Sygn. akt: I C 541/20

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2021 roku

Sad Rejonowy w Cztuchowie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Marek Osowicki

Protokolant: sekretarz sadowy Marta Trzebiatowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 grudnia 2021 roku w C.
sprawy z powodztwa (...) Paiistwowych S.A. z siedziba w W.
przy udziale Gminy P.

przeciwko J. N.

o eksmisje

1. nakazuje pozwanemu J. N., aby opréznil i opuscil wraz z wszelkimi rzeczami prawa jego reprezentujacymi lokal
o powierzchni 62,91 m* znajdujacy sie na pierwszym pietrze budynku dworca zlokalizowanego w P. przy ul. (...),

posadowionego na dzialce numer (...) obreb P. wraz z wydzielong cze$cia magazynu o powierzchni 6m®w budynku
magazynowym zlokalizowanym na tej samej dzialce i wydal go powodowi (...) Palistwowym S.A. z siedziba w W.,

2. orzeka, ze pozwanemu J. N. przystluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego,

3. nakazuje wstrzymanie wykonania punktu 1 wyroku do czasu zlozenia pozwanemu J. N. przez Gmine P. oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego,

4. nie obcigza pozwanego J. N. kosztami procesu.

Sygn. akt I C 541/20

UZASADNIENIE

(...) Pafistwowych S.A. w W. wnidst o nakazanie pozwanemu J. N. opr6znienie i opuszczenie wraz z osobami i rzeczami
prawa jego reprezentujacymi oraz wydanie powodowi lokalu o powierzchni 62,91 m® znajdujacego sie na I pietrze
budynku dworca zlokalizowanego w P. przy ul. (...), posadowionego na dzialce nr (...), obreb P. wraz z wydzielong

cze$cig magazynu o powierzchni 6 m* w budynku magazynowym, zlokalizowanym na tej samej dzialce, bedacych
przedmiotem rozwigzanej umowy najmu nr (...) z 1 grudnia 2005 r. oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kosztow procesu wedlug norm prawem przewidzianych wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie.

W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powoda wskazal, iz powdd jest wlascicielem wskazanych nieruchomosci

budynkowych w tym lokalu o powierzchni 62,91 m® znajdujacego sie na I pietrze budynku dworca zlokalizowanego
w P. przy ul. (...), posadowionego na dzialce nr (...), obreb P. wraz z wydzielona czescia magazynu o powierzchni 6



m?® w budynku magazynowym, zlokalizowanym na tej samej dzialce. 1 grudnia 2005 r. zostala zawarta umowa najmu
lokalu pomiedzy wynajmujacym (...) S.A. a najemca J. N.. Pozwany nie wywigzywal sie z obowiazku zaplaty czynszu
zgodnie z zawarta umowa najmu. Powdd pismem z 18 czerwca 2020 r. wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem na 31
lipca 2020 r. i wezwal pozwanego do niezwlocznego przekazania administratorowi nieruchomosci uporzadkowanego
przedmiotu umowy. Pozwany nie zwrdcil powodowi przedmiotu najmu. Pozwany od 1 sierpnia 2020 r. bezumownie
korzysta z nieruchomosci powoda. Pow6d ponownie pismem z 27 sierpnia 2020 r. wezwal pozwanego do komisyjnego
wydania przedmiotu umowy. Pozwany jednak nie wydal przedmiotowej nieruchomogci.

Gminie P. zostal doreczony odpis pozwu i zostala zawiadomiona o terminie rozprawy. Gmina P. przedlozyla uchwale
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy P..

Pozew zostal uznany za doreczony pozwanemu przez komornika zgodnie z art. 3a ust. 3 ustawy o komornikach
sadowych, z uplywem 14 dniowego terminu tj. 7.10.2021r.

Pozwany nie zlozyt odpowiedzi na pozew i nie stawil sie na rozprawie wiec zachodzilty ustawowe przestanki do wydania
wyroku zaocznego przewidzianego w art. 340 k.p.c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powéd (...) Pafistwowe S.A. w W. s3 wlaécicielem nieruchomoéci budynkowych w tym lokalu o powierzchni 62,91 m*
znajdujacego sie na I pietrze budynku dworca zlokalizowanego w P. przy ul. (...), posadowionego na dzialce nr (...),

obreb P. wraz z wydzielong cze$cia magazynu o powierzchni 6 m* w budynku magazynowym, zlokalizowanym na tej
samej dzialce zapisanych w ksiedze wieczystej Kw (...).

