Sygn. akt I C 969/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2019r.

Sad Rejonowy Gdansk-PdInoc w Gdansku, Wydziat I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Jarostaw Olszewski

Protokolant: sekr. sad. Justyna Jankowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 maja 2019r. w G.
sprawy z powodztwa M. K. (1)

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy M. G.

przeciwko K. H., P. K., M. K. (2) i N. K.

o eksmisje i zaplate

I. nakazuje pozwanym K. H., P. K., M. K. (2) i N. K. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego polozonego w G.
przy ulicy (...) i wydanie go powodce M. K. (1),

II. ustala, ze pozwanym K. H., P. K., M. K. (2) i N. K. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z
zasobow Gminy M. G.,

III. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku do czasu zlozenia pozwanym K. H., P. K., M. K. (2) i N. K. przez Gmine
M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego,

IV. zasadza solidarnie od pozwanych K. H. i P. K. na rzecz powodki M. K. (1) kwote 4.357,43 zl (cztery tysiace trzysta
piecdziesiat siedem zlotych czterdziesci trzy grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od kwoty:

- 1.549,83 z} od dnia 13 kwietnia 2018r. do dnia zaplaty,

- 1.403,80 z} od dnia 13 maja 2018r. do dnia zaplaty,

- 1.403,80 z} od dnia 13 czerwca 2018r. do dnia zaplaty,

V. oddala powddztwo w pozostalym zakresie,

VI. odstepuje od obciazania pozwanych kosztami procesu.
Sygn. akt I C 969/18

UZASADNIENIE

Powodka M. K. (1) wniosla o nakazanie pozwanym P. K. i K. H. oraz osobom z nimi zamieszkalymi opuszczenie,
oproznienie i wydanie lokalu nr (...) polozonego w G. przy ulicy (...) oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na
rzecz powodki kwoty 4.357,43 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 29 marca 2018r. (data poczatkowa naliczania
odsetek zostal sprecyzowana w pi§mie z dn. 19 lipca 2018r. (k. 27),



W uzasadnieniu powddka wskazala, iz w dniu 2 grudnia 2017 r. pozwani P. K. i K. H. zawarli z jej matka - E. K. - umowe
najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...). Pozwani od lutego 2018 r. nie placg jednak czynszu,
oplat eksploatacyjnych ani oplat za energie elektryczna, dlatego pismem z dnia 28 lutego 2018r. L. K. wypowiedziata
umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 marca 2018r. Powodka wyjasénila tez, ze z dniem 29 marca 2018r. nabyla od
swojej matki prawo wlasno$ci powyzszego lokalu przy ulicy (...) w G.. Kwoty w wysokosci 4.457,43 zt dochodzi ona od
pozwanych tytulem czynszu i oplat eksploatacyjnych za kwieciei, maj i czerwiec 2018 r.

Pozwani P. K.iK. H. w odpowiedzi na pozew (k. 59) przyznali, iz od dnia 2 grudnia 2017 r. wynajmuja mieszkanie przy
ulicy (...) w G. oraz ze w marcu 2018 r. przestali uiszczac czynsz i inne oplaty, poniewaz P. K. ulegl wowczas wypadkowi,
przez co stal sie niezdolny do pracy. Wskazali tez, Ze nie sa nigdzie zameldowani, nie majg dokad sie wyprowadzic¢
oraz obecnie nie sta¢ ich na wynajecie innego mieszkania. Pozwana K. H. podniosla rowniez, ze nie moze podjaé pracy
ze wzgledow na stan zdrowia jej oraz jej corki N. K.. Pozwani wskazali tez, ze zlozyli wniosek o przydzielenie lokalu
socjalnego.

W dniu 5 grudnia 2018 r. Gmina M. G. zglosila interwencje uboczna po stronie powodki M. K. (1) (k. 94), wnoszac o
ustalenie, ze w razie orzeczenia eksmisji pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Lokal wynajmowany
przez pozwanych nie nalezy bowiem do publicznego zasobu mieszkaniowego, za$ z ich oSwiadczenia stanowiacego
zalacznik nr 2 do umowy wynika, Ze w razie wykonania eksmisji moga oni zamieszkac¢ w miejscu ich zameldowania.

Postanowieniem z dnia 18 grudnia 2018 r. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych w zakresie
zadania eksmisji N. K. i M. K. (3) (powodka o$wiadczyla, iz dzieci pozwanych takze mialyby by¢ objete eksmisja k. 113).

