Sygn. akt X C 1762/17

UZASADNIENIE

Powédka, Gmina O. — Zaklad (...) w O., wniosla o nakazanie pozwanym J. M. i M. M. (1) oraz maloletnim
D. C. (1), K. S. (1) i M. M. (2) aby opuscili, oprdznili i wydali jej lokal mieszkalny, polozony w O. przy ul. (...),
bez przyznania im prawa do lokalu socjalnego, albowiem pozwani zajeli lokal bezprawnie po rozwigzaniu umowy
najmu z byla najemczynia i wskazanie tych przyczyn w sentencji wyroku na zasadzie art. 17 ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Wniosta réwniez o zasgdzenie od
pozwanych na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze najemca przedmiotowego lokalu na podstawie umowy najmu z dnia 28 listopada 1994
r., zawartej na czas nieokre§lony, byla T. Z. (S.). W zwiagzku z zaleglo$ciami w oplatach za czynsz i $wiadczenia,
przekraczajacymi trzy pelne okresy platnosci, umowa najmu zostala wypowiedziana i ulegla rozwigzaniu z dniem 30
czerwca 2013 r. W dniu 01 wrzeénia 2014 r. byla najemczyni, zajmujaca lokal bez tytulu prawnego, zmarla. Po jej
Smierci w lokalu bez tytulu prawnego i bez zgody wlasciciela zamieszkal jej syn, ktory w dniu 11 wrzeénia 2014 r. zlozyt
o$wiadczenie w tym zakresie. Z uwagi na zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
obowiazany byl do dnia opréznienia lokalu co miesiac uiszczaé odszkodowanie, czego nie czynil. Pozwany w dniu 09
pazdziernika 2014 r. wystapil do powddki z wnioskiem o zgode na splate zadluzenia za zajmowany bezumownie lokal.
Powodka wyrazila zgode, rozkladajac splate na dogodne raty po 240,30 zl. miesiecznie, jednak bez rezultatu. W dniu
11 czerwca 2016 r. pozwana M. M. (1) zlozyla o§wiadczenie, ze wraz z dzie¢mi wprowadzila sie do przedmiotowego
lokalu. Powddka bezskutecznie wzywala pozwanych do opréznienia, opuszczenia i wydania lokalu wiascicielowi.
Powodka podniosta, ze pelnoletni pozwani z uwagi na wiek i mozliwoéci zarobkowe z tym zwiazane, s3 w stanie
pracowac i zabezpieczaé potrzeby mieszkaniowe swojej rodziny wlasnym staraniem i na wlasny koszt. Podkreslita, ze
zachowanie pozwanych nie moze podlegac ochronie, tym bardziej, ze pozwani uprzednio zabezpieczali swoje potrzeby
mieszkaniowe w innym miejscu.

W toku procesu powodka rozszerzyla powddztwo na matoletniego M. M. (3), ktorego przedstawicielkg ustawowgq jest
M. M. (1) (karta 58). Podniosla, Ze pozwani od stycznia 2016 r. nie dokonali zadnych wplat tytulem odszkodowania i
pomimo zajmowania lokalu bez tytulu prawnego nie ponoszg zadnych kosztow z tego tytutu (karta 57).

Pozwana M. M. (1) w imieniu wlasnym i jako przedstawicielka ustawowa maloletnich pozwanych
D.C. (1), K. S. (1), M. M. (2) i M. M. (3) nie uznala powodztwa. Na rozprawie o§wiadczyla, ze wyrazilaby zgode
na eksmisje pod warunkiem przyznania jej wiekszego mieszkania.

Pozwany J. M. nie stawil sie na rozprawie i nie zajal stanowiska w sprawie.

Sad ustalil, co nastepuje:

Gmina O. jest wspoétwladcicielka w udziale (...) cze$ci nieruchomoéci gruntowej, polozonej w O. przy ul. (...),
skladajacej sie z dzialek nr (...) o pow. 0,0487 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw.Nr (...).
Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest budynkiem mieszkalnym, oznaczonym numerem 26.

