Sygnatura akt IX C 1194/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 13-05-2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Jolanta Malik

Protokolant:Maja Zajac

po rozpoznaniu w dniu 13-05-2014 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko B. R.,, A. W.

- 0 oproznienie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanym B. R. i A. W., aby opuscili, opr6znili i wydali stronie powodowej Gminie W. lokal mieszkalny
nr (...) polozony we W. przy ul. (...);

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

ITI. wstrzymuje wykonanie wyroku w pkt. I do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine W. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego;

IV. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 320 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygnatura akt IX C 1194/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. wniosla o nakazanie pozwanym B. R. i A. W. opuszczenie, oproznienie i wydanie lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) oraz o zasadzenie na jej rzecz od pozwanych kosztéw procesu.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze dotychczasowy najemca lokalu wypowiedzial umowe najmu ze
skutkiem prawnym na dzien 30 czerwca 2012 roku. Wniosek pozwanej o wstapienie w prawa glownego lokatora zostat
przez strone powodowg rozpatrzony negatywnie. Ze wzgledu na fakt braku cigglego zamieszkiwania przez pozwana w
lokalu strona powodowa odmoéwila zawarcia z nia umowy najmu. Pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego. Lokal
nie zostal przez pozwanych oprézniony i wydany stronie powodowe;.

(k.2-5)

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa w catoéci i zasadzenie od strony powodowej na rzecz
kazdego z nich kosztow procesu.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwani podniedli, iz gléwny najemca lokalu nie zamieszkuje w nim od dawna,
za$ wszelkie sprawy zwigzane z lokalem zalatwia pozwana. Pozwana wykonywala biezace remonty lokalu i podjela
czynnosci zmierzajace do jego przebudowy. Wszelka korespondencje odbiera pozwana w spornym lokalu. Pozwana
regularnie oplaca czynsz i dokonala splaty zadluzenia. Pozwani nie maja tytulu prawnego do innego lokalu. Pozwani
speliaja przeslanki konieczne do zawarcia z nimi umowy najmu w oparciu o przepisy prawa miejscowego i podjeli
starania o uregulowanie stanu prawnego lokalu. Korzystanie przez strone pozwana z jej uprawnien wiascicielskich



w sposob pozwem okreslony jawi sie jako sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i jako takie nie zastuguje na
ochrone prawna.

(k. 46 — 55)
Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny :

W dniu 30 wrzeénia 2002 roku strona powodowa Gmina W. zawarla z M. M. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr

(...) polozonego we W. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 46,72 m>.

W myél § 14 umowy najemca mogt wypowiedzie¢ najem najp6zniej na 3 miesigce naprzéd, na koniec miesigca
kalendarzowego.

Najemca jest kuzynem pozwanej B. R., ktory nigdy w lokalu faktycznie nie zamieszkiwal i nie mial zamiaru zamieszkac.
Umowa najmu zawarta zostala pod wplywem pozwanej, ktéra w owym czasie mieszkala wraz z rodzicami i nie miata
mozliwo$ci zamieszkania nigdzie indziej. Pozwana doszla z najemca do porozumienia, iz po zawarciu umowy najmu
ze strona powodowa przez M. M., to pozwani zamieszkaja w lokalu.

Dowod :
« umowa nagjmu, k. 24 — 26,
» przestuchanie pozwanej, k. 147

Pismem z dnia 8 czerwca 2012 roku najemca wypowiedzial stosunek najmu na dzieh 30 czerwca 2012 roku co
argumentowal wyprowadzka i wymeldowaniem sie z lokalu.

Pismem z dnia 5 pazdziernika 2012 roku strona powodowa poinformowala najemce, iz stosunek najmu ulegl
rozwigzaniu dnia 30 wrze$nia 2012 roku.

Dowod :
+ wypowiedzenie, k. 21,
« pismo strony powodowej z 5.10.2012 r., k. 20,

Od dnia 11 czerwca 2003 roku w przedmiotowym lokalu zamieszkuja i sa zameldowani pozwani B. R. i A. W.. Pozwana
w kontaktach z rozmaitymi instytucjami oraz przedsiebiorcami jako swo6j adres zamieszkania wskazuje ul. (...) i
postuguje sie nim we wszystkich biezacych sprawach. Na adres ten doreczana jest pozwanej korespondencja, w tym
przesylki nadawane przez strone powodowa.