(dowod: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Czluchowie k.19-25).

Strony 1 grudnia 2005 r. zwarly umowe najmu nr (...) lokalu uzytkowego o lacznej powierzchni 62,91 m* znajdujacego
sie na I pietrze budynku dworca zlokalizowanego w P. przy ul. (...), posadowionego na dzialce nr (...), obreb P. wraz

z wydzielong czeécig magazynu o powierzchni 6 m* w budynku magazynowym, zlokalizowanym na tej samej dzialce.
Wynajmujacy zezwolil najemcy na pobyt wraz z czlonkami rodziny w ww. lokalu tj. konkubiny i corki. Lokal sklada
sie z trzech pokoi, kuchni i lazienki.

(dowdd: umowa najmu z aneksem k. 26-28).

Strona powodowa pismem doreczonym pozwanemu 27.04.2020 r. w zwigzku z zadluzeniem, ktore na dzien 3.04.2020
r. wynosilo 1.226,79 zt wezwala go do zaplaty naleznosSci w terminie 31 dni od daty doreczenia pisma i informacja, iz
w przypadku braku zaplaty, umowa zostanie wypowiedziana bez zachowania terminu wypowiedzenia.

(dowdd: pismo powoda k.29-31).

(...) S.A. pismem doreczonym pozwanemu 1.07.2020 r. wypowiedzialo umowe najmu bez zachowania terminow
wypowiedzenia ze skutkiem na dziefi 31.07.2020 r. i wezwalo pozwanego do przekazania lokalu (...).07.2020 .

(dowod: wypowiedzenie umowy najmu k.32-34).
Pozwany 31.07.2020 r. nie zdal lokalu i nie by}l obecny w czasie wyznaczonej czynnosci zdania lokalu.
(dowdd: notatka stuzbowa k.37).

Strona powodowa po raz drugi wezwala pozwanego do przekazania nieruchomosci 9.09. (...). o0 godz. 10 w miejscu
najmu.

(dowod: wezwanie do zdania przedmiotu umowy k.39-40).



Pozwany podczas kolejnego terminu ponownie nie wydal lokalu i byl nieobecny w wyznaczonym dniu i godzinie oraz
nie odbieral telefonu.

(dowdd: notatka stuzbowa k.41).
Pozwany J. N. jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna bez prawa do zasitku od 7.06.2019 r.
(dowdd: pismo PUP w C. z 17.02.2021 1. k.53).

Wedlug informacji Gminnego Osrodka Pomocy (...) w P. pozwany J. N. jako bezrobotny objety jest wsparciem w
formie zasitku okresowego od 1.02.2021 r. do 30.04.2021 r. w wysoko$ci 350,50 zl miesiecznie.

(dowod: pismo z (...) wP. k. 55).

Pozwany nie pobiera renty ani emerytury i nie ma orzeczen lekarza orzecznika ZUS.
(dowod: informacja ZUS k.76).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w niniejszej sprawie zastlugiwato na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie bezspornym bylo, ze pozwany J. N. nie jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci a
jej wlasciciel (...) S.A. wypowiedzialo umowe najmu bez zachowania terminéw wypowiedzenia ze skutkiem na dzien
31.07.2020 r. i pozwany dwukrotnie wzywany do wydania lokalu, go nie opuscit i nie wydal wlascicielowi.

Wobec ustania umowy najmu pozwany utracil jedyny tytul prawny do zamieszkiwania w spornym lokalu
mieszkalnym, a zadanie powoda nakazania opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu ocenié¢ nalezato jako zasadne.

W niniejszej sprawie zastosowanie znajdg przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (t.j. Dz.U. z 2005r., Nr 31,
poz. 266 ze zm.), albowiem pozwany byl lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy tj. osobg uzywajaca lokalu
na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosSci, w zwiazku z czym w wyroku nakazujacym oproznienie
lokalu Sad rozstrzygnatl o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b,
ktorych nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1 cytowanej ustawy).

