ygnatura akt XI C 1921/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 14 stycznia 2016 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Malecka

Protokolant: Maryna Adamska

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2016 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. W.

przeciwko E. L., L. L., G. B., W. B.,, M. L., J. B.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym G. B., W. B., J. B., E. L., L. L. i M. L., aby opuscili, opro6znili i wydali stronie powodowej G. W.
lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ulicy (...);

II. ustala, ze pozwanym G. B., W. B., J. B., E. L., L. L. i M. L. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

ITI. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku w stosunku do pozwanych G. B., W. B., J. B, E. L., L. L. i M. L. do czasu
zlozenia przez G. W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z pozwanymi ;

IV. nie obcigza pozwanych kosztami procesowymi na rzecz strony powodowe;j.

Sygn. akt XI C 1921/15

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym dnia 21 wrze$nia 2015 r. skierowanym przeciwko E. L., L. L., G. B., W. B. i M. L. strona powodowa
G. W. wniosla o nakazanie pozwanym opréznienia, opuszczenia i wydania nieruchomosci polozonej we W. przy ul.
(...) w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy oraz o zasadzenie kosztow postepowania.

Uzasadniajac pozew strona powodowa wskazala, ze umowa najmu zawarta z E. L. i L. L., z ktérymi zamieszkiwaly
G. B.,, W. B. i M. L. zostala wypowiedziana w oparciu o przepis art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw w zwigzku z powstaniem zalegloSci czynszowych przekraczajacych trzy pelne okresy platnosci, ktore nie
zostaly uiszczone rowniez po wystosowaniu wezwania na piSmie, wyznaczeniu dodatkowego terminu i uprzedzeniu o
zamiarze wypowiedzenia umowy. Mimo uplywu okresu wypowiedzenia umowy pozwani nie opuscili lokalu, zajmujac
go obecnie bez tytulu prawnego.

W odpowiedzi na pozew pozwana E. L., dzialajaca rowniez za pozwanych L. L. i M. L. wnosila o oddalenie powodztwa
oraz zasadzenia kosztéw na rzecz pozwanych, nadto o rozlozenie naleznos$ci na raty, a w przypadku ewentualnego
uwzglednienia zadania strony powodowej — o przyznanie lokalu socjalnego.



Pozwani wskazali, ze znajduja sie w trudnej sytuacji zyciowej i finansowej zwigzanej z utratg pracy przez L. L. oraz jego
zlym stanem zdrowi, ktory uniemozliwia mu podjecie zatrudnienia. Nadto pozwana wskazala, ze ma na utrzymaniu
uczacay sie corke, za$ druga corka urodzila wezeénie dziecko i nie pracowala. E. L. wskazywala na chec splaty powstalego
zadluzenia w ratach.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 17 listopada 2015 r. (k. 88) do sprawy w charakterze pozwanej zostala
wezwana J. B. — corka G. B..

Na rozprawie w dniu 14 stycznia 2016 r. pozwana G. B., dzialajac rowniez jako przedstawiciel ustawowy maloletnich
corek W. B. i J. B. wniosla o oddalenie powddztwa, wskazujac na swoja trudng sytuacje zyciowa oraz deklarujac
gotowo$¢ do splaty zadluzenia w ratach.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

E. L.iL. L. wraz z corkami G. B. (urodzong w (...) r.) i M. L. (urodzona w (...) r.) zamieszkiwali w lokalu potozonym
we W. przy ul. (...) w oparciu o umowe najmu numer (...)/-23/01 zawarta dnia 27 grudnia 2001 r. z G. W., bedaca
wlascicielem tej nieruchomosci, dla ktoérej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege
wieczystg numer (...). Umowa zawarta zostala na czas nieoznaczony.

/dowdd: 1. umowa najmu — k. 8-15,
2. wydruk z ksiegi wieczystej — k. 16-23/

Zaleglo$é z tytulu nieoplaconych czynszéw i innych nalezno$ci obcigzajacych najemcoéw pozwani maja zalegtosci, ktore
w grudniu 2014 r. wynosily lacznie 122.811,43 zL.

/dowdd: wyciag z konta — k. 24/

W wezwaniach do zaplaty z dnia 21 sierpnia 2013 r. E. L. i L. L. zostali wezwaniu do uiszczenia na rzecz G. W. zaleglych
naleznoSci z tytulu najmu lokalu mieszkalnego wraz z odsetkami w kwocie 53.765,64 zt w terminie miesigca od dnia
otrzymania wezwania, jednocze$nie zaznaczono, iz niezastosowanie sie do wezwania spowoduje wypowiedzenie przez
G. W. stosunku najmu a nadto wystapi na droge sadowa o zaplate zaleglych naleznosSci. Pozwani odebrali wezwania
dnia 28 sierpnia 2013 1.

