Sygn. akt ITI C 888/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrze$nia 2022 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie ITT Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Justyna Pikulik
Protokolant: sekretarz sadowy Karolina Kuchyt

po rozpoznaniu w dniu 8 wrzeénia 2022 r. w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powddztwa Gminy M. S.

przeciwko V. K.i8S. S.

0 rozwigzanie umowy najmu i wydanie

1.oddala powodztwo;

2.zasadza od powddki Gminy M. S. solidarnie na rzecz pozwanych V. K. i S. S. kwote 257 zt (dwieScie piecdziesiagt
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu wraz z odsetkami w wysokoéci odsetek ustawowych za op6Znienie w
spelnieniu $wiadczenia pienieznego liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt III C 888/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 wrzeénia 2021 roku powdédka Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. reprezentowana przez zawodowego
pelnomocnika wniosla o rozwiazanie laczgcej powodke z pozwang V. K. umowy najmu czeSci lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ulicy (...) oraz nakazanie pozwanym V. K. i S. S. opréznienia i wydania powodce czeSci lokalu
mieszkalnego ztozonego z pokoju nr I o powierzchni 14,07 m2, pokoju nr II o powierzchni 21,52 m2, pokoju nr
IIT o powierzchni 31,69 m2, kuchni nr I o powierzchni 13,95 m2, wspolnej lazienki z w.c. o powierzchni 4,49 m2,
wsp6lnego przedpokoju nr I o powierzchni 5,67 m2 oraz skrytki o powierzchni 1,29 m2 w stanie wolnym od rzeczy i
0s6b a takze o zasgdzenie solidarnie od strony pozwanej na rzecz powddki kosztéw procesu, w tym kosztéw doreczenia
korespondencji za posrednictwem komornika i kosztow z tym zwigzanych oraz kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do
dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze w oparciu o racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym,
zwolnienie czesci zajmowanej przez pozwanych umozliwiloby powodce zadysponowanie lokalu jako samodzielnego.
Dalej powoddka wskazala, ze zlozyla pozwanym cztery propozycje lokali do zamiany: przy ul. (...), przy ul. (...), przy ul.
(...) oraz przy ul. (...), celem odzyskania cze$ci lokalu mieszkalnego przy ul. (...), ktéry obecnie zajmuja tylko pozwani.
Wskazala, ze druga cze$¢ przedmiotowego lokalu jest wolna i zwolnienie cze$ci lokalu zajmowanego przez pozwanych
pozwoli na zadysponowanie lokalu jako samodzielnego. Pomimo zlozonych az czterech propozycji najmu lokali,



pozwani nie przyjeli zadnej z nich, w zwiazku z czym préba polubownego rozwigzania sporu okazata sie bezskuteczna.
Powddka w uzasadnieniu powolala sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktorym, wazna przyczyna, a wiec
przyczyna uzasadniajagca powddztwo wynajmujacego o rozwigzanie najmu i nakazanie najemcy opréznienia lokalu
zachodzi takze wowczas, gdy lokal stanie sie z istotnych wzgledéw potrzebny wynajmujacemu, a nie jest niezbedny
najemcy.

W odpowiedzi na pozew pozwani V. K. i S. S. reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika wnie$li o oddalenie
powbdztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych solidarnie kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych, oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokos$ci 17 zt wraz
z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty. W
uzasadnieniu pozwani wskazali, ze powodztwo jest bezzasadne i nie zastuguje na uwzglednienie.

Pozwani wskazali, Ze na biezaco regulujg wszelkie zobowigzania z tytulu uzytkowania lokalu, a na dzien 1 grudnia
2021 r. na koncie pozwanych istniala nadwyzka z tytulu wplaconych kwot w wysokos$ci 398,30 zl. Pozwani dbaja takze
o utrzymanie lokalu w nalezytym stanie. Pozwani wskazali, ze w 2021 r. wykonali remont lokalu i wyszczego6lnili, co
zostalo wyremontowane.

Odnoénie pozwanej V. K. wskazano, ze w dniu 22 lutego 2021 roku wydano w stosunku do niej orzeczenie o
stopniu niepelnosprawnos$ci. Podkre$lenia wymaga, ze przedmiotowe orzeczenie wydano na stale, za$ z jego tresci
jednoznacznie wynika, ze stan niepelnosprawno$ci wystepuje u pozwanej od 48 roku zycia, tj. od 2012 roku.
Pozwana cierpi na chorobe serca i naczyn krwiono$nych w przebiegu miazdzycy, wady zastawki dwudzielnej i tetnicy
glownej, samoistne nadci$nienie tetnicze, dyslipidemie oraz astme oskrzelowa. Pozwana mimo stwierdzonej u niej
niepelnosprawnoSci, nadal pracuje, a w okresie od wrze$nia do listopada 2021 roku uzyskata laczny dochod netto w
wysokosci 6.016,72 zl, tj. 2.005,57 zt miesiecznie. Od dnia 9 stycznia 2021 roku pozwana otrzymuje rente rodzinng
z tytulu $mierci meza w wysokoSci 1.825,65 zL. Pozwana nie jest wlaScicielka ani wspdlwlascicielk jakiegokolwiek
lokalu, ktéry moglby by¢ wykorzystywany na zaspokojenie potrzeb zyciowych. W odniesieniu do pozwanego wskazano,
ze zgodnie z lista plac za listopad 2021 r. oraz zaswiadczeniem o wynagrodzeniu z dnia 2 stycznia 2022 r., pozwany
uzyskuje dochod w wysokoSci 2.410,28 zl, co powoduje, ze sytuacja finansowa pozwanego nie jest ustabilizowana.
Pozwany nie jest wladcicielem ani wspétwlascicielem jakiegokolwiek lokalu, ktory méglby by¢ wykorzystywany na
zaspokojenie potrzeb zyciowych. Dalej pozwani podniesli, ze powodka nie wykazala, ze lokal jest jej niezbedny.
Zdaniem pozwanych, brak jest podstaw prawnych do przyjecia we wskazanym zakresie istnienia jakichkolwiek
korzystnych dla powodki domnieman. To powoddka, zgodnie z zasada rozkladu ciezaru dowodowego w procesie
cywilnym, powinna wykazaé, ze wlasnie zajmowany przez pozwanych lokal jest niezbedny dla prawidlowe;j realizacji
zadan Gminy i dlaczego. Pozwani podkreélili, Ze przed zainicjowaniem niniejszego postepowania powodka nie
przeprowadzila nawet ogledzin lokalu pozwalajacych na twierdzenia o mozliwo$ci wykorzystania lokalu w wiekszym,
anizeli dotychczas zakresie. Brak jest zatem jakichkolwiek podstaw do uznania, ze powodka jest przygotowana
do przeznaczenia lokalu na potrzeby mieszkaniowe innych oséb anizeli pozwani, w szczegdlnoSci wobec faktu, ze
w niewykorzystanej czesci lokalu brak jest pomieszczen wyposazonych w pelny wezel sanitarny. Dalej pozwani
podniesli, ze powodztwo jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, w szczegbdlnoSci z zasadami lojalnoéci,
sprawiedliwo$ci spolecznej oraz dobrymi obyczajami.

