Sygn. akt I C 1902/16

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) W. w pozwie z dnia 13 kwietnia 2016 r. (data prezentaty) skierowanym przeciwko pozwanym G.
K., A. K. (1) i A. K. (2) domagala sie orzeczenia wobec pozwanych eksmisji z lokalu numer (...) polozonego w budynku
numer (...) przy ul. (...) w W. oraz orzeczenia, iz pozwanym nie przyshuguje prawo do lokalu socjalnego. Pow6éd domagat
sie rowniez zasadzenia od pozwanych solidarnie na swoja rzecz kosztéw procesu wedlug norm prawem przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona powodowa podala, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...)
potozonym w budynku numer (...) przy ul. (...) w W.. W dniu 10 lutego 2004 roku miedzy powodem a pozwanymi G. i
A. malzonkami K. zawarta zostala umowa najmu przedmiotowego lokalu. Z uwagi jednak na posiadanie przez G. K. i
A. K. (1) tytulu prawnego do innego lokalu powo6d pismem z dnia 28 paZzdziernika 2015 roku wypowiedzial pozwanym
umowe najmu w/w lokalu w trybie art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2015 r. Pozwani jednak
do dnia dzisiejszego nie zwrocili lokalu powodowi, ktory zajmuja obecnie bez tytulu prawnego.

(pozew k. 1-2)

W piSmie procesowym z dnia 5 grudnia 2016 roku (data prezentaty) pozwani reprezentowani przez profesjonalnego
pelnomocnika w osobie radcy prawnego wniesli o oddalenie powodztwa i o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych
kosztoéw postepowania wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniami podniesli, ze wypowiedzenie umowy
najmu dokonane przez powoda pismem z dnia 28 pazdziernika 2015 roku jest bezskuteczne z uwagi na to, ze nie
bylo podstaw w $wietle brzmienia art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego do wypowiedzenia umowy najmu pozwanym. Zgodnie
bowiem z tym przepisem wlasciciel lokalu, w ktorym czynsz jest nizszy niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali
roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesiaca
kalendarzowego osobie, ktérej przystuguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, a
lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal te spelnia warunki przewidziane do lokalu zamiennego. I tak wedlug
pozwanych powdd nie udowodnil, Ze pozwani mieli mozliwo$¢ korzystania z lokali mieszkalnych, do ktérych posiadaja
prawo wlasnosci oraz, ze wysoko$¢ czynszu najmu lokalu w skali roku jest nizsza niz 3 % warto$ci odtworzeniowej
lokalu w skali roku. Pozwani G. K. i A. K. (1) przyznali, Ze przystluguje im prawo wlasnoéci do nieruchomosci lokalowych
wskazanych przez pozwanego w wypowiedzeniu z dnia 28 pazdziernika 2015r. jednak te nieruchomo$ci zostaly przez
pozwanych wynajete osobom trzecim z tego powodu pozwani nie maja lokalu, w ktéorym mogliby zamieszka¢ po
dokonanym przez powoda wypowiedzeniu. Pozwani zaprezentowali stanowisko, w ktérym wedlug nich taka sytuacja
jak jest w niniejszej sprawie nie uzasadniala wypowiedzenia umowy najmu, poniewaz oddanie lokalu do uzywa innej
osobie czy to odplatnie czy tez nieodplatnie sprawia, ze lokator nie ma mozliwo$ci korzystania z tego lokalu, do ktérego
przystuguje mu tytul prawny.

(pismo procesowe pozwanych k. 70-74)

Do czasu zamkniecia rozprawy strony podtrzymaly swoje stanowiska.
(protokét rozpraw k. 94, 98)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 10 lutego 2004 r. (...) W. zawarlo z G. K. i A. K. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)

2 w W. o powierzchni uzytkowej 50,40m>. Do zamieszkania w przedmiotowym lokalu uprawniona byla réwniez A.
K. (2) corka G.1 A. K. (1).

