, ze wobec wypowiedzenia umowy
najmu osoba zamieszkujaca w lokalu czynila to bez tytulu prawnego, jak tez wynikajacego z przepisoéw ustawy — art.
675 § 1 zd. 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. — obowiazku najemcy zwrotu rzeczy po zakonczeniu umowy najmu - zadanie
powodki, aby pozwany opuscil, oproznit i wydal lokal, bylo zasadne, o czym Sad orzekt w pkt 1 sentencji wyroku.

Stosownie do brzmienia art. 14 ust. 1 zd. 1 u.o.p.l., w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktorych nakaz dotyczy. Zgodnie z
art. 14 ust. 3 i 4 u.p.o.l,, Sad badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka
o uprawnieniu oséb, o ktorych mowa w ust. 1, bioragc pod uwage dotychczasowy sposoéb korzystania przez nie z
lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinng. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego wobec os6b wymienionych w tym przepisie. Nalezy jednak zauwazy¢, ze art. 14 ust. 7 u.o.p.l.
zastrzega, ze przepisu ust. 4 nie stosuje sie do os6b, ktoére utracily tytut prawny do lokalu niewchodzacego w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oso6b, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie
stosunku prawnego nawiazanego ze sp6ldzielnig mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spotecznego.

W niniejszej sprawie oznacza to, ze nawet w przypadku spelnienia przeslanek, o ktérych mowa w art. 14 ust. 4
u.0.p.l. nie zachodzi obowigzek pozytywnego orzeczenia o lokalu socjalnym. Pozytywne orzeczenie Sadu w tym
zakresie znajduje swoja podstawe ustawowa w art. 14 ust. 3 u.o.p.l. i w sytuacji faktycznej pozwanego ustalonej w
toku postepowania. W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazy¢, ze pozwany nie moze zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany. Nie dysponuje bowiem tytulem prawnym do zadnego lokalu. Ocenie podlegala przy tym sytuacja
zyciowa i materialna pozwanego, ktory utrzymuje sie ze zbieractwa odpaddéw, przy czym jego miesieczny dochdod
wynosi do 100 zl. Pozwany Zyje na skrajnie niskim poziomie — nie ma dostepu do pradu, gazu, nie posiada nawet
mozliwo$ci odgrzania positku. Pozwany posiada wyksztalcenie podstawowe, z uwagi na wiek zostal juz wyrejestrowany
z PUP. Jednoczeénie pozwany wykazuje sie tak duza nieporadnos$cia, zwigzang ze skrajnym ubdstwem, ze pomimo
uzyskania wieku emerytalnego, nie jest w stanie doprowadzi¢ do uzyskania §wiadczenia emerytalnego. Pozwany cierpi
na szereg dolegliwoéci, jednakze nie ma mozliwo$ci korzystania ze Swiadczen lekarskich.

Oceniajac caloksztalt tych okolicznoSci, Sad uznal, Ze negatywne orzeczenie w przedmiocie prawa do lokalu socjalnego
oznaczaloby dla pozwanego bezdomno$¢. I choé nie mozna wykluczyé, ze pozwany uzyska §wiadczenie emerytalne,
ktore pozwoli mu na zawarcie umowy najmu lokalu, to wydajac orzeczenie, Sad dokonuje oceny okolicznoSci sprawy



na chwile wyrokowania. Wobec powyzszego, Sad uznal, Ze oceniajac sytuacje materialna i rodzinna pozwanego —
brak kontaktéw z rodzing a w konsekwencji i brak mozliwo$ci zamieszkania u czlonka rodziny — uzasadnione jest
pozytywne orzeczenie o prawie do lokalu socjalnego (pkt 2 sentencji wyroku). Jednoczeénie - stosownie do dyspozycji
normy sformulowanej w art. 14 ust 6 u.p.o.l. - Sad wstrzymal wykonanie opréznienia lokalu do czasu zlozenia
pozwanemu przez Gmine G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 1 zd. 2
u.0.p.l. obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajgca sprawe
obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Orzeczeniem objeto koszty postepowania w zakresie oplaty od pozwu (200 z}) oraz koszty
zastepstwa procesowego w kwocie 120 zl.

SSR Kamilla Gos-Gorska



