Sygn. akt III C 1595/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2020 .

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie III Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Justyna Barczyk-Swalska
Protokolant: Stazysta Karolina Skiba

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2020 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko M. C.

o oproznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanemu M. C., aby opr6znil i wydal w stanie wolnym od os6b i rzeczy powodowi Gminie M. S. lokal
mieszkalny polozony w S. przy ul. (...);

2. ustala, ze pozwanemu M. C. przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu;

3. wstrzymuje wykonanie punktu 1. wyroku do czasu zlozenia pozwanemu M. C. przez Gmine M. S. oferty zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu;

4. zasgdza od pozwanego M. C. na rzecz powoda Gminy M. S. kwote 440 zl (czterystu czterdziestu zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt ITI C 1595/19

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. S. wniosla o nakazanie pozwanemu M. C. opréznienie i wydanie powddce lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy. Nadto powddka wniosla o zasadzenie na jej rzecz od
pozwanego kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania pozwu wskazano, iz powodke oraz pozwanego laczyla umowa najmu przedmiotowego lokalu
z dnia 30 grudnia 1986 r. W zwiazku z zadluzeniem lokalu powddka pismem z dnia 22 maja 2000 roku wypowiedziala
pozwanemu umowe najmu ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2000 roku, jednak po uplywie okresu wypowiedzenia
pozwany zajmuje przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.

Powodka dodatkowo wskazala, ze pozwany korzysta z przedmiotowego lokalu w sposéb wykraczajacy razaco i
uporczywie przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z lokali w przedmiotowym budynku.



W odpowiedzi na pozew pozwany M. C. wniost o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki
na jego rzecz kosztéw postepowania w sprawie, wzglednie za$ o przyznanie mu uprawnienia do lokalu socjalnego i
wstrzymanie wyroku eksmisyjnego do czasu zaoferowania lokalu przez gmine, a takze o nieobcigzanie go kosztami
postepowania w sprawie.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany zakwestionowal, jakoby umowa najmu lokalu mieszkalnego zostala mu
skutecznie wypowiedziana oraz aby w dacie jej wypowiedzenia pozostawatl w zaleglo$ci w oplatach za co najmniej dwa
okresy platnosci.

Nadto zakwestionowal uprawnienie osoby podpisanej pod pisemna korespondencja (tj. wezwania do zaplaty oraz
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu) do reprezentowania powodowej Gminy. Zdaniem pozwanego umowa
najmu nie mogla zosta¢ skutecznie wypowiedziana réwniez dlatego, ze, ze podstawa jej zawarcia byla decyzja
administracyjna o przydziale zastepczego pomieszczenia mieszkalnego z dnia 12 wrze$nia 1986 roku, ktora to decyzja
wobec braku jej zaskarzenia stala sie ostateczna. Bez jej zmiany badz tez uchylenia, zdaniem pozwanego nie jest
prawnie dopuszczalne rozwigzanie umowy najmu.

Pozwany nadto zakwestionowal, aby posiadal jakiekolwiek zaleglo$ci w oplatach za uzywanie spornego lokalu.

M. C. zaprzeczy} rowniez, aby w spornym lokalu zachowywal sie w spos6b wulgarny, urzadzat libacje alkoholowe
i wykraczal w sposob razacy wbrew panujacemu porzadkowi domowemu. W kontekscie powyzszego wskazal, ze
zajmujac sporny lokal od 1986 roku nigdy nie mial zadnych konfliktéw ani z zarzadca ani z sgsiadami.

Zdaniem pozwanego wytoczone powddztwo jest nadto sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, bowiem
powddka z jednej strony wypowiedziala umowe najmu z uwagi na jego rzekome zadluzenie, z drugiej zas strony
naliczala dwukrotno$¢ stawki czynszu, uniemozliwiajac w ten sposob splate ewentualnego zadluzenia. Jak dodal, jest
osoba w podeszlym wieku, schorowana, posiada orzeczenie o znacznym stopniu niepelnosprawnosci, a nadto obecnie
nie posiada zadnego zadluzenia w oplatach za korzystanie z przedmiotowego lokalu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Gmina M. S. jest wla$cicielem lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...).

W dniu 12 wrze$nia 1986 roku powddka wydala decyzje o przydziale pozwanemu zastepczego pomieszczenia
mieszkalnego tj. lokalu nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w S. skladajacego sie z dwoch pokoi i kuchni o pow.

uzytkowej 39,32 m”.
Umowa najmu spornego lokalu zostala zawarta z M. C. w dniu 30 grudnia 1986 roku.

Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas oznaczony w przydziale lokalu i miala utraci¢ moc z uplywem tego
terminu lub na wypadek prawomocnego cofniecia przydziatu albo rozwigzania stosunku najmu. (§9 umowy).

Niesporne, a nadto dowody:

- decyzja z dnia 12 wrze$nia 1986 roku — k. 6;

- umowa o najem lokalu mieszkalnego z dnia 30 grudnia 1986 roku — k.7 —7v.;

- protokot zdawezo — odbiorczy — k. 8 — 8 v.

