Sygnatura akt I C 1918/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Goéra, dnia 21 maja 2015 .

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Siwek

Protokolant:Malgorzata Sporna

po rozpoznaniu w dniu 07 maja 2015 r. w Jeleniej Gorze

na rozprawie sprawy z powoddztwa Gminy J. - (...) w J.

przeciwko J. N., I. A., A. A. i maloletniej E. A.

o eksmisje

I. oddala powo6dztwo wobec pozwanego J. N.;

II. nakazuje pozwanym I. A., A. A. oraz maloletniej E. A. aby wraz z rzeczami i osobami prawa ich reprezentujacymi
oproznili, opuscili i wydali stronie powodowej Gminie J. — (...) w J. lokal mieszkalny nr (...) polozony w J. przy ulicy

(..);
III. przyznaje pozwanym I. A., A. A. oraz maloletniej E. A. prawo do otrzymania lokalu socjalnego;

IV. nakazuje wstrzymaé oprdznienie lokalu do czasu zlozenia pozwanym I. A., A. A. oraz maloletniej E. A. przez Gmine
J. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

V. zasadza solidarnie od pozwanych I. A. i A. A. na rzecz strony powodowej kwote 320 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu w tym kwote 120 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

VI. nie obciaza maloletniej E. A. kosztami postepowania.

Sygn. akt I C 1918/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 06 listopada 2014 r. strona powodowa Gmina J. — (...) w J. domagala sie nakazania pozwanym J. N.,
L. A, A. A. i maloletniej E. A. aby opuscili wraz z rzeczami do nich nalezacymi i opréznili z oso6b i rzeczy ich prawa
reprezentujace lokal nr (...) przy ul. (...) w J. oraz wydali przedmiotowy lokal stronie powodowe;.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, iz pozwany J. N. na podstawie zawartej ze strona powodowa
umowy najmu uzytkowata lokal mieszkalny potozony w J. przy ul. (...).

Z uwagi na zalegloSci czynszowe strona powodowa pismem z dnia (...) r. wezwala pozwanego do zaplaty ciazacych na
lokalu zaleglo$ci, jednakze bezskutecznie.

W zwiazku z tym, iz pozwany przez okres dluzszy niz 12 miesiecy nie zamieszkiwal w spornym lokalu, strona powodowa
pismem z dnia (...) wypowiedziala pozwanemu J. N. umowe najmu ze skutkiem rozwigzujacym na dzien (...)., a termin
przekazania spornego lokalu zostal wyznaczony na dzien (...)., jednakze pozwany nie przekazal przedmiotowego lokalu
stronie powodowej.



W chwili obecnej w przedmiotowym lokalu zamieszkuja bez tytulu prawnego pozwani I. A. wraz z mezem A. A. iz tego
tytulu zobowiazani byl do oplacania czynszu wedlug obowiazujacej stawki, a takze do ponoszenia oplat zwigzanych z
zajmowanym lokalem. Wraz z pozwanymi zamieszkuje rowniez ich cérka E. A..

W odpowiedzi na pozew A. A.il. A. (dzialajgcy rowniez w imieniu maloletniej E. A.) wnieéli o oddalenie powddztwa.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwani podniesli, ze zamieszkuja w przedmiotowym lokalu nieprzerwanie od
(...)., kiedy to I. A. podjela sie opieki nad swojg babcig i 6wezesnym najemca tego lokalu — L. Z..

Po $mierci wymienionej L. Z., w stosunek najmu wstapil brat J. N..

Wedlug oswiadczenia sgsiadéw z dnia (...). oraz matki najemcy D. N. z (...). — J. N. nigdy nie zamieszkiwal w
przedmiotowej nieruchomosci. Jej utrzymaniem i biezacym zarzadzaniem zajmowatla sie wnioskujaca I. A..

Jak wynika z tre$ci protokolu stanu technicznego lokalu z dnia (...). jest on utrzymywany w dobrym stanie
technicznym.

