Sygnatura akt XI C 703/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2018 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu XI Wydzial Cywilny
w nastepujgcym skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Marek Wojcik

Protokolant: Joanna Dylak

Ppo rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2018 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko D. K. iS. K. (1)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym D. K. i S. K. (1), aby oproéznili, opuscili i wydali Gminie W. lokal mieszkalny nr (...) polozony
we W. przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanym D. K. i S. K. (1) przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

ITI. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku w stosunku do pozwanych D. K. i S. K. (1) do czasu zlozenia przez strone
powodowa Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z pozwanymi;

IV. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz kwote 440 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt XI C 703/17

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. wniosla o nakazanie pozwanym D. K. i S. K. (1), aby opro6znili, opuscili i wydali stronie
powodowej lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...), jak rowniez o zasgdzenie od pozwanych na rzecz
strony powodowej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze najemcami lokalu nr (...) potozonego we W. przy ul. (...) byliJ. i
R. L. zktérymi zamieszkiwala D. K. - siostra J. L.. Po wyprowadzeniu sie najemcéw z powyzszego lokalu mieszkalnego
pozostala w nim, bez tytulu prawnego, pozwana D. K., ktéra wystapila do Wydzialu Lokali Mieszkalnych Urzedu
Miejskiego W. z wnioskiem o potwierdzenie uprawnien do tego lokalu badz tez przyznania jej i jej mezowi S. K.
(1) lokalu zamiennego. Strona powodowa podniosta, ze ze wzgledu na istniejace na koncie przedmiotowego lokalu
zadluzenie w dniu 7 kwietnia 2015 r. zostalo podpisane pomiedzy strona powodowa Gming W., a pozwang D. K.
porozumienie nr (...), dotyczace rozlozenia zadluzenia na raty pod warunkiem, ze w okresie 12 miesiecy pozwana
bedzie terminowo i w pelnej wysokoSci wplacaé biezace naleznoSci, wynikajace z korzystania z przedmiotowego
lokalu. Z uwagi na wniesienie przez pozwana oplat za miesigce maj i czerwiec 2015 r. w niepelnej wysokoSci, zawarte
porozumienie przestalo obowigzywaé. Strona powodowa podala nadto, iz w tak ksztaltujacej sie sytuacji brak bylto
mozliwo$ci zawarcia z pozwang umowy najmu przedmiotowego lokalu, jak réwniez wskazania lokalu zamiennego.



Strona powodowa podal, ze skierowala do pozwanych pismo wzywajace ich do oprbznienia, opuszczenia i wydania
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...), ktére jednak okazalo sie bezskuteczne. Nadto wskazala,
ze stan zadluzenia pozwanych wynikajacy z nie wnoszenia oplat za korzystanie ze spornego lokalu przekracza kwote
24 000 zl.

Na rozprawie w dniu 24 stycznia 2018 r. pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa. Oswiadezyli, ze w spornym
lokalu zamieszkali na zasadzie uzyczenia dokonanego przez najemce tego lokalu J. L.. Podali, ze nie maja prawa do
zamieszkiwania w innym lokalu niz sporny lokal, nie sta¢ ich na zakup lokalu mieszkalnego ani tez na wynajecie
takiego lokalu. Jednoczeénie pozwani, na wypadek nie uwzglednienia ich wniosku o oddalenie powo6dztwa, wniesli o
przyznanie im uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Gmina W. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego o numerze (...) polozonego we W. przy ul. (...).
( okoliczno$é bezsporna)

Prezydium Dzielnicowej Rady Nadzorczej dla W. Psiego - P. decyzja o przydziale pomieszczenia zastepczego nr Lp-
V/445/2-6/72/73 z dnia 21 marca 1973 r. przydzielilo J. L. lokal mieszkalny numer (...) polozony we W. przy ul. (...).
Jako osoby uprawnione do zamieszkiwania wskazano R. L. (zone J. L.) oraz W. L. (syna J. L.).