W piémie z dn. 12.03.2019r. powodka wniosta o zasgdzenie od pozwanych dodatkowo kwoty 15.067,23 zl wraz z
odsetkami. Zadanie to zarzadzeniem z dn. 16 kwietnia 2019r. zostalo wylaczone do odrebnego rozpoznania (k. 174).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 2 grudnia 2017 1. L. K. zawarla z pozwanymi P. K. i K. H. umowe najmu nalezacego do niej lokalu mieszkalnego
potozonego przy ulicy (...) w G..

W § 2 ust. 2 umowy pozwani o§wiadczyli, ze w lokalu razem z nimi bedzie mieszka¢ M. K. (3) i N. K..

Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy P. K. i K. H. byli zobowigzani do placenia czynszu w wysoko$ci 1.000 zl miesiecznie oraz
oplat eksploatacyjnych (ktére na dzienn 1 pazdziernika 2017 r. wynosza 512,90 zl) z gbéry do 12-tego dnia kazdego
miesigca.

Umowa najmu zostala zawarta do dnia 30 listopada 2018 r. (§ 5 ust. 1 umowy), z mozliwoscia jej pisemnego
wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem 2-miesiecznego okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec
miesigca kalendarzowego (§ 5 ust. 2 umowy).

W § 7 umowy postanowiono, ze po ustaniu stosunku najmu najemcy beda zobowigzani zwrécic¢ lokal wynajmujacemu
w terminie 7 dni od dnia rozwigzania lub wygas$niecia umowy.

Zalacznik do umowy stanowilo oswiadczenie pozwanych P. K. i K. H., w ktérym o$wiadczyli oni, ze w przypadku
niewywigzania sie z obowigzkdéw zwigzanych z wynajmem lokalu przy ulicy (...) w G. oraz koniecznosci dokonania
eksmisji, ich docelowym miejsce zamieszkania beda lokale wskazane w umowie zgodnie z ich miejscem zameldowania,
tj. lokal przy ul. (...) w Nowym (...) dla pozwanego P. K. oraz lokal przy ul. (...) w G. dla pozwanej K. H.

(dowdd: umowa najmu z dnia 2 grudnia 2017 r. wraz z zalgcznikami, k. 8-10)

Pozwani P. K. i K. H. od lutego 2018 r. nie placa czynszu, oplat eksploatacyjnych przypadajacych na wynajmowany
przez nich lokal oraz oplat za energie elektryczna (z wyjatkiem jednej raty za energie elektryczna uiszczona w kwietniu
2018 r.).



Ich zadluzenie za kwiecien, maj i czerwiec 2018 r. wynosi:
+ 1.000 zl tytulem czynszu i 549,83 zl tytulem oplat eksploatacyjnych - za kwiecien 2018 r.,
+ 1.000 zl tytulem czynszu i 403,80 z} tytulem oplat eksploatacyjnych - za maj 2018 r.,
+ 1.000 zl tytulem czynszu i 403,80 zl - dowdd tytutem oplat eksploatacyjnych za czerwiec 2018 r.

(okoliczno$¢ bezsporna, a nadto: umowa k. 8-9, informacja o zadluzeniu za wynajem lokalu z dnia 5 marca 2018 r.,
k. 143; zeznania $wiadka M. K. (4), k. 151-152, plyta CD k. 155; zeznania powodki M. K. (1) k. 153, plyta CD k. 155,
zeznania pozwanej K. H. k. 153-154, plyta CD k. 155)

W dniu 28 lutego 2018 r. L. K. zlozyla o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu lokalu z dniem 31 marca 2018r.
Oéwiadczenie to zostato wreczone pozwanej K. H. przez meza powddki M. M. K., ale pozwana odmoéwila jego przyjecia.