(dowod: tresc ksiegi wieczystej k. 53-56)

W dniu 28 listopada 1994 r. pomiedzy Gming O. a T. Z. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...),
potozonego w budynku przy ul. (...). Lokal ten sklada sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju i wc, znajdujacego
sie na klatce schodowej, oraz piwnicy. Jego powierzchnia wynosi 35,20 m®, w tym powierzchnia mieszkalna (...)
m®. Do zamieszkania z najemczynia zgloszone zostaly jej dzieci: K. M. i J. M.. Umowa zostala zawarta na czas

nieoznaczony. Do obowiazkéw najemcy nalezalo uiszczanie czynszu oraz oplat z tytulu uzywania lokalu: za zimna
wode i odbior nieczystoSci. Zgodnie z § 9 umowy, wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ najem tylko z waznej przyczyny



za trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia. W mys$l § 10 umowy, wynajmujgcy mial prawo wypowiedzie¢ umowe
najmu za jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia w przypadku, gdy najemca byt w zwloce z zaplata czynszu lub
oplat z tytulu uzywania lokalu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia umowy i wyznaczenia dodatkowego terminu do zaplaty.

(dowdd: umowa najmu k. 29-31)

T. Z. w 2002 r. zawarla zwigzek malzenski i zmienila nazwisko na S.. W dniu 24 wrzeénia 2004 r. zlozyla pisemne
o$wiadczenie, w ktorym podala, ze w chwili obecnej w lokalu nr (...) przy ul. (...), ktorego jest najemcg, zamieszkuje
jedynie ona. W oéwiadczeniu z dnia 17 kwietnia 2007 r. napisala, ze oprocz niej w lokalu tym zamieszkujg K. S. (2)
— jej corka oraz dwie wnuczki: K. S. (3) i O. S.. W analogicznym oéwiadczeniu z dnia 30 wrze$nia 2010 r. podala, ze
jest jedyna osoba, zamieszkujaca w przedmiotowym lokalu.

(dowod: odpis skrocony aktu malzenstwa k 28, oSwiadczenie z dnia 24.09.2004 r. k. 27, o§wiadczenie z dnia
17.04.2007 1. k. 24, o§wiadczenie z dnia 30.09.2010 1. k. 22)

Pismem z dnia 09 maja 2013 r. Gmina O. wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego z dniem 31 maja 2013 r.
za jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia w zwigzku z zaleglo$ciami T. S. w oplatach za czynsz i §wiadczenia za
lokal, wynoszacymi 1.426,33 zl., przekraczajacymi trzy pelne okresy platnosci. Najemczyni zostala poinformowana,
Ze umowa najmu zostanie rozwigzana z dniem 30 czerwca 2013 r. oraz ze w tym terminie nalezy opréznié¢ mieszkanie
i przekaza¢ powddce. T. S. nie wydala lokalu przy ul. (...) powbdce. W dniu 01 wrze$nia 2014 r. zmarla. Przed $§miercia
i w jej dacie faktycznie nie zamieszkiwata juz w przedmiotowym lokalu, ale u swoich rodzicow, ktorzy opiekowali sie
nig w czasie jej choroby.

(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu z dnia 09.05.2013 1. k. 21, odpis skrécony aktu zgonu k. 15, zeznania pozwanej
M. M. (1) k. 57v.)

Pozwany J. M. do dnia 26 lipca 2014 r. przebywal w zakladzie karnym. Pozwana M. M. (1) z dzieémi mieszkala w
W. u swojej matki i ojczyma. Po $mierci T. S. jej ojciec przekazal pozwanym J. i M. M. (1) klucze do lokalu przy ul.
(...). Pozwany zamieszkal w nim 01 wrze$nia 2014 r., a pozwana z maloletnimi dzie¢mi D. C. (1), K. S. (1) i M. M. (2)
wprowadzila sie do niego w dniu 30 wrze$nia 2014 r. W trakcie zamieszkiwania tam urodzil sie pozwanym J. M. i
M. M. (1) syn M..

