Sygnatura akt XI C 1145/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Wroclaw, dnia 10 maja 2016 r.

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

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Bojarska

Protokolant: Ewa Chorzepa

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2016 r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa G. (...)

przeciwko E. K., M. K.iR. P.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym E. K., M. K. i maloletniej R. P. reprezentowanej przez przedstawicielke ustawowa M. K. aby
oproznily, opuécily i wydaly stronie powodowej G. (...) lokal mieszkalny nr (...) potozony we W. przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanym przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

ITI. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku w stosunku do pozwanych do czasu zlozenia pozwanym E. K. i M. K.
przez G. (...) oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. nie obcigza pozwanych kosztami procesu na rzecz strony powodowe;j.

Sygn. akt XI C 1145/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa G. (...) wniosla o nakazanie pozwanym E. K. i M. K. opr6znienia, opuszczenia i wydania jej lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz strony powodowej
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zgdania strona powodowa podniosla, ze umowa najmu przedmiotowego lokalu socjalnego, na
podstawie ktorej pozwane mialy prawo zamieszkiwaé w nim, wygasta w dniu 30 wrze$nia 2007 r. Zatem poczawszy od
dnia 1 pazdziernika 2007 r. pozwane zajmuja lokal bez tytulu prawnego. Nadto zaleglo$¢ w uiszczaniu czynszu najmu
przekracza okres 3 miesiecy i w listopadzie 2013 r. wyniosta ponad 19.000,00 zt.

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 marca 2016 r. pozwana E. K. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci. Przyznala, ze
nie uiszcza oplat czynszowych, jednakze wynika to z trudnej sytuacji, w ktorej znajduje sie razem z M. K.. Jak wskazala,
po operacji nogi nie mogta podjac¢ zatrudnienia. Obecnie jej jedynym zrddlem utrzymania jest zasilek otrzymywany
z Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w wysokosci 418,00 zt. Wskazata rowniez, ze M. K. choruje na epilepsje, a
przy tym samotnie wychowuje maloletnia corke R. P.. Wyzej wymieniona Swiadczy prace w oparciu o umowe zlecenia i



z tego tytulu otrzymuje wynagrodzenie w kwocie 600,00 zt. E. K. podniosla, Ze pozwane nie posiadajg innego miejsca,
w ktérym moglyby zamieszkag.

Postanowieniem tut. Sadu z dnia 19 kwietnia 2016 r. do udzialu w sprawie w charakterze pozwanej zostala wezwana
maloletnia R. P., reprezentowana przez przedstawiciela ustawowego M. K..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 4 sierpnia 2003 r. pomiedzy G. (...) (wynajmujacym) a E. K. (najemcg) zostala zawarta umowa najmu
lokalu socjalnego polozonego we W. przy ul. (...). Umowa ta zostala zawarta na czas okre$lony do dnia 31 lipca
2006 r. Do zamieszkania w lokalu uprawniona byla ponadto cérka najemcy M. K.. Nadto z wyzej wymienionymi
w lokalu zamieszkala maloletnia corka M. K. — R. P.. Po zakonczeniu okresu najmu najemca winien odda¢ lokal w
stanie niepogorszonym, nie ponoszac jednak odpowiedzialnoéci za zuzycie lokalu bedace nastepstwem prawidlowego
korzystania z niego.

E. K. i M. K. (jako pelnoletnia osoba stale zamieszkujgca z najemca) byly solidarnie zobowigzane do uiszczania
czynszu w lacznej wysokosci 33,29 zl, platnego z gory do 25 dnia kazdego miesigca. Oprocz czynszu mialy obowigzek
ponoszenia oplat za dostawe do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér nieczystoSci stalych i ptynnych. Pozwane nie
wywigzywaly sie jednak z obcigzajacego je zobowigzania.

W dniu 29 wrzeénia 2006 r. G. (...), reprezentowana przez (...) z siedziba we W. oraz E. K. sporzadzily aneks nr(...)
do umowy najmu lokalu potozonego we W. przy ul. (...). Na jego podstawie ustalono, ze umowa najmu obowigzywac
bedzie do dnia 30 wrzeénia 2007 .

