Sygn. akt I C 3323/19

UZASADNIENIE

K. K.iC. K. wnieéli o nakazanie A. S., E. S. i L. S. opuszczenia lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...).
Pozwani nie zajeli stanowiska w sprawie.

Interwenient (...) W. wniosl o orzeczenie o braku uprawnienia pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego w
przypadku stwierdzenia braku przestanek (interwencja uboczna k. 58).

Stan faktyczny:

K. K. i C. K. 1 lipca 2009 roku zawarli z A. S. umowe najmu lokalu, ktoéra zostala rozwigzana ze skutkiem na 30
czerwca 2018 roku. Z tytulu czynszu najmu najemca zalegal wobec wynajmujacych z zaplatg kwoty 7.300 zl, jednak
strony zawarly kolejng umowe 11 czerwca 2018 roku. Pomimo nazwania jej umowa najmu okazjonalnego najemca
nie zlozyt odwiadczenia o poddaniu sie egzekucji obowiazku opuszczenia lokalu, ani nie wskazal lokalu do ktorego sie
wyprowadzi w razie wypowiedzenia umowy (umowa k. 11-14, okolicznoéci niesporne).

Zgodnie z umowa wynajmujacy mial prawo wypowiedzie¢ umowe najmu w razie dopuszczenia sie przez najemce
zwloki w zaplacie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za jeden pelen okres platnos$ci pomimo
uprzedzenia go na piSémie o zamiarze wypowiedzenia i wyznaczenia miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i
biezacych nalezno$ci (umowa k. 12).

Wynajmujacy 5 wrze$nia 2018 roku wezwali pozwanego do zaplaty zaleglych oplat czynszowych (wezwanie do zaplaty
k. 15). 8 pazdziernika 2018 roku, wobec zalegloSci w zaplacie za okres od lipca do pazdziernika 2018 roku, powodowie
wypowiedzieli umowe najmu (wypowiedzenie umowy najmu k. 16). Pomimo wezwania pozwani nie opuscili lokalu.

W lokalu z najemca mieszka zona i maloletnia corka (niesporne).
Ocena dowod 6w:

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodéw z dokumentéw, a takze kierujac sie
regulacja art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c.

Ocena prawna

Juz na wstepie podkreslenia wymaga, ze wydany w sprawie niniejszej wyrok mial charakter zaoczny, stosownie do
art. 339 par 1 k.p.c. i 340 k.p.c., bowiem pozwani nie stawili sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe, nie zadali
przeprowadzenia rozprawy w swej nieobecnoéci i nie zlozyli wyjaénien na piSmie oraz ustnie.

W sprawie jednak znajdowal zastosowanie art. 15 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 roku, poz. 1182 t.j., dalej jako
u.0.p.l.) zgodnie z ktérym w sprawie o oprdznienie lokalu wydanie wyroku zaocznego moze nastgpi¢ wylacznie po
przeprowadzeniu postepowania dowodowego. Przepisu art. 339 § 2 Kodeksu postepowania cywilnego nie stosuje sie.
Nie bylo zatem podstaw do uznania za prawdziwe okoliczno$ci przedstawionych w pozwie bez analizy przedstawionych
dowoddw z dokumentow.

Zgloszone w niniejszej sprawie zadanie oproéznienia lokalu nalezalo rozwazy¢ w $wietle art. 222 § 1 k.c
Przeslankami udzielenia ochrony przewidzianej w powyzszym przepisie jest kumulatywne spelnienie dwoch
przestanek pozytywnych i jednej negatywne;j:

1) wlaSciciel wyzuty jest z posiadania rzeczy;



2) roszczenie kieruje przeciwko posiadaczowi jego rzeczy;
3) posiadaczowi nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Podkreslenia wymaga, ze wszystkie powolane przestanki musza byé¢ spelnione w chwili orzekania o zgloszonym
zadaniu.

W sprawie nie bylo podstaw do kwestionowania, ze prawo wlasnosci lokalu przystuguje powodom. Nie ulega réwniez
watpliwosci, ze jako wynajmujacy mieli prawo zadaé wydania lokalu po zakoniczeniu umowy.

Nadto, wskutek wypowiedzenia umowy pozwanym nie przyshugiwalo prawo do spornego lokalu.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosSci Sad - w pkt 1 tenoru - nakazal pozwanym opuszczenie i oproznienie oraz
wydanie powo6dce przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Wobec nakazania eksmisji pozwanych z lokalu, rozstrzygniecia wymagalo czy przysluguje im prawo do lokalu
socjalnego.

