Sygn. akt V Ca 3168/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2013 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Ada Sedrowska

Sedziowie SSO Agnieszka Fronczak

SSR del. Agnieszka Wisniewska (spr.)

Protokolant sekr. sqdowy Anna Misiejuk

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)

przeciwko T. P.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w Warszawie

z dnia 18 czerwca 2012 r., sygn. akt IT C 413/12

1. oddala apelacje;

2. zasadza od T. P. na rzecz (...) kwote 60 (sze$édziesiat) z} tytutem zwrotu kosztow procesu w instancji odwotawcze;j.

Sygn. akt V Ca 3168/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 09 lutego 2012 r., skierowanym przeciwko T. P., strona powodowa miasto (...) wnioslo o nakazanie
pozwanemu, aby opuscil i oproznil lokal mieszkalny nr (...), polozony w W. przy ulicy (...) /k.1-2/.

Pozwany na rozprawie w dniu 18 czerwca 2012 r. o$wiadczyl, Ze nie chce eksmisji. Stwierdzil, ze nie kwestionuje
okolicznoSci faktycznych podniesionych w pozwie i jego zalacznikach /k.23/.

Wyrokiem z dnia 18 czerwca 2012 r. Saqd Rejonowy (...) nakazal pozwanemu oproéznienie i
opuszczenie oraz wydanie miastu (...) lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w W. /k.25/.

Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego wydane zostalo w oparciu o nastepujacy stan faktyczny:

Najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. byl T. P. w wyniku wstapienia w stosunek najmu
po zmarlej I. P.. Pismem z dnia 12 lipca 2010 r., doreczonym w dniu 20 lipca 2010 r., wynajmujacy skierowatl do T.
P. wezwanie do zaplaty zaleglo$ci czynszowych w kwocie 2.067,87 zl, w terminie do 31 sierpnia 2010 r. pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu. Zadluzenie nie zostalo splacone w zakre§lonym terminie. Kolejnym pismem z dnia 08



grudnia 2010 r., doreczonym w dniu 10 grudnia 2010 r., wynajmujacy wypowiedzial T. P. umowe najmu ze skutkiem
na dzien 31 marca 2011 r. Sad Rejonowy ustalil, iz na chwile zamkniecia rozprawy w lokalu zamieszkiwal jedynie T.
P.. T. P. nie zalozyl rodziny. Uzyskuje doch6d z pracy w kwocie 3.600 zl netto, ma przygotowanie do wykonywania
zawodu ciastkarza i informatyka. Nie dysponuje prawem do innego lokalu, do ktérego moglby sie wyprowadzic.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za zasadne.

Podstawe prawng rozstrzygniecia Sadu Rejonowego stanowil z art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze
zadac¢ od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Sad Rejonowy wskazal, iz takze stosownie do art. 675
§ 1 k.c. po zakonczeniu stosunku najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ przedmiot najmu w stanie nie pogorszonym.
Zgodnie za$ z art. 675 § 2 k.c. obowiazek zwrotu wynajetej rzeczy obcigza takze osoby, ktérym najemca oddat lokal
do bezplatnego uzywania lub w podnajem.