(dowdd: oéwiadczenie o rozwigzaniu umowy najmu z dnia 28 lutego 2018 r., k. 18; zeznania §wiadka M. K. (4), k.
151-152, plyta CD k. 155; zeznania powodki M. K. (1) k. 153, plyta CD k. 155)

W dniu 29 marca 2018 r. L. K. darowala powo6dce M. K. (1) prawo wlasno$ci lokalu przy ulicy (...) w G..
(dowdd: umowa darowizny z dnia 29 marca 2018 r., rep. A nr 1902/2018, k. 7)

Pismem z dnia 30 kwietnia 2018 r. L. K. wezwala pozwanych P. K. i K. H. do zaplaty czynszu i oplat eksploatacyjnych
za luty, marzec i kwiecien w lacznej wysokosci 4.094,50 zl w terminie do dnia 10 maja 2018 r. Jednocze$nie wskazala,
ze w dniu 31 marca 2018 r. uplynal termin rozwigzania umowy najmu oraz wezwala pozwanych do opuszczenia lokalu.
L. K. oéwiadczyla rowniez, ze w przypadku braku zaplaty naleznos$ci oraz nieopuszczenia lokalu skieruje sprawe na
droge sadowa.

Pismo L. K. zostalo odebrane przez K. H. w dniu 7 maja 2018 r.
(dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 30 kwietnia 2018 r. i zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 14-15)

Pismem z dnia 23 maja 2018 r. powodka M. K. (1) poinformowala pozwanych P. K. i K. H., iz jest nowym
wlascicielem lokalu oraz zazadala opuszczenia przez nich mieszkania do dnia 25 czerwca 2018 r. w zwigzku
z planowanym remontem i sprzedaza lokalu. Jednoczeénie wskazala, ze termin rozwiazania umowy najmu z
poprzednim wlascicielem uplynal z dniem 31 marca 2018 r.

Pismo M. K. (1) zostalo odebrane przez K. H. w dniu 30 maja 2018 r.
(dowod: zawiadomienie z dnia 23 maja 2018 r. i zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 19-20)

Pismem z dnia 18 czerwca 2018 r. powddka M. K. (1) ponownie wezwala pozwanych P. K. i K. H. do zaplaty czynszu
i oplat eksploatacyjnych za luty, marzec i kwiecien oraz dalszych nalezno$ci za maj i czerwiec 2018 r., a takze do
opuszczenia lokalu wskazujac, ze termin rozwiagzania najmu uplyngl w dniu 31 marca 2018 r. Powodka wyznaczyta
pozwanym ostateczny termin opuszczenia lokalu na dzien 25 czerwca 2018 .

(dowod: wezwanie do zaplaty z 18 czerwca 2018 r. i zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 16-17)

Pismem z dnia 31 lipca 2018 r. powodka M. K. (1) ponownie zlozyla pozwanym P. K. i K. H. o$wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem od dnia 1 sierpnia 2018 r. oraz wyznaczyla im termin na przekazanie lokalu
i uregulowanie wszystkich zaleglych zobowiazan na dzien 14 wrze$nia 2018 r.

Powodka M. K. (1) wskazala rowniez, ze wypowiedzenie umowy jest skutkiem braku platnoéci za lokal za okres 5
miesiecy oraz niewlaSciwego korzystania z niego.



(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu z dnia 31 lipca 2018 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 86-89;
zeznania $wiadka M. K. (4), k. 151-152, plyta CD k. 155; zeznania powo6dki M. K. (1) k. 153, plyta CD k. 155)

Pozwani P. K. i K. H. pozostaja w zwigzku konkubenckim oraz wspoélnie wychowuja dwoje dzieci: M. K. (3) w wieku
4 lat i N. K. w wieku 2 lat, ktorzy mieszkaja z nimi w lokalu przy ulicy (...) w G.. Pozwana K. H. jest obecnie w ciazy,
a przewidywany termin porodu przypada na dzien 13 lipca 2019 r.

Pozwany P. K. ma 26 lat, a pozwana K. H. ma 24 lata. Pozwana jest zarejestrowana jako bezrobotna. Pozwany nie
jest zarejestrowany jako bezrobotny. Pozwana nie pracuje. P. K. pracuje dorywczo za wynagrodzeniem w wysoko$ci
1.000 — 1.500 zl netto miesiecznie. Pozwani P. K., K. H., M. K. (3) i N. K. nie posiadaja zadnego majatku oraz tytulu
prawnego do innego lokalu. Nie maja mozliwoSci zamieszkania w innym lokalu. Nikt z pozwanych nie jest obloznie
chory ani niepelnosprawny.