Za zgoda i na prosbe najemcy pozwana zajmowala sie administrowaniem lokalem. Pozwana upowazniona zostala
m. in. do reprezentowania najemcy w kontaktach z zakladem gazowniczym majacym na celu instalacje w lokalu
ogrzewania gazowego.

Dokonujac naliczen oplat eksploatacyjnych strona powodowa kazdorazowo przyjmowala, iz lokal zamieszkiwany jest
przez trzy osoby. Lokal nie jest zadluzony.

Lokal wymaga przeprowadzenia prac remontowych. Pozwani dokonywali biezacych i niezbednych prac remontowych
oraz napraw. Planowany przez pozwanych gruntowny remont lokalu wstrzymany zostal do czasu uzyskania przez
nich tytulu prawnego do zajmowanego lokalu. Stan techniczny lokalu pozwala na zamieszkiwanie w nim. Lokal jest
umeblowany.

Dowaéd :



poswiadczenie zameldowania z 11.06.2003 r., k. 56,
protokél z 8.10.2012 r., k. 19,

notatka stuzbowa z 10.10.2012 r., k. 18,

potwierdzenia zaplaty, k. 57, 99 — 101, 107,

pismo z 27.05.2011 r., k. 58,

umowa o swiadczenie ustug telekomunikacyjnych, k. 60,
zawiadomienie o zajeciu, k. 61,

administracyjny tytul wykonawczy, k. 62,

zawiadomienie o zmianie oplat, k. 66,

deklaracja z 16.03.2009 r. z zalgcznikiem, k. 88 — 90,
zawiadomienie z 2.02.2009 1., k. 93,

pismo z 19.08.2011 r., k. 94,

deklaracja z 21.03.2008 r., k. 95,

umowa kompleksowa dot. energii elektrycznej z 21.03.2014 r. k. 132,
informacja z 14.09.2010 r., k. 63,

zlecenie OT nr (...), k. 64,

SJaktura VAT nr (...), k. 65,

zawiadomienia o zmianie wysokosci oplat, k. 67 — 69, 75, 76,
zawiadomienia o rozliczeniu kosztow, k. 7o, 71, 77, 81,
zawiadomienia o zmianie czynszu, k. 72, 78, 79,

SJaktura VAT nr (...), k. 73,

przypomnienie z 23.07.2009 r., k. 74,

pismo z 6.11.2006 r., k. 80,

pelnomocnictwo, k. 84,

podanie z 18.08.2010 r., k. 85,

umowa kompleksowa dostarczania paliwa gazowego, k. 86,
opinia nr (...), k. 87,

umowa sprzedazy energii elektrycznej, k. 91, 92,

dowody wplat, k. 96 — 98, 102 — 104, 106,



« zeznania SwiadkaE. S., k. 147,

« zeznania Swiadka J. S., k. 147,

+ zeznania Swiadka B. B., k. 147,

+ zeznania Swiadka P. W., k. 147,

+ zeznania Swiadka S. M., k. 147,

« przestuchanie pozwanej, k. 147,

« przestuchanie pozwanego, k. 147

Pismem z dnia 22 lutego 2012 roku pozwana zwrécilta sie do strony pozwanej o wyrazenie zgody na wstapienie jej
osoby w miejsce dotychczasowego najemcy. W uzasadnieniu wniosku pozwana wskazala, iz gldowny najemca wyrazit
zgode na wstapienie pozwanej w jego miejsce. Pozwana podniosla, iz w 2003 roku zamieszkata w lokalu i mieszka
w nim nadal. Oplaty eksploatacyjne uiszczane sa wylacznie przez pozwana, ktora splacila rowniez zadluzenie lokalu.
Pozwana wyrazila gotowo$¢ przeprowadzenia prac remontowych w lokalu.

