Sygnatura akt IX C 450/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 23-12-2013r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Beata Wojtowicz-Wozniczka

Protokolant:Anna Marczak

po rozpoznaniu w dniu 19-12-2013 r. we W.

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko H. W.,, M. W, K. J., M. J., W. W.

- oproznienie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanym H. W., M. W., K. J., M. J., W. W. aby opro6znili opuscili i wydali stronie powodowej — Gminie
W.lokal mieszkalny polozony we W.przy ul. (...);

II. orzeka o uprawnieniu pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego od Gminy W.;

ITI. nakazuje wstrzymaé wykonanie wyroku w jego punkcie I do czasu przedstawienia pozwanym oferty najmu lokalu
socjalnego;

IV. zasadza od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote po 64 zl kazdy kosztoéw procesu.

Sygnatura akt IX C 450/10

UZASADNIENIE

Strona powodowa - Gmina W.— wniosla o nakazanie pozwanym - H. W., M. W., K. J., M. J. — aby opréznili opuscili i
wydali na jej rzecz lokal mieszkalny polozony we W.przy ul. (...)we W.. Nadto wniosla o zasadzenie od pozwanych na
rzecz strony powodowej kosztow procesu stosownie do norm prawem przepisanych.

Uzasadniajac tres¢ podniesionych zadan podala, iz najemcg lokalu mieszkalnego polozonego we W.przy ulicy (...)byta
pozwana H. W.. Wraz z pozwana w lokalu zamieszkuje M. W., M. J. i K. J.. Strona powodowa wypowiedziala ze
skutkiem na dzien 30.11.2007r. stosunek najmu, a przyczyng bylo zaleganie z nalezno$ciami czynszowymi. Jako, ze
pozwane do chwili obecnej lokalu nie opuécily pozew stal sie konieczny.

Pozwane H. W. i M. W. wniosly o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie kosztéw procesu stosownie do
norm prawem przepisanych.

Motywujac tak wyrazone stanowisko w sprawie zarzucily, iz w rozpatrywanym stanie faktycznym nie ziscily sie
przestanki warunkujace skuteczne wypowiedzenie umowy najmu, albowiem pozwanej H. W. nie zostalo doreczone
wezwanie do zaplaty zaleglych naleznosSci z wyznaczeniem dodatkowego 1- miesiecznego terminu na zaplate oraz
uprzedzeniem na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Na zwrotnym potwierdzeniu odbioru widnieje
podpis K. J., ktéra wezwania nie przekazala adresatowi. Zauwazyly przy tym, iz dla skutkéw materialno- prawnych
zlozenia o$wiadczenia woli nie mozna stosowac zasad doreczenia obowiazujacych na tle przepiséw formalno —



procesowych, jak doreczenie zastepcze. Nadto zarzucono, iz zgdanie pozwu stanowi naruszenie zasad wspélzycia
spolecznego.

Pozwane K. J.i M. J. wniosly o oddalenie pow6dztwa powolujac sie na fakt zamieszkiwania w spornym lokalu od
urodzenia, spelnianie przestanek z uchwaly Rady Miejskiej W.w przedmiocie zawarcia umowy najmu. Nadto pozwana
K. J.przyznala, iz kazda korespondencje nie bedaca do niej adresowana przekazuje wlasciwej osobie i wezwanie do
zaplaty przekazala H. W..

W odpowiedzi na powyzsze strona pozwana podtrzymujac dotychczasowe stanowisko w sprawie wskazala, iz art. 61
k.c. méwi o mozliwoSci zapoznania sie z treScia zlozonego o$wiadczenia woli, co nie jest rownoznaczne z faktyczna
mozliwo$ciag. W czasie doreczania wezwania pozwane razem zamieszkiwaly, prowadzily wspolne gospodarstwo
domowe, a zatem pozwana H. W. miala mozliwo$¢ zapoznania sie z treScia wezwania ktére odebrala pelnoletnia
wnuczka. Tym samym za w pelni skuteczne uznaé nalezy dokonane przez strone powodowg wypowiedzenie umowy
najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...).

Postanowieniem z dnia 25 maja 2011r. orzekajacy w sprawie Sad na zgodny wniosek stron zawiesil postepowanie w
sprawie.

