Sygn. akt I C 1064/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2021 .

Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: Sedzia Irena Minkisiewicz

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2021 r. w Kedzierzynie-Kozlu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa (...) Panstwowych Spoltka Akcyjna z/s w W.

przeciwko J. D., A. D. (1), D. D.,, 1. D.,

A R

o nakazanie opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym J. D. i A. D. (1), aby opuscili, opréznili i wydali powodowi (...) Panstwowym Spoétka Akcyjna
z/s w W. lokal mieszkalny polozony w K. przy ulicy (...);

2. nie przyznaje pozwanym J. D. i A. D. (1) uprawnienia do lokalu socjalnego;

3. zasadza od pozwanych J. D. i A. D. (1) solidarnie na rzecz powoda (...) Pafistwowych Spoétka Akcyjna z/s w W.
kwote 457 zt ( czterysta pieédziesigt siedem zlotych ) tytulem zwrotu kosztow procesu;

4. oddala pow6dztwo wobec pozwanych D. D., 1. D., A.R.;

5. zasadza od powoda (...) Panistwowych Spolka Akcyjna z/s w W. na rzecz pozwanej D. D. kwote 257 zl ( dwieécie
piecdziesiat siedem zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

6. zasadza od powoda (...) Panstwowych Spotka Akeyjna z/s w W. na rzecz pozwanej A. R. kwote 257 z} ( dwieScie
piecdziesigt siedem zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1064/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16.09.2020 . (...) Panstwowe S.A. w W. wystapily przeciwko J. D., A. D. (1), D. D., A. D. (2) (nastepnie
R.) i maloletniej I. D. reprezentowanej przez przedstawiciela ustawowego D. D. o nakazanie opuszczenia, opréznienia
i wydania przez pozwanych lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...).

W uzasadnieniu pozwu powod podal, iz na podstawie umowy najmu z dn. 06.02.1989 r. oddal pozwanemu J. D.
do korzystania w najem lokal opisany w petitum pozwu w zamian za regulowanie oplat czynszowych. Pozostali
pozwani zajmuja z najemca ten lokal. Z uwagi na powstale zaleglosci czynszowe powod w dniu 16.08.2010 r.
dokonal uprzedzenia wypowiedzenia umowy najmu, wzywajac pozwanych do zaplaty zalegloSci czynszowych pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Wobec bezskuteczno$ci wezwania w dniu 18.10.2010 r. powdd wypowiedzial
ostatecznie umowe najmu. Spolka uzyskala ponadto przeciwko J. D. tytuly wykonawcze dotyczace naleznoS$ci
czynszowych. Pozwani nie wydali powodowi lokalu.



Pozwani wniesli odpowiedzZ na pozew (k.81-82), w ktorej domagali sie oddalenia powodztwa, ewentualnie o orzeczenie
o uprawnieniu do zawarcia przez nich umowy najmu lokalu socjalnego. Pozwani wskazali, Ze pozwane maloletnia I.
D. wraz z przedstawicielem ustawowym — matka D. D., takze pozwana w niniejszej sprawie nie mieszkaja w spornym
lokalu od grudnia 2016 r., natomiast pozwana A. R. (zd. D.) nie zamieszkuje w lokalu od sierpnia 2019 r.

Ponadto, pozwani zakwestionowali, by osoba dokonujaca wypowiedzenia byla uprawniona do zlozenia o§wiadczenia
woli o rozwigzaniu umowy najmu. Ponadto twierdzili, ze skoro od 2013 r. powdd nie podejmowal dzialan eksmisyjnych
to doszlo do zawarcia kolejnej umowy najmu w sposéb dorozumiany. Taki stan rzeczy potwierdza min. umowa o
oddtuzeniu, pomimo, ze w umowie zawarto okreslenie ,bezumowne korzystanie”. W ocenie pozwanych celem ugody
bylo umozliwienie zajmowania lokalu pozwanym na dotychczasowych warunkach. Poza tym, jak podnosili wnoszacy
odpowiedz na pozew zadluzenie bylo wynikiem choroby ich corki, a takze A. D. (1).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 06.02.1989 r. pomiedzy Sl. (...) w K. a J. D. jako najemca zawarta zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w K. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. Najemca zobowiazal sie placi¢ miesiecznie
z gory do dnia 10 kazdego miesigca kalendarzowego oraz uiszczaé oplaty zwiazane z eksploatacja lokalu. W lokalu
mieszkali z najemca: jego zona oraz dzieci, a takze maloletnia wnuczka I. D..