M. C. nie uiszczal naleznoSci z tytulu czynszu oraz innych oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu.

Pismem z dnia 16 lutego 2000 roku powddka wezwala pozwanego do zaplaty w terminie 14 dni zaleglych naleznoSci,
ktére na dzien 31 stycznia 2000 roku wynosily 676,51 zt, w tym 669,11 zlotych z tytutu zalegloéci za najem i 7,40
zlotych tytulem kosztéw upomnienia. W treéci pisma pouczono, ze w przypadku niewplacenia nalezno$ci w podanym



terminie, pow6dka wypowie umowe najmu lokalu mieszkalnego. Wezwanie do zaplaty zostalo sporzadzone przez
Dyrektora (...) mgr inz. J. D. i skierowane do pozwanego na adres ul. (...) w S..

Pomimo zakre$lonego terminu pozwany nie uregulowal ww. zalegloSci.

W zwiazku z powyzszym, pismem z dnia 22 maja 2000 roku powodka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu
ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2000 roku. Zaleglo$é na dzien 30 kwietnia 2000 roku wynosila 1 230,59 zlotych.
Wypowiedzenie zostalo sporzadzone przez Dyrektora (...) mgr inz. J. D. i skierowane do pozwanego na adres ul. (...)
w S.. Pismo zostalo odebrane osobiScie przez pozwanego w dniu 26 maja 2000 roku.

Niesporne, a nadto dowébd:

- wezwanie do zaplaty z dnia 16 lutego 2000 roku z dowodem nadania, k. 9 — 10 verte;

- wypowiedzenie umowy z dnia 22 maja 2000 roku z zpo, k. 11-11 verte;

- Uchwala nr 539/99 — k. 69.

Pozwany M. C. nadal posiadat zalegtoSci finansowe zwigzane z zajmowaniem przedmiotowego lokalu.

Pismem z dnia 16 lipca 2019 roku pow6dka wezwala pozwanego do dobrowolnego opréznienia przedmiotowego lokalu
z 0s0b i rzeczy i wydania go Gminie M. S. w terminie do dnia 23 lipca 2019 roku.

Niesporne, a nadto dowaéd:

- wezwanie z dnia 16 lipca 2017 roku wraz z potwierdzeniem nadania, k. 11-12;
- kartoteki konta — k. 17 — 19;

- przestuchanie pozwanego M. C. — k. 60 v. — 61.

Pozwany M. C. zajmuje sporny lokal nieustannie od 1986 roku. Przez caly ten okres nie mial konfliktoéw z sasiadami
jak i z zarzadca budynku. Pozwany wérdd sasiadow ma opinie spokojnego i uczynnego czlowieka.

W czerwcu 2019 roku doszlo do incydentu, polegajacego na tym, ze w piwnicy nalezacej do pozwanego, odbyla sie
libacja alkoholowa, w trakcie ktorej doszto do zanieczyszczenia korytarza piwnicznego fekaliami oraz pozostalo$ciami
po alkoholu oraz pustymi paczkami papieroséw. Uczestnicy tej libacji zachowywali sie agresywnie wobec mieszkancow
budynku. Na miejsce zdarzenia wezwano policje. Pozwany nie uczestniczyl w tej imprezie ani nie mial $wiadomosci,
ze miala ono miejsce. Policja nakazala opusci¢ budynek osobom uczestniczacym w tym spotkaniu.

Zdarzenie to mialo charakter jednostkowy i juz nigdy sie nie powtorzylo.
Dowéd:

- notatka ze zdarzenia — k. 12 — 12 v,;

- pismo z dnia 14 czerwca 2019 roku — k. 13;

- dokumentacja fotograficzna — k. 13 v. — 14 v.

- zeznania $wiadka A. M. — k. 59 v. — 60;

- zeznania $wiadka I. M. — k. 60 ;

- zeznania $wiadka S. M. — k. 60 v.



Pozwany M. C. ma 74 lat, nie jest zrejestrowany w Powiatowym Urzedzie Pracy jako osoba bezrobotna, nie pobiera
rowniez z tej instytucji zadnych Swiadczen pienieznych, jest emerytem, nie korzysta z pomocy (...) w S.. Posiada
orzeczenie o znacznym stopniu niepelnosprawnosci. Swiadczenie emerytalne pozwanego wynosi 2 134,33 z. Z
powyzszego $wiadczenia dokonywane sa potracenia w kwocie miesiecznej 533,58 zk. W listopadzie 2019 roku
pozwanemu wyplacono $wiadczenie emerytalne w kwocie 1 254,66 zt.

Dowdéd:

- pismo z PUP z dnia 29 paZdziernika 2019 roku — k. 44;
- pismo z ZUS z dnia 7 listopada 2019 roku — k. 46;

- pismo (...) k. 48;

- zaSwiadczenie z dnia 20 listopada 2019 roku — k. 54;

- orzeczenie o stopniu niepelnosprawnoséci — k. 55.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione w caloéci.

Podstawg zawartego w pozwie Zadania wydania lokalu oddanego w najem stanowily przepisy kodeksu cywilnego
zwigzane z zakonczeniem stosunku najmu. Zgodnie z trescig art. 675 § 1 k.c. po zakoniczeniu najmu najemca
obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie nie pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy
bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.

