Sygn. aktI C 2693/15

UZASADNIENIE

wyroku z 13 wrzesnia 2017

Powod gmina (...) W. pozwem z dnia 5 sierpnia 2015 roku (data prezentaty) wni6st o nakazanie pozwanym B. J., M. J.
(1), P.J. (1), P. J. (2), K. J. oraz M. J. (2) opuszczenia i oproznienia wraz ze wszystkimi rzeczami lokalu mieszkalnego
nr (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...) w W. oraz wydania tego lokalu powodowi, a takze o zasadzenie od
pozwanych kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 11 lipca 2006 r. powdd zawarl z B. J. i M. J. (1) umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w W.. Pozwani zaprzestali regulowania naleznoéci z tytulu tej umowy, zatem w
dniu 21 pazdziernika 2009 r. powdd wystosowat do nich wezwanie do zaplaty, uprzedzajac, ze

w przypadku nie uregulowania nalezno$ci w wyznaczonym terminie zostanie zlozony wniosek

o wystosowanie ostatecznego wezwania, oraz o mozliwoSci wstapienia z wnioskiem o rozlozenie zadluzenia na raty i
udzielenia innych ulg w splacie nalezno$ci. Nastepnie pismem z dnia

26 listopada 2009 r., doreczonym w dniu 3 grudnia 2009 r., powdéd wezwal ostatecznie do zaplaty zadluzenia
w terminie miesigca oraz uprzedzil o mozliwoéci wypowiedzenia umowy najmu i skierowania sprawy na droge
sadowa w razie braku wplaty. Pozwani nie zastosowali sie do wezwania i pismem z dnia 10 kwietnia 2012 r. powod
wypowiedzial pozwanym umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2012 r. Pozwana B. J. w dniu 27 kwietnia
2012 r. zlozyla wniosek w Biurze Podatkéw i Egzekucji (...) W. o rozlozenie na raty kwoty wynikajacej z zadluzenia
lokalu mieszkalnego przy ul. (...), w tym naliczanych odsetek od nieterminowych wplat. Z uwagi na zlozony wniosek
przez pozwang, powdd zawiesil skutecznosci wypowiedzenia umowy najmu z dnia 10 kwietnia 2012 r. i zobowiazal ja
do regularnych wplat wynikajacych z oplat biezacych z tytulu uzytkowania przedmiotowego lokalu i poinformowal,
ze w przypadku niewywigzania sie ze zobowiazania, wypowiedzenie stanie sie natychmiast wykonalne. W dniu 11
grudnia 2013 r. w zwiazku z niewywigzaniem sie przez pozwana B. J. z umowy zawartej w dniu 12 lipca 2012 r. w
przedmiocie splaty naleznoéci, powdd poinformowatl pozwang o rozwigzaniu umowy najmu z dniem 31 stycznia 2014
r., ktore doreczono stronie pozwanej w dniu 27 grudnia 2013 r. Pomimo skutecznego doreczenia wypowiedzenia
umowy najmu, poczawszy od dnia 1 lutego 2014 r. pozwani pozostali w przedmiotowym lokalu i zajmuja go nadal nie
regulujac oplat za bezumowne korzystnie, co spowodowalo powstanie kolejnego zadtuzenia (pozew k. 2 — 5).