W pi$mie procesowym z dnia 7 lutego 2022 roku powoédka Gmina M. S. podtrzymala w calo$ci dotychczas zajmowane
stanowisko. Wskazala, ze podstawa prawng dochodzonego przez powodke roszczenia jest przepis art. 11 ust. 10 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
Podniosla, Ze na gruncie niniejszej sprawy zachodzi wazna przyczyna, ktéra uzasadnia dochodzone przez powodke
roszczenie, bowiem zwolnienie zajmowanej przez pozwanych czesci lokalu, umozliwiloby powbddce zadysponowanie
lokalu jako samodzielnego, zgodnie z zasadami racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym. W ocenie
powddki, zajmowana przez pozwanych czeSé lokalu mieszkalnego staje sie pozwanym zbedna w sytuacji, w ktorej
maja oni mozliwo$¢é zamieszkania w jednym z czterech odpowiadajacych aktualnemu standardowi, lokalu zamiennym.



Dzieki zwolnieniu przez pozwanych czeSci zajmowanego lokalu, powodka moglaby zadysponowac lokal przy ul. (...)
jako samodzielny.

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Powodka Gmina M. S. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...)
wS..

W dniu 3 maja 1961 roku H. K. zawarla z Gming M. S. — Zarzadem (...) w S. umowe najmu lokalu mieszkalnego
opisanego powyzej.

Po $mierci H. K., w stosunek najmu wstapili A. K. (1) (syn H. K.) wraz z zona V. K.. Uprawnionym do zamieszkiwania
w spornym lokalu byl S. S., syn V. K..

Niesporne, a nadto:
- pismo z dnia 14.05.2015 — k. 19 — 20 v,

W dniu 28 grudnia 2015 roku powoédka Gmina M. S. — Zarzad (...) w S. podpisala z V. K. oraz A. K. (1) aneks nr (...)
do umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 3 maja 1961 roku.

Przedmiotem najmu byt lokal wchodzacy w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. S. oznaczony nr 4 w budynku
przy ul. (...) skladajacy sie z pokoju nr (...) i powierzchni 14,07 m2, pokoju nr (...) o powierzchni 21,52 m2, pokoju nr
(...) o powierzchni 31,69 m2, kuchni nr 1 o powierzchni 13,95 m2, wspdlnej lazienki o powierzchni 4,49 m2, wspélnego
przedpokoju nr 1 o powierzchni 5,67 m2 oraz skrytki o powierzchni 1,29 m2. Laczna powierzchnia uzytkowa lokalu
wynosi 92,68 m2, za§ powierzchnia mieszkalna wynosi 67,28 m2. Zgodnie z § 4 umowy, najemca zobowiazal sie
uiszcza¢ wynajmujacemu miesieczny czynsz za najem w kwocie 637,63 zl.

Niesporne, a nadto:
- aneks nr (...) do umowy z dnia 28.12.2015 . — k. 18 — 18 v,
W lokalu polozonym przy ul. (...) w S. zamieszkuja obecnie pozwani V. K. i S. S..

Cze$é lokalu zajmowana przez pozwanych tworzy z pozostala jego niezamieszkala czescia lokal wspolny. Przylegajaca
do lokalu pozwanych cze$¢ lokalu byta w przeszlo$ci zamieszkiwana. Obecnie jest pusta.

Niesporne, a nadto:

- zeznania $wiadka W. M. k.146;

- zeznania $wiadka G. C. k.146;

- zeznania $wiadka M. G. k.147;

- zeznania $wiadka J. R. k.147;

- zeznania $wiadka M. N. k.175;
-przestuchanie pozwanej V. K. k.174;
-przestuchanie pozwanego S. S. k.175.

Pismem z dnia 28 sierpnia 2020 roku pozwana V. K. oraz jej niezyjacy juz maz A. K. (2) wniesli o zmiane lokalu
mieszkalnego dla najemcéw posiadajacych umowe na czas nieoznaczony, wskazujac, ze chca zamieni¢ zajmowany



lokal na lokal (...) pokojowy o mniejszej powierzchni uzytkowej co najmniej 10 m2 lub mniejszy o jeden pokéj lokal
o nizszym standardzie.