Materialnoprawna podstawe zadania pozwu stanowil nadto przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie, z ktérym wlasciciel moze
zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje
skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Dla oceny zasadno$ci roszczen w oparciu o wskazang
regulacje prawna konieczne jest wiec ustalenie, iz podmiot ktory faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym
wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wykonywania powyzszego, co w przedmiotowej sprawie sprowadzalo sie do
oceny, czy pozwanemu przystugiwal tytut prawny do zajmowanego lokalu, a nadto, czy wladal on faktycznie sporng
rzeczy. Zadna z powyzszych okolicznoéci nie byla w sprawie sporna.

W pierwszej kolejnosci w zwigzku ze zgloszonymi przez pozwanego zarzutami nalezalo rozstrzygnaé kwestie
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu pozwanemu przez powodke.

Przyczyny oraz sposob w jaki moze doj$¢ do wypowiedzenia przez wlasSciciela stosunku prawnego odplatnego uzywania
nalezacego do niego lokalu reguluje w niniejszej sprawie ustawa z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998.120.787 )

Ustawodawca w art. 32 ust. 1 pkt. 2 przewidzial, Ze, najpdzniej na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego
wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem, jezeli najemca jest w zwloce z zaplatg czynszu lub oplat, o ktérych mowa
w art. 21, co najmniej przez dwa pelne okresy platnosSci, pomimo uprzedzenia na piémie o zamiarze wypowiedzenia
najmu i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Zgodnie natomiast z art. 31 ust. 2 wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na pi$émie oraz
okreslaé przyczyne wypowiedzenia.

Mozliwo$é¢ skutecznego wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego zalezaly zatem od spelienia lacznie
nastepujacych przeslanek: wystepowania po stronie lokatora — najemcy zwloki z zaplata czynszu lub innych oplat
za uzywanie lokalu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci oraz wezeéniejszego uprzedzenia lokatora na pi$mie



o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia mu dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci. Dopiero wowczas mozliwe jest zlozenie najemcy wypowiedzenia najmu dokonanego
pod rygorem niewazno$ci na piSmie, w ktérym winny zosta¢ okreslone przyczyny wypowiedzenia.

Z ustalonego stanu faktycznego niniejszej sprawy wynika, ze pozwany M. C. w 2000 r. nie uiszczal regularnie czynszu
najmu i doprowadzit do zadluzenia mieszkania z tytutu czynszu najmu. W 2000 r. czynsz najmu za lokal mieszkalny
przy ulicy (...) wynosil: w miesigcu styczniu 2000 r. kwote 161,74 zl, a w nastepnych miesigcach tj. od lutego 2000 r.
do czerwca 2000 r. kwote 187,16 zl miesiecznie.

Wynika to z dokumentéw przedlozonych przez powbddke — vide stan konta (k. 70)

Dalej Sad orzekajacy ustalil, ze wezwaniem do zaplaty z dnia 16 lutego 2000 r. powddka wezwala pozwanego do
zaplaty nalezno$ci z tytulu czynszu najmu i innych oplat zwigzanych z zajmowaniem lokalu mieszkalnego w wysokosci
676,51 z1, w terminie 14 dni, wskazujac, ze nieuregulowanie naleznosci we wskazanym terminie bedzie skutkowalo
wypowiedzeniem umowy najmu lokalu mieszkalnego. Wskazane zadluzenie przekraczalo dwukrotno$¢ miesiecznego
czynszu najmu za w/w lokal mieszkalny. Pozwany nie splacil w/w zalegloSci czynszowej w wyznaczonym terminie.
Nastepnie Gmina M. S. pismem z dnia 22 maja 2000 r. wypowiedziala najemcy umowe najmu lokalu mieszalnego
polozonego w S. przy ulicy (...) , z miesiecznym okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2000 roku,
wskazujac jako przyczyne wypowiedzenia umowy brak zaplaty zaleglo$ci czynszowych. Zaleglosé z tytulu czynszu
najmu na dzien 30 kwietnia 2000 r. przekraczala dwukrotno$é miesiecznego czynszu najmu i wynosila 1 230,59 zl.

Powyzej ustalone okolicznoSci wynikaly z wezwania do zaplaty k. 9, potwierdzenia nadania , k. 9 v — 10 v,,
wypowiedzenia umowy najmu k. 11, potwierdzenia odbioru, k. 11 v. oraz stanéw kont. Nie ujawnily sie zadne
okolicznosci, aby wskazane dokumenty kwestionowac.

Doprowadzenie przez pozwanego do powstania zalegloéci czynszowych w 2000 r. uprawnialo do zlozenia przez
powddke o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. Gmina M. S. jako wynajmujacy byta zatem uprawniona do
wypowiedzenia stosunku najmu pozwanemu M. C..