Sad I instancji uznal, iz w sprawie nie bylo sporne miedzy stronami, iz powodowi przystuguje legitymacja czynna jako
wynajmujacemu, ani tez fakt, ze pozwany T. P. zajmuje wskazany w pozwie lokal. Do ustalenia pozostalo, czy pozwany
T. P. posiada tytul prawny do lokalu lub tez czy zachodzg inne okolicznoéci przemawiajace za oddaleniem powddztwa.
W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo podlegalo uwzglednieniu, bowiem pozwany utracil prawo najmu na skutek
wypowiedzenia z dnia 08 grudnia 2010 r., opartego na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej ustawa). Zgodnie
z powolanym przepisem wynajmujacy moze wypowiedzie¢ stosunek najmu nie pézZniej niz na miesiac naprzod,
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$émie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.
Sad Rejonowy wskazal, iz z dolaczonych do pozwu i zamieszczonych w aktach lokalu dokumentéw wynika, ze w dacie
wezwania do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, jak i w dacie zlozenia pozwanemu o$wiadczenia
o wypowiedzeniu, zaleglo$¢ czynszowa odpowiadala wymaganej ustawa kwocie trzymiesiecznego czynszu najmu.
Ponadto wymienione wyzej terminy dokonania czynnos$ci zmierzajacych do dokonania wypowiedzenia zostaly przez
powoda zachowane, skoro wezwanie do zaplaty zaleglo$ci zostalo doreczone w dniu 20 lipca 2010 r., a wypowiedzenie
umowy najmu ze skutkiem na dzieni 31 marca 2011 r. doreczone zostalo w dniu 10 grudnia 2010 r. Sad I instancji
podkreslil, ze pozwany nie kwestionowal podstawy dokonanego wypowiedzenia w zakresie istniejacych zaleglosci
czynszowych. Sad Rejonowy wyjasnil tez, ze przepisy regulujace stosunek najmu nie przewiduja jego automatycznego
przywrocenia lub nawigzania kolejnego stosunku najmu w razie splacenia przez najemce zalegloéci czynszowych
juz po ustaniu stosunku najmu. Kolejny stosunek najmu moze powstaé w razie zawarcia przez strony umowy
najmu, jednak skorzystanie z takiej mozliwoSci zalezy od swobodnej woli stron i dotychczasowy wynajmujacy nie ma
obowigzku zawarcia takiej umowy, nawet jezeli byly najemca po splacie zalegloSci z taka inicjatywa wystepuje. Wobec
powyzszego, z uwagi na brak tytulu prawnego do przedmiotowego lokalu, Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo i
nakazal pozwanemu opusci¢ i oprozni¢ lokal wskazany w pozwie.

Nakazujac oproéznienie lokalu, Sad Rejonowy w my$l art. 14 ust. 3 omawianej ustawy zbadal z urzedu, czy zachodza
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego. Sad ten przyjal, iz pozwany byl lokatorem w rozumieniu cytowanej
ustawy, bowiem korzystal z lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz tytul wlasnosci. Z kolei zgodnie z art. 14
ust. 4 powolanej ustawy Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej
(Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, ze zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osobg opieke i
wspolnie z nig zamieszkala,

3) obtoznie chorych,



4) emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly - chyba Ze osoby te moga zamieszkac
w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Stosownie natomiast do § 12 uchwaly Nr (...) Rady Miasta (...) z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta (...) umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art.
14 ust. 1 ustawy, moze by¢ zawarta z osoba, ktora nie posiada tytulu prawnego do lokalu i spelnia warunki okre$lone w
§ 4 pkt 1z zastrzezeniem § 5 ust. 2 pkt 3, oraz znajduje sie w niedostatku. Zgodnie z § 4 pkt 1 powolanej uchwaly lokale
z mieszkaniowego zasobu moga by¢ wynajmowane osobom, ktore sg bezdomne albo pozostaja w trudnych warunkach
mieszkaniowych, przy czym za trudne warunki mieszkaniowe uznaje sie zamieszkiwanie za zgoda wiasciciela w

lokalu, w ktérym na osobe przypada nie wiecej niz 6 m(? powierzchni mieszkalnej, a takze zamieszkiwanie w
pomieszczeniach nie nadajacych sie na staly pobyt ludzi w rozumieniu przepisow prawa budowlanego. Przepis
ten nie ma zastosowania m.in. wobec 0s6b pozostajacych w zwigzku z warunkami mieszkaniowymi w wyjatkowo
trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej lub spolecznej, obejmujacej niepelnosprawnoéé wnioskodawcy lub innej osoby
uprawnionej do wspolnego zamieszkiwania, ciezka przewleklg chorobe wnioskodawcy lub innej osoby uprawnione;j
do wspolnego zamieszkiwania, istniejacg udokumentowana przemoc lub inng patologie w rodzinie, pod warunkiem,
ze wnioskodawca zamieszkuje w lokalu za zgoda wlasciciela. Zgodnie z § 1 pkt 27 powolanej uchwaly przez pojecie
niedostatek nalezy rozumieé¢ Sredni miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie 6
miesiecy, nieprzekraczajacy 100 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 130 % tej kwoty
w gospodarstwie jednoosobowym, a takze w gospodarstwie osoby samotnie wychowujacej dziecko (dzieci). Zgodnie
z komunikatem Prezesa Zakladu Ubezpieczen Spolecznych w sprawie kwoty najnizszej emerytury, renty z tytulu
catkowitej niezdolnos$ci do pracy i renty rodzinnej od dnia 01 marca 2011 r. najnizsza emerytura wynosi aktualnie
728,18 zl miesiecznie (M.P.11.15.162).

