Sygn. akt: ITII C 739/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2018 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie w III Wydziale Cywilnym w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Szymon Stepien

Protokolant: stazysta Adrianna Szczodrowska

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2018 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy D.

przeciwko J. S., T.S.i L. S. (1)

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanym J. S., T. S.i1. S. (1) oprézni¢ i wydaé¢ powddce Gminie D. lokal mieszkalny polozony w Dobrej
przy ul. (...) w stanie wolnym od os6b i rzeczy;

II. ustala, ze pozwanym nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

III. zasadza od pozwanych J. S., T. S.1iL. S. (1) na rzecz powodki Gminy D. kwote 440 zl (czterysta czterdziesci zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt ITI C 739/16

UZASADNIENIE
wyroku z 27 marca 2018 roku
wydanego w postepowaniu zwyklym

Pozwem z dnia 30 maja 2016 roku pow6dka Gmina D. wniosla o nakazanie pozwanym J. S.i 1. S. (2) wydania lokalu
mieszkalnego polozonego w Dobrej przy ul. (...) w stanie wolnym od oséb i rzeczy.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest wladcicielka spornego lokalu, za§ pozwany byl jego najemca od 1 maja 2005 roku.
Podala, ze od 2009 roku pozwany nie zamieszkuje w tym lokalu, bowiem podjal zatrudnienie w miejscowoéci O., gdzie
obecnie zamieszkuje. Podniosla, ze w spornym lokalu zamieszkuje wylgcznie pozwana I. S. (2), na zamieszkiwanie
ktorej powddka nie wyrazila zgody. Z powyzszych wzgledow powddka wypowiedziala najem.

Podczas rozprawy 25 kwietnia 2017 roku pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa i podniesli, Ze pobyt pozwanego jest
zwiazany wylacznie z wykonywaniem pracy i zamierza powro6ci¢ do Dobrej po przejsciu na emeryture.

Pismem z 16 listopada 2017 roku powo6dka oznaczyla dodatkowa pozwana T. S..
Wezwana do udzialu pozwana wniosta o oddalenie powodztwa i przylaczyla sie do stanowiska pozostalych pozwanych.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



Powédka Gmina D. jest wlaécicielkg lokalu mieszkalnego potozonego w Dobrej przy ul. (...) o powierzchni 87,70m>.
Dnia 4 maja 2005 roku zawarla z pozwanym J. S. umowe najmu lokalu polozonego w Dobrej przy ul. (...). Strony
ustalily czynsz najmu w wysokoSci 505,35 zlotych brutto do 31 lipca 2005 roku. W § 4 postanowiono, Ze najemcy
nie wolno bez zgody wynajmujacego m.in. podnajmowacé lub poddzierzawiaé¢ ani w zaden sposob oddawaé przedmiot
umowy do uzywania lub uzytkowania osobie trzeciej. Dnia 20 wrze$nia 2005 roku pozwany oS§wiadczyl, ze w spornym
lokalu zamieszkujg 3 osoby. Aneksem nr (...) powodka ustalila z pozwanym, ze czynsz najmu wynosi 445,89 zlotych.
Aneksem nr (...) te same strony ustalily czynsz najmu na 492,73 zlotych miesiecznie. Dnia 30 marca 2007 roku
pozwany zlozyl o§wiadczenie, ze w zmniejszyla sie liczba 0s6b zamieszkalych w spornym lokalu i zamieszkuja w nim:
T.S.iJ. S.. aneksem z 5 kwietnia 2007 roku strony ustalily wysoko$¢ czynszu najmu na 458,07 zlotych miesiecznie —
przy wyliczeniu, ze w spornym lokalu zamieszkuja dwie osoby, za$ aneksem nr 458,01 zlotych miesiecznie. Aneksem
z 23 maja 2011 roku strony ustalily czynsz na 762,16 zlotych miesiecznie, za$ kolejnym aneksem z 12 marca 2012 roku
na 788,07 zlotych miesiecznie. Ostatecznie aneksem z 24 lipca 2013 roku powodka ustalila z pozwanym czynsz najmu
na 800,17 zlotych miesiecznie.