Pozwani P. K. i K. H. od dnia 30 marca 2018 r. figuruja jako rodzina w ewidencji $wiadczeniobiorcow Miejskiego
Osrodka Pomocy Rodzinie w G. w zwigzku z czym otrzymywali pomoc w postaci positku, §wiadczenia pienieznego
na zakup positku lub zywnosci oraz zasilki celowe na zaspokojenie innych potrzeb. Korzystaja oni rowniez z pomocy
asystenta rodziny, ktory przyjezdza do nich jeden raz w miesigcu.

W dniu 19 listopada 2018 r. pozwani K. H., P. K., M. K. (3) i N. K. zlozyli w Urzedzie Miejskim w G. wniosek o wynajem
lokalu socjalnego.

(dowdod: pismo z G. Urzedu Pracy z dnia 8 listopada 2018 r., k. 51; pismo z Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie w G.
z dna 9 listopada 2018 r., k. 57; zaswiadczenie Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie w G. z dnia 9 listopada 2018 r.,
k. 58; wniosek pozwanej K. H. z dnia 19 listopada 2018 r., k. 60; decyzja Prezydenta Miasta G. z dnia 5 pazdziernika
2018 r., k. 61; zeznania pozwanej K. H. k. 153-154, plyta CD k. 155)

Pozwani P. K., K. H., M. K. (3) i N. K. nie dbali nalezycie o lokal wynajmowany od L. K. i M. K. (1), dlatego wskutek ich
zachowania w mieszkaniu doszlo do powstania pewnych szkdd np. w postaci pekniecia szyby w oknie balkonowym,
zniszczenia klosza lampy czy tez uszkodzenia mebli. Inni mieszkancy budynku przy ulicy (...) w G. skarzyli sie na
zachowanie K. H. i P. K.. Wskutek nieplacenia przez pozwanych rachunkéw za sprzedaz energii elektrycznej L. K. w
dniu 20 czerwca 2018 r. wypowiedziala umowe z (...) S.A.

(dowdd: wypowiedzenie umowy z dnia 20 czerwca 2018 r., k. 21; umowa kompleksowa z dnia 77 sierpnia 2018 r., k.
77; wypowiedzenie umowy najmu z dnia 31 sierpnia 2018 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 86-89;
fotografie wiadomosci sms, k. 145-147; pismo zarzadcy nieruchomosci przy ulicy (...) w G. z dnia 19 lutego 2019 r.,
k. 148; zeznania $wiadka M. K. (4), k. 151-152, plyta CD k. 155; zeznania powddki M. K. (1) k. 153, plyta CD k. 155,
zeznania $wiadka J. K. k. 151, plyta CD k. 155, zeznania §wiadka W. T. k. 152, plyta CD k. 155, czeSciowo zeznania
pozwanej K. H. k. 153-154, plyta CD k. 155)

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie bylo bezsporne, iz: pozwani w dniu 2 grudnia 2017 r. zawarli na czas oznaczony do dnia 30
listopada 2018 r. umowe najmu lokalu przy ulicy (...) w G., lokal ten z dniem 29 marca 2018 r. nabyta powodka M.
K. (1), pozwani od lutego 2018 r. zaprzestali uiszczania umdéwionego czynszu i innych oplat z tytulu najmu, a takze
nie wyprowadzili sie z tego mieszkania, mimo skladania przez jego wlascicieli oé§wiadczen o wypowiedzeniu umowy,
kierowania zadan opuszczenia nieruchomosci i zaptaty naleznosci, a takze uplywu terminu na jaki byla zawarta umowa
najmu. Okolicznoéci te znalazly potwierdzenie w dowodach z dokumentéw przywolanych w czeéci uzasadniania
ustalajacej stan faktyczny (m.in. w postaci umowy najmu oraz pism L. K. i powodki M. K. (1) do pozwanych), ktoérych
prawdziwo$¢ i rzetelno$éc¢ byla niekwestionowana. Stad Sad ocenil te dokumenty jako wiarygodne dowody w sprawie.

