Sygn. akt VIII C 1653/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2016 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srodmiescia we Wroclawiu Wydziat VIII Cywilny
w skladzie :

Przewodniczqcy : SSR Grzegorz Kurdziel

Protokolant: Karolina Szewczyk

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2016 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy

z powodztwa G. W.

przeciwko J. O. (1), C. 0., E. 0.iB. O.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym J. O. (1), C. O., L. O. i B. O. aby oproznili, opuscili i wydali stronie powodowej G. W.lokal
mieszkalny nr (...) polozony przy
ul. (..)we W,;

II. ustala, iz pozwanym J. O. (1), C. O., L. O.i B. O. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

III. wstrzymuje wykonanie opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez G. W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego;

IV. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 440 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w
tym 240 zt kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 wrzeénia 2015 r. strona powodowa G. W., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika,
wniosla o nakazanie pozwanym J. O. (1), C. O., E. O. i B. O. oraz wszystkim osobom z nimi zamieszkujacymi aby
oprdznili, opuécili i wydali stronie powodowej lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) we W.. Jednoczeénie
wniosla o zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu podala, iz zawarla z pozwang J. O. (1) i pozwanym C. O. umowe najmu lokalu mieszkalnego
przy ul. (...) we W.. W lokalu wraz z najemca zamieszkiwali réwniez L. O. i B. O.. Wskazala, iz pozwani nie oplacali
czynszu oraz innych oplat z tytulu najmu lokalu, w zwiazku z czym wystosowala do pozwanych wezwanie do zaplaty,
w ktorym uprzedzila, iz w przypadku nieuregulowania naleznosci wypowie stosunek najmu. Podniosla, iz wezwanie
okazalo sie bezskuteczne, dlatego tez umowa najmu zostala wypowiedziana ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2010 .
Pomimo rozwigzania umowy najmu pozwani nie opuscili lokalu w wyznaczonym terminie.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie§li o oddalenie powddztwa oraz o wyznaczenie lokalu socjalnego. W
uzasadnieniu pozwana J. O. (1) podala, iz jest na emeryturze. Od 8 stycznia 1993 r. opiekuje sie¢ mezem C. O.,
inwalidg niezdolnym do samodzielnej egzystencji. Wraz z pozwang i jej mezem zamieszkuja jej dwaj synowie B. O. i
L. O.. Wskazal, iz przez dlugi okres utrzymywali sie z renty chorego meza, jednakze od 1 lutego 2015 r. dodatkowym
przychodem stala sie emerytura pozwanej. Od tego czasu pozwani oplacaja nalezny czynsz i zalegloéci. Pozwany B.



O. podal, ze obecnie ma stala prace. Otrzymuje wynagrodzenie w wysokosci 1300 z} z ktérego splaca zaciagniete
zadluzenia oraz pomaga finansowo rodzinie. L. O. pozostaje obecnie bez zatrudnienia.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny,

W dniu 2 czerwca 2003 r. strona powodowa zawarla z J. O. (2) i C. O. umowe najmu lokalu mieszkalnego
polozonego we W. przy ul. (...). Przedmiotowy lokal skladal sie z 3 pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o lacznej

powierzchni uzytkowej 84,63 m3. Do zamieszkiwania z najemcami uprawnieni byli synowie: L. O. i B. O.. Z tytulu
umowy najmu najemcy zobowiazali sie do oplacania czynszu oraz oplat niezaleznych od wynajmujacego do ktorych
zaliczono oplaty za dostawe energii do lokalu, gazu, wody oraz odbiér nieczystoéci stalych i plynnych. Zgodnie z
postanowieniami umowy, wynajmujacy mogl wypowiedzie¢ umowe najmu, najp6zniej na miesiac naprzdd, na koniec
miesigca kalendarzowego, gdy najemca jest w zwloce z zaplata czynszu lub oplat, co najmniej przez trzy pelne okresy
platnosci, pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego
terminu do zaptlaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Wraz z pozwang J. O. (1) i C. O. w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) we W., zamieszkuja ich synowie B. O.i L. O..
Dowéd: - umowa najmu nr (...) k. 9-12.
- przestuchanie pozwanej J. O. (1) protokot elektroniczny k. 132-133.

Pismem z dnia 5 stycznia 2009 r. strona powodowa wezwala pozwana J. O. (1) i C. O. do zaplaty kwoty 11276,77
z} wedlug stanu na dzien 31 pazdziernika 2008 r., wyznaczajgc im dodatkowy miesieczny termin na uregulowanie
zadluzenia.

