Sygn. akt: III C 405/14

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2016 .

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie III Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Suchecka
Protokolant: sekr. sadowy Joanna Schultz

po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2016 r. w Szczecinie

sprawy z powodztwa Towarzystwa Budownictwa (...) sp6tki z 0.0. w S.
przeciwko A. N. (1), M. N.i A. N. (2)

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanym A. N. (1), M. N. i A. N. (2) wydanie pow6dce Towarzystwu Budownictwa (...) spolce z 0.0. w
S. lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S. w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy;

II. ustala, ze pozwanemu A. N. (1) przystuguje prawo do lokalu socjalnego;
III. ustala, ze pozwanym M. N. i A. N. (2) nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

IV. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku w zakresie obowigzku dotyczacego A. N. (1) do czasu zlozenia temu
pozwanemu przez Gmine M. S. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

V. zasadza od pozwanych M. N. i A. N. (2) solidarnie na rzecz powoda Towarzystwa Budownictwa (...) sp6iki z o.0.
w S. kwote 200 z} ( dwiescie zlotych ) tytulem kosztéw procesu;

VI. odstepuje od obciazenia pozwanego A. N. (1) kosztami procesu

SSR Joanna Suchecka

Sygn. akt III C 405/14

wyroku z dnia 27 stycznia 2016r. wydanego w postepowaniu zwyklym

Pozwem z dnia 3 marca 2014r. powoéd Towarzystwo Budownictwa (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia w S.
wniodst pozew przeciwko T. N. i A. N. (1) o wydanie lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S. w stanie wolnym
od oséb i rzeczy.

Powdd wskazal, ze laczyla go z pozwana T. N. umowa najmu powyzszego lokalu, ktora z uwagi na zaleganie przez
pozwang z oplatami z tytulu najmu przekraczajacymi trzykrotno$é miesiecznego czynszu zostata wypowiedziana, po



uprzednim, bezskutecznym wezwaniu pozwanej do uregulowania zadluzenia z zastrzezeniem wypowiedzenia umowy.
Zadanie opuszczenia lokalu, skierowane do pozwanych réwniez okazalo sie bezskuteczne.

Postanowieniem z dnia 19 listopada 2014r. pozew zostal odrzucony w stosunku do T. N. wobec ustalenia, ze pozwana
zmarla przed wytoczeniem powodztwa w sprawie.

Na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015r. powod rozszerzyl powodztwo kierujac zadanie pozwu nadto do M. N.
i A. N. (2) wskazujac, iz wedlug pozyskanych przez niego informacji osoby te zamieszkuja w lokalu objetym sporem
wraz z pozwanym A. N. (1).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Jedynym wspoélnikiem Towarzystwa Budownictwa (...) spotki z ograniczona odpowiedzialnos$cia w S. jest Gmina
M. S.. Przedmiotem dzialalno$ci sp6iki jest miedzy innymi wynajem i zarzadzenie nieruchomo$ciami nalezacymi do
mieszkaniowego zasobu Gminy M. S..

niesporne

W dniu 22 pazdziernika 2003r. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego miedzy Towarzystwem
Budownictwa (...) sp6tka z ograniczong odpowiedzialno$cig w S. a T. N.. Na podstawie tej umowy spolka (...) wynajeta
T. N. lokal mieszkalny polozony przy ul. (...) w S., wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy M. S.. Umowa
zostala zawarta na czas nieoznaczony. W umowie wskazano, ze wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem na miesiac
naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, jeSli najemca jest w zwloce z zaplata czynszu lub oplat zwigzanych
z uzytkowaniem lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

dowod:
- umowa najmu k. 18-24

Pismem z dnia 13 kwietnia 2012r. powdd poinformowal T. N., ze pozostaje w zwloce z zaplata czynszu i innych oplat
za uzytkowanie wynajetego lokalu, a nalezno$é z tytulu ponad trzymiesiecznej zaleglos$ci wynosi 385,82 zl. Powdd
wezwal najemce do zaplaty powyzszej kwoty wraz z biezgcymi oplatami w terminie miesigca od daty otrzymania pisma
i wskazal, ze po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu nastapi wypowiedzenie umowy najmu lokalu. Pismo
to zostalo T. N. doreczone w dniu 19 kwietnia 2012r. Miesieczny czynsz najmu w tym okresie wynosil 64,08 zl, a
pozostale oplaty z tytulu uzytkowania lokalu 10,70 zl, 7,47 zt i 7,06 zl.

