Sygn. akt VIII C 1272/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy : SSR Anna Martyniec

Protokolant: Karolina Szewczyk

po rozpoznaniu w dniu 1 kwietnia 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy
z powodztwa Gminy W.

przeciwko R. K.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu R. K., aby opro6znil, opuscil i wydal stronie powodowej Gminie W. lokal mieszkalny nr (...)
potozony we W. przy ul. (...) ;

I1. ustala, iz pozwanemu nie przystluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

ITI. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 320 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 120 zt
kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VIII C 1272/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 kwietnia 2014 r., strona powodowa Gmina W., reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika, wniosta o nakazanie pozwanemu R. K. opréznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego nr (...)
we W. przy ul. (...). Jednoczeénie wniosla o zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu podala, ze najemca ww. lokalu byl J. B., jednakze strona powodowa rozwiazala z nim umowe najmu
w dniu 30 listopada 2012 r. J. B. jest zameldowany i zamieszkuje w miejscowoSci S. przy ul. (...). Za$ w lokalu we W.
mieszka pozwany R. K., ktéremu lokal udostepnil byly najemca. Pozwany zatem zajmuje lokal bez tytulu prawnego
inie chce go dobrowolnie opuscié.

Pozwany wnio6st o oddalenie powo6dztwa w caloéci. Swoje stanowisko uzasadnial ztym stanem zdrowia, zla sytuacja
majatkowa oraz tym, ze lokal udostepnil mu J. B., pod warunkiem, ze go wyremontuje oraz splaci zadluzenie, co tez
uczynit.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

W dniu 01 kwietnia 1995 r., strona powodowa zawarta z J. B. na czas nieokreslony - umowe najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ul. (...) we W..

Dowod:



- umowa najmu z dnia 01.04.1995 r., k. 17 -18v.

Najemca J. B. nieodplatnie uzyczyl pozwanemu lokal nr (...) przy ul. (...) we W.. Pow6d zobowiazal sie do splaty
istniejacego w chwili objecia lokalu zadluzenia na kwote 3.000 zl, wykonania koniecznych remontéw oraz biezacego
uiszczenia oplat czynszowych na rzecz strony powodowej. J. B. nie zadal od pozwanego, w zamian za uzyczenie lokalu,
zadnych kwot czynszu na swoja rzecz.

Pozwany R. K. zamieszkuje ww. lokal od 2010 r. a od 15 lutego 2012 r. jest w nim zameldowany.
Dowod:

- pismo z dnia 08.02.2013 r., k. 7;

- protokot z dnia 08.08.2012 1., k. 11;

- przestuchanie pozwanego, protokél rozprawy z 4.02.2015 r., protokét skrocony, k. 57.

J. B. od dnia 19 listopada 2007 r. jest zameldowany i zamieszkuje w miejscowosci (...), przy ul. (...).
J. B. nie zamieszkuje lokalu nr (...) przy ul. (...) we W. od 2010 1.

Dowod:

- wydruk z ewidencji ludnoéci i dowodéw osobistych, k. 14;

- pismo (...) z dnia 13 kwietnia 2012 r., k. 18;

- protokot z dnia 13.04.2012 1., k . 16;

- przestuchanie pozwanego, protokél rozprawy z 4.02.2015 r., protokét skrocony, k. 57.

Pozwany splacil istniejace w chwili objecia lokalu zadluzenie J. B. w kwocie okolo 3.000 zt oraz do 2012 r. regularnie
uiszczal biezace oplaty czynszowe za lokal.

W zwigzku z zajeciami komorniczymi, pozwany w 2012 r. zaniechal uiszczania biezacych oplat czynszowych na rzecz
strony powodowej; na dzien 10 kwietnia 2012 r. zadluzenie lokalu z tego tytulu wynosilo 12.557,81 zl.

Dowéd:

- protokoél z dnia 08.08.2012 1., k. 11;

- pismo (...) z dnia 13 kwietnia 2012 1., k. 18;

- przestuchanie pozwanego, protokét rozprawy z 4.02.2015 r., protokoét skrocony, k. 57.

Pismem z dnia 10 maja 2012 r., doreczonym w dniu 17 maja 2012 r., strona powodowa wypowiedziala T.iJ. B. umowe
najmu, z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia na dzien 30 listopada 2012 .

Jako przyczyne wypowiedzenia wskazala niezamieszkiwanie lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy.

Jednocze$nie wezwala najemcodw do dobrowolnego oproznienia i przekazania lokalu, w terminie 14 dni od rozwigzania
umowy najmu.

Dowod:

- pismo z dnia 10.05.2012r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 12-13.