Pismem z dnia 26 lutego 2010 r. Gmina W. wypowiedziala pozwanym umowe najmu zajmowanego przez nich lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W.. Pozwani zostali wezwani do opréznienia, opuszczenia i przekazania lokalu
mieszkalnego w nieprzekraczalnym terminie 77 dni, liczac od daty ustania najmu.

Dowdéd: - pismo z dnia 26 lutego 2010 r. k. 17-18,
- wezwanie do zaplaty z dnia 5 stycznia 2009 r. k. 20.

Pozwana J. O. (1) korzystala z pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej we W.. Otrzymala w lutym 2015 r.
zasilek celowy w wysokoS$ci 300,00 zl. Pozwany L. O. jest zarejestrowany w Urzedzie Pracy jaka osoba bezrobotna.

Dowéd: - pismo MOPS z dnia29 grudnia 2015 r. k. 32.
- zeznania pozwanego L. O. protokot elektroniczny k. 132-133.

Pozwany C. O. zaliczony jest do pierwszej grupy inwalidéow z ogélnego stanu zdrowia. Lekarz orzecznik ZUS orzekl,
iz pozwany jest calkowicie niezdolny do pracy do 31 maja 2020 r. oraz jest niezdolny do samodzielnej egzystencji do
21 maja 2020 r. Pozwany pobiera rente wraz z dodatkiem pielegnacyjnym. Wysoko§¢ §wiadczenia wynosi miesiecznie
890,79 zl.

Dowéd: - orzeczenie lekarza orzecznika ZUS z dnia 28 maja 2015 r. k. 43.
- decyzja ZUS z dnia 16 czerwca 2015 r. k. 72
Pozwana J. O. (1) od dnia 1 lutego 2015 r. otrzymuje emeryture w wysokoéci 1118,21 z} netto.

Dowéd: - decyzja o ustaleniu emerytury ZUS z dnia 3 listopada 2015 r. k. 55



Pozwany B. O. jest zatrudniony w A. Polska na czas nieokres$lony do 11 lutego 2016 r. Jego wynagrodzenie w grudniu
2012 r. wynosilo 2.111,06 zl brutto. Wynagrodzenie ktore otrzymuje jest obciazone zajeciem komorniczym, przez co
otrzymuje co miesigc wynagrodzenie w wysoko$ci ok 1300 zl netto. Oprocz tych naleznos$ci, pozwany splaca zadluzenie
zaciagniete w (...).

Dowéd: - zaswiadczenie o wynagrodzeniu z dnia 11 stycznia 2016 r. k. 97,
- przestuchanie pozwanego B. O. k. 97.

Sytuacja majatkowa rodziny pogorszyla sie od wypadku pozwanego C. O., ktéry przed zdarzeniem pracowal na
utrzymanie rodziny. Po wypadku przez dlugi okres jedynym Zrédtem dochodu rodziny byla renta przyznana
pozwanemu oraz zasitki z MOPS. Po uzyskaniu przez pozwana J. O. (1) prawa do emerytury, pozwani starali sie oplacaé
biezacy czynsz i oplaty. Miesieczne wydatki wynosily ok. 1000 zl naleznoéci za korzystanie z lokalu, ok. 200 z} oplaty
za prad oraz ok. 147 zt oplaty za gaz. Pozwana J. O. (1) wystepowala do Gminy W. o umorzenie zalegloSci, jednakze
nie zgodzila sie na zaproponowane przez Gmine rozwigzanie, polegajace na zamianie obecnego mieszkania na inne,
mniejsze niz zajmowali.

Dowéd: - zeznania pozwanej J. O. (1) protokét elektroniczny k. 121.
Sad zwazyl co nastepuyje,
Powodztwo bylo uzasadnione i jako takie zaslugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil w oparciu o dokumentacje przedstawiong przez strone powodowa, informacje
udzielone przez PUP, ZUS i MOPS oraz dowod z przestuchania pozwanych, a takze jego dokumentacje medyczna.
Okoliczno$ci wynikajace z tych dowodow byly spojne i zbiezne, a ponadto zasadniczo bezsporne.

Materialnoprawna podstawe zgdania pozwu stanowit przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadaé
od osoby ktdéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba zZe osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Dla oceny zasadnoSci roszczen w oparciu o wskazang regulacje prawna konieczne jest wiec ustalenie, czy podmiot,
ktory faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym wzgledem wtasciciela uprawnieniem do wykonywania

pOWYZSZego.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktory stat sie podstawa czynionych przez Sad ustalen
faktycznych, w postaci przedlozonych dokumentéw oraz przestuchan pozwanych stwierdzi¢ nalezalo, iz poprzez
skuteczne wypowiedzenie umowy najmu pozwani utracili prawo do zajmowania lokalu mieszkalnego potozonego we
W. przy ulicy (...). Okoliczno$¢, ze pozwani J. O. (1), C. O., L. O., B. O. faktycznie rzeczg wladali nie byla z kolei w
sprawie kwestionowana.