Okolicznos$é¢ bezsporna, a nadto:

« wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej, k. 10-16;

rzut lokalu, k. 17;

« wypis z rejestru gruntow, k. 18;
« umowa, k. 22-23, 25-38;

» o$wiadczenia, k. 39-40;

Pozwany J. S. podjal zatrudnienie w (...) Gminnym Zakladzie Podstawowej (...) w C. (pow. (...)) w ramach
wykonywanej pracy udzielal §wiadczen zdrowotnych w poniedzialki i czwartki w godz. 12:00-19:35 oraz we wtorki,
§rody i piatki w godzinach 8:00-15:35.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« wydruk ze strony internetowej Przychodni w O., k. 45-50;
» za$wiadczenie o zatrudnieniu, k. 158;

W zwigzku z zatrudnieniem pozwany wraz z pozwang T. S. wyprowadzil sie do miejscowosci O.. Od tego czasu ich
wizyty w mieszkaniu w Dobrej sa sporadyczne.

Dowod:
« zeznania $wiadka S. M., k. 169;
» zeznania Swiadka W. S., k. 169-170;
« zeznania $wiadka E. W, k. 170-171;
« zeznania Swiadka U. W., k. 171;
« zeznania $wiadka E. M., k. 172;
« zeznania $wiadka G. G., k. 173;

« zeznania Swiadka A. G., k. 229;



« zeznania Swiadka O. M., k. 230;

« zeznania Swiadka K. M., k. 264;

« zeznania Swiadka B. S., k. 265-266;

« przestuchanie powddki, k. 281-282;

« przestuchanie pozwanych, k. 282-285;

Pozwana T. S. pomaga corce A. G. w opiece nad niepelnosprawnym dzieckiem i w tym celu przyjezdza do S.. Jej wizyty
sa dluzsze niz pozwanego. Pozwana przyjezdza Srednio na miesigc. Zatrzymuje sie w jej mieszkaniu.

Dowdéd:
« orzeczenie o niepelnosprawnosci, k. 184;
» lista transakgji, k. 186-188;
« zeznania Swiadka A. G., k. 229;
« zeznania $wiadka O. M., k. 230;
« zeznania $wiadka E. T., k. 231;
« zeznania Swiadka K. M., k. 264;
+ przestuchanie pozwanych, k. 282-285;

Dnia 14 pazdziernika 2009 roku Komisariat Policji w M. poinformowal, Ze pozwany J. S. nie przebywa w Dobrej przy
ul. (...). Zastano tam wylacznie pozwang L. S. (1).

Okolicznosé bezsporna, a nadto:

+ pismo KP w M.. k. 42;
Pismem z 15 marca 2011 roku pozwany poinformowal o nowym adresie korespondencyjnym w miejscowoéci O..
Okolicznosé bezsporna, a nadto:

« pismo z 15 marca 2011 roku, k. 43;

Pismem z 22 maja 2012 roku powbddka zwrocila sie do pozwanego o udzielenie odpowiedzi, czy pozwani sa nadal
zainteresowani wykupem mieszkania.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
+ pismo z 22 maja 2012 roku, k. 61-62;

Pismem z 22 lipca 2015 roku powodka wypowiedziala pozwanemu najem lokalu mieszkalnego polozonego w Dobrej
przy ul. (...) z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia. Wskazala, ze powyzej 12 miesiecy pozwany
nie zamieszkuje w tym lokalu, zamieszkuje za§ w miejscowosci O. i tam znajduje sie centrum jego interesow
zyciowych, jak rowniez w lokalu tym zamieszkuje I. S. (2), ktéra nie legitymuje sie pisemng zgoda wynajmujacego na
zamieszkanie. Pismem z 14 sierpnia 2015 roku pozwany o$wiadczyl, Ze pobyt na P. od lipca 2009 roku zwiazany byt
z praca, ktéra tam podjal i po przejsciu na emeryture w 2016 roku jego centrum intereséw zyciowych wiazal i wigze z
DobraiS.. Pismem z 14 grudnia 2015 roku pozwana L. S. (1) zwroécila sie z prosba o wydluzenie terminu wypowiedzenia