W dniu 11 wrzeénia 2020 roku przeprowadzono kontrole stanu technicznego lokalu i stopnia zuzycia znajdujacych sie
w nim instalacji i urzadzen. Z kontroli sporzadzono protokét zdawezo-odbiorezy.

Niesporne, a nadto:
- protokoél zdawcezo-odbiorczy z dnia 11.09.2020 r. — k. 13 v.,
- wniosek o zmiane lokalu z dnia 28.08.2020 — k. 16 — 17 v.,

W zwiazku z faktem, ze pozwani V. K. i S. S. sg uzytkownikami czesci lokalu komunalnego polozonego przy ul. (...)
w S., a druga cze$¢ lokalu jest wolna, powodka kolejno pismami z dnia 23 paZdziernika 2020 roku (doreczone 28
pazdziernika 2020 r.), 4 marca 2021 roku (doreczone 10 marca 2021 r.), 18 marca 2021 roku (doreczone 30 marca
2021 r.), 2 kwietnia 2021 roku (doreczone 2 kwietnia 2021 r.) oraz 8 czerwca 2021 roku (doreczone 9 czerwca 2021
r.) zaproponowala pozwanym osiggniecie porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania umowy najmu lokalu
poprzez zlozenie ofert na inne lokale do zamiany polozone: przy ul. (...), ul. (...), ul. (...), ul. (...) oraz ul. (...) w S..

Pozwana V. K. nie przyjela propozycji wskazanych wyzej lokali zamiennych, co kazdorazowo o$wiadczata podczas
rozmowy telefonicznej z pracownikiem powodki

Niesporne, a nadto:

- pismo z dnia 08.06.2021 . — k. 9 — 10,

- pismo z dnia 02.04.2021 1. — k. 10 V. — 11,

- pismo z dnia 18.03.2021 1. — k. 11 V. — 12,

- pismo z dnia 04.03.2021 1. — k. 12 v. — 13,

- pismo z dnia 23.10.2020 1. — k. 14 — 14V.,

-zeznania $wiadka M. J. k. 145-146.

W dniu 9 stycznia 2021 roku zmarl maz pozwanej — A. K. (1).
Dowéd:

- decyzja ZUS z 28.01.2021 1. — k. 91 — 92,

Aktualne rozliczenie kosztow zwigzanych z lokalem wskazuje na istnienie po stronie pozwanych nadwyzki wplaconych
kwot w wysokoSci 398,30 zl. Pozwani dbaja o utrzymanie w nalezytym stanie cze$ci wspdlnych nieruchomosei i
porzadek w tych miejscach.

Dowod:

- zawiadomienie o okresowym rozliczeniu mediéow — k. 55 — 56 v.,
- zestawienie transakcji — k. 57 — 62,

- zestawienie kosztow — k. 8 v.

Pozwani V. K. i S. S. w 2021 roku wykonali remont lokalu polozonego w budynku przy ul. (...) w S. obejmujacy
miedzy innymi prace remontowe w przedpokoju ( polozenie paneli podlogowych, ,malowanie, montaz regipsow), w



pokoju nr (...) ( poloZenie paneli, tapetowanie, montaz kasetonéw, kafelkowanie) oraz w pokoju nr (...) ( poloZenie
paneli podlogowych, malowanie, kafelkowanie, montaz regipsow). Remont zostal wykonany w caloéci z §rodkow
finansowych pozwanych.

Dowod:

- plyta CD zawierajaca dokumentacje fotograficzng,
- zeznania $wiadka W. M. k.146;

- zeznania $wiadka G. C. k.146;

- zeznania $wiadka M. G. k.147;

- zeznania $wiadka J. R. k.147;

- zeznania $wiadka M. N. k.175;

-przestuchanie pozwanej V. K. k.174;
-przestuchanie pozwanego S. S. k.175.

W dniu 22 lutego 2021 roku wydano wobec pozwanej V. K. orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci w stopniu
umiarkowanym. Orzeczenie wydano na stale. Stan niepelnosprawnos$ci u pozwanej wystepuje od 48 roku zycia (od
2012 roku). Pozwana przewlekle choruje. Pozwana cierpi na chorobe serca i tetnicy glownej, samoistne nadci$nienie
tetnicze, dyslipidemie oraz astme oskrzelowg. Pozwana musi przez caly czas mieé przy sobie lekarstwa wziewne (seebri
breehzaler, fostex), gdyz w r6znych sytuacjach dnia codziennego ma problem z nabraniem oddechu. Pozwana pracuje
w Spoélce (...) S.A. na stanowisku pracownika gospodarczego. Swiadczy prace w obiektach administrowanych przez
15 (...) Oddzial (...) w S.. W okresie od wrze$nia do listopada 2021 roku pozwana uzyskala laczny doch6d netto w
wysokosci 6.016,72 z}. Od dnia 9 stycznia 2021 roku otrzymuje rente rodzinna z tytulu §mierci meza w kwocie 1.825,65
zk.

Niesporne, a nadto:

- orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci z dnia 22.02.2021r. — k. 63,

- dokumentacja medyczna pozwanej V. K. — k. 64 — 88,

- zaSwiadczenie o uzyskiwanym wynagrodzeniu z dnia 27.12.2021 r. — k. 89,
- umowa o prace pozwanej z dnia 30.11.2021 r. — k. 90,

- zadwiadczenie z ZUS z dnia 27.12.2021 r. o0 uzyskiwanej rencie — k. 93,

- zaSwiadczenie lekarskie z dnia 18.03.2022 r. — k. 119,

- karta konsultacyjna z dnia 19.05.2022 r. — k. 136,

Pozwany S. S. w dniu 10 listopada 2021 roku zawarl umowe o prace na okres préobny do dnia 4 lutego 2022
roku. Pozwany jest zatrudniony na stanowisku magazyniera. Zgodnie z listg ptac nr (...) za listopad 2021 r. oraz
za$wiadczeniem o wynagrodzeniu z dnia 2 stycznia 2022 r., pozwany uzyskuje doch6d w wysokoéci 2.410,28 z}
miesiecznie. Wcze$niej pozwany byt zatrudniony w spélce (...) S.A. na okres probny od 16 sierpnia 2021 roku do 15
listopada 2021 r. za wynagrodzeniem 3.300,00 z} brutto.