(okoliczno$c¢ bezsporna, a nadto dowod:

« decyzja o przydziale pomieszczenia zastepczego nr Lp-V/445/2-6/72/73 z dnia 21 marca 1973 r., k. 69 - w aktach
lokalu mieszkalnego)

Gmina W., jako wlasciciel, a zarazem wynajmujacy lokal mieszalny potozony we W. przy ul. (...), w dniu 24
kwietnia 1995 r. zawarla z J. L. — najemca aneks nr (...) do umowy najmu samodzielnego lokalu mieszkalnego, na
mocy ktérego ustalono, ze najem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) zawarty jest na czas
nieokreslony, za$ od dnia 1 maja 1995 r. bedzie kontynuowany na warunkach w nim okreslonych. Strony powyzszej
umowy okredlily, ze przedmiotem najmu jest lokal mieszkalny polozony we W. przy ul. (...), osadzony na piatej
kondygnacji budynku, o powierzchni uzytkowej 25,12 m®, skladajacy sie z jednego pokoju o powierzchni 16,12 m®
oraz kuchni o powierzchni 9 m®. W umowie stwierdzono, ze powyzszy lokal mieszalny oddany zostal do uzytku
z wyposazeniem w instalacje wodociagowa, instalacje gazowa, instalacje elektryczng oraz instalacje kanalizacyjna,
jak réwniez samodzielne ogrzewanie piecowe. Przedmiotowy lokal nie zostal zaopatrzony w centralne ogrzewanie
oraz lazienke wraz z toaleta. Strony w umowie okre§lily, iz wraz z najemca uprawnienie do zamieszkiwania zyskuje
pozwana D. K.. Najemca zobowigzal sie do zaplaty na rzecz wynajmujacego czynszu wraz z oplatami eksploatacyjnymi
szczegblowo okreslonymi w umowie.

(okoliczno$é bezsporna, a nadto dowod:

« aneks nr (...) do umowy najmu samodzielnego lokalu mieszkalnego z dnia dniu 24 kwietnia 1995 r., k. 68- w
aktach lokalu mieszkalnego)

W 1973 r. pozwana D. K. wraz ze swoim mezem - pozwanym S. K. (1), wprowadzili sie do wynajmowanego przez
J. L. lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy u. K. 26. Zamieszkali tam za zgoda J. L., ktéry uzyczyt
im to mieszkanie. Pozwani przez krotki okres czasu zamieszkiwali wraz z J. L., ktéry to nastepie, nie wypowiadajac
umowy najmu mieszkania, opuscit lokal, w pelni udostepniajac go pozwanym. D. i S. K. (2) zajmowali powyzszy
lokal zgodnie z jego przeznaczeniem mieszkalnym, nie uiszczali J. L. czynszu, jak rowniez Swiadczen innego rodzaju.
Pozwani jedynie ponosili oplaty eksploatacyjne zwigzane utrzymaniem spornego lokalu takie jak oplaty za prad i gaz
oraz zakupywali wegiel gdyz mieszkanie byl ogrzewane za pomocg pieca. D. K.iS. K. (1) do chwili obecnej zamieszkujg
lokal mieszkalnym nr (...) polozonym we W. przy ulicy (...).



(dowod:
« zeznania pozwanej D. K., k.56 verte-57;
 zeznania pozwanego S. K. (1), k. 57 verte - 58;
« protokot z przeprowadzonej rozmowy w dniu 14 czerwca 2011 r., k. 20)

Strona powodowa Gmina W. pismami z dnia 10 marca 2011 r. skierowala do J. L. oraz R. L. wypowiedzenie umowy
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. z dniem 31 marca 2011 r., ze skutkiem prawnym na dzieh 30
wrze$nia 2011 r. Podstawa wypowiedzenia umowy najmu bylo nie zamieszkiwanie najemcow J. L. i R. L. w powyzszym
lokalu mieszkalnym przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy. Kazde z pism zawierajace wypowiedzenie umowy najmu
zostalo wyslane listem poleconym za potwierdzeniem odbioru. Wypowiedzenie kierowane go R. L. zostalo doreczone
w dniu 17 marca 2011 r., za§ wypowiedzenie kierowane go J. L. zostalo doreczone w dniu 21 marca 2011 r..

