Sygn. akt VIII C 1385/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kurdziel

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 4 lutego 2014 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko B. M. i mal. K. M. reprezentowanemu przez przedstawiciela ustawowego B. M.
o eksmisje

I. nakazuje pozwanym B. M. i K. M. aby oproznili, opuscili i wydali stronie powodowej Gminie W.
lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) we W.;

II. ustala, ze pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
III. nie obciqza pozwanych kosztami procesu;

IV. wstrzymuje wykonanie punktu I niniejszego wyroku do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine
W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 5 sierpnia 2013 r. strona powodowa Gmina W. domagala sie nakazania pozwanym B. M.
i K. M. opréznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) oraz zasgdzenia
na jej rzecz kosztow postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze najemca przedmiotowego lokalu od dnia 23 marca 1995 r. byt P. M., maz pozwane;j.
Wspbdlnie z nim zamieszkiwali i byli zameldowani pozwana i syn K. M. - pozwany. Wobec rozwigzania malzenstwa
pozwanych wyrokiem z dnia 3 grudnia 2001 r. P. M. wyprowadzil i wymeldowal sie z lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...). W dniu 30 marca 2009 r. wypowiedzial umowe najmu przedmiotowego lokalu. Strona powodowa
poinformowala pozwang, iz umowa najmu ulegla rozwigzaniu z dniem 30 kwietnia 2009 r. Jednocze$nie podala, ze
wstrzymala sie z podpisaniem aneksu do umowy najmu ze wzgledu na wystepujace zaleglo$ci w naleznych optatach.
Strona powodowa wytoczyta powodztwo o zaplate zadluzenia z tytulu oplat czynszowych. Powodztwo zostato oddalone
wobec naleznoéci przedawnionych, a w czeéci naleznoSci nieprzedawnionych - uregulowane. Z uwagi na okoliczno$¢,
iz pozwana nie uregulowala w wyznaczonym terminie naleznosci, strona powodowa w dniu 28 paZzdziernika 2010 r.
wypowiedziala ze skutkiem prawnym na dzien 31 grudnia 2010 r. najem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we
W.. Pozwana wytoczyla powddztwo w dniu 23 sierpnia 2011 r. o ustalenie istnienia stosunku najmu przedmiotowego
lokalu. Wyrokiem z dnia 29 listopada 2011 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srodmiescia we Wroclawiu oddalit
powddztwo. Rowniez wywiedziona przez pozwana apelacja od tego orzeczenia zostala przez Sad Okregowy we



Wroclawiu oddalona. Pozwana nadal zamieszkuje w lokalu przy ul. (...). Podniosla, iz zawarcie z pozwang umowy
najmu lokalu przy ul. (...) nie bylo mozliwe, bowiem zadluzenie wynosilo ponad trzy pelne okresy zadluzenia. Mimo
kierowanych wezwan, pozwana nie opuécila przedmiotowego lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci. Podala, ze w dacie wypowiedzenia umowy
najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) we W. tj. 28 paZdziernika 2010 r. ze skutkiem prawnym na
dzien 31 grudnia 2010 r. nie istniala zaleglo$¢ czynszowa przekraczajaca trzy pelne okresy platnoéci, tym samym
kwestionowata podstawy i skuteczno$¢ rozwigzania umowy najmu. Podniosta przy tym, ze sporna kwota zadluzenia
jest zobowiagzaniem naturalnym z uwagi na przedawnienie. Ponadto podkreslila, iz od 2010 r. nie zalega z oplatami
czynszowymi. Wskazala, iz samotnie wychowuje maloletniego syna K. M.. Podala, iz ma trudno$ci ze znalezieniem
pracy, pracuje dorywczo. Utrzymujg sie z wynagrodzenia za prace i §wiadczen alimentacyjnych na maloletniego syna.
Nadto, otrzymuje pomoc od rodziny i zyczliwych oso6b.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 23 marca 1995 r. P. M. zawart ze strong powodowa Gmina W. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego
we W. przy ul. (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 55,92 m2, sktadajacego sie z dwoch pokoi o powierzchni 19,40
m2 i 14,09 m2, kuchni o powierzchni 8,51 m2, lazienki z wc o powierzchni 3,01 m2 oraz przedpokoju o powierzchni
8,08 m2.

Dowéd: -umowa najmu nr (...) z dnia 23.03.2995 r., k. 30-33.

Pozwana zamieszkiwala w lokalu przy ul. (...) we W. z P. M. od okolo 1996 r. Wraz z nimi zamieszkiwal syn K. M.. W
dniu 3 grudnia 2001 r. zostalo rozwiazane matzenstwo P. M. i B. M..

Dowdd: - Wyrok Sadu Okregowego sygn. akt XIII RC 622/01 z dnia 03.12.2001 1., 26.