(dowo6d: umowa najmu k. 4 — 6, skierowanie do zawarcia do umowy najmu k. 3)



Zgodnie z treécia § 5 umowy, najemca zobowiazany byl do ponoszenia czynszu miesiecznego jak tez oplat zwigzanych z
uzywaniem lokalu, platnych z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. Czynsz najmu lokalu od listopada 2015 roku wynosil

409,75 z1, wedlug stawki 8,13 zlotych za 1m? (8,13 z1 x 50,4, m?)
(dowod: umowa k. 4-6, aneks z dnia 26 pazdziernika 2015 roku — akta lokalowe)

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewbdztwie
(...) wynosil dla (...) W. w okresie od 1.10.2015r. do dnia 31.03.2016r. — 5776,94 z}.

(obwieszczenie Wojewody (...) opublikowane w Dz. Urz. Wojewddztwa (...) z 2015 roku poz. 7868)

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2015 r. (...) W. wypowiedzialo G. K. i A. K. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...) 2w W. ze skutkiem rozwigzania w dniu 31 grudnia 2015 r. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazano
fakt, ze przysluguje G. K. i A. K. (1) tytul prawny do lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...) oraz do
lokalu mieszkalnego przy ul. (...) z (...)/8. Jednocze$nie wezwano pozwanych do oprbznienia zajmowanego lokalu
i przekazania go do dyspozycji wynajmujacego. Wypowiedzenie zostalo skutecznie doreczone pozwanym w dniu 16
listopada 2015 r. W chwili wypowiedzenia umowy najmu wysoko$¢ czynszu najmu lokalu w skali roku byla nizsza niz
3 % wartoS$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

(dowo6d:wypowiedzenie umowy najmu z dnia 28 pazdziernika 2015 r. k. 7 i 11, potwierdzenia odbioru k. 8 i 12,
aneks z dnia 26 pazdziernika 2015 roku — akta lokalowe, obwieszczenie Wojewody (...) opublikowane w Dz. Urz.
Wojewodztwa (...) z 2015 roku poz. 7868)

Pomimo uplywu wyznaczonego terminu przedmiotowy lokal nie zostal wydany wynajmujacemu. Obecnie w
przedmiotowym lokalu mieszkaja 3 osoby: G. K., A. K. (1) oraz ich pelnoletnia corka A. K. (2).

(bezsporne)

G. K. od grudnia 2008 roku jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w W. w budynku numer

(...) przy ul. (...) z G.. Lokal mieszkalny ma powierzchnie 38,80m>. W dniu 9 lutego 2015 roku zostala zawarta umowa
najmu tego lokalu na czas okres$lony od dnia 6 lutego 2015r. do dnia 28 lutego 2016 roku. W dniu 28 lutego 2016
roku zostala zawarta umowa najmu tego lokalu na czas okreslony od dnia 28 lutego 2016r. do dnia 11 lipca 2017 roku.
Natomiast w dniu 11 lipca 2016 roku zostala zawarta umowa najmu tego lokalu na czas okre§lony od dnia 11 lipca
2016r. do dnia 30 czerwca 2017 roku.

(dowdd: wydruk z ksiegi wieczystej numer (...) k. 15-16, umowa najmu lokalu k. 77-80, k. 90-93)

A. K. (1) od lipca 2008 roku jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w W. w budynku numer

(...) przy ul. (...). Lokal mieszkalny ma powierzchnie 66m>. G. K. i A. K. (1) sa wspdtwlascicielami od stycznia 2009
roku lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w W. w budynku numer (...) przy ul. (...). Lokal mieszkalny ma

powierzchnie 52,16m”. Oba lokale zostaly wynajete na podstawie umowy z dnia 24 maja 2010 r. na czas okreslony od
dnia 21 czerwca 2010 r. do dnia 30 czerwca 2011 r. W dniu 22 stycznia 2016 roku zmieniono przedmiotowa umowe
najmu umowe najmu w ten sposdb, ze zawarto umowe na czas okre$lony do dnia 30 czerwca 2017 roku.

(dowdd: wydruk z ksiegi wieczystej numer (...) k. 19-20, wydruk z ksiegi wieczystej numer (...) k. 17-18, umowy k.
81-85)

Stan faktyczny zostal ustalony na podstawie wskazanych wyzej dowodéw. Za wiarygodne uznano dokumenty
znajdujace sie w aktach sprawy. Strony w toku rozprawy nie kwestionowaly ich prawdziwos$ci; réwniez sad dokonujac
ich kontroli od strony formalnej i zawarto$ci merytorycznej nie dopatrzyt sie uchybien ani sladéw wskazujacych na
ich falszowanie przez podrabianie lub przerabianie.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Whiesione powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w calosci.

