Sygn. akt ITI C 762/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 czerwca 2023 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie 111 Wydziat Cywilny, w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: Sedzia Alicja Przybylska

Protokolant: sekretarz sagdowy Katarzyna Zielinska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 czerwca 2023 roku w S.

sprawy z powodztwa Gminy M. S. — Zarzqdu (...) w S.

przeciwko Z. K.

o wydanie i opréznienie lokalu

I. nakazuje pozwanemu Z. K., aby opuscil i wydal w stanie wolnym od oséb i rzeczy, powoédce Gminie M. S. —
Zarzadowi (...) w S. lokal mieszkalny numer (...) polozony przy Al. (...) II 18 w S.;

II. ustala, ze pozwanemu Z. K. przysluguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu;

ITI. nakazuje wstrzymanie wykonania nakazu wydania i oproznienia lokalu zawartego w punkcie I. wyroku do czasu
zlozenia przez Gmine M. S. oferty zawarcia z pozwanym umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. odstepuje od obciazenia pozwanego zwrotem kosztow procesu na rzecz powodki.

Sygn. akt III C 762/22

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 listopada 2022 roku Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. wniosla o nakazanie pozwanemu Z. K.
oprdznienia i wydania powddce lokalu mieszkalnego potozonego przy al. (...) IT 18/14 w S., w stanie wolnym od oséb
irzeczy oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych i kosztow doreczenia korespondencji za posrednictwem komornika.

W uzasadnieniu swojego roszczenia strona powodowa wskazala, ze jest wlaScicielem powyzszego lokalu. Umowa
najmu spornego lokalu zostala zawarta w dniu 18 lipca 1967 roku z T. i K. K. (rodzicami pozwanego). Najemca
zobowigzany byl do uiszczania na rzecz powodki czynszu najmu oraz ponoszenia innych oplat zwigzanych z uzywaniem
lokalu. W zwigzku z tym, Ze najemca nie uiszczal czynszu i oplat, powodka po uprzednim wezwaniu do zaplaty,
wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2019 roku. Pozwany zajmuje lokal bez tytulu prawnego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 lipca 1967 roku Dzielnicowy Zarzad (...) — S. zawarl z T. K. i K. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego

polozonego przy ul. (...) w S. (obecnie ul. (...) II), o lacznej powierzchni 47,00 m>, skladajacego sie z kuchni,
przedpokoju i lazienki.

Najemca zobowiazal sie do uiszczania czynszu miesiecznie z gory bez uprzedniego wezwania, w terminie do dnia
10-ego kazdego miesigca kalendarzowego, za ktéry przypada nalezno$¢, a inne oplaty miesiecznie z dotu do dnia



10-ego nastepnego miesigca kalendarzowego, za ktory przypada nalezno$¢. W razie zwloki w uiszczeniu naleznoéci,
wynajmujacemu shuzy prawo do naliczania odsetek na podstawie obowiazujacych przepiséw. Oplaty pobierane
zaliczkowo podlegaja rozliczeniu po uplywie roku kalendarzowego.

Dowdd:

- umowa najmu (k. 12).

Rodzice Z. K. zmarli. K. K. zmarla w 2014 roku, a T. K. w dniu 4 czerwcu 2019 roku.
Dowdd:

- przestuchanie pozwanego (k. 63).

Pismem z dnia 27 lutego 2019 roku Gmina M. S. wezwala T. K. do uregulowania nalezno$ci z tytulu czynszu i innych
oplat za zajmowany lokal mieszkalny, ktore na dzien wezwania wynosilty 2.809,16 zl. W treéci pisma wskazano, ze
splaty zadluzenia nalezy dokona¢ w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania, a brak splaty bedzie skutkowal
wypowiedzeniem umowy najmu lokalu mieszkalnego i skierowaniem sprawy na droge postepowania sagdowego.

Pismo to zostalo odebrane przez Z. K. w dniu 4 marca 2019 roku.
Dowod:
- wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 11-11v.).