Lokatorem, w my$l art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca
lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci, a w judykaturze uksztaltowala sie szeroka wykladnia
pojecia lokatora w rozumieniu cytowanej wyzej ustawy (por. tez uchwata SN z 15.11.2001 r., III CZP 66/01, osnc
2002/9 poz. 109).

Jednocze$nie trzeba zauwazyé, ze art. 14 ust. 1 nie posluguje sie pojeciem lokatora, ale pojeciem osoby, ktorej
nakaz (eksmisji) dotyczy. W mysl stanowiska Sadu Najwyzszego zawartego w uchwale z 4.10.2002 r., III CZP 60/02
»przepis ten nakazuje sadowi rozstrzyganie o uprawnieniu do lokalu socjalnego w stosunku do wszystkich osob, ktore
zajmuja lokal, niezaleznie od ich statusu i tytulu prawnego, a nie tylko w stosunku do lokatoré6w w rozumieniu art.
2 ust. 1 pkt 1 ustawy”. W art. 14 ust. 1 utrzymano zasade obligatoryjnego zamieszczania w wyroku eksmisyjnym
pozytywnego lub negatywnego rozstrzygniecia o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego osob, ktérych
dotyczy nakaz opréznienia lokalu. Obowiazek taki nadal spoczywa na sadzie w zwigzku z uzyciem w tym przepisie
zwrotu ,,sad orzeka”, w ktorym zawarty jest adresowany do sadu nakaz dzialania z urzedu. W art. 14 ust. 1 zdanie drugie
zostal tez utrzymany obowiazek gminy wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu
zapewnienia lokalu socjalnego (K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wojcicka [w:] K. Krzekotowska, M. Malinowska-
Wojcicka, Ochrona praw lokatoréw i mieszkaniowy zaséb gminy. Komentarz, wyd. II, Warszawa 2021, art. 14.).



Przepis art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoré6w wprowadza odrebna definicje lokalu. W zwigzku z
powyzszym nie mozna do niej odnosi¢ definicji zawartej w ustawie z 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali. Lokalem
w rozumieniu komentowanej ustawy jest nie tylko lokal samodzielny, lecz takze shuzacy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, ktérego uzywanie wiaze sie z konieczno$cig korzystania z tzw. pomieszczen wspo6lnych (np. kuchni
lub lazienki). Jednocze$nie w definicji lokalu nie wprowadzono wymogdéw technicznych, jakie musi spelniaé taki
lokal. Oznacza to, ze ochrona przewidziana przepisami ustawy bedzie przyslugiwala najemcy bez wzgledu na warunki
techniczne lokalu, o ile bedzie w nim zaspokajal swoje potrzeby mieszkaniowe. Sad Najwyzszy wskazal rowniez, ze
~przekonujace jest zapatrywanie, Ze art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy kladzie nacisk na faktyczny sposéb wykorzystywania
lokalu, w oderwaniu od okreSlonych standardow oraz jego przeznaczenia. Decydujacy jest cel, jakiemu sthuzy dane
pomieszczenie. Wylaczenie stosowania przepisu art. 14 ust. 4 w odniesieniu do oséb, ktére utracily tytul prawny
do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, nie przekreéla ochrony przed eksmisja
przewidzianej w art. 14 ust. 3. (tak: K. Krzekotowska, M. Malinowska-Wéjcicka [w:] K. Krzekotowska, M. Malinowska-
Wijcicka, Ochrona praw lokatoréw i mieszkaniowy zaséb gminy. Komentarz, wyd. II, Warszawa 2021, art. 2.).

W niniejszej sprawie bezsporne bylo, ze pozwany wykorzystywal przedmiotowy lokal na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych swoich i jego czlonkéw rodziny a lokal skladajacy sie z trzech pokoi, kuchni i tazienki stuzyl do celow
mieszkalnych.

Wiec okreSlenie w umowie najmu przedmiotowego lokalu jako uzytkowego nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy.