Niesporne, a nadto:



- umowa o prace z dnia 16.08.2021 1. — k. 94 — 95,

- informacja o warunkach zatrudnienia z dnia 16.08.2021 r. — k. 96 -98,
- umowa o prace z dnia 10.11.2021 1. — k. 99,

- lista plac z dnia 06.12.2021 r. — k. 100,

- zaSwiadczenie o wynagrodzeniu z dnia 02.01.2022 r. — k. 101,

- skierowanie do pracowni diagnostycznej — k. 120,

Pozwani V. K.i8. S. nie sa wlascicielami ani wspolwlascicielami jakiegokolwiek lokalu, ktory moglby by¢ wykorzystany
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Dowod:
-przestuchanie pozwanej V. K. k.174;
-przestuchanie pozwanego S. S. k.175.

Powodka Gmina M. S. nie dysponuje odpowiednia ilo$cia lokali socjalnych, oczekiwania na taki lokal jest dlugotrwale
(nawet do kilku lat). Lokale komunalne w zasobach powodki sa zwalnianie sukcesywnie w zwiazku z postepowaniami
eksmisyjnymi, §miercig najemcoéw, porzuceniem lokali itd. Pow6dka zmuszona jest do uiszczenia odszkodowan za
niedostarczenie lokali socjalnych.

Niesporne, a nadto:

-zeznania $wiadka M. J. k. 145-146.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie bezzasadne i jako takie podlegalo oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie powodka Gmina M. S. domagala sie rozwiazania laczacej powodke z pozwana V. K. umowy
najmu czedci lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) oraz nakazanie pozwanym V. K. i S. S. opréznienia
i wydania powodce czesci lokalu mieszkalnego zlozonego z pokoju nr (...) i powierzchni 14,07 m2, pokoju nr (...) o
powierzchni 21,52 m2, pokoju nr (...) o powierzchni 31,69 m2, kuchni nr 1 o powierzchni 13,95 m2, wsp6lnej tazienki
o powierzchni 4,49 m2, wspolnego przedpokoju nr 1 o powierzchni 5,67 m2 oraz skrytki o powierzchni 1,29 m2 w
stanie wolnym od rzeczy i osob.

Powodka oparla swoje zadanie na przepisie art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (dalej uopl),
ktory przewiduje, zZe jezeli strony nie osiggnely porozumienia co do warunkoéw i terminu rozwigzania stosunku
najmu, to mozna wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie najmu i nakazanie przez sad oproéznienia lokalu z waznych
przyczyn innych niz okre§lone w art. 11 ust. 2 uopl. Powodka powotlala sie przy tym na fakt, ze w oparciu o
racjonalne zagospodarowanie zasobem mieszkaniowym, zwolnienie czeSci lokalu zajmowanej przez pozwanych
umozliwiloby powddce zadysponowanie lokalu jako samodzielnego. W zakresie roszczenia powodki o wydanie
przedmiotowego lokalu, bedacego konsekwencja dochodzonego rozwiazania umowy najmu, podstawa prawna jest
regulacja gwarantujacych ochrone intereséw wlasciciela pozbawionego mozliwoSci korzystania z rzeczy w wyniku
posiadania jej przez nieuprawniona do tego osobe. Interesy wlasciciela chronione sa m.in. za pomoca roszczenia
windykacyjnego uregulowanego w kodeksie cywilnym w art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktorym wlasciciel moze zadaé od



osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wla$ciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Na gruncie niniejszej sprawy niespornym jest, ze powodke oraz V. K. laczy umowa najmu lokalu mieszkalnego
oznaczonego nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...) sktadajacego sie z pokoju nr (...) o powierzchni 14,07 m2,
pokoju nr (...) o powierzchni 21,52 m2, pokoju nr (...) o powierzchni 31,69 m2, kuchni nr 1 o powierzchni 13,95
m2, wspolnej lazienki o powierzchni 4,49 m2, wspdlnego przedpokoju nr 1 o powierzchni 5,67 m2 oraz skrytki o
powierzchni 1,29 m2, o lacznej powierzchni uzytkowej lokalu - 92,68 m2, za$§ powierzchni mieszkalnej - 67,28 m2 i
stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najemcy, w zwiazku z czym pozwana jest lokatorem, a przedmiot
najmu jest lokalem na gruncie art. 2 ust. 1 pkt 11i 4 uopl. Niesporne jest takze to, ze wraz z pozwang jako uprawniony,
zamieszkuje w ww. lokalu jej pelnoletni syn- pozwany S. S..

Sporne pomiedzy stronami pozostaje jednak przede wszystkim to, czy przyczyna, w oparciu o ktéra strona powodowa
wystapila z pozwem o rozwigzanie umowy stanowi ,wazna przyczyne” w rozumieniu przepisu art. 11 ust. 10 uopl.
Przechodzac do oceny wystapienia w sprawie przeslanek rozwigzania umowy najmu z art. 11 ust. 10 uopl, nalezy
zatem w pierwszej kolejnoéci zaznaczy¢, ze rozstrzygajac, czy w danej sprawie wystepuje "wazna przyczyna", sady
powinny dokonac kazdorazowo wazenia interesu wlasciciela i lokatora (vide wyrok SN z 28 wrze$nia 2001 r., III CKN
404/00, L.). W przypadku wytoczenia powddztwa, strona powodowa musi wykaza¢ istnienie ,waznych przyczyn”, by
jej powodztwo zostalo uwzglednione.