d owdd:
- przedsadowe wezwanie do zaplaty z dowodem doreczenia k. 14-15
- zestawienie nalezno$ci k. 27

Zaleglosé z tytulu czynszu i uzytkowania lokalu wynosila na koniec maja 2012r. — 475,13 zl, na koniec czerwca
2012r. 618,24 zl, na koniec lipca 2012r. 649,32 zt. Pismem z dnia 16 lipca 2012r. powdd wypowiedzial umowe najmu
zawarta z T. N. wskazujac jako przyczyne wypowiedzenia pozostawanie w zwloce z zaptata czynszu oraz innych optat
za uzytkowanie lokalu przekraczajacych trzy pelne okresy platno$ci pomimo wezwania do zaplaty z wyznaczeniem
dodatkowego miesiecznego terminu i uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia najmu. Jako termin rozwigzania
umowy zostal wskazany 31 sierpnia 2012r. Pismo to zostalo T. N. doreczone w dniu 21 lipca 2012r. Na koniec sierpnia
2012r. zaleglo$¢ z tytulu czynszu i uzytkowania lokalu wynosilta 640,40 zl.

dowod:



- oSwiadczenie o wypowiedzeniu najmu z dowodem doreczenia k. 16-17

- zestawienie naleznosci k. 27

Pismem z dnia 13 grudnia 2013r. powdd wezwal T. N. do op6znienia lokalu i zaplaty zaleglo$ci wynoszacych 1.114,09 zl.
dowdd:

- wezwanie z dowodem doreczenia k. 12-13

- zestawienie naleznoéci k. 26

Wraz z T. N. w lokalu przy ul. (...) w S. od 2011 r. zamieszkiwali jej syn M. N. wraz z zong A. N. (2) i ich synem A. N.
(1) W dniu 10 sierpnia 2013r. T. N. zmarla. A., M. i A. N. (1) w dalszym ciggu zamieszkuja we wskazanym lokalu. Nie
maja oni praw do innego lokalu, w ktérym mogliby zamieszkac.

A. N. (2) pracuje na podstawie umowy o prace za wynagrodzeniem 1930 z} brutto jako sprzedawca-kasjer.
M. N. pracuje na podstawie umowy o prace za wynagrodzeniem ok. 2500 zl brutto jako operator maszyn.

A. N. (1) od 13 stycznia 2015r. jest zarejestrowany w Powiatowym Urzedzie Pracy w S. jako bezrobotny. W okresie
od 19 stycznia do 31 pazdziernika 2015r. otrzymal stypendium w kwocie 9.408,80 zl w zwiazku z przyuczeniem do
zawodu mechanika samochodowego. Pozostaje bezrobotny i nie ma ofert pracy.

A., M.1iA.N. (1) nie korzystali i nie korzystaja z pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie w S.. Nikt z nich nie
jest ubezwlasnowolniony, ani nie toczy sie postepowanie o ich ubezwlasnowolnienie.

Pozwani kontaktowali sie z powodem w celu splaty zadluzenia i uiszczali zalegle nalezno$ci. Nie skladali do powoda
wniosku o zawarcie umowy najmu zajmowanego lokalu.

dowdd:

- zeznania A. N. (2) k. 114

- zeznania M. N. k.114-115

- zeznania A. N. (1) k. 115

- informacja z Sadu Okregowego k. 54, 83, 111
- informacja z PUP k. 56, 81, 110

- informacja z MOPR k. 59, 82, 109

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie zasadne.