Sad Rejonowy biorac pod uwage brzemiennie ww. przepisoOw uznal, ze pozwanemu nie przysluguje uprawnienie
do lokalu socjalnego. W przypadku pozwanego nie zachodzi bowiem zadna z obligatoryjnych przestanek ustalenia
prawa do lokalu socjalnego. Ponadto jak podkreslit Sad I instancji pozwany jest zdolny do pracy, ma zatrudnienie,
przygotowanie zawodowe w kierunku poszukiwanym na rynku pracy i uzyskuje stosunkowo wysoki dochéd,
umozliwiajacy mu nabycie lub wynajecie lokalu we wlasnym zakresie. Wobec powyzszego Sad Rejonowy orzekl
negatywnie w przedmiocie uprawnienia do lokalu socjalnego.

O kosztach procesu Sad instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i zasadzil od pozwanego T. P., jako strony
przegrywajacej, na rzecz powoda, kwote 320,00 z} zlotych.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst pozwany, skarzac go w calosci /k.33-36/.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie:

1. art. 11 ust. 2 punkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i zmianie Kodeksu
cywilnego, poprzez brak ustalenia wysoko$ci zobowigzan czynszowych oraz innych pozwanego za jeden okres
platnoéci, a zatem poprzez brak rozwazenia tego, czy pozwany zostal w ogoble wezwany do uiszczenia zalegloéci
przekraczajacych minimum 3 pelne okresy platnosci w sposéb wskazany w art. 11 ust. 2 punkt 2 ww. ustawy;

2. blad w ustaleniach faktycznych, poprzez przyjecie, iz pozwany uzyskuje miesieczny doch6d w kwocie 3.600,00 zk;

3. bledne zastosowanie art. 14 ust.3 ww. ustawy, poprzez brak rozwazenia sposobu w jaki pozwany korzystal z lokalu
zajmowanego oraz brak rozwazenia jego szczegdlnej sytuacji materialnej oraz rodzinne;j.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzacy wniost o:



1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloSci, ewentualnie w razie uwzglednienia
powddztwa — poprzez wydanie orzeczenia o tym, iz pozwanemu przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego;

2. ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji od ponownego
rozpoznania.

Strona powodowa, w odpowiedzi na apelacje z dnia 05 listopada 2012 r., wniosla o jej oddalenie /k.62-63/.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna.

W ocenie Sagdu Okregowego Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny w sprawie i dokonal jego oceny prawne;.

Odnoszac sie kolejno do zarzutéw apelacji przyjac, nalezy, iz Sad Rejonowy nie dopuscil sie naruszenia art. 11 ust.
2 pkt 2 omawianej ustawy, poprzez niezbadanie, czy pozwany byl w zwloce z zaplata czynszu za co najmniej trzy
pelne okresy platnosci. Zgodnie z omawianym przepisem nie p6zZniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, 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.

Sad Rejonowy ustalajac stan faktyczny wskazal na wezwanie do zaplaty z dnia 12 lipca 2010 r. — odebrane osobiscie
przez T. P. — z ktérego wynika, ze zaleglo$¢ pozwanego za czynsz, wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2010 r. wynosila
1.641,80 zl. Pordwnujac powyzsza kwote do sumy wysokoSci czynszu w miesigcach kwiecien (368,49 zl), maj (360,89
z}), czerwiec (360,89 z1) 2010 r. — lacznie 1.090,27 zl, ktdre to kwoty wynikajg z kartoteki konta lokalu za okres od
stycznia do listopada 2010 . /k.12-13/, przyjaé nalezy, iz z cala pewnoScia zaleglo$é w kwocie 1.641,80 zl, do uiszczenia
ktoérej wezwany zostat pozwany, przekraczala jego zobowigzania z tytulu 3-miesiecznego czynszu najmu. Tym samym
Sad Rejonowy trafnie ustalil, iz spelniony zostal pierwszy z warunkéw dajacy podstawe do wypowiedzenia umowy
najmu lokalu mieszkalnego.

