Sygn. akt I C 172/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2013r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srodmiescia Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Izabela Baca

Protokolant: Katarzyna Sieczka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 czerwca 2013r. we W.
sprawy z powbdztwa G. W.

przeciwko K. G. (1)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu K. G. (1), aby opusécil, opréznil i wydal stronie powodowej G. W.lokal mieszkalny nr
(...)potozony we W.przy ul.(...);

II. orzeka, iz pozwanemu przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

ITI. wstrzymuje wykonanie wyroku w punkcie I do czasu zlozenia pozwanemu przez G. W.oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego

IV zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 320z} tytulem kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 172/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa G.W.wniosla o nakazanie pozwanemu K. G. (1), aby opro6znil, opuscil i wydat jej lokal mieszkalny nr
(...)potozony we W.przy ul. (...). Ponadto strona powodowa wniosla o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu podala, iz lokal mieszkalny nr (...)polozony we W.przy ul. (...)byl przedmiotem umowy najmu
zawartej w dniu 12.01.2004r. pomiedzy G. W.a M. L.. Wskazano, ze w pazdzierniku 2009r. pozwany poinformowat
strone powodowa, iz w lipcu 2007 r. ,,zamienil" sie na mieszkania z M. L.. Pozwany zamieszkal w spornym lokalu,
za$§ M. L.w lokalu nr (...), poloznym we W.przy ul. (...), ktérego najemca byl pozwany. Strona powodowa wskazala, ze
w dniu 04.02.2010r. ustalono, iz lokal podnajmowany jest przez pozwanego B. B.. Podniesiono, iz strona powodowa
wypowiedziala M. L.umowe najmu spornego lokalu, jako podstawe wypowiedzenia wskazujac podnajecie lokalu
osobie trzeciej bez zgody wynajmujacego. Strona powodowa wzywala pozwanego do dobrowolnego wydania lokalu,
co pozwany uzaleznial przekazaniem mu innego lokalu, ktéry méglby staé sie przedmiotem najmu.

W odpowiedzi na pozew pozwany K. G. (1) wniost o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie na jego rzecz kosztéw
procesu. Przyznal, iz nie zwracal sie do strony powodowej o wyrazenie zgody na zamiane lokali, jednak spelnial
wszystkie pozostale kryteria pozwalajace na jej uzyskanie, a sama zamiana wynikala z jego trudnej sytuacji zyciowe;j.
Pozwany podniosl, iz dokonujac zamiany nie kierowat sie checia zysku, nie bylo takze jego zamiarem ominiecie



regulacji prawnych dotyczacych najmu mieszkan komunalnych, o czym §wiadczy zamiana na lokal o powierzchni
kilkukrotnie mniejszej. Podal, iz M. L. zapewnil pozwanego, ze dokona wszelkich niezbednych formalnosci zwigzanych
7 zamiana, z czego sie nie wywiazal. Pozwany stwierdzil, iz w swoich dzialaniach kierowal sie dobra wola, ktéra
przejawiala sie chociazby w zwr6ceniu sie do strony powodowej o rozwiazanie zaistnialej sytuacji. Pozwany zarzucil
dzialaniom strony powodowej naduzycie prawa podmiotowego.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 12.01.2004r. strona powodowa G. W.zawarla z M. L.umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego
we W.przy ul.(...)o powierzchni uzytkowej 33,44 m >. W umowie wskazano, iz do zamieszkiwania w lokalu z najemca
uprawnione s3 takze jego dzieci: K. L. (1)i K. L. (2). W §7 umowy wskazano, iz wynajecie, podnajecie lub oddanie w
bezplatne uzywanie lokalu lub jego czeSci wymaga zgody wynajmujacego, wyrazonej na piSmie.

Dowod: umowa najmu z dnia 12.01.2004 r. — k. 27 — 29.

