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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2017 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Anna Martyniec

Protokolant:Karolina Szewczyk

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2017 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy

z powodztwa Gminy W.

przeciwko K. L., J. ., M. L. (1), M. L. (2) i M. L. (3)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym K. L., J. L., M. L. (1), M. L. (2) i M. L. (3) aby oproznili, opuscili i wydali stronie powodowej
Gminie W. lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...);

II. ustala, iz pozwanym K. L., J. £., M. L. (1), M. L. (2) i M. L. (3) przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego;

III. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku do czasu zlozenia przez Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego;

IV. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 680 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 6 pazdziernika 2016 r. strona powodowa Gmina W. domagala sie nakazania pozwanym
K. L, J. L., M. L. (1), M. L. (2) i maloletniej M. L. (3) oprdznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego we W. przy Nowowiejskiej 34 oraz zasgdzenia na jej rzecz kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze najemca przedmiotowego lokalu byli pozwani K. L. i J. L.. Na skutek zaprzestania
uiszczania czynszu oraz innych oplat z tytulu najmu, strona powodowa w dniu 27 lutego 2013 r. wezwala K. L.
i dnia 5 marca 2014 r. J. L. do zaplaty naleznoSci wraz z ustawowymi odsetkami w terminie miesigca od dnia
doreczenia wezwania. Jednocze$nie strona powodowa poinformowala, ze w przypadku niezastosowania sie do
wezwania w terminie, Gmina W. zamierza wypowiedzie¢ stosunek najmu oraz wystapi¢ z roszczeniem o zaplate
zaleglych nalezno$ci na droge postepowania sagdowego. Zadluzenie nie zostato uregulowane, dlatego tez pismami z
dnia 26 czerwca 2014 r. strona powodowa wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2014 r.
Najemca nie opuscil przedmiotowego lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwani domagali sie oddalenia powodztwa w caloSci na podstawie przepisu art. 5 k.c. oraz
wniesli o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Z ostroznoéci procesowej wniesli
réwniez o orzeczenie, ze pozwanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego oraz o wstrzymanie wykonania wyroku
do czasu przedstawienia wszystkim pozwanym przez Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.



W uzasadnieniu zaprzeczyli wersji wydarzen przedstawionej przez powodke oraz podali, ze wielokrotnie zwracali
sie do Gminy W. o umorzenie dlugu lub rozlozenie go na raty. Wnioski te nie zostaly pozytywnie rozpatrzone przez
strone powodowa. Wypowiedzenie umowy najmu zostalo zlozone po tym, jak powodztwo strony powodowej o zaplate
przeciwko pozwanym zostalo oddalone. Pozwani wskazali, ze zadluzenie powstato, gdy mieli na utrzymaniu maloletnie
dzieci, stracili prace i popadli w problemy finansowe. Gdy tylko polepszyla sie ich sytuacja materialna, zaczeli
regularnie oplacac nalezno$ci czynszowe i pozostale oplaty. Pozwani wskazali, ze sa osobami bezrobotnymi, utrzymuja
sie z prac dorywczych oraz pomocy syna M., a takze, ze nie maja mozliwoéci splacenia zadluzenia jednorazowo, ani
sfinansowania najmu lokalu, jednak chcieliby uregulowaé zadluzenie ratalnie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 kwietnia 1995 r. strona powodowa Gmina W. zawarla z pozwanym K. L. umowe najmu lokalu mieszkalnego
polozonego we W. przy ul. (...) sktadajacego sie z dwbch pokoi, tazienki, przedpokoju oraz kuchni o lacznej powierzchni

uzytkowej lokalu (...) m®.
Dowéd: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dn. 01.04.1995 r., k. 5-8

Przedmiotowe mieszkanie wchodzi w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy W.. Poza pozwanym K. L. w
przedmiotowym lokalu, zamieszkuja pozostali pozwani.

Dowébd: bezsporne

Dnia 27 lutego 2013 r. strona powodowa wezwala pozwanego K. L. do zaplaty kwoty 50.780,63 z} zaleglych naleznos$ci
przystugujacych Gminie W. z tytulu najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. wraz z odsetkami ustawowymi
oraz do terminowego regulowania biezacych naleznoSci z tytulu czynszu i innych oplat, wyznaczajac pozwanemu
dodatkowy miesieczny termin liczony od dnia otrzymania wezwania na uregulowanie zadluzenia. Jednocze$nie strona
powodowa poinformowala pozwanego, ze w przypadku niezastosowania sie do wezwania w terminie, stosunek najmu
zostanie wypowiedziany.

