Sygn. akt IT Ca 394/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2013 r.
Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Aleksandra Zurawska

Sedziowie: SO Jerzy Dydo

SO Alicja Chrzan

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2013 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy Miasto S.
przeciwko J. M., P. M. i W. M.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Swidnicy

z dnia 22 stycznia 2013 r., sygn. akt I C 1287/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt II w ten sposob, ze orzeka, iz pozwani W. M., J. M. i P. M. maja prawo do lokalu
socjalnego i nakazuje wstrzymanie wykonania eksmisji tych pozwanych do czasu zaoferowania przez Gmine Miasto
S. lokalu socjalnego;

II. oddala dalej idaca apelacje.

Sygn. akt Il Ca 394/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 22 stycznia 2013r Sad Rejonowy w Swidnicy nakazal eksmisje pozwanych W. M., J. M., K. Z.i P. M.
z lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...)- bez prawa do lokalu socjalnego oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad oparl swe rozstrzygniecie o nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 20.10.2000 r. strona powodowa zawarla z pozwanymi woéwczas malzonkami W. i J. M. umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) (obecnie (...). Na przedmiotowy lokal skladaja sie 3 pokoje, kuchnia,

(2)y tym mieszkalna 34,70 m‘?. Lokal wyposazony

jest w instalacje elektryczna, wodnokanalizacyjna, gazowa oraz centralne ogrzewanie i C.W., a nadto do lokalu

przedpokdj, lazienka o lacznej powierzchni uzytkowej 61,99 m



tego przynalezne jest piwnica o pow. 6,07 m(2). Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Do
zajmowania w/w lokalu uprawieni zostali wszyscy pozwani, w tym syn K. Z. ur. w (...) r. oraz P. M. ur. w (...) 1.

Pozwani J. M. i W. M. byli malzenstwem do kwietnia 2012 r. kiedy to ich malzenistwo zostalo rozwigzane przez
rozwod, lecz nadal mieszkajg w spornym lokalu mieszkalnym, przy czym pozwany W. M. zajmuje sam jeden pokoj,
jego byla zona J. M. zajmuje drugi pokdj, za§ w trzecim pokoju mieszka ich syn pozwany P. M.. Pozwany W. M.
ma 58 lat, nie figuruje w ewidencji 0s6b bezrobotnych, od czerwca 2012 r. zaliczony jest do umiarkowanego stopnia
niepelnosprawnosci do 30.06.2014 r., przy ustaleniu, Ze istnieje ono od 22.11.2011 r., ma wskazania do pracy w
warunkach chronionych, nie wymaga stalej lub dlugotrwalej opieki lub pomocy innej osoby, jak tez nie wymaga prawa
do zamieszkiwania w oddzielnym pokoju. Pozwany ten nigdzie nie pracuje. Pozwany otrzymuje zasilek w wysoko$ci
407 zt miesiecznie oraz 98 z} zasilku rodzinnego na syna P. M..

Pozwana J. M. ma 50 lat, pracuje zarobkowo (na umowe zlecenie) z wynagrodzeniem 1200 zl miesiecznie, nadto
posiada emeryture w wysoko$ci 1200 zt brutto, na ,reke” otrzymuje 630 zl, gdyz Komornik Sadowy dokonat zajecia
Swiadczenia emerytalnego tej pozwanej wobec niesplacania przez pozwana dlugu w postaci zaciggnietego w roku 2003
lub 2004 r. kredytu konsumpcyjnego w kwocie 4000 zl. Pozwana ta nie jest zarejestrowana jako osoba bezrobotna.

Pozwany P. M. ma 19 lat, nie jest zarejestrowany jako bezrobotny, obecnie tez pracuje w pizzerii i zarabia okolo 1000
zl miesiecznie, nie uczy sie, poprzednio pobieral nauke w prywatnym liceum ogoélnoksztalcgcym, za ktore placit po
150 zl miesiecznie. Pozwany ten jest synem biologicznym pozwanych W.iJ. M..