Z uwagi na powstate zalegloSci czynszowe pow6dd w dniu 16.08.2010 r. dokonal uprzedzenia wypowiedzenia umowy
najmu, wzywajac pozwanych do zaplaty zalegtoéci czynszowych pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Wobec
bezskuteczno$ci wezwania w dniu 18.10.2010 r. powdd wypowiedzial ostatecznie umowe najmu. Spoétka uzyskala
ponadto przeciwko pozwanemu tytuly wykonawcze dotyczace nalezno$ci czynszowych

Dowéd:
+ zumowy najmu k.21-23,
 aneks do umowy najmu k.24,
« uprzednie wypowiedzenie umowy najmu k.24’ z dowodami nadania k.25,
« rozwigzanie umowy najmu k.26 z dowodami nadania k.27,
 kopie nakazéw zaplaty z powodztwa (...) S.A. ¢c/aJ. D. k.30-33,

« kopia KRS powoda wraz z aktem notarialnym obejmujacym pelnomocnictwo do dzialania w imieniu powodowej
spoltki k. 110-116,

« dowdd na piSmie z przestuchania pozwanego J. D. k.134-135,
+ dowdd na piSmie z przestluchania pozwanej A. D. (1) k.137-139,

W dn. 03.06.2015 1. pomiedzy powodem a J. D., A. D. (1) i D. D. zostala zawarta ugoda nr (...). Pozwani jako uczestnicy
wyrazili wole przystapienia do Programu Oddluzeniowego dla (...) S.A. zorganizowanych przez Wierzyciela zgodnie z
regulaminem. W § 1 pkt1 ugody strony zgodnie o§wiadczyly, ze uczestnicy bezumownie korzystaja z lokalu polozonego
w K. przy ul. (...). Zadluzenie na dzien zawarcia ugody wynosilo 71 712,29 zl ( § 1 pkt2 ugody). W ugodzie uczestnicy
zobowigzali sie do terminowego regulowania zadluzenia z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
oraz rat ( § 2 pkt 11 2 ugody). Ponadto zgodnie z trescig § 2 pkt 3 ugody uczestnicy zobowigzali sie do regulowania
aktualnie obowiazujacej wysokoéci odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu wraz z rozliczeniem oplat
eksploatacyjnych.

Dowéd: ugoda k. 87-92



W spornym lokalu obecnie zamieszkuja wylacznie pozwani J. D. i A. D. (1).

J.D.,A.D. (1), D. D.,imaloletnia I. D. nie posiadaja orzeczen o stopniu niepelnosprawnosci wydanych przez(...). A. D.
(2) posiada orzeczenie o znacznym stopniu niepelnosprawnoéci, ktére zostalo wydane na stale. Zadne z pozwanych nie
korzysta z pomocy MOPS. J. D., A. D. (1), D. D. i A. D. (2) nie figuruja w ewidencji 0s6b bezrobotnych i nie posiadaja
statusu osoby bezrobotne;j.

J. D. pobiera $wiadczenie wyplacane przez ZUS w formie emerytury pomostowej w kwocie 1.532,00 netto. A. D. (1)
uzyskuje Swiadczenie wyplacane przez ZUS w postaci renty w kwocie netto 878,81 zl.

Pozwane maloletnia I. D. wraz z przedstawicielem ustawowym — matka D. D. nie mieszkaja w spornym lokalu od
grudnia 2016 r. Pozwana A. R. nie zamieszkuje w lokalu od maja 2019 .

Dowéd:

« z pisma Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w K. k.69,94, Powiatowego Urzedu Pracy w K. k.711 (...)w K.
oraz orzeczenia o stopniu niepelnosprawnosci k.66-67,

 pismo z ZUS k.73,78,

« dowdd na piSmie z przestluchania pozwanego J. D. k.134-135,

+ dowdd na piSmie z przestluchania pozwanej A. D. (1) k.137-139,
Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powoda nalezalo uznac w czesci za zasadne.