/dowdd: wezwania z dnia 21.08.2013 r. — k. 28-29/

Pismami z dnia 2 pazdziernika 2014 r. skierowanymi do E. L. i (...)G.W. wypowiedziala stosunek najmu lokalu
mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) ze skutkiem na dzien 30 listopada 2014 r. z powodu zwloki z zaplate
czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu mieszkalnego przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci. Jednoczesnie
pozwani zostali wezwani do opuszczenia lokalu i przekazania go wynajmujacemu.

Pisma zostaly dostarczone adresatom w dniu 14 pazdziernika 2014 r.

/dowdd: pisma z dnia 2.10.2014 r. — k. 25-27

W mieszkaniu polozonym przy ul. (...) mieszkaja malzonkowie E. L. i L. L. zcéorkami M. L. i G. B. oraz wnuczkami W. B.
/dowdd: historia zameldowania- k. 30/

Pozwani nie pobieraja §wiadczen z ubezpieczenia spolecznego, nie korzystaja ze Srodkéw z pomocy spolecznej.

L. L. wlatach 1994-1997, w 1998 r. oraz w latach 2000-2005 byl zarejestrowany jako bezrobotny.



U pozwanego zdiagnozowano zaawansowane zmiany zwyrodnieniowe biodra prawego, kregoshupa i kolana oraz
martwice koSci udowej, a takze zespdt bélowo-korzeniowy. L. L. cierpi roéwniez na cukrzyce typu II i niewydolnoéc
serca.

W 2014 r. L. L. przeszed} zabieg usuniecia wodniaka jadra.

W 2008 r. L. L. zostal uznany za czeSciowo niezdolnego do pracy od 2006 r. Orzeczeni to podtrzymano w 2009 r.
Nie uzyskal on prawa do Swiadczenia z ubezpieczenia spolecznego z powodu niewykazania wymaganej iloéci okresow
skladkowych.

E. L. pracuje jako ksiegowa w Zespole (...) sp. z 0.0. we W. w pelnym wymiarze czasu pracy i otrzymuje wynagrodzenie
w wysokoSci 1.850 zl netto miesiecznie.

M. L. jest studentka III roku stacjonarnych studiéw z zakresu inzynierii materialowej na Wydziale Chemicznym (...).
W czasie roku akademickiego otrzymuje stypendium w wysokoSci 400 zt miesiecznie. W 2015 r. jej stan zdrowia
pogorszyl sie — jest diagnozowana pod katem wykrycia choréb neurologicznych lub psychicznych.

G. B. zamieszkala z rodzicami po rozpadzie swego malzenstwa; podejmuje prace dorywcze, jest zarejestrowana jako
bezrobotna. Maz nieregularnie przyczynia sie do utrzymania coérek — uczennic gimnazjum i szkoly podstawowe; .

/dowdd: 1. zaswiadczenie KRUS — k. 63,

2. zaswiadczenie MOPS - k. 65,

3. zaswiadczenia PUP — k. 69-72,

4. orzeczenie lekarza orzecznika ZUS - k. 73,

5. orzeczenie lekarza orzecznika ZUS — k. 75,

6. zaswiadczenie o stanie zdrowia — k. 74,

7. karty informacyjne leczenia szpitalnego — k. 76-78,

8. decyzja ZUS z dnia 9.12.2008 r. — k. 79,

9. zaS§wiadczenie o zatrudnieniu — k. 80,

10. zaSwiadczenie z dnia 16.10.205 r. — k. 82,

11. zaéwiadczenie PUP z dnia 5.11.2015 r. — k. 95,

12. przestuchanie pozwanej E. L. — protokol rozprawy z dnia 14.01.2016 r., 00:07-00:17,
13. przestuchanie pozwanej G. B. — protokol rozprawy z dnia 14.01.2016 r., 00:17-00:25./
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo strony powodowej G. W. zashigiwalo na uwzglednienie w calo$ci, przy jednoczesnym ustaleniu, ze
pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Nakazujac pozwanym oproznienie, opuszczenie i wydanie przedmiotowego lokalu przy ul. (...) we W. sad mial na
uwadze, ze pozwanym nie stuzy tytul prawny do zajmowanej nieruchomosci, skuteczny przeciwko wynajmujacemu.



