Sygnatura akt V C 1669/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 23 listopada 2017 r.

Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i W. w P. V Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Marta Scisla

Protokolant: Mateusz Polczynski

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2017 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa Zarzqdu (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w P.
przeciwko Z.R. (1), L.R., Z. R. (1)

- oproéznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym Z. R. (1), L. R. i Z. R. (1), aby opuscili, opro6znili i wydali powodowi Zarzadowi (...) Sp. z o.0.
w P., lokal mieszkalny nr (...), polozony w P., przy ul. (...);

2. stwierdza brak uprawnien pozwanych L. R.iZ. R. (1) do lokalu socjalnego;

3. stwierdza, ze pozwanemu Z. R. (1) przystuguje prawo do lokalu socjalnego i nakazuje wstrzymanie wykonania pkt.
1wyroku co do tego pozwanego do czasu zlozenia mu przez Miasto P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. odstepuje od obcigzenia pozwanych kosztami procesu.

SSR Marta Scista

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 20 kwietnia 2017 r. powod Zarzad (...) sp. z 0.0. w P., reprezentowany przez pelnomocnika
w osobie radcy prawnego, wniost o nakazanie pozwanym Z. R. (2), L. R.iZ. R. (1) oprdznienie, opuszczenie i wydanie
lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ul. (...) w P. oraz wydania tego lokalu powodowi, orzeczenie, ze pozwanym
nie przyshuguje lokal socjalny oraz zasadzenie od pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz pozwani wstapili w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...)
w P., na podstawie umowy najmu z dnia 20 sierpnia 2014 r. Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do dnia 17
sierpnia 2015 r. Aktualnie przedmiotowy lokal zajmuja wszyscy pozwani. Powo6d, z uwagi na zadluzenie pozwanych
z tytulu oplat za uzywanie lokalu wystosowal upomnienie z dnia 15 wrze$nia 2015 r., w ktéorym wezwal pozwanych
do uregulowania zadluzenia, ktére na dzien 31 sierpnia 2015 r. wynosito wraz z odsetkami kwote 907,57 zl, w
terminie miesigca od daty jego doreczenia. Nadto powod poinformowal pozwanych, ze w przypadku nieuregulowania
zadluzenia z tytulu naleznego czynszu najmu oraz innych oplat za uzywanie lokalu, umowa najmu nie zostanie
pozwanym przedluzona. Pozwani ubiegali sie o przedtuzenie umowy najmu lokalu socjalnego. Powdd, pismem z dnia
18 grudnia 2015 r. wyrazil zgode na ponowne zawarcie umowy najmu z pozwanymi, pod warunkiem uregulowania
powstalego zadluzenia, ktoére na dzien 30 listopada 2015 r wynosilo 1.492,03 zI w terminie 30 dni od otrzymania
wezwania. Pozwani nie wplacili wymaganej kwoty, nie zawarto nowej umowy, a pozwani zajmowali przedmiotowy



lokal bez tytutu prawnego. W zwigzku z dalszym zamieszkiwaniem przez pozwanych spornego lokalu, powod, pismem
z dnia 9 listopada 2016 r. wezwal ich do niezwlocznego jego wydania (k. 2-6).

Postanowieniem z dnia 22 wrze$nia 2017 r. Sad Rejonowy zawiadomil Miasto P. o toczacym sie postepowaniu (k. 39).
Na rozprawie w dniu 23 listopada 2017 r. pozwany Z. R. (1) wnidsl o oddalenie powodztwa (k. 58).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wiascicielem lokalu socjalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...) jest Miasto P..

Na mocy uchwaly Nr (...) Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013 r. samorzadowy zaklad budzetowy pod nazwa Zarzad
(...) Zasobow Lokalowych w P. utworzony uchwala Rady Miasta P. z dnia 29 lipca 1999 r. nr (...) zostal zlikwidowany
i przeksztalcony w spolke z ograniczona odpowiedzialnoécia dzialajaca pod nazwa Zarzad (...) Sp. z o.0. z siedziba
w P.. Zgodnie z § 1 ust. 2 i 3 spotka wstapila we wszystkie prawa i obowiazki zwiazane z dzialalno$cia Zakladu oraz
przejela jego naleznosci i zobowigzania.