Pismem z dnia 12 kwietnia 2019 roku Gmina M. S. wypowiedziala T. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego,
polozonego w S. przy al. (...) IT 18/14, ze skutkiem na dzieh 31 maja 2019 roku, ze wzgledu na pozostawanie w zwloce
z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, za co najmniej trzy pelne okresy platnosci. Wskazala w nim,
ze zgodnie ze stanem konta, zaleglo$¢ na dzien 12 kwietnia 2019 roku wynosila 2.910,40 zl, powolujgc sie takze na
wystosowane uprzednio wezwanie do zaplaty.

Dowod:
- oéwiadczenie o wypowiedzeniu wraz z dowodem nadania (k. gv.-10).

Z.XK.iT. K. nie uiszczali na biezaco czynszu ani optat eksploatacyjnych na rzecz Gminy M. S., w tym takze w okresie
2019 roku. Na dzien 12 kwietnia 2019 roku zaleglo$¢ wynosila 2.904,56 zl.

Dowéd:

- analiza oplat (k. 8, 57v.),

- kartoteka konta (k. 6-7, 54-57),

- przestuchanie pozwanego (k. 63)

Z. K. zamieszkuje w lokalu przy al. (...) IT 18/14 w S. sam. Mieszka tam praktycznie od urodzenia, tj. od 1967 roku. Od
roku pracuje w firmie (...), ktéra zajmuje sie produkcjg i obrotem zawiesi, lin i lancuchéw dla potrzeb transportu. Z
tego tytulu otrzymuje wynagrodzenie w kwocie 3.000 — 3.500 zl miesiecznie netto. Wezeéniej pracowal w latach 2005
— 2012 jako pracownik ochrony. Przerwa w zatrudnieniu Z. K. byla spowodowana konieczno$cia sprawowania przez
niego opieki nad rodzicami — matka chorowala na chorobe Alzheimera, a ojciec chorobe P.. Wystepujace zaleglosci
w platnoéci na rzecz Gminy z tytulu uzytkowania lokalu zostaly uregulowane w calo$ci. Z. K. ponosi koszty state
w wysoko$ci ponad 1.000 zl miesiecznie. Jest osoba zdrowa, nie posiada orzeczenia o niepelnosprawnosci, nie jest



zarejestrowany jako osoba bezrobotna, nie ma nikogo na utrzymaniu. Nie korzysta z pomocy Miejskiego O$rodka
Pomocy Rodzinie w S.. Z. K. nie ma mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu.

Dowéd:

- przestuchanie pozwanego (k. 63),
- informacja z SO (k. 38, 43),

- informacja z PUP (k. 24-25),

- informacja z (...) (k. 26),

- informacja z ZUS (k. 41),

- informacja (k. 40).

W dniu 15 listopada 2022 roku Gmina M. S. wezwala Z. K. do wydania lokalu numer (...), polozonego w S. przy al.
(...) IT 18, w terminie do dnia 22 listopada 2022 roku. Wskazala, iz w przypadku braku zastosowania sie do wezwania
sprawa zostanie bezzwlocznie skierowana na droge postepowania sadowego.

Dowod:

- wezwanie wraz z dowodem nadania (k. 13-15).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac ustalen stanu faktycznego w sprawie Sad opartl sie na tresci przedtozonych do akt dowodéw z dokumentow.
Ich prawdziwo$¢ nie byla bowiem kwestionowana przez zadna ze stron procesu, a nie budzily one zadnych watpliwosci
takze w ocenie Sadu. Sad za podstawe ustalen faktycznych przyjal takze dowod z przestuchania Z. K. jako strony,
uznajac jego relacje za wiarygodna i tym samym pozwalajacg na ustalenie faktow z zakresu sytuacji osobistej i
majatkowej pozwanego. Podkreslenia wymagalo, ze Gmina M. S. nie zakwestionowala okoliczno$ci na jakie wskazal
pozwany z zakresy jego sytuacji osobistej i majatkowe;.