Powobdka oparla Zadanie pozwu na twierdzeniu o utracie przez pozwanego M. C. tytulu prawnego do spornego
lokalu po skutecznym wypowiedzeniu umowy najmu poprzez zlozenie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu.
Zarobwno wezwanie do zaplaty jak i wypowiedzenie stosunku najmu zostalo dokonane przez powddke zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie wyzej cytowanymi przepisami art. 32 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

Pozwany M. C. na date wezwania do zaplaty i date wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego posiadal
zadluzenie z tytulu braku platno$ci czynszu na kwote ponad jego dwukrotno$¢ w skali miesigca.

W zakresie zarzutu pozwanego o braku skutecznego doreczenia mu wezwania do zaplaty nalezy wskazaé, ze powodka
w dniu 24 lutego 2000 roku skierowata do pozwanego wezwanie do zaplaty z dnia 16 lutego 2000 roku, na dowdd czego
przedstawila dow6d nadania w/w wezwania do zaplaty. Powyzsze wezwanie zostalo skierowane na adres spornego
lokalu. Pozwany w zaden sposo6b nie wykazal, aby nie mial mozliwosSci odbioru przedmiotowego wezwania.

Tym samym w ocenie Sadu wezwanie do pozwanego zostalo skierowane w sposéb prawidlowy i niebudzacy
watpliwosci.

Co do zasady bowiem mozliwe jest zastosowanie tzw. doreczenia zastepczego do sktadania o$wiadczen woli w sferze
prawa materialnego. Z art. 61 § 1 k.c. wynika, ze o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone
z chwila, w ktorej mogla sie zapoznaé z jego treScia. Przepis nie wymaga zatem, aby adresat o§wiadczenia zapoznal
sie faktycznie z jego treScia, wystarczajaca jest sama mozliwo$¢ zapoznania sie. Taka mozliwo$é¢ daje wyslanie pisma
zawierajacego oSwiadczenie woli przesytka polecona. Jezeli takiej przesyltki adresat z wlasnej woli nie odbiera z urzedu
pocztowego, nalezy uznaé, ze mial mozliwo$¢ zapoznania sie z jej treScia i z mozliwoS$ci takiej z wlasnej woli nie



skorzystal (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z 11 grudnia 1996 r., I PKN 36/96, OSNAPUS 1997, nr 14, poz. 251, z 13
grudnia 1996 r., I PKN 41/96, OSNAPUS 1997, nr 13, poz. 268, z 23 stycznia 1998 r., I PKN 501/97, OSNAPUS 1999,
nr 1, poz. 15, z d 20 stycznia 2004 r., II CK 358/02, "Wokanda" 2004, nr 9, s. 6, z 05 pazdziernika 2005 r., I PK 37/05,
OSNP 2006, nr 17-18, poz. 263).

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 23 kwietnia 2010 r. (Il PK 295/09), nie badamy czy rzeczywiscie
doszlo do zapoznania, ale uwzgledniajac normalny tok czynnosSci weryfikujemy, czy istnieje taka mozliwosé (por.
P. Machnikowski w: Kodeks cywilny. Komentarz pod red. E. Gniewka, Warszawa 2008, komentarz do art. 61, nb
8). Jesli nadawca o$wiadczenia ma prawo spodziewac sie, ze odbiorca bedzie przebywal w miejscu, dokad dorecza
sie o$wiadczenie, to decydujacy dla uznania go za doreczone jest co do zasady moment dostarczenia w to miejsce.
Konsekwencje faktycznej niemoznoSci odbioru obciazaja adresata, chyba, ze nadawca wiedzial, ze w miejscu, do
ktorego dorecza o$wiadczenie jego adresata nie zastanie (por. M. Safjan, op. cit., nb 6 i 7; postanowienie SN z dnia
17.12.2018 1., I PK 318/17)

Domniemanie doreczenia przesylki rejestrowanej, wynikajace z dowodu jej nadania, moze byé przez adresata
obalone przez wykazanie, ze nie mial mozliwoSci zapoznania sie z zawartym w niej oSwiadczeniem woli
(wyrok Sadu Najwyzszego z 17 marca 2010, II CSK 454/09). Przytoczona powyzej, przyjeta w piSémiennictwie
i orzecznictwie koncepcja wzruszalnego domniemania faktycznego stanowi prébe wywazenia interes6w osoby
skladajacej os§wiadczenie — ktéra w przeciwnym razie za kazdym razem zmuszany bylby udowodnié, ze o§wiadczenie
doszlo do adresata w spos6b umozlwiajacy mu zapoznanie sie z jego trescia, oraz osoby adresata — ktory chege uniknaé
powstania niekorzystnych dla siebie skutkéw o$wiadczenia woli, unika odbioru o§wiadczenia.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy, wskaza¢ nalezy, ze strona powodowa, przedkladajac
potwierdzenie nadania przesylki poleconej zawierajacej wezwanie do zaplaty z dnia 16 lutego 2000 roku na
adres zamieszkania pozwanego, wywigzala sie z obowiazku wykazania, ze owe wezwanie zostalo skierowane na
warunkach umozliwiajacych pozwanemu zapoznanie sie z nim w normalnym toku czynno$ci. Pozwany zas powyzszego
domniemania nie obalil. Skonstruowac takie domniemanie Gmina miata prawo tym bardziej o tyle, ze dnia 26 maja
2000 r. pozwany odebral osobiscie oswiadczenie o wypowiedzeniu (k.11v) nie twierdzac nawet — tak 6wczeénie jak i
w toku niniejszej sprawy — izby w miejscu do ktorego wezwanie bylto kierowane w lutym 2000 r. nie przebywal.