Podstawe prawna roszczenia stanowi art. 222 § 1 k.c. Zgodnie z jego trescia, wlasciciel moze zadac¢ od osoby, ktora
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. Wobec tego, ze przedmiotem zadania w niniejszej sprawie jest lokal
mieszkalny, rozpoznanie powodztwo musialo nastapi¢ z uwzglednieniem regulacji szczegdlnych zawartych w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy (...) (tj. Dz. U. z 2014r. poz.
150- zw. dalej u.o.p.l.). Ustawodawca w tej ustawie wprowadzil regulacje dotyczace eksmisji z lokali mieszkalnych, w



szczegoblnosci przewidzial przypadki i formy ochrony oséb, wobec ktorych zachodza podstawy do orzeczenia eksmisji
z lokalu mieszkalnego dodatkowo wskazujac niezbedne elementy wyroku nakazujacego oproznienie lokalu.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 w.0.p.l. jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4
i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okreslac
przyczyne wypowiedzenia. Ust. 2 pkt 2 stanowi, ze nie p6zniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznoéci.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 u.o.p.l. w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0sob, ktorych nakaz dotyczy. Ust. 3 stanowi, ze sad badajac
zurzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, ktorych nakaz dotyczy,
biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblna sytuacje materialng i
rodzinna. Stosownie do ust. 4 sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiso6w ustawy z dnia 29 listopada 1990r. o pomocy spoleczne;j
lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkala;

3) obloznie chorych;

4) emerytow i rencistow spehliajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej;
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego;

6) osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W doktrynie i judykaturze podnosi sie, ze przepis art. 14 u.o.p.l. stosuje sie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko
osobom, ktore byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 lub ktére byly najemcami w okresie obowigzywania
ustawy — Prawo lokalowe i co do zasady nie stosuje sie do 0sob, ktore nigdy lokatorami nie byly, czyli np. do takich
0s0Ob, ktore samowolnie zajely lokal (por. uchwale SN z dnia 15 listopada 2001r. III CZP 66/01, uchwalg SN z dnia 19
wrzeénia 2000r., III CZP 30/00). Przez lokatora, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l., rozumie sie najemce lokalu lub
osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasno$ci. Powyzsze oznacza, Ze obligatoryjne
rozstrzygniecie przez sad o uprawnieniu do lokalu socjalnego - pozytywne lub negatywne- dotyczy tylko oséb, ktore
wcezedniej posiadaly tytul prawny do uzywania lokalu, a takze os6b stale z nimi w lokalu zamieszkalymi, ktére na
podstawie stosunk6w rodzinnych wywodzily od osoby posiadajacej tytul prawny do lokalu swoje prawo do zajmowania
tegoz lokalu. Z ochrony zwigzanej z prawem do lokalu socjalnego zostaly natomiast wylgczone kategorie oséb, o jakich
mowa w art. 17 u.o.p.l, w tym osoby, ktore nie dysponowaly tytulem prawnym do zajmowanego lokalu, a zatem takie,
ktore zajely lokal samowolnie. W takim przypadku w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu przez osobe nieobjeta
art. 14 u.o.p.l. sad orzeka o przyczynie opréznienia lokalu, wykluczajacej uprawnienie do lokalu socjalnego.

Przenoszac powyzsze regulacje na grunt rozpoznawanej sprawy, w $wietle zebranego w sprawie materialu
dowodowego i ogohu ujawnionych, w wiekszoéci niespornych okoliczno$ci, nie budzilo watpliwosSci Sadu, ze powodowi
przystuguje wzgledem pozwanego roszczenie windykacyjne przewidziane w art. 222 § 1 k.c. Powoda laczyla z T.
N. umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., ktora zostala rozwiazana w wyniku zlozonego
przez powoda o$wiadczenia o wypowiedzeniu z dniem 31 sierpnia 2012r. Wypowiedzenie najmu uzna¢ nalezalo za
skuteczne. Przedstawiona przez powoda korespondencja skierowana do najemcy T. N. oraz dokumentacja ksiegowa



