Sygnatura akt VIII C 371/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

14 pazdziernika 2016

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Agata Ciesla

Protokolant: Aleksandra Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie 14 pazdziernika 2016 we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko J. K. (1), A. P., M. N.,, P. N. (1), K. N. (1) i K. N. (2)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym J. K. (1) i A. P., aby opuscili, opréznili i wydali stronie powodowej Gminie W. lokal mieszkalny
numer (...) polozony we W. przy ulicy (...);

II. oddala pow6dztwo co do pozwanych M. N., P. N. (1), K. N. (1) i K. N. (2);
III. orzeka o uprawnieniu pozwanej J. K. (1) do otrzymania lokalu socjalnego;
IV. orzeka o braku uprawnienia pozwanego A. P. do otrzymania lokalu socjalnego;

V. nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu przez pozwana J. K. (1) do czasu zlozenia jej przez Gmine W.
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

VI. zasadza od pozwanych J. K. (1) i A. P. na rzecz strony powodowej kwote 440 zlotych tytulem kosztoéw procesu, w
tym kwote 240 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VIII C 371/16

UZASADNIENIE

Pozwem z 26 pazdziernika 2015 Gmina W. wniosla o nakazanie pozwanym J. K. (1), A. P., M. N.i P. N. (1) oraz ich
maloletnim synom K. N. (1) i K. N. (2), aby opr6znili, opuscili i wydali stronie powodowej lokal mieszkalny numer (...)
polozony we W. przy ulicy (...) oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz strony powodowej kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa podala, ze 05 stycznia 2004 zawarla z pozwana J. K. (1) umowe najmu
przedmiotowego lokalu, ktérego wlascicielem jest Gmina W.. Wraz z pozwang najemczynia J. K. (1) w lokalu tym
zamieszkuja pozostali pozwani. Pozwana J. K. (1) popadla w zwloke z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu
mieszkalnego, ktora przekroczyla trzy pelne okresu platnos$ci. Mimo uprzedzenia pozwanej na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia umowy i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu na uiszczenie zaleglo$ci, pozwana nie
dokonala zaplaty, co skutkowalo wypowiedzeniem umowy najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu cywilnego z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia, ze skutkiem na 31 maja 2015. Pomimo wezwania pozwani nie opuscili lokalu mieszkalnego



w wyznaczonym terminie, a obecnie zajmuja go bez tytulu prawnego. Powyzsze, w ocenie strony powodowej, czyni
zadanie pozwu uzasadnionym.

W odpowiedzi na pozew pozwani J. K. (1) i A. P. wskazali, ze do powstania zaleglo$ci w platno$ci czynszu, skutkujacych
wypowiedzeniem umowy najmu, doszlo wskutek przyczyn obiektywnych, co jest zwigzane z ich dramatyczng sytuacja
zyciowa i materialng. Przedstawiajac okoliczno$ci utarty pracy oraz problemy zdrowotne uniemozliwiajace podjecie
zatrudnienia, pozwani wniesli o przyznanie im w razie orzeczenia eksmisji prawa do lokalu socjalnego (k. 40-41).
Na rozprawie 14 pazdziernika 2016 pozwana J. K. (1) przedlozyla zaswiadczenie PUP we W. o uznaniu jej za osobe
bezrobotna (k. 122).

Pozwani M. N. i P. N. (2), dzialajacy rowniez jako przedstawiciele ustawowi maloletnich synéw K. N. (1) i K. N.
(2), wniedli o oddalenie powodztwa. Na rozprawie 14 pazdziernika 2016 pozwani o$§wiadczyli, ze 17 stycznia 2016
wyprowadpzili sie z lokalu mieszkalnego przy ul. (...) wraz z dzie¢mi, o czym zawiadomili zarzadce nieruchomo$ci.
Decyzja Prezydenta W. zostali skierowani do Osrodka (...) we W., gdzie zamieszkuja do czasu otrzymania przydzialu
lokalu socjalnego (k. 122-123).

Postanowieniem z 29 czerwca 2016 oddalono wnioski pozwanych M. N.i P. N. (1) o zwolnienie od kosztéw sadowych
oraz o ustanowienie dla pozwanych M. N. i P. N. (1) pelnomocnika z urzedu (k. 87).

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia:
Strona powodowa Gmina W. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego numer (...) poloZzonego przy ulicy (...) we W..

05 stycznia 2004 strona powodowa zawarla umowe najmu przedmiotowego lokalu z pozwang J. K. (1). Jako osoby
zamieszkujace wraz z najemca zostali wskazani: J. K. (2) (corka), A. P. (syn), M. N. (cérka), P. N. (2) (zie¢) i wnuk
K. N. (3).