Okolicznosci dotyczace stosunku najmu lgczacego pozwanych z powodka i jej matka znalazly rowniez potwierdzenia w
wiarygodnych zeznaniach §wiadkow J. K., M. K. (4), W. T. oraz stron M. K. (1) i K. H.. Na podstawie zeznan powyzszych



os6b Sad ustalil rowniez sposob korzystania przez pozwanych z lokalu przy ulicy (...) w G.. Za niewiarygodne
nalezalo natomiast uzna¢ zeznania pozwanej K. H. w czeéci w jakiej zaprzeczala ona niewlasciwemu korzystaniu z
wynajmowanego mieszkania oraz nieprzestrzeganiu regulaminu porzadku domowego, poniewaz zeznania te staly w
sprzeczno$ci ze spojnymi zeznaniami pozostaty §wiadkéw i powddki oraz z treScia dokumentéw m.in. w postaci pisma
od zarzadcy nieruchomosci przy ulicy (...) w G. oraz fotografii wiadomosci sms wystanych do powddki przez innego
mieszkanca budynku.

Za malo przydatng dla rozstrzygniecia sprawy nalezalo uzna¢ dokumentacje medyczng dotyczacag N. K. i P. K. (k.
62-76), poniewaz pochodzila ona z 2017 r. 1 2018 r., podczas gdy pozwana K. H. na rozprawie w dniu 5 marca 2019 r.
zeznala, ze obecnie nikt z pozwanych nie jest obloznie chory ani niepelnosprawny.

Sad pomingl dowod z przestuchania pozwanego P. K., ktéry bez usprawiedliwienia nie stawil sie na rozprawie w dniu 16
kwietnia 2019 r., mimo prawidlowego doreczenia mu wezwania do osobistego stawiennictwa pod rygorem pominiecia
dowodu z przestuchania strony (k. 156 i 172).

Wskazaé trzeba, iz powodke (i poprzedniego wlasciciela nieruchomogci przy ulicy (...) w G.) oraz pozwanych laczyla
umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta na czas oznaczony od dnia 2 grudnia 2017 r. do dnia 30 listopada
2018 r. z mozliwoscia jej wypowiedzenia przez kazda ze stron z zachowaniem 2-miesiecznego okresu wypowiedzenia
(§ 5 umowy najmu — k. 9). Umowa ta nie okreélala jednak przyczyn uzasadniajacych jej wypowiedzenie, podczas
gdy art. 673 § 3 k.c. stanowi, ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaré6wno wynajmujacy, jak i najemca
moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Oceny skuteczno$ci os§wiadczen o wypowiedzeniu
umowy skladanych pozwanym przez powodke i jej matke nalezy wiec dokonaé z perspektywy przepisow zawartych
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r.o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 1234) (dalej jako: ,ustawa”). Z treéci pozwu wynikalo, ze powodka uzasadniajac
rozwigzanie umowy najmu z pozwanymi powolywala sie na zaleganie przez nich z platnoéciami z tytulu czynszu
i oplat eksploatacyjnych. Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 21 kwietnia
2019 r.) nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wladciciel moze wypowiedziec
stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej
za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego
i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Z przepisu tego
wynika, ze wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej na czas oznaczony z powodu zwloki najemcy
w platnosci jest mozliwe, gdy zwloka ta dotyczy co najmniej trzech pelnych okreséw platnosci oraz gdy naleznos¢ ta
nie zostanie splacona, pomimo uprzedzenia najemcy o zamiarze wypowiedzenia umowy i wyznaczenia dodatkowego
miesiecznego terminu.

Pierwsze o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zostalo zlozone pozwanym przez 6wczesnego wlasciciela
lokalu — L. K. w dniu 28 lutego 2018 r. (k. 18). W o$wiadczeniu tym wskazano, ze umowa zostanie rozwigzana z
dniem 31 marca 2018 r., pomimo ze przewidywala ona 2-miesieczny okres wypowiedzenia. Co istotne, o§wiadczenie
to nie wskazywalo réwniez przyczyn wypowiedzenia umowy, a w tym czasie pozwani zalegali z platno$ciami jedynie za
jeden miesigc — luty 2018 r. Ponadto, w piSmie tym L. K. nie wyznaczyla pozwanym dodatkowego terminu do splaty
zadlizenia. O$wiadczenie to nie spetnialo zatem przywolanych wyzej warunkoéw z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy i nie mogto
doprowadzi¢ do skutecznego rozwigzania umowy najmu.