W toku postepowania J. N. wypowiedziano przedmiotowa umowe najmu wskutek niezamieszkiwania. Z informacji
posiadanych przez pozwang wynika, ze zlozyl on w (...) w J. o§wiadczenie, iz rezygnuje on z najmu tego lokalu, co
uzasadnialo wystapienie z wnioskiem do Prezydenta Miasta J. o wstapienie w stosunek najmu.

W ostatnim okresie przed wypowiedzeniem umowy dotychczasowemu najemcy J. N. wystapil do I. A. z zadaniem
zwrotu nieruchomosci, a takze o$wiadczyl, iz ma zamiar w niej zamieszka¢, Pozwana o$wiadczyla, iz w tych
okoliczno$ciach winien on rozpoczaé¢ utrzymywanie tego lokalu. Spowodowalo to, iz J. N. w ostatnim okresie
doprowadzil do zadluzenia z tytutu oplat czynszowych.

Ostatecznie pozwana ujawnila, iz jest wlascicielka nieruchomosci zlokalizowanej na terenie J. przy ul. (...), niemniej
jednak z ekspertyzy sporzadzonej na jej zlecenie wynika, iz znajduje sie ona w takim stanie technicznym, ktory
uniemozliwia uzytkowanie jej z przeznaczeniem na pobyt staly ludzi.

W powyzszych okolicznoéciach zasady wspolzycia spolecznego nakazywaly zawarcie z pozwana umowy najmu dla
zabezpieczenia jej potrzeba zyciowych, a takze umozliwienia jej zrealizowania nadrzednego celu gospodarki lokalowej,
jakim jest wykup mieszkania i tym samym uregulowania stanu wlasnoS$ciowego lokalu. Niestety z niewyjaénionych
przyczyn po stronie Gminy J. pojawil sie niezrozumialy oportunizm i wola odmawiania zawarcia umowy najmu, gdy
tymczasem L. A. spelnia wszelkie przesltanki opisane w § 20 Uchwaly Rady Miejskiej J. nr 421/LI/2009.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu (...) pomiedzy J. N. a Gming J. reprezentowang przez Zaklad (...) w J. zostala zawarta umowa najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) wJ..

(Dowdd: - umowa o najem lokalu mieszkalnego z dnia 11.08.2008 r. k. 14 — 19)

Pismem z dnia 18 pazdziernika 20012 r. Gmina J. reprezentowana przez (...) w J. wezwal J. N. do zaplaty nalezno$ci
w kwocie 1.471,09 zl wraz z odsetkami w wysokosci 120,45 zl.

(Dowdd: - wezwanie z dnia 18.10.2012 1. k. 20)

Pismem z dnia (...) r. Gmina J. reprezentowana przez (...) w J. wypowiedziala J. N. umowe najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ul. (...) J..

(Dowbd: - pismo z dnia 11.03.2014 1. k. 25 wraz z potwierdzeniem odbioru k. 26 — 26v)

J. N. zdal lokal Gminie J..



(Dowdd: - zeznania pozwanego J. N. k. 98v)

Lokalu mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w J. obecnie zajmuja I. A., A. A.iich maloletnia corka E. A..
(Dowdd: - deklaracja o wysokoSci oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi k. 21 — 22, 23 — 24
- protokot k. 49

-umowa z dnia (...) r. k. 50 — 51

-umowa z dnia (...) r. k. 53 — 53v

- aneks do umowy z dnia (...) r. k. 54

- rezygnacja z ustug z dnia (...) r. k. 55

- aneks do umowy z dnia (...) r. k. 56 — 57

- zeznania pozwanej I. A. k. 97 v — 98v

- zeznania pozwanego J. N. k. 98 - 99)

L. A. wraz z rodzing zajmuja lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) wJ. od (...)

Na poczatku I. A. zajmowala sie 6wczesnym najemca lokalu - swoja babcia L. Z..