W mys$l art. 222 § 2 k.c. wlaSciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostawal fakt, iz powod (...) W. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w W. przy ul. (...) numer 2. Bezsporne bylo rowniez to, ze G. K. i A. K. (1) posiadali w chwili wypowiedzenia
umowy najmu oraz obecnie tytuly prawne do innych lokali mieszkalnych polozonych w W., ktére spelniaja warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego. W sprawie bezspornym bylo takze to, ze przyczyna wypowiedzenia pozwanym
umowy najmu z dnia 10 lutego 2004 r., bylo uzyskanie przez pozwanych G. i A. K. (1) tytulu prawnego do innego
lokalu polozonego w tej samej miejscowo$ci. Skuteczno$c tego wypowiedzenia zalezala od kumulatywnego spelnienia
wszystkich warunkéw okreslonych w art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 — zwanej dalej ustawa o ochronie praw lokatorow).
Sporne natomiast w sprawie bylo istnienie w chwili zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu pozwanym najmu
przeslanki w postaci mozliwosci uzywania przez nich lokali mieszkalnych polozonych w W. przy ul. (...) i przy ul. (...)
z (...) a takze to, ze czynsz w zajmowanym przez pozwanych lokalu w chwili wypowiedzenia najmu byl nizszy niz 3
% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku, a zatem ze wypowiedzenie umowy najmu moglo nastapic z przyczyn
okres$lonych w art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie lokatorow.

Zgodnie z art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3
% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytul prawny do innego
lokalu polozonego w w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego.

W $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego stwierdzi¢ nalezalo, ze wypowiedzenie pozwanym pismem z
dnia 28 pazdziernika 2014 roku umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) numer 2 byto
skuteczne. Wbrew twierdzeniom strony pozwanej warto$¢ czynszu w skali roku w chwili wypowiedzenia umowy najmu
czyli w dniu 16 listopada 2016r. byla nizsza niz 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu. Warto$é rocznego czynszu w chwili
wypowiedzenia wynosila 4917 zlotych (12mce x 409,75z1), za§ warto$¢ odtworzeniowa lokalu wynosilta 291157,77 zt

(5776,9471/m” x 50,40m>) z czego 3% daje kwote 8734,73 zlotych. Ponadto istniala druga z kwestionowanej przez
strone pozwana przestanka ustawowa wypowiedzenia umowy najmu a mianowicie fakt przystugiwania pozwanym
prawa do innego lokalu. Faktu tego z resztg pozwani nie kwestionowali, zarzucajac jedynie, ze nie mieli mozliwosci
zamieszkania w lokalach z uwagi na to, ze w dacie wypowiedzenia nie mieli mozliwos$ci korzystania z przedmiotowych
lokali a to wobec tego, ze wynajeli je osobom trzecim.

Analiza jednak materialu dowodowego wskazauje, ze najemcy w chwili wypowiedzenia umowy najmu a wiec w dniu
16 listopada 2014r. (data doreczenia najemcom oéwiadczenia) mieli mozliwo$¢é zamieszkania chociazby w lokalach
polozonych w W. przy ul. (...) czyli o numerach 3 i 3A, ktoérych sa wlascicielami. W tym okresie nie obowiazywala
umowa najmu tych lokali stosowny aneks do umowy najmu zostal zawarty w dniu 22 stycznia 2016r., a wiec juz
po rozwigzaniu umowy najmu z powodem. Niemniej jednak wskazaé nalezy, ze w chwili wypowiedzenia umowy
najmu pozwani mieli mozliow$¢ zamieszaknia w roéwniez w lokalu potozonym przy ul. (...) z G. . W realiach sprawy
niniejszej nie sposob przyjac, ze pozwani nie mieli mozliwo$ci uzywania lokali tylko dlatego, ze go wynajeli. Jezeli tylko
bowiem podjeli by stosowne kroki prawne mogli by réwniez z lokalu przy ul. (...) z G. korzystac np. istniala mozliwoéc
rozwigzania umowy najmu. Pozwani nie udowodnili okolicznosci przeciwnych.