Postanowieniem z dnia 14 maja 2012r. postepowanie na wniosek strony powodowej zostalo podjete, by ponownie
postanowieniem z dnia 21.06.2012r. zostalo ponownie na wniosek stron zawieszone. Powyzsze bylo powodowane
rozmowami stron w przedmiocie wykupu lokalu, czego warunkiem byla splata zadluzenia.

Postanowieniem z dnia 29.08.2013r. Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srodmiescia we Wroclawiu ponownie podjat
zawieszone postepowanie w sprawie.

Postanowieniem z dnia 21.11.2013r. na zasadzie art. 15 ust. 2 Ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. t .j. z 2005r. nr 31 poz. 266 z p6Zn. zmianami)
orzekajacy w sprawie Sad wezwal do udzialu w sprawie W. W..

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 01.04.1995r. strona powodowa zawarta z pozwana H. W. umowe najmu lokalu mieszkalnego poloZzonego we
W. przy ulicy (...).

Mieszkanie sklada sie z 4 pokoi, kuchni, lazienki, przedpokoju o lacznej powierzchni uzytkowej 80,68 m”>.

Uprawnionymi do wspo6lzamieszkiwania byty pozwane H. J.(obecnie W.) — corka gtéwnej najemczyni - oraz wnuczki
pozwane K. J.i M. J..

(dowdd: umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 8-gv)

Pismem z dnia 20 czerwca 2007r. strona powodowa wezwala pozwang H. W. do zaplaty kwoty 6.852,48 z}
jako zaleglych naleznoéci czynszowych, wyznaczajac dodatkowy miesieczny termin na uregulowanie zadluzenia .
Roéwnoczednie uprzedzono, iz w przypadku braku zaplaty strona powodowa zamierza wypowiedzie¢ stosunek najmu
na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 Ust o0 o0.p.l. oraz wystapic z roszczeniem o zaplate na droge postepowania sagdowego.

Pismo odebrala w dniu 26.06.2007r. wnuczka pozwana K. J..
(dowdd: wezwanie z dnia 20.06.2007r. wraz z potwierdzeniem odbioru k. 11 — 11v.)
Pozwana K. J. przekazala pozwanej H. W. pismo strony powodowej z dnia 20.06.2007r.

(dowdd: przestuchanie pozwanych H. W., K. J., M. J.— k.227)



Pismem z dnia 11.10.2007r. strona powodowa wypowiedziala pozwanej H. W., ze skutkiem na dzief 30.11.2007r. ,
najem lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ulicy (...). Jako przyczyne wypowiedzenia wskazano zwloke z
zaplata czynszu i innych oplat za okres powyzej trzech miesiecy.

Pismo doreczono pozwanej H. W. w dniu 24.10.2007r.

(dowod: wypowiedzenie umowy najmu wraz z po§wiadczeniem odbioru k. 12,13)
Obecnie w lokalu zamieszkuje H. W., M. W., M. J., K. J.oraz W. W. — obecny maz M. W..
(okoliczno$¢ bezsporna)

Pozwana H. W. jest na emeryturze wedlug najnizszej stawki. Z racji ukonczenia w roku 2007 75 lat przystuguje jej
dodatek pielegnacyjny. Cze$ciowo stracita wzrok, na jedno oko w ogoéle nie widzi.

Pozwana M. W. i K. J. sa bezrobotne, zarejestrowane w Powiatowym Urzedzie Pracy.

Pozwana M. J.od niedawna pracuje i zarabia ok. 1.200,00 zl netto. Podobnie czynnie zawodowym jest pozwany W.
W.. Zarabia ok. 1.700,00 z} netto.

Wszyscy pozwani prowadza wspoélne gospodarstwo domowe.

(dowod: decyzja ZUS k. 52przestuchanie pozwanych H. W., K. J., Moniki Jakubowskiej, W. W.— k.227)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo w caloSci na uwzglednienie.

W rozpatrywanej sprawie dla oceny zasadno$ci podnoszonych roszczen koniecznym bylo ustalenie, czy w istocie
strona powodowa w sposob skuteczny wypowiedziala umowe najmu, w konsekwencji czego wszyscy pozwani utracili
uprawnienie do wladania lokalem mieszkalnym polozonym we W.przy (...), a tym samym, czy zasadnym stalo sie
zadanie jego oproznienia opuszczenia i wydania .