(okoliczno$é¢ bezsporna, a nadto dowod:

+ pismo z dnia 10 marca 2011 r. zawierajace wypowiedzenie kierowane do R. L. wraz z potwierdzeniem odbioru,
k. 211 21 verte;

+ pismo z dnia 10 marca 2011 r. zawierajace wypowiedzenie kierowane do J. L. wraz z potwierdzeniem odbioru,
k. 221 22 verte;

« akt lokalu mieszkalnego)

D. K. kierowala do strony powodowej Gminy W. pisma z prosba o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
polozonego we W. przy ul. (...), badz tez innego lokalu zamiennego o lepszym standardzie niz zajmowany, a przede
wszystkim polozonego na nizszym pietrze niz obecnie znajduje sie zajmowany przez pozwanych lokal mieszkalny.
Miedzy innymi w dniu 7 kwietnia 2015 r. zlozyta ona w Urzedzie Miejskim W. Wydziale Spraw Lokalowych wniosek
o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Strona powodowa nie wyrazila zgody
na zawarcie z D. K. umowy najmu spornego lokalu lub innego lokalu mieszkalnego. Odmowe zawarcia umowy najmu
strona powodowa uzasadniala istnieniem zalegloSci w oplatach za zajmowany lokal mieszkalny i brakiem mozliwo$ci
stwierdzenia czy spelnione sg kryteria dochodowe D. K. i S. K. (1) uprawniajace do wynajecia lokalu mieszkalnego
wchodzacego w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy W..

(okolicznosé bezsporna, a nadto dowdd:
+ pismo z dnia 15 listopada 2016 1., k. 6;
+ pismo z dnia 25 pazdziernika 2016 r., k. 7-8;
+ pismo z dnia 12 pazdziernika 2015 r., k. 9;
+ pismo z dnia 11 wrze$nia 2015 r., k. 10- 10 verte;
+ wniosek o zawarcie umowy najmu lokalu z dnia 7 kwietnia 2015 r., k. 14-15;
+ pismo z dnia 31 lipca 2014 r., k. 17;
+ pismo z dnia 16 czerwca 2014 ., k. 18
« przestluchanie pozwanej D. K., k.56 verte

« przestuchanie pozwanego S. K. (1), k. 57 verte)



W porozumieniu z dnia 7 kwietnia 2015 r., zawartym pomiedzy Gmina W., a pozwana D. K. strony o$wiadczyty,
iz nalezno$ci pieniezne przystlugujace Gminie W. za korzystanie z lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. na dzien
31 maja 2014 r., wynosza 20 059 zt. W powyzszym porozumieniu ustalono, ze splata przez D. K. przedmiotowych
nalezno$ci ma nastapic¢ do dnia 10 maja 2022 r., w 84 ratach platnych miesiecznie, pod warunkiem, ze w okresie 12
miesiecy liczonych od dnia podpisania porozumienia D. K. bedzie terminowo i w pelnej wysokos$ci oplacala biezace
naleznoSci przyshugujace stronie powodowej z tytulu korzystania ze spornego lokalu mieszkalnego. W przypadku
ustalenia przez strone powodowa, ze pozwana nie oplaci terminowo i w pelnej wysoko$ci ktorejkolwiek z rat, naleznosé
okre$lona w porozumieniu staje sie natychmiast wymagalna. Stosownie do treSci porozumienia, nie stanowilo ono
potwierdzenia prawa do lokalu bedacego w posiadaniu pozwanych.

Porozumienie przestalo wigzaé strony w dniu 1lipca 2015 r., z powodu oplacenia przez pozwang D. K. oplat w niepelnej
wysokoSci za miesigce maj i czerwiec 2015 1.

(okolicznosé bezsporna, a nadto dowdd:
« porozumienie nr (...) z dnia 7 kwietnia 2015 r., k. 16 -16 verte;
+ pismo z dnia 5 sierpnia 2015 ., k. 13;
« przestluchanie pozwanej D. K., k.56 verte
« przestuchanie pozwanego S. K. (1), k. 57 verte)

D. K. oraz S. K. (1) pismami z dnia 27 sierpnia 2015 r., zostali wezwani przez strone powodowa do oproéznienia,
opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) we W..

(dowdd:
+ pismo z dnia 27 sierpnia 2015 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 11- 11 verte;
+ pismo z dnia 27 sierpnia 2015 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 12- 12 verte;
» przestuchanie pozwanej D. K., k.56 verte
« przestuchanie pozwanego S. K. (1), k. 57 verte)

Pozwana D. K. ma 70 lat, zas§ pozwany S. K. (1) jest w wieku 73 lat. Oboje pozwani nie pracuja oraz nie s3
osobami bezrobotnymi. Pozwani nie korzystaja z pomocy finansowej oraz pracy socjalnej Miejskiego Osrodka Pomocy
Spolecznej we W.. Pozwani utrzymuja sie ze $wiadczen emerytalnych Zakladu Ubezpieczen Spotecznych, w wysokosci
1 507,44 z} (brutto) — 1 263.77 z} (netto) — S. K. (1) oraz w wysokos$ci 2 067,79 zt (brutto) — 1 715,69 z} (netto) — D. K..