Pozwana B. J. nie wniosta odpowiedzi na pozew. Na rozprawie w dniu 9 marca 2016 r. wniosla o oddalenie powodztwa,
o$wiadczyla ze nie dysponuje tytulem prawnym do lokalu, chcialaby Zeby status mieszkania zostal zmieniony na
socjalne i wowczas bylaby w stanie pokrywac biezacy czynsz oraz zalegloSci do 200 zl miesiecznie. Jej aktualny partner
P. K. zamieszkuje w tym lokalu, jest zgloszony do oplat, nie zawarl umowy najmu. Ponadto o$§wiadczyla, ze pozwany M.
J. (1) jest jej bylym mezem, nie zamieszkuje w lokalu od 2007 roku, zostal usuniety z lokalu silg i nie powrocil do niego.
Pozwana P. J. (2) przylaczyla sie do stanowiska pozwanej B. J., oSwiadczyla ze jest w 6 miesiacu cigzy oraz ze ma status
bezrobotnego, zlozyta decyzje Prezydenta (...) W. o uznaniu za bezrobotna oraz za$wiadczenie lekarskie stwierdzajace
ciaze. OSwiadczyla, ze obecnie nie przebywa w lokalu, mieszka z narzeczonym w mieszkaniu jego ojca, ale nie ma
do tego lokalu tytulu prawnego, oraz ze nie ma tytulu prawnego do lokalu bedacego przedmiotem postepowania.
Pozwany P. J. (1) rbwniez przytaczyl sie do stanowiska pozwanej B. J., o§wiadczyl Ze jego partnerka wraz z dzieckiem
w wieku 1 roku nie przebywa w przedmiotowym lokalu, jedynie przyjezdza celem spotkan. Partnerka mieszka ze swoja
mama, ale nie ma tam mozliwoéci zamieszkania z cala rodzing, do momentu ciezkiego zachorowania babci pozwanego
narzeczona z dzieckiem mieszkala w tym lokalu. Oswiadczyl, ze jest zatrudniony na umowe

o prace w agencji ochrony (...) i Zze nie planuje wynajecia mieszkania, poniewaz za malo zarabia, a partnerka nie
pracuje, bo sprawuje opieke nad dzieckiem (dowdd: protokdt

z rozprawy — k. 63-64).

W dniu 10 marca 2017 r. Sad wezwal



do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych E. P. (1), P. K., A. G. oraz O. M., a ponadto wezwal pelnomocnika
powoda do zajecia stanowiska wobec ujawnienia, ze w przedmiotowym lokalu zamieszkuja maloletnie H. J. i L. J.
(dowdd: protokol rozprawy — k.141-142).

Narozprawie w dniu 13 wrze$nia 2017 r. pelnomocnik powoda podtrzymal dotychczasowe stanowisko oraz o§wiadczyl,
ze kwestie podmiotowe procesu w niniejszym postepowaniu zostaly wyjaénione, podniosl, ze podtrzymuje stanowisko
w zakresie pozwanego M. J. (1), a nadto, ze decyzje w sprawie lokalu socjalnego pozostawia Sadowi. B. J. podtrzymala
swoje dotychczasowe stanowisko do ktérego przylaczyla sie P. J. (2) (dowod: protokél rozprawy — k.180).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

B. J. i M. J. (1) byli najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) przy S. 10 w W. na podstawie umowy najmu z dnia 11
lipca 2006 r. zawartej

z powodem. Lokal ten sklada sie z dwbch pokoi i ma 69,44 m2 powierzchni uzytkowej, w tym 30,33 m2 powierzchni
mieszkalnej. W przedmiotowym lokalu oprécz B. J.

i M. J. (1) mieszkajg ich dzieci, w tym maloletni: K. J. i M. J. (2), oraz pelnoletnie rodzenstwo: P. J. (2) wraz z
maloletnim dzieckiem - O. M. i P. J. (1) wraz z maloletnim dzieémi: L. J. i H. J.. Ponadto najmowany lokal zajmuja:
konkubent B. P. K., matka B. E. P. i matka L. J. i H. A. G. (dowody: umowa najmu lokalu mieszkalnego - k.15-17,
za$wiadczenia z systemu PESEL — SAD — k.30v.-34v., zeznania pozwanych: B. J., P. J. (2), P. J. (1) utrwalone na plycie
CD -k.65, 114, 143,180 skrocony odpis aktu urodzenia — k.140, podanie - k.163 ).

B. J. i M. J. (1) nie wywigzywali sie z zawartej umowy najmu. Pismem doreczonym w dniu 27 pazdziernika 2009 r.
(...) W. wezwalo B. J. i M. J. (1) do zaplaty zaleglych oplat za korzystanie

z lokalu w terminie tygodniowym od otrzymania pisma, uprzedzajac, ze w przypadku nie uregulowania naleznosci
w terminie tygodniowym zostanie zlozony wniosek o wystosowanie ostatecznego wezwania, oraz poinformowat
najemcow o mozliwo$ci wystgpienia z wnioskiem

o rozlozenie zadluzenia na raty i udzielenia innych ulg w splacie naleznoéci (okoliczno$ci niesporne; dowody:
wezwanie —k.18, potwierdzenie odbioru - k.18v.) .