Nastepnie, w dniu 30 kwietnia 2018 r. L. K. wezwala pozwanych do zaplaty czynszu i oplat eksploatacyjnych za luty,
marzec i kwiecien 2018 r. oraz zazadala opuszczenia lokalu pod rygorem skierowania sprawy na droge sadowa (k. 15).
Pismo to zostalo odebrane przez pozwana K. H. w dniu 7 maja 2018 r. (k. 14). W chwili skladania tego o§wiadczenia L.
K. nie byla juz jednak wilascicielem spornego lokalu, gdyz w dniu 29 marca 2018 r. darowata powddce prawo wlasno$ci
nieruchomosci przy ulicy (...) w G.. Zgodnie za$ z art. 678 § 1 k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu
nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy. W rezultacie, z dniem 29 marca 2018 r. wynajmujacym
stala sie powddka (jako nowa wlascicielka lokalu), dlatego L. K. nie mogla skutecznie wezwaé pozwanych do zaplaty



nalezno$ci oraz poinformowac¢ ich o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Jej o§wiadczenie z dnia 30 kwietnia
2018 r. nie spelnialo wiec wymogdw z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy.

Dalej nalezy zauwazyé, ze powddka M. K. (1) poinformowata P. K. i K. H. o nabyciu wlasnosci lokalu pismem z dnia
23 maja 2018 r. (k. 20), doreczonym pozwanym w dniu 30 maja 2018 r. (k. 19). Nastepnie, pismem z dnia 18 czerwca
2018 r. (k. 17), odebranym przez K. H. w dniu 20 czerwca 2018 r. (k. 16), powddka ponownie wezwala pozwanych do
splaty zadluzenia za okres luty-czerwiec 2018 r. oraz zazadala opuszczenia przez nich lokalu do dnia 25 czerwca 2018
r. O$wiadczenie to spelnia warunki z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy. W dacie jego skladania pozwani pozostali bowiem w
zwloce z zaplata czynszu i innych oplat za co najmniej trzy pelne okresy platnoéci, a zawarte w pisémie powddki zadanie
opuszczenia lokalu nalezy uznaé¢ za spelnienie wymogu poinformowania najemcy o zamiarze wypowiedzenia umowy.
Co prawda, powodka w piSmie tym nie wyznaczyla pozwanym miesiecznego terminu na splate zadluzenia, o ktérym
mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy, ale jest bezspornym, ze pozwani w ogble nie splacili zadluzenia.

Pismem z dnia 31 lipca 2018 r., doreczonym pozwanym w dniu 14 sierpnia 2018 r. (k. 84-89) (a wiec juz po
uplywie ustawowego, miesiecznego terminu na splate zaleglo$ci) powddka M. K. (1) zlozyla pozwanym o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu, ktoére nalezy uzna¢ za skuteczne. W rezultacie, umowa najmu ulegla rozwigzaniu
zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy, a wiec po uplywie miesiecznego okresu wypowiedzenia liczonego na koniec
miesigca kalendarzowego, czyli z dniem 1 pazdziernika 2018 r.

Na koniec nalezy zauwazy¢, ze umowa najmu zostala zawarta z pozwanymi na czas oznaczony do dnia 30 listopada
2018 r., dlatego najpdzniej z dniem 1 grudnia 2018r., nawet w przypadku braku wypowiedzenia, definitywnie
utraciliby oni tytul prawny do lokalu przy ulicy (...) w G.. Pozwani do obecnej chwili nie wyprowadzili sie jednak z tego
lokalu, mimo nieposiadania przez nich tytulu prawnego.

Wedtug art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Pozwani, jak wskazano, nie maja obecnie zadnego tytulu prawnego do zajmowanego lokalu mieszkalnego, dlatego
zadanie powddki, ktora jest wlascicielem tego lokalu, aby pozwani go opuscili, oprdznili i wydali jest uzasadnione w
Swietle art. 222 § 1 k.c., dlatego Sad na mocy przywolanego przepisu w pkt I wyroku nakazal pozwanym K. H., P.
K., M. K. (2) i N. K. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...) oraz wydanie go
powodee M. K. (1).

W pkt II wyroku Sad ustalil, Ze pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z zasobow
Gminy M. G.. Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktérych nakaz dotyczy.
Obowiazek zapewnienia najmu socjalnego lokalu ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oprdznieniu. Art. 14 ust. 3 ustawy stanowi natomiast, ze Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage
dotychczasowy sposo6b korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegélna sytuacje materialng i rodzinna.