/dowbd:
1. umowa najmu lokalu socjalnego nr (...) z 4.08.2003 — k. 5-10,
2. aneks nr (...) z 29.09.2006 r. — k. 11,

. wyciag z konta dot. lokalu przy ul. (...) we W. — k. 20-25,

w

4. przesluchanie E. K. — k. 73,

. przestuchanie M. K. — k. 73/

(93]

Pismem z dnia 31 sierpnia 2010 1., G. (...) wezwala E. K. do dobrowolnego wydania lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) we W. w terminie 30 dni od doreczenia pisma, tj. od 6 wrzesnia 2010 r. Zadtuzenie wynikajace z nie uiszczania
oplat za uzytkowanie mieszkania wynosilo wéwczas 5.708,77 zl.

Dodatkowy trzydziestodniowy termin na przekazanie lokalu wyznaczono E. K. w pi$émie z dnia 29 pazdziernika 2010 .

W dniu 18 kwietnia 2011 1. G. (...) wezwala E. K. i M. K. do wydania lokalu, wyznaczajac ostateczny termin realizacji
zadania na dzien 30 kwietnia 2011 r. Jednocze$nie wyzej wymienione zostaly poinformowane o aktualnej wysokosci
zadluzenia w kwocie 7.620,72 zl, wynikajacego z nie uiszczania oplat za lokal mieszkalny.

/dowdd:

1. pismo z 31.08.2010 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 12-13,

2. pismo z 18.04.2011 r. skierowane do M. K. wraz z potwierdzeniem odbioru - k. 14-15,
3. pismo z 29.10.2010 r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 16-17,

4. pismo z 18.04.2011 r. skierowane do E. K. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 18-19/



E. K. jest osoba schorowang, przez co ma znacznie ograniczong mozliwos¢ podjecia pracy. W szczegbdlnoéci nie
powinna wykonywa¢ pracy fizycznej, na wysoko$ci oraz w porze nocnej. Od dnia 27 sierpnia 2013 r. jest zarejestrowana
w Powiatowym Urzedzie Pracy we W. jako osoba bezrobotna bez prawa do zasilku. E. K. nie pobiera emerytury ani
renty. W okresie od stycznia 2016 r. do kwietnia 2016 r. korzystala z pomocy spolecznej, w ramach ktorej uzyskiwala
zasilek okresowy w kwocie 418,00 zl z przeznaczeniem na zywnos¢, Srodki czystosSci i oplaty mieszkaniowe. Stanowil
on jedyny dochod kobiety.

M. K. cierpi na epilepsje. Samotnie wychowuje maloletnig corke R. P., ktora obecnie uczeszcza do szkoly podstawowe;j.
Ojciec dziecka lozy na jego utrzymanie jedynie niewielkie kwoty. M. K. nie posiada statusu osoby bezrobotnej. Nie
pobiera $§wiadczen emerytalno-rentowych. Nie korzysta rowniez z pomocy $wiadczonej przez Miejski Osrodek Pomocy
Spolecznej we W.. Od dnia 7 kwietnia 2016 r. M. K. §wiadczy prace na stanowisku sprzataczki. Z tego tytulu otrzymuje
wynagrodzenie w wysoko$ci 200,00 zt miesiecznie.

E. K., M. K. i R. K. do chwili obecnej zajmuja lokal polozony we W. przy ul. (...). Nie posiadaja tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego.

/dowod:

1. pisma ZUS z 17.02.2016 1. — k. 43-44,

2. pismo PUP we W. z 18.02.2016 . — k. 46,

3. pismo MOPS we W. z 29.02.2016 1. — k. 48,

4. dokumentacja medyczna dot. E. K. — k. 55-58,
5. decyzjanr (...) z 18.01.2016 r. — k. 59,

6. dokumentacja medyczna dot. M. K. — k. 60-64,
7. przestuchanie E. K. — k. 73,

8. przestuchanie M. K. — k. 73/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Na wstepie wyjasnienia wymaga, ze zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej jako u.o.p.l.) za lokatora nalezy
uznawac¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci.
Tak szeroka hipoteza cytowanego przepisu daje podstawe do uznania za lokatora np. osobe zajmujaca lokal na
podstawie umowy uzyczenia z konkubentem lub wywodzaca swoje prawo ze stosunkéw prawnorodzinnych, w tym w
szczegoblnosci z uprawnienia alimentacyjnego maloletniego dziecka, stanowigcego korelat obowiazku opieki rodzicow
nad nim (wyrok SN z 24.10.2002 r., I CKN 1074/00; wyrok SN z 21.03.2006 r., V CSK 185/05; wyrok SN z 14.02.2008
r., I CSK 484/07). Z przywolanych wzgleddéw nalezalo uznaé, iz wszystkim pozwanym przystugiwal status lokatora
w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
W niniejszej sprawie okoliczno$ci dotyczace nawigzania miedzy pozwana E. K. a G. (...) stosunku najmu lokalu przy
ul. (...) we W. wynikaja z niekwestionowanych przez strony procesu umowy najmu lokalu mieszkalnego (k. 5-10)
oraz aneksu do niej (k. 11). Jednocze$nie z dokumentéw tych wyplywa uprawnienie M. K. do zamieszkania w lokalu
bedacym przedmiotem umowy najmu. Z uwagi za$ na obowiazek alimentacyjny obciazajacy M. K., a polegajacy m.in.
na zapewnieniu mieszkania osobie uprawnionej, w lokalu przy ul. (...) we W. miala prawo mieszka¢ rowniez jej corka
R.P..



