Sygn. akt IT Ca 966/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 lutego 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz
Sedziowie: SO Elzbieta WoZniak
SO Stawomir Krajewski (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Klepacz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 lutego 2013 roku w S.

sprawy z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko K. R. i H. R. (1)

o wydanie lokalu

na skutek apelacji wniesionej przez powodke

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
z dnia 9 maja 2012 r., sygn. akt I C 1694/11

oddala apelacje.

Sygn. akt II Ca 966/12

UZASADNIENIE

Powddka Gmina M. S. wniosla o nakazanie pozwanym H. R. (1), K. R,, T. R., L. R. i R. R. (1), aby opr6znili zajmowany
przez siebie lokal mieszkalny polozony w S. przy ulicy (...) i wydali go powddce w stanie wolnym od osbb i rzeczy oraz o
zasgdzenie od pozwanych solidarnie na swoja rzecz kosztoéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, iz w dniu 2 stycznia 1978 roku pomiedzy powodem, a H. i K. R. zostala zawarta umowa
najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Powdd wskazal, iz zgodnie z treScig umowy najmu, pozwani
zostali zobowiazani do placenia czynszu najmu oraz dodatkowych oplat w wysokoéci i terminach wskazanych przez
powoda. W przedmiotowym lokalu zamieszkujg réwniez T., L. oraz R. R. (2). Powodka podniosla, iz pozwani nie
wywiazali sie ze swoich podstawowych obowigzkéw i nie oplacali w wyznaczonym terminie czynszu najmu oraz
nalezno$ci za bezumowne zajmowanie lokalu i w dniu 8 lutego 2011 roku wezwano pozwanych do zaplaty. W dniu 21



lutego 2011 roku powodka wypowiedziala pozwanym umowe najmu lokalu ze skutkiem na dzien 31 maja 2011 roku,
podajac jako przyczyne wypowiedzenia zadluzenie z tytulu oplat za najem lokalu.

Pozwani K. R. i H. R. (1) wnie$li o oddalenie powo6dztwa oraz o$wiadczyli, iz chcieliby sprébowaé splacic zaleglosé.
Ponadto pozwany K. R. o§wiadczyl, iz nie kwestionuje treséci pozwu.

Na rozprawie w dniu 29 listopada 2012 roku powddka cofnela pozew i zrzekla sie roszczenia wobec pozwanych T. R.,
R.R. (1) oraz L. R..

Z uwagi na powyzsze Sad umorzyl postepowanie wobec tych pozwanych.

Na rozprawie w dniu 9 maja 2012 roku pozwany K. R. podtrzymat zZadanie o oddalenie powddztwa i o§wiadczyl, iz
nie kwestionuje twierdzen pozwu.

Wyrokiem wydanym dnia 9 maja 2012 roku Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie:

I. nakazal pozwanym K. R., H. R. (1) aby opréznili i wydali powodowi Gminie M. S. lokal mieszkalny polozony w S.
przy ul. (...) w stanie wolnym;

II. przyznal pozwanym K. R. i H. R. (1) prawo do lokalu socjalnego i wstrzymal wykonanie opréznienia lokalu
opisanego w punkcie 1 do czasu zlozenia przez Gmine M. S. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

III. zasadzil od pozwanych K. R. i H. R. (1) solidarnie na rzecz powoda Gminy M. S. kwote 320 z} tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na ustalonym w sposob nastepujacy stanie faktycznym:

W dniu 2 stycznia 1978 roku pomiedzy powodem Gming M. S. a H. i K. R. zostala zawarta umowa najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Zgodnie z tre$cia umowy najmu, pozwani zostali zobowigzani do placenia
czynszu najmu oraz dodatkowych optat w wysokoSci i terminach wskazanych przez powoda.

Pozwani nie wywiazali sie ze swoich podstawowych obowigzkow i nie oplacali w wyznaczonym terminie czynszu najmu
oraz nalezno$ci za bezumowne zajmowanie lokalu.

W lokalu potozonym w S. przy ul. (...) mieszkaja pozwani K. R. wraz z zona H. R. (1).