Powodztwo o eksmisje z lokalu mieszkalnego w niniejszej sprawie znajduj podstawe prawng w art. 222 § 1 k.c.
Ponadto, w sprawie beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W oparciu o 0g6lna norme wynikajaca z przepisu art. 222 k.c. wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie
jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana.

Ponadto, z uwagi na fakt, iz najem mieszkania stanowi istotny z punktu spotecznego stosunek zobowiazaniowy,
dlatego tez w obowigzujacym porzadku prawnym sprawy o wydanie lokalu mieszkalnego objete zostaly takze rezimem
powolanej ustawy.

W $wietle stanu faktycznego sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze uzasadnione jest zadanie eksmisji pozwanych J. D.i A. D.
(1). Bezsporne w sprawie bylo, iz pozwani z tytulu najmu lokalu zalegali z zaplata czynszu, co tez leglo u podstaw
wypowiedzenia pozwanym, zajmujacym lokal stosunek najmu. Wypowiedzenie najmu nastapilo na podst. art. 11 ust. 1
i2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i jako takie
bylo faktycznie uzasadnione. Skuteczne wypowiedzenie stosunku najmu pozbawilo w dalszej kolejnosSci pozwanych
tytulu prawnego do lokalu. W tym stanie rzeczy Sad nakazal pozwanym J. D. i A. D. (1), aby opro6znili i opuscili oraz
wydali lokal mieszkalny polozony w K. przy ul. (...). Na powyzsza okoliczno$¢ powdd przedlozyt dowody uzasadniajace
tak okolicznosci, ktdre byly podstawa wypowiedzenia umowy najmu jak i powodztwa o eksmisje.

Sad nie podzielil stanowiska pozwanych J. D. i A. D. (1), ze w sprawie doszlo do zawarcia umowy najmu w sposéb
dorozumiany z tego powodu, Ze zostala zawarta ugoda pomiedzy stronami wzglednie, Zze dorozumiane zawarcie ugody
nastapilo wskutek tego, ze powdd od daty wypowiedzenia umowy najmu nie podejmowatl czynnos$ci eksmisyjnych.

Co sie tyczy zawartej ugody, to po pierwsze nastapila ona 5 lat po rozwigzaniu stosunku najmu. Rozwigzanie ma zatem
skutek bezwarunkowy i nie zostalo w jakikolwiek sposéb konwalidowane zawarta ugoda. Sad stwierdza, ze zawarta