Podstawe prawnag powddztwa stanowily przepisy art. 222 § 1 k.c. i art. 675 § 1 k.c. Pierwszy z przywolanych przepisow
stanowi, iz wla$ciciel moze zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostalta mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Z kolei na podstawie art.
675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic rzecz w stanie nie pogorszonym. Strona powodowa
powolywala sie w niniejszej sprawie zar6wno na prawo wlasnosci, jak i na fakt zawarcia z pozwanym umowy najmu i jej
pOZniejszego wypowiedzenia. W toku procesu nie byto kwestionowane, ze powddka legitymuje sie prawem wlasnosci
wzgledem przedmiotowej nieruchomosci, a nadto byla wynajmujaca pozwanemu sporny lokal. Stad, gdyby przyjac,
ze stosunek najmu zostal skutecznie wypowiedziany, nalezaloby konsekwentnie stwierdzi¢, ze powddka zaréwno jako
wlasciciel jak i podmiot wynajmujacy moze domaga¢ sie wydania przedmiotu najmu, a zarazem swojej wlasnosci, na
podstawie przywolanych przepiséw Kodeksu cywilnego. Pozwany za$ w takim stanie rzeczy nie moglby przeciwstawié
zadaniu powddki zarzutu opartego na tytule prawnym do korzystania z lokalu. Nalezato wiec stwierdzi¢, ze warunkiem
skutecznos$ci powddztwa bylo ustalenie, czy powodka skutecznie wypowiedziala umowe najmu oraz to, czy pozwany
zaniechal realizacji obowigzku wydania lokalu.

Aby dokona¢ oceny zlozonego przez powodke o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu nalezalo stwierdzic,
jakie przepisy winny okreslaé warunki skutecznosci tego o$wiadczenia. Poza przepisami natury ogélnej zawartymi
w Kodeksie cywilnym, regulacje dotyczace stosunkéw prawnych zwigzanych z korzystaniem z lokali mieszkalnych
zapisane zostaly réwniez w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym



zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Nadmieni¢ nalezalo, ze pierwotnie umowa najmu zawarta zostala
z poprzednikiem prawnym powo6dki oraz rodzicami pozwanego — T. K. i K. K.. Matka pozwanego zmarla w 2014
roku, a jego ojciec 4 czerwca 2019 roku. Jeszcze przed $miercig najemcy — T. K. powddka wystosowala do niego
wezwanie do zaplaty, ktore zostalo odebrane przez pozwanego, a w ktérym uprzedzono o mozliwoSci wypowiedzenia
umowy najmu, w przypadku braku uregulowania nalezno$ci w wyznaczonym terminie. Nastepnie, pismem z dnia
12 kwietnia 2019 roku powddka zlozyla oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy, ze skutkiem na dzien 31 maja
2019 roku, ktére wyslala na adres najemcy i ktére po awizowaniu powrécilo do nadawcy. Uznaé zatem nalezalo,
ze doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, ktorej to okoliczno$ci nie negowal pozwany. W tredci
wypowiedzenia powodka powolala sie okolicznoéci wskazane w treSci art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 przywolanej ustawy. W
mys$l tego przepisu jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela
stosunku prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4-4b i 5 oraz art. 21a.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia
(ust. 1). Nie p6zZniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wladciciel moze wypowiedziec
stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych
od wlasciciela pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio
z dostawca mediow lub dostawca uslug, co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznosci (ust. 2 pkt 2). Zgodnie ze wzmiankowang ustawg warunkiem formalnym skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu jest wcze$niejsze uprzedzenie najemcy na piSémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenie mu dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Ten
wymog strona powodowa wypekila. Przedlozyla bowiem dokumenty o tre$ci obejmujacej przywolane elementy, a
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostal zlozone i odniosto skutek jeszcze za Zycia najemcy T. K.. W pi$mie
zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu znalazlo sie oznaczenie przyczyny wypowiedzenia.