pochodzaca od powoda $wiadczy o tym, ze w dacie skierowania do T. N. wezwania do zaplaty zalegloSci z tytulu
czynszu i uzytkowania lokalu, zadluzenie przekraczalo trzy pelne okresy platnosci. Wynosilo ono wowczas 385,82
zl, podczas gdy nalezno$ci za trzy ostatnie okresy wynosily 267,93 zl [3x (64,08 + 10,70 zt + 7,47 7zt + 7,06
zb)]. Zadluzenie to do dnia zloZenia wypowiedzenia nie tylko nie zostalo splacone w wyznaczonym miesiecznym
terminie, ktéry uptynal z dniem 19 maja 2012r. (miesieczny termin bieg od doreczenia wezwania w dniu 19 kwietnia
2012r.), lecz nadto uleglo zwiekszeniu, na koniec maja 2012r. do kwoty 475,13 zl, a na koniec lipca 2012r. do kwoty
649,32 zl. Pow6d mogl zatem skorzystaé z uprawnienia do zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu.
Os$wiadczenie to zostalo najemcy doreczone w dniu 21 lipca 2012r. Miesieczny termin wypowiedzenia uplynal z
koncem nastepnego miesigca kalendarzowego tj. z dniem 31 sierpnia 2012r. Dokumenty zlozone przez powoda na
potwierdzenie skutecznosci zlozonego o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu umowy najmu nie budzily watpliwoéci
Sadu w zakresie ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej, a nadto okolicznoS$ci stanowiace podstawe ustania stosunku
najmu miedzy powodem i T. N. nie byl przez pozwanych kwestionowany. Pozwany M. N. przyznal, Ze istnialo
zadluzenie z tytul oplat za mieszkanie oraz ze po $mierci T. N. podjal dzialania w celu jego splaty, co rowniez posrednio
potwierdza skuteczno$¢ wezeéniejszego wypowiedzenia.

Pozwani wywodzili swoje uprawnienie do zajmowania lokalu z wiezi rodzinnych laczacych ich z najemca. Jednakze z
chwilg ustania stosunku najmu, pozwani wraz z T. N. utracili prawo do zajmowania lokalu przy ul. (...) w S.. Jest to
okoliczno$¢, ktora przesadza o zasadnosci skierowanego wobec nich zadania. Niespornym jest bowiem, ze po tym, jak
umowa najmu z T. N. wygasla, nie zlozyli wniosku o zawarcie umowy najmu zajmowanego lokalu, ani w inny spos6b
nie uregulowali swojej sytuacji wzgledem tego lokalu, w konsekwencji do dnia dzisiejszego zajmuja go bez tytulu
prawnego. Pozwanym nie przysluguje zadne uprawnienie do wladania lokalem, ktére w niniejszym procesie mogliby
przedstawié przeciwko zadaniu powoda o wydanie lokalu. Bez znaczenia jest przy tym, czy pozwani splacili zaleglo$ci
czynszowe, czy reguluja czynsz na biezaco oraz czy podjeli dostateczne kroki w celu ustalenia zakresu obcigzajacych
ich obowigzkow finansowych w zwigzku z zajmowaniem lokalu objetego sporem. Niezaleznie bowiem od tego, czy
i w jakiej wysokoSci aktualnie istnieje zadluzenie z tytulu czynszu i uzytkowania lokalu, to pozwanym obecnie nie
przystuguje zadne prawo do lokalu, w ktorym zamieszkuja. Uprawnienia, ktore wywodzili od najemcy, wygasly z
chwila ustania stosunku najmu miedzy powodem a T. N.. Dodaé réwniez nalezy, ze w niniejszym postepowaniu nie
mogt zostac rozstrzygniety wniosek pozwanych o zawarcie umowy najmu miedzy nimi a powodem. Wniosek w tym
zakresie pozwani winni bowiem skierowaé do powoda, a nie do Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe. To, czy dojdzie
miedzy stronami do nawigzania stosunku najmu zaleze¢ bedzie od istnienia zgodnej woli stron w tym zakresie. Po
stronie pozwanych nie istnieje natomiast roszczenie o zobowigzanie powoda do zlozenia o$wiadczenia o zawarciu z
ktérymkolwiek z pozwanych umowy najmu. Jesli do takiej umowy dojdzie, to tylko w ramach zasady swobody umoéw,
bez ingerencji ze strony Sadu. Brak jest podstaw, aby nakaza¢ powodowi zawarcie takiej umowy, chocby nie istnialo
zadluzenie pozwanych z tytulu czynszu i oplat zwiazanych z uzytkowaniem tego lokalu. Nie wystepuja réwniez zadne
okolicznoS$ci pozwalajace sadzi¢, ze do zawarcia takiej umowy doszlo w sposob dorozumiany. Powo6d zaréwno przed
jak i w toku procesu w sposdb dostateczny wyrazil swoje stanowisko w tej kwestii, z ktérego wynika, Ze nie wystepuje
po jego stronie wola zawigzania z pozwanymi stosunku najmu.