ugoda jest jednoznaczna w swej tresci i nie ma zadnych podstaw interpretacyjnych, aby nadawac jej inny sens, niz
wynika z jej zapisdw. W sposéb kategoryczny z ugody wynika, ze pozwani jako uczestnicy przystapili do programu
oddluzeniowego skonstruowanego przez powoda na potrzeby oséb, ktore wzgledem (...) S.A. tak jak pozwani zalegali z
platno$ciami za czynsz. Termin ,bezumownego korzystania z lokalu” wystepuje w ugodzie wielokrotnie, wskazana jest
wysoko$é dtugu pozwanych wynikajaca z takiej wlaénie formy z korzystania ze spornego lokalu, pozwani zobowigzali
sie ponadto do biezacej platnoSci z tego whaénie tytulu. Zgodnie z art. 65 § 1 k.c. oéwiadczenie woli nalezy tak
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktérych zloZzone zostalo, zasady wspblzycia spolecznego
oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej bada¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢
sie na jej doslownym brzmieniu ( § 2). Wskazaé nalezy, ze ugoda to umowa konsensualna, obligacyjna, wzajemna
i kauzalna (przyczynowa). Ugoda pozasagdowa ma charakter umowy. Jest zasadg, ze zawarta przez strony stosunku
cywilnoprawnego ugoda pozasadowa wiaze strony. Niewykonanie ugody nie czyni jej niewazna nawet w Swietle zasad
wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.). Z tego zatem wzgledu, ze ugoda jako umowa wigze strony, wierzycielowi
w razie jej niewykonania w zastrzezonym terminie przystuguje roszczenie o wykonanie ugody zgodnie z jej trescia
(por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 1985 r. III CZP 64/85, Lex nr 3194). A skoro tak, to pozwanym
nie przystuguje tez uprawnienie do dowolnego, jednoznacznego i niezgodnego z tre$cia ugody zmieniania jej tresci
na swoja rzecz. Jak slusznie zauwazyli sami pozwani celem zawarcia ugody byla restrukturyzacja zadluzenia, ktore
na dzien zawarcia ugody wynosilo juz 71 712,29 zl. Celem zawarcia ugody bylo zatem umozliwienie splaty dlugu
na dogodnych dla nich warunkach, do czego pozwani jako uczestnicy Programu Oddluzeniowego dla (...) S.A.
sie zobowigzali. Sami pozwani przyznali, ze zlozyli tylko wniosek o oddluzenie lokalu. To, Ze pozwani nadal lokal
zajmowali nie oznacza zatem, by doszlo do zawarcia jakiej$ kolejnej umowy najmu przez czynno$ci konkludentne.
Przeczy temu tre$¢ ugody, w ktorej zgodnie z tre$cig § 2 pkt 3 uczestnicy zobowigzali sie wprost do regulowania
aktualnie obowiazujacej wysokoéci odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu wraz z rozliczeniem oplat
eksploatacyjnych. Instytucja odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu zostala jednoznacznie okreslona,
dopuszczalno$é jej stosowania wynika z obowigzujacych przepiséw prawa. Dlatego tez wywody pozwanych sad
uznat za calkowicie chybione. Poza tym, powod, konsekwentnie na drodze prawnej w elektronicznym postepowaniu
upominawczym dochodzil zaplaty naleznosci z tego wla$nie tytulu, a czemu pozwani nie zaprzeczyli. Nie sposéb zatem

w okoliczno$ciach wyzej opisanych uznaé, by strony miala laczyé umowa najmu spornego lokalu.

Zarzut pozwanych braku nalezytej reprezentacji powoda przy dokonywaniu czynno$ci wypowiedzenia umowy
najmu zostal obalony przez powoda dowodem z dokumentu k. 101-116. Przedstawiciele powodowej spdtki udzielili
wymaganego pelnomocnictwa T. S. do skladania o$wiadczenn woli w imieniu spdlki opisanego w pkt 1 ppkti8 a
dotyczacego rozwigzywania umow najmu.

Rozstrzygniecie o odmowie przyznania pozwanym J. D. i A. D. (1) uprawnienia do lokalu socjalnego wynika z
tresci przepisu art. 14 ust. 4 powolanej ustawy. W przepisie tym ustawodawca okreslil katalog osob, w stosunku
do ktorych, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego. Osobami, ktére podlegajg jednej z wymienionych w przepisie kategorii, sa: kobiety w cigzy,
maloletni, niepelnosprawni w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spotecznej lub
ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad taka osoba opieke i wspdlnie z nia zamieszkali, obloznie chorzy, emeryci i
renciéci speliajacy kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajacej status bezrobotnego,
osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly. Jak wynika z ustalen faktycznych sprawy,
pozwani nie spelniaja zadnych kryteriow wynikajacych z powolanej ustawy, jak tez kryteriéw wynikajacych z prawa
miejscowego.

W uchwale Nr XXIV/267/20 Rady Miasta K. z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy K. w rozdziale 5 okreslono zasady najmu socjalnego lokali.
Zgodnie z § 8: z zastrzezeniem art. 14 ust. 1 ustawy, o najem socjalny lokalu moze ubiega¢ sie wnioskodawca: 1)
nieposiadajacy tytulu prawnego do lokalu lub mieszkania niewchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy;
2) prowadzacy gospodarstwo domowe, ktérego Sredni miesieczny doch6d w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
tego wnioskodawcy w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych miesigc zlozenia wniosku o najem socjalny lokalu oraz



miesigc zaproponowania wnioskodawcy lokalu w najem socjalny nie przekracza: a) w przypadku gospodarstwa
jednoosobowego - 110% kwoty okres$lonej w art. 8 ust. 1 pkt 1 ustawy o pomocy spolecznej, b) w przypadku
gospodarstwa wieloosobowego - 110% kwoty okre§lonej w art. 8 ust. 1 pkt 2 ustawy o pomocy spoleczne;j.