W odpowiedzi na wniosek pozwanej strona powodowa w pi$mie z dnia 14 marca 2012 roku poinformowala o
braku podstaw do pozytywnego rozpatrzenia sprawy, gdyz przepisy prawa miejscowego nie przewidywaly mozliwoSci
przepisania na wniosek dotychczasowego najemcy umowy najmu lokalu na osobe wspoélnie zamieszkujaca.

W kwietniu 2012 roku pozwana zwroécila sie do strony powodowej o zawarcie z nig umowy najmu spornego lokalu.

Pismem z dnia 19 pazdziernika 2012 roku strona powodowa odmoéwila zawarcia z pozwana umowy najmu lokalu
wobec niespelnienia przeslanki stalego zamieszkiwania w lokalu. Pozwana wezwana zostala, aby wraz ze wszystkimi
zameldowanymi w lokalu osobami lokal oproznila i przekazala go stronie powodowej w terminie 30 dni.

Pismem z dnia 22 listopada 2012 roku pozwany wnidst o zawarcie z nim umowy najmu przedmiotowego lokalu
wskazujace, iz spelnia wszystkie kryteria okreslone w aktach prawa miejscowego.

Strona powodowa nie stwierdzila podstaw do pozytywnego rozpatrzenia wniosku pozwanego, o czym poinformowala
pismem z dnia 4 grudnia 2012 roku. Wskazano, iz pozwany moze czyni¢ starania o zawarcie z nim umowy najmu
wylacznie poprzez zlozenie wniosku o przydzial lokalu do remontu na koszt wlasny lub lokalu socjalnego.

Pismem z dnia 22 grudnia 2012 roku pozwany zwrdcil sie do strony powodowej o wskazanie przyczyn negatywnego
rozpoznania jego wniosku.

W piSmie z dnia 22 stycznia 2013 roku strona powodowa wskazala, iz pozwany nie spelil przestanki stalego
zamieszkiwania w lokalu. Podniesiono réwniez, iz akty prawa miejscowego nie nakladaja na strone powodowa
obowigzku zawierania umowy najmu lokalu ze wszystkimi osobami, ktére o to wnioskuja, nawet wowczas, gdy
spelniaja one wymagane kryteria.

Pismem z dnia 27 lutego 2013 roku pozwany zakwestionowal prawidlowos$¢ ustalen dokonanych przez strone
powodowa i zasadno$é negatywnego rozpoznania sprawy.

W piémie z dnia 21 marca 2013 roku strona powodowa stwierdzila, iz nie zaistnialy podstawy uzasadniajace zmiane
zajetego przez nig stanowiska w sprawie.

Dowéd :

« wniosek pozwanej z 22.02.2012r., k. 23,



« pismo strony powodowej z 14.03.2012 r., k. 22,

« wniosek pozwanej o zawarcie umowy najmu, akta lokalowe,
« pismo strony powodowej z 19.10.2012 r., k. 17,

« pismo pelnomocnika pozwanych z 22.11.2012 r., k. 16,

« pismo strony powodowej z 4.12.2012 r., k. 15,

« pismo pelnomocnika pozwanych z 22.12.2012 r., k. 14,

« pismo strony powodowej z 22.01.2013 r., k. 13,

« pismo pelnomocnika pozwanych z 27.02.2013 r., k. 12,

« pismo strony powodowej z 21.03.2013 r., k. 11,

+ przestuchanie pozwanej, k. 147

Jedynym Zrodlem utrzymania pozwanych jest wynagrodzenie za prace pozwanej w kwocie 2 060 zl brutto (ok.1500
zl netto). Pozwany nie pracuje i nadal sie uczy w zaocznej szkole éredniej. Pozwani nie maja mozliwo$ci zamieszkania
w innym lokalu niz zajmowany.

Dowod :
« przestuchanie pozwanej, k. 147,
« przestuchanie pozwanego k. 147

* % ¥

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo w calo$ci zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z treScig art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadaé od osoby, ktére wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Z powolanego przepisu wynika, ze roszczenie powyzsze nie przystluguje wlascicielowi, jezeli osobie, ktbra jego rzecza
faktycznie wlada, przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Zatem dopoki taki
stosunek trwa, wynikajace z niego uprawnienie do posiadania rzeczy wyprzedza roszczenie windykacyjne wlasciciela
tak, ze podniesiony przez pozwanego w procesie windykacyjnym zarzut dylatoryjny, iz przysluguje mu uprawnienie
do posiadania rzeczy, moze spowodowac oddalenie powo6dztwa.