W orzecznictwie podkreéla sie, ze przestanka "waznych przyczyn" okre§lona w art. 11 ust. 10 ww. ustawy wobec
braku jej sprecyzowania na gruncie ustawowym, pozostala do uznania Sadu w kazdej jednostkowej sprawie. Przy
czym podkreSla sie, ze pojecie ,waznych przyczyn”, z jednej strony powinno uwzglednia¢ zasady ochrony wlasnoéci,
a z drugiej strony, uwzgledniaé zasady ochrony najemcoéw lokali mieszkalnych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z 21 listopada 2012 r., I ACa 926/12).

W przedmiotowej sprawie wywazeniu zatem podlegal z jednej strony interes powddki Gminy M. S. jako dysponujacej
zasobem lokali komunalnych, z interesem pozwanej V. K.-najemczyni lokalu, oraz wspoélnie z nig zamieszkujacego
syna S. S..

W ocenie Sadu, majac na uwadze zgromadzony w sprawie material dowodowy oraz okolicznoSci sprawy, uznaé
nalezalo, ze w sprawie nie zaktualizowaly sie przeslanki zaistnienia ,,waznych przyczyn”, uzasadniajacych rozwigzanie
umowy najmu lokalu mieszkalnego.

W doktrynie i orzecznictwie podkresla sie, ze art. 11 ust. 10 ww. ustawy ma lagodzi¢ rygoryzm wynikajacy z
zamknietego katalogu przyczyn wypowiedzenia odplatnego stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu,
zapewniajacjednak kazdorazowe wazenie intereséw wlasciciela i lokatora (por. komentarz do art. 11 ustawy o ochronie
praw lokator6w pod red. J. Chacinskiego, Legalis 2019 oraz wyrok Sadu Najwyzszego z 28 wrze$nia 2001 r., III
CKN 404/00). Przy czym, w judykaturze zaznacza sie, ze wykladnia pojecia ,waznej przyczyny’ jest czyms$ innym niz
ocena zadania wynajmujacego w Swietle zasad wspolzycia spolecznego, nie chodzi tu bowiem o ocene zachowania
sie wynajmujacego zadajacego rozwigzania umowy, lecz o ocene i wywazenie intereséw stron (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 11 lipca 2002 r., IV CKN 1214/00).

Wskazac nalezy, ze aktualno$é¢ zachowaly wypowiedzi orzecznictwa zapadle na tle art. 33 ust. 1 nieobowiazujacej juz
ustawy z dnia z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 120, poz.
787), wyrazajace aprobate dla wcze$niejszego pogladu judykatury, ze w sytuacjach, w ktérych dochodzi do kolizji
praw, interesow wlaSciciela i najemcy, nalezy przy rozstrzyganiu mieé¢ przede wszystkim na uwadze ochrone praw
wlascicielskich (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 14 kwietnia 1997 r., II CKU 26/97; uchwala Sadu Najwyzszego z 14
czerwca 1989 r., ITII CZP 57/89).



Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy podkresli¢ nalezy ze, aby wykaza¢ istnienie waznej przyczyny nalezy
udowodnié, ze lokal jest wlascicielowi, niebedacemu osobg fizyczna, niezbedny do wykonywania zadan publicznych.

W ocenie Sadu, w realiach rozpoznawanej sprawy powddka niedostatecznie wykazala istnienie ,waznej przyczyny”
rozwigzania stosunku najmu. Powodka nie wykazala w toku postepowania, ze przedmiotowy lokal jest jej niezbedny do
wykonywania zadan publicznych. Nie sa w ocenie Sadu przekonywujace twierdzenia pow6dki, ze eksmisja pozwanych
umozliwi powodce wykorzystanie niezamieszkalej czeSci lokalu dla celow socjalnych. Powddka powinna byta wykazac,
ze zajmowany przez pozwanych lokal jest niezbedny do realizacji polityki mieszkaniowej Gminy M. S.. Tymczasem
powddka ograniczyla sie jedynie do wskazania, ze w oparciu o racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym,
zwolnienie czeSci zajmowanej przez pozwanych umozliwitoby powodce zadysponowanie lokalu jako samodzielnego.
Zdaniem Sadu orzekajacego, przyczyna rozwigzania umowy najmu wskazywana przez powodke miala charakter
jedynie hipotetyczny, bo niepoparty zadnymi dowodami. Podkresli¢ bowiem trzeba, ze pozwanych najemcow nie
moga obcigzaé skutki braku wywiazywania sie przez powodowa Gmine ze swych obowigzkow w sferze socjalne;j.
Racje nalezalo przyznac¢ w tym zakresie stronie pozwanej, ktéra konsekwentnie podnosila, ze przed zainicjowaniem
postepowania powddka nawet nie przeprowadzila ogledzin lokalu zajmowanego przez pozwanych oraz do niego
przylegajacego, pozwalajacych na uprawnione twierdzenia o mozliwo$ci wykorzystania lokalu w wiekszym, anizeli
dotychczas zakresie.

Brak jest zatem zdaniem Sadu jakichkolwiek podstaw do uznania, ze powodka jest przygotowana do przeznaczenia
lokalu na potrzeby mieszkaniowe innych oséb, w szczegolnosci wobec faktu, ze w niewykorzystanej czesci lokalu
brak jest pomieszczen spekliajacych wymagania sanitarne. Nalezy takze zwr6ci¢ uwage, ze strona powodowa nie
przedstawila zadnych konkretnych planéw przebudowy i reorganizacji lokalu po jego odzyskaniu czy tez planéw
wskazujacych na fakt, ze jego odzyskanie bedzie faktycznie niezbedne do wykonywania zadan publicznych.