Zgodnie z brzmieniem art. 11 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2005, nr 31, poz. 266 j.t.) jezeli lokator jest
uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny nie p6zniej niz na miesiac
naprzod jezeli lokator jest w zwloce z zaptata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Przestankami warunkujacymi skuteczne wypowiedzenie umowy najmu na wskazanej powyzej podstawie jest zatem
pozostawanie przez najemce, w chwili zlozenia przez wynajmujacego oSwiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia
umowy, w zwloce z zaplata czynszu lub innych naleznoéci za co najmniej trzy pelne okresy platnoéci, uprzedzenie
najemcy na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy, wyznaczenie dodatkowego miesiecznego terminu na
uregulowanie zaleglych naleznoSci i wreszcie, wypowiedzenie dokonane na pi$mie z podaniem przyczyny go



uzasadniajgcej. Wskazaé nalezy, iz strona powodowa dochowala wszystkich wymienionych powyzej wymogow.
Pozwani nie kwestionowali za$, iz w dacie zlozenia jej wypowiedzenia umowy najmu zalegali z zaplata czynszu oraz
innych wymaganych oplat. Dodatkowo wysoko$¢ zadluzenia wynikala z wezwania do zaplaty, ktore skutecznie zostalo
doreczone pozwanym. W zwigzku z powyzszym za w pelni skuteczne uznac nalezalo dokonane przez strone powodowa
wypowiedzenie zawartej z pozwana J. O. (1) i C. O. umowy najmu. Majac na uwadze, ze umowa ta ulegla rozwigzaniu
z dniem 30 kwietnia 2010 r. uznac nalezalo, ze z dniem nastepnym pozwani 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 rozwiazuje sie najpézniej z chwilg zakonczenia stosunku najmu.

Wskaza¢ nalezy, iz pozwani wyrazali cheé pozostania w spornym lokalu. Podali, ze sa z nim emocjonalnie zwigzani.
Zaczeli splacat powstale zadluzenie, jednakze nie w pelnej wysoko$ci. W ocenie Sadu, realne mozliwo$ci pozwanych
nie daja do podstaw do twierdzenia, iz beda w stanie splaci¢ wysokie zadluzenie. Ponadto, zajmowany przez nich lokal
ma duza powierzchnie, zatem jego utrzymanie roéwniez niesie ze sobg wysokie koszty na ktére pozwanych nie staé.
Pozwani mieli mozliwo$¢ zamiany lokalu na mniejszy, jednakze z niej nie skorzystali.

Majac zatem na uwadze powyzsze, zgdanie strony powodowej nakazania pozwanym J. O. (1), C. O., B. O.i L. O. aby
oprodznili, opuscili i wydali lokal mieszkalny przy ul. (...) we W. zastlugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Obowiazkiem Sadu w sprawach o eksmisje jest zbadanie z urzedu, czy wzgledem pozwanych zachodzg przestanki do
orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego — o czym stanowi art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71,
poz. 733- dalej jako u.o0.p.l.). Zgodnie jednak z powszechnie akceptowang uchwala Sadu Najwyzszego z 15 listopada
2001 r. (IIT CZP 66/01), przepisy te maja zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktore
kiedykolwiek bylty lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.0.p.l., a nie wobec oséb, ktére tymi lokatorami — w
odniesieniu do danego lokalu — nigdy nie byly. Zgodnie z tre$cig art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. jako lokatora w mysl tej ustawy
traktuje sie najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wilasnosci.
Nie ulega watpliwosci, iz pozwani byli lokatorami lokalu mieszkalnego potozonego we W. przy ul. (...). Sad nie moze
orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu
przepiséw ustawy o pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i
wspolnie z nig zamieszkala, a takze osoby posiadajacej status bezrobotnego, emerytéw i rencistow spelniajacych
kryteria do otrzymywania $wiadczen z pomocy spolecznej chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany (art. 14 ust. 4 pkt 21 4 u.o.p.1.).