(Dowdd: - oéwiadczenie z dnia 16.11.2013 1. k. 58

- o$wiadczenia k. 59 — 61)

Gmina J. nie wyraza zgody na zawarcie z I. A. umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w J..
(Dowdd: - pismo z dnia 14.10.2014 r. k. 83

- pismo z dnia 27.11.2014 r. k. 86 — 86v)

I. A. jest wlaScicielem budynku mieszkalno — gospodarczego przy ul. (...) wJ..

(Dowdd: - okoliczno$é bezsporna

- zeznania pozwanej I. A. k. 97 v — 98v)

Budynek w obecnym stanie nie nadaje sie do zamieszkania, a pomieszczenia przeznaczone na mieszkanie nie
odpowiadaja obowiazujacym przepisom.

(Dowdd: - opinia techniczna k. 87 — 92

- zeznania pozwanej I. A. k. 97 v — 98v)

A. A. ma status osoby bezrobotnej bez prawa do zasitku.
(Dowdd: - zaswiadczenie k. 48

- zeznania pozwanego A. A. k. 98v)

Sad zwazyl co nastepuje:



W stosunku do J. N. powbdztwo podlegalo oddaleniu. Natomiast w stosunku do I. A., A. A. i ich maloletniej corki E.
A. uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Odnoszac powyzsze do pozwanego J. N. to bezspornym bylo, ze aktualnie nie przystuguje mu tytul prawny w stosunku
do lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) J., co sam potwierdzal.

Rownoczesnie nalezalo stwierdzi¢, ze niewatpliwie nie zajmuje on tego lokalu. Potwierdzaly to wprost zeznania
samego pozwanego, zeznania pozwanej I. A. i A. A., a poSrednio o§wiadczenie z dnia (...) D. B. oraz z dnia 18 listopada
2013 r. D. N..

Nie bez znaczenia byla rowniez wskazana w pi$mie strony powodowej z dnia (...) podstawa prawna wypowiedzenia
pozwanemu umowy najmu — fakt niezamieszkiwania przez niego w lokalu.

A jezeli to tego wzielo sie pod uwage, ze strona powodowa nie zaprzeczyla zeznaniom pozwanego, ze komisyjnie
przekazal lokal Gminie J. i ze nie posiada w tym lokalu zadnych swoich rzeczy, tym samym trzeba bylo stwierdzié, ze
w zaden sposob nie wlada on w/w lokalem, a pow6dztwo skierowane przeciwko niemu bylo bezzasadne.

W tym miejscy nalezalo wskazaé, ze pozostali pozwani w Zaden spos6b nie wywodzili wobec Gminy J. swojego prawa
do zajmowania lokalu z tytulu prawnego do lokalu J. N.. Tym samym nie mdgt on odpowiadaé za zajmowanie przez
nich lokalu, ktéry przekazal Gminie.

I dlatego orzeczono jak w pkt I wyroku.

Odno$nie natomiast pozwanych I. A., A. A. i ich maloletniej corki E. A., to trzeba bylo stwierdzié, iz zaistnialy
przestanki do orzeczenia ich eksmisji.

Bezspornie bowiem nie maja oni zawartej z Gming J. umowy najmu przedmiotowego lokalu.
Nie spehiali réwniez przestanek do stwierdzenia, ze wstapili w stosunek najmu z mocy prawa.

Przepis art. 691 § 1 k.c. stanowi bowiem, ze w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu
wstepuja: malzonek niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspdimatlzonka, inne osoby, wobec ktorych
najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym
pozyciu z najemca.

Gdyby zatem nawet uznac, ze wstgpienie w stosunek najmu mialo nastgpié po L. Z., to i tak pozwana I. A. jako wnuczka
6wczesnej najemczyni nie miesci sie w kregu podmiotdw objetych tym przepisem.

Totez bez znaczenia prawnego byl fakt opieki I. A. nad swoja babcia.

Nie mial znaczenia prawnego réwniez fakt wieloletniego zajmowania lokalu. Do czasu bowiem rozwigzania
(wypowiedzenia) umowy najmu z J. N. lokal mial najemce, ktory nie sprzeciwial sie aby mieszkali w nim pozwani. A
zatem z akceptacji ze strony Gminy J. pobytu w tym lokalu pozwanych nie mozna bytlo wywodzi¢ zadnych skutkéw
prawnych pomiedzy nimi a strong powodowa.