Pismem z dnia 08 stycznia 2013 r., doreczonym w dniu 15 stycznia 2013 r., strona powodowa wezwala pozwanego do
opuszczenia, oprdznienia i przekazania lokalu, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wezwania.

Dowdéd:
- pismo z dnia 08.01.2013 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 9-10.

Pozwany pozostaje w nieformalnej separacji z malzonka B. K., ktorej przystuguje tytul do lokalu przy ul. (...). Wobec
malzonki pozwanego orzeczona zostala eksmisja z tego lokalu z przyznaniem uprawnienia do lokalu socjalnego.

Dowéd:
- protokoél z dnia 08.08.2012 1., k. 11;
- przestuchanie pozwanego, k. 57.

Pozwanemu przystuguje prawo do Swiadczenia emerytalnego w wysokos$ci 2.080,32 zt brutto. Ze wskazanej kwoty
Komornik Sagdowy dokonuje miesiecznych potracenn w kwocie 520,08 zl. Po dokonaniu dalszych potracen na rzecz
urzedu skarbowego oraz po odprowadzeniu sktadki na ubezpieczenie zdrowotne - pozwany otrzymuje $wiadczenie
emerytalne w kwocie 1.206,01 zl netto.

Pozwany, od dnia 02 sierpnia 2012 r. na podstawie zlecenia zawartego z Agencja (...) Sp. z 0.0. w W. na czas
nieokreslony, otrzymal wynagrodzenie: w sierpniu 2014 r. w kwocie 1.233,86 zl brutto, tj. 1.040,81 zl netto; we
wrzedniu 2014 r. w kwocie 1.132,21 zl brutto, tj. 955,31 zl netto oraz w pazdzierniku 2014 r. w kwocie 584,96 zl brutto,
Y. 493,31 zl netto.

Pozwany nie figuruje w ewidencji zarejestrowanych bezrobotnych w Powiatowym Urzedzie Pracy we W..
Pozwany nie otrzymuje pomocy materialnej z Miejskiego Osrodku Pomocy Spolecznej we W..

Dowéd:

- pismo ZUS z dnia 30.09.2014 1., k. 30;

- pismo PUP we W. z dnia 26 wrze$nia 2014 r., k. 32;

- pismo MOPS z dnia 25 wrzeénia 2014 r., k. 34.

U Pozwanego, m in. w zwigzku z dtugoletnim naduzywaniem alkoholu, rozpoznano: ostre zapalenie trzustki; naciek
zapalny ok. korzenia krezki oraz dwunastnicy; toksyczne uszkodzenie i zapalenie watroby; hepatomegalie; kamice
pecherzyka zdlciowego; wysiek oplucny w przebiegu choroby; podejrzenie przewlekle zapalenia trzustki; przepukline
rozworu przelykowego; gastropatie zanikowo-rumieinowa o duzym nasileniu; podejrzenie przewleklego zapalenia
i pogrubienie $cian pecherzyka zolciowego; niedokrwistoé¢ makrocytarng; miazdzyce uogolniona; niedomykalnoéc
zastawki mitralnej, aortalnej i trojdzielnej; przerost gruczolu krokowego; stan po ztamaniu VI i VII zebra po stronie
lewej, zespol zaleznoSci alkoholowej; nikotyzm; prochnice zebéw oraz alkoholowa marsko$é watroby.

Dowéd:

- karta informacyjna z dnia 26.09.2014 r., k. 45-45v;

- wynik badania ultrasonograficznego z dnia 08 wrzeénia 2014 r., k. 46;
- wynik badania ultrasonograficznego z dnia 15 wrze$nia 2014 r., k. 47;

- TK jamy brzusznej pozwanego z dnia 11.09.2014 r., k. 48;



- karta informacyjna z dnia 03.07.2014 r., k. 49-50v;

- informacja dla lekarza kierujacego/poz z dnia 18.10.2014 r., k.51.

Sad zwazyl co nastepuje

Powodztwo bylo uzasadnione i jako takie zaslugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Materialnoprawna podstawe zgdania pozwu stanowit przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z kt6rym wlasciciel moze zadaé
od osoby ktbéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Dla oceny zasadnoSci roszczen w oparciu o wskazang regulacje
prawna konieczne jest wiec ustalenie, iz podmiot, ktory faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym wzgledem
wlasciciela uprawnieniem do wykonywania powyzszego.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad ustalil, iz pozwany zajmuje lokal mieszkalny
nr (...) przy ul. (...) we W. bez tytulu prawnego, okoliczno$¢ ta ponadto nie byla przez pozwanego kwestionowana.
Pozwany upatrywal jedynie swoje prawo do wladania lokalem mieszkalnym w zawartej pomiedzy nim a J. B. ustnej
umowie uzyczenia lokalu.