Pismem z dnia 8 lutego 2011 roku powbddka wezwala pozwanych do zaplaty naleznoéci z tytulu czynszu i innych oplat
za zajmowany lokal w kwocie 6231,21 zl, w terminie 30 dni od otrzymania wezwania, wskazujac, ze nie uregulowanie
nalezno$ci bedzie skutkowalo wypowiedzeniem umowy najmu. Pozwani wezwanie to otrzymali dnia 14 lutego 2011
roku i zadanej kwoty nie zaplacili.

Nastepnie pismem z dnia 21 marca 2011 roku powoddka wypowiedziala pozwanym umowe najmu lokalu ze skutkiem
na dzien 31 maja 2011 roku, podajac jako przyczyne wypowiedzenia zadluzenie z tytulu oplat za najem lokalu. W dniu
15 wrze$nia 2011 roku ostatecznie wezwala pozwanych do opuszczenia i wydania przedmiotowego lokalu, jednakze
do dnia dzisiejszego pozwani tego nie uczynili.

Pozwana H. R. (1) aktualnie pracuje i zarabia 1200 zl brutto miesiecznie.

Pozwany K. R. obecnie ma 57 lat. Pozwany byl zarejestrowany jako bezrobotny od 7 stycznia 2010 roku do 12
marca .2012 roku, w roku 2010 r. otrzymatl zasilek dla bezrobotnych w kwocie 8541 zl, za$ za okres od 1 stycznia
2011 roku do 14 stycznia 2011 roku, w wysokos$ci 326,40 zl. K. R. od 13 marca 2012 roku pracuje - wykonuje prace
interwencyjne. Pierwsza umowa o prace zostala z nim zawarta na p6l roku. Z tytulu wynagrodzenia za prace osiaga
miesieczny dochod 1500 zl brutto (ok. 1100 zl netto). Z otrzymywanego wynagrodzenia pozwany 200 zl przeznacza
na splate zadluzenia.



Pozwani placa na biezaco czynsz w kwocie 220 zl, za$ za energie elektryczna w okresie letnim ponosza oplaty w kwocie
okolo 300 zl, co dwa miesiace, a w sezonie grzewczym 1200 zl, co dwa miesiace, gdyz w zajmowanym przez nich
lokalu mieszkalnym ogrzewanie jest elektryczne. Poza tym pozwani nie ponosza innych optat. Wskazani pozwani
podpisali ugode z powodem zgodnie, z ktora splacaja 100 zl wiecej ponad biezacy czynsz, natomiast po podjeciu pracy
przez pozwanego K. R., pozwani wyrazili zgode na placenie dodatkowo 200 zl ponad biezgca kwote czynszu. Pozwani
sporadycznie korzystali z pomocy spolecznej do marca 2010 roku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo, oparte o art. 222 § 1 k.c., za uzasadnione w
calosci wobec pozwanych K. R.i H. R. (1).

Sad wskazal, ze legitymowanym czynnie do wystepowania w procesie windykacyjnym jest wlasciciel rzeczy, zas biernie
legitymowanym jest osoba, ktéra faktycznie wlada jego rzeczg. Dla merytorycznego rozstrzygniecia w przedmiocie
roszczenia windykacyjnego w postepowaniu cywilnym, rozwazenia sadu, wymagaja, zatem dwie kwestie. Po pierwsze
ustalenia wymaga, kto jest wlaScicielem spornej rzeczy, a po drugie w czyim posiadaniu ta rzecz sie znajduje. W
przedmiotowej sprawie niespornym bylo, ze wladcicielem lokalu przy ul. (...) w S. jest powodowa Gmina M. S. oraz to,
iz przedmiotowy lokal znajduje sie w dalszym ciggu we wladaniu pozwanych K. R. i H. R. (1).