Art. 14 ust. 4 ustawy okre§la z kolei katalog oséb, wobec ktorych Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego. W katalogu tym ustawa wymienia: kobiete w cigzy (pkt 1), maloletniego, osobe
niepelnosprawng w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz
zatrudnianiu os6b niepelnosprawnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 511) lub ubezwlasnowolnionego oraz osobe sprawujacej
nad nim opieke i wspolnie z nim zamieszkalg (pkt 2), obloznie chorego (pkt 3),emeryta lub renciste spelniajacego
kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej (pkt 4), osobe posiadajacej status bezrobotnego (pkt 5)
oraz osobe spehiajaca przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaly (pkt 6), chyba ze osoby te moga
zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Zgodnie za$ z art. 14 ust. 7 ustawy przepisu ust. 4 nie stosuje sie do os6b, ktore
utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oséb, ktore
byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawiazanego ze spbldzielnia mieszkaniowa



albo z towarzystwem budownictwa spolecznego. Lokal wynajmowany przez pozwanych stanowil wlasno$é¢ powodki,
a wiec nie nalezal do publicznego zasobu mieszkaniowego, a ponadto pozwanych nie laczyt zaden stosunek prawny ze
spoldzielnia mieszkaniowg albo z towarzystwem budownictwa spolecznego.

W rezultacie, art. 14 ust. 4 ustawy nie mial zastosowania w niniejszej sprawie, dlatego orzekajac o uprawnieniu
pozwanych do lokalu socjalnego Sad mial na uwadze przestanki z art. 14 ust. 3 ustawy, co oznacza, ze nalezalo wzigé
pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nich z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinna.
Odnoénie sposobu korzystania przez pozwanych z mieszkania przy ulicy (...) w G. Sad stwierdzil, Ze w istocie nie
byl on prawidlowy. Z zeznan $wiadkdéw, stron oraz dokumentéw wynikalo, ze pozwani nie dbali nalezycie o lokal,
doprowadzili w nim do powstania pewnych uszkodzen oraz naruszali regulamin porzadku domowego. Mimo jednak
tych zachowan pozwanych Sad uznal, ze trudna sytuacja materialna i rodzinna pozwanych uzasadnia ustalenie, ze
przystluguje im uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z zasobow Gminy M. G.. Przede wszystkim nalezy
zauwazy¢, ze K. H. i P. K. wspolnie wychowuja dwoje dzieci w wieku 4 i 2 lat, a w lipcu 2019 r. urodzi im sie kolejne
dziecko. W ocenie Sadu konieczno$¢é zapewnienia schronienia maloletnim dzieciom pozwanych (do czasu przyznania
im lokalu socjalnego przez gmine) stanowi wazniejszy argument uzasadniajacy przyznanie im lokalu socjalnego niz
ich nieodpowiednie zachowanie w zakresie dotychczasowego korzystania z mieszkania powddki. Ponadto pozwana
jest zarejestrowana jako bezrobotna, pozwana nie posiada prawa do zasilku, a P. K. pracuje dorywczo i otrzymuje
niskie wynagrodzenie w wysokoS$ci 1.000 — 1.500 zl netto miesiecznie. Rodzina pozwanych musi zatem korzystac ze
Swiadczen z pomocy spolecznej oraz znajduje sie pod opieka asystenta rodziny. Ponadto, P. K. i K. H. nie posiadaja
zadnego majatku ani nie przysluguje im prawo do jakiegokolwiek innego lokalu, w ktéorym mogliby zamieszkaé¢ w
przypadku eksmisji z mieszkania przy ulicy (...) w G..

Z tych przyczyn Sad uznal, ze bardzo trudna sytuacja materialna i rodzinna uzasadniaja ustalenie, ze pozwanym
przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, o czym orzeczono w pkt II wyroku zgodnie z art. 14 ust.

3 ustawy.

Art. 14 ust. 6 ustawy stanowi, ze Sad orzekajac o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, nakazuje
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zloZenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu. W rezultacie, Sad w pkt III wyroku wstrzymal wykonanie pkt I orzeczenia do czasu zlozenia pozwanym K. H.,
P. K., M. K. (2) i N. K. przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Wskazac trzeba, iz Sad nie znalazt podstaw do oddalenia powodztwa w oparciu o art. 5 k.c. Podkre$§lenia wymaga,
iz powodka jest wlaScicielem lokalu bedacego przedmiotem zadania pozwu. Jej prawo do lokalu jest zatem
najsilniejszym uprawnieniem do posiadania i korzystania z rzeczy jakie przewiduje polski system prawa. PodkresSlenia
wymaga nadto, iz Sad w wyroku ustalil, ze pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego
i wstrzymal wykonanie wyroku w zakresie obowigzku opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego do
czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Pozwani beda zatem mieli mozliwo$¢
zamieszkania w innym lokalu.