Nalezy wskazaé, ze umowa lgczaca strony postepowania zostala nazwana umowa najmu okazjonalnego, jednak nie
zostaly spelnione przestanki okreslone w rozdziale 2a u.o.p.l. Do takiej umowy nalezy dolaczy¢ o§wiadczenie najemcy
w formie aktu notarialnego, w ktérym najemca poddat sie egzekucji i zobowiazal sie do opréznienia i wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy, wskazanie przez najemce innego lokalu, w ktérym bedzie mogt zamieszkaé w
przypadku wykonania egzekucji obowigzku oproéznienia lokalu, a takze oSwiadczenie wlasciciela lokalu lub osoby
posiadajacej tytul prawny do lokalu o wyrazeniu zgody na zamieszkanie najemcy i oséb z nim zamieszkujacych w
lokalu wskazanym w oéwiadczeniu. Zaden z tych dokumentéw nie zostat dolgczony do akt sprawy, pomimo wezwania.
Z tego wzgledu nie bylo podstaw do uznania zawartej przez strony umowy za umowe najmu okazjonalnego.

Pozwani, jako lokatorzy w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.0.p.l., tj. osoby uzywajace lokalu na podstawie innego tytulu
prawnego niz prawo wlasnosci, podlegaja ochronie na podstawie przepiséw w/w ustawy.

Zgodnie z dyspozycja art. 14 tej ustawy, w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktorych nakaz dotyczy (ust. 1). Sad,
badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych
mowa w ust. 1, bioragc pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegélng sytuacje
materialng i rodzinng (ust. 3).

Przepisu art. 14 ust. 4 okreélajacego przestanki obligatoryjnego przyznania do lokalu socjalnego, nie stosuje sie do
0s0b, ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem
osob, ktore byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawiazanego ze spo6ldzielnia
mieszkaniowg albo z towarzystwem budownictwa spolecznego (art. 14 ust. 7 u.o.p.l.).

Podkreélenia jednak wymaga, ze znaczenie owego uregulowania ogranicza sie jedynie do wylaczenia obowiazku
pozytywnego orzeczenia o prawie do lokalu socjalnego wobec os6b wskazanych w art. 14 ust. 4 u.o.p.l., nie wyklucza
za$ konieczno$ci rozwazania og6lnych przestanek (fakultatywnych) do przyznania tego uprawnienia w oparciu o art.
14 ust. 3 v.o.p.l. w mysél ktorego Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przeslanki zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposoéb korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczegélng sytuacje materialng i rodzinng. Podkresli¢ nalezy tu bowiem, ze przepis art.
14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) stanowi samodzielna przestanke do otrzymania lokalu socjalnego,
dopeliajaca przyczyny wymienione w ust. 4 (tak tez: Fryderyk Zoll. Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Warszawa 2002, s. 206).

W niniejszej sprawie sgd uznal, ze pozwani winni otrzymaé¢ prawo do socjalnego lokalu bowiem razem z
wynajmujacym A. S. mieszka nie tylko Zona, ale takze ich wspolna maloletnia cérka. Nadto wobec powiekszajacych



sie zalegloSci czynszowych, ktére wezeéniej nie wystepowaly, wypada przyjaé, ze sytuacja finansowa pozwanych
pogorszyla sie. Majac na uwadze konieczno$¢ zapewnienia szczegblnej ochrony osobom maloletnim sad przyjal, ze w
niniejszej sprawie konieczne jest przyznanie pozwanym prawa do lokalu socjalnego.

Z tych wszystkich powodéw Sad ustalil, na podstawie powolanego przepisu, ze pozwanemu przystuguje uprawnienie
do otrzymania lokalu socjalnego, a w konsekwencji nakazal wstrzymanie wykonania pkt 1 wyroku, do czasu zlozenia
pozwanemu, przez gmine (...) W., oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, stosownie do tresci art. 14 ust. 6
u.0.p.l. (pkt 21 3 tenoru wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie 4 tenoru wyroku zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za jego wynik, na
podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. i 99 k.p.c.

Pozwani jako przegrywajacy sprawe obowigzani sa zwroci¢ powodom poniesione przez nich koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw w wysokosci 440 zl. Na powyzsze koszty skladaja sie oplata od pozwu w wysokosci
200 zl oraz oplata za czynno$ci pelnomocnika procesowego w wysokoSci 240 zl, ustalona na podstawie § 7 pkt
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (Dz.U.2018.265 j.t. ).