W ocenie sagdu skutecznie rozwiazana umowa najmu przestala wigzac obie strony, a strona powodowa jest uprawniona
do domagania sie wydania lokalu mieszkalnego. Zgodnie z przepisem art. 675 § 1 k.c. in principio po zakonczeniu
najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie nie pogorszonym.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawalo to, ze pozwanych E. L. i L. L. oraz G. W. laczyla umowa najmu lokalu
mieszkalnego, ktéra zostala rozwigzana na skutek wypowiedzenia, doreczonego pozwanym w dniu 14 pazdziernika
2014 r., ktore stalo sie skuteczne z dniem 30 listopada 2014 r. Bezsporne jest réwniez to, ze pozwani maja zaleglo$ci
w stosunku do powodowej gminy w zaplacie czynszu i oplat eksploatacyjnych.

Nalezalo ustali¢, czy umowa zostala przez (...) W. skutecznie wypowiedziana i czy w zwigzku z tym zachodza przestanki
do nakazania pozwanym opuszczenia, oproznienia i wydania stronie powodowej lokalu przy ulicy (...) we W., a takze
czy pozwanym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego.

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie sad opart sie na dokumentach w postaci umowy najmu, pism
strony powodowej, analiz konta lokalu, a takze informacjach przeslanych przez MOPS, PUP, ZUS, ktdérych
prawdziwo$¢ nie byla w toku procesu kwestionowana, jak roéwniez na dokumentacji medycznej pozwanego oraz
przesluchaniu pozwanych. Sad ograniczyl dowdd z przestuchania stron do przestuchania pozwanych, pomijajac dowod
z przestuchania strony powodowej, majac na uwadze okoliczno$¢, ze przestuchanie strony powodowej na okoliczno$é
sytuacji zyciowej i finansowej pozwanych i ich rodziny jest niecelowe, gdyz nie posiada ona wiadomo$ci na ten temat.

W niniejszej sprawie znajduja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy Kodeksu cywilnego o najmie (Dz.
U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 j.t. ze zm.) — w ich $wietle winna nastapi¢ ocena, czy dokonane wobec pozwanych
wypowiedzenie bylo skuteczne.

Zgodnie z art. 11 ustawy o z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wlaéciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na pi$émie oraz okreslac przyczyne
wypowiedzenia. Wla$ciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, m. in. jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na pi$émie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych nalezno$ci. Wypowiedzenie musi by¢ zlozone nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiaca
kalendarzowego.

Pozwani nie kwestionowali skutecznos$ci zlozonego przez strone powodowa wypowiedzenia. W ocenie sadu, strona
powodowa, dokonala wypowiedzenia skutecznie, dochowujac przewidzianego ustawg trybu. Bezsporne jest bowiem
to, ze najemcy zalegali z zaplata czynszu w kwocie przekraczajacej trzykrotno$¢ naleznosci czynszowych, stad tez
zainicjowanie rozwigzania umowy najmu przez strone powodowa bylo zasadne. Strona powodowa przed dokonaniem
wypowiedzenia, wezwala pozwanych (w 2013 r.) do uregulowania zaleglo$ci wyznaczajac dodatkowy miesieczny
termin na uregulowanie zaleglo$ci i wskazujac jednocze$nie w piSmie, ze w przeciwnym razie dokona wypowiedzenia
umowy najmu. Z uwagi na fakt, ze pozwani, pomimo wezwania, nie uregulowali naleznosci z tytutu zaleglych czynszow,
strona powodowa zlozyla mu w formie pisemnej wypowiedzenie najmu, w ktorym wskazala przyczyne wypowiedzenia.
Wypowiedzenie to zostalo doreczone pozwanym w dniu 14 pazdziernika 2014 r. ze skutkiem na dzien 30 listopada
2014 r., czyli zachowano przewidziany ustawa miesieczny termin.

Majac na uwadze powyzsze sad uznal, iz stosunek prawny najmu zostal pozwanym E. L. i L. L. skutecznie
wypowiedziany z dniem 30 listopada 2014 r. Nalezy wiec uzna¢, ze zostala spelniona hipoteza przywolanego wyzej
przepisu art. 675 § 1 k.c. — najem zostal zakonczony. Od tej chwili wszyscy pozwani (zaré6wno E. L. oraz L. L., jak i
ich corki i wnuczki, jako domownicy wywodzacy swe prawo do zamieszkiwania od nich) utracili prawo do wladania
lokalem.