W dniu 1 pazdziernika 2013 r. Miasto P. zawarlo z powddka umowe dzierzawy nr (...) na czas okre$lony do dnia 31
grudnia 2013 r. Na podstawie Aneksu do umowy dzierzawy nr (...) z dnia 1 pazdziernika 2013 r., ktérej przedmiotem
byla miedzy innymi nieruchomo$é polozona przy ul. (...) w P. umowa dzierzawy pomiedzy Miastem P., a powodem
zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z § 6 Aneksu, dzierzawca w ramach realizacji umowy uprawniony zostat
w szczegoblnosci do skladania ofert najmu lokali mieszkalnych, socjalnych i tymczasowych pomieszczen, zawierania
umoéw dotyczacych korzystania z poszczego6lnych skladnikoéw zasobu i ich wypowiadania, prowadzenia postepowan
sadowych, administracyjnych i innych, jakie okaza sie konieczne i niezbedne dla prawidlowego gospodarowania
powierzonym do korzystania zasobem.

Dowéd: bezsporne, a nadto dowod: odpis KRS (k.10-12) uchwatla nr (...) Rady Miasta P. z dnia 29 lipca 1999 roku (k.
13-14), uchwala nr (...) Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013 roku (k. 15-16), aneks do umowy dzierzawy nr (...) (k. 17-24)

W dniu 20 sierpnia 2014 r. (...) sp. z 0.0. w P. zawarl z pozwanymi Z. R. (1), Z. R. (1) i L. R. umowe najmu lokalu
socjalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w P., na czas oznaczony, do dnia 17 sierpnia 2015 .

Zgodnie z § 14 umowy, po zakonczeniu stosunku najmu, najemca jest zobowigzany w terminie 14 dni zdaé przedmiot
najmu do dyspozycji wynajmujacemu w stanie niepogorszonym, nadajacym sie do ponownego zasiedlenia, wolny oséb
oraz ruchomosdci (ust. 1).

Dowdd: bezsporne, a nadto: umowa najmu lokalu socjalnego (k.25-27), protokoél zdawezo — odbiorczy (k. 28),
o$wiadczenie najemcy (k. 29)

Pismami z dnia 15 wrze$nia 2015 r. pozwani zostali wezwani do zaplaty zaleglego czynszu i innych oplat wynikajacych
z tytulu najmu lokalu socjalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...), w lacznej kwocie 907,57 z}, w tym odsetki
w wysokoSci 34,23 zt wg stanu na dzien 31 sierpnia 2015 r. Jednocze$nie pozwani zostali poinformowani, iz brak
splaty zadluzenia spowoduje, ze umowa najmu lokalu socjalnego nie zostanie przedluzona, jak réwniez pozwani bedg
zobowiazani do opréznienia, opuszczenia i wydania przedmiotowego lokalu. Pisma zostaly pozwanym doreczone w
dniu 23 wrze$nia 2015 .

Pozwani zwrdcili sie do powoda o przedluzenie umowy najmu lokalu socjalnego nr (...) polozonego w P. na ul. (...).

W odpowiedzi na powyzszy wniosek, pismem z dnia 18 grudnia 2015 r., powdd poinformowal pozwanych, iz w
zwigzku z zadluzeniem wynikajacym z zalegloSci czynszowych oraz bezumownego zajmowania lokalu, ktore na dzien
30 listopada 2015 r. wynosza 1.492,03 zl, wzywa do uregulowania powstalego zadtuzenia w terminie 30 dni od daty
otrzymania pisma.



Nastepnie, pismami z dnia 9 listopada 2016 r. powdd wezwal pozwanych do niezwlocznego wydania lokalu socjalnego
or (...) przy ul. (...) w P., wterminie 3 dni od otrzymania pisma. Pisma zostaly pozwanym doreczone w dniu 16 listopada
2016 T.