Dowod: wezwanie z dnia 27.02.2013 1., k. 9

Pismem z dnia 5 marca 2014 r. strona powodowa wezwala pozwang J. L. do zaplaty kwoty 57.369,36 z} zalegltych
naleznoSci przystugujacych Gminie W. z tytulu najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. wraz z odsetkami
ustawowymi oraz do terminowego regulowania biezacych naleznoSci z tytulu czynszu i innych oplat, wyznaczajac
pozwanej dodatkowy miesieczny termin liczony od dnia otrzymania wezwania na uregulowanie zadluzenia.
Jednocze$nie strona powodowa poinformowala pozwang, ze w przypadku niezastosowania sie do wezwania w
terminie, stosunek najmu zostanie wypowiedziany.

Dowédd: wezwanie z dnia 5 marca 2014 1., k 10

Dnia 26 czerwca 2014 r. Gmina W. wypowiedziala pozwanym K. i J. L. umowe najmu przedmiotowego lokalu ze
skutkiem na dzien 31 sierpnia 2014 r. Przyczyna wypowiedzenia umowy najmu byla zwloka z zaplatg czynszu i innych
oplat za uzywanie lokalu, ktéra przekroczyla trzy pelne okresy platnosci. Strona powodowa wezwala do opréznienia,
opuszczenia i przekazania lokalu w nieprzekraczalnym terminie 7 dni liczonym od daty ustania najmu.

Dowdéd: pisma z dnia 26 czerwca 2014 r., k. 11-12

Dnia 15 lipca 2015 r. pozwani K. i J. k. zlozyli do Komornika Sagdowego wniosek o umorzenie postepowania
egzekucyjnego dot. zaleglosci czynszowych. W dniu 10 lipca 2015 r. pozwani K. i J. L. zlozyli do strony powodowe;j
wniosek o umorzenie nalezno$ci pienieznych i ponowne zawarcie umowy najmu. W pi$mie tym wskazali, ze toczylo sie
postepowanie cywilne o zaplate istniejacego dhugu i w jego wyniku Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmiescia zasadzit
na rzecz Gminy W. kwote 26.385 zl oddalajac pozostala kwote z uwagi na przedawnienie roszczenia.



Dowédd: wnioski z dnia 30 czerwcea 2015 r., k. 51-54

Strona powodowa nie uwzgledniajac wniosku pozwanych, wskazala, ze osoba pozbawiona tytutu prawnego do lokalu
na skutek wypowiedzenia umowy najmu z powodu zaleglo$ci czynszowych moze wnioskowac o ponowne zawarcie
umowy najmu w przypadku catkowitej splaty zobowiazan.

Dowdéd: pismo strony powodowej z dnia 27 sierpnia 2015 r., k. 50

W okresie od marca 2014 r. do pazdziernika 2015 r. pozwani wplacali na rzecz strony powodowej miesiecznie kwote
795,56 zl, lacznie kwote 15.911,20 z}. W okresie od grudnia 2015 r. do listopada 2016 r. miesiecznie kwote 805,96 zl,
lacznie kwote 10.477,48 zt. Wplaty te byly dokonywane z tytutu biezacego czynszu i oplat za media.

Dowéd: - potwierdzenia przelewow za okres 10.03.2014 — 9.11.2016, k. 55-73
- przestuchanie pozwanych K. i J. L., protokoét elektroniczny z dn. 27.02.2017 1.,

Pozwani K., J., M. i M. L. (2) nie korzystaja z pomocy finansowej oraz pracy socjalnej Miejskiego O$rodka Pomocy
Spolecznej we W.. Nie pobierajg renty i emerytury.

Pozwani J. L., K. L. i M. L. (1) s3 zarejestrowani w Powiatowym Urzedzie Pracy we W. - odpowiednio od dnia 22
kwietnia, 10 listopada i 8 grudnia 2016 r. - jako osoby bezrobotne bez prawa do zasitku.

Pozwany M. L. (2) nie figurowal i nie figuruje w ewidencji zarejestrowanych bezrobotnych Powiatowego Urzedu Pracy
we W..