Pozwany K. Z. ma 28 lat, jest synem pozwanej J. M. i pasierbem pozwanego W. M. i nie figuruje w ewidencji osob
bezrobotnych. W 2005 r. pozwany ten wyprowadzil sie dobrowolnie ze spornego lokalu mieszkalnego i zamieszkal
ze swoja babcig w jej mieszkaniu, w ktérym mieszka nieprzerwanie do chwili obecnej. W tym tez mieszkaniu
miedci sie centrum zyciowe tego pozwanego. K. M. opuszczajac sporny lokal mieszkalny zabral cze$é swoich rzeczy,
pozostawiajac w nim swoje meble, telewizor i troche ubran. Przyczyna opuszczenia tego mieszkania przez pozwanego
K. Z. byly ciagte klotnie i awantury miedzy pozwanymi J. i W. M. oraz narastajace zaleglo$ci czynszowe, w ktorych
pozwany nie chcial partycypowac. Od czasu do czasu K. M. odwiedza pozostalych pozwanych w spornym mieszkaniu,
czasami tam nocuje.

Na dzien 31.05.2006 r. pozwani posiadali zadluzenie czynszowe w wysokoS$ci 16.963,13 zl, w tym 4.336,96 zl z tytulu
odsetek. W dniu 21.12.2005 r. pozwani zawarli ze strona powodowa ugode w zakresie splaty zadluzenia, lecz ze
wzgledu na niezrealizowanie warunkow tej ugody (niesplacanie dlugu) strona powodowa pismem z 28.06.2006 .
zawiadomila pozwanych, ze na mocy § 4 pkt. 3 tej ugody zrywa z pozwanymi zawarte porozumienie i jednoczeénie
wezwala pozwanych do zaplaty dlugu w terminie 1 miesiaca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu i skierowania
pozwu na droge sadowa o eksmisje i zaplate. Poniewaz pozwani nie zastosowali sie do powyzszego wezwania strona
powodowa pismem z 29.08.2006 r. wypowiedziala pozwanym z dniem 31.08.2006 r. umowe najmu spornego lokalu
mieszkalnego z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia ze skutkiem rozwigzania na 30.09.2006
r. Jednocze$nie w piSmie tym powddka wezwala pozwanych do wydania jej spornego lokalu do 30.09.2006 r.
informujac, ze zadluzenie czynszowe lokalu (wraz z odsetkami) wedlug stanu na 31.07.2006 r. wynosi 17.392,09 z}
(w tym 4.253,56 zl z tytulu odsetek).

W dniu 05.10.2011 r. strony zawarly ponowne porozumienie w przedmiocie splaty zadluzenia pozwanych, ktore
na te date wynosilo 9.908,23 zI. W w/w porozumieniu pozwani zobowiazali sie do splaty tego zadluzenia w $cisle
okreslonych kwotach i terminach. Jednakze pozwani nie wywiazali sie z w/w porozumienia i pismem z 13.04.2012
r. strona powodowa zerwala porozumienie i wezwala pozwanych do natychmiastowego zaplacenia zaleglosci, ktore
wedlug stanu na 31.03.2012 r. wynosily 9.227,94 zl Jednocze$nie powddka poinformowata pozwanych, ze w przypadku
niezaplacenia tej kwoty w terminie 7 dni od otrzymania w/w pisma skieruje do Sadu pozew o zaplate i wydanie lokalu.
Pozwani nie zareagowali na powyzsze wiec kolejnymi pismami: z 24.05.2012 r. 10.07.2012 1., 13.07.2012 1. powddka
wezwala pozwanych do zaplaty pod rygorem jak wyzej. Pozwani nie dokonali zaplaty.



Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo eksmisje zasluguje na uwzglednienie i
poczynil nastepujace zwazenia prawne: Pozwani 2-krotnie zawierali ze strong powodowa porozumienie, w ktorym
strony ustalily warunki splaty zadluzenia czynszowego. Podkresli¢ nalezy, iz umowa najmu zostala wypowiedziana
pozwanym przez powodke pismem z 29.08.2006 r. na mocy art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy Cywilnego i wypowiedzenie to bylo skuteczne
a pozwani potwierdzili ten fakt. Z cytowanego wyzej przepisu art. 11 ust. 2 pkt. 2 wspomnianej ustawy wynika, ze
wlasciciel nie p6zniej niz na miesigc naprzoéd, na koniec miesigca kalendarzowego, moze wypowiedzie¢ stosunek
najmu, jesli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za 3 pelne
okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczeniu
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Fakt zawarcia przez strony, pomimo
tego wypowiedzenia, obu porozumien: z 21.12.2005 1. i Z 05.10.2011 r. nie stanowi zatem ponownego nawiazania
miedzy stronami umowy najmu spornego lokalu mieszkalnego, a jedynie porozumienia te okreslaly terminy splaty
dlugu przez pozwanych i konsekwencje niewywiazania sie z tego wzgledem pozwanych. Z tych wiec przyczyn zadanie
eksmisji jest w pelni uzasadnione. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz strona powodowa 2-krotnie dala pozwanym szanse
na splate dlugu, gtéwnie w celu umozliwienia pozwanym zachowania prawa najmu w/w lokalu. Pozwani z szansy tej
nie skorzystali, bowiem nie splacili, wbrew swoim twierdzeniom, calego dtugu, ktérego wysokos¢ jeszcze w lipcu 2012
r. wynosila 11.934 zl.

Wobec skutecznego wypowiedzenia umowy najmu w/w lokalu pozwani od 1.10.2006 r. zajmowali (i zajmuja) tenze
lokal nie majac do niego zadnego tytulu prawnego. W tej sytuacji stronie powodowe;j jako wlascicielowi lokalu stuzy
powodztwo windykacyjne wynikajace z przepisu art. 222 § 1 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktoérym wlasciciel moze
zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Z tych wiec wzgledéw Sad nakazal pozwanym
oprdznienie, opuszczenie i wydanie spornego lokalu stronie powodowej. Orzekajac o eksmisji wszystkich pozwanych
Sad z urzedu dokonal ustalen w zakresie prawa, badZ braku uprawnienia pozwanych, do lokalu socjalnego. Katalog
0sO6b uprawnionych z mocy samego prawa do uzyskania prawa do takiego lokalu zostal wymieniony w przepisie
art. 14 ust. 1 cyt. wyzej ustawy i zdaniem Sadu zaden z pozwanych nie spetlia ktérejkolwiek z przestanek do
uzyskania tego prawa. Pozwany W. M. nigdzie nie pracuje, nie jest tez zarejestrowany jako osoba bezrobotna, nie
jest tez rencista spelniajacym kryteria do otrzymania $§wiadczenia z pomocy spolecznej, ani tez niepelnosprawnym
W rozumieniu ustawy z 29.11.1990 r. o pomocy spolecznej, bowiem do umiarkowanego stopnia niepelnosprawnosci
zostal zaliczony na podstawie ustawy z 27.08.1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz o zatrudnieniu oséb
niepelnosprawnych, a przy tym moze pracowa¢ w warunkach pracy chronionej. Pozwana J. M. réwniez nie spelnia
zadnej z przestanek w art. 14 cyt. ustawy o ochronie praw lokatoré6w bowiem pracuje, otrzymuje emeryture i nie
spelnia kryteriow do otrzymania Swiadczenia z pomocy spolecznej (art. 14 ust. 1 pkt. 4 cyt. ustawy). Pozwany K.
Z., mieszka od ponad 7 lat w mieszkaniu swojej babci, tam tez mieéci sie jego centrum zyciowe. Poza tym pozwany
ten pracuje zarobkowo i oprocz tego otrzymuje rente socjalna, a skoro zamieszkuje od wielu lat ze swoja babcia,
to oznacza, iz nie stuzy mu prawo do lokalu socjalnego, bowiem zajmuje jej mieszkanie na podstawie zawartej z
nig umowy uzyczenia (art. 710 ke). Gdy za$ chodzi o pozwanego P. M. Sad réwniez nie znalazl podstawy prawnej,
aby przyzna¢ temu pozwanemu powyzsze prawo, bowiem pozwany ten pracuje zarobkowo, nie figuruje w ewidencji
0s6b bezrobotnych, jak tez nie spelnia on Zadnej innej przeslanki z art. 14 ust. 4 cyt. wyzej ustawy. Podkresli¢ tez
nalezy, iz wszyscy pozwani pracujg zarobkowo, za wyjatkiem pozwanego W. M., ktory jednak nie ujawnil Sadowi z
jakich przyczyn nie pracuje, nawet w warunkach pracy chronionej, jak tez z jakich przyczyn nie zarejestrowal sie jako
bezrobotny. Sad réwniez powzigl watpliwosci co do prawdziwosSci zeznah pozwanego P. M. w zakresie kontynuacji
przez niego nauki, bowiem nie przedstawil on Sadowi, pomimo nalozenia przez Sad obowiazku zlozenia zasdwiadczenia
o kontynuacji nauki. Trudno za takie za§wiadczenie uznac zlozona przez tego pozwanego kserokopie zaswiadczenia bez
pieczatki szkoly i osoby wydajacej to za§wiadczenie. Z tych wiec wzgledow Sad uznal, ze pozwany P. M. nie kontynuuje
nauki, ale pracuje zarobkowo. Sad réwniez ustalil, ze pozwani W. i J. M., ktérzy mimo orzeczonego rozwodu nadal
mieszkaja razem, zyja w konkubinacie i prowadza wspolne gospodarstwo domowe wraz ze swoim synem P. M., moga
wiec zamieszka¢ w innym lokalu wynajmowanym na wolnym rynku o standardzie i powierzchni odpowiadajacym