(dowdd:
+ pismo Powiatowego Urzedu Pracy we W. z dnia 9 listopada 2017 r., k. 40;
+ pismo Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej we W. z dnia 9 listopada 2017 1., k. 42;
+ pismo Zakladu Ubezpieczen Spotecznych z dnia g listopada 2017 r., k. 44-44 verte;
+ pismo Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z dnia 10 listopada 2017 r., k. 46)

D. K. i S. K. (1) wspoélnie prowadza gospodarstwo domowe. Nie posiadaja oni oszczednos$ci, akeji i obligacji. Sa
wlaécicielami starego samochodu osobowego marki R. (...) wyprodukowanego w 2002 r., ktéry wymaga kapitalnego
remontu. Miesieczne oplaty pozwanych zwiazane z korzystaniem ze spornego mieszkania wynosza kwote okolo 430
zL. Pozwani na energie elektryczna, gaz i opal wydaja miesiecznie ok. 400 zl. D. K. choruje na zwyrodnienie stawow



kolanowych i ma trudno$ci z chodzeniem, w tym wchodzeniem i z chodzeniem po schodach. Na leki wydaje ona
miesiecznie kwote 220 zl. Natomiast pozwany choruje na stope cukrzycowa, ktéra utrudnia mu chodzenie, w zwigzku
z tym miesiecznie na leki oraz plastry wydaje kwote ok. 330 zl. Pozostala cze$¢ emerytur przeznaczana jest na
zywno$¢ i ubrania. Z uwagi na trudna sytuacje majatkowa pozwana w przeszlosci zaciagnela dwie pozyczki w firmach
(...) oraz Cross Finanse. Obecnie do zaplaty pozostala jej kwota 600 zl, nie liczac kosztow udzielenia pozyczki oraz
procentowania. Pozwana miesiecznie splaca pozyczki w kwocie 100-150 zl. Powyzsze pozyczki D. K. wziela na zakup
opalu tj. wegla gdyz wczeéniej ukradziono pozwanym opal. Natomiast S. K. (1) zaciagnal ,,na zycie” pozyczke w (...)
Bank (...) S.A. w kwocie 4 200 zl. Miesieczna rata pozyczki splacana przez pozwanego wynosi 300 zl i bedzie uiszczana
jeszcze przez najblizsze dwa lata. Pozwani D. K. oraz S. K. (1) nie sg osobami niepelnosprawnymi ani obtoznie chorymi.

(dowod:
« zeznania pozwanej D. K., k. 56 verte -57verte;
« zeznania pozwanego S. K. (1), k. 57verte -58)

Pozwanym nie przyshuguje prawo do nieruchomoéci ani tez nie maja gdzie sie przeprowadzi¢ i zamieszka¢ w innym
lokalu niz sporny lokal.

(dowod:
+ zeznania pozwanej D. K., k. 56 verte;
« zeznania pozwanego S. K. (1), k. 57verte)

D. K. i S. K. (1) nie zakl6caja porzadku domowego, zyja w zgodzie z sasiadami, sg spokojnymi lokatorami, nikt na
nich sie nie skarzy, za§ w mieszkaniu przez nim zajmowanym nie odbywaja sie libacje alkoholowe. Ze spornego lokalu
mieszkalnego pozwani korzystaja zgodnie z jego przeznaczeniem.

(dowod:

« zeznania pozwanej D. K., k. 57;

« zeznania pozwanego S. K. (1), k. 57verte)
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Ustalajgc stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad opart sie na dowodach z dokumentéw przedlozonych przez strone
powodowa, w tym aktach lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) , informacjach nadeslanych przez
PUP we W., (...) Oddzial w S. i MOPS we W. oraz przestuchaniu pozwanych D. K. oraz S. K. (3).

Ogo6t dokumentow zgromadzonych w sprawie, Sad Rejonowy uznal za prawdziwe i wiarygodne, a takze sporzadzone
przez uprawnione podmioty w przypisanej im formie. Ponadto zadna ze stron w toku postepowania nie
zakwestionowala ich rzetelno$ci, autentyczno$ci oraz zgodno$ci z prawda.