Dowéd: -pismo MOPSu z dnia 3.11.2016 1., k. 38
-pisma ZUSu z dnia 3.11. 2016 1., k. 35-37

-pismo ZUSu z dnia 7.11.2016 ., k. 40

-pismo PUP z dnia 7.11.2016 ., k. 75

-decyzja PUP z dnia 8.12.2016 1., k 80-81

Maloletnia M. L. (3) (ur. (...)) zamieszkuje w przedmiotowym lokalu. Stalg opieke nad maloletnig sprawuje ojciec —
pozwany M. L. (2).

Dowdéd: - o$wiadczenie pozwanego M. L. (2), protokoél elektroniczny z dn. 12.12.2016 1.,
- przestuchanie pozwanych K., J. i M. L. (2), protokoét elektroniczny z dn. 27.02.2017 1.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo bylto uzasadnione i jako takie zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

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

Dla oceny zasadnosci roszczen w oparciu o wskazana regulacje prawng konieczne jest wiec ustalenie, iz podmiot ktory
faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wykonywania powyzszego,
co w przedmiotowej sprawie sprowadzalo sie do oceny, czy pozwanym przystugiwal tytul prawny do zajmowanego
lokalu stanowigcego wlasnoéc¢ strony powodowej, a nadto, czy wtadaja oni faktycznie sporng rzecza.



Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktory stat sie podstawa czynionych przez Sad ustalen
faktycznych, stwierdzi¢ nalezalo, iz poprzez skuteczne wypowiedzenie umowy najmu, pozwani utracili prawo do
zajmowania lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Okoliczno$¢, iz pozwani K. L., J. £., M. L. (1) i M. L.
(2) wraz z maloletnig M. L. faktycznie rzecza wladali nie byla z kolei w sprawie kwestionowana.

Zgodnie z brzmieniem art. 11 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 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 miesigc naprzod,
jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci. Przeslankami 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 nalezno$ci za co najmniej trzy pelne okresy platnosci, uprzedzenie najemcy na pi$émie o zamiarze
wypowiedzenia umowy, wyznaczenie dodatkowego 1-miesiecznego terminu na uregulowanie zaleglych naleznosci i —
wreszcie - wypowiedzenie dokonane na piSmie z podaniem przyczyny go uzasadniajace;j.

Strona powodowa dochowala wszystkich wymienionych powyzej wymogdéw. Ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego wynikatlo, iz zadluzenie na koncie lokalowym roslo i na dzien 5 marca 2014 r. wynosilo 57.369,36 zl.
Nalezno$¢ nie przedawniona, uwzgledniona w wyroku Sadu, wyniosta 26.385 zl, co przyznali pozwani w pi$mie z
dnia 30 czerwca 2015 r. kierowanym do strony powodowej. Oznacza to, ze znaczaco przekraczala naleznoéci za trzy
pelne okresy platnosci. Ponadto pozwani nie zaczeli dobrowolnie splaca¢ zadluzenia. Tym samym wypowiedzenie
dokonane przez strone powodowa w dniu 26 czerwca 2014 r. nalezalo uznac¢ za w pehli skuteczne i uzasadnione.
Majac przy tym na uwadze, ze umowa ta ulegla rozwigzaniu z dniem 30 czerwca 2009 r. uznac nalezalo, ze z dniem
nastepnym najemcy, tj. pozwani K. L. i J. L., utracili tytul prawny do spornego lokalu. Podobnie z tg datg uprawnienie
do zajmowania lokalu mieszkalnego utracili pozostali pozwani.

Brak bylo przy tym podstaw do zastosowania normy art. 5 k.c., co z kolei mialoby skutkowa¢ nieudzieleniem ochrony
zadaniu, z ktérym w sprawie wystapila strona powodowa. Norma ta ma bowiem 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 caloksztattu okolicznosci w $cistym powiazaniu z konkretnym stanem faktycznym. Jak z kolei
podkresla sie w judykaturze, klauzule spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa i zasad wspoélzycia spolecznego
ujete w art. 5 k.c. nalezy traktowac jako normy spoteczne ogoélne odnoszgce sie do wszystkich mozliwych przypadkéw,
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 sprawie stanowiacej
przedmiot rozpoznania, bowiem strona powodowa nie podjela dzialann w sposéb, ktory wskazywalby na naruszanie
czy naduzywanie praw, ktore przyshuguja jej jako wilascicielowi, a ktére wprost wynikaja z przepiséw prawa (art.
222 k.c.). Ponadto, co wymaga szczegbdlnego podkreslenia, zasady wspoélzycia, na ktére powoluje sie osoba zajmujaca
bez tytulu prawnego lokal wlasSciciela, nie moga uzasadnia¢ trwalego pozbawienia go uprawnienia do wylacznego
korzystania z lokalu (orz. SN z 27.05.1999 r., I CKN 337/98, OSNC 12/99, poz. 214). Réwnaloby sie to wieloletniemu
pozbawieniu strony powodowej jej prawa podmiotowego i bezpodstawnego pozbawienia jej atrybutu wiasciciela (orz.
SN z 21.01.2000 1., I CKN 689/98, OSNC 7-8/2000, poz. 141).