Nie mogly odnie$¢ réwniez skutku argumenty, ze pozwani spelniajg wymogi z § 20 Uchwaly Rady Miejskiej J. nr 421/
LI/2009 z dnia 30 czerwca 2009 T.

Z uchwaly tej bowiem nie wynika, ze osoby spehiajace jej kryteria wstepuja w stosunek najmu z mocy prawa (zreszta
brak jest podstawy prawnej do wywolania takiego skutku przedmiotowej uchwaly).



A zatem aby pomiedzy stronami powstal stosunek najmu jest potrzebne zlozenie stosownych o$§wiadczen woli przez
obie strony. Tymczasem z pisma z dnia 27 listopada 2014 r. jednoznacznie wynikalo, ze Gmina J. nie zamierza zlozy¢
takiego oSwiadczenia.

Totez poki pozwani nie uzyskaja zmiany stanowiska strony powodowej (lub tez wyroku sadu stwierdzajacego
obowigzek Gminy J. do zlozenia o$§wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy najmu — art. 64 k.c.), kwestia
spelniania (lub tez nie) przez nich kryteriow z uchwaly z dnia 30 czerwca 2009 r. nie miala znaczenia.

A zatem reasumujac, skoro pozwaniI. A., A. A.iE. A. nie wykazali, ze przystluguje im w stosunku do strony powodowej
Gminy J. skuteczne prawo do wladania lokalem mieszkalnym przy ul. (...) w J., to nalezalo orzec jak w pkt IT wyroku.

Odnosnie prawa do lokalu socjalnego, to jak stanowi art. 14 w/w ustawy, w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu
sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktoérych
nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlaéciwej ze wzgledu na miejsce polozenia
lokalu podlegajacego opréznieniu.

Sad, badajac z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o powyzszym uprawnieniu,
biorgc pod uwage dotychczasowy sposdb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegolna sytuacje materialng i
rodzinna.

Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:
1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 marca 2004 r. 0 pomocy spolecznej
(Dz.U. Nr 64, poz. 593) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujgcego nad taka osoba opieke i wspolnie z nia
zamieszkala,

3) obtoznie chorych,

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

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

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

Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu
do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Jak ustalil Sad Rejonowy, co bylo zreszta niesporne, 1. A. jest wlaécicielem budynku mieszkalno — gospodarczego przy
ul. (..)wlJ..

Jednakze jak rownocze$nie wykazali pozwani opinig techniczng, budynek w obecnym stanie nie nadaje sie do
zamieszkania, a pomieszczenia przeznaczone na mieszkanie nie odpowiadaja obowiazujacym przepisom.

Iwprawdzie J. N. oéwiadczyl, ze budynek jest remontowany, to jednak strona powodowa w zaden sposéb nie wykazala,
Ze obecnie moga w nim zamieszkaé¢ pozwani. Tymczasem sad zobligowany jest braé za podstawe stan rzeczy istniejacy
w chwili zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.).

I dlatego w Swietle przedstawionego przez pozwanych dowodu oraz uwzgledniajac fakt, ze E. A. jest maloletnia i
znajduje sie pod opieka rodzicow I. A. oraz A. A. orzeczono jak w pkt III i IV wyroku.



O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej
przez adwokata lub radce prawnego zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w
odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata lub radcy prawnego, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez
sad osobistego stawiennictwa strony.

W niniejszej sprawie na koszty te, w przypadku strony powodowej, zlozyla sie oplata sagdowa 200 zt oraz koszty
zastepstwa procesowego 120 zt (§ 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zii. zm.)).

Od obowigzku zaplaty powyzszej kwoty zostala w oparciu o art. 102 k.p.c. zwolniona maloletnia. Sad Rejonowy w
Jeleniej Gorze, w niniejszym skladzie, stoi bowiem na stanowisku iz w sprawach o eksmisje stanowiloby razace
przekroczenie zasad wspoélzycia spolecznego obciazanie maloletnich kosztami postepowania, w sytuacji kiedy to
za istniejacy stan rzeczy odpowiedzialno$¢ (nie zawsze zreszta zawiniong), ponosza ich opiekunowie prawni lub
faktyczni.



