Sygnatura akt XI C 2485/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 24 lutego 2015 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Malecka

Protokolant: Karolina Suder

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2015 r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko E. K, R. K., M. K., Z. K. (1), E. D., D. S. (1), D. S. (2) i K. S.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym E. K., R. K., M. K,, Z. K. (1), E. D., D. S. (1), D. S. (2) i K. S., aby oprdznili, opuscili i wydali
stronie powodowej Gminie W. lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanym M. K., Z. K. (1), E. D., D. S. (1), D. S. (2) i K. S. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego;

III. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku w stosunku do pozwanych M. K., Z. K. (1), E. D.,, D. S. (1), D. S. (2) i K.
S. do czasu zlozenia przez Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z pozwanymi;

IV. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote 320 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt XI C 2485/14

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym dnia 27 listopada 2014 r. skierowanym przeciwko E. K., R. K., M. K,, Z. K. (1), E. D. oraz
maloletnim D. S. (1), D. S. (2) i K. S. strona powodowa Gmina W. wniosla o nakazanie opréznienia, opuszczenia i
wydanie nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...) w stanie wolnym od oséb i rzeczy oraz o zasadzenie kosztéw
postepowania.

Uzasadniajac pozew strona powodowa wskazala, ze najemca mieszkania potozonego we W. przy ul. (...) byli E. K. i R.
K., a mieszkaja tam rowniez M. K., Z. K. (1), E. D. oraz maloletni D. S. (1), D. S. (2) i K. S.. Wobec powstania zadluzenia
z tytulu czynszu najmu najemcy zostali wezwani do zaplaty zaleglo$ci; w zwiazku z brakiem reakcji strona powodowa
rozwigzala umowe najmu o$wiadczeniem z dnia 22 kwietnia 2010 r., ze skutkiem prawnym na dzien 30 czerwca 2010
r. Mimo rozwigzania umowy najmu pozwani nie wydali lokalu.

Na rozprawie w dniu 19 lutego 2015 r. pozwani M. K., Z. K. (2) i E. D., dzialajaca rowniez jako przedstawiciel ustawowy
maloletnich pozwanych D. S. (1), D. S. (2) i K. S. wnieéli o oddalenie powodztwa wskazujac, Ze nie maja innego miejsca
zamieszkania.



Pozwani R. K. i E. K. zgodzili sie z pozwem.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na podstawie umowy najmu z dnia 16 marca 1995 r. J. K. (matka pozwanych R. K., M. K. i Z. K. (2)) byta uprawniona
do uzywania lokalu polozonego we W. przy ul. (...).

/dowdd: umowa najmu — k. 18-25/

Aneksem z dnia 28 wrze$nia 2009 r., zawartym po §mierci J. K., zmieniono umowe najmu w ten sposob, ze najemcami
zostali syn poprzedniej najemczyni R. K. i jego zona E. K..

/dowdd: aneks z dnia 28.09.2009 r. — k. 26/

Jeszcze przed $miercig matki R. i E. K. wraz z corka wyprowadpzili sie z mieszkania przy ul. (...) we W. z uwagi na brak
porozumienia z pozostalymi mieszkancami. E. i R. K. nie wymeldowali sie spod wskazanego adresu, nie zawiadamiali
Gminy W. o opuszczeniu lokalu. Od tego czasu pozwani nie mieszkaja w

/dowdd: 1. przestuchanie pozwanego R. K. — protokél rozprawy z dnia 19.01.2015 r., 00:31-00:37, k. 79,
2. przestuchanie pozwanej E. K. — protokot rozprawy z dnia 19.01.2015 r., 00:37-00:40, k. 80/

W piémie z dnia 16 listopada 2009 r. Gmina W. wezwala E. K. i R. K. do zaplaty kwoty 3.832,83 zl tytulem zalegloSci
czynszowych oraz oplat niezaleznych od wlasciciela, wyznaczajac termin miesieczny od dnia otrzymania pisma do
uiszczenia wskazane naleznoSci. Jednocze$nie Gmina W. wskazala, ze w przypadku niezastosowania sie do wezwania
zamierza wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu w trybie okreSlonym przepisem art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwcea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw.