Wobec za$ faktu, iz najemca nie uiszczal naleznosci z tytulu czynszu oraz innych oplat zwigzanych z korzystaniem z
lokalu, powoddka po uprzednim wezwaniu do zaplaty (z ktdérym pozwany mial mozliwo$¢ zapoznania sie), pismem z
dnia 22 maja 2000 roku wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2000 roku. Pozwany odebrat
osobiScie wypowiedzenie przedmiotowej umowy w dniu 26 maja 2000 roku, co — jak juz wskazano - potwierdzil
wlasnorecznym podpisem. (zpo k. 11 v.).

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu pozwanego, jakoby osoba podpisana pod korespondencja w postaci wezwania do
zaplaty i o§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy najmu nie byla uprawniona do reprezentacji powddki wskazac
nalezy, ze zgodnie z treScia Uchwaly nr 539/99 Zarzadu Miasta S. z dnia 12 wrze$nia 1999 roku w sprawie udzielenia
upowaznienia do podejmowania czynnoSci procesowych zwigzanych z dochodzeniem roszczenn majatkowych i
niemajatkowych Gminy M. S., Dyrektor Zakladu budzetowego J. D. zostal upowazniony do reprezentowania Gminy
M. S. m.in. w zakresie prowadzenia calo$ci spraw zwigzanych z windykacja nalezno$ci z tytulu najmu z dzierzawy
mienia komunalnego, czy dochodzeniem oproéznienia lokali mieszkalnych i uzytkowych. Upowaznienia tego udzielil
Prezydent Miasta ktory jest przewodniczacym zarzadu, jako osoba uprawniona do skladania reprezentowania Miasta
na zewnatrz i kierowania biezacymi sprawami Miasta — a za takie nalezy uzna¢ prowadzenie spraw zwigzanych z
windykacja naleznoSci z tytul najmu i dochodzeniem opréznienia lokali mieszkalnych. Tym samym powyzszy zarzut
uznac¢ nalezalo za bezzasadny.

Za chybiony nalezalo réwniez uznac zarzut, iz pozwany przed wypowiedzeniem umowy nie pozostawal w zwloce w
oplatach za co najmniej dwa pelne okresy platno$ci. Informacja w tym przedmiocie zostala wprost wyartykulowana
w wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 22.05.2000 r.; potwierdzeniem stanowiska powoda w tej mierze moze



by¢ ponadto fakt, ze nadal — na dzien zloZenia pozwu — pozwany mial zaleglo$ci (uregulowane ostatecznie przed
zamknieciem rozprawy). Pozwany przesluchiwany w charakterze strony przyznat ponadto, ze mieszkajac jeszcze
owcezednie z partnerka zyciowa, wpadl w klopoty finansowe i takze zaleglo$ci z tytulu czynszu zaczely mu szybko
narasta¢. Powyzszemu przeczg ostatecznie dolaczone przez powodke do akt sprawy dokumenty w postaci stanéw kont
dla tytulu prawnego nr (...) za rok 2000 (k.70), z ktérego wynika zaréwno zaleglo$¢ pozwanego na dzien skierowania
do pozwanego wezwania do zaplaty tj. 31 stycznia 2000 roku na kwote 669,11 zl oraz na dzien wypowiedzenia umowy
najmu tj. na dzien 30 maja 2000 roku na kwote 1 230,59 zl.

Pozwany zakwestionowal nadto skuteczno§é¢ wypowiedzenia mu umowy najmu spornego lokalu z tej jeszcze
przyczyny, ze podstawa zawarcia umowy byla decyzja administracyjna o przydziale zastepczego pomieszczenia
mieszkalnego z dnia 12 wrzes$nia 198 roku. Decyzja ta po uplywie okresu jej zaskarzenia stala sie ostateczna. Bez jej
zmiany lub uchylenia, zdaniem pozwanego nie jest prawnie dopuszczalne rozwigzanie umowy najmu, tym bardziej, ze
zgodnie z treécig par. 9 umowy najmu, umowa przedmiotowego lokalu zostala zawarta na czas oznaczony w przydziale
lokalu i traci moc z uplywem tego terminu lub na wypadek prawomocnego cofniecia przydzialu albo rozwigzania
stosunku najmu. Tym samym zdaniem pozwanego strony niniejszego postepowania laczy stosunek najmu zawarty
w dniu 30 grudnia 1986 roku, co ewidentnie niweczy zadanie powodki w zakresie wydania najmowanego lokalu
mieszkalnego.

W kontekécie powyzszego nalezy wskazac, ze zgodnie z tre$cig art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. 1998.120.787 j.t.) najem nawigzany na podstawie
decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej
miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegblnego trybu najmu jest, w rozumieniu ustawy, najmem
umownym zawartym na czas nie oznaczony.

