Sygn. akt I C 140/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Daria Ratymirska

Protokolant: sekr. sgdowy Daria Paliwoda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 maja 2016 roku w Kltodzku
sprawy z powodztwa Gminy L.

przeciwko W. W,

o oprdznienie lokalu mieszkalnego i zaptate kwoty 6.152,30 zt

I. nakazuje pozwanemu W. W., aby opuscil, opr6znil i wydal stronie powodowej Gminie L. lokal mieszkalny potozony
w L. przy ulicy (...);

II. orzeka o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego z zasobéw mieszkaniowych Gminy L. i nakazuje
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez Gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego;

III. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 6.152,30 zl (szeéc¢ tysiecy sto piecdziesigt dwa zlote
30/100) z odsetkami ustawowymi od dnia 14 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

IV. nie obciaza pozwanego kosztami procesu.

sygn. akt I C 140/16

UZASADNIENIE

Gmina L. wniosla pozew przeciwko W. W. o nakazanie, aby opro6znil, opuscil i wydal lokal mieszkalny polozony w L.
przy ul. (...). Wniosla o zasgdzenie od pozwanego kwoty 6152,30 zl, tytulem zaleglego czynszu najmu i odszkodowania
za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu. W uzasadnieniu
podala, Ze pozwany nie wywigzal sie z obowiazku zaplaty czynszu najmu lokalu, co skutkowalo wypowiedzeniem
umowy najmu. Pozwany zajmuje sporny loka bez tytulu prawnego od 1 listopada 2015r. Podala, ze czynsz za lokal
wynosil 293 zl, a po wypowiedzeniu odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego wynosilo 706, 26 zl.
Na dochodzona kwote sklada sie kwota 5877,44 z1, tytulem zaleznoéci gtéwnej i kwota 274,86, tytulem odsetek.

Pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa, podnoszac, ze to z winy Burmistrza strony powodowej jest w trudnej sytuacji
finansowej i nie jest w stanie oplacaé czynszu za lokal, nie zgodzil sie na eksmisje, gdyz nadal chcialby mieszkaé w tym
lokalu. Podnidsl, ze zadanie zaplaty z tytulu zalegloéci czynszowych i odszkodowania za lokal jest zawyzone z uwagi
na stan techniczny lokalu.

W pi$mie procesowym z dnia 21 marca 2016r. strona powodowa podtrzymala zadanie pozwu w caloéci. Odnoénie
wysoko$ci czynszu, wskazala, ze zgodnie z zarzadzeniem Burmistrza L. z dnia 22 wrzeénia 2015r. w sprawie ustalenia



stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych, socjalnych, pomieszczen tymczasowych oraz lokali bez tytulu
prawnego wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy L., stawka za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali
wynosi 5,54 zt miesiecznie. Zaprzeczyla, ze lokal jest w zlym stanie technicznym, przyznajac zarazem, ze wymaga
wkladu finansowego, jednakze lokale sa remontowane wedlug biezacych potrzeb, mozliwoéci finansowych oraz
kolejnosci. Podala, ze pozwany, przy wyliczeniu stawki czynszowej mial zastosowane znizki w wysokosci 10% za
brak centralnego ogrzewania i 10% za brak lazienki, na podstawie uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 26 lutego
20009r. w sprawie ustalenia zasad polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Gminy L.. Podniosla, ze pozwanemu
zaproponowano zamiane lokalu, jednakze pozwany odmowil, stwierdzajac, ze ,lokal jest mato stoneczny*.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w L. przy ul. (...). Na jej podstawie pozwany
zaobowiazany byt placi¢ czynsz oraz oplate za wywoz nieczystoSci stalych w wysokoSci tgcznie 274,50 zt, do 10 dnia
kazdego miesiaca z gory.