ich mozliwo$ciom zarobkowym. Podobnie rzecz sie ma co do pozwanego K. Z., ktérego z pozwanymi nie tacza zadne
stosunki w zakresie gospodarstwa domowego, bowiem gospodarstwo to, jak zeznal, prowadzi on wspoélnie ze swoja
babcig, u ktérej mieszka od ponad 7 lat. Dodatkowo podkresli¢ nalezy, iz to od strony powodowej zalezy, czy w
przypadku uprawomocnienia sie przedmiotowego wyroku strona ta bedzie egzekwowaé jego wykonanie. Jesli pozwani
wykaza stronie powodowej realne mozliwo$ci uiszczenia opat za sporny lokal z tytulu jego bezumownego korzystania,
to co do zasady nie ma przeszkdd prawnych, aby pomiedzy stronami na nowo zostal nawigzany stosunek najmu.

Apelacje od powyzszego orzeczenie wniesli pozwani W. M., J. M. i P. M.. Zarzucili oni, ze zadluzenie z 2006r zostalo
przez nich w caloSci uiszczono co do naleznoéci gtdwnej, za$ odsetki w kwocie ponad 3.500 zt zostaly im umorzone.
Podali, ze nikt nie poinformowal ich, ze po splacie zadluzenia powinni ponownie zawrze¢ umowe najmu, wydawato im
sie, ze zaplata zaleglego czynszu automatycznie przywraca ich prawa lokatorskie. Zarzucili takze, ze przy ich dochodach
nie sta¢ ich na wynajecie lokalu na wolnym rynku. Pozwany W. M. podniosl, Ze z listy bezrobotnych zostat wykreslony
dlatego, iz zostal mu przyznany Z MOPS-u zasilek staly w kwocie 529 zl i stalo sie to z dniem 12 lipca 2012r. Z kolei P.
M. zarzucil, ze w dalszym ciagu uczy sie w (...) Liceum Ogoélnoksztalcacym w S. oraz, ze jest zarejestrowany jako osoba
bezrobotna i dolaczyl stosowne za$wiadczenie ze szkoly do ktorej uczeszcza, a takze za$wiadczenie z Powiatowego
Urzedu Pracy ze S..