Majac zatem na uwadze powyzsze okolicznoéci, zadanie nakazania pozwanemu opuszczenia, opréznienia i wydania
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. zastlugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktory stal sie podstawa czynionych przez Sad
ustalen faktycznych, stwierdzi¢ nalezalo, iz poprzez skuteczne wypowiedzenie umowy najmu J. B. utracit prawo do
zajmowania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W..

Zgodnie z brzmieniem art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wlaSciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu
wypowiedzenia, na koniec miesiaca kalendarzowego, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz
12 miesiecy.

Przeslankami warunkujacymi skuteczne wypowiedzenie umowy najmu na wskazanej powyzej podstawie jest trwale,
tj. dluzsze niz 12 miesiecy zaprzestanie zamieszkiwania przez najemce lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem
umowy najmu.

Bezspornym w sprawie bylo, ze najemca J. B. nie zamieszkiwal lokalu przez okres znacznie przekraczajacy 12 miesiecy,
tj. przez okotlo 12 lat liczac do dnia wypowiedzenia.

Strona powodowa dochowala wszystkich wymienionych powyzej wymogoéow. Jak wynika z materialu dowodowego
zgromadzonego w niniejszej sprawie, a zwlaszcza przestuchania samego pozwanego - J. B. posiada dom polozony
w miejscowosdci S. przy ul. (...), w ktérym zamieszkuje od kilkunastu lat. Fakt niezamieszkiwania przez najemce w
przedmiotowym lokalu mieszkalnym byl zatem bezsporny.

Majac przy tym na uwadze, ze powdd zamieszkiwal tenze lokal na podstawie uzyczenia a umowa najmu ulegla
rozwigzaniu z dniem 30 listopada 2012 r. uznaé nalezalo, ze z dniem nastepnym najemca, tj. J. B., a w konsekwencji
pozwany jako posiadacz zalezny - utracili tytul prawny do spornego lokalu. Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 668
§ 2 k.c. stosunek wynikajacy z zawartej przez najemce umowy o bezplatne uzywanie lub podnajem rozwigzuje sie
najpozniej z chwilg zakonczenia stosunku najmu. Bezspornym przy tym pozostawalo, ze pozwany zwigzany byt z
najemca stosunkiem prawnym odpowiadajacym w swej istocie umowie uzyczenia.

Majac zatem na uwadze powyzsze, zadanie strony powodowej nakazania pozwanym oprodznienia, opuszczenia i
wydania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. zastlugiwalo na uwzglednienie w caloéci.



Wskazaé¢ przy tym nalezy, iz w ocenie Sadu brak bylo podstaw do uznania, iz dzialanie strony powodowej jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Mimo baku wyraznego zarzutu pozwanego, powolywal sie on na
swoj zly stan zdrowia i problemy finansowe a nadto na brak innego lokalu, w ktérym moglby zamieszka¢ — co
uzasadniaé¢ mialo oddalenie powodztwa. Majac na uwadze okolicznosci faktyczne sprawy Sad doszedt do przekonania,
iz brak bylo podstaw do zastosowania art. 5 k.c. Podkresli¢ nalezy, iz norma ta ma charakter wyjatkowy i mozna ja
zastosowac w sytuacji, gdy w innej drodze nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa
podmiotowego drugiej osoby. Istota zas prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych - w tym przypadku prawa
wlasno$ci, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw wymagaja z jednej
strony ostroznosci, a z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéow rozpoznawanego wypadku, tj.
wszechstronnej oceny catoksztattu okolicznosci w $cistym powiazaniu z konkretnym stanem faktycznym. Jak z kolei
podkresla sie w judykaturze klauzule spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i zasad wspdlzycia spolecznego
ujete w art. 5 k.c. nalezy traktowac jako normy spoteczne ogoélne odnoszace sie do wszystkich mozliwych przypadkéow,
gdy powolywanie sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego wykonywania, lecz naduzywanie, ktore nie jest spolecznie
aprobowane i z zwiazku z tym nie korzysta z ochrony. Sytuacja taka nie miala miejsca w niniejszej sprawie, bowiem
strona powodowa nie podjela dzialan w sposbb, ktory wskazywalby na naruszanie czy naduzywanie praw, ktore
przystuguja jej jako wlascicielowi, a ktdre wprost wynikaja z przepiséw prawa (art. 222 k.c.). Ponadto, co wymaga
szczegblnego podkreslenia, zasady wspdlzycia, na ktore powoluje sie osoba zajmujaca bez tytulu prawnego lokal
wlaéciciela, nie mogg uzasadniac trwalego pozbawienia go uprawnienia do wylgcznego korzystania z lokalu (orz. SN z
27.05.1999 ., II CKN 337/98, OSNC 12/99, poz. 214). Réwnaloby sie to wieloletniemu pozbawieniu strony powodowe;j
jej prawa podmiotowego i bezpodstawnego pozbawienia jej atrybutu wlasciciela (orz. SN z 21.01.2000 r., IT CKN
689/98, OSNC 7-8/2000, poz. 141).