Sad dat réwniez wiare zeznaniom pozwanych D. K. i S. K. (1), albowiem byly one sp6jne, logiczne oraz konsekwentne,
a takze korespondowaly z dokumentacjg przedlozong przez strone powodowa. Majac to na uwadze Sad Rejonowy, nie
doszukat sie okolicznos$ci dyskwalifikujacych je z uwagi na niezgodno$¢ z prawda.

Strona powodowa Gmina W. wniosla o nakazanie pozwanym D. K. i S. K. (1), aby oproéznili, opuscili i wydali stronie
powodowej lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...), podnoszac, iz przedmiotowy lokal, stanowigcy jej
wlasno$¢, zajmowany jest przez pozwanych bez tytulu prawnego.



Bezspornym w niniejszej sprawie pozostawat fakt, ze strona powodowa jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego we W. przy ul. (...). Niekwestionowanym réwniez pozostawalo, iz J. L., brat pozwanej D. K., oraz R. L.
do dnia 30 wrzeénia 2011 r. dysponowali tytulem prawnym do spornego lokalu, bedac jego najemcami, ktory to tytul
ustal z uwagi na skuteczne wypowiedzenie umowy najmu spornego lokalu mieszalnego.

Zgodnie z treScig art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — tekst jednolity Dz.U.2014.150 (dalej jako ,,ustawa”) jezeli lokator
jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic¢
tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢
pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$émie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Przepis ust. 3 pkt 1 art. 11
powyzszej ustawy stanowi, iz wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu
w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z
powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesiecy.

Majac powyzsze na uwadze wskaza¢ nalezy, iz tytul prawny J. L. i R. L. do lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...)
we W., ustal na skutek skutecznego wypowiedzenia im umowy najmu, co nastgpilo z dniem 30 wrzesnia 2011 r.
Niewatpliwie, jak wynika z zeznan pozwanych, najemcy powyzszego lokalu mieszkalnego nie zamieszkiwali w nim
przez okres dluzszy niz 12 miesiecy i tym samym strona powodowa byla uprawniona do wypowiedzenia im umowy
najmu. Tym samym z dniem 30 wrze$nia 2011 r. po stronie najemcow oraz innych os6b zajmujacych sporny lokal, a
zatem pozwanych powstal obowigzek zwrotu lokalu mieszkalnego wynajmujacemu tj. stronie powodowej. Od dnia 30
wrze$nia 2011 r., pozwani D. K. oraz S. K. (1) zajmowali sporny lokal bez tytulu prawnego.

W ocenie Sadu pozwani do chwili wprowadzenia sie do spornego lokalu tj. od 1973 r. do dnia 30 wrzesnia 2011 r.
mieszkali i korzystali z niego na zasadzie umowy uzyczenia. Zgodnie z art. 710 k.c. przez umowe uzyczenia uzyczajacy
zobowiazuje sie zezwoli¢ bioracemu w uzyczenie, przez czas oznaczony lub nieoznaczony, na bezplatne uzywanie
oddanej mu w tym celu rzeczy. Z wiarygodnych dla Sadu zeznah pozwanych wynika, iz najemca mieszkania — J. L.,
brat pozwanej D. K., w 1973 r. oddal pozwanym sporny lokal do bezplatnego uzywania (bez obowigzku uiszczania na
jego rzecz jakichkolwiek oplat), za$ oni mieli jedynie ponosi¢ zwykle koszty utrzymania tego lokalu. A zatem stosunek
prawny nawigzany pomiedzy pozwanymi a najemca lokalu mieszkalnego J. L., posiadal cechy umowy uzyczenia
lokalu mieszkalnego, a ponoszenie zwyklych kosztéw utrzymania tego lokalu odpowiadalo zakresowi obowiazkow
bioracego rzecz do uzywania przewidzianych w art. 712 § 1 k.c. Tytul prawny pozwanych D. oraz S. K. (1) do spornego
lokalu mieszkalnego wynikal zatem z umowy uzyczenia zawartej z jego najemca J. L.. Tytul ten miat jednak charakter
pochodny w stosunku do umowy najmu laczgcej strone powodowa Gmine W. z najemca J. L., a co za tym idzie ustal z
chwila skutecznego wypowiedzenia umowy najmu przedmiotowego lokalu, tj. w dniu 30 wrzesnia 2011 r. Okoliczno$c
ta nie pozbawia jednak pozwanych ochrony prawnej przewidzianej w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. ,, 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, bowiem lokatorem, w rozumieniu jej
art. 2 ust. 1 pkt 1, jest osoba, ktéra posiadata tytul prawny do lokalu, ktory ustal wobec zakoniczenia stosunku najmu
i ktory moze mieé charakter zalezny wobec prawa przystlugujacego najemcy (tak postanowienie Sadu Najwyzszego z
22 marca 2017 r., III CZP 64/16). Nadto zauwazenia wymaga, iz o przystugiwaniu pochodnego wobec lokatora tytulu
prawnego do lokalu mozna méwic tylko wowczas, gdy osoby ktore sie na ten tytul prawny powohuja, zaczely uzywaé
lokalu w czasie, gdy lokatorowi przystugiwal ,gtéwny” tytul prawny do lokalu (J. Zawadzka (w:) K. Osajda (red.),
Ustawa o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Komentarz do art.
14, Warszawa 2017, wyd. 2, Legalis), co mialo miejsce w niniejszej sprawie.