Powodka nie wykazala takze, ze lokal przylegajacy do lokalu pozwanych nie moze zosta¢ wynajety bez ,odzyskania”
czesci lokalu zajmowanej przez pozwanych, zwlaszcza, ze w przeszloéci byt on zajmowany przez inne osoby. A zatem,
by¢ moze odpowiednia modernizacja lokalu stworzylaby mozliwo$é zaoferowania go do najmu osobom oczekujacym
na lokal komunalny, bez koniecznosci eksmisji z lokalu pozwanych. Powoddka ograniczyla sie jedynie do niczym
nie popartych twierdzen, ze oferta najmu przylegajacej do lokalu zajmowanego przez pozwanych czesé lokalu, jako
yhiesamodzielna”, nie znalazlaby chetnych do wynajmu najemcow. Z tym za$ twierdzeniem trudno sie Sadowi
zgodzi¢, zwlaszcza z uwagi na popularno$é oferowanych do wynajmu lokali komunalnych i wskazywana przez sama
powddka duza ilosé oczekujacych nalokale socjalne i koniecznos$é uiszcezenia odszkodowania za niedostarczenie lokalu
socjalnego. Powbddka nawet nie zaoferowala dowodu na to, ze podjela starania, by cze$é lokalu przylegajaca do lokalu
pozwanych zmodernizowa¢ i zaoferowa¢ do wynajmu, z géry zakladajac, ze lokalu tego nikt nie wynajmie.

Sad oczywiscie mial na uwadze ciazacy na powddce obowigzek dostarczenia lokali socjalnych, jednakze- jak wyzej
wskazano, Sad musial zwazy¢ rowniez na sytuacje pozwanych.

Sad uwzglednil zatem fakt, ze pozwani nie maja zadluzenia z tytulu eksploatacji przedmiotowego lokalu ( a wrecz maja
nadwyzke w oplatach), dbajg o stan techniczny mieszkania oraz niedawno przeprowadzili w nim remont. Pozwani
zasadniczo nie sprzeciwiaja sie takze temu, aby kto§ w pozostalej czeSci lokalu zamieszkal, co zreszta wynika choc¢by
z tego, ze do 16 lutego 2017 roku lokal ten byl zamieszkiwany przez innych mieszkancow.

W ocenie Sadu nic nie stoi na przeszkodzie takze temu, azeby powo6dka jako podmiot prowadzacy polityke socjalng na
terenie Gminy M. S. dokonata podziatu przedmiotowego lokalu na dwa odrebne i w granicach czeSci niezamieszkane;j
przeprowadzila remont, bez konieczno$ci wypowiadania umowy najmu pozwanej i w konsekwencji destabilizowania
jej dotychczasowego zycia.

Jako niezgodne z zasadami wspoélzycia spolecznego jawi sie pozbawienie pozwanych przystlowiowego ,dachu nad
glowa”, w sytuacji, gdy pozwana dysponuje tytulem prawnym do przedmiotowego lokalu w postaci waznej umowy



najmu, pozwani dbaja o lokal, uiszczaja za niego naleznosci, remontuja, tylko po to, by powddka mogla realizowac
polityke mieszkaniowa i komunalna polegajaca na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli S..

Bez znaczenia dla Sadu pozostaja rowniez twierdzenia powddki co do tego, ze kilkukrotnie proponowala pozwanej
lokal zamienny. Z akt sprawy wynika, ze proponowane lokale nie spelnialy standardu lokalu przy ul. (...) w S., w
szczegoblnosci majgc na uwadze lokalizacje, wyposazenie oraz uklad mieszkan. Powodka nie wykazala w toku procesu,
ze zaproponowane przez nig lokale spelnialy standard mieszkania, w ktérym aktualnie zamieszkuja pozwani.

Nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze w ramach niniejszego postepowania, to na powodce spoczywal ciezar dowodu
w zakresie wykazania, ze w realiach sprawy wystapila wazna przyczyna uzasadniajaca wypowiedzenie pozwanej
odplatnego stosunku prawnego w postaci najmu lokalu oraz, ze wypowiedzenie tej umowy oraz oproéznienie lokalu
przez pozwanych jest dla powodki konieczne do realizacji jej zadan publicznych. Przepis art. 6 k.c. wyznacza
reguly przeprowadzania dowodéw na gruncie materialnoprawnym i jako taki nie stanowi samodzielnej podstawy
prawnej rozstrzygniecia. Zasady przewidziane w tym przepisie dotycza negatywnych konsekwencji zwigzanych z
nieudowodnieniem przez strone faktéw, z ktérych wywodzi ona skutki prawne, natomiast poza jego dyspozycja
pozostaje aspekt procesowy. Przepis art. 6 k.c. formuluje jedynie ogblna zasade rozkladu ciezaru dowodu, natomiast
jego istota nie jest objete, czy okreslona strona wywigzala sie z tego obowiazku, a wiec rzeczywiScie udowodnila
konkretne fakty. Regulacja zawarta w art. 6 k.c. koresponduje wylacznie z etapem, w ktérym odtwarza sie fakty, jej
wplyw na subsumcje ma charakter wtorny, zachodzi tylko wéwczas, gdy sad uzna, ze okre$lone okoliczno$ci faktyczne
powolywane przez strone nie maja pokrycia w materiale dowodowym.