Sad mial obowiazek rozwazy¢ uprawnienie pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego. Uregulowanie to skierowane
jest bowiem do oso6b, ktore byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Zgodnie z art. 14 ust. 4 cyt. ustawy Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
wobec: 1) kobiety w ciazy; 2) maloletniego, niepelnosprawnego, ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego opieke
nad taka osoba i wspdlnie z nig zamieszkala; 3) obloznie chorych; 4) emerytéw i rencistow spelniajacych kryteria
do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej; 5) osoby posiadajacej status bezrobotnego; 6) osoby spetniajacej
przestanki okres$lone przez rade gminy w drodze uchwaly; - chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany.

W ocenie Sadu, pozwany spelnil przestanki do przyznania mu uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Bowiem
z informacji Powiatowego Urzad Pracy w C. wynika, ze pozwany jest zarejestrowany w urzedzie pracy jako osoba
bezrobotna bez prawa do zasitku od 7.06.2019 r., wiec posiada status bezrobotnego.

Rowniez pozwany okresowo otrzymuje pomoc socjalng z Gminnego O$rodka Pomocy (...) w P..

N. socjalnym lokalu moze by¢ objeta osoba, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i ktérej dochody gospodarstwa
domowego nie przekraczaja wysokosci okre§lonej w uchwale rady gminy podjetej na podstawie art. 21 ust. 1 pkt
2, 7z uwzglednieniem art. 21b ustawy (vide: R. Dziczek [w:] Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego [w:] Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe.
Komentarz. Wzory pozwow, wyd. VII, Warszawa 2020, art. 2.).

Przepis artykul 21 ust. 3 pkt 3 ustawy z 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, przyznajacy radzie gminy kompetencje do ustalenia zasad pierwszenstwa wynajmowania lokali
socjalnych i lokali na czas nieoznaczony, dotyczy wylacznie ksztaltowania przestanek zawierania uméw najmu takich
lokali na zasadach ogdlnych, a nie na podstawie art. 14 ustawy. Ten ostatni przepis ksztaltuje bowiem w sposéb
samodzielny i wyczerpujacy zasady postepowania wobec osdb ktére nabyly prawo do lokalu socjalnego na podstawie
orzeczenia sgdowego. To sad w prawomocnym orzeczeniu oznacza krag podmiotéw uprawnionych do otrzymania
lokalu socjalnego na tej podstawie (tak: Wyrok WSA w Gliwicach z 13.05.2021r., (...) SA/Gl 296/21, LEX nr 3182554).



Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 14.02.2008 r., II CSK 484/07, w braku obligatoryjnoSci
orzeczenia, wobec 0sbb okreSlonych w tresci przepisu art. 14 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, o prawie do
lokalu socjalnego, moze ono zostaé przyznane przez sad zgodnie z art. 14 ust. 3 powyzszej ustawy.

Jesdli nie zachodzi zadna z przestanek obligatoryjnego orzeczenia o przyznaniu prawa do lokalu socjalnego, przyznanie
takiego lokalu moze by¢ uzasadnione ze wzgledu na sytuacje zyciowa, w szczegolnosci warunki finansowe i rodzinne
danej osoby (zobacz: wyrok SO w Gdansku z 11.10.2012 r., III Ca 51/12, LEX nr 1714457).

Pozwany od czerwca 2019 r. jest osoba dtugotrwale bezrobotna, korzysta z okresowej pomocy opieki spotecznej, stad
w ocenie sgdu przysluguje mu prawo do lokalu socjalnego.

Sad wiec na podstawie przepisu art. 222 § 1 k.c. orzekl eksmisje pozwanego i na mocy art. 14 ust. 4 przepisy ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
z dnia 21 czerwca 2001 1. (t.j. Dz.U. z 2005r., Nr 31, poz. 266 ze zm.), przyznal mu uprawnienie do lokalu socjalnego.

O kosztach orzeczono na mocy przepisu art. 102 k.p.c. majac na wzgledzie ze pozwany jest bezrobotny, posiada znaczne
zadluzenie wobec powoda a tego dochody pochodza tylko z okresowej pomocy spoleczne;j.

Z.
1. odnotowac

2. odpis wyroku i uzasadnienia po scaleniu doreczy¢ pelnomocnikowi interwenienta ubocznego, za posrednictwem
portalu informacyjnego

3. przedlozy¢ z apelacja, najdalej za 30 dni od wykonania.

C., 18 stycznia 2022 .