Dowdd: bezsporne, a nadto: pisma z dn. 15.09.2015 r. wraz z ZPO (k. 30-32), wezwanie z dn. 18.12.2015 1. (k. 33),
wezwania do wydania rzeczy wraz z ZPO (k. 34-36)

Pozwany Z. R. (1) zamieszkuje sporny lokal wraz z dwoma synami — L. R. i Z. R. (1). Pozwany utrzymuje sie z renty w
wysokosci 750 z miesiecznie, nie ma zadnych innych dochodéw. Pozwany nie korzysta z pomocy opieki spoleczne;j.
Pozwany Z. R. (1) ma orzeczona druga grupe inwalidzka z uwagi na chorobe H. — M., ktora przeszed! jako dziecko.
Pozwany ma jedna noge krotsza o 5 cm i znieksztalcenie ukladu kostnego od biodra w dél, chorowal tez na rozedme
pluc.

Pozwany Z. R. (1) nie choruje na nic przewlekle, nie ma orzeczonej grupy inwalidzkiej ani stwierdzonej
niepelnosprawnoéci. Pozwany nigdy nie pracowal, obecnie zbiera ztlom. Pozwany nie jest zarejestrowany jako osoba
bezrobotna, nie otrzymuje tez pomocy z opieki spolecznej. Pozwany jest na utrzymaniu ojca.

Pozwany L. R. nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna, nie otrzymuje pomocy z opieki spolecznej. Pozwany nie
pracuje na stale, podejmuje sie jedynie prac dorywczych. Pozwany jest na utrzymaniu ojca.

Pozwani nie majg w P. zadnej rodziny ani innego lokalu, do ktérego mogliby sie wyprowadzic.

Dowdéd: za$wiadczenie z PUP (k. 49), zaswiadczenie z (...) (k. 51), za§wiadczenie z (...) (k. 53), zeznania pozwanego
Z.R. (1) (k. 59)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyszczegblnionych powyzej dowodow.

Dokumenty zgromadzone w aktach uznane zostaly za w pelni wiarygodne. Ich tre§¢ oraz autentyczno$é nie
byly kwestionowane przez strony, w zwiazku, z czym Sad réwniez nie znalazl podstaw do zakwestionowania ich
wiarygodnosci. Co sie tyczy dokumentoéw, to nalezy stwierdzic, iz dokumenty urzedowe charakteryzuja sie szczegblng
moca dowodowag (art. 244 kpc), za§ dokumenty prywatne, stanowia dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly, zlozyly
o$wiadczenie w nich zawarte (art. 245 kpc).

Za wiarygodne Sad uznal takze zeznania pozwanego Z. R. (1), ktéry przedstawil zar6wno sytuacje materialng, jak
i zdrowotng swoja oraz swoich synoéw. Pozwany przyznal, ze posiada zadluzenie wobec powoda oraz iz nie zawarl
z nim nowej umowy najmu lokalu socjalnego, a takze Ze nie ma sie gdzie wyprowadzi¢. Zeznania pozwanego byly
spontaniczne i szczere, wobec czego brak bylo podstaw do kwestionowania ich wiarygodno$ci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnoéci nalezalo rozwazy¢ czy powod dysponuje legitymacja czynna do wystgpienia w niniejszej
sprawie.

Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 maja 2009r., sygn. III CZP 7/09 (LEX 510996), zarzad
nieruchomo$ciami moze zostaé tak uksztaltowany, aby zarzadca bez zwracania sie do wlasciciela mogt we wlasnym
imieniu wystepowa¢ z powddztwem o eksmisje 0sob, ktore utracily tytul prawny do zajmowania lokalu znajdujacego
sie w zarzadzanej przez niego nieruchomosci. W ocenie Sadu Najwyzszego, w celu przyznania zarzadcy takiego
uprawnienia nie trzeba przenosi¢ na niego roszczenia windykacyjnego lub roszczenia, o ktorym mowa w art. 675 k.c.
w zw. z art. 680 k.c., lecz wystarczy upowaznié¢ go do wykonywania takiego roszczenia w jego wlasnym imieniu na
rzecz uprawnionego. W uzasadnieniu powolanego orzeczenia wskazano ponadto, ze trafnie przyjmuje sie w doktrynie
i orzecznictwie, ze zarzad nieruchomoscia obejmuje dokonywanie czynnoéci prawnych i faktycznych, a takze w
niezbednym dla jego wlasciwego sprawowania zakresie, czynnosci zachowawczych, w tym sadowych.