najmu lokalu o 3-4 miesiace. Pismem z 18 grudnia 2015 roku powodka poinformowala pozwana o braku mozliwoéci
przedtuzenia terminu wypowiedzenia.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« pismo z 22 lipca 2015 roku, k. 72-73;
« pismo z 14 sierpnia 2015 roku, k. 74;
« pismo z 14 grudnia 2015 roku, k. 78-79;
 pismo z 18 grudnia 2015 roku, k. 80-81;

Mimo uplywu terminu wypowiedzenia w lokalu tym nadal zamieszkuje pozwana I. S. (1). W lokalu tym znajduja sie
takze rzeczy stanowiace wlasno$é¢ pozostalych pozwanych.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:

+ notatka stuzbowa, k. 82;

« protokol, k, 83, 87;

« zeznania $wiadka S. M., k. 169;

» zeznania Swiadka W. S., k. 169-170;

« zeznania $wiadka E. W., k. 170-171;

« zeznania Swiadka U. W., k. 171;

« zeznania Swiadka E. M., k. 172;

« zeznania Swiadka G. G., k. 173;

« zeznania Swiadka A. G., k. 229;

« zeznania Swiadka O. M., k. 230;

« zeznania Swiadka K. M., k. 264;

« zeznania Swiadka B. S., k. 265-266;

« przeshuchanie powddki, k. 281-282;

« przestuchanie pozwanych, k. 282-285;
Pozwani nie sg bezrobotni, nie korzystajg ze wsparcia Gminnego O$rodka Pomocy (...).
Okolicznosé bezsporna, a nadto:

« pismo Gminnego O$rodka Pomocy (...), k. 105, 253;

« pismo Osérodka Pomocy (...), k. 116;

« informacja Powiatowego Urzedu Pracy, k. 108, 114, 120, 249;

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo okazalo sie uzasadnione.

Zgodnie z treScig art. 222 k.c. wlasciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba, Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Do uwzglednienia powodztwa wlaSciciela konieczne jest stwierdzenie wystgpienia nie tylko przeslanki pozytywnej
w postaci uprawnienn wlascicielskich powoda oraz wladania jego lokalem przez pozwanego, ale tez brak przestanki
negatywnej, jaka jest istnienie po stronie pozwanego skutecznych wzgledem wlasciciela uprawnienn do wladania
rzecza.

Bezsporne w sprawie bylo to, ze powddka jest wlascicielka spornego lokalu mieszkalnego polozonej w Dobrej przy
ul. (...). Okoliczno$¢ ta nie byla przez zadna ze stron kwestionowana. Nadto wynika z wydruku z elektronicznej ksiegi
wieczystej. Poza sporem pozostawalo takze i to, ze w lokalu tym zamieszkuje pozwana I. S. (1). W lokalu tym co prawda
nie przebywaja pozostali pozwani, lecz znajduja sie w nim rzeczy bedace ich wlasnoscia. W takiej sytuacji nalezaloby
jedynie ustali¢, czy pozwanym przyshugiwalo skuteczne wzgledem powddki uprawnienie do wladania rzecza. Z tresci
umowy najmu z 4 maja 2005 roku wynikalo, ze pozwany byl najemca tego lokalu. Tytul taki nalezaloby uznac za
wystarczajacy w rozumieniu art. 222 k.c.