Pozwani nadal korzystaja jednak z lokalu mieszkalnego, ktory stanowil przedmiot umowy najmu zawartej ze strong
powodowa, gdyz nie przekazal stronie powodowej lokalu. W tym stanie rzeczy konieczne bylo nakazanie pozwanemu
wszystkim pozwanym, aby opréznili, opuscili i wydali stronie powodowej lokal mieszkalny nr (...) polozony we W.
przy ul. (...).

Jednocze$nie wskazaé trzeba, ze art. 222 § 1 k.c., stanowi, iz wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéora wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. G. W., jako wlasciciel przedmiotowego lokalu i wynajmujacy jest czynnie
legitymowana do zadania jego wydania od os6b wladajacych ta nieruchomoscia.

Stwierdzajac, ze pozwanym nie stuzy skuteczne wobec strony powodowej prawo do lokalu, sad zobowiazal w punkcie
I sentencji, by opr6znili, opuscili i wydali lokal mieszkalny polozony we W. przy ul. (...).

Zgodniez art. 14 ust. 1zd. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy, a zgodnie z art. 14 ust. 3
u.o.p.l. sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb,
o ktérych mowa w ust. 1, bioragc pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblng
sytuacje materialng i rodzinna.

Przepis art. 14 ust. 4 u.o.p.l. stanowi, iz sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
wobec maloletniego (pkt 2) i osoby posiadajacej status bezrobotnego (pkt 5), jak i wobec osoby spekiajacej przestanki
okre§lone przez rade gminy w drodze uchwaly (pkt 6), chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany.

Pozwanym nie stluzy prawo do uzywania innego lokalu. W zwiazku z przywolanym przepisem sad orzekl o
przystugiwaniu prawa do lokalu socjalnego na rzecz matoletnich pozwanych W. B. i J. B. oraz ich matki — opiekunki
prawnej G. B., jak réwniez wobec pozostalych pozwanych, jako speliajacych warunek pozostawania w niedostatku,
okreslony w bedacej obowigzujacym prawem miejscowym uchwale numer (...) Rady Miejskiej W. z dnia 21 kwietnia
2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu G. W..
Uchwala ta w § 3 punkcie 6a stanowi, ze pozostawaniem w niedostatku jest stan, w ktéorym udokumentowany
Sredni miesieczny dochod z okresu trzech kolejnych miesiecy przypadajacy na czlonka gospodarstwa domowego
nie przekracza: 150 % najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych, lub 100 % najnizszej emerytury
w gospodarstwach wieloosobowych. Definicje miesiecznego dochodu wprowadza § 3 pkt 4 uchwaly, wskazujac, ze
miesiecznym dochodem sa wszelkie przychody po odliczeniu kosztéow ich uzyskania oraz po odliczeniu skladek
na ubezpieczenia emerytalne i rentowe oraz na ubezpieczenia chorobowe, okre§lonych w przepisach o systemie
ubezpieczen spolecznych.

Pozwana E. L. osigga doch6d w wysoko$ci 1.8500 zt netto miesiecznie, L. L. z uwagi na stan zdrowia nie pracuje, jak
rowniez nie ma prawa do $wiadczen z ubezpieczenia spolecznego, pozwana M. L. przez 9 miesiecy w roku otrzymuje
stypendium w kwocie 400 zl miesiecznie. Biorac pod uwage okoliczno$c, ze gospodarstwo domowe pozwanych liczy 6
0s0b, niewatpliwym jest, ze suma dochodéw czlonkéw gospodarstw domowego nie przekracza 6-krotnoéci najnizszej
emerytury, ktéra wynosi 880,45 zI miesiecznie, to jest sumy 5.282,70 zL. Rowniez traktujac E. L., L. L. i M. L. jako
rodzine prowadzgaca osobne gospodarstwo domowe, ich laczny doch6d miesieczny (uwzgledniajacy wynagrodzenie E.
L. i stypendium M. L.) nie przekracza 2.641,35 zl (3-krotnosci wysoko$ci najnizszej emerytury).

W zwigzku z tym sad orzekl, ze wszystkim pozwanym przyshuguje prawo najmu lokalu socjalnego.

W mysl art. 14 ust. 6 u.o.p.l. orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, przy
czym zgodnie z art. 14 ust. 1 zd. 2 u.o.p.l. obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze



wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu. Dlatego tez sad wstrzymal wykonanie do czasu
zaoferowania pozwanym przez G. W. najmu lokalu socjalnego.

Z uwagi na trudna sytuacje materialna wszystkich pozwanych sad na podstawie art. 102 k.p.c. odstapil od obciazania
ich kosztami postepowania na rzecz strony powodowej.

Z tych wzgled6w sad orzekl jak wyzej.