/dowdd: pismo (...) z dnia 16.11.2009 r. — k. 13-14/
W listopadzie 2013 r. zadluzenie z tytutu oplat za lokal polozony przy ul. (...) we W. wynosila 76.986,35 zl.
/dowdd: pismo (...) zdnia 2.12.2013 r. — k. 8/

W lokalu znajdujacym sie we W. przy ul. (...) zamieszkuja i sg3 zameldowani: M. K., jej brat Z. K. (1), jej corka E. D.
wraz z tr6jka maloletnich dzieci: D., D. i K. S.. Nie mieszkajg tam malzonkowie E. i R. K..

Mieszkajacy w lokalu nie uiszczali oplat zwigzanych z korzystaniem z mieszkania.

Ojciec D., D. i K. S. nie mieszka z dzietmi i partnerka — mieszka ze swoja rodzing w niewielkim mieszczeniu
komunalnym.

Z. K. (2) jest w faktycznej separacji z zona, ktora zamieszkuje w mieszkaniu rodzicow.

/dowdd: 1. zaswiadczenie zameldowania z dnia 20.07.2010 1. — k. 17,

2. przestuchanie pozwanej M. K. — protokét rozprawy z dnia 19.01.2015 r., 00:09-00:19, k. 78,

3. przestuchanie pozwanej E. D. — protokél rozprawy z dnia 19.01.2015 1., 00:40-00:46, k. 80,

4. przestuchanie pozwanego Z. K. (2) — protokoét rozprawy z dnia 19.01.2015 r., 00:19-00:25, k. 78-79./

Z. XK. (1) oraz E. D. sa zarejestrowani jako bezrobotni, utrzymuja sie z prac dorywczych. Pozwani zamieszkujacy lokal
przy ul. (...) we W. korzystajg ze wsparcia pomocy spolecznej — poprzez Miejski Osrodek Pomocy Spolecznej we W.
otrzymywali zasilki pieniezne oraz korzystali z pracy socjalne;j.



Od poczatku stycznia 2015 r. M. K. pracuje w sklepie (...) jako pracownik gospodarczy, otrzymuje wynagrodzenie w
wysokosci 1.200 zl netto, zatrudniona jest na umowie na czas okreslony, w pelnym wymiarze czasu pracy.

M. K. prowadzi samodzielne gospodarstwo domowe, podobnie Z. K. (2), natomiast E. D. prowadzi gospodarstwo
domowe ze swoimi dzie¢mi.

M.K,Z.K. (1), E. D, D.S. (1), D. S. (2) i K. S. nie przysluguje prawo do uzywania innego lokalu mieszkalnego.
/dowdd: 1. zaswiadczenie PUP z dnia 19.12.2014 r. — k. 62,

2. zaswiadczenie MOPS z dnia 20.01.2015 1. — k. 64

3. przestuchanie pozwanej M. K. — protokoél rozprawy z dnia 19.01.2015 r., 00:09-00:19, k. 78,

4. przestuchanie pozwanej E. D. — protokél rozprawy z dnia 19.01.2015 r., 00:40-00:46, k. 80,

5. przeshuchanie pozwanego Z. K. (2) — protokol rozprawy z dnia 19.01.2015 1., 00:19-00:25, k. 78-79./

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo strony powodowej Gminy W. zastlugiwalo na uwzglednienie wobec pozwanych M. K., Z. K. (1), E. D.
oraz maloletnich D. S. (1), D. S. (2) i K. S., przy jednoczesnym ustaleniu, ze pozwanym przystuguje uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego, zastugiwalo r6wniez na uwzglednienie zadanie eksmisji wobec pozwanych E. K.iR. K.,
jednak bez ustalenia, iz przysluguje im prawo do lokalu socjalnego.

Zgodnie z przepisem art. 675 § 1 k.c. in principio po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w
stanie nie pogorszonym. Nakazujgc pozwanym oproznienie, opuszczenie i wydanie przedmiotowego lokalu przy ul.
(...) we W. sad mial na uwadze, ze pozwanym R. K., E. K., M. K., Z. K. (1), E. D. oraz D. S. (1), D. S. (2) i K. S. nie stuzy
tytul prawny do zajmowanej nieruchomosci, skuteczny przeciwko wynajmujacemu — powodowej gminie.