Niemniej jednak pismem z 22 lipca 2015 roku powddka zlozyla pozwanemu wypowiedzenie stosunku najmu. Z
pisma pozwanego z 14 sierpnia 2015 roku wynika, ze o§wiadczenie to zostalo mu doreczone. W takim stanie rzeczy
nalezy ustalié, czy o$wiadczenie to wywolalo skutek rozwiazania stosunku najmu. Zgodnie z treécia art. 11 ust. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 roku, poz. 1610 ze zm.) jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz
w art. 21 ust. 4 i 5 tej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoéci dokonane na piSmie oraz
okreéla¢ przyczyne wypowiedzenia. Odpowiednio za$ to treéci art. 11 ust. 3 pkt 1) tej ustawy wlasciciel lokalu, w
ktérym czynsz jest nizszy niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu
z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres
dluzszy niz 12 miesiecy. Jednocze$nie na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 3) tej ustawy nie p6zniej niz na miesigc naprzod,
na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator wynajal, podnajat
albo oddal do bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$é bez wymaganej pisemnej zgody wlasciciela.

Z treéci komunikatu Banku (...) wynikalo, ze wartoéé éredniego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m*
w gminach sgsiadujacych ze S. w III kwartale 2015 roku wynosila 3.832,50 zlotych. Tymczasem z umowy najmu

wynikalo, Ze sporny loka ma powierzchnie 87,70m®. W takim stanie rzeczy wartoéé odtworzeniowa lokalu nalezato
ustali¢ na 336.110,25 zlotych. Tymczasem czynsz najmu wynosil 800,17 zlotych, a zatem stanowil 0,24% miesiecznie
12,86% w skali roku. Pismem z 22 lipca 2015 roku powddka ztozyta o§wiadczenie o wypowiedzeniu najmu wskazujac,
Ze pozwany powyzej 12 miesiecy nie zamieszkuje w tym lokalu, zamieszkuje za$§ w miejscowoséci O. i tam znajduje sie
centrum jego intereséw zyciowych, jak rowniez w lokalu tym zamieszkuje I. S. (2), ktéra nie legitymuje sie pisemng
zgoda wynajmujacego na zamieszkanie. W takim stanie rzecz powodka winna byla wykazac, ze zaistniala ktorakolwiek
z wymienionych w tym pi$mie przestanek.

Poza sporem pozostawalo to, ze do czerwca 2009 roku pozwani J. S. i T. S. zamieszkiwali w spornym lokalu.
Bezsporne bylo takze i to, ze pozwany $wiadczyl ustlugi medyczne w Gminnym Osrodku (...) w Dobrej. Po utracie
tego zatrudnienia w zwigzku z przegraniem przetargu na najem pomieszczen, w ktorych $wiadczyt te ushugi, podjat
zatrudnienie w (...) Gminnym Zakladzie Podstawowej (...) w C. (pow. (...)). Nie podlegalo sporowi to, ze w zwiazku z
taka odleglo$cia pozwany opuscil sporny lokal mieszkalny w Dobrej. Wraz z nim wyjechala jego zona T. S.. Z zeznan
swiadkéw: S. M., W. S., E. W., U. W, E. M. i G. G. wynikalo, Ze pozwani przestali by¢ widywani w Dobrej. Z zeznan
pozostalych §wiadkéw wynika, ze od czasu wyjazdu pozwany sporadycznie przyjezdza do Dobrej oraz S.. Swiadkowie
nie potrafili dokladnie okreslié, ile razy w ciaggu roku pozwany przyjezdza, ograniczajac sie do 6-8 razy, przy czym