W dniu 26 listopada 2009 r., doreczonym w dniu 3 grudnia 2009 r., (...) W. wezwalo ostatecznie B. J. i M. J. (1)
do zaplaty zadluzenia w wysoko$ci 19.004,43 zt w terminie miesigca z powodu nie uregulowania naleznoSci, oraz
uprzedzil o mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu i skierowania sprawy na droge sadowa w razie braku wplaty.
(okoliczno$ci niesporne; dowody: wezwanie — k.19, potwierdzenie odbioru — k.19v.).

B.J.iM.J. (1) nie zastosowali sie do ostatecznego wezwania i pismem z dnia 10 kwietnia 2012 r. powdd wypowiedzial
pozwanym umowe najmu. Stosunek najmu wygast z dniem 31 maja 2012 r. (okoliczno$ci niesporne; dowody:
wezwanie — k.20, potwierdzenie odbioru —k.20v.)

B. J. w dniu 27 kwietnia 2012 r. zlozyla w Biurze Podatkéw

i Egzekucji (...) W. wniosek o rozlozenie na raty kwoty wynikajacej z zadluzenia lokalu mieszkalnego przy ul. (...), w
tym naliczanych odsetek od nie terminowych wplat.

Zuwagi na zlozony przez B. J. wniosek, (...) W. zawiesilo skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu z dnia 10 kwietnia
2012 r. i zobowiazalo ja do regularnych wplat wynikajacych z oplat biezacych z tytulu uzytkowania przedmiotowego
lokalu i poinformowalo, ze w przypadku niewywigzania sie ze zobowigzania, wypowiedzenie stanie sie natychmiast
wykonalne (okoliczno$ci niesporne; dowody: pismo — k.21, potwierdzenie odbioru —k.21v)

W dniu 11 grudnia 2013 r. w zwigzku z niezrealizowaniem B. J. zobowiazania przez z umowy zawartej w dniu 12 lipca
2012 . w przedmiocie splaty naleznoSci, zgodnie z ktora kwota zadtuzenia lokalu mieszkalnego przy ul. (...) wynoszaca
na dzien 44.591,97 z zostal rozlozona na 11 rat platnych kazdego miesiaca, (...) W. poinformowato B. J. o rozwigzaniu
umowy najmu z dniem 31 stycznia 2014 r. (okolicznos$ci niesporne; dowody: pismo — k. 22, potwierdzenie odbioru
—k.22v)



Pomimo skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, B. J. i M. J. (1) pozostali w przedmiotowym lokalu nie regulujac
oplat za bezumowne korzystnie z lokalu, co spowodowalo powstanie kolejnego zadtuzenia. Wysoko$é zadluzenia w
dniu wypowiedzenia umowy najmu wynosila lacznie 52.551,99 zl. (dowody: zeznania pozwanej B. J. utrwalone na
plycie CD —k. 65, pismo — k. 22, potwierdzenie odbioru —k.22v).

Ustalajac stan faktyczny Sad wzial pod uwage wyszczegoblnione powyzej dokumenty i zeznania pozwanych. Dokumenty
nie byly kwestionowane przez strony, nie budzily réwniez watpliwosci Sadu, wobec czego nalezalo obdarzy¢ je
walorami wiarygodno$ci i mocy dowodowej. Zeznania pozwanych Sad uznal za wiarygodne i rowniez obdarzyt
walorami wiarygodnos$ci i mocy dowodowej, w szczegblnosSci w zakresie ustalenia oséb zamieszkujacych w spornym
lokalu. Sad dokonat réwniez ustalen faktycznych w sprawie na podstawie twierdzen stron niezaprzeczonych przez
strone przeciwng art. 230 k.p.c.

Sad oddalil wniosek B. J. o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu

z przestuchania E. P. (2) na okolicznoé¢ ilo§¢ os6b zamieszkujacych w przedmiotowym lokalu oraz wniosek dowodowy
powoda o przestuchanie $wiadka J. B. na okoliczno$é zamieszkiwania przez pozwanych w spornym lokalu, jako
nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zawwvazyl co nastepuje:

Zgloszone w niniejszej sprawie zadanie oproznienia lokalu nalezalo rozwazy¢ w $wietle art. 222 § 1 k.c.
Przestankami udzielenia ochrony przewidzianej w powyzszym przepisie jest kumulatywne spelnienie dwoéch
przeslanek pozytywnych i jednej negatywne;j:

1) wlasciciel wyzuty jest z posiadania rzeczy;
2) roszczenie kieruje przeciwko posiadaczowi jego rzeczy;
3) posiadaczowi nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Podkreélenia wymaga, ze wszystkie powolane przestanki musza by¢ spelnione w chwili orzekania o zgloszonym
zadaniu.