Zgodnie z art. 11 ustawy o z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wladciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi§émie oraz okres$laé przyczyne
wypowiedzenia. Wla$ciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, m. in. jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na piémie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych nalezno$ci. Wypowiedzenie musi by¢ zlozone nie p6zniej niz na miesiagc naprzoéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego.

Pozwani nie kwestionowali skuteczno$ci zlozonego przez strone powodowa wypowiedzenia. W ocenie sadu, strona
powodowa, dokonala wypowiedzenia skutecznie, dochowujac przewidzianego ustawa trybu. Bezsporne jest bowiem
to, ze najemcy R. i E. K. nie uiszczali czynszu w ogoble, kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania nie ponosi
rowniez pozostali pozwani. Powstalo zadluzenie w kwocie przekraczajacej trzykrotno$¢ naleznoSci czynszowych,
stad tez zainicjowanie rozwigzania umowy najmu przez strone powodowa bylo zasadne. Strona powodowa przed
dokonaniem wypowiedzenia, wezwala pozwanego do uregulowania zalegloSci wyznaczajac dodatkowy miesieczny
termin na uregulowanie zaleglo$ci i wskazujac jednocze$nie w piSmie, ze w przeciwnym razie dokona wypowiedzenia
umowy najmu. Z uwagi na fakt, ze pozwani, pomimo wezwania, nie uregulowali naleznosci z tytutu zaleglych czynszow,
strona powodowa zlozyla w formie pisemnej wypowiedzenie najmu, w ktérym wskazata przyczyne wypowiedzenia.

Majac na uwadze powyzsze sad uznal, iz stosunek prawny zostal pozwanym E. K. i R. K. (bedacymi strong umowy
najmu) skutecznie wypowiedziany z dniem 30 czerwca 2010 r. Nalezy wiec uznaé, ze zostala spelniona hipoteza



przywolanego wyzej przepisu art. 675 § 1 k.c. — najem zostal zakonczony. Od tej chwili pozwani utracili prawo do
wladania lokalem.

Pozwani nadal korzystaja jednak z lokalu mieszkalnego, ktéry stanowil przedmiot najmu laczacego go ze strong
powodowa, gdyz nie przekazali stronie powodowej lokalu. W tym stanie rzeczy konieczne bylo nakazanie pozwanym
R.K,E.K,M.K,,Z.K. (1), E.D.orazD. S. (1), D. S. (2) i K. S., aby opréznili, opuécili i wydali stronie powodowej lokal
mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...). Przepis art. 222 § 1 k.c., stanowi, iz wlasciciel moze zada¢ od osoby,
ktoéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Gmina W., jako wlasciciel przedmiotowego lokalu i wynajmujacy jest
czynnie legitymowana do zadania jego wydania od os6b wladajacych ta nieruchomoscia.

Stwierdzajac, ze pozwanym nie stuzy skuteczne wobec strony powodowej prawo do lokalu, sad zobowigzal w punkcie
I sentencji, by opréznili, opuscili i wydali lokal mieszkalny polozony we W. przy ul. (...).

Zgodnie z art. 14 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 — dalej jako u.0.p.l.) w wyroku nakazujacym
oprdznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec 0sob, ktérych nakaz dotyczy, a zgodnie z art. 14 ust. 3 u.o.p.l. sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oso6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy
sposoOb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinna. Struktura regulacji zawartej
w art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw wskazuje na to, ze sad w pierwszej kolejnoSci powinien braé¢ pod
uwage indywidualna sytuacje danej osoby, a wiec dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu i szczegblng sytuacje
materialng oraz rodzinna oséb zobowigzanych do jego oproéznienia, z tym ze nie moze nie orzec o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego w stosunku do wymienionych w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw kategorii
0sob. Przepis ten obliguje sad do orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego wobec kobiety w ciazy,
maloletniego, niepelnosprawnego lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z
nig zamieszkala, obloznie chorych, emerytow i rencistow speliajgcych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy
spolecznej, osoby posiadajacej status bezrobotnego oraz osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w
drodze uchwaly, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Na mocy art. 14 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw przepis ten ma zastosowanie do osob, ktére utracity tytul
prawny do lokalu wchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego.