W tym stanie rzeczy nalezalo stwierdzié, ze ziécily sie wszystkie materialnoprawne i formalne przestanki skutecznosci
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. W konsekwencji oSwiadczenie powodki wywolalo skutek w
postaci ustania stosunku najmu. To za$ uprawnialo pow6dke do domagania sie wydania lokalu od bylego najemcy.

W dalszej kolejnosci na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego obowigzkiem Sadu bylo orzeczenie o uprawnieniu
pozwanego do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia. Przepis 6w stanowi
bowiem, ze w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wlaSciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oproznieniu.
Zgodnie z ust. 3 w/w przepisu Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczegblng sytuacje materialng i rodzinng. Przy czym w ust. 4 art. 14 wskazane zostaly
sytuacje, w ktoérych Sad zobligowany jest przyzna¢ lokal socjalny na rzecz lokatora. Zgodnie z ta norma Sad nie moze
orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, osoby niepelnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i
spolecznej oraz zatrudnianiu osob niepelnosprawnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 100, 173 i 240) lub ubezwlasnowolnionego
oraz osoby sprawujacej nad nim opieke i wspdlnie z nim zamieszkalej,

3) obloznie chorego,
4) emeryta lub rencisty spetniajacego kryteria do otrzymania $§wiadczenia z pomocy spolecznej,

5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,



6) osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly

— chyba Ze osoby te moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Na podstawie przeprowadzonych dowodéw ustalono, Ze pozwany nie nalezy do zadnej z w/w kategorii osob,
wobec ktorych Sad bylby zobligowany do przyznania lokalu socjalnego. Sad bowiem z urzedu zwrécil sie m.in.
do Sadu Okregowego w Szczecinie, Powiatowego Urzedu Pracy w S. oraz Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie
w S., celem ustalenia czy zachodza przeslanki do przyznania Z. K. prawa do lokalu socjalnego. Przy czym na te
okoliczno$ci przeprowadzono takze dowod z przestuchania pozwanego. W tym miejscu zaznaczenia wymagatlo, iz z
niekwestionowanych zeznah pozwanego wynika, iz osigga on miesieczne dochody w wysoko$ci ok. 3.000 — 3.500
z} netto. Nalezalo przy tym odwolaé¢ sie do uchwaly Rady Miasta S. Nr XII/443/19 z dnia 26 listopada 2019 r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy M. S.. W § 8 ust. 1i 2 uchwaly wskazano, ze umowa najmu socjalnego lokalu moze by¢ zawarta: 1) z osoba
o ktéorej mowa w art. 23 ust. 2 ustawy i ktéra spelnia warunki okreSlone w § 3 ust. 1; 2) z osobg, ktéora z mocy
prawomocnego orzeczenia sadu posiada takie uprawnienie; 3) z osoba, ktéra utracila tytul prawny do dotychczas
zajmowanego lokalu, a zasady wspoélzycia spolecznego przemawiaja za zawarciem umowy (ust. 1). Umowe najmu
socjalnego lokalu zawiera sie z osobami, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 i 3 oraz ktérych udokumentowany $redni
dochdd gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych zlozenie deklaracji nie przekracza 150 %
najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych i 80 % na kazdego czlonka gospodarstwa domowego w
gospodarstwach wieloosobowych. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach, Wynajmujacy moze zawrze¢ umowe
najmu socjalnego lokalu, gdy przekroczenie kryterium dochodowego, o ktérym mowa w niniejszym ustepie, wynosi
nie wiecej niz 10%. Aktualnie wysoko$¢ najnizej emerytury wynosi 1.588,44 zl. Tak wiec lokatorzy spelniaja kryterium
dochodowe przyznania prawa do lokalu socjalnego, jesli ich dochdd nie przekracza 2.382,66 zt w gospodarstwach
jednoosobowych i 1.270,75 zl na osobe w gospodarstwach wieloosobowych. Powyzsze kwoty byly nizsze od Sredniego
dochodu uzyskiwanego przez Z. K..