Powbdztwo skierowane przeciwko pozwanym B. J., M. J. (1), P. J. (1), P. J. (2), K. J., M. J. (2), H. J., L. J., E. P. (1),
P. K, A. G., O. M. zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 11 ust. 11 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. z 2005 r., nr 31, poz. 266 ze zm.), zwanej dalej ,u.o.p.l.”,
jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny
nie pézniej niz na miesigc na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoSci pomimo uprzedzenia go na pi$mie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznosci.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawalo, ze pozwani byli lokatorami

w rozumieniu powyzszej ustawy, gdyz B. J. oraz M. J. (1) zawarli

z powodem umowe najmu, a fakt zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu przez reszte pozwanych wynikal z zeznan
pozwanych. Okoliczno$cia niesporna byl rowniez fakt niewywiagzywania sie pozwanych peloletnich z obowiazku
uiszczania czynszu najmu i oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu stosownie do tresci art. 6881 § 1 k.c.

Pozwani zalegali z zaplata czynszu za przedmiotowy lokal nr (...) usytuowany w budynku przy ulicy (...) w W., w
wysoko$ci za co najmniej trzy pelne okresy platnoéci. Jak wynika z ostatecznego wezwania do zaplaty z dnia 26
listopada 2009 r. zaleglo$¢ wyniosta lacznie 19.004,43 zL Pomimo wezwania pozwani zadluzenia tego nie uregulowali.
Umowa zostala wypowiedziana dnia 10 kwietnia 2012 r. ze skutkiem na dzien 31 maja 2012 r. Nie mozna podzieli¢



stanowiska powoda, Ze stosunek najmu ustal w dniu 31 stycznia 2014 r. Pow6d nie jest bowiem wladny moca swojego
o$wiadczenia woli skierowanego do pozwanych spowodowaé zawieszenia skutecznoSci oS§wiadczenia. Skutek taki
moglby nastapi¢ w przypadku zlozenia przez powoda o$wiadczenia o cofnieciu wypowiedzenia i zaakceptowania
takiego o$wiadczenia przez najemcoéw, wobec ktorych zostalo zlozone. Takze zawarcie przez strony nowej umowy
najmu niweczyloby skutki wypowiedzenia. W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego o§wiadczenie powoda o
»Zawieszeniu” skuteczno$ci wypowiedzenia nalezy oceniaé raczej jako deklaracje czasowego zaniechania korzystania
z owocoOw wypowiedzenia, w szczegolnosSci wytoczenia powodztwa o wydanie lokalu. Takie zachowanie lezy wylacznie
w gestii powoda i jest wyrazem swobody korzystania z przystugujacych mu praw.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad w pkt I wyroku nakazal pozwanym: B. J., M. J. (1), P.J. (1), P.J. (2), K. J.,
M.J.(2),H.J, L.J.,E.P. (1), P. K, A. G., O. M. opuszczenie i opréznienie oraz wydanie powodowi przedmiotowego
lokalu mieszkalnego.

Pozwani jako lokatorzy w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.L, tj. osoby uzywajace lokal na podstawie innego tytulu
prawnego niz prawo wlasnoSci, podlegaja ochronie na podstawie przepisow tej ustawy. Zgodnie z dyspozycja art. 14
ust. 1 powolanej ustawy w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy. Sad, badajac z urzedu, czy zachodza
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez nie zlokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng (ust. 3). Zkolei
art. 14 ust. 4 u.o.p.l. wymienia kategorie osob, wobec ktorych sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego. Do kategorii tej naleza kobiet w cigzy, maloletni, niepelnosprawni lub ubezwlasnowolnieni oraz
osoby sprawujace nad nimi opieke i wspolnie z nimi zamieszkale, emeryci i renciéci spelniajacy kryteria do otrzymania
Swiadczenia z pomocy spotecznej, bezrobotni, a takze osoby spelniajace przeslanki okre$lone przez rade gminy w
drodze uchwaly. Podkres$li¢ przy tym potrzeba, ze przepis art. 14 ust. 3 u.o.p.l. stanowi samodzielng przestanke do
otrzymania lokalu socjalnego, dopekliajaca przyczyny wymienione w ust. 4 (tak tez: Fryderyk Zoll. Komentarz do
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Warszawa 2002,
S. 206).