Po rozwiazaniu zwigzku matzenskiego K. G. (1) i M. G., w lokalu mieszkalny nr (...) przy ul. (...) we W., ktérego
pozwany byl wsponajemca, zamieszkal M. L., konkubent bylej zony pozwanego. Po dwoch miesigcach wspélnego
zamieszkiwania wlipcu 2007r. pozwany ustalitz M. L., iZ dokonaja zamiany lokali mieszkalnych, wobec czego pozwany
zamieszkal w spornym lokalu, natomiast M. L. z byla Zong pozwanego M. G. nadal mieszkal w lokalu mieszkalnym nr
(...) polozonym we W. przy ul. (...). M. L. zobowiazal sie wobec pozwanego do przeprowadzenia wszelkich formalno$ci
zwigzanych z zamiana.

Pismem z dnia 20.10.2009r. pozwany poinformowal strone powodowa o zamianie w lipcu 2007r. lokali mieszkalnych,
wskazujace, iz M. L. pomimo jego prosb nie dopelnil wymaganych formalnosci, nie uiszcza on przy tym czynszu i oplat
zwigzanych z korzystanie z lokalu, ktérego pozwany jest najemca. Pozwany zwrocil sie do strony powodowej z proéba
0 pomoc w rozwiazaniu zaistnialej sytuacji.

Dowdd: pisma pozwanego z dnia 20.10.2009 r. — k. 33,
protokét z dnia 04.01.2010 1. — k. 26,

notatka stuzbowa z dnia 04.02.2010 r. — k. 25,
protokél z dnia 16.11.2010 1. — k. 19,

protokdl z dnia 02.07.2012 1. — k. 12.

Uprzednio w odpowiedzi na pismo pozwanego w sprawie umorzenia zadluzenia czynszowego i zamiany lokalu, ktérego
byl wspéinajemca, na dwa mniejsze, strona powodowa pismem z dnia 23.01.2006r. pouczyla pozwanego, jakie wymogi
zgodnie z prawem miejscowym powinien spelié, aby mogla nastapi¢ wnioskowana przez niego zamiana.

Dowdd: pismo strony powodowej z dnia 23.01.2006r. - k. 64 - 65 akt tut. Sadu o sygn. I C (...).

Pracownicy strony powodowej w dniu 4.02.2010r. udali sie do lokalu nr (...) przy ul. (...) we W., gdzie zastali B. B..
W tym dniu sporzadzili notatke, w ktorej wskazali, iz w rozmowie z B. B. i M. K., ustalili, ze zajmuja oni lokal, ktory
zostal im wynajety przez pozwanego, przebywajacego w tym czasie w S..

Dowod: notatka stuzbowa z dnia 04.02.2010 r. — k. 25.

Pismem z dnia 18.03.2010r, doreczonym M. L. dnia 25.03.2010r, strona powodowa wypowiedziala mu umowe najmu
spornego lokalu i wezwala do dobrowolnego przekazania zarzadcy budynku lokalu w stanie wolnym w terminie 14 dni
od dnia rozwigzania najmu. Jako podstawe wypowiedzenia wskazano podnajecie lokalu bez zgody strony powodowe;j.

Dowdd: pismo strony powodowej z dnia 18.03.2010r. z potwierdzeniami odbioru — k. 22, 23.



Nastepnie pismami z dnia 23.11.2010r. oraz z dnia 11.05.2012r, doreczonymi pozwanemu odpowiednio dnia
06.12.2010r. i dnia 28.05.2012r, strona powodowa wezwala pozwanego do opuszczenia i dobrowolnego przekazania
spornego lokalu zarzadcy budynku w terminie 30 dni od dnia otrzymania pisma.

Dowod: pismo strony powodowej z dnia 23.11.2010r. z dowodem doreczenia — k. 18,
pismo strony powodowej z dnia 11.05.2012r. z dowodem doreczenia — k. 13 i 13 verte.

Pozwany o$§wiadczyt stronie powodowej, iz zamieszkuje w spornym lokalu sam i nie ma mozliwo$ci wyprowadzenia sie
z niego. Uzaleznil opuszczenie tegoz lokalu od wskazania przez strone powodowa innego mieszkania, ktére mogloby
stac sie przedmiotem zawartej z nim umowy najmu.