Zgodnie z art.8 ust.1 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej prawo do Swiadczen pienieznych z pomocy
spolecznej, z zastrzezeniem art. 40, art. 41, art. 53a i art. 91, przysluguje: 1) osobie samotnie gospodarujacej, ktorej
dochod nie przekracza kwoty 461 zl, zwanej dalej ,.kryterium dochodowym osoby samotnie gospodarujacej”, 2) osobie
w rodzinie, w ktorej dochod na osobe nie przekracza kwoty 316 zl, zwanej dalej ,kryterium dochodowym na osobe
w rodzinie”, 3) rodzinie, ktérej dochdd nie przekracza sumy kwot kryterium dochodowego na osobe w rodzinie,
zwanej dalej ,kryterium dochodowym rodziny” — przy jednoczesnym wystapieniu co najmniej jednego z powodéw
wymienionych w art. 7 pkt 2—15 lub innych okolicznoéci uzasadniajacych udzielenie pomocy spolecznej. 2. Rada
gminy, w drodze uchwaly, moze podwyzszy¢ kwoty, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, uprawniajace do zasitkow
okresowego i celowego.

Swiadczenia pozwanych, ktére zostaly ustalone na podstawie danych wskazanych przez ZUS przewyzszaja te, ktore
jako minimalne zostaly wskazane przez prawodawcéw uprawniajace do uzyskania prawa do lokalu socjalnego, wobec
czego sad orzekl jak w pkt 2 wyroku.

Sad oddalil natomiast pow6dztwo wobec pozwanych D. D. i jej maloletniej corki I. D. oraz A. R. (zd. D.). Wskazac
nalezy, ze pojecie eksmisji tak na gruncie przepiséw szczegdlnych jaki i kodeksowych nie zostalo przez ustawodawce
zdefiniowane, niemniej jednak mozna przyjac, iz obejmuje zgdanie usuniecia osoby z lokalu lub nieruchomoéci
zajmowanej bez tytulu prawnego. Zadanie eksmisji dotyczy wszelkich czynnosci tak prawnych jak i faktycznych
majacych na celu wydanie orzeczenia nakazujacego okreSlonemu podmiotowi w osobie bylego najemcy (oraz
cztonkom jego rodziny i domownikom) oprdznienia lokalu i wydania rzeczy uprawnionej osobie, a to wobec ustania
stosunku najmu. Orzeczenie eksmisji ma zastosowanie w sytuacji, w ktorej byly najemca nie chce opusci¢ mieszkania
dobrowolnie i konieczna bedzie przymusowa jego eksmisja. Aby orzec eksmisje dana osoba fizycznie musi zatem
przebywac w lokalu, do ktérego nie ma tytulu prawnego, a co w przedmiotowej sprawie nie zostalo stwierdzone wobec
wymienionych pozwanych.

Z okolicznos$ci sprawy wynika, iz pozwane na date wniesienia pozwu oraz orzekania nie mieszkajg juz w mieszkaniu
polozonym w K. przy ul. (...).

Orzeczenie o kosztach w pkt 3 uzasadnia tre$¢ art. 98. k.p.c. W sklad kosztow procesu w przedmiotowej sprawie
weszla oplata sadowa od zlozonego w sprawie pozwu w wysokos$ci 200 zl, oplata skarbowa uiszczona od dokumentu
pelnomocnictwa (17z1) oraz zwrot kosztéw wynagrodzenia pelnomocnika — 240 zl.

Orzeczenie w pkt 51 6 wynika takze z art. 98 k.p.c. tj. odpowiedzialnoSci stron za wynik postepowania. Pozwane D. D.
i A. R. wykazaly, ze pow6dztwo w stosunku do nich bylo bezzasadne, a jako pozwane poniosly koszty postepowania,
ktére zatem z uwagi na oddalenie co do nich powddztwa podlegaly zasadzeniu na rzecz kazdej z nich (koszt
wynagrodzenia pelnomocnika 240 z} + 17 z} oplaty od dokumentu pelnomocnictwa).



