Sygn. akt I C 749/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2020 roku

Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Marcin Rogoz

Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Anna Chudzik

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2020 r. na rozprawie sprawy
z powodztwa Gminy K. - (...) w K.

przeciwko U. R.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote 147,60 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego z
urzedu, w tym kwote 27,60 z} tytulem podatku VAT.

Sygn. akt I C 749/19

UZASADNIENIE

Gmina K. — (...) w K., wniosla o nakazanie pozwanej U. R. opuszczenie, opr6znienie i wydanie lokalu mieszanego
polozonego przy ul. (...). Uzasadniajaca swoje stanowisko strona powodowa podniosla, ze lgczaca ja z pozwana umowa
najmu na czas oznaczony przestala wigzaé strony, a pozwana nie dopelnila formalno$ci zawigzanych z zawarciem
nowej umowy. Pomimo wezwania do dobrowolnego zdania lokalu U. R. nie wydata mieszkania.

Postanowieniem z 12.11.2019 r. Sad Rejonowy w Kedzierzynie - KoZlu ustanowit dla pozwanej pelnomocnika z urzedu.

W odpowiedzi na pozew U. R., piérem reprezentujacego ja pelnomocnika z urzedu, wniosta o oddalenie powodztwa,
ewentualnie o orzeczenie eksmisji z przyznaniem prawa do lokalu socjalnego. W pierwszej kolejnosci pozwana
zarzucila brak uzasadnienia pozwu oraz niewywigzanie sie przez powodowa Gmine z obowigzku podjecia proby
pozasadowego rozwigzania sporu. Wskazala nadto, ze nie posiada zadnego zadluzenia z tytulu najmowania lokalu.
Korzysta z niego od 20 lat i poczynila wielokrotnie naklady zwiekszajace jego warto$é. Wyjasénila, ze brak zawarcia
kolejnej umowy spowodowany byl uzyskana przez nia przed wielu laty informacja, iz lokal zostal jej udostepniony na
czas nieokreslony. Dodala tez, ze z uwagi na podbieranie Swiadczen emerytalnych istnieje uprawnienie do orzeczenia
eksmisji co najwyzej z prawem do lokalu socjalnego. Przemawia za tym roéwniez stan zdrowia pozwane;.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 24.09.2002 r. pomiedzy (...) w K., a U. R. zawarta zostala umowa najmu lokalu socjalnego nr (...) o powierzchni
15m? potozonego w K. przy ul. (...). Obejmowala ona okres od 28.05.2002 r. do 28.05.2003 r. W czasie podpisywania
umowy U. R. zamieszkiwala juz w lokalu. Byla w nim zameldowana przez Urzad Miasta w K. na pobyt czasowy od
28.05.1999 r, a nastepnie od 05.09.2000 r. na pobyt staly.



( dowdd: umowa najmu k.7-9; przestuchanie pozwanej k.38v 00:18:26; kopia dowodu osobistego k.73-76)

Pismem z Urzedu Miasta K. z 16.02.2004 r. U. R. poinformowana zostala, Ze ujeto ja na licie oséb uprawnionych do
wstapienia na czas nieokre$lony w najem komunalnego lokalu mieszkalnego.

W nieustalonym czasie Gmina K. — (...) w K. zlozyla U. R. oferte zawraca umowy najmu lokalu komunalnego. Z uwagi
na zly stan techniczny lokalu i zwigzana z tym konieczno$¢ przeprowadzenia kosztownych prac remontowych U. R.,
utrzymujaca sie juz wowcezas z niskiej emerytury, zmuszona byta odmoéwié przyjecia zaproponowanego lokalu.

(dowdd: pismo z Urzedu Miasta k.37; przestluchanie pozwanej k.38v 00:17:08)

U. R. od 28.05.1999 r. nieprzerwanie mieszka w lokalu nr (...) przy ul. (...), regularnie ponoszac koszty zwigzane z jego
utrzymaniem lokalu. Nie posiada z tego tytulu zadnych zalegtoéci. Do 2019 r. Gmina K. — (...) w K. nie wystepowala
do niej z zadaniem zwrotu lokalu.

(fakty bezsporne)

Dopiero pismem z 04.02.2019 r. (...) w K. wezwal U. R. do dobrowolnego opuszczenia i opréznienia zajmowanego
lokalu, w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania - co nastgpilo 14.02.2019 r.

Jako, ze termin uplynat bezskutecznie Gmina K. — (...) w K. w dniu 25.03.2019 r. (data nadania w placéwce pocztowe;j)
wystapila z pozwem o eksmisje.