Dowdd: protokél z dnia 02.07.2012 1. — k. 12,
notatka stuzbowa z dnia 4.07.2012 r. — k. 11

Prawomocnym wyrokiem z dnia 01.07.2010r. wydanym w sprawie o sygn. akt (...), Sad Rejonowy (...)oddalit
powodztwo M. L.o ustalenie, iz laczy go zG. W.stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego we W.przy ul.
(...). W uzasadnieniu wyroku Sad wskazal, iz strona powodowa na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 3 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego skutecznie wypowiedziala M. L.umowe
najmu spornego lokalu. Sad przyjal przy tym, iz w 2008r. K. G. (1)wyjechal za granice, a ww lokal udostepnit B. B.,
ktory zamieszkiwal w nim do IV 2010r, po czym lokal byl niezamieszkany.

Dowdd: wyrok z dnia 01.07.2010r. z uzasadnieniem - k. 71, 81 — 82 akt tut. Sadu o sygn. (...).

Nastepnie wyrokiem z dnia 04.10.2011r, wydanym w sprawie o sygn. akt (...), Sad Rejonowy dla (...)oddalil pow6dztwo
K. G. (1)o ustalenie, iz pomiedzy nim a (...)W.istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego we
W.przy ul. (...). Uzasadniajgc wyrok Sad wskazal, iz nie doszlo do nawigzania stosunku najmu z K. G. (1)przez czynnoSci
konkludentne. Ustalil, iz powdd zaplacit stronie pozwanej kwote 14900z} tytutem splaty zadluzenia lokalu przy ul.
(...Jwe W., a nastepnie wyjechat do S., wynajmujac sporny lokal B. B.. Sad wskazal takze, iz wobec braku splaty
naleznoSci przekraczajacej trzy pelne okresy platnosciG.W.pismem z dnia 8.04.2010r. wypowiedziata K. G. (1)i M.
G.umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)przy ul. (...)we W..

Wyrokiem z dnia 24.01.2012r. Sad (...)oddalil apelacje K. G. (1)od powyzszego wyroku. Wskazal, iz po wypowiedzeniu
umowy najmu lokalu M. L., tj. po utraceniu tym samym przez K. G. (Dtytulu prawnego do zamieszkiwania w
mieszkaniu przy ul. (...), wywodzonego od najemcy na podstawie umowy uzyczenia, powod, jako zajmujacy od tej pory
lokal bez tytulu prawnego zobowigzany byl na podstawie art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uiszcza¢ na rzecz G. W.odszkodowanie.

Dowdd: wyrok z dnia 04.10.2011r. z uzasadnieniem — k. 143, 146 — 151 akt tut. S.o sygn. (...),
wyrok z dnia 24.01.2012r. z uzasadnieniem — k. 172, 176 — 182 ww akt tut. Sadu.

Pozwany K. G. (1) w marcu 2013r. powrocil do Polski ze S., gdzie zarobkowal celem splaty dlugéw. Obecnie
pozwany nie pracuje, nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna, nie korzysta ze Swiadczen pomocy spolecznej,
ani nie pobiera §wiadczen emerytalno - rentowych. Utrzymuje sie z oszczednosci w wysokoSci 7000z} i poszukuje
zatrudnienia. Uiszcza miesiecznie alimenty na rzecz maloletnich dzieci w kwocie 400zt

Dowdd: przestuchanie pozwanego K. G. (1) - k. 63 -64,
pismo (...)we W.z dnia 29.03.2013r. - k. 49,

pismo (...) we W.z dnia 5.04.2013r. - k. 51,



pismo(...) z dnia 12.04.2013r. - k. 53.
Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Dokonujac ustalen faktycznych Sad oparl sie przede wszystkim na dokumentach, ktérych strony nie kwestionowatly
oraz na przestluchaniu pozwanego, uznajac, iz zasadniczo przestuchanie to koresponduje z zebranym w sprawie
materialem dowodowym.