Podstawa prawna zadania strony powodowej zgloszonego w pozwie stanowil art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym
wlasciciel moze zadac¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie
tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Nie ulega watpliwosci, ze wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego we W. przy ulicy (...) jest strona
powodowa Gmina W.. Przystuguje jej zatem w my$l powolanego przepisu legitymacja czynna do wytoczenia
powddztwa windykacyjnego. Natomiast pozwani faktycznie wladaja powyzszym lokalem mieszkalnym strony



powodowej, przy czym w ocenie Sadu, po skutecznym wypowiedzeniu J. i R. L. stosunku najmu, nie przystuguje D. i
S. K. (1) skuteczne wzgledem Gminy W. uprawnienie do wladania tym lokalem.

Biorac pod uwage okoliczno$é, ze pozwanym nie przystuguje wzgledem strony powodowej uprawnienie do wladania
przedmiotowym lokalem powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie i z tych przyczyn Sad na podstawie art. 222 § 1
k.c. orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku.

Majac za$ na uwadze caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz ustalone na jego podstawie
okoliczno$ci faktyczne, Sad doszedl do przekonania, ze brak bylo podstaw do zastosowania normy art. 5 k.c.,
co z kolei mialoby skutkowa¢ nieudzieleniem ochrony zadaniu, z ktérym w sprawie wystapila strona powodowa.
Norma ta ma bowiem charakter wyjatkowy i mozna ja zastosowaé¢ w sytuacji, gdy w innej drodze nie mozna
zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa podmiotowego drugiej osoby. Istotg za$ prawa cywilnego
jest strzezenie praw podmiotowych - w tym przypadku prawa wlasnosci, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace
do redukcji badz unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznoéci, a z drugiej bardzo wnikliwego
rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego wypadku, tj. wszechstronnej oceny caloksztaltu okolicznosci w
$cislym powigzaniu z konkretnym stanem faktycznym. Jak z kolei podkresla sie w judykaturze, klauzule spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa i zasad wspolzycia spolecznego ujete w art. 5 k.c. nalezy traktowac jako normy
spoleczne ogdlne odnoszace sie do wszystkich mozliwych przypadkéw, gdy powolywanie sie na prawo podmiotowe
nie stanowi jego wykonywania, lecz naduzywanie, ktoére nie jest spolecznie aprobowane i z zwigzku z tym nie
korzysta z ochrony. Sytuacja taka nie miala miejsca w sprawie stanowigcej przedmiot rozpoznania, bowiem strona
powodowa nie podjela dzialan w sposob, ktory wskazywalby na naruszanie czy naduzywanie praw, ktore przystuguja
jej jako wlascicielowi, a ktore wprost wynikajg z przepiséw prawa (art. 222 k.c.). Ponadto, co wymaga szczeg6lnego
podkreslenia, zasady wspoélzycia, na ktére powoluje sie osoba zajmujgca bez tytulu prawnego lokal wlasciciela,
nie moga uzasadniaé¢ trwalego pozbawienia go uprawnienia do wylacznego korzystania z lokalu (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 maja 1999 r., II CKN 337/98, OSNC 12/99, poz. 214). Réwnaloby sie to wieloletniemu
pozbawieniu strony powodowej jej prawa podmiotowego i bezpodstawnego pozbawienia jej atrybutu wlasSciciela (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2000 r., II CKN 689/98, OSNC 7-8/2000, poz. 141).