Kwota miesiecznego czynszu zostala przez strony okreslona na 187,04 zl, platna z gbry do 25-go dnia kazdego miesigca
(§ 111 § 12 umowy). Zgodnie z § 11 umowy, oprocz czynszu najemca zobowigzany jest do uiszczania oplat niezaleznych
od wtaciciela lokalu.

( dowody:

umowa najmu lokalu mieszkalnego z 05.01.2004 k. 10-11,
historia zameldowania k. 17,

tresé ksiegi wieczystej (...) k. 18-22)

Pozwana nie wywigzywala sie z obowiazku uiszczania czynszu i oplat obcigzajacych najemce, co skutkowalo
powstaniem zadluzenia z tego tytutu.

Strona powodowa, pismem doreczonym 30 maja 2014, wezwala J. K. (1) do zaplaty zaleglych naleznosci z tytulu
korzystania z lokalu potozonego przy ulicy (...) we W., ktére na 31 marca 2014 wynosily 34.871,24 zl, wyznaczajac
dodatkowy miesieczny termin na ich uregulowanie z zastrzezeniem, ze w wypadku niezastosowania sie do wezwania
zamierza wypowiedzie¢ pozwanej stosunek najmu.

(okoliczno$¢ bezsporna
dowody:
wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru z 30.05.2014 k.12-14,

wyciag z konta za okres od 01.01. do 31.12.2015 k. 23-23v.)



Pismem z 13 marca 2015 strona powodowa wypowiedziala pozwanej J. K. (1) ze skutkiem na 31 maja 2015 stosunek
najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego we W. przy ulicy (...) z powodu zwloki z zaplata czynszu i innych
oplat obciazajacych najemce, ktéra przekroczyta trzy pelne okresy platnosci oraz wezwata do opréznienia, opuszczenia
i przekazania lokalu mieszkalnego w terminie 7 dni od daty ustania najmu.

(okolicznos$é bezsporna

dowéd wypowiedzenie umowy najmu z 13.03.2015 wraz z potwierdzeniem nadania k. 15-15v.)

W lokalu mieszkalnym numer (...) przy ulicy (...) we W. obecnie zamieszkuja pozwana J. K. (1) i jej syn A. P..
Pozwani, pomimo wypowiedzenia umowy, nie wydali stronie powodowej zajmowanego lokalu mieszkalnego.
bezsporne

Pozwani M. N. i P. N. (2) wraz z maloletnimi synami K. (ur. (...)), K. (ur. (...)) i K. (ur. (...)) wyprowadzili sie z lokalu
mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) 17 stycznia 2016, o czym zawiadomili zarzadce nieruchomo$ci pismem zlozonym
22 stycznia 2016.

Decyzja Prezydenta W. pozwani zostali skierowani do Os$rodka (...) we W. przy ul. (...), gdzie zamieszkuja do czasu
otrzymania przydzialu lokalu socjalnego.

Pozwana M. N. ma 32 lata, z zawodu jest fryzjerem. Pozwana nie pracuje zawodowo, obecnie pobiera Swiadczenia:
zasilek rodzinny w wysokosci 325 zl miesiecznie, dodatek z tytulu wychowywania dziecka w rodzinie wielodzietnej
w wysokoéci 190 zl miesiecznie, §wiadczenie rodzicielskie w wysokoéci 1.000 zt miesiecznie oraz $wiadczenie
wychowawcze w wysoko$ci 1.500 zl miesiecznie.

Pozwany P. N. (2) ma 34 lata, z zawodu jest fotografem, zatrudniony jest na umowe o prace na pelen etat na stanowisku
introligator-dostawca za wynagrodzeniem 1.750 zl brutto (1.286,16 zl netto).

(dowody:

za$wiadczenie z 08.01.2016 k. 75,

pismo Miejskiego O$rodka Pomocy Spolecznej we W. z 17.08.2016 k. 106,
pismo Powiatowego Urzedu Pracy we W. z 22.08.2016 k. 108,

pismo pozwanych z 22.01.2016 k. 118,

decyzja Prezydenta W. z 20.06.2016 k. 119-119v.,

decyzja Prezydenta W. z 27.01.2016 k. 120,

przesluchanie pozwanej M. N., protokot elektroniczny k. 124
przesluchanie pozwanego P. N. (1), protokot elektroniczny k. 124)
Pozwani nie pobieraja $§wiadczen emerytalno-rentowych z ZUS.

J. K. (1) i A. P. nie korzystaja z pomocy Miejskiego O$rodka Pomocy Spolecznej we W..

Pozwany A. P. ma 21 lat, z zawodu jest kucharzem, pracuje dorywczo. Planuje wyjazd do Niemiec w celach
zarobkowych.