Dowdd:
aneks do umowy najmu lokalu z dnia 3.01.2013r. (k-4-5)

W dniu 23.01.2015r. strony zawarly ugode, na podstawie ktérej pozwany uznat dlug, z tytutu umowy najmu lokalu, w
wysoko$ci 2.951,60 zl, i zobowiazal sie splaci¢ zobowigzanie w 14 miesiecznych ratach po 200 zl od dnia 10.02.2015r.,
ostatnia rata w wysokosci 151,60 zt

Dowdd:
ugoda (k-7)

Pismem z dnia 7.06.2013r. (doreczonym pozwanemu w dniu 12.06.2013r.) strona powodowa wezwala pozwanego do
zaplaty dlugu, w kwocie 611,99 zl, w terminie 7 dni.

Dowdd:
wezwanie do zaplaty (k-9)

Pismem z dnia 19.12.2014r. (doreczonym pozwanemu w dniu 23.12.2014r.) strona powodowa wezwala pozwanego do
zaplaty dlugu, w kwocie 2653,69 zl, w terminie 7 dni.

Dowdd:
wezwanie do zaplaty (k-8)

Pismem z dnia 16.04.2015r. (doreczonym pozwanemu w dniu 17.04.2015r.) strona powodowa wezwala pozwanego
do zaplaty dlugu, w kwocie 3372,60 zl, w terminie miesigca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu lokalu i
skierowania sprawy o eksmisje na droge postepowania sagdowego.

Dowod:
wezwanie do zaplaty (k-10,11)

Pismem z dnia 9.07.2015r. (doreczonym pozwanemu w dniu 10.07.2015r.) strona powodowa ponownie wezwala
pozwanego do zaplaty dlugu, w kwocie 4244,60 zl, w terminie miesigca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu
lokalu i skierowania sprawy o eksmisje na droge postepowania sagdowego.

Dowdd:



wezwanie do zaplaty (k-12,13)

Pismem z dnia 21.09.2015r. (doreczonym pozwanemu w dniu 29.09.2015r.) strona powodowa wypowiedziala umowe
najmu ze skutkiem na dzienh 31.10.2015r., podajac, jako przyczyne, zaleglo$é w oplatach czynszowych za ponad trzy
pelne okresy platnoéci, oraz wzywajac pozwanego do opuszczenia, oproznienia i wydania powodowi przedmiotowego
lokalu, pod rygorem naliczania odszkodowania za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego w wysokoéci 706,26 zl
miesiecznie. Wskazala zarazem, ze zadluzenie pozwanego wynosi 4530,60 zl, wzywajac do uregulowania tej naleznoéci
w terminie 7 dni.

Dowod:
pismo powoda z dnia 21.09.2015r. (k-14-15)

Zarzadzeniem z dnia 22 wrze$nia 2015r. w sprawie ustalenia stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych,
socjalnych, pomieszczen tymczasowych oraz lokali bez tytutu prawnego wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy L., Burmistrza L. ustalil stawke w wysoko$ci 5,54 zl za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu, stanowiaca podsatwe
wysoko$ci wyliczenia czynszu najmu za lokale mieszkalne.

Dowdd:
zarzadzenie Nr 0050.201.2015 (k-45).

Strona powodowa zaproponowala pozwanemu zamiane dotychczasowego lokalu na inny, polozony w tej samej
miejscowodci, przy ul. (...), o powierzchni 33,34 m2, jednakze pozwany odmoéwil, stwierdzajac, ze lokal jest mato
stoneczny, jest polozny na II pietrze i jest tam wilgo¢. Pozwany ma 65 lat, nie pracuje, nie jest zarejestrowany jako
bezrobotny. Utrzymuje sie z zasitku z opieki spolecznej w kwocie 529 zl miesiecznie. Jest zaliczony do umiarkowanego
stopnia niepelnosprawnoéci (od 20.06.2013r.).