Przechodzac do istoty sporu nalezy wskazaé, ze w my$l art. 659 k.c. w zw. z art. 680 k.c. przez umowe najmu
wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz; przy czym czynsz moze byé¢ oznaczony w pienigdzach lub
w $wiadczeniach innego rodzaju. Zgodnie z art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. po zakoniczeniu najmu najemca
obowiazany jest zwro6ci¢ rzecz w stanie niepogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnoéci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, godzi
sie zauwazy¢, ze umowa najmu lokalu zostala zawarta przez strone powodowa i E. K. na czas oznaczony. Termin
trwania umowy zostal ostatecznie okreslony w aneksie do umowy na dzien 30 wrze$nia 2007 r. Po tej dacie E. K., jak
rowniez zamieszkujgce w lokalu M. K. i R. P. utracily tytul prawny do niego. To z kolei obligowalo pozwane do wydania
mieszkania stronie powodowej, czego do dnia dzisiejszego nie uczynily. Jednocze$nie brak jest podstaw do stosowania
w niniejszej sprawie art. 674 k.c. Z art. 20 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw wynika bowiem, ze lokale socjalne
z mieszkaniowego zasobu gminy nie moga by¢ wynajmowane na czas nieoznaczony. To sprawia, ze art. 674 k.c. nie
ma zastosowania do lokali socjalnych. Nie nastepuje zatem przewidziane w tym przepisie przedtuzenie najmu na czas
nieoznaczony z tego tylko powodu, Ze najemca nadal uzywal lokal po uplywie terminu oznaczonego w umowie i stan
ten jest tolerowany przez dotychczasowego wynajmujacego. Niezaleznie od powyzszego warto zaznaczy¢, ze strona
powodowa kilkukrotnie wzywala pozwane do opuszczenia i wydania lokalu, przez co zamanifestowala sprzeciw wobec
dalszego trwania stosunku najmu.

Zuwagina wyga$niecie stosunku najmu, a tym samym utrate przez pozwane tytulu prawnego do lokalu, Zadanie strony
powodowej sprowadzajace sie do nakazania pozwanym oproznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego we W. przy ul. (...) nalezalo uzna¢ za uzasadnione. Podstawe roszczenia stanowi art. 222 § 1 k.c.,
zgodnie z ktorym wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba Ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wtaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. Opisane wyzej
roszczenie windykacyjne jest Srodkiem ochrony przyslugujacym wilascicielowi wyzutemu z posiadania przeciwko
osobie posiadajacej jego rzecz bez tytulu prawnego ku temu. Nie powinno budzi¢ watpliwoéci, ze w rozpoznawanej
sprawie przeslanki stosowania przywolanego przepisu zostaly spelnione. Poza sporem pozostawalo, ze lokal oddany
pozwanym w najem stanowil wlasno$c¢ G. (...). Pozwane nie kwestionowaly tej okolicznoSci. Wymog przystugiwania
stronie powodowej wskazanego tytulu prawnego do lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
wynika przy tym z art. 2 ust. 1 pkt 10 u.o.p.l. Nadto jak juz wyzej wskazano wskutek uplywu okresu, na ktéry zostala
zawarta umowa najmu lokalu socjalnego pozwane utracily prawo korzystania z tego lokalu i do chwili obecnej nie
zwroécily go stronie powodowej. Z przywolanych wyzej wzgledow Sad orzekl jak w pkt T wyroku.