Pismem z dnia 30 marca 2009 r. P. M. wypowiedzial umowe najmu. Poinformowal réwniez strone powodowa,
iz wymeldowat i wyprowadzit sie z lokalu nr (...) przy ul. (...) we W.. W dniu 25 maja 2009 r. strona powodowa
poinformowala pozwanych, iz umowa najmu ulegla rozwiazaniu z dniem 30 kwietnia 2009 r. wzywajac ich
jednoczes$nie do zaplaty zalegloSci czynszowych.

Dowdéd : - Wypowiedzenie umowy najmu z dnia 30.03.2009 r., k. 29;
- Wezwanie do zaplaty z dnia 25.05.2009 r., k.13

Strona powodowa pismem z dnia 2 wrze$nia 2010 r. wezwala pozwana do zaplaty kwoty 36.332,11 zl zaleglych
nalezno$ci z tytulu najmu lokalu mieszkalnego wraz z ustawowymi odsetkami do dnia zaplaty w terminie 30 dni pod
rygorem wypowiedzenia stosunku najmu.

Dowdéd : -wezwanie do zaplaty z dnia 02.09.2010 r., z potwierdzeniem odbioru k. 20- 21.

Pismem z dnia 28 pazdziernika 2010 r. strona powodowa wypowiedziala pozwanym umowe najmu ze skutkiem
prawnym na dzien 31 grudnia 2010 r.

Dowdd: - Wypowiedzenie umowy najmu z dnia 29.10.2010 r., potwierdzenie odbioru , k. 18-19

Strona powodowa wytoczyla powodztwo o zaplate. Wyrokiem z dnia 277 kwietnia 2011 r. (sygn. akt VIII C upr 248/11)
Sad oddalil powo6dztwo w caloéci. Cze$¢ powddztwa zostala oddalona wobec nalezno$ci przedawnionych, a pozostata
cze$é zostala zaplacona przez pozwanych.

Dowéd: -Wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia— Srodmieécia Wydzial VIII Cywilny sygn.akt VIII C upr 248/11
z dnia 27.04.2011 ., w zalgczeniu



Pismem z dnia 29 marca 2011 r. strona powodowa wezwala pozwanga do dobrowolnego przekazania przedmiotowego
lokalu w stanie wolnym w terminie 30 dni od daty otrzymania pisma.

Dowébd:- pismo z dnia 29.03.2011 r., potwierdzenie odbioru, k. 16.

Pozwana wytoczyla przeciwko stronie powodowej powddztwo o ustalenie istnienia stosunku najmu lokalu
mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) pomiedzy niag a Gming W.. Wyrokiem z dnia 29 listopada 2011 r.,
w sprawie o sygn. akt I C 561/11, Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia oddalil powodztwo, przyjmujac, iz
istniejaca w dacie zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu zwloka w zaptacie czynszu obejmowata m.in.
naleznoSci nieprzedawnione, ktérych wysoko$¢ przekraczala czynsz za trzy pelne okresy platnosci. Wywiedziona przez
pozwang apelacja od przedmiotowego orzeczenia zostala wyrokiem z dnia 29 marca 2012 r., w sprawie o sygn. akt IT
Ca 195/12, oddalona.

Dowéd: - wyrok Sadu Rejonowego dla Wroclawia - Srodmieécia Wydzial I Cywilny sygn. akt I C 561/11 z dnia
20.11.2011 1. w zalgczeniu;

-wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu sygn. akt II Ca 195/12 z dnia 29.03.2012 r. wraz z uzasadnieniem, w
zalaczeniu.

Pozwana ma 38 lat, samotnie wychowuje maloletnie syna K. M..

Zadluzenie w oplatach czynszowych w lokalu przy ul. (...) powstalo w trakcie trwania a jeszcze przed rozwigzaniem
zwiazku malzenskiego z P. M.. Pozwana zlozyla u strony powodowej wniosek o zawarcie umowy najmu
przedmiotowego lokalu. Strona powodowa uzaleznila zawarcie aneksu od splaty zadluzenia przedawnionego, bowiem
w kartotekach finansowych dlug dalej istnial i nie zostal umorzony.

Pozwana pracuje dorywczo. Ma trudnoéci ze znalezieniem stalej pracy. Utrzymuje siebie i syna z wynagrodzenia w
kwocie ok. 850 zl miesiecznie oraz §wiadczen alimentacyjnych z wysokosci 600 zl, natomiast oplaty z tytutu czynszu
miesiecznie wynosza 640 zt za miesiac.

Dowdéd: -przestuchanie pozwanej B. M., nagranie na rozprawie z dnia 17.12.2013 1., k. 51.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo bylto uzasadnione i jako takie zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Materialnoprawna podstawe zgdania pozwu stanowit przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadaé
od osoby ktdéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza. Dla oceny zasadno$ci roszczen w oparciu o wskazang regulacje
prawna konieczne jest wiec ustalenie, iz podmiot, ktéry faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym wzgledem
wlasciciela uprawnieniem do wykonywania powyzszego.