pobyty te obejmuja niektére weekendy czy okres urlopowy. Co wiecej, z zeznah samego pozwanego wynikalo jednak,
ze w czasie wizyt tych pozwany zatrzymywat sie nie tyle w spornym lokalu, co w mieszkaniu cérki A. G.. Z zeznan
tych wynikato, ze motywem wyboru takiego miejsca bylty lepsze warunki lokalowe. Z zeznan tych swiadkéw wynikalo
robwniez, ze pozwana T. S. przyjezdzala czeSciej, lecz takze i ona zatrzymywala sie wowcezas w mieszkaniu corki, A. G..
Z zeznan zarowno $wiadkow A. G., O. M., K. M. oraz samego pozwanego wynikalo, ze zamierza powr6cié¢ do spornego
lokalu po przejéciu na emeryture. Z zeznan pozwanego wynikalo, ze nastapilo to w pazdzierniku 2017 roku. Niemniej
jednak pozwany nie podjat zadnych dzialan zmierzajacych do powrotu do Dobrej. Co wiecej, z zeznah pozwanego
wynikalo, ze na rozprawe sadowa pozwani przyjechali 3 dni wezeéniej, za§ w spornym lokalu przebywali jedynie przez
kilka godzin, po czym wyjechali do corki, A. G.. Okoliczno$¢ ta w sposob nie budzacy watpliwo$ci wskazuje na to, ze
ze spornym lokalem pozwani J. S.iT. S. nie wiaza juz swojej przyszloéci. Juz chociazby z tej przyczyny o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu okazalo sie skuteczne.

Niezaleznie od tego w o§wiadczeniu z 22 lipca 2015 roku powodka podata dodatkowa przyczyne polegajaca na oddaniu
spornego lokalu pozwanej I. S. (1) do nieodplatnego korzystania bez zgody powddki. Bezsporne byto to, ze pozwana
w lokalu tym zamieszkuje. Z tre$ci umowy nie wynikalo, by pozwana miala w tym lokalu zamieszkiwaé. Co wiecej,
z o$wiadczenia pozwanego z 30 marca 2007 roku w lokalu tym od 1 kwietnia 2007 roku zamieszkiwa¢ beda: T. S. i
J. S.. Co wiecej z oSwiadczenia pozwanej I. S. (1) wynikalo, Ze nie bedzie juz w tym lokalu zamieszkiwaé. Pozwany
nie wskazal p6Zniej o tym, zeby w lokalu miala nadal zamieszkiwaé pozwana, a tym bardziej pozwani nie wykazali,
by powodka wyrazila na to pisemnie zgode. W takim stanie rzeczy takze i druga przestanka wypowiedzenia najmu
okazala sie rzeczywista.

W toku procesu powodka podnosila takze, ze zachowanie pozwanej I. S. (1) utrudnia innym mieszkancom
spokojne zamieszkiwanie. W ocenie sgdu okoliczno$¢ ta nie miala znaczenia, bowiem nie stanowila ona przestanki
wypowiedzenia umowy wskazanej w o§wiadczeniu rozwiazujacym ten stosunek prawny.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci sad uznal powoddztwo o nakazanie pozwanym opréznienia i wydania powodce
spornego lokalu w stanie wolnym od oséb i rzeczy za uzasadnione, wobec czego orzekl jak w pkt I sentencji.

Zgodnie z tredcia art. 14 ust. 11 3 przywolanej ustawie o ochronie praw lokatoréw w wyroku nakazujacym oproznienie
lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b,
ktérych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce
polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Sad, badajac z urzedu, czy zachodzg 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 szczegblna sytuacje materialng i rodzinna. W ocenie sadu poza sporem jest to, ze
pozwanemu oraz jego zonie przysluguje uprawnienie do lokalu potozonym w O.. Okoliczno$¢ ta wynika z zeznan
samego pozwanego. Juz z tych przyczyn pozwanym tym nie przystugiwalo uprawnienie do lokalu socjalnego. W
odniesieniu do pozwanej I. S. (1) sad zwazyl, ze pozwana pracuje w szkole muzycznej. Pozwana nie przedstawila
zadnego dowodu, z ktérego wynikaloby, ze nie jest w stanie samodzielnie wynaja¢ lub zakupié¢ mieszkania i tym samym
zapewni¢ sobie realizacje potrzeb mieszkaniowych. W takim stanie rzeczy sad orzekl jak w pkt II sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. Do poniesionych przez powodke kosztow procesu
nalezaly: oplata sagdowa w wysokos$ci 200 zlotych oraz zastepstwo procesowe w wysokos$ci 240 zlotych. w takim stanie
rzeczy sad orzekl jak w pkt III sentencji.