Dowdd:

decyzja Kierownika (...) w L. (k-54);

orzeczenie o stopniu nieopelnosprawnosci (k-55);
zas$wiadczenie z PUP w K. (k-56);

zeznania pozwanego (k-57).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W mysl przepisu art. 22281 ke, wladciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Powodowa Gmina jest wlascicielem spornego lokalu mieszkalnego. Moze zatem, w my$l powolanego przepisu,
domagact sie od pozwanego wydania lokalu, majac przy tym na uwadze, ze pozwanemu nie przystuguje przeciwko
Gminie skuteczne uprawnienie do wladania lokalem. Umowa najmu, ktora laczyta pozwanego z powodowa Gmina,
na skutek wypowiedzenia przez Gmine, zostala rozwigzana w dniu 30 wrze$nia 2015r. (art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
[t.j. Dz.U.2014.150 ze zm.]). Pozwanemu zatem, ktory faktycznie wlada przedmiotowym lokalem, nie przystugiwal od
tej chwili Zadne prawo skuteczne wzgledem wlasciciela. Zgodnie z przepisem art. 675. § 1 ke, po zakonczeniu najmu
najemca obowiazany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym.



W wyroku, nakazujacym oproznienie lokalu, sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, badz o braku
takiego uprawnienia, wobec 0s6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie,
wlaéciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu, podlegajacego oproznieniu (art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow nalezy do zadan wlasnym gminy; w tym celu gmina zapewnia lokale socjalne
ilokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust.
11 2 powolanej ustawy). Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o
uprawnieniu os6b, ktorych dotyczy nakaz oprdznienie lokalu, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinng (art. 14 ust. 3 powolanej ustawy). Orzekajac
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu
zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6).

Nakazujgc pozwanemu wydanie przedmiotowego lokalu, Sad orzekt wzgledem niego o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego z zasobé6w mieszkaniowych Gminy L.. Przepisy powolanej ustawy o ochronie praw lokatoréw (...)
reguluja zasady i formy ochrony praw lokatoréw, do ktérych — w rozumieniu ustawy — zaliczy¢ nalezalo pozwanego,
jako bylego najemce lokalu. Powyzsze ustalenia odno$nie trudnej sytuacji materialnej i rodzinnej pozwanego, ktory nie
ma mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu, niz dotychczas uzywany, utrzymuje sie z niewielkich $wiadczen z pomocy
spolecznej, nie ma innych stalych dochodoéw, jest osoba niepelnosprawna (w stopniu umiarkowanym), pozwolily na
orzeczenie wobec niego o uprawnieniu do przyznania lokalu socjalnego, w my$l przepisow art. 14 ust. 1, 3, 4 powolanej
ustawy.

Zgodnie z umowa, taczaca strony, pozwany zobowigzany byl placi¢ czynsz w umoéwionej wysokosci do 10 dnia kazdego
miesiaca z gory. Poza sporem bylo, Zze pozwany nie placil czynszu za okres objety pozwem oraz odszkodowania za
bezumowne korzystania z lokalu po rozwigzaniu umowy najmu, tj. od 1 listopada 2015r. Obowiazaek zaplaty czynszu
najmu w terminie umoéwionym wynika z art. 65981 ke i art. 66981 kc w zw. z art. 680 kc. Zgodnie za$ z art. 18 ust.
11 2 ustawy z 2001r. o ochronie praw lokatoréw (...), osoby, zajmujace lokal bez tytulu prawnego, sa obowiazane,
do dnia opréznienia lokalu, co miesiac uiszczaé¢ odszkodowanie, ktore odpowiada wysokoéci czynszu, jaki wtasciciel
moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadaé
od osoby, o ktorej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupehiajacego. Osoby uprawnione do lokalu socjalnego, o ktérych
mowa w art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), w okresie od wygasniecia stosunku
najmu do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego oplacajg odszkodowanie wedtug zasad okre§lonych w art. 18
ust. 11 2 ustawy (por. uchwala SN z dnia 6.12.2012r., ITI CZP 72/12, OSNC 2013/6/71).