Jak ustalono pozwani nie posiadaja zadnego tytulu prawnego do zajmowanego przez siebie lokalu. Umowa najmu
lokalu wypowiedziana zostala skutecznie przez najemce M. M. ze skutkiem na dzien 30 wrze$nia 2012 roku.
Bez znaczenia za$ dla tejze kwestii pozostawaly ustalenia najemcy z pozwana w przedmiocie oddania przedmiotu
najmu pozwanej w uzytkowanie. Strona powodowa odmoéwila natomiast zawarcia z pozwanymi umowy najmu
przedmiotowego lokalu, za$ przedmiotem niniejszego postepowania nie byla ocena zasadnoSci czy tez celowosci
takiego rozstrzygniecia sprawy przez strone powodowa. Sam fakt spelniania przeslanek okre$lonych przepisami
prawa miejscowego do zawarcia przez strone powodowa z pozwanymi umowy najmu lokalu nie moze przesadzaé o
istnienia po stronie pozwanych jakiegokolwiek tytulu prawnego do zajmowanego lokalu, a tym samym do oddalenia



powodztwa. Dlatego tez stronie powodowej przystugiwalo w niniejszym przypadku roszczenie windykacyjne w
stosunku do pozwanych.

W sprawach o wydanie nieruchomos$ci na podstawie art. 222 § 1 k.c., zastosowanie art. 5 k.c. jest co do zasady
wylaczone, a jesli je dopuscié, to calkiem wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztalttu okolicznoSci danego
wypadku w $cistym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym, o czym orzekl Sad Najwyzszy
w postanowieniu z dnia 2 czerwca 2011 roku wydanym w sprawie rozpoznawanej pod sygnatura akt I CSK 520/10.
Wyjatkowo$¢ sprzecznosci z zasadami wspolzycia spolecznego roszczenia windykacyjnego ograniczona jest w zasadzie
do os6b, ktore ze wzgledu na znaczne ub6stwo badz bardzo ciezki stan zdrowia okazalyby sie nieporadne zyciowo i
nie bylyby w stanie postara¢ sie o znalezienie innego miejsca zamieszkania. Z taka sytuacja nie mamy do czynienia
w przypadku pozwanych, pozwana ma stala prace z dochodem ok. 1500 z} netto, jej syn co prawda uczy sie, ale jest
dorosly i moze podejmowac prace dorywcze. Same za$ okolicznoSci, iz pozwani zamieszkuja w tym lokalu od ponad
10 lat i uiszczaja oplaty za lokal nie sa zdaniem Sadu wystarczajacymi przestankami do uznania, iz strona pozwana
narusza zasady wspolzycia spolecznego wystepujac wobec pozwanych z zgdaniem wydania lokalu.

W ocenie Sadu pozwanych uznac nalezalo za lokatoré6w w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 roku, nr 71, poz. 733 z
pozn. zm.), gdyz pozwani zamieszkali w lokalu za zgoda najemcy, a wiec przystugiwatl im - do czasu trwania najmu -
do lokalu tytut prawny pochodny od najemcy (uzyczenie lub stosunek podobny do uzyczenia).

Zgodnie z treécia art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad
orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlaSciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oprdznieniu.

Art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw zawiera katalog oséb, w stosunku do ktorych sad obligatoryjnie orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego w przypadku braku mozliwoéci zamieszkania przez te osoby w lokalu
innym niz zajmowany. Do 0s6b tych zaliczono kobiety w ciazy, obloznie chorych, emerytéw i rencistow speliajacych
kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajace status bezrobotnego, osoby spelniajacej
przesltanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly, a takze maloletnich, osoby niepelnosprawne lub osoby
ubezwlasnowolnione oraz osoby sprawujace nad takimi osobami opieke i wspolnie z nimi zamieszkatymi.