Analiza sytuacji materialnej i rodzinnej pozwanych M. K., Z. K. (1), E. D. oraz D. S. (1), D. S. (2) i K. S. wskazuje, ze
sg oni uprawniony do otrzymania lokalu socjalnego.

Przepis art. 14 ust. 4 u.o.p.l. stanowi, iz sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
wobec maloletniego (pkt 2) i osoby posiadajacej status bezrobotnego (pkt 5), jak i wobec osoby spetiajacej przestanki
okre§lone przez rade gminy w drodze uchwaly (pkt 6), chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany. Pozwanym M. K., Z. K. (1), E. D, D. S. (1), D. S. (2) i K. S. nie sluzy prawo do uzywania innego
lokalu.

Pozwanym R. K.iE. K. shuzy prawo do uzywania innego lokalu, pozwani od dawna nie zajmuja przedmiotowego lokalu,
w zwigzku z czym nie zostalo uznane, iz stuzy im prawo do lokalu socjalnego.

W zwigzku z przywolanym przepisem sad orzekl o przyshugiwaniu prawa do lokalu socjalnego na rzecz maloletnich
pozwanych D. S. (1), D. S. (2) i K. S., pozwanej E. D., jako matce maloletnich i osobie bezrobotnej oraz Z. K. (1),
ktoéry posiada status bezrobotnego i wobec pozwanej M. K., jako spelniajacej warunek pozostawania w niedostatku,
okreslony w bedacej obowigzujacym prawem miejscowym uchwale numer (...) Rady Miejskiej W. z dnia 21 kwietnia
2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
W.. Uchwala ta w § 3 punkcie 6a stanowi, ze pozostawaniem w niedostatku jest stan, w ktérym udokumentowany
§redni miesieczny doch6d z okresu trzech kolejnych miesiecy przypadajacy na czlonka gospodarstwa domowego



nie przekracza: 150% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych, lub 100% najnizszej emerytury w
gospodarstwach wieloosobowych. Definicje miesiecznego dochodu wprowadza § 3 pkt 4 uchwaly, wskazujac, ze
miesiecznym dochodem sa wszelkie przychody po odliczeniu kosztéow ich uzyskania oraz po odliczeniu skladek
na ubezpieczenia emerytalne i rentowe oraz na ubezpieczenia chorobowe, okre§lonych w przepisach o systemie
ubezpieczen spotecznych.

Pozwana M. K. osigga doch6d w wysokosci 1.200 zl netto miesiecznie, w zwigzku z czym jej dochdd jako osoby
prowadzacej gospodarstwo domowe nie przekracza 1,5-krotno$ci najnizszej emerytury, ktéra wynosi 844,45 zi
miesiecznie (zgodnie z komunikatem Prezesa Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z dnia 18 lutego 2014 r. w sprawie
kwoty najnizszej emerytury i renty, dodatku pielegnacyjnego i dodatku dla sierot zupelnych oraz kwot maksymalnych
zmniejszen emerytur i rent), to jest sumy 1.266,67 zl.

W zwiazku z tym sad orzekl, ze pozwanym M. K., Z. K. (1), E. D., D. S. (1), D. S. (2) i K. S. przystuguje prawo najmu
lokalu socjalnego.

W myél art. 14 ust. 6 u.o.p.l. orzekajgc o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania oproéznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, przy
czym zgodnie z art. 14 ust. 1 zd. 2 u.o.p.l. obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze
wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Dlatego tez sad wstrzymal wykonanie do czasu
zaoferowania pozwanym M. K., Z. K. (1), E. D., D. S. (1), D. S. (2) i K. S. przez Gmine W. najmu lokalu socjalnego.

Orzeczenie o kosztach procesu zostalo oparte na tre$ci art. 98 § k.p.c., ktéry naklada na strone przegrywajaca
obowiagzek zwrotu przeciwnikowi kosztéw celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Solidarny obowigzek
uiszczenia kosztow przez pozwanych R. K., E. K., M. K,, Z. K. (1), E. D., D. S. (1), D. S. (2) i K. S. wynika z przepisu
art. 105 § 2 k.p.c.

Z tych wzgleddw sad orzekl jak wyzej.