Sad Okregowy zwazyt:

Apelacje sa czeSciowo uzasadnione. Sad Okregowy orzekajac w niniejszej sprawie wzial pod uwage okolicznosci
faktyczne przedstawione przez Sad Rejonowy, a ponadto dodatkowo ustalil, ze kwote 13. 138 zl, 53 gr pozwani wplacili
w dniu 9 pazdziernika 2006r, czyli juz po rozwigzaniu umowy najmu oraz, ze pozwany P. M. w dalszym ciagu uczy sie
w (...) Liceum Ogdlnoksztalcacym w S. oraz jest wpisany na liste bezrobotnych.

Oceniajac zwazenia prawne dokonane przez Sad I instancji nalezy stwierdzi¢, ze nie mozna podzieli¢ tej ich czeSci,
ktéra dotyczy braku uprawnien pozwanych J. M., P. M. i W. M. do otrzymania lokalu socjalnego. Jesli chodzi o
pozwanego P. M., to poniewaz ma on status osoby bezrobotnej, to na podstawie art. 14 ust. 4 pkt 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego obligatoryjnie przystuguje mu prawo
do lokalu socjalnego. Odno$nie pozwanych J. M. i W. M., to nie mozna zgodzi¢ sie z ocena Sadu Rejonowego, ze ich
sytuacja materialna pozwala im na wynajecie lokalu mieszkalnego na wolnym rynku. Z zasad do§wiadczenia zyciowego
wynika bowiem, ze ceny rynkowe najmu mieszkan sa stosunkowo wysokie, skoro wiec pozwany W. M. jest objety
pomoca ze strony MOPS-u i otrzymuje jedynie zasitek w wysoko$ci nieco pond 500 zl miesiecznie, za§ pozwana W.
M. uzyskuje wynagrodzenie za prace 1.200 zl oraz emeryture w wysokoSci ok. 600 zl, to ich dochody nie sa na tyle
wysokie, by mieli oni realnie mozliwo$¢ wynajecia mieszkania na wolnym rynku. Z tych tez wzgledow Sad Okregowy
zmienit zaskarzony wyrok / art. 386 § 1 kpc / i ustalil, ze wskazanym wyzej pozwanym przystuguje uprawnienie do
lokalu socjalnego, za$ na podstawie art. 14 ust. 6 powolanej wyzej ustawy wstrzymat wykonanie oproznienia lokalu
przez pozwanych do czasu przedstawienia przez powodowa gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

W pozostalym za$ zakresie apelacje pozwanych nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Co prawda skarzacy powolywali
sie na fakt, iz zaleglo$ci czynszowe z roku 2006 zostaly przez nich splacone co do nalezno$ci gléwnej, zas odsetki
zostaly im umorzone, jednakze jak to ustalil Sad Okregowy do splaty tejze kwoty doszlo 9 pazdziernika 2006r czyli
juz po rozwigzaniu umowy najmu. Ponadto w p6zniejszym okresie czasu pozwani znowu doprowadzili do znacznych
zaleglo$ci z tytutu oplat za korzystanie z mieszkania, za§ do ponownego nawigzania umowy najmu nigdy nie doszlo.
Skoro wiec umowa najmu zostala skutecznie rozwiazana, strona powodowa miala prawo domagac sie od pozwanych
opuszczenia lokalu. Z tych tez wzgledow, dalej idace apelacje, na podstawie art. 385 kpce, podlegaly oddaleniu.