(fakty bezsporne)

U. R. zatrudniona byta w Gminie K. - (...) w K. jako sprzataczka. W wieku 55 przeszla na emeryture. Obecnie ma
69 lat. Cierpi na przewlekla zaporowa chorobe phluc i nadci$nienie. Leczy sie réwniez kardiologicznie. Samodzielnie
prowadzi gospodarstwo domowe. Jej jedynym zrédlem utrzymania jest §wiadczenie emerytalne w wysokoSci 1.350 zt.
Nie posiada orzeczonego stopnia niepelnosprawnosci. Nie korzysta z wsparcia finansowego i rzeczowego (...). Nie ma
mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu niz dotychczas zajmowany.

(dowod: przestuchanie pozwanej k.38v 00:13:14; 00:17:55; 00:23:02; dokumentacja medyczna k.67-68; pismo PUP
w K. k. 30; pismo ze Starostwa Powiatu K.- (...) k. 34; pismo z KRUS, Oddzial (...) w O. k. 31; pismo z ZUS, Oddzialu
w G. k.33; pisma MOPS w K. k. 28, 35).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Ujawnionym dowodom z dokumentéw Sad przydat walor w pelni wiarygodnych $rodkéw dowodowych. Nie budzily
one bowiem zadnych watpliwosci co do swojej autentycznoéci oraz zgodno$ci z przedstawionym w nich stanem rzeczy.
Wzajemnie ze soba korespondowaly, a ich tre$¢ zgodna byla z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego. Stanowily
one spdjna i logiczna calo$é. Obopdlnie sie uzupelnialy tworzac chronologiczny ciag zdarzen. Nie zostaly nadto w
toku postepowania skutecznie zakwestionowane przez strony procesu, co w my$l zasady wyrazonej w art. 230 k.p.c.
pozwalalo uzna¢ stwierdzone w nich okolicznoS$ci za wykazane.

Za zgodne z prawda uznal Sad rowniez zeznania pozwanej. Byly one jasne i kategoryczne. Znajdowaly nadto
potwierdzenie w dowodach z dokumentéw w postaci informacji z MOPS, ZUS, PUP, KRUS czy (...) ds. Orzekania o
Niepelmosprawno$ci. Opisane przez pozwanga fakty, podane zostaly w sposob spojny i logiczny. W jej zeznaniach Sad
nie doszukal sie tez wiekszych niejasnosci, ktore rzutowac by musialy na ich wiarygodnosé. Stad tez nalezato uznaé
je za prawdziwe.



Strona powodowa oparla swe roszczenie na treéci art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktorym 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.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze podpisana z pozwang umowa najmu lokalu socjalnego przestala
obowigzywaé z uplywem okresu, na ktory zostala zwarta. Nastgpilo to z dniem 28.05.2003 r. Bezspornym bylo
rowniez, ze mimo wygas$niecia umowy U. R. nadal korzystala z lokalu w tozsamy sposéb. Wiedze o tym posiadala
strona powodowa. W tym miejscu wyjasnié nalezy, ze zgodnie z ogdlng zasada wynikajacg z art. 674 k.c. jezeli po
uplywie terminu oznaczonego w umowie najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie
watpliwoéci, ze najem zostal przedluzony na czas nieoznaczony. Regula ta nie ma jednak zastosowania do lokali
socjalnych. Stad tez nie mozna przyjac, ze umowa najmu z 24.09.2002 r. ulegla przedluzeniu na czas nieokreslony.
W ocenie Sadu nie oznacza to jednak, ze pozwana zajmuje lokal bezumownie. Wygasniecie jednego stosunku
zobowigzaniowego, nie stalo bowiem na przeszkodzie w nawigzaniu kolejnego. Wynikajace ze zgormadzonego w
sprawie materialu dowodowego fakty w postaci nieprzerwanego zamieszkiwania przez pozwana w spornym lokalu po
28.05.2003 1., regulowanie przez nia w tym okresie ustalanych przez wlasciciela naleznoSci za korzystanie lokalu oraz
fakt akceptowania takiego stanu rzeczy przez 16 lat jednoznacznie $wiadcza, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia
nowego, kolejnego stosunku najmu per facta concludentia.

W tym miejscu nalezaly przytoczy¢ tre$¢ art. 11 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w Swietle ktdrego jezeli lokator jest uprawniony do
odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno byé pod rygorem niewaznosci
dokonane na piémie oraz okre$laé¢ przyczyne wypowiedzenia. Ustep 2 pkt 2 cytowanego przepisu wskazuje, ze
nie pdzniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, witasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platnoSci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

W realiach niniejszej sprawy zaakcentowaé nalezy, ze w stosunku do pozwanej, strona powodowa nie zachowala
wymaganych prawem procedur, wzywajac od razu do opuszczenia lokalu, bez uprzedniego uprzedzenia na pi$émie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglosci
finansowych.

Wytoczone obecnie powddztwo bylo zatem przedwczesne i jako takie podlegalo oddaleniu.
Nie byla to jednak wylgczna przyczyna takiego rozstrzygniecia.