Zarzut pozwanego, ze zadanie zaplaty z tytulu zalegloéci czynszowych i odszkodowania za lokal bylo zawyzone z
uwagi na stan techniczny lokalu, nie zastlugiwal na uwzglednienie. Wysoko$¢ czynszu najmu lokalu, w stanie znanym
pozwanemu w chwili zawierania umowy (aneksu), wynikala z umowy, przy czym zgodnie z zarzadzeniem Burmistrza
L. z dnia 22 wrze$nia 2015r. w sprawie ustalenia stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych, socjalnych,
pomieszczen tymczasowych oraz lokali bez tytulu prawnego wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
L., stawka za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali wynosila 5,54 zt miesiecznie. Stan techniczny lokalu nie zwalnia
pozwanego z obowiazku zaplaty czynszu. Ponadto, jak podniosla strona powodowa, pozwany, przy wyliczeniu stawki
czynszowej mial zastosowane znizki w wysoko$ci 10 % za brak centralnego ogrzewania i 10% za brak lazienki, na
podstawie uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 26 lutego 2009r. w sprawie ustalenia zasad polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasobu Gminy L.. Istotnym jest takze, ze pomimo powolywania sie w niniejszej sprawie na zly stan
techniczny lokalu, pozwany nie skorzystal z oferty zamiany lokalu na inny, stanowczo domagajac sie pozostania
w przedmiotowym lokalu i wskazujgc na jego walory, zwigzane z usytuowaniem blisko parku, nasloniecznieniem,
wyposazeniem w balkon.

Jak ponadto ustalono, od listopada 2015r. pozwany zajmuje przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego, a zatem, nie
znajdujg zastosowania do oceny jego sytuacji prawnej zaréwno przepisy o najmie lokali, zawarte w kodeksie cywilnym,



jak tez nie przysluguja mu uprawnienia, zastrzezone dla lokatoréw na mocy ustawy szczego6lnej o ochronie praw
lokatorow. Art. 664 § 1 k.c. okresla odpowiedzialno$¢ wynajmujacego wobec najemcy za wady przedmiotu najmu,
czyli reguluje kwestie rekojmi za wady fizyczne lub prawne przedmiotu najmu. W realiach sprawy, gdy pozwany
korzysta z lokalu, nie posiadajac do niego tytulu prawnego, brak jest podstaw do zastosowania powyzszego przepisu.
Zajmowany przez pozwanego lokal nie stanowi bowiem przedmiotu najmu. Regulacja art. 664 § 1 k.c. stanowi za$
wylgcznie o odpowiedzialno$ci wynajmujacego za wady, ktore ograniczajg przydatno$é rzeczy do umoéwionego uzytku.
W niniejszej sprawie pozwany nie domagal sie w trakcie trwania umowy najmu odpowiedniego obnizenia czynszu z
uwagi na wady lokalu, ktére ograniczaly jego przydatno$¢ do uméwionego uzytku, nie skorzystal tez z uprawnienia
najemcy do wypowiedzenia najmu, przewidzianego w art. 66482 kc. Jego obrona w niniejszej sprawie polegala w
istocie na wykazywania trudnej sytuacji materialnej, w ktorej sie znajdowal. Podnosil, Ze placi za wode, prad, gazi dwa
telefony (k-57v.) i nie stac go juz na czynsz dla Gminy. Okoliczno$é ta jednak nie zwalnia najemcy z obowiazku zaplaty
czynszu oraz odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Istotnym jest ponadto, ze w dniu 23.01.2015r. strony
zawarly ugode, na podstawie ktérej pozwany uznal dlug, z tytulu umowy najmu lokalu, w wysokoSci 2.951,60 zt i
zobowiazal sie splaci¢ zobowiazanie (k-7).

Wobec tego, powodztwo w zakresie zadania zaplaty podlegalo uwzglednieniu w oparciu o powolane przepisy w zw.
z art. 481811 2 ke i1 48281 ke. Jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem $§wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponio6st zadnej szkody i chociazby opoéZznienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za op6znienie nie byla oznaczona,
nalezg sie odsetki ustawowe za opdznienie.

Orzeczenie o kosztach procesu (pkt IV wyroku) oparto na przepisie art. 102 kpc. Z uwagi na charakter sprawy oraz
trudng sytuacje osobista i majatkowa pozwanego, Sad postanowil nie obcigza¢ go kosztami procesu.