W tym zatem stanie rzeczy, Sad orzekl, jak w punkcie I sentencji wyroku.

Orzeczenie zawarte w punkcie II sentencji wyroku znajduje podstawe w art. 14 ust. 1 oraz art. 14 ust. 4 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 14 ust. 1 w
wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku
takiego uprawnienia wobec osdb, ktérych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie
wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Stosownie za$ do tredci art. 14 ust.
4 sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec kobiety w ciazy, maloletniego,
niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spotecznej (Dz.U. z 1998
r. Nr 64, poz. 414, z pdzn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspolnie z
nig zamieszkala, obloznie chorych, emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy
spolecznej, osoby posiadajacej status bezrobotnego oraz osoby spelniajgcej przestanki okreélone przez rade gminy w
drodze uchwaly - chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany

Zgodnie z powyzszym, Sad nie mogl orzec o uprawnieniu do lokalu socjalnego wobec R. K.. Jak wynika bowiem
ze zgromadzonego materialu dowodowego pozwany nie jest niepelnosprawnym czy ubezwlasnowolnionym, réwniez
nie sprawuje opieki nad taka osoba lub osoba matloletnia wspoélnie z nim zamieszkujacg. Pozwany co prawda jest
emerytem, lecz nie spelia kryteridow do otrzymywania §wiadczenia z pomocy spolecznej, co potwierdza pismo z
MOPS. Zarazem powo6d nie posiada statusu bezrobotnego a uzyskiwany przez niego tacznie doch6d nie pozwala uznac
go za osobe uboga. W oparciu o przepisy ustawy, w szczego6lno$ci za$ przepis art. 14 ust. 3 oraz tre§¢ uchwaly Rady
Miejskiej W. nr (...) z dnia 21.04.2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy W., Sad uznal, ze pozwanemu prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje. Zgodnie
bowiem z § 8 ust. 1 tej uchwaly najemcami lokalu socjalnego moga zostaé¢ osoby, ktére sa czlonkami wspolnoty
samorzadowej W. oraz nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu, a znalazly sie w niedostatku. Pozostawanie za$
w niedostatku to, zgodnie z uchwala, udokumentowany $redni miesieczny dochdd z okresu trzech kolejnych miesiecy
poprzedzajacych dzien zlozenia wniosku, badz ankiety weryfikacyjnej, o przyznanie lokalu socjalnego przypadajacy na
czlonka gospodarstwa domowego nieprzekraczajacy 150% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych,
ktora na date orzekania wynosila 844,45 zt (vide: Komunikat 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 zmniejszefi emerytur i rent). Jak wynika bowiem ze zgromadzonego materialu dowodu
pozwany otrzymuje regularnie §wiadczenie emerytalne w kwocie 2.080,32 zl brutto miesiecznie. Po wszystkich
potraceniach, w tym potraceniach komorniczych, otrzymuje §wiadczenie w wysokoéci 1.206,01 zl netto. Kolejno z
tytulu $wiadczonej przez siebie umowy zlecenia uzyskuje miesieczny dochod w wysokos$ci od 493,31 zt do 1.040,81 z}
netto. Porownujac powyzsze z dochodami pozwanego, stwierdzi¢ nalezy, iz nie spelnia on warunkéw do otrzymania
lokalu socjalnego. Dochody te, nawet przy uwzglednieniu koniecznoSci splaty zadluzenia pozwanego, pozwalaja mu na
wynajecie chociazby pokoju. Przyzna¢ nalezy, ze pozwany boryka sie z problemami zdrowotnymi, lecz te nie pozwalaja
uznaé go za osobe obloznie chorg, zwlaszcza majac na uwadze, ze $wiadczy on zlecenie w charakterze pracownika
ochrony. Ponadto we W. mieszka dwoje jego pelnoletnich dzieci, zatem brak jest podstaw do przyjecia, iz nie ma innej
mozliwoS$ci zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych.

Orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie III sentencji wyroku oparto o zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu wyrazona w przepisie art. 98 k.p.c., z ktérego wynika, iz strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié¢
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Pozwany przegral proces w caloéci, a zatem Sad zasadzit od niego na rzecz strony powodowej kwote 320 zl, na ktérg
skladaja sie kwota 200 zlotych tytulem oplaty stalej od pozwu oraz kwota 120 zlotych tytulem kosztow zastepstwa
procesowego.