(dowod: zeznania pozwanej M. M. (1) k. 57v.-58 )

J. M. wystapil we wrzes$niu 2014 r. o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) po zgonie matki T. S..
Pismem z dnia 25 wrzeénia 2014 r. Gmina O. odmowila zawarcia umowy, wyjasniajac, ze nie spelnia on przestanek z
art. 691 § 11 2 Kodeksu cywilnego. Powodka podniosta, ze dotychczasowy najemca ww. lokalu — T. S. — nie posiadala
w chwili §mierci aktualnej umowy najmu lokalu, bowiem umowa ta zostala z nia rozwigzana z dniem 31 maja 2013 r. z
powodu zaleglo$ci czynszowych. Jednocze$nie poinformowano pozwanego, ze umowa najmu moze by¢ z nim zawarta
na podstawie przepisow Uchwaly Nr XLI/718/13 Rady Miasta O. z dnia 28 sierpnia 2013 r. w sprawie okreélenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy O. pod warunkiem jednakze m.in.
uregulowania zadluzenia i wnoszenia oplat biezacych. Podano rowniez, ze zaleglo§¢ czynszowa wynosi wedlug stanu
na dzien 24 wrze$nia 2014 r. 7.123,73 zL. Dopuszczono rowniez rozlozenie splaty zalegloéci na raty, okreélajac warunki
powyzszego. Pismem z dnia 15 grudnia 2014 r. Gmina wyrazila zgode na splate zalegloSci za zajmowany bez tytulu
prawnego lokal w 36 ratach miesiecznych po 240,30 zl., platnych od grudnia 2014 r. Jednocze$nie informowano, ze
brak wplaty jednej raty oraz oplaty biezacej spowoduje skierowanie sprawy o zaplate nalezno$ci i eksmisje z lokalu
na droge postepowania sadowego, bez dodatkowego wezwania do zaplaty. Pozwani nie podjeli splaty zalegloSci.
Nie uiszczali rowniez biezacych naleznoéci z tytulu zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu. Powddka naliczala
$wiadczenia za lokal od dnia 01 paZdziernika 2014 r., kierujac do pozwanego J. M. stosowne zawiadomienia.



(dowdd: pismo z dnia 25.09.2014 r., (...).7140.5.254.2014 k. 18, pismo z dnia 15.12.2014 r., (...). (...).2014 k. 12,
zawiadomienia o wysokosci $wiadczen k. 17, k. 13, k. 10, zeznania pozwanej M. M. (1) k. 57v.-58 )

Pozwana M. M. (1) z maloletnimi dzie¢mi do czasu wprowadzenia sie do lokalu przy ul. (...), zamieszkiwala u swojej

matki i jej meza w W. w domu jednorodzinnym o pow. 200 m>. Zameldowana byla tam od dnia 23 pazdziernika 2000
r. Maloletni K. S. (1) i D. C. (1) rbwniez byli zameldowani na pobyt staly w W. 39A. Na rozprawie w dniu 15 wrze$nia
2017 r. pozwana stwierdzila, ze nie mogla tam dluzej mieszkaé, poniewaz jej ojezym jest alkoholikiem i ciagle byly
awantury. Wymeldowala siebie oraz K. S. (1) i D. C. (1) zW. 39A w dniu 18 sierpnia 2017 r. Jest jedynaczka.

Pozwana z zawodu jest kucharzem; nie pracuje, zajmuje sie opieka nad trojka dzieci: M. M. (2), K. S. (1) i najmlodszym
M. M. (3). J. M. pracuje dorywczo, zarabiajac okoto 1.000,00 zl. miesiecznie. Ma on wyksztalcenie ogolnobudowlane.
Pozwana otrzymuje 4.000,00 zl. miesiecznie tytulem zasitkéw, w tym z tytulu $wiadczenia 500+.

(dowod: zaswiadczenie o zameldowaniu k. 49-51, zeznania pozwanej M. M. (1) k. 57v.-58 )

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie poza sporem byt fakt, iz powddce przystuguje prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej,
polozonej przy ul. (...) w O., zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr (...), w ktérym znajduje sie m. in. lokal
mieszkalny nr (...), objety zadaniem pozwu. Bezsporne bylo rowniez to, ze lokal ten zajmowany jest przez pozwanych.