W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze skoro pozwani po ustaniu z dniem 31 sierpnia 2012r. umowy najmu
miedzy powodem a T. N. utracili prawo do zajmowania lokalu przy ul. (...) w S. i w pdZniejszym okresie nie nabyli
uprawnienia do wladania tym lokalem, to zobowigzani s oni do wydania lokalu powodowi. Z tego wzgledu Sad orzek}
jak w punkcie I sentencji.

Rozstrzygajac o uprawnieniu pozwanych do lokalu socjalnego, stosownie do art. 14 ust. 1 u.o.p.l., Sad ustalil, ze
uprawnienie to przysluguje pozwanemu A. N. (1), natomiast nie przystluguje pozostalym pozwanym — A.i M. N.. W
stosunku do pozwanego A. N. (1) zostala spelniona przestanka zawarta w przytoczonym wyzej art. 14 ust. 4 pkt 5
u.o.p.l., gdyz pozwany ten posiada status osoby bezrobotnej. Wobec pozwanych A. i M. N. nie zostaly ujawnione zadne
okoliczno$ci, ktore nakazywalyby lub uprawnialy do ustalenia na ich rzecz prawa do lokalu socjalnego. Nie zachodzi
zadna z przeslanek obligatoryjnego przyznania prawa do lokalu socjalnego, okre$lona w art. 14 ust. 4 u.o.p.l. Pozwani
posiadaja stale zatrudnienie i dochody, ktorych wysoko$é wykracza poza poziom okre$lony przez rade gminy, nie



sa obloznie chorzy, nie korzystaja z pomocy oérodkow opieki spolecznej. Ich ogdlna sytuacje rodzinna i majatkowa
mozna okresli¢ jako przecietna, a to prowadzi do wniosku, ze nie wystepuje potrzeba udzielenia im szczeg6lnego
wsparcia w postaci przyznania prawa do lokalu socjalnego. Stosownie do art. 14 ust. 3 u.o.p.l. sad moze przyznaé
osobie eksmitowanej, ktora nie spelnia przeslanek z ust. 4 tego przepisu, prawo do lokalu socjalnego po uwzglednieniu
dotychczasowego sposobu korzystania przez nig z lokalu oraz jej szczeg6lnej sytuacji materialnej i rodzinnej. Oznacza
to, ze tylko wyjatkowy zesp6l okoliczno$ci uzasadnia przyznanie takiego uprawnienia, a taki — w §wietle ujawnionych
w sprawie informacji — nie wystepuje.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 u.o.p.l. orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Na
tej podstawie zostalo wstrzymane wykonanie orzeczenia z punktu I wyroku w zakresie obowigzku A. N. (1), o czym
orzeczono w punkcie IV wyroku.

Na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. obcigzono pozwanych A. i M. N. obowigzkiem zwrotu na rzecz powoda, ktory wygral
niniejszy proces, obowigzkiem zwrotu solidarnie poniesionych przez niego kosztow postepowania w postaci uiszczonej
oplaty od pozwu w kwocie 200 zl. Z uwagi na sytuacje majatkowa pozwanego A. N. (1) i posiadany przez niego status
bezrobotnego, w oparciu o art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obcigzania go obowigzkiem zwrotu powodowi kosztow
postepowania.

SSR Joanna Suchecka