Rozwazajac zasadno$¢ powoddztwa sad mial rowniez na uwadze, iz roszczenie windykacyjne nie przystuguje, jezeli
posiadajacemu niewtascicielowi przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Stad
tez uwzglednienie zadania strony powodowej zalezy od ustalenia czy pozwanemu przysluguje w aktualnym stanie
rzeczy skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania spornym lokalem mieszkalnym. Istnienie takiego
prawa tamowaloby, bowiem realizacje roszczenia windykacyjnego na czas przystugiwania osobie, przeciwko ktorej
roszczenie zostalo skierowane, uprawnienia do wladania rzecza.

Pozwani H. R. (1) K. R. nie kwestionowali faktu istnienia zadluzenia w oplatach za zajmowane mieszkanie w
wysoko$ci wynikajacej z wezwania do zaplaty z dnia 8 lutego 2011 roku, przyznali, ze zaleglo$ci tej nie uregulowali
w wyznaczonym trzydziestodniowym terminie oraz, ze otrzymali wypowiedzenie umowy najmu dolaczone do pozwu.
Na podstawie za$ zeznan pozwanego K. R., oraz informacji z (...) w S. i PUP w S. sad ustalil aktualng i wcze$niejsza
sytuacje majatkowa i rodzinng pozwanych. Zeznania pozwanego okazaly sie zdaniem sadu wiarygodne, a nadto
znalazly poparcie w informacjach udzielonych przez (...) w S. i PUP w S, ktore jako dokumenty urzedowe korzystaja
na mocy art. 244 § 1 k.p.c. zdomniemania zgodno$ci z prawda tego, co zostalo w nim urzedowo zaswiadczone.

Dalej sad podal, ze zgodnie z art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie pdzniej nie na miesiac naprzéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu za trzy za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na pi$mie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznosci. Skoro pozwani nie kwestionowali, ze otrzymali zalaczone do pozwu wezwanie do zaplaty
i wypowiedzenie umowy najmu, zdaniem sgdu umowa najmu laczaca strony, zostala pozwanym przez powoda
skutecznie wypowiedziana z dniem 30 kwietnia 2012 roku. Z powyzszych wzgledow sad uznal za zasadne zadanie
powddki o nakazanie pozwanym, aby oproznili lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) i wydali go Gminie M.
S. w stanie wolnym od o0s6b i rzeczy. Pozwani nie wykazali w toku postepowania, iz przysluguje im jakiekolwiek
uprawnienie hamujace prawa wlasciciela, dlatego tez na podstawie art. 222 § 1 ke sad orzekl jak w pkt I sentencji
wyroku.

Sad zwrdécil réwniez uwage, ze stosownie do art. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu reguluje ona zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownie natomiast do art. 2 ust. 1 pkt 1 cytowanej ustawy
lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci.
Z powyzszego wynika, zdaniem Sadu, iz wprowadzone w powyzszej ustawie mechanizmy ochronne, w tym odnoszace
sie do orzekania o lokalu socjalnym w oparciu o unormowania art. 14 ustawy odnosza sie jedynie do os6b bedacych



lokatorami w przedstawionym wyzej rozumieniu tego pojecia. Lokatorem w przytoczonym znaczeniu zgodnie z
jednolitym pogladem judykatury jest nie tylko najemca lub osoba uzywajaca lokal na podstawie kazdego innego tytulu
prawnego do lokalu, kt6ry nie jest prawem wlasno$ci, ale takze byly najemca i osoba, ktora w przeszloéci uzywala go
w oparciu o tytul prawny nie bedacy prawem wlasnos$ci (Sad Najwyzszy w wyroku z dn. 14.10.2002 r., I CKN 1074/00,
Lex 74504).

Odnoszac powyzsze do okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy sad doszedt do przekonania, iz pozwani s lokatorami w
rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 cytowanej ustawy.

W konsekwencji Sad zobligowany byl w wyroku nakazujacym pozwanym oproznienie lokalu mieszkalnego, stosownie
do art. 14 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, orzec o uprawnieniu, badz braku uprawnienia do otrzymania przez niego
lokalu socjalnego. Zobligowany byl jednocze$nie do badania istnienia obligatoryjnych podstaw do orzeczenia wobec
pozwanych o takim lokalu (art. 14 ust. 4 w/w ustawy).