Nie bez wplywu na powyzsza ocene pozostawala okoliczno$c, ze do 2014 r. pozwani w ogodle nie regulowali biezacych
nalezno$ci, a do dnia dzisiejszego nie splacaja powstalego zadluzenia. Podkresli¢ przy tym nalezalo, ze pozwany M.
L. (2) prowadzi wlasna dzialalno$é gospodarcza, a pozwany K. L. podejmuje sie prac dorywczych i od marca 2014 r.
pozwani reguluja biezacy czynsz i oplaty zwigzane z przedmiotowym lokalem. Zatem w ocenie Sadu, mimo skromnych



Srodkow finansowych, byli oni w stanie, chociazby w niewielkiej cze$ci, splaca¢ stopniowo powstale przed 2014 r.
zobowiazanie.

W tym stanie rzeczy, majac na uwadze przytoczone powyzej okolicznoSci, nalezalo orzec, jak w punkcie I wyroku.

Zgodnie natomiast z brzmieniem art. 14 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2005, nr 31, poz. 266 j.t.) w wyroku
nakazujacym oprodznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego
uprawnienia wobec oséb, ktorych nakaz dotyczy. Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania
lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialna i rodzinng (ust. 3). Sad nie moze orzec o
braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec kobiety w cigzy, maloletniego, niepelnosprawnego w
rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej (Dz.U. z 1998 r. poz. 414, z pdzZn.
zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspodlnie z nig zamieszkala, obloznie
chorych, emerytéw i rencistow spekliajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spotecznej oraz wobec
osoby posiadajacej status bezrobotnego, a takze wobec osoby speliajacej przestanki okreélone przez rade gminy w
drodze uchwaly, chyba Ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany (ust. 4).

Majac na uwadze powyzsze Sad ustalil, ze pozwanym K. L., J. L., M. L. (1) i M. L. (2) wraz z maloletnia M. L.
przystugiwalo prawo do lokalu socjalnego.

Jak wynikalo ze zgromadzonego materialu dowodowego pozwani J. L., K. £. i M. L. (1) posiadaja status osoby
bezrobotnej, nie majg przy tym mozliwoSci zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w inny sposéb - nie
posiadaja bowiem tytulu prawnego do innego lokalu. Zgodnie za$ z ust. 5 tegoz przepisu, Sad nie mdg} nie orzec o
uprawnieniu do lokalu socjalnego wobec osoby posiadajacej status bezrobotnego.

Pozwany M. L. (2) nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna, jednak pozostaje opiekunem maloletniej M. L. (3)
i oboje zamieszkuja w przedmiotowym lokalu. Z tych tez wzgledéw przystugiwalo im prawo do lokalu socjalnego.
Zgodnie bowiem z ust. 2 powolanego przepisu, Sad nie mdg} nie orzec o uprawnieniu do lokalu socjalnego wobec
maloletniej oraz sprawujacego nad nig opieke i wspolnie z nig zamieszkala.

W oparciu za$ o przepis art. 14 ust. 6 ustawy Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia
przez strone powodowa Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z pozwanymi.

W tym stanie rzeczy, majac na uwadze przytoczong powyzej argumentacje, nalezalo orzec, jak w punktach II i III
wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu oparto o zasade odpowiedzialnoSci 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 calo$ci, a
zatem Sad zasadzit od nich solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 680 z1, na ktéra skladaja sie kwota 200 ztotych
tytulem oplaty stalej od pozwu (na podst. art. 27 pkt 11 ust. z dnia 28 lipca 2008 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, Dz.U. z 2016 . poz. 623) oraz kwota 480 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego (na podst. §7 pkt
1rozp. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych, Dz.U.
2015 poz. 1804 w zw. z §2 rozp. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych Dz.U. 2016 poz. 1667).

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