W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy legitymacja czynna powoda byla bezsporna. Uprawnienie powoda
do wystgpienia z powddztwem w niniejszej sprawie wynikalo z zawartej pomiedzy Miastem P. (wlascicielem
lokalu) i powodem umowy dzierzawy, zmienionej nastepnie aneksem do tej umowy. Zgodnie z postanowieniami
wskazanych wyzej umoéw powdd zostal uprawniony do dysponowania przekazanym mu zasobem lokalowym oraz do
prowadzenia postepowan sadowych niezbednych dla prawidlowego gospodarowania, w tym prowadzenia postepowan
eksmisyjnych.

Odnoszac sie do istoty rozpoznawanej sprawy wskazaé nalezy, iz zadanie dochodzone pozwem oparte bylo na tresci
art. 222 § 1 ke, w mysl ktorego wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, aby rzecz zostata
mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza (tzw.
roszczenie windykacyjne). Koniecznym wobec tego bylo ustalenie, czy w niniejszej sprawie zostaly spelnione wszystkie
przestanki wynikajace z powyzszej normy prawnej. Bezspornym jest, iz powodowi przystuguje prawo do spornego
lokalu socjalnego nr (...) mieszczacego sie w P. na ul. (...), jak rowniez, ze pozwanych Z. R. (1), L. R. i Z. R. (1) laczyl
z powodem stosunek najmu przedmiotowego lokalu.

Nie ulega watpliwoéci, ze pozwani posiadali tytul prawny do zamieszkiwania w tym lokalu. Tytul ten jednak utracili z
dniem 17 sierpnia 2015 r. na skutek uplyniecia okresu, na ktéry umowa najmu lokalu socjalnego zostala zawarta.

W takiej sytuacji powdd mial pelne prawo skutecznie domagaé sie wydania od Sadu wyroku nakazujacego
stronie pozwanej oproznienia, opuszczenia i wydania nieruchomosci, albowiem pozwani nie wykazali posiadania
jakiegokolwiek skutecznego tytulu prawnego do dalszego zajmowania lokalu. Wobec zatem skutecznej utraty przez
pozwanych tytulu prawnego do lokalu socjalnego nr (...) przy ul. (...) w P. w pelni zaktualizowalo sie w takiej sytuacji
roszczenie windykacyjne (...) sp. z 0.0., ktore w zwigzku z tym zaslugiwalo w pelni na uwzglednienie, o czym orzeczono
w pkt. 1 sentencji wyroku.

Zasadno$c¢ eksmisji nie oznacza jednak, iz wzgledy spoleczne nie maja w niniejszej sprawie zadnego znaczenia. Wlaénie
te powody legly u zalozen ustawodawcy przy konstruowaniu przez niego w ustawie o ochronie praw lokatorow
instytucjilokalu socjalnego, ktora stuzy¢ ma wlaénie zapewnieniu godnych warunkéw bytowania dla bytych najemcow.

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w Sad w wyroku nakazujacym oprodznienie lokalu
zobowigzany jest orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec
osob, ktoérych nakaz dotyczy. Zgodnie z ust. 3 tego przepisu Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osé6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy
sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblnag sytuacje materialng i rodzinng. W myél art. 14 ust. 4
uol Sad, (w zakresie dotyczacym lokali wchodzacych w sklad komunalnego zasobu lokalowego) nie moze orzec o
braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec: 1) kobiety w ciazy, 2) maloletniego, niepelnosprawnego
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 1998 r. Nt 64, poz. 41

z p6zn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkalg, 3)
obloznie chorych, 4) emerytoéw i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spotecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego, 6) osoby spelniajacej przestanki okre§lone przez rade gminy w drodze
uchwaly (zgodnie z § 5 pkt 1 w zw. z § 6 ust. 1 pkt. 1 Uchwaly nr Rady Miasta P. z dnia 7 czerwca 2016 r., zmienionej
uchwala nr w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta P. jednym

z koniecznych warunkéw zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego jest m.in. osiaganie przez osoby, ktoérych $redni
miesieczny dochod na osobe zgloszona do wniosku, osiagniety w okresie 12 miesiecy poprzedzajacych rok ustalenia
projektu listy socjalnej lub w okresie 12 miesiecy poprzedzajacych rok, w ktérym zawierana jest umowa najmu lokalu
socjalnego, nie przekracza w gospodarstwie jednoosobowym 175% kwoty najnizszej emerytury na dzien 1 stycznia
roku, w ktérym tworzony jest projekt listy, lub na dzien 1 stycznia roku, w ktdorym zawierana jest umowa najmu,
czyli zgodnie Komunikatem Prezesa ZUS w sprawie kwoty najnizszej emerytury i renty, dodatku pielegnacyjnego i
dodatku dla sierot zupelnych oraz kwot maksymalnych zmniejszenn emerytur i rent — kwoty 1.000 zl miesiecznie -