Zgodnie z przepisem art. 222 § 1 k.c., wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby
rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania
rzeczg. Trescig roszczenia, wynikajgcego z unormowania z art. 222 § 1 k.c., zwanego roszczeniem wydobywczym
(windykacyjnym), jest uprawnienie wlaSciciela do Zadania wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktora jego rzecza
faktycznie wlada. Ma ono na celu przywréocenie wlaScicielowi wladztwa nad jego rzeczq i stuzy w ten sposéb ochronie
jednego z podstawowych atrybutéw prawa wlasnoéci. Cecha roszezenia windykacyjnego jest po pierwsze to, ze jego
trescia jest zadanie wydania rzeczy, po drugie — ze wynika ono z prawa wlasno$ci. Aby mozna bylo skutecznie wystapic
z tym roszczeniem, musza by¢ spelione obie ww. przestanki.

Jak wyzej wskazano, wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W Swietle powyzszego nalezalo poczyni¢ ustalenia, czy pozwanym przystuguje skuteczne wzgledem Gminy jako
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza, w szczegblnosci, czy pozwani s lokatorami w rozumieniu ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
72016 1., poz. 1610 ze zm.). Jest to istotne rowniez z tego wzgledu, ze tylko wobec oséb, posiadajacych taki status, Sad
orzeka w wyroku eksmisyjnym o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, badZ o braku takiego uprawnienia.
Przepis art. 14 tej ustawy ma zastosowanie w sprawach o opréznienie lokalu wylacznie przeciwko osobom, ktore byly
lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy (vide: uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001
r., Il CZP 66/01, OSNC 2002/9/109). Powyzsze oznacza, ze orzekajac eksmisje, Sad ma obowiazek ustalié¢, na jakiej
podstawie pozwany zajmowat lokal.

Lokatorem w $wietle art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca
lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoSci. W ugruntowanym w tym zakresie orzecznictwie
Sadu Najwyzszego prezentowany jest poglad o szerokim rozumieniu pojecia ,lokator”. Z uwagi na funkcje ochronng
ustawy o ochronie praw lokatoré6w wskazuje sie, ze uprawnienie do korzystania z lokalu, a tym samym status lokatora,
moze stanowi¢ m.in. pochodng od prawa najemcy. Chodzi tu w szczegbélnoSci o domownikéw oraz osoby, ktérym



najemca uzyczyt lokalu, a wiec osoby, ktdre nie objely lokalu w posiadanie samowolnie, lecz do zamieszkania doszlo za
wiedza i zgoda najemcy (vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001r., III CZP 28/01, OSNC 2002/2/17).

Poczynione w przedmiotowej sprawie ustalenia prowadza do wniosku, Ze pozwani nie sa lokatorami w rozumieniu
cytowanej ustawy. Zajeli oni przedmiotowy lokal samowolnie, bez wiedzy i woli wlasciciela. Poprzedni jego najemca
—T. Z. (po wyjSciu za maz — S.) utracita tytul prawny do lokalu z dniem 30 czerwca 2013 r. na skutek wypowiedzenia
jej umowy najmu z dnia 28 listopada 1994 r. w zwigzku z powstalymi zaleglo$ciami w oplacaniu czynszu i innych
$wiadczen, co bylto zgodne z trescia laczacej ja z Gming O. umowy (vide: k. 29-30). W dacie rozwigzania umowy najmu
pozwani nie mieszkali w lokalu przy ul. (...). W chwili $§mierci bylej najemczyni, tj. w dniu 01 wrze$nia 2014 r., nie
mieszkala w nim réwniez ona. Pozwany J. M. opuscil zaklad karny w dniu 26 lipca 2014 r. i po przekazaniu mu kluczy
przez ojca zmartej T. S. — w dniu 01 wrze$nia 2014 r. wprowadzil sie do przedmiotowego lokalu. Pozwana z dzie¢mi
zamieszkala w nim dopiero w dniu 30 wrze$nia 2014 r. Wobec powyzszego nie ma podstaw, aby przypisa¢ pozwanym
przymiot domownikéw najemcy, skoro dotychczasowy najemca — T. S. utracila tytul prawny do przedmiotowego
lokalu. Pozwani z tej samej przyczyny nie sa rowniez osobami, ktérym najemca uzyczyl lokalu, a wiec osobami, ktore
nie objely lokalu w posiadanie samowolnie, lecz za wiedza i zgoda najemcy (tym bardziej, Ze pozwani zajeli lokal juz
po $mierci T. S.).