Przywolany przepis wprowadza zasade, ze wszelki najem, czy to nawiazany z mocy decyzji administracyjnej o
przydziale, czy z innego tytulu prawnego (ale powstalego w okre$lonym czasie), jest z chwila wejécia w zycie ustawy
najmem umownym, zawartym na czas nie oznaczony. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego szeroko pojmuje pojecie
»decyzji administracyjnej o przydziale”. W uchwale z dnia 24 stycznia 1996 r., III CZP 195/95, OSP 1996, z. 12, poz.
228 (a takze w wyroku z dnia 31 maja 1996 r., I CRN 80/96, nie publ.) Sad ten uznal, ze skutki cywilnoprawne
postanowienia organu do spraw lokalowych o przekwaterowaniu do okreSlonego lokalu zastepczego sg analogiczne
do skutkow przydziatu, jezeli budynek, w ktorym ten lokal znajduje sie, byt objety publiczna gospodarka lokalami. Sad
Najwyzszy dokonujac wykladni art. 56 w zwiazku z art. 321 art. 33 ustawy stwierdzil, ze art. 56 ust. 1 ustawy o najmie
nie stoi na przeszkodzie badz domagania sie rozwigzania stosunku najmu wynikajgcego z decyzji administracyjnej
(art. 33 ustawy o najmie - wyrok z dnia 14 kwietnia 1997 r.), badz wypowiedzenia takiego najmu (art. 32 ust. 2 ustawy )
- wyrok z dnia 14 kwietnia 1997 r., I CKU 26/97, OSN 1997, z. 9, poz. 134 i wyrok z dnia 26 wrze$nia 1997 r., Il CKU
79/97, OSN 1998, z 2, poz. 32.

Jak wskazal SN w pierwszym z ww. orzeczen — wyrok z dnia 14.04.1997 r., II CKU 26/97), wynikajaca z art.
55 ust. 1 ustawy o najmie (...) zasada bezposrednioSci dzialania nowej ustawy odnosi sie takze do unormowan
dotyczacych ustania stosunku najmu, co oznacza, ze wymienione sposoby ustania najmu odnosza sie réwniez do tych
stosunkoéw, ktorych Zrodlem byla administracyjna decyzja o przydziale i ktore dotychczas poddane byly rezimowi tzw.
szczegblnego trybu najmu. Brak jest bowiem podstaw, aby przyjmowaé, ze rozdzial 5 "Ustanie stosunku najmu" nie
ma zastosowania do tego rodzaju umow (obecnie "zwyklych" umoéw najmu). Do tych umow - jeéli chodzi o sposéb
rozwigzania - znajdg zastosowanie przepisy ustawy, z uwzglednieniem szczeg6lnych regulacji wynikajacych z art. 32
ust. 21art. 56 ust. 4, 6, 7, 8. Z tresci tych szczegblnych regulacji wynika wyraznie, ze odnosza sie one jedynie do ustania
stosunku najmu w drodze wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego (przy czym, jesli sie je wlasciwie odczyta,
zawierajg one dodatkowe mozliwo$ci wypowiedzenia, poza okre§lonymi w art. 32 ust. 2, tyle tylko, ze obwarowane
szczegblowymi warunkami).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze pomimo faktu, iz podstawa zawarcia umowy najmu
byla decyzja administracyjna z dnia 12 wrze$nia 1986 roku o przydziale zastepczego pomieszczenia mieszkalnego,



to w my$l zasady wynikajacej z tresci art. 55 ust. 1 ustawy o najmie, zasada bezposrednioSci dzialania tej ustawy
(majacej zastosowanie w niniejszej sprawie) odnosi sie takze do unormowan dotyczacych ustania stosunku najmu,
a tym samym réwniez do kwestii wypowiedzenia takich uméw o ktérych mowa w Rozdziale 5 tejze ustawy, w tym w
art. 32 ust. 1 pkt. 2 ustawy.

Tym samym powodka miala pelne prawo wypowiedzie¢ umowe najmu pozwanemu, bowiem mozliwo$¢ ta wynikala
wprost z tresci przepiséw ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ktére majg zastosowanie
W niniejszej sprawie.

Pozwany podnibst nadto zarzut, ze nakazanie mu opuszczenia lokalu pozostaje w niniejszej sprawie w sprzecznos$ci
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Zgodnie z przepisem art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Zasady wspoélzycia spolecznego naleza
do kategorii klauzul generalnych, dzieki ktérym po pierwsze mozliwa jest indywidualizacja rozstrzygnieé opartych na
przepisach prawa, ktére z natury maja forme ogblna, po drugie mozliwe jest lagodzenie rygoryzmu prawa oraz po
trzecie zapewniaja normom prawnym dostateczny stopien elastycznoSci. Zasady wspoélzycia spolecznego. to normy
spoteczne, ktorych przestrzegaé musi kazdy czlowiek i obywatel i ktore maja znaczenie ogolne dla wszystkiego rodzaju
stosunkow spotecznych, w tym takze i prawnych. Zasady te nie sg statuowane przez organy panstwowe lecz rodza
sie samoistnie w spoleczenstwie. Nie sg one sankcjonowane przez panstwo, wiec ich realizacja nie jest zabezpieczona
przymusem ze strony panstwa.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie zadanie powodki nie jest sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego i nie
stanowi naduzycia prawa.