W ocenie Sadu uwzglednieniu zadania strony powodowej sprzeciwiala sie tre$c art. 5 k.c. Wyja$niajac w pierwsze
kolejnoéci podkresli¢ nalezy, ze postanowieniem Sadu z 11.09.2019 r. (k.39) strona powodowa zobowigzana zostala
m.in. do przytoczenia okolicznosci faktycznych uzasadniajacych zadanie eksmisji w $wietle art. 5 k.c. Wprawdzie w
wyznaczonym terminie pelnomocnik powodowej Gminy zlozyl pismo przygotowawcze (k.41), niemniej jednak nie
zawieralo ono stanowiska w kwestii objetej zobowigzaniem Sadu. Majac na uwadze zastosowany rygor (art. 233 § 2
k.p.c.) przyja¢ zatem nalezalo, ze rezygnujac z prawa zajecia stanowiska strona powodowa pozostawila je do uznania
Sadu. W ocenie Sadu natomiast zadanie eksmisji U. R. stanowilo naduzycie prawa. Nalezy zauwazy¢, ze w chwili
wygasniecia umowy najmu (maj 2003 r.) pozwana miala 53 lata. Wciaz byla aktywna zawodowo, §wiadczac prace w
(...) w K.. Otrzymywane przez nig wynagrodzenie — biorac cho¢by pod uwage pensje minimalna — miato w przelozeniu
na 6wczesne uwarunkowania ekonomiczne (wysoko$é cen towardw i uslug, poziom inflacji etc.) warto$é realnie
Wyzsza, niz pdzniejsze §wiadczenie emerytalne. Z duza doza prawdopodobienstwa przyjaé tez mozna, ze stan zdrowia
U. R. byt lepszy niz obecnie. Wyzsze dochody, mlodszy wiek, lepsza sytuacja zdrowotna umozliwiajgca potencjalne
podjecie dodatkowego zatrudnienia, rowniez poza granicami kraju $wiadcza, Ze w 2003 r pozwana miala duzo wieksze
mozliwoS$ci zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych w oparciu o reguly wolnego rynku. Woéwczas jednak



powodowa Gmina nie podejmowala zadnych czynnoéci zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego lokalu nr (...)
przy ul. (...) — a przynajmniej nie wykazala tego w niniejszym procesie. Przez kolejnych 16 lat nie wzywala pozwanej do
jego opuszczenia i wydania, nie wytoczyla powddztwa windykacyjnego, ani tez nie proponowala przedtuzenia trwania
stosunku najmu. Majac na uwadze wyksztalcenie pozwanej, jej wiek i kwalifikacje zawodowe, usprawiedliwione moze
by¢ zatem pozostawanie przez nig w przekonaniu, ze nadal zgodnie z prawem zajmuje lokal. Zwlaszcza gdy zwazy¢,
ze w 2003 1. mieszkala juz w nim od 4 lat i ze swojej strony dopelniata obowigzku placenia naleznoéci zadnych przez
Gmine. Co wiecej w Urzedzie Miasta w 2000 r. uzyskala zameldowanie na pobyt staly, co w powszechnym spolecznym
przekonaniu uprawnia do zajmowania lokalu. Nie dziwi zatem terazniejsza dezorientacja pozwanej ztozonym pozwem.
Obecnie U. R. ma 69 lat. Cierpi na przewleklg zaporowg chorobe ptucinadcis$nienie. Leczy sie réwniez kardiologicznie.
Jej jedynym zrédlem utrzymania jest niewysokie Swiadczenie emerytalne w kwocie 1.350 zl, ktére przeznacza na
wydatki zwigzane z podstawowym koniecznym utrzymaniem. Jej sytuacja zyciowa, finansowa i zdrowotna jest zatem
zgola odmienna od tej, w ktorej znajdowala sie 16 lat temu. W chwili obecnej nie ma ona realnej mozliwosci
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku, a juz z pewno$cia nie w czasie, w jakim domaga sie tego
strona powodowa. Ot6z jak wynika z wezwania z 04.02.2019 r. (k.11) Gmina K. zazadala od pozwanej wdania lokalu w
ciaggu 2 tygodni. W aktach sprawy brak jest materialu dowodowego wskazujacego by U. R. byla wezesniej wzywana do
uregulowania spraw zwigzanych z zajmowaniem lokalu. Tak wiec po 16 latach bezczynno$ci Gmina nakazata pozwanej
opuszczenie mieszkania w ciagu 14 dni. Za$ 18 dni po uplywie tego terminu sporzadzila pozew o przymusowa realizacje
owego zadania. W ocenie Sgdu taka postawa stanowi naduzycie prawa. Jest ono tym bardziej razace, gdy zwazy¢, ze
prezentowane jest w ramach wykonywania wladzy publicznej przez jednostke samorzadu terytorialnego, za$ pozwana
swoim postepowaniem nie dala zadnych podstaw do tak naglego dzialania. Co wiecej powodowa Gmina wezwana
postanowieniem Sadu z 11.09.2019 r. rdwniez nie wskazala przyczyn tak nioczekiwanej i radykalnej potrzeby realizacji
swoich praw. Praw, ktérych winna byla dochodzi¢ wiele lat wcze$niej, kiedy to pozwana miala realng szanse na
zado$Cuczynienie zadaniu opuszczenia lokalu i zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Dzi§
takiej szansy U. R. nie ma i - zwazywszy na wiek, stan zdrowia i wysoko$¢ dochodu - najprawdopodobniej nigdy mieé
juz nie bedzie. Stad tez w ocenie Sadu uwzglednieniu zadania pozwu sprzeciwial sie art. 5 k.c. Z tozsamych przyczyn
nie mogl mieé zastosowania art. 320 k.p.c. Pomijajac sporng kwestie relacji tych dwoch przepiséw nalezy zauwazy¢, ze
w tym roku pozwana bedzie miala 70 lat. Odraczanie terminu wykonania orzeczenia na rok, lub wiecej w zaden sposéb
nie umozliwi jej znalezienia innego lokalu. Jej emerytura wzros$nie o tyle o ile bedzie waloryzowana i przy rosnacej
obecnie inflacji nadal nie bedzie wystarcza¢ na wynajecie mieszkania na wolnym rynku. Z uwagi na podeszly wiek,
pogarszajacy sie stan zdrowia oraz niskie kwalifikacje zawodowe, szanse na podjecie przez pozwang dodatkowego
zatrudnienia sa bliskie zeru. Stad tez stosowanie normy wynikajacej z art. 320 k.p.c. mialoby charakter iluzoryczny.
To z kolei sprawia, ze podstawa ochrony praw pozwanej moze by¢ art. 5 k.c.