Powddka domagala sie rowniez zasadzenia solidarnie od pozwanych P. K. i K. H. kwoty 4.357,43 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 29 marca 2018 r. Na powyzsza kwote skladaly sie:

+ czynsz najmu w wysokos$ci 1.000 zl i oplaty eksploatacyjne w wysokoSci 549,83 zl za kwiecien 2018 r.,
+ czynsz najmu w wysokos$ci 1.000 zl i oplaty eksploatacyjne w wysokoS$ci 403,80 zl za maj 2018 r.,
+ czynsz najmu w wysokos$ci 1.000 zl i oplaty eksploatacyjne w wysokoSci 403,80 zl za czerwiec 2018 r.

Zadanie zaplaty ma podstawe prawna w art. 659 § 1 k.c. oraz w § 3 ust. 1 umowy najmu z dnia 2 grudnia 2017 r. (k.
9). Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujagcemu umoéwiony czynsz. § 3
ust. 1 umowy najmu przewidywal natomiast, ze pozwani byli zobowiazani placi¢ wynajmujacy czynsz w wysokoéci



1.000 zl miesiecznie oraz oplaty eksploatacyjne (ktorych wysoko$é na dzien 1 pazdziernika 2017 r. wynosilta 512,90 z}).
Podkresli¢ nalezy, ze istnienie i wysoko$¢ wierzytelno$ci powodki o zaplate czynszu i oplat eksploatacyjnych nie byta
kwestionowana przez pozwanych, ktérzy przyznali istnienie tego zadluzenia. Solidarna odpowiedzialno$¢ pozwanych
wynikala natomiast z art. 370 k.c.

Wobec tego, Sad w pkt IV wyroku zasadzil solidarnie od pozwanych K. H. i P. K. kwote 4.357,43 zl.

O odsetkach od tej kwoty Sad orzekt zgodnie z art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli dtuznik opdznia sie ze
spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidslt zadnej
szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

Zgodnie z umowg najmu pozwani byli zobowigzani do zaplaty czynszu i oplat eksploatacyjnych z géry do 12-tego dnia
kazdego miesiaca. W rezultacie, K. H. i P. K. nie uiszczajac na rzecz powodki powyzszych naleznoéci w tym terminie
za kwiecien, maj i czerwiec popadli w opdznienie nastepnego dnia po uplywie terminu platnosci czynszu i oplat za
poszczegblne miesiace, czyli w dniu 13 kwietnia 2018 r. (co do platnoSci za kwiecien 2018 r.), 13 maja 2018 r. (co do
platnoéci za maj 2018 r.) oraz 13 czerwca 2018 r. (co do platnosci za czerwiec 2018 r.). Wobec tego Sad zasadzil na
rzecz powodki odsetki ustawowe:

« od kwoty 1.549,83 zl od dnia 13 kwietnia 2018 r. do dnia zaplaty,
» od kwoty 1.403,80 zl od dnia 13 maja 2018 r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 1.403,80 zt od dnia 13 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty.
Z tych przyczyn Sad orzekl jak w punkcie IV wyroku.
W punkcie V wyroku oddalil powddztwo w pozostalym zakresie jako niezasadne — z przyczyn podanych wyze;j.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie VI wyroku na podstawie art. 102 k.p.c., zgodnie z ktéorym w wypadach
szczegoblnie uzasadnionych Sad moze zasadzié od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obcigzac jej w
ogole kosztami. Sad odstapil od obcigzenia pozwanych kosztami procesu. Sad uznal, ze trudna sytuacja materialna
i rodzinna pozwanych przedstawiona w czeSci rozwazan dotyczacych ustalenia ich prawa do lokalu socjalnego,
a w szczegoOlnosci fakt, ze posiadaja oni na utrzymaniu dwoje matoletnich dzieci i oczekuja narodzin trzeciego
dziecka, osiggaja niskie dochody i sa zmuszeni korzystaé¢ z pomocy spolecznej, dostatecznie uzasadnia odstapienie od
obcigzania ich kosztami procesu w caloSci.