Nie ma zadnych przestanek do tego, aby postepowanie powddki kwalifikowaé jako naduzycie przystugujacego jej
prawa podmiotowego. Powodka jest wladcicielem nieruchomogci, w zwigzku z czym moze ona realizowaé wszystkie
uprawnienia zwigzane z prawem wlasnoéci, nie wylaczajac roszczen nakierowanych na ochrone wlasnoéci. Mozliwosé
zadania wydania rzeczy przez wlasciciela od osoby nieuprawnionej jest jednym z podstawowych atrybutéw prawa
wlasno$ci. Na tle roszczenia windykacyjnego utrwalila sie teza o wyjatkowo$ci paralizowania prawa podmiotowego
przez powolywanie sie na art. 5 k.c. (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 kwietnia 2018 roku, I ACa

274/17).

Sama sytuacja zyciowa pozwanego nie niweczy uprawnienia powddki, a dopiero korzystanie przez nia ze swojego
prawa w sposob sprzeczny z zasadami wspoétzycia spotecznego mogloby by¢ podstawa do odméwienia temu prawu
ochrony sadowe;j.

Wskazaé nadto nalezy, ze nie moze powolywac sie na zasady wspodlzycia spolecznego ten, kto sam postepuje wbhrew
tym zasadom. Pozwany na podstawie laczacej go z powddka umowy najmu lokalu mieszkalnego, obowigzany byt
placi¢ czynsz najmu oraz pozostale oplaty za korzystanie z lokalu, czego nie uczynil, a tym samym w owym czasie
zamieszkiwal w spornym lokalu niejako na koszt Gminy.

W konsekwencji zarzut naruszenia art. 5 k.c. nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Nie zastugiwal na uwzglednienie natomiast zarzut pow6dki dotyczacy okoliczno$é nagannego zachowania pozwanego,
ktére czyni ucigzliwym korzystanie z lokalu mieszkalnego (nieruchomo$ci) i przez pozostalych mieszkancow.

Okoliczno$¢ taka przewiduje przepis art. 13 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733), Powolany przepis stanowi,
ze jezeli lokator wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc uciazliwym
korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wlasciciel innego lokalu w tym budynku moze wytoczyé



powodztwo o rozwiazanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie jego
oproznienia.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe w postaci dowodu z zeznan $wiadkow A. M., I. M., S. M. oraz wyja$nien
samego pozwanego M. C., nie potwierdzilo faktu wykraczania przez pozwanego w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu - zachowania o ktéorym mowa a art. 13 ust. 1 cytowanej ustawy. Opisywany
przez powbdke incydent z czerwca 2019 roku, polegajacy na spozywaniu w piwnicy pozwanego alkoholu (urzadzenia
w tym miejscu libacji alkoholowej), w trakcie ktérego doszlo do zanieczyszczenia korytarza piwnicznego stanowil
jednorazowg sytuacje, w ktorej sam pozwany nie uczestniczyl. Jego przewinienie, do czego sie sam przyznal, polegalo
wylacznie na tym, ze zaufal w dobrej wierze osobie, ktora jego zdaniem potrzebowala w owym czasie pomocy, w
zwigzku z czym pozwany uzyczyt tej osobie pomieszczenia piwnicznego. W zadnej mierze nie wyrazal zgody na
urzadzanie tam jakichkolwiek libacji. Bylo to jednostkowe zdarzenie, ktore sie juz nigdy wiecej nie powtdrzyto, co z
calg stanowczo$cig potwierdzili swiadkowie.

Pozwany M. C. zajmuje sporny lokal nieustannie od 1986 roku. Przez caly ten okres nie mial konfliktow z sgsiadami
jak i z zarzadca budynku. Pozwany wérod sasiadéw ma opinie spokojnego i uczynnego cztowieka. Tym samym zarzut
powddki w tym zakresie uznac¢ nalezalo za chybiony.

Majac jednak na uwadze powyzsze rozwazania uznaé nalezalo, ze na chwile zamkniecia rozprawy pozwany nie
legitymowal sie zadnym tytulem prawnym do zajmowania spornego lokalu mieszkalnego, co spowodowalo w
uwzglednienie powodztwa w zakresie zadania powodki jako wynajmujacego nakazania oproznienia i wydania lokalu
mieszkalnego, o czym orzeczono w punkcie I wyroku nakazujac pozwanemu M. C., aby oproéznil i wydal powddce w
stanie wolnym od oséb i rzeczy lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...).