Istotne w sprawie bylo ustalenie, czy skutecznie wypowiedziano M. L.stosunek najmu spornego lokalu. Okoliczno$c
ta byla juz przedmiotem rozstrzygniecia w powolanej sprawie tut. Sadu o syg. akt (...). Wyrok wydany w tej sprawie z
mocy art. 36581 kpc wigze tak G. W, jak i M. L., a w §wietle art. 6758 2 ke w zwiazku z art. 6758 2 ke wplywa takze na
sytuacje prawna pozwanego. Niewatpliwie strona powodowa na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, skutecznie wypowiedziala najem M. L., a
tym samym w my$l art. 66882 ke wygasl takze stosunek prawny laczacy pozwanego z najemca, z ktérego wywodzit
on swoje uprawnienie do korzystania ze spornego lokalu. Pozwany przyznal zreszta, iz nie przystuguje mu obecnie
tytul prawny do tego lokalu.

Pozwany w toku procesu powolal sie jednak na art. 5 ke, podnoszac, iz strona powodowa zadajac jego eksmisji z lokalu,
naduzywa przystugujacego jej prawa podmiotowego.

Po pierwsze zauwazy¢ nalezy, iz pozwany w ciagu 2 lat od zamieszkania w spornym lokalu, nie zwrdcil sie do strony
powodowej o zawarcie z nim umowy najmu. Nalezy przy tym zauwazy¢, iz najemca lokalu przy ul. (...)we W.byl
nie tylko pozwany, ale takze i jego byla zona M. G.. Z chwilg wyprowadzki pozwanego z tego mieszkania, zajmowal
go nadal wspoinajemca. Nie mozna zatem twierdzi¢, iz doszlo do ,,zamiany mieszkan". W interesie tak M. L., jak i
pozwanego bylo dopelhienie formalnoSci zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego lokali. Jesli zatem pozwany
poprzestal jedynie na zapewnieniach M. L.w tym zakresie i sam nie zwrdcil sie ze stosownym wnioskiem do G.W., to
nie moze on obarczac jedynie bylego najemcy spornego lokalu odpowiedzialnoScia za sytuacje, w jakiej sie obecnie
znalazl. Pozwany wyjechal bowiem do S., pozostawil lokal osobom trzecim, co bylo przedmiotem ustaleni tut. Sadu
w sprawie o sygn. akt (...), i dopiero w dwa lata po zajeciu spornego lokalu poinformowal strone powodowa o
zaistnialej sytuacji. Zawiadomienie wynajmujgcego o zamieszkiwaniu w spornym lokalu po takim czasie nie mozna
uzna¢ za przejaw ,,dobrej woli" pozwanego, na co powoluje sie on w odpowiedzi na pozew. Nie bez znaczenia jest i ta
okoliczno$¢, ze Sad w sprawie o sygn. akt (...)nie uznal wypowiedzenia umowy najmu lokalu przez wynajmujacego za
naduzycie przystugujacego stronie powodowej prawa podmiotowego.

Po wtére pozwany w trakcie przesluchania przyznal, iz zaprzestal uiszczania czynszu za sporny lokal, gdyz nie
chcial ,,wplaca¢ pieniedzy na nazwisko M. L.". Takie postepowanie pozwanego - w ocenie Sadu - nie znajduje
uzasadnienia, skoro lokal znajdowal sie w dyspozycji wlasnie pozwanego.

Pozwany podniost takze, iz wyprowadzil sie do lokalu znacznie mniejszego niz ten, ktorego byl najemca. Jednak
zauwazy¢ nalezy, iz w lokalu tym zamieszkal sam, natomiast w poprzednio zajmowanym mieszkaniu pozostali: byla
zona pozwanego i M. L. z rodzing, a zatem ,,zamiana" ta byla korzystna dla pozwanego.