Pozwana J. K. (1) ma 55 lat, z zawodu jest sprzedawcg-magazynierem. Obecnie, z uwagi na stan zdrowia, nie moze
podjac stalego zatrudnienia. Utrzymuje sie z prac dorywczych. J. K. (1) ani A. P. nie posiadajg innej nieruchomosci,
w ktérej mogliby zamieszkaé.

Od 12 pazdziernika 2016 pozwana J. K. (1) jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy we W. jako osoba
bezrobotna, bez prawa do zasitku.

(dowody: dokumentacja medyczna pozwanej J. K. (1) k. 42-55,

pisma Zakladu Ubezpieczen Spotecznych z 11.08.2016 k. 101-104,

pismo Miejskiego O$rodka Pomocy Spolecznej we W. z 17.08.2016 k. 106,
pismo Powiatowego Urzedu Pracy we W. z 22.08.2016 k. 108,
za$wiadczenie PUP z 12.10.2016 k. 116,

decyzja z 12.101.2016 k. 117,

przestuchanie pozwanej J. K. (1), protokoét elektroniczny k. 124
przestuchanie pozwanego A. P., protokoét elektroniczny k. 124)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo uzasadnione i zastugiwalo na uwzglednienie co do pozwanych J. K. (1) i A. P., za$ co do pozostalych
pozwanych podlegato oddaleniu.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil w oparciu o dokumentacje przedstawiong przez strony, informacje udzielone
przez PUP, ZUS i MOPS oraz dowdd z przestuchania pozwanych J. K. (1), A. P. oraz M. N. i P. N. (1), dzialajacych
rowniez imieniu ich maloletnich synéw K. i K.. Okolicznos$ci wynikajace z tych dowodéw byly spojne i zbiezne, a
ponadto zasadniczo bezsporne.

Materialnoprawna podstawe zadania pozwu stanowil przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie, z ktérym wlasciciel moze zadac
od osoby, ktora 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
prawng konieczne jest wiec ustalenie, iz podmiot ktory faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym wzgledem
wlaéciciela uprawnieniem do wykonywania powyzszego, co w przedmiotowej sprawie sprowadzalo sie do oceny, czy
pozwanym przystugiwal tytul prawny do zajmowanego lokalu, a nadto, czy wladali oni faktycznie sporng rzecza.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktory stal sie podstawa poczynionych przez Sad
ustalen faktycznych, stwierdzié¢ nalezalo, iz poprzez skuteczne wypowiedzenie umowy najmu pozwani utracili prawo
do zajmowania lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego we W. przy ulicy (...).

Zgodnie z brzmieniem art. 11 ust. 11 2 pkt 2 ustawy z 21 czerwca 2001 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 wypowiedzie¢ stosunek prawny nie p6Zniej niz na miesiac naprzod, jezeli
lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci
pomimo uprzedzenia go na piSémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Przestankami warunkujacymi skuteczne wypowiedzenie umowy najmu na wskazanej powyzej podstawie jest zatem
pozostawanie przez najemce, w chwili zlozenia przez wynajmujacego o$wiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia
umowy, w zwloce z zaplata czynszu lub innych nalezno$ci za co najmniej trzy pelne okresy platnosSci, uprzedzenie



najemcy na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy, wyznaczenie dodatkowego miesiecznego terminu na
uregulowanie zaleglych nalezno$ci oraz wypowiedzenie dokonane na piSmie z podaniem przyczyny go uzasadniajacej.

Strona powodowa dochowala wszystkich wymienionych powyzej wymogoéw. Ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego wynika, iz lokal mieszkalny zajmowany przez pozwanych posiadal zadtuzenie przekraczajace nalezno$c
za trzy pelne miesiace. Okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana przez pozwanych. Ponadto pozwani J. K. (1) i A. P.
w odpowiedzi na pozew przyznali, ze posiadaja zadluzenie z tytulu korzystania z lokalu, ktore powstalo wskutek
utraty przez pozwang pracy, a co za tym idzie zroédta dochodu. Wskazali ponadto, ze z uwagi na sytuacje zdrowotna
J. K. (1) nie jest w stanie podja¢ stalego zatrudnienia, obecnie utrzymuje sie z prac dorywczych, a dochdd z
nich nie pokrywa biezacych kosztow utrzymania. Faktu powstania zalegloSci w uiszczaniu czynszu najmu i optat
niezaleznych od wlaéciciela nie kwestionowali takze pozostali pozwani, ktérzy wskazywali jedynie, ze w okresie
wspolnego zamieszkania w przedmiotowym lokalu uiszczali cze$é tych oplat.

Majac na wzgledzie powyzsze, wypowiedzenie dokonane przez strone powodowa nalezalo uznaé w pelni skuteczne i
za uzasadnione.