W zwiazku z powyzszym, w ocenie Sadu, spelnione zostaly przestanki z art. 222 § 1 k.c., wobec czego Sad na
podstawie powolanego przepisu nakazal pozwanym opuszczenie, oproznienie z rzeczy i wydanie przedmiotowego
lokalu mieszkalnego powodce.

Przepis art. 14 ust. 11 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowi, iz w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego
oprdznieniu. Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu
0sOb, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposoéb korzystania przez nie z lokalu oraz
ich szczegblna sytuacje materialng i rodzinng. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec o0s6b, o ktérych mowa w ust. 4 wymienionego artykuhu, czyli: 1) kobiety w ciazy, 2) maloletniego,
niepelnosprawnego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. 0 pomocy spolecznej (Dz. U. z 1998
r. Nt 64, poz. 414, z p6Zn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z nig
zamieszkalg, 3) osoby obloznie chorej, 4) emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z
pomocy spotecznej, 5) osoby posiadajacej status bezrobotnego oraz 6) osoby spelniajacej przestanki okre§lone przez
rade gminy w drodze uchwaly, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Przepis art. 17 ust. 11 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przewiduje, ze przepisu art. 14 nie stosuje sie, gdy powodem opréznienia
lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, albo niewla$ciwe zachowanie czynigce uciazliwym korzystanie z innych lokali w budynku albo gdy zajecie
lokalu nastapilo bez tytulu prawnego. Nakazujac opréznienie lokalu z powodow, o ktérych mowa w ust. 1, sad wwyroku
wskazuje te powody.

Zatem w wyroku, nakazujacym oproéznienie lokalu mieszkalnego przez osobe, ktora samowolnie go zajmuje, sad nie
orzeka co do lokalu socjalnego. (vide: uchwala Sadu Najwyzszego w skladzie 7 sedziéw z dnia 20 maja 2005 r., IIT
CZP 6/05)

W konsekwencji powyzszego Sad orzekl, jak w pkt 1 wyroku, podajac jednocze$nie powodd rozstrzygniecia stosownie
do dyspozycji przepisu art. 17 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Na marginesie zauwazy¢ nalezy, ze pozwani do czasu zajecia lokalu przy ul. (...) (czyli do wrze$nia 2014 r.),
samodzielnie i na wlasny koszt zaspokajali swoje potrzeby mieszkaniowe bez udzialu Gminy. Dochody pozwanych,



wynoszace 5.000,00 zl., znacznie przekraczaja Sredni dochdd rodziny. Przekraczaja réwniez dochody, ktore
uprawniaja do lokalu socjalnego. Na uwage zastuguje okoliczno$¢, ze wymeldowanie pozwanej i maloletnich jej dzieci
z pobytu stalego w W. nastapilo dopiero w dniu 18 sierpnia 2017 r., gdy tymczasem w dniu 10 sierpnia 2017 r.
odebrala ona odpis pozwu w niniejszej sprawie i zawiadomienie o rozprawie. Rodzi to podejrzenie, ze wymeldowanie
to nastapilo jedynie na uzytek niniejszej sprawy. Tym bardziej, ze pozwana M. M. (1) w zaden sposéb nie wykazala,
aby podane przez nig przyczyny wymeldowania i niemozno$ci dalszego zamieszkiwania w domu matki i ojczyma o
pow. 200 m” polegaly na prawdzie. Watpliwo$ci te wzmacnia okolicznoéé, ze jeden z pozwanych — D. C. (2) przebywa
w W. (vide: zeznania pozwanej k. 58)

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie przedlozonych przez powdédke dokumentow, ktorych prawdziwosé nie zostata
zakwestionowala w toku procesu, oraz na podstawie zeznan pozwanej, ktorym w tym zakresie dal wiare.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c., uznajac, ze w sprawie zachodza przestanki jego
zastosowania. Przemawia za tym charakter sprawy oraz sytuacja rodzinna i materialna pozwanych, oraz to, ze az
czworo z nich to osoby maloletnie. Pozwany pracuje jedynie dorywczo. Zasadniczo rodzina pozwanych utrzymuje sie
z zasitkow, otrzymywanych na dzieci.

Na mocy art. 339 § 1 k.p.c. orzeczono, jak w pkt 3 wyroku, tj. ze wyrok ten jest w stosunku do J. M. zaoczny.

SSR Agnieszka Brzoskowska