Niewatpliwie szczegbdlna sytuacja rodzinna niejako zmusila pozwanego do opuszczenia dotychczas zajmowanego
lokalu, lecz przed zamieszkaniem pozwanego w spornym lokalu jego najemca powinien byt zwrécié¢ sie do strony
powodowej chocby o wyrazenie zgody na udostepnienie mieszkania K. G. (2), do czego byl zobowigzany w mys$l art.

6887 ke.



Nalezy podkredlic, iz pozwany przed zajeciem spornego lokalu mial Swiadomos$é, iz konieczne jest spelnienie
wymog6w prawa miejscowego, by lokal ten mogl zostaé oddany mu w najem. Strona powodowa pismem z dnia
23.01.2006r. skierowala do niego stosowne pouczenie.

Nawet jednak gdyby powod spelnial przestanki przewidziane w uchwale nr (...)R. M.W.z dnia 21.04.2005r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu G.W., to strona powodowa
nie bylaby zobowiazana do wyrazenia zgody na zamiane lokali, a pozwanemu nie przystugiwaloby roszczenie o
zobowigzanie G. W.do zlozenia oS§wiadczenia woli, skutkujacego nawigzaniem miedzy stronami stosunku najmu.

Sad nie podzielil zatem stanowiska pozwanego wyrazonego w odpowiedzi na pozew, jakoby zadanie przez strone
powodowa wydania jej spornego lokalu stanowilo naduzycie przystugujacego jej prawa podmiotowego w rozumieniu
art. 5ke. Zdaniem Sadu nalezy bowiem wykluczy¢ mozliwo$é zastosowania art. 5 kc jako srodka obrony przed
roszczeniem windykacyjnym wlasciciela rzeczy, jak mialo to miejsce w niniejszej sprawie. Przepis art. 5 kc ma
charakter wyjatkowy i nie mozna go stosowac w sytuacji, gdy w inny sposéb mozliwe jest zabezpieczenie interesu
osoby zagrozonej wykonaniami prawa podmiotowego przez druga osobe ( vide uzas. Wyroku SN z 17.09.1969 111
CRN 310/69). Uwzglednienie za$ powodztwa w niniejszej sprawie nie skutkuje pozbawieniem pozwanego mozliwos$ci
zaspokojenia jego potrzeb mieszkaniowych. Sad orzekl bowiem, ze przystluguje mu uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego.

Majac powyzsze na wzgledzie na podstawie art. 67581 i 2 ke Sad nakazal pozwanemu, aby opuscil, oproznit i wydal
stronie powodowej lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...).

Orzekajac na podstawie art. 14 ust. 1i 3 ww ustawy o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego, Sad
uznal, iz pozwany tytul prawny do zamieszkiwania w ww lokalu wywodzil od jego najemcy M. L., z ktérym w istocie
laczyta go umowy uzyczenia, na co wskazal Sad (...)w uzasadnieniu wyroku z dnia 24.01.2012r, wydanego w sprawie
o sygn. akt (...). Byl on zatem lokatorem w rozumieniu powolanej ustawy. Sad miat przy tym na wzgledzie sytuacje,
w jakiej znalazl sie pozwany po wypowiedzeniu M. L.umowy najmu, jak i te okolicznosé¢, iz nie przystuguje mu juz
tytul prawny do uprzednio zajmowanego mieszkania. Pozwany powrocil do kraju, pozostaje bez pracy, utrzymuje sie
z oszczednoSci w kwocie 7000zl, zobowigzany jest przy tym do §wiadczen alimentacyjnych na rzecz maloletnich dzieci
w kwocie 400z} miesiecznie.

Orzeczenie o wstrzymaniu wykonania eksmisji pozwanego ze spornego lokalu do czasu zlozenia mu przez G. W.oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego oparto na art. 14 ust. 6 powolanej ustawy.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 9881kpc. Na zasadzong kwote 320z} sklada sie 200zt oplaty od pozwu
oraz 120z} wynagrodzenia pelnomocnika procesowego.