Strona powodowa niewatpliwie korzystajac ze swoich uprawnien wlascicielskich w zaden sposob nie narusza dobra
pozwanych ani tez nie sprzeciwia sie zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Rozstrzygniecie zawarte w punkcie II sentencji wyroku Sad opart na przepisie art. 14 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r.,,0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego”.

Zgodnie z treScig przepisu art. 14 ust. 1 powyzszej ustawy w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktoérych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu. Art. 14 tej ustawy ma zastosowanie w sprawach o oprdznienie lokalu przeciwko osobom,
ktére byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15
listopada 2001 r., III CZP 66/01, OSNC 2002, Nr 9, poz. 109 i uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2005r.,
ITT CZP 6/05, OSNC 2006, nr 1, poz.1), a zatem takze w stosunku do pozwanych, jako bylych oséb bioracych w
uzyczenie przedmiotowy lokal, posiadajacych pochodny tytul prawny do wladania lokalem. Przepis art. 14 ust.4
ustawy wymienia kategorie 0s6b (bylych lokatoréw) szczegolnie chronionych przez ustawe ktérym przyznanie lokalu
socjalnego jest obligatoryjne, a zatem tych co do ktérych sad nie moze orzec o braku uprawnienia do lokalu socjalnego.
Do os6b tych naleza: kobiety w ciazy, maloletni, niepelnosprawni w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada
1990 . 0 pomocy spotecznej (Dz. U.z 1998 r. Nt 64, poz. 414, z p6zn. zm.) lub ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad
taka osoba opieke i wspdlnie z nig zamieszkali, obloznie chorzy, emeryci i renciSci spelniajacy kryteria do otrzymania
Swiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajgce status bezrobotnego oraz osoby speliajace przestanki okre§lone
przez rade gminy w drodze uchwaly. Obowigzek obligatoryjnego przyznania prawa do lokalu socjalnego nie powstanie
w sytuacji gdy osoba nalezaca do wymienionych wczeéniej grup moze zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas

uzywany.



Jak wynika z ustalen stanu faktycznego pozwani nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, a
prowadzac wspolne gospodarstwo domowe utrzymuja sie tylko ze $wiadczen emerytalnych w kwotach 1 507,44 7
brutto tj. 1 263.77 zl netto — S. K. (1) oraz 2 067,79 zl brutto tj. 1 715,69 zl netto — D. K.. Nie korzystajg z pomocy
spotecznej i nikt im nie pomaga finansowo. Pozwani nie posiadaja obecnie zadnych oszczednosci, akcji i obligacji
ani cenniejszych sktadnikéw majatku, Miesieczne wydatki zwigzane z utrzymaniem mieszkania szacowane s3 na
kwote okolo 430 zl oraz kwote 400 zt tytulem oplat eksploatacyjnych lokalu. Dodatkowo pozwani ponosza koszty
leczenia pozwanej w wysoko$ci 220 zl miesiecznie oraz koszty lekdw i plastrow pozwanego w wysoko$ci okolo 330
zlotych. Pozostala cze$é emerytur przeznaczana jest na zywnos$¢ i ubranie. Pozwana miesiecznie splaca pozyczke w
kwocie 100-150 zk. Pozwany S. K. (1) jest za§ dluznikiem (...) Bank (...) S.A., w ktérym zaciggnal pozyczke w kwocie
4 200 zL. Miesieczna rata pozyczki pozwanego wynosi 300 zl i bedzie uiszczana jeszcze przez najblizsze dwa lata.
Pozwani D. K. oraz S. K. (1) nie s osobami niepelnosprawnymi ani obloznie chorymi, jednakze pozwana D. K. choruje
na zwyrodnienie stawow kolanowych, cierpi na boéle kolanowe co znacznie utrudnia jej poruszanie sie. Szczeg6lng
dolegliwo$¢ dla pozwanej stanowi wchodzenie oraz schodzenie ze schodéw. Natomiast pozwany S. K. (1) cierpi na
nieuleczalng chorobe — stope cukrzycowa, takze utrudniajaca mu poruszanie sie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy nie doszukal sie zadnej z ustawowych obligatoryjnych przestanek
przyznania pozwanym uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Nadmienié¢ jednak nalezy, iz jezeli nie zachodzi
zadna z przeslanek obligatoryjnego orzeczenia o przyznaniu prawa do lokalu socjalnego, przyznanie takiego lokalu
moze by¢ uzasadnione ze wzgledu na sytuacja zyciowa, w szczegdlno$ci warunki finansowe i rodzinne danej osoby
(wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 11 pazdziernika 2012 r. III Ca51/2012 1. L..plnr (...)). A zatem Sad ma taka
mozliwos¢, jesli dojdzie do przekonania, ze jest to uzasadnione, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania
z lokalu przez osoby ktérym obligatoryjnie nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego oraz ich szczegblng
sytuacje materialng i rodzinna. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 3 ustawy ,,0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego” sad orzekajac o uprawnieniu do lokalu socjalnego powinien wzia¢ pod
uwage dotychczasowy sposo6b korzystania z lokalu oraz szczego6lng sytuacje materialna i rodzinna osoby zobowigzanej
do oproéznienia lokalu.