W punkcie 2 wyroku orzeczono, ze pozwanemu przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy nami lokalu socjalnego,
poniewaz w niniejszej sprawie znajduja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, regulujacej zasady i formy ochrony praw
lokatoréw oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 1). Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokalu na podstawie innego tytulu
prawnego niz prawo wlasnosci. M. C. objal przedmiotowy lokal socjalny na podstawie umowy najmu zawartej z
powodka w dniu 30 grudnia 1986 roku. W konsekwencji dysponowal on w przeszlosci tytulem prawnym, innym niz
prawo wlasno$ci, do uzywania lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Pomimo utraty tego tytulu na skutek
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego , pozwanego uzna¢ nalezalo zatem za lokatora w rozumieniu
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zgodnie z tredcia art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) Sad orzekajac o opréznieniu lokalu z urzedu
badal, czy nie zachodza przeslanki dla ustalenia prawa pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego. Natomiast
orzekajac o uprawnieniu do lokalu socjalnego Sad, zgodnie z dyspozycja art. 14 ust. 3 ww. ustawy, bral pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez pozwanych z lokalu oraz ich szczegélna sytuacje materialng i rodzinna.
Ponadto nalezalo ocenié, czy nie zachodza podstawy dla ustalenia prawa do lokalu socjalnego przewidziane w art. 14
ust. 4 tej ustawy, zgodnie z ktérym Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spoleczne;j
(Dz. U. z 1998 1. Nt 64, poz. 414, z p6zn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke
i wspdlnie z nig zamieszkala,

3) obloznie chorych,

4) emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej,



5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,
6) osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly
- chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Takze w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu socjalnego (jak w niniejszej sprawie) sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec o0séb, ktérych nakaz dotyczy ( vide:
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2013 roku, III CZP 11/13, OSNC 2013/11/121). W treSci przywolanego
przepisu wskazano katalog oséb, w stosunku do ktorych Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do lokalu
socjalnego. Analiza treSci przywolanego przepisu oraz okolicznos$ci niniejszej sprawy prowadza do przekonania, iz
W niniejszej sprawie zostaly zrealizowane przestanki do przyznania pozwanemu M. C. prawa do lokalu socjalnego.
Pozwany M. C. jest osoba w podeszlym wieku, ma 74 lat jest emerytem, §wiadczenie emerytalne wynosi 2 134,33
z}l. Z powyzszego $wiadczenia dokonywane sg potracenia w kwocie miesiecznej 533,58 zL W listopadzie 2019 roku
pozwanemu wyplacono $§wiadczenie emerytalne w kwocie 1 254,66 zt. Dodatkowo posiada orzeczenie o znacznym
stopniu niepelnosprawnos$ci wydane na stale. Pozwany nie posiada innego lokalu, w ktéorym moéglby zamieszkac, a
kwota uzyskiwanego dochodu, jak réwniez brak mozliwosci dodatkowego zarobkowania z uwagi na wiek i liczne
schorzenia uniemozliwilyby mu wynajecie lokalu na wolnym rynku. Tym samym pozwany spelnia kryteria ustawowe
do przyznania mu lokalu socjalnego.

Z uwagi na powyzsze w punkcie 2 sentencji sad przyznal pozwanemu prawo do lokalu socjalnego.

Ustalajac, iz ww. przystuguje prawo do lokalu socjalnego Sad na mocy dyspozycji art. 14 ust. 6 ustawy zobligowany byt
do wstrzymania wobec niego wykonania orzeczenia w przedmiocie opréznienia lokalu do czasu zlozZenia przez Gmine
M. S. propozycji zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, co uczynil orzekajgc jak w punkcie 3 sentencji wyroku.

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez Gmine M. S., ktdérych
wiarygodno$¢ i tre$¢ nie budzila watpliwosci. Pomocne okazaly sie rowniez dowody osobowe w postaci zeznan
Swiadkow jak réwniez i z przestuchania samego pozwanego.

Strong wygrywajaca postepowanie jest powodka. Stosownie zatem do zasad przewidzianych w art. 98 k.p.c. pozwany
winien zwrécié jej koszty procesu. Do niezbednych do celowego dochodzenia praw kosztow strony powodowej nalezalo
zaliczy¢ oplate od pozwu kwocie 200 zl oraz wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika, w minimalnej stawce
240 z}. Kwote wynagrodzenia pelnomocnika powo6dki Sad ustalil w oparciu o § 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 1.,
poz. 1804).

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.

Sedzia Justyna Barczyk - Swalska

III C 1595/19

ZARZADZENIE

1. Odnotowaé w kontrolce uzasadnien (uzasadnienie po terminie usprawiedliwione: 12-13.03.2020 1., 16-20.03.2020
r., 23-27.03.2020 r. sprawowanie opieki nad dzieckiem w wieku do 8 lat w zwiazku z zamknieciem z powodu covid-19
zlobka, klubu dzieciecego, przedszkola lub szkoly, 28.03.2020 r.-05.04.2020 r. zwolnienie lekarskie, 12-13.04.2020
r. dni Swiateczne wolne od pracy)

2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.



3. Na podstawie Zarzadzenia nr 24/20 Prezesa Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie z dnia 18 marca
2020 roku w sprawie organizacji pracy sadu i terminéw procesowych w zwigzku z rozpowszechnianiem sie wirusa
(...)2 korespondencje sadowa w przedmiotowej sprawie wysla¢ po uchyleniu § 3 wyzej powolanego zarzadzenia
(wstrzymanie wysylania pism sadowych zgodnie z zarzadzeniem jest bezterminowe).

4. Akta z apelacja lub za 1 m-c celem upr.

Dnia 14.04.2020 .