W niniejszej sprawie sad uznal, iz wobec pozwanych na dzien zamkniecia rozprawy nie istnial obligatoryjny
nakaz orzeczenia uprawnienia do lokalu socjalnego. Pozwani nie zaliczaja sie bowiem do zadnej z kategorii os6b
wyszezegolnionych w art. 14 ust. 4 cytowanej ustawy. Majac jednak na wzgledzie dotychczasowy sposéb korzystania
przez pozwanych z lokalu (nie zaklocali porzadku domowego, zachowywali sie wlasciwe, nie czynigc ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku) oraz szczego6lne okoliczno$ci powstania zadluzenia w ponoszeniu naleznoSci
czynszowych wobec powodki, stanowigce podstawe wypowiedzenia umowy (dtugi okres pozostawania bez pracy przez
pozwanego, w zwiazku z czym pozwana byla jedynym zywicielem rodziny), sad doszedt do przekonania, ze zaistnieja
w odniesieniu do nich szczegoblne okolicznosci, o jakich mowa w art. 14 ust. 3 w/w ustawy, uzasadniajace udzielenie
im ochrony poprzez przyznanie uprawnienia do lokalu socjalnego, o czym sad orzekl w pkt II wyroku.

W tym samym punkcie sad nakazal o wstrzymaniu wykonania orzeczenia w zakresie nakazu opro6znienia lokalu w
stosunku do tych pozwanych, do czasu zloZenia im przez Gmine M. S. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt III wyroku na podstawie art. 98 § 1i § 31i art. 99 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. W
rozpoznawanej sprawie pozwani ulegli powodce, co do calo$ci zadania, stad Sad obciazyl ich solidarnie obowigzkiem
zwrotu poniesionych przez powddke kosztow procesu, na ktore skladajg sie oplata od pozwu w kwocie 200 zl,
wynagrodzenie radcy prawnego w kwocie 120 zl, ustalone na podstawie § 9 pkt 1wzw.z§ 2 ust. 1121 § 4 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod i zaskarzajac wyrok w czeéci, tj., w zakresie punktu II wniost o jego
zmiane, poprzez ustalenie, ze pozwanym K. R. i H. R. (1) nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego i zasadzenie
solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm prawem przepisanych - za II instancje.

Orzeczeniu zarzucono:

1. naruszenie przepis6w prawa materialnego, tj. przepisu art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez ustalenie, ze pozwanym K. R.
i H. R. (2) przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego,

2. naruszenie przepisOw postepowania tj. przepisu art. 233 § 1 i 2 kpc poprzez dowolne i nie wynikajgce
z przeprowadzonych w toku postepowania dowoddéw przyjecie, iz pozwani nie zaklocali porzadku domowego,
zachowywali sie wlaSciwie, nie czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku.



Zdaniem powoda Sadu I instancji w sposob catkowicie dowolny przyjal, iz pozwani nie zaklécali porzadku domowego,
zachowywali sie wla$ciwie, nie czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali w budynku, chociaz okoliczno$¢ ta nie
wynikata z materiatu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie. Sad I instancji nie przeprowadzil bowiem
zadnego dowodu, w tym nawet dowodu z przestuchania pozwanych na okoliczno$¢ sposobu korzystania przez nich
z przedmiotowego lokalu, a zatem ustalenia przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sa calkowicie
dowolne. Skoro zatem ustalenia przyjete za podstawe zaskarzonego wyroku sa calkowicie dowolne i nie znajduja
potwierdzenia w materiale dowodowym, to Sad I instancji w sposéb nieuzasadniony przyznal pozwanym prawo
do lokalu socjalnego. Wskazal nadto, iz nawet gdyby przyjac, iz sposodb korzystania przez pozwanych z lokalu byt
faktycznie taki jak wskazal Sad, to nie jest to wystarczajaca przestanka do przyznania pozwanym prawa do lokalu
socjalnego z uwagi na brak istnienia po stronie pozwanych innych szczego6lnych okolicznosci, ktére by uzasadnialty
takie rozstrzygniecie.