Sad Rejonowy, po analizie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, doszed} do przekonania, ze zachodza
podstawy do przyznania pozwanym uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Pozwani sa osobami w podeszlym
wieku (przekraczajacym 70 lat). Dodatkowo stan zdrowia pozwanych nie jest dobry. Pozwani w prawdzie zdolni sg
do samodzielnego podejmowania biezacych aktywnoSci zyciowych, ktore jednak przychodza im z trudem. D. i S.
K. (2) posiadaja problemy zdrowotne, ograniczajace ich sprawnoé¢ fizyczna, w szczego6lnoéci przemieszczanie sie
z miejsca na miejsce. Stan zdrowa pozwanych nie rokuje na polepszenie, a wrecz mozna powiedzie¢ pogarsza sie
z biegiem czasu. Majac na uwadze ceny rynkowe najmu lokali mieszkalnych we W., Sad doszed}! do przekonania,
iz Srodki finansowe pozostajace w dyspozycji pozwanych, uwzgledniajac ich zobowiazania, nie beda pozwalaly im
zaspokoi¢ zar6wno podstawowych potrzeb mieszkaniowych jak i egzystencjalnych. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze
pozwani przestrzegaja porzadek domowy, nie utrudniajg korzystania z lokali sasiednich, dbaja o stan zajmowanego
lokalu i wykorzystuja go tylko w celach mieszkaniowych. Zdaniem Sadu zachowanie pozwanych i obchodzenie sie z
zajmowanym lokalem przemawia za przyznaniem im uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Nie bez znaczenia
dla przyznania pozwanym uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego pozostaje fakt, ze nie maja oni uprawnienia
do nieruchomoéci i nie mogg zamieszkac¢ w innym lokalu mieszkalnym niz zajmowany sporny lokal.

Uznanie zatem, ze pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego nie skaze ich na bezdomnos¢,
czemu Sad musi stanowczo zapobiegac.

W punkecie III sentencji wyroku Sad nakazal wstrzymanie wykonania punktu I wyroku w stosunku do D. K.iS. K. (1)
do czasu zlozenia przez Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z pozwanymi, co znajduje swoje
odzwierciedlenie w tresci art. 14 ust. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . ,,0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz zmianie kodeksu cywilnego”.



O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., w punkcie IV sentencji wyroku, majac na uwadze
wynik postepowania. Zgodnie z powyzszym artykulem stronie wygrywajacej nalezy sie zwrot niezbednych kosztow
do celowego dochodzenia swych praw, do ktérych zalicza sie miedzy innymi wynagrodzenie i wydatki jednego
adwokata, o ile strona jest reprezentowana przez adwokata lub radce prawnego. Niewatpliwie w niniejszej sprawie
pozwani przegrali sprawe w zwiazku z tym winni sa zwrdci¢ stronie powodowej poniesione przez nia koszty celowego
dochodzenia swych praw. Wobec powyzszego Sad zasadzil solidarnie od pozwanych D. K. i S. K. (1) na rzecz strony
powodowej Gminy W. kwote 440 z tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na koszty procesu poniesione przez strone
powodowa zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w wysokoéci 200 zt — zgodnie z art. 27 pkt 11 ustawy ,,0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych” z dnia 28 lipca 2005 r. (Dz.U. Nr 167, poz. 1398 ze zm.) oraz koszty zastepstwa
prawnego w kwocie 240 zt — stosownie do § 7 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika
2015 1. ,,w sprawie oplat za czynno$ci radecéw prawnych” (Dz.U. 2015 poz. 1804 ze zm.).