Bezspornym w sprawie bylo, ze pozwana B. M. zajmowala lokal mieszkalny polozony przy ul. (...) we W. bez tytulu
prawnego z uwagi na skuteczne wypowiedzenie laczacej jej z Gmina W. umowy najmu. Prawidlowo$¢ dzialan strony
powodowej w zakresie wypowiedzenia umowy najmu byla juz raz przedmiotem kontroli Sadéw obu instancji i jest
objeta powaga rzeczy osadzonej. W szczegblnosci nalezy podzieli¢ poglad o skutecznoéci wypowiedzenia umowy
najmu w sytuacji, gdy nieprzedawnione zaleglosci przekraczaly wysoko$¢ czynszu za 3 pelne okresy platnoéci. Podjeta
przez pozwanych w odpowiedzi na pozew proba polemiki z tym stanowiskiem, jak tez z prawomocnie przesagdzonym
faktem nieistnienia stosunku najmu pomiedzy stronami, nie mogta by¢ w niniejszym postepowaniu skuteczna.

Skoro zatem pozwanej nie przystugiwal skuteczny wobec strony powodowej tytul prawny do wladania spornym
lokalem uzna¢ nalezalo, Ze zagdanie nakazania opuszczenia i opréznienia, podlegalo ochronie prawnej. Zaktualizowaly
sie bowiem przestanki z cytowanego wyzej art. 221 § 1 k.c.



Majac na uwadze, iz pozwana spelniala przestanki z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005, nr 31, poz. 266 j.t.) i mozliwe
bylo przyznanie jej statusu lokatora, Sad zobligowany by} orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o
braku takiego uprawnienia (art. 14 ust. 1 ustawy). Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przeslanki 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 rodzinng (ust. 3).

Majac na uwadze powyzsze Sad ustalil, ze pozwanej B. M. przystugiwalo prawo do lokalu socjalnego. Sad wziat pod
uwage sytuacje finansowa, materialng i rodzinng pozwane;j. Jak ustalono w toku postepowania pozwana samotnie
wychowuje syna. Utrzymuje siebie i syna z pracy dorywczej oraz $wiadczen alimentacyjnych na rzecz maloletniego
syna w wysoko$ci 600 zl miesiecznie. Powyzsze, zdaniem Sadu, ograniczaja mozliwo$é znalezienia lepiej platnej pracy,
a co za tym idzie, zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku. Uzyskiwane za$ obecnie przez pozwana
dochody, majac na uwadze ciazace na niej zobowigzania, w tym réwniez wobec Gminy W., nie pozwalaja na wynajem
lokalu po cenach rynkowych. Sad uznal, ze okoliczno$¢ ta nie mogta stanowi¢ przeszkody w przyznaniu uprawnienia
do lokalu socjalnego.

Ze wskazanych powyzej wzgleddow, majac na uwadze szczegélng sytuacje materialng pozwanej, Sad przyznal jej
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

W oparciu za$ o przepis art. 14 ust. 6 ustawy Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia
przez strone powodowa oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Majac zatem na uwadze powyzsze Sad orzekl, jak w punktach I-IIi IV.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto o art. 100 § 1 k.p.c. w zw. z art. 102 k.p.c. zgodnie z ktérym w razie
czesciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone, jednakze
wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czeéc¢ kosztow albo nie
obcigzaé jej w ogole kosztami.

Powolany przepis urzeczywistnia zasade stusznosci i stanowi wylom w zasadzie odpowiedzialnoéci za wynik procesu,
przewidzianej w przepisie art. 98 k.p.c. pozostawiajac Sadowi pewna swobode w przyznawaniu zwrotu kosztow
procesu (por. postanowienie SN z dnia 13.10.1976 r., IV PZ 61/76). Art. 102 k.p.c. nie konkretyzuje jednak pojecia
~wypadkow szczegdlnie uzasadnionych”, dlatego tez ich kwalifikacja nalezy do Sadu, po rozwazeniu caloksztalttu
okolicznos$ci konkretnej sprawy. Do kregu okoliczno$ci branych przez Sad po uwage naleza zaréwno fakty zwigzane
z samym przebiegiem procesu, jak i fakty dotyczace stanu majatkowego i sytuacji zyciowej strony. Okolicznosci te
powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspoélzycia spolecznego.

Odnoszac powyzsze do przedmiotowej sprawy, Sad biorac pod uwage szczegé6lnie trudng sytuacje materialng i
finansowa pozwanych, uznal, iz obciazenie ich dodatkowymi kosztami procesu, tj. oplata od pozwu w kwocie
200 zlotych oraz kosztami zastepstwa procesowego zadanymi przez strone powodowa, sprzeciwialoby sie zasadzie
stusznosci.

W tym stanie rzeczy, o kosztach postepowania nalezalo orzec, jak w punkcie II1. wyroku.