Pozwanej B. J., P. J. (1), P. J. (2), P. K,, A. G. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie
art. 14 ust. 4 pkt. 4 wskazanej ustawy, gdyz pozwani sprawuja opieke nad osobami maloletnimi, tj. K. J., M. J. (2),
H.J.,, L. J., O. M. oraz osoba niezdolng do samodzielnej egzystencji E. P. (1), ktorej z tytulu takiego powaznego stanu
zdrowia stuzy samodzielny tytut do otrzymania lokalu socjalnego.

W odniesieniu do pozwanego P. K. Sad uznal, ze stuzy mu prawo do otrzymania lokalu socjalnego z tego wzgledu, ze
jest on konkubentem pozwanej B. J.. Sad uznal, ze w takiej sytuacji nalezy stosowa¢ takie same kryteria oceny prawa
do otrzymania lokalu socjalnego jak w przypadku malzonkéw i przy orzekaniu o prawie do lokalu socjalnego baczy¢,
aby orzeczenie nakazujace wydanie lokalu bez prawa do lokalu socjalnego nie wywieralo negatywnych skutkéw w
sferach z punktu widzenia powoda - wla$ciciela lokalu obojetnych, natomiast istotnych z punktu widzenia pozwanych.
W tym przypadku pozbawienie pozwanego P. K. prawa do lokalu socjalnego byloby krzywdzace z uwagi na ingerencje
w osobiste wiezi laczace pozwanych B. J. i P. K., natomiast nie miatoby to istotnego znaczenia z punktu widzenia
ochrony praw powoda, na ktérym cigzylby obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego pozwanej B. J.. W §wietle zatem
art. 14 ust. 3 powolanej ustawy nalezalo orzec o prawie do otrzymania lokalu socjalnego przez pozwanego P. K..

W stosunku do M. J. (1) postepowanie dowodowe nie wykazalo, ze zachodzg przestanki do otrzymania przezen lokalu
socjalnego. Z zeznan pozwanej B. J. wynika, ze M. J. (1) nie przebywa w lokalu, wobec czego nie mozna uznac, ze
wspolnie z pozwang sprawuje opieke nad ich maloletnimi dzieémi.

Z tych powodéw Sad w punkcie IT wyroku ustalil na podstawie art. 14 u.o.p.l., Ze wyzej wymienionym pozwanym
przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.



W konsekwencji w pkt ITII wyroku Sad nakazal wstrzymanie wykonania wyroku w zakresie punktu I do czasu zlozenia
przez gmine (...) W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, stosownie do tresci art. 14 ust. 6 ustawy o
ochronie praw lokatorow.

Orzeczenie o kosztach postepowania, zawarte w punkcie IV wyroku, znajduje uzasadnienie w tresci art. 98 k.p.c.
Zgodnie z zasada wyrazona w tym przepisie, strona przegrywajaca spor jest zobowiazana do zwrotu na zadanie
przeciwnika kosztow procesu. Na koszty wylozone w toku postepowania przez powoda niezbedne celem dochodzenia
praw zlozyla sie oplata sgdowa od pozwu w kwocie 200 zl, wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika

w kwocie 120 zl, ustalone na podstawie § 9 pkt 1 w zw. z § 2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 1., nr 163,
poz. 1349 ze zm.). W punkcie V wyroku Sad na podstawie art. 102 k.p.c. odstapil od obciazenia obowiazkiem zwrotu
kosztoéw procesu pozwanych: K. J., M. J. (2), H. J., L. J., O. M. ze wzgledu na to, ze wskazani pozwani sa osobami
maloletnimi oraz pozwanej E. P. (1) z uwagi na stan zdrowia.

SSR Pawel Szymanski

ZARZADZENIE

odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.