Dokonujac oceny dzialan strony powodowej w ramach przystlugujacych jej praw nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na
fakt, ze umowa najmu lokalu socjalnego sporzadzona zostala we wrze$niu 2002 r., a obejmowala okres liczony juz od
maja 2002 r. Co wiecej jako strona umowy nie zostala wskazana Gmina K., a wylacznie jej jednostka budzetowa nie
posiadajaca osobowos$ci prawnej. Ponadto wedle tresci § 10 umowy do laczacego strony stosunku zobowigzaniowego
(o ile waznie powstal) z nieznanych przyczyn miala mie¢ zastosowanie ustawa z dnia 02.07.1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ktora uchylona zostata ponad 9 miesiecy przed podpisaniem umowy. Taki
stan rzeczy stwarza w ocenie Sadu dodatkowe watpliwosci co do zgodnosci dzialaii powodowej Gminy z podstawowymi
zasadami stosunkéw obligacyjnych.

Reasumujgc, w realiach niniejszej sprawy Sad stangl na stanowisku, ze pozwana — wbrew twierdzeniom strony
powodowej — posiada tytul prawny do spornego lokalu. Jako lokator w rozumieniu art. 2 ust. pkt 1 ustawy z
dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 z pdzn. zm.) nie otrzymala wypowiedzenia umowy najmu zawartej w drodze
czynnosci konkludentnych po wygasnieciu stosunku najmu z 24.09.2002 r. Tym samym powd6dztwo bylo co najmniej
przedwczesne. Ponadto nawet przy zalozeniu (wbrew powyzszym wywodom), ze nowa, kolejna umowa nie zostala
zawarta, zadanie strony powodowej stanowilo naduzycie prawa i jako taki nie moglo korzystaé z ochrony w ksztalcie
przedstawionym w pozwie. Stad tez podlegalo oddaleniu w caloéci, jak w punkcie I sentencji.



Postanowieniem z 12.11.2019 r. Sad Rejonowy w Kedzierzynie - Kozlu ustanowit dla pozwanej pelnomocnika z urzedu.
Wynagrodzenie pelnomocnika za prowadzenie sprawy, o oproéznienie lokalu mieszkalnego wynosi 120,00 z (§ 13 ust.
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 03.10.2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu - t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 18). Kwota ta winna by¢
powiekszona o podatek VAT (zgodnie z § 4 ust 3 cytowanego rozporzadzenia) i to rowniez wowczas, gdy wynagrodzenie
zasadzane jest od strony przeciwnej na rzecz strony reprezentowanej przez pelnomocnika z urzedu (por. uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 03.12.2015 1. III CZP 90/15 Biul. SN 2015 nr 12). Lacznie zasadzeniu z tytulu nieoplaconej pomocy
prawnej z urzedu podlegala kwota 147,60 zl (120+23%).