Niewatpliwym jest, iz materialno — prawna podstawe Zadania pozwu stanowi brzmienie art. 222 § 1 k.c. po mysli
ktoérego wlasciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza , azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze
osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Dla oceny zasadnoéci roszczen
w oparciu o wskazana regulacje prawng konieczne jest wiec ustalenie, iz podmiot ktéry faktycznie rzecza wlada
nie dysponuje skutecznym wzgledem wlaSciciela uprawnieniem do wykonywania powyzszego, co w przedmiotowej
sprawie sprowadza sie do oceny skuteczno$ci wypowiedzenia pozwanym umowy najmu i stwierdzenia faktycznego
wladztwa nad sporna rzecza.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ktory stal sie podstawa czynionych przez Sad ustalen
faktycznych w sposo6b niezbity stwierdzic nalezy , iz poprzez skuteczne wypowiedzenie umowy najmu pozwani utracili
prawo do zajmowania lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ulicy (...).

Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 11 ust. 1 pkt 2 uopl jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny nie p6Zniej niz na miesigc naprzod jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznoSci. Przestankami warunkujacymi skuteczne wypowiedzenie umowy najmu na wskazanej
powyzej podstawie jest zatem pozostawanie przez najemce, w chwili zlozenia przez wynajmujacego o$wiadczenia
w przedmiocie wypowiedzenia umowy, w zwloce z zaplata czynszu lub innych naleznoéci za co najmniej trzy pelne
okresy platno$ci, uprzedzenie najemcy na piSémie o zamiarze wypowiedzenia umowy, wyznaczenie dodatkowego 1-



miesiecznego terminu na uregulowanie zaleglych naleznoéci, i wreszcie wypowiedzenie winno by¢ dokonane na pi$mie
z podaniem przyczyny go uzasadniajace;j.

W rozpatrywanej sprawie bezspornym bylo istnienie zaleglo$ci czynszowych na spornym lokalu, tym samym za w pelni
skuteczne uznaé nalezalo, w $wietle przywolanej wyzej regulacji prawnej dokonane przez powodke wypowiedzenie
umowy najmu lokalu mieszkalnego, sporzadzone na piSmie z podaniem przyczyny powyzsze uzasadniajacej czego
wyrazem jest pismo doreczone najemczyni datowane na dzien 24.10.2007r. , poprzedzone wezwaniem do zaplaty
zaleglo$ci czynszowych z réwnoczesnym wyznaczeniem dodatkowego 1- miesiecznego terminu do ich zaspokojenia.
Termin wypowiedzenia umowy ze skutkiem rozwiazujacym nastapil zatem z dniem 30.11.2007r., a zatem z dniem
nastepnym najemca utracil tytul prawny do spornego lokalu. Podobnie z ta datg uprawnienie do zajmowania lokalu
mieszkalnego utracili pozwani. Zgodnie bowiem z brzmieniem art. 668 § 2 k.c. stosunek wynikajacy z zawartej przez
najemce umowy o bezplatne uzywanie lub podnajem rozwigzuje sie najp6zniej z chwila zakonczenia stosunku najmu.

Wprawdzie pozwane H. W.i M. J. (1)(obecnie W.) na poczatkowym etapie postepowania kwestionowaly by pozwanej
H. W.jako najemczyni doreczone zostalo skutecznie wezwanie do zaplaty , tym niemniej juz sama pozwana K. J., jako
ze widnieje na potwierdzeniu odbioru tegoz dokumentu, potwierdzila, iz pismo przekazata swojej babce H. W.. Nadto
w toku przestuchania powyzsza okoliczno$é potwierdzila zaré6wno M. W., K. J.jak i M. J.. Tym samym Sad uznal, iz
wezwanie do zaplaty z rownoczesnym wyznaczeniem 1 — miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych naleznosci oraz
uprzedzeniem o wypowiedzeniu umowy zostato skutecznie doreczone najemczyni pozwanej H. W., albowiem w pelni
te okoliczno$¢ potwierdzilo przestuchanie pozwanych, ktéremu to osobowemu Zrédle dowodowemu Sad w pelni dal
wiare, podobnie jak dokumentom, na ktérych Sad opart swe ustalenia faktyczne.