Wykladnia celowoSciowa wskazanych powyzej przepisOw przyjmuje, ze maja one za zadanie ochrone przed
bezdomno$cia os6b pozostajacych w trudnej sytuacji zyciowej, ktére wlasnym staraniem nie sg w stanie uzyskaé prawa
do zamieszkania w innym lokalu. Sa to badz osoby, ktore ze wzgledu na swoj wiek lub stan zdrowia nie sg w stanie
podja¢ zatrudnienia oraz osoby z niskimi dochodami — emeryci i renciéci. Ustawa o ochronie praw lokatoréw wyraznie
wskazuje, iz nie mozna orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec os6b wymienionych w art.
14 ust. 4 u.o.p.l. pod warunkiem, ze osoby te nie moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Wobec
tego, lokal socjalny nie bedzie przystugiwal osobom, ktore maja prawo do innego lokalu lub ktére posiadaja takie
dochody, iz z latwoScig taki tytul beda mogly uzyskac.

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, w ocenie Sadu niewatpliwie lokal socjalny nalezalo przyznac
pozwanej J. O. (1) oraz jej mezowi C. O.. Orzekajac o prawie do lokalu socjalnego Sad miat na uwadze ich trudna
sytuacje materialng. Jak ustalono w toku postepowania pozwany C. O. nie jest zdolny do pracy ani do samodzielnej
egzystencji, a jedynym jego Zrodlem dochodu jest renta w wysoko$ci 890,79 zt miesiecznie. Pozwana J. O. (1)
otrzymuje emeryture w wysokoSci 1118,21 z oraz zajmuje sie chorym mezem. Ponosza wysokie oplaty miesieczne:
ok. 1000 zl naleznoéci za korzystanie lokalu, ok. 400 z} oplat za gaz i prad, 300 zl splata zadluzenia. Zwazy¢ nalezy,
iz pozwani prowadza wspdlne gospodarstwo domowe wraz z synami B. O. i L. O.. Sad dal wiare twierdzeniom
pozwanego L. O., Ze jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna, dlatego rowniez wobec niego Sad byt zobligowany
orzec o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Natomiast pozwany B. O. pracuje, otrzymuje staly, regularny i stosunkowo



niski dochéd. Mieszka od zawsze z rodzing i doklada sie do wspdlnych potrzeb. W ocenie Sadu jego sytuacja
rodzinna i materialna uzasadnia przyznania réwniez jemu lokalu socjalnego. Ponadto pozwani do tej pory korzystali z
przedmiotowego mieszkania w sposéb prawidlowy, nie naruszajac obowigzujgcych w tym zakresie zasad okre$lonych
ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Pozwani nie
zaklocajg porzadku domowego oraz zachowuja sie wlaSciwe, nie czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali
w budynku. Stad tez, powinien im zosta¢ przyznany lokal socjalny z réwnoczesnym wstrzymaniem wobec nich
eksmisji do czasu przedlozenia im przez Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Niezaleznie
od tego, ze malzonkowie wraz z synami pozostajacy ze soba we wspdlnym gospodarstwie domowym maja prawo
zamieszkiwa¢ razem, zdaniem Sadu pozwani sami nie byliby w stanie sie utrzyma¢, zwazywszy na niskie dochody oraz
zadluzenia ktore splacaja. Nie nalezy przy tym traci¢ z pola widzenia faktu, ze z uwagi na wiek pozwanej J. O. (1) jej
mozliwo$ci dodatkowego zarobkowania bedg coraz mniejsze, a pozwany C. O. wymaga stalej opieki. Wsp6lne dochody
rodziny, uwzgledniajac ponoszone wydatki oraz okoliczno$é, ze pozwanym nie wystarcza Srodkéw na ponoszenie
comiesiecznych oplat mieszkaniowych, pozwala stwierdzi¢, ze pozwani nie byliby w stanie wynajaé lokalu na wolnym
rynku. Brak bylto jednocze$nie podstaw do przyjecia, iz pozwani mogliby w inny spos6b zabezpieczy¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe. Zgromadzony material dowodowy nie pozwalal bowiem na przyjecie, iz przystugiwat im tytul prawny
do innego lokalu, nadto okolicznoé¢ ta nie byla w toku procesu podnoszona, a takze, ze posiadali oni mozliwo$¢
wynajecia lokalu na wolnym rynku.

W oparciu za$ o przepis art. 14 ust. 6 ustawy u.o.p.l. Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu w
stosunku do pozwanych do czasu zlozenia przez strone powodowa oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Orzeczenie o kosztach procesu oparto o zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w przepisie art. 98
k.p.c., zktérego wynika, iz strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Pozwani przegrali proces w caloéci, a zatem Sad zasadzil od nich solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 440
z}l, na ktora skladaja sie kwota 200 zlotych tytulem oplaty stalej od pozwu oraz kwota 240 zlotych tytulem kosztéw
zastepstwa procesowego.

W tym stanie rzeczy, o kosztach postepowania nalezato orzec, jak w punkcie IV wyroku.