emerytura, renta rodzinna i renta dla os6b calkowicie niezdolnych do pracy oraz kwoty 750 zl miesiecznie - renta dla
0s06b cze$ciowo niezdolnych do pracy) — chyba, ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Sad po rozwazeniu w/w przeslanek przyznania prawa do lokalu socjalnego pozwanym uznal, iz jedynie wobec
pozwanego Z. R. (1) zostaly spelnione obligatoryjne przestanki przewidziane przez ustawodawce w tresci przepisu art.
14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zobowiazujace Sad do wydania pozytywnego orzeczenia w przedmiocie
przystugiwania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz pozwany Z. R. (1) jest osoba
niepelnosprawna, z orzeczong II grupg inwalidzka, ktérego jedynym Zrédlem dochodu jest renta w wysokosci 750
zl miesiecznie. Pozwany z uwagi na przebyta w dziecinstwie chorobe ma jedna noge kroétsza i znieksztalcony uklad
kostny, co znacznie utrudnia mu poruszanie sie, a tym samym jakakolwiek mozliwo$¢é podjecia pracy, w celu uzyskania
dodatkowego dochodu. Pozwany nie ma tez zadnej rodziny w P., do ktoérej moglby sie wyprowadzic, za$ uzyskiwane
Swiadczenie w wysokoéci 750 zl miesiecznie z pewno$cig nie pozwala na najem lokalu mieszkalnego na wolnym rynku.

W tej sytuacji, jak i wobec braku tytulu prawnego do jakiegokolwiek lokalu, nie sposéb uznaé, ze pozwany Z. R. (3)
ma mozliwo$¢é zamieszkania gdzie indziej. Nalezy zatem stwierdzié, iz zostaly wobec niego spelnione obligatoryjne
przestanki przewidziane przez ustawodawce w treSci przepisu art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
zobowiazujace Sad do wydania pozytywnego orzeczenia w przedmiocie przystugiwania uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego.

Takie uprawnienie nie przystuguje juz natomiast pozwanym L. R. i Z. R. (1), bowiem nie posiadaja oni zadnego
orzeczenia o niepelnosprawnosci, nie sg osobami zarejestrowanymi jako bezrobotne ani w zaden sposdb nie korzystajg
zjakiejkolwiek pomocy opieki spolecznej. Pozwani pracuja jedynie dorywczo, wiec jako osoby mlode, nie wykorzystuja
swoich mozliwo$ci zarobkowych, ktore pozwolilyby im na wynajecie lokalu mieszkalnego na wolnym rynku.

W konsekwencji tego, Sad, w pkt. 2 wyroku stwierdzil brak uprawnien pozwanych L. R.iZ. R. (1) do lokalu socjalnego.

W pkt. 3 wyroku, na postawie art. 14 ust. 1 uol Sad orzekl o uprawnieniu pozwanego Z. R. (1) do otrzymania lokalu
socjalnego i wstrzymal wykonanie wyroku do czasu zlozenia mu przez Miasto P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

Orzekajac o kosztach postepowania sadowego Sad uwzglednil bardzo trudna sytuacje materialna pozwanych i na
podstawie przepisu art. 102 kpc odstgpil od obcigzania ich kosztami procesu. Sad wzial pod uwage trudna sytuacje
pozwanych, ktorzy w glbwnej mierze utrzymuja sie z otrzymywanej przez Z. R. (1) renty w wysokosci 750 zl miesiecznie,
a zatem nie s3 w stanie ponie$¢ kosztéw postepowania bez uszczerbku dla wlasnego utrzymania, a tym samym, w
ocenie Sadu powyzsze wzgledy stuszno$ci przemawiaja za odstgpieniem od zasady odpowiedzialno$ci za wynik sprawy
(pkt. 4 wyroku).

SSR Marta Scista