Whbrew twierdzeniom strony pozwanej to na pozwanych ciazyl ciezar dowodu, ze nie mieli mozliwoSci korzystania
ze swojej wlasnoSci. Atrybutem bowiem prawa wlasnosci jest mozliow$¢ korzystania z rzeczy. Skoro zatem powod
udowodnil, ze G. K. i A. K. (1) przystuguje prawo wlasnos$ci nieruchomoéci lokalowych na terenie W. to, wykazanie,



ze w istnieja przeszkody obiektywne do zamieszaknia w tych lokalach przez pozwanych ciazyl na nich. Ponadto A.
K. (1) powodowi czterokrotnie w dniu 4 pazdziernika 2011r., 21 listopada 2011r. 24 grudnia 2013r. i 13 pazdzienrika
2015r. zlozyl falszywe o§wiadczenie, iz nie posiada tytulu prawnego do innego lokalu. W tej sytuacji uzyskanie przez
niego prawa najmu lokalu komunalnego, uznaé nalezy za nieporozumienie. Jest powszechnie wiadomym, ze na lokale
komunalne oczekuja osoby rzeczywiscie potrzebujace, nie majace tytulu prawnego do zadnego lokalu.

Z tych wzgledéw uzna¢ nalezy, ze powdd skutecznie rozwigzal z pozwanymi umowe najmu lokalu. Majac na uwadze,
ze umowa najmu ulegala rozwigzaniu z dniem 31 grudnia 2014 r., pozwani zatem od dnia 2015 r. zajmuja lokal
bez tytulu prawnego, czego konsekwencja jest nakazanie pozwanym opuszczenia, oproéznienia i wydania powodowi
zajmowanego lokalu.

W konsekwencji powod skutecznie wypowiedzial lgczacy strony stosunek najmu, a jego zadanie dotyczace nakazania
pozwanym opuszczenia i opréznienia lokalu zaslugiwalo na uwzglednienie na podstawie art. 675 § 1 k.c. Zwazywszy
na powyzsze wypowiedzenie umowy najmu bylo w pehi zasadne, co skutkowalo uwzglednieniem w calosci zadania
strony powodowej, o czym orzeczono w pkt 1. sentencji wyroku.

Zgodnie z dyspozycja art. 14 ust. 1 komentowanej ustawy, w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz
dotyczy. Obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia
lokalu podlegajacego oproznieniu. Ustep 4 powyzszego przepisu normuje za$ przestanki nakazujace obligatoryjne
orzeczenie o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego. Sa to kobiety w cigzy, maloletni, niepelnosprawni w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (t. j. Dz. U. z 2015 r., poz. 163 ze zm.)
lub ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad takimi osobami opieke i wsp6lnie z nimi zamieszkala, obloznie chorzy,
emeryci i rencidci speliajacy kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajace status
bezrobotnego oraz osoby spehiajace przestanki okreSlone przez rade gminy w drodze uchwaly - chyba ze osoby te
moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze pozwani nie spelniajg ustawowych przestanek do
orzeczenia o otrzymaniu uprawnienia do lokalu socjalnego. Pozwani sa wlaScicielami nieruchomosci, w ktérych moga
zamieszkaé. Niezaleznie od tego podaé nalezy, ze corka pozwanych G. i A. K. (1) wspoélnie z nimi zamieszkujgca jest
juz peloletnia.

Ztych wzgledow Sad, nie znajdujac podstaw do orzeczenia o uprawnieniu pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego,
orzekl jak w pkt 2 sentencji wyroku.

W punkcie trzecim wyroku Sad orzekt o kosztach postepowania w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci za wynik
procesu wyrazona w art. 98 § 1 k.p.c., na mocy ktoérej strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).
Wysoko§¢ zasadzonych kosztéw procesu opiewala na laczng kwote 680 zl. Powdd uidcil inicjujac niniejsze
postepowanie optate od pozwu w kwocie 200 zl, natomiast na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych koszty te wynosily 480 zt

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w wyroku.

ZARZADZENIE

(..