Zdaniem Sadu, powddka w zadnej mierze nie wykazala, ze powolywana przez nig ,wazna przyczyna” wypowiedzenia
umowy najmu faktycznie zaistniala w realiach rozpoznawanej sprawy. Co prawda, powodka w pi$mie z dnia 7 lutego
2022 roku (k. 103 i n.) wskazala, ze ponosi koszty utrzymania czeéci wolnej lokalu w lacznej wysokosSci 309,69 zi
miesiecznie (118,52 zt — zaliczki, 191,17 zt — fundusz remontowy), co w konsekwencji daje stronie powodowej strate
w wysoko$ci 18.581,40 zt (60 miesiecy), jednakze w zaden sposoéb nie wykazala wywodzonych przez siebie twierdzen.
Podkreslenia wymaga rowniez fakt, ze powodka nie wykazala, ze brak jest os6b chetnych do najmu lokalu wspolnego,
w szczegblno$ci majac na wzgledzie fakt, ze do 16 lutego 2017 roku ta cze$é lokalu wspolnego byla zasiedlona.
Nieprzekonywujace sa zatem w tym zakresie twierdzenia powodki jakoby na gruncie niniejszej prawy niewatpliwie
zachodzila wazna przyczyna, ktéra uzasadnia dochodzone przez nia roszczenie.

Powddka nie podjela zadnych staran, by rozwigzan przedmiotowa, niewatpliwie trudna dla obu stron sytuacje inaczej,
niz przez rozwigzanie laczacej strony umowy najmu.

Natomiast, zdaniem Sadu, jedynie wykazanie, Ze nie ma mozliwo$ci modernizacji niezamieszkalej czeéci lokalu
przylegajacej do lokalu zajmowanego przez pozwanych czy tez wykazanie, ze ta cze$¢ w zaden sposob nie moze zostaé
wynajeta, bo nie ma chetnych do zamieszkania w niej oséb uzasadnialoby uznanie zaistnienia waznej przyczyny
skutkujacej konieczno$cia rozwigzania stosunku najmu laczacego strony, zwlaszcza, ze pozwanym trudno zarzucic
niewlaéciwego korzystanie z przedmiotu najmu. Przeciwnie, pozwani mimo niewatpliwie trudnej sytuacji osobistej
i majatkowej ( wiek pozwanej V. K., jej stan zdrowia, $mier¢ meza, niewielkie dochody, niewielkie dochody i stan
zdrowia S. S.), wywiazujac sie ze swoich obowiazkéw wobec powodki, placa oplaty eksploatacyjne, dbaja o lokal, a
nawet z wlasnych $rodkow go wyremontowali.

Konkludujac wskaza¢ nadto trzeba, ze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 stycznia 2000 r., sygn. akt II CKN 720/98
wskazal, ze w przypadku wynajmujacego niebedacego osoba fizyczng za wazna przyczyne uznaje sie okolicznos$é,
ze lokal jest niezbedny do wykonywania zadan publicznych w sytuacji, gdy najemca dysponuje mozliwoSciami
finansowymi, by swoje potrzeby mieszkaniowe zaspokoi¢ w inny sposéb. Cho¢ sad orzekajacy w tej sprawie
nie akceptuje tak daleko idacego stanowiska, uzalezniajacego bezwzglednie mozliwo$¢ eksmisji od mozliwosci
finansowych lokatora, to nie oznacza to, ze sytuacja finansowa i zyciowa najemcy pozostaje bez wplywu na
rozstrzygniecie. Nalezalo bowiem wszechstronnie rozwazy¢ zar6wno sytuacje i potrzeby Gminy M. S. jak i sytuacje
zyciowa oraz potrzeby pozwanych.



W niniejszej sprawie mamy do czynienia z dwoma przeciwstawnymi interesami stron: powo6dka sporny lokal
potrzebuje by rozwigza¢ problemy socjalne innych (...), za§ pozwani lokal ten zajmuja realizujac swoje potrzeby
mieszkaniowe. Pozwana V. K. jest osobg niepelnosprawna w stopniu umiarkowanym. Pobiera rente rodzinna z tytulu
$mierci meza w kwocie 1.825,65 zI miesiecznie a w okresie od wrzesnia do listopada 2021 roku pozwana uzyskala
laczny dochod netto w wysokoséci 6.016,72 zl. Pozwana choruje przewlekle. Pozwana cierpi na chorobe serca i tetnicy
gléwnej, samoistne nadci$nienie tetnicze, dyslipidemie oraz astme oskrzelowa. Pozwana musi przez caly czas mieé
przy sobie lekarstwa wziewne (seebri breehzaler, fostex), gdyz w réznych sytuacjach dnia codziennego ma problem z
nabraniem oddechu. W odniesieniu do pozwanego wskaza¢ za$ nalezy, jest zatrudniony na stanowisku magazyniera,
a za listopad 2021 r. pozwany S. S. osiggnat dochdéd w wysokoéci 2.410,28 zl. Wezeéniej pozwany byt zatrudniony w
spotce (...) S.A. na okres probny od 16 sierpnia 2021 roku do 15 listopada 2021 r. za wynagrodzeniem 3.300,00 z}
brutto.

Pozwani nie posiadajg oszczedno$ci, nie posiadaja Srodkéw na zakup lokalu mieszkalnego. Z uwagi na brak stabilno$ci
w zatrudnieniu, pozwani nie posiadaja takze zdolno$ci kredytowej pozwalajgcej im na uzyskanie §rodkow finansowych
zbanku, ktére mogliby przeznaczy¢ na ten cel. Lokal jest niezbedny pozwanym. Jak bowiem wynika z naprowadzonych
przez strone pozwang dowoddw, ich sytuacja finansowa nie pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w
inny sposob, nizeli z lokali stanowiacych mieszkaniowy zaséb gminy, w szczegblnosci wobec notoryjnego faktu
wzrostu rynkowych stawek czynszu najmu. Zestawiajac sytuacje pozwanych, ktérzy nie maja realnych mozliwoS$ci
zapewnienia sobie innego lokalu mieszkalnego z sytuacja powodki, ktory probuje znalezé sposéb na ,,gospodarniejsze”
postepowanie z lokalami nalezacymi do jej zasobdw, jednak poki co nie przedstawila zadnych konkretnych planow co
do przebudowy lokalu czy jego ewentualnego wykorzystania w przyszlosci, Sad doszed} do wniosku, ze w tej sprawie
przewazy¢ powinien uzasadniony interes pozwanych, a powodztwo nalezy oddali¢. Niewatpliwie interes pozwanych
jest istotniejszy, bowiem zaspokaja potrzeby mieszkaniowe konkretnych, a nie hipotetycznych os6b. Pozwani nie maja
mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu, za§ powodka ma zdecydowanie szerszy wachlarz §rodkoéw zwigzanych z
zapewnieniem prawidlowego funkcjonowania systemu lokali socjalnych, niz tylko opréznienie lokalu zajmowanego
przez pozwanych.