Wobec faktu iz pozwani nie dysponuja skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wladania rzecza, a
faktycznie lokale wladajg, co pozostaje poza sporem, powddztwo wzgledem nich podlegalo uwzglednieniu.

W ocenie Sadu brak bylo podstaw do zastosowania na tle badanego stanu faktycznego art. 5 k.c., albowiem
pozwani w toku 3 — letniego okresu trwania procesu, kiedy to postepowanie bylo kilkakrotnie zawieszane nie
przejawili jakiejkolwiek woli splaty zobowiazania. Nalezy zauwazy¢ przy tym, iz wlasnie 6w zamiar byl powodem
zawieszania postepowania na zgodny wniosek stron, co ostatecznie mialo zmierzaé¢ do wykupu lokalu od Gminy W. na
preferencyjnych warunkach. Pomimo tego, pozwani, jako osoby w pelni sprawne, w wieku zawodowym (z wylaczeniem
pozwanej H. W.), nie podjeli zadnych dzialan ktére moglyby doprowadzi¢ do skutku odwrotnego anizeli orzeczenie o
obowigzku opréznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z brzmieniem art. 14 ust 1. uopl w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0so6b, ktorych nakaz dotyczy. W ust. 4 stanowi
sie natomiast, iz sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

 kobiety w ciazy,

« maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy

spolecznej (Dz. U. z 1998 r. Nt 64, poz. 414, z pdzn. zm.?)37 Jub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad
taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkalg,

+ obloznie chorych,

+ emerytOw i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy spolecznej,
» osoby posiadajacej status bezrobotnego,

+ osoby spelniajacej przestanki okre§lone przez rade gminy w drodze uchwaly

chyba Ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.



W éwietle powyzszego ustalenie prawa do otrzymania lokalu socjalnego przez pozwanych determinowala ich sytuacja
finansowa i majatkowa. Jak ustalono pozwana K. J.i M. W.posiadaja status osoby bezrobotnej. Pozwana H.
W.uzyskuje najnizsze Swiadczenie emerytalne, pozwany W. W.zarabia ok. 1.700,00 zl netto natomiast M. J.uzyskuje
z tytulu §wiadczonej pracy kwote 1.200,00 zl netto. Istotnym jest przy tym, iz wszyscy pozwani jako 5- osobowa
rodzina prowadzg wspoélne gospodarstwo domowe i $rednia dochodu na jednego czlonka rodziny nie przekracza
kwoty 746,00 zl. Tym samym uznac nalezy, iz pretenduja oni do otrzymania lokalu socjalnego od Gminy W.. Zgodnie
bowiem z § 8 ust. 1 uchwaly Rady Miejskiej W.nr (...)z dnia 21.04.2005r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy W.najemcami lokalu socjalnego moga zostac
osoby, ktore sa czlonkami wspdlnoty samorzadowej W., nie posiadajacymi tytulu prawnego do innego lokalu a
znalazly sie w niedostatku lub nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie prawomocnego orzeczenia sadowego z
zastrzezeniem iz o kolejnoéci realizacji decyduje data zlozenia wniosku. Pozostawanie za$ w niedostatku to zgodnie
z uchwalg to udokumentowany $redni miesieczny dochdd z okresu trzech kolejnych miesiecy poprzedzajacych dzien
zlozenia wniosku, badz ankiety weryfikacyjnej, o przyznanie lokalu socjalnego przypadajacy na czlonka gospodarstwa
domowego nie przekraczajacy: 150% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych, 100% najnizszej
emerytury w gospodarstwach wieloosobowych, ktéra na date orzekania wynosila ok. 831,15 zl. Poréwnujac powyzsze
z dochodami pozwanych, a nadto fakt iz pozwane M. J. (1) i K. J.sa osobami bezrobotnymi orzeczono jak w punkcie
I sentencji wyroku.

Na zasadzie art. 14 ust. 6 uopl wstrzymano wykonanie opréznienia lokalu do czasu zloZenia przez Gmine oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Orzeczenie o kosztach znalazlo oparcie w tresci art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu,
obcigzajac pozwanych w czeSciach réwnych (art. 105 k.p.c.) kosztami poniesionymi przez strone powodowa tj.
wynagrodzeniem radcy prawnego w kwocie 120,00 zl, oplata sadowa od pozwu w kwocie 200,00 z}.