Posiadanie przez pozwane statusu lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. skutkowalo konieczno$cia
stosowania przepiséw tej ustawy przy rozstrzyganiu niniejszej sprawy, w tym w szczego6lnosci rozwazenia istnienia
uprawnienia po stronie pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego. Zgodnie z art. 14 ust. 1 u.o.p.l. w wyroku
nakazujacym oprodznienie 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 wlasciwej
ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu
oraz szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinng (art. 14 ust. 3 u.o.p.l.). Z kolei art. 14 ust. 4 powolanej ustawy zawiera
katalog os6b, wobec ktorych Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Do grupy
tej naleza kobiety w ciazy, maloletni, niepelnosprawni w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990
r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 756 i Nr 162, poz. 1118
11126, z 1999 r. Nr 20, poz. 170, Nr 79, poz. 885 i Nr 90, poz. 1001 oraz z 2000 r. Nr 12, poz. 136 i Nr 19, poz.
238) lub ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad takimi osobami opieke i wspoélnie z nimi zamieszkali, obloznie
chorzy, emeryci i renciéci spelniajacy kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, bezrobotni i osoby
speliajacej przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaly. Nalezy przy tym zauwazyc, ze z powyzszej
ochrony wylaczone zostaly te osoby, ktére moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany, jak rowniez
osoby ktore utracily tytul prawny do lokalu nie wechodzacego 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 (ust. 7). Wyjasnienia wymaga przy tym, ze orzekanie w
przedmiocie oproznienia lokalu socjalnego nie wylacza stosowania art. 14 u.o.p.l. wobec 0s6b w nim zamieszkalych. W
wyroku nakazujacym opréznienie lokalu socjalnego sad orzeka zatem o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego
badz o braku takiego uprawnienia wobec o0s6b, ktorych nakaz dotyczy (uchwata SN z 5.04.2013 r., III CZP 11/13).

W niniejszej sprawie Sad byt zobligowany do ustalenia, ze pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego. Uprawnienie R. P. i M. K. wynika z art. 14 ust. 4 pkt 2 u.o.p.l. R. P. jest bowiem osoba maloletnia, za$
M. K. sprawuje nad nig bezposrednig opieke. Jednocze$nie obydwie pozwane stale zamieszkuja ze soba. Natomiast
E. K. uprawniona jest do otrzymania lokalu socjalnego z uwagi na posiadanie statusu osoby bezrobotnej. Od dnia 27
sierpnia 2013 r. do chwili obecnej widnieje bowiem w ewidencji os6b bezrobotnych prowadzonej przez Powiatowy
Urzad Pracy we W.. Nadto ze wzgledu na uzyskiwane dochody pozwane speliajg kryterium dochodowe okreslone
w uchwale Rady Miejskiej W. nr (...) w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu G. (...) z dnia 21 kwietnia 2005 r. Zgodnie z uchwalg warunkiem przyznania lokalu socjalnego
jest pozostawanie w niedostatku, przez co nalezy rozumie¢ uzyskiwanie dochodu w wysoko$ci nie przekraczajacej
150% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych lub 100% najnizszej emerytury w gospodarstwach
wieloosobowych, ktora obecnie wynosi 882,56 zt. Majac na wzgledzie, ze M. K. uzyskuje doch6d w wysoko$ci 200,00
z}, za$ E. K. do kwietnia 2016 r. pobierala zasilek okresowy, nie powinno budzi¢ watpliwo$ci, ze spelniona zostala
rowniez przestanka, o ktérej mowa w art. 14 ust. 4 pkt 6 u.o.p.L.

Zadna z pozwanych nie posiada przy tym tytulu prawnego do innego lokalu niz obecnie zajmowany, w ktérym moglaby
zamieszkaé, za$ sporny lokal wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Z tych wzgledow nie mialy zastosowania
wylaczenia odnoszace sie do obligatoryjnego orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego wskazane w art. 14 ust.
4in fine i ust. 7 u.o.p.l.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 u.o.p.l. orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opr6znienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Z tego
powodu orzeczono jak w pkt III wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach szczegoblnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogole kosztami.
Zwazywszy na trudna sytuacje rodzinng i majatkowa pozwanych Sad postanowil nie obciazaé ich obowigzkiem zwrotu
kosztoéw postepowania na rzecz strony powodowej. M. K. uzyskuje bowiem jedynie niewielkie wynagrodzenie, a na jej
utrzymaniu pozostaje maloletnia corka R. P.. Zkolei E. K. z uwagi na stan zdrowia ma znacznie ograniczone mozliwosci
podjecia zatrudnienia. Do kwietnia 2016 r. uzyskiwala zasilek okresowy w kwocie 418,00 zl, ktéry stanowil jej jedyne
zrodlo utrzymania.