Instytucja przewidziana przez przepis art. 11 ust. 10 uopl ma charakter szczegélny, stad tez nalezy z niej korzystac
wylacznie w szczegblnych okoliczno$ciach. OkolicznoSci przedmiotowej sprawy, po wywazeniu intereso6w stron, w tym
zwlaszcza interesu powodki zmierzajacego do uporzadkowania sytuacji prawnej lokali socjalnych, zdaniem Sadu, nie
spelniaja w realiach tej konkretnej sprawy, przestanki waznej przyczyny, uzasadniajacej rozwigzanie laczacej strony
umowy najmu lokalu w oparciu o art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Powyzsze uznanie skutkowalo oddaleniem powo6dztwa w catoéci.

Skoro bowiem Sad uznal zZadanie powo6dki co do rozwigzania stosunku najmu lokalu z pozwana za bezzasadne, to
za takowe nalezalo uzna¢ takze zgdanie opréznienia i wydania powddce lokalu przez V. K. oraz S. S.. W tej sytuacji
bowiem zaré6wno pozwana jako najemca lokalu, jak i jej syn- pozwany S. S. sg uprawnieni do jego zamieszkiwania,
stan posiadania jest zgodny z prawem, a pow6dztwo eksmisyjne nie znajduje oparcia o tresé art. 222 k.c.

Sad orzekajacy ustalil powyzszy stan faktyczny w oparciu o przedlozone do akt sprawy dowody z dokumentéw, co
do ktérych wiarygodnosci strony nie zglosily zadnych zastrzezen, a i Sad nie znalazl powodu aby czynic to z urzedu.
Sad opierajgc sie na dowodach z dokumentéw w postaci dokumentacji medycznej zaoferowanej przez strone pozwang
ustalil, ze pozwani nie s3 w stanie — majac na wzgledzie zwlaszcza ich stan zdrowia — do sprostania zagdaniom
powodowej Gminy M. S..

Ponadto, Sad poczynil ustalenia faktyczne w oparciu o zeznania przestuchanych w sprawie §wiadkow.

Zeznania $wiadka M. J., cho¢ wiarygodne nie mialy wiekszego znaczenia dla ustalenia stanu faktycznego w sprawie,
bowiem $wiadek swoje zeznania ograniczyt w zasadzie do informacji o procedurze rozpatrywania wnioskdéw o najem
lokali socjalnych. Nie posiadal wiedzy o stanie technicznym lokalu wynajmowanym przez pozwana. Za korespondujace



z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym nalezy zeznania §wiadka w tej czeSci, w ktorej zeznal,
ze pozwanej proponowano cztery lokale zamienne o zblizonym standardzie do wynajmowanego przez niego lokalu.

Zeznania pozostalym s§wiadkow- W. M., G. C., M. G., J. R. i M. N. byly sa ze soba zgodne, wyczerpujace, logiczne,
wewnetrznie spdjne, a nadto korespondowaly z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym,
zwlaszcza co do stanu technicznego wynajmowanego przez pozwana lokalu oraz przeprowadzonego w nim remontu.

Sad na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 i 3 k.p.c. pomingl wniosek dowodowy pozwanych o przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego z zakresu budownictwa, albowiem wniosek dowodowy zmierzalby do wykazania faktu nieistotnego
dla rozstrzygniecia sprawy i zmierzalby jedynie do przedluzenia postepowania dowodowego. Okoliczno$é¢, w jakiej
warto$ci pozwani poniesli naklady remontujac przedmiotowy lokal pozostaje irrelewantna dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy- zwrotu réwnowartoéci tych nakladéw pozwani mogliby ewentualnie dochodzi¢ w innym
postepowaniu, a fakt, ze pozwani lokal wyremontowali pozostawal miedzy stronami niesporny.

O kosztach postepowania orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Powodztwo zostalo oddalone w caloSci, w zwiazku z czym nalezalo zasadzi¢ od przegrywajacej proces powddki na rzecz
wygrywajacych pozwanych solidarnie poniesione przez nich koszty procesu w kwocie 257 zl, na ktore sktadaly kwota
240 z} tytulem wynagrodzenia zawodowego pelnomocnika - ustalona zgodnie z § 7 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. z 2018 r. poz.
265 z pdzn. zm.) oraz kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W zwiazku z powyzszym, w pkt IT wyroku zasadzono od powodki Gminy M. S. solidarnie na rzecz pozwanych V. K. i
S. S. kwote 257 z} tytulem zwrotu kosztdéw procesu wraz z odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych za opdZnienie
w spelnieniu §wiadczenia pienieznego liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty, zgodnie ze
znowelizowanym brzmieniem art. 98 k.p.c., w my$l ktorego, od kwoty zasadzonej tytulem zwrotu kosztéw procesu
naleza sie odsetki, w wysokoS$ci odsetek ustawowych za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od

dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérym je zasadzono, do dnia zaplaty ( art. 98 § 1' k.p.c.)