Pozwani zajmowali wiec przedmiotowy lokal mieszkalny bez tytulu prawnego od 01 czerwca 2015. Biorac pod uwage
dyspozycje przepisu art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z 21 czerwca 2001 o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2005, nr 31, poz. 266 j.t.), nalezalo zwazy¢, ze strona powodowa
miala prawo do wypowiedzenia pozwanym stosunku najmu, a nastepnie wystapienia z powodztwem windykacyjnym
na droge postepowania sagdowego.

Tym samym przestanki skutecznego zadania od pozwanych J. K. (1) i A. P. oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego
stanowigcego wlasno$é strony powodowej zostaly spelnione, co skutkowalo uwzglednieniem powoédztwa co do tych
pozwanych (punkt I. sentencji wyroku).

Natomiast w stosunku do pozwanych M. N. i P. N. (1) oraz ich maloletnich synéw K. N. (1) i K. N. (2) Sad nie znalaz}
podstaw do uwzglednienia powbdztwa, a to wobec ustalenia w toku procesu, iz od 17 stycznia 2016 pozwani nie
zajmuja przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Na potwierdzenie powyzszego pozwani M. N. i P. N. (2) przedlozyli
kolejne decyzje Prezydenta W. o skierowaniu pozwanych do OsSrodka (...) we W. przy ul. (...), gdzie zamieszkuja
do czasu otrzymania przydzialu lokalu socjalnego. Fakt opuszczenia lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...)
przez pozwanych M. N. i P. N. (1) oraz ich maloletnich synéw K. i K. potwierdzili w przestuchaniu takze pozwani
J. K. (1) i A. P.. Majac na wzgledzie, iz przestanka konieczna dla uwzglednienia zadania pozwu w oparciu o art.
222 § 1 k.c. jest ustalenie czy pozwani wladaja faktycznie sporna rzecza, biorac za podstawe rozstrzygniecia stan
rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy (art. 361 § 1 k.p.c.), ustalajac, ze pozwani dobrowolnie opuscili
przedmiotowy lokal mieszkalny, zabierajac wszystkie swoje rzeczy, a nadto zawiadamiajac zarzadce nieruchomosci
0 jej opuszczeniu, skierowane do nich zgdanie wydania nieruchomosci, ktéra nie wladaja, bylo nieuzasadnione i
podlegalo oddaleniu, co znalazlo swdj wyraz z punkcie II. sentencji wyroku. Doda¢ mozna, iz fakt zameldowania
pozwanych w przedmiotowym lokalu nie tworzy ich uprawnienia do korzystania i wladania tym lokalem. Pozwani
natomiast zadeklarowali dobrowolne wymeldowanie z przedmiotowego lokalu niezwlocznie po otrzymaniu przydzialu
lokalu socjalnego, w ktérym beda mogli sie zameldowaé (obecnie — zamieszkujac w OsSrodku (...) we W., nie maja
mozliwo$ci zameldowania sie).

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2005, nr 31, poz. 266 j.t.) Sad zobligowany byl orzec o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia. Zgodnie z treScia art. 14 ust. 3 Sad, badajac z
urzedu, czy zachodza przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osoéb, o ktérych mowa w ust.
1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegolng sytuacje materialng
i rodzinna. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec kobiety w ciazy;
maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z 29 listopada 1990 o pomocy spotecznej lub
ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z nig zamieszkalg; obloznie chorych;



emerytow i rencistow speliajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej; osoby posiadajacej
status bezrobotnego oraz osoby speliajacej przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaty, chyba, ze osoby
te mogg zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany (art. 14 ust. 4 ustawy).

Majac na uwadze okolicznoSci sprawy Sad uznal, iz pozwanej J. K. (1) jako osobie posiadajacej status bezrobotnego
przystugiwalo uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, o czym orzeczono w punkcie III. sentencji wyroku.
Majac na wzgledzie powyzsze, w oparciu o przepis art. 14 ust. 6 ustawy, Sad w punkcie V. sentencji orzeczenia
nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanej J. K. (1) przez strone powodowa oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Z kolei, wobec braku przestanek do przyznania lokalu socjalnego A. P., Sad w punkcie IV. sentencji wyroku orzekt o
braku tego uprawnienia.

Orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie VI. sentencji wyroku oparto o zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu wyrazona w przepisie art. 98 k.p.c., z ktérego wynika, iz strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié¢
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).
Pozwani J. K. (1) i A. P. przegrali proces, a zatem Sad zasadzil od nich na rzecz strony powodowej kwote 440 zl,
na ktoéra skladajg sie kwota 200 zlotych tytulem oplaty stalej od pozwu oraz kwota 240 zlotych tytulem kosztéw
zastepstwa procesowego, ustalona na podstawie § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia
2002 w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) W
brzmieniu obowigzujacym po 01 sierpnia 2015.