Nie mozna rowniez podzieli¢ zarzutu apelacji dotyczacego blednego ustalenia przez Sad I instancji dochodéw powoda
na poziomie 3.600 zl netto, ktory to dochdéd w ocenie Sadu Rejonowego, przesadza o tym, iz pozwany jest w
stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. Ustalenie takie Sad I instancji poczynil na podstawie
wyjadnien samego pozwanego. Powolywanie sie zatem na obecnym etapie na okoliczno$c, iz w rzeczywisto$ci dochody
pozwanego s3 inne, nizsze, jest jedynie proba osiggniecia pozytywnego dla siebie skutku, w $wietle znanego juz
rozstrzygniecia Sadu I instancji. Przyja¢ nalezy, iz pozwany winien mie¢ §wiadomo$¢, iz zeznania zlozone przed
Sadem, moga i wywarly okre$lony skutek. Sad Okregowy nie znalazl zadnych podstaw, aby odmiennie ocenic¢
sytuacje materialna pozwanego. Przyja¢ bowiem nalezy, iz zeznanie ztozone przed Sagdem Rejonowym mialo charakter
spontaniczny i opieralo sie na prawdzie.

Pozwany w swej apelacji stangl rowniez na stanowisku, iz Sad Rejonowy winien zastosowaé w stosunku do niego
przepis art. 14 ust. 3 ustawy, zgodnie z ktérym sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktorych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczegdlna sytuacje materialng i rodzinng. Zdaniem apelujacego Sad I instancji nie
uwzglednil dotychczasowego sposobu korzystania przez pozwanego z lokalu i jego szczegdlnej sytuacji rodzinne;j.
Zarzutu tego Sad Okregowy nie podzielil.

Sad Rejonowy uznal, iz pozwany nie spelnia przeslanek do obligatoryjnego przyznania mu lokalu socjalnego.
Rozstrzygniecie to jest stuszne. Jednocze$nie zdaniem Sadu Okregowego dotychczasowy sposob korzystania z lokalu
isytuacja zyciowa pozwanego nie przemawiaja za tym, aby przyzna¢ mu uprawnienie do lokalu socjalnego. Mozliwo$é¢



skorzystania z takiego uprawnienia, w stosunku do osoby, spoza grona podmiotéw wymienionych w art. 14 ust. 4
ustawy, musi mie¢ charakter wyjatkowy, usprawiedliwiony okoliczno$ciami sprawy. Moze dotyczy¢ jedynie osob,
ktoérych eksmisja bez prawa do lokalu socjalnego, bylaby rownoznaczna z eksmisja ,na bruk”, co pozostawaloby w
sprzeczno$ci z zalozeniami omawianej ustawy.

Sad Rejonowy natomiast prawidlowo ustalil sytuacje pozwanego. Przyjal i ustalil, Ze pozwany ma 37 lat, prowadzi
samodzielne gospodarstwo domowe, a zatem nie ma nikogo na swoim utrzymaniu, bowiem nie zatozy! rodziny, nie
ma rowniez dzieci. Pracuje i zarabia 3.600 zt netto. Ma dwa zawody — informatyk i ciastkarz. Z powyzszego w spos6b
niezbity wynika, ze pozwany jest osobg, ktora z cala pewnos$cia jest w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe. Nie nalezy do waskiego grona os6b, ktorym nalezaloby zapewnié¢ szczegélne wsparcie. Przyznanie
prawa do lokalu socjalnego w sytuacji pozwanego, oznaczaloby, iz w zasadzie lokal taki nalezalby sie wiekszo$ci
eksmitowanych, a nie tylko osobom w szczegolnie trudnej sytuacji, czy to rodzinnej, czy finansowej. Pozwany nie
wykazal na czym mialaby polegaé jego szczego6lna sytuacja, ktérej z kolei mialtby nie uwzglednié¢ Sad I instancji.
Jednocze$nie analiza dotychczasowego sposobu korzystania z wynajmowanego lokalu — doprowadzenie do powstania
zalegloéci czynszowej — nie daja rekojmi na przyszlosé, iz pozwany bedzie prawidlowo wywigzywal sie ze swych
obowiazkéw odnos$nie lokalu socjalnego. Ostatecznie Sad Okregowy nie podzielil zarzutu, izby Sad Rejonowy nie
uwzglednil, czy tez blednie ocenil sytuacje pozwanego i dlatego omawiany zarzut apelacji nie zostal uwzgledniony.

Majac na uwadze caloksztalt powyzszych rozwazan Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadng na podstawie art.
385 k.p.c.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu w instancji odwolawczej znajduje oparcie o treéc art. 98 § 1 k.p.c. Na
koszty te zlozylo sie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika strony powodowej w kwocie 60 zt.