Na mocy za$ § 8 ust. 1 uchwaly nr XXXVII/2420/05 Rady Miejskiej W. z dnia 21 kwietnia 2005 roku w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy W. najemcami lokalu
socjalnego moga zostac osoby, ktdre sa czlonkami wspodlnoty samorzadowej W. oraz nie posiadaja tytulu prawnego
do innego lokalu, a znalazly sie w niedostatku. Pod pojeciem pozostawania w niedostatku nalezy na mocy § 3 pkt 6
lit. a wskazanej uchwaly rozumie¢ udokumentowany Sredni miesieczny dochéd z okresu trzech kolejnych miesiecy
przypadajacy na czlonka gospodarstwa domowego nie przekraczajacy 100 % najnizszej emerytury w gospodarstwach
wieloosobowych. Od dnia 1 marca 2014 roku najnizsza emerytura wynosi 844,45 zl brutto.

Pozwani zatem nie spelniaja przestanek do obligatoryjnego przyznania im prawa do lokalu socjalnego (miesieczny
dochdd na czlonka rodziny to ok. 1000 zt brutto). Tym niemniej na mocy art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokator6w sad ma mozliwo$¢ biorac pod uwage dotychczasowy sposdb korzystania z lokalu oraz szczeg6lna sytuacje
rodzinng i majatkowa lokatoréw orzec o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego pomimo nienalezenia
do kregu oséb wskazanych w tresci art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Pozwani zamieszkuja w
przedmiotowym lokalu nieprzerwanie od roku 2003 i w okresie tym regularnie uiszczali oplaty eksploatacyjne
oraz dokonywali niezbednych prac pozwalajacych na utrzymanie lokalu w zadowalajagcym stanie technicznym.
Wprawdzie lokal wymaga gruntownego remontu, co tez przyznali sami pozwani, jednakze byli oni gotowi remont
taki przeprowadzic, z czym wstrzymali sie do czasu rozstrzygniecia kwestii mozliwo$ci dalszego zamieszkiwania w
lokalu. Trudno bowiem oczekiwaé od osoby rozsadnie myslacej i nalezycie dbajacej o swoje interesy, aby ponosila
niemate koszty przeprowadzenia prac remontowych w lokalu nie majgc gwarancji dalszego w nim zamieszkiwania.



Pozwani dazyli do uregulowania swojej sytuacji lokalowej i zainicjowali postepowanie w zakresie nawigzania ze
strona powodowa stosunku prawnego poprzez zawarcie umowy najmu przedmiotowego lokalu. Pozwani utrzymuja
sie wylacznie z wynagrodzenia za prace pozwanej, albowiem pozwany kontynuuje nauke i uczeszcza w trybie zaocznym
do szkoly $redniej. Ponadto pozwani nie maja mozliwos$ci zamieszkania w lokalu innym niz przez nich zajmowany.
Przez dlugi okres pozwana samotnie wychowywata syna. Biorac pod uwage uzytkowanie lokalu przez pozwanych w
sposob poprawny, ich utrudniong przez dtugi czas sytuacje rodzinng oraz nienajlepsza kondycje finansowg, zasadnym
okazalo sie w ocenie Sadu przyznanie pozwanym uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Saqd mial przy tym na
wzgledzie szczegoblnie okolicznosé, iz pozwani uiszczaja oplaty za lokal oraz ze de facto spelniaja kryteria wskazane
w § 16 ww uchwaly Rady Gminy (moze poza kryterium dochodowym, cho¢ ich doch6d 1000 zl brutto na osobe jest i
tak niski) — zwlaszcza w zakresie zamieszkiwania i zameldowania w lokalu ponad 5 lat, a Gmina moze zbyt pochopnie
uznala, iz pozwani tego kryterium nie spelniaja.

Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu
do czasu zloZenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, o czym stanowi art. 14 ust. 6 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Powodztwo uwzglednione zostalo w caloéci, zatem orzeczenie o kosztach oparto na treéci art. 98 § 1 k.p.c., na mocy
ktdrego strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Koszty poniesione przez strone powodowsg to: oplata sadowa od pozwu w kwocie 200 zt oraz koszty zastepstwa
procesowego w wysokos$ci 120 zl. Lacznie 320 zl.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze, Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