Zadaniem Sadu pozostawalo zatem ustalenie, przy braku obligatoryjnych przestanek do przyznania lokalu socjalnego,
czy biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez pozwanego z lokalu oraz jego szczegdlna sytuacje
materialng i rodzinng (art. 14 ust. 3) nalezy orzec o przyznaniu mu uprawnienia do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu. W ocenie Sadu okoliczno$ci ujawnione w toku niniejszego postepowania pozwalaly na korzystne
dla pozwanego rozstrzygniecie tej kwestii. Zauwazy¢ bowiem nalezalo, ze lokal polozony przy al. (...) IT 18/14 w S.
stanowi miejsce zamieszkania pozwanego w zasadzie od urodzenia, albowiem zamieszkal on w nim z rodzicami w 1967
roku. Strona powodowa nie powolywala sie na jakiekolwiek okolicznos$ci, ktére wskazywalyby na to ze pozwany jako
lokator postepowal w spos6b naganny, zaklocal porzadek lub spok6j mieszkancow. Jak wynika z wyjasnien Z. K. jego
dlugoletnia przerwa w zatrudnieniu spowodowana byla konieczno$cia sprawowania opieki nad rodzicami, stad jako
usprawiedliwione uzna¢ mozna pojawiajace sie problemy z platno$ciami. Przy czym jak o§wiadczyl pozwany, a czego
nie zanegowala powodka, splacil on juz catoéc zaleglosci na rzecz Gminy. Nadto wysokos$é dochodow otrzymywanych
przez pozwanego nie jest wysoka, a z pewnoécia nie umozliwiajaca najem lokalu na wolnym rynku, bez uszczerbku dla
biezacego utrzymania pozwanego. Z. K. ma 56 lat, a lokal przy al. (...) I 18/14 stanowi jego stale miejsce zamieszkania
i centrum zyciowe. W ocenie Sgdu og6l w/w okoliczno$ci przemawial za koniecznoscia orzeczenia w przedmiocie
przyznania pozwanemu uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, o czym orzeczono w pkt II. wyroku.

Konsekwencja powyzszego orzeczenia bylo nakazanie w punkcie III. wyroku wstrzymania nakazu wydania i
oprdznienia lokalu do czasu zlozenia przez Gmine M. S. oferty zawarcia z pozwanym umowy najmu lokalu socjalnego.

W punkcie IV. wyroku Sad orzekt w przedmiocie kosztow procesu na podstawie art. 102 k.p.c. Zgodnie z tym
przepisem w wypadkach szczegélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztow
albo nie obcigza¢ jej w ogole kosztami. Zgodnie z ugruntowanym juz stanowiskiem orzecznictwa oraz doktryny za
szczegblnie uzasadnione wypadki uznawaé bowiem nalezy te, w ktorych za odstapieniem od obcigzania kosztami
procesu przemawia¢ moze sytuacja ekonomiczna strony przegrywajacej, ale takze dalsze szczeg6lne okolicznosci,



w tym zwiazane z przebiegiem postepowania. Podkreslenia takze wymaga, iz norma art. 102 k.p.c. ma charakter
szczegoblny i jako odstepstwo od ogdlnej zasady wyslowionej w art. 98 k.p.c. nie moze podlega¢ wykladni rozszerzajace;.
Jakkolwiek pozwany osiagga stale dochody, to nie sg one wysokie, w tym takze biorgc pod uwage aktualng wysoko§é
cen i uslug. W toku niniejszego postepowania Z. K. nie moégl dobrowolnie zado$c¢uczyni¢ zadaniu pozwu, albowiem
wydanie spornego lokalu wigzatoby sie z konieczno$cia jego opuszczenia, a pozwany nie ma mozliwo$ci zamieszkania
w innym miejscu. Nadto otrzymywane Srodki pozwany winien w pierwszej kolejnoSci wydatkowac na koszty zwigzane
z utrzymaniem lokalu, a nie generowane przez postepowania sagdowe.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji wyroku.