Powod zakwestionowal tez, by okoliczno$ci powstania zadluzenia pozwanych byly - jak przyjal to Sad - szczegdlne.
Jedna z najczestszych przyczyn powstania zadluzenia najemcéw wobec Gminy M. S. sa wladnie istniejace trudnoéci na
rynku pracy, a zatem sytuacja pozwanych nie jest na tym tle w jakikolwiek sposob szczegblna. Zauwazyt rowniez, ze z
materiatu dowodowego wynika, iz tylko pozwany K. R. pozostawal bez zatrudnienia, natomiast pozwana H. R. (1) caly
czas pracowala, osiggajac staly dochod. Z analizy dokumentow w postaci standéw kont wynika zas, iz pozwani nawet nic
probowali uiszczaé naleznych oplat za zajmowanie przedmiotowego lokalu az do momentu wszczecia przeciwko nim
postepowania sgdowego o oprdznienie i wydanie lokalu. Oceniajac zatem w sposéb og6lny okolicznosci korzystania
przez pozwanych z przedmiotowego lokalu Sad I instancji powinien rowniez te okoliczno$é wzia¢ pod uwage, czego
jednak nie uczynil. Zdaniem powoda w niniejszej sprawie nie zachodza, wiec szczegolne okoliczno$ci uprawniajace
Sad do przyznania pozwanym prawa do lokalu socjalnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadng i jako taka podlegala oddaleniu.

Stosownie do art. 14 ust. 3 ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, sad, badajgc z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu 0s6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczegblng sytuacje materialna i rodzinna.

Jakkolwiek w istocie Sad Rejonowy nie mial podstaw do poczynienia pozytywnego ustalenia, ze pozwani nie zakl6cali
porzadku domowego, zachowywali sie wlaSciwe, nie czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, gdyz
okoliczno$¢ ta nie zostala przez tych ostatnich wykazana, jak tez wobec faktu, ze pozwani sie na nig nie powolywali,
nie moze byé uznana za przyznana przez powodke, czy wreszcie bezsporna, to jednak skoro strona powodowa nie
powolywala sie jednocze$nie na okolicznoSci normowane w art. 11 ust. 2 pkt 1 i pkt 3, a tym bardziej w art. 13 ust.
1 ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, to nalezy uznac, ze pozwani po pierwsze zajmuja sporny lokal w celu w nim zamieszkiwania i ich
postepowanie w tym przedmiocie nie moze by¢ uznane za naganne, w tym w szczegdlnym stopniu.

Ta ostatnia okoliczno$¢ powinna by¢ brana pod uwage przy orzekaniu w przedmiocie uprawnienia do lokalu
socjalnego.

Niezaleznie od powyzszego rownorzedna przestanka orzekania w przedmiocie takiego uprawnienia jest szczegblna
sytuacja materialna i rodzinna osoby lub 0s6b zobowiazanych do opréznienia lokalu.

W tej kwestii podkreslic trzeba, ze pozwany poczawszy od stycznia 2010 roku posiadal status bezrobotnego otrzymujac
z tego tytulu $wiadczenia w niewielkiej kwocie - Srednio 711 zl miesiecznie, a jego zatrudnienie poczawszy od marca
2012 roku mialo charakter pracy interwencyjnej, gdzie umowa zostala zawarta na pét roku.



Co wiecej pozwany ma powazne klopoty zdrowotne (w 2012 roku byl dwukrotnie hospitalizowany), a ostatecznie
poczawszy od maja 2012 roku zostal uznany za calkowicie niezdolnego do pracy.

O trudnej sytuacji rodziny pozwanych §wiadczy wreszcie okoliczno$é, ze w minionym okresie byly im przyznawane
$wiadczenia z pomocy spoleczne;j.

Z tych wszystkich wzgleddw skonstatowac trzeba, ze Sad Rejonowy trafnie uznal, ze w stosunku do obojga pozwanych
zachodzg fakultatywne przestanki do przyznania im uprawnienia do lokalu socjalnego.

Reasumujgc nalezalo, na podstawie art. 385 kpc, orzec jak w sentencji.



