Sygn. akt VIII C 220/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lipca 2022 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Justyna Stelmach
Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2022 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. C.

przeciwko Gminie M. L.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 270 (dwieécie siedemdziesiat) ztotych tytulem zwrotu kosztow
procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie od dnia uprawomocnienia sie¢ wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt VIII C 220/21

UZASADNIENIE

W dniu 16 lutego 2021 roku powddka M. C., reprezentowana przez pelnomocnika w osobie adwokata, wniosta pozew
przeciwko Gminie M. L. o zobowigzanie pozwanego do zlozenia oS§wiadczenia woli o zawarciu z powodka na czas
nieoznaczony umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ul. (...) w zamian za miesieczny
czynsz obliczony wedlug stawki bazowej czynszu najmu za kazdy metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w dniu zlozenia o§wiadczenia, a wynikajacej z zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta L. z dnia 16 stycznia
2017 roku w sprawie ustalenia stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb
Miasta L. oraz wniosla o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powddki wskazal, ze powddka spelnia kryteria do zawarcia umowy najmu
okreslone w uchwale nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta k.. Wskazano, iz po wydaniu wyroku zaocznego, ktérym
orzeczono wobec powodki eksmisje, powddka z pozwanym zawarta ugode obejmujacg splate caloSci zadluzenia lokalu.
Powddka nie byla §wiadoma, iz toczy sie przeciwko niej postepowanie eksmisyjne. Powbddka poczatkowo splacata
calo$¢ zadluzenia zgodnie z harmonogramem splat, nastepnie w dniu 8 kwietnia 2020 roku, przed zakonczeniem
okresu splaty rat ustalonych w ugodzie, powddka dokonala splaty calej pozostalej zaleglej kwoty w wysokoSci 6.260
zl. Nastepnie wystapila ona z wnioskiem o zawarcie umowy najmu, przy czym pozwany konsekwentnie odmawial
powodce zawarcia tejze umowy z uwagi na okolicznos$ci zadluzenia lokalu w przeszlosci i brak prawnego obowigzku
zawarcia umowy z powo6dka. Zdaniem powddki argumentacja pozwanego w tym zakresie jest chybiona, albowiem
taki obowiazek po stronie gminy nalezy wywodzi¢ z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wedle ktérego gmina zaspokaja potrzeby



mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Obowiazek ten jest czyms$ wiecej, niz tylko generalnym
zadaniem gminy polegajacym na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
wspoélnoty samorzadowej wskazanym w art. 4 ust. 1 tejze ustawy. Zdaniem powddki gminna powinna zawrze¢ umowe
najmu z czlonkiem gospodarstwa o niskich dochodach, kiedy tylko jest to prawnie dopuszczalne. (pozew k. 6-10v.).

W odpowiedzi na pozew, Gmina M. L., reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wniosta o
oddalenie powddztwa i o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw, procesu w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pelnomocnik pozwanego wskazal, iz powddka zlozyla wniosek o oddanie w najem przedmiotowego
lokalu po splacie zadluzenia, jednakze wniosek ten zostal zalatwiony odmownie. Przytoczyt § 13 ust. 1 uchwaly nr
XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Miasta L. ze zm., zgodnie z ktérym w razie utraty przez najemce tytulu prawnego do zajmowanego lokalu
mieszkalnego z przyczyn okre$lonych w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), umowa najmu moze
by¢ zawarta z dotychczasowym najemca, jezeli dlug zostanie uregulowany w calo$ci. Zdaniem pozwanego, powyzsze
wskazuje, ze okoliczno$¢ splaty zadluzenia nie powoduje obligatoryjnego zawarcia umowy najmu. W tym zakresie
decyzje podejmuje pozwany w ramach swoich uprawnien wlascicielskich. (odpowiedz na pozew k. 53-54).

W pi$mie z dnia 2 czerwca 2022 r. pelnomocnik powddki wnioést o udzielenie zabezpieczenia. Jednocze$nie w
uzasadnieniu wskazal on, ze powodka twierdzi, ze wcze$niej przed zawarciem ugody podczas wizyty w jednostce
obstugujacej lokatoréw, pracownik Zarzadu Lokali Miejskich zapewnil jg o tym, zZe jezeli splaci caltkowicie zadluzenie
i zlozy stosowny wniosek oraz deklaracje woli wykupienia lokalu, to zostanie jej przywrocone prawo do korzystania
z niego. Po splacie ostatniej czeéci zadluzenia w dniu 8 kwietnia 2020 r., powodka wystapila z wnioskiem o zawarcie
umowy najmu z pozwanym. Pozwany ostatecznie kilkukrotnie odmoéwit proébie powodki przywolujac jako argument
okoliczno$ci zwigzane z zadluzeniem lokalu w przeszloéci oraz powolujac sie na brak prawnego obowigzku zawarcia
umowy z powodka. Podkreslono, iz przed odmowa pozwany wszczal postepowanie majace na celu zawarcia umowy,
wskazujac powodce na piSmie, jakie dokumenty powinna przedlozy¢ pozwanemu w celu zawarcia umowy najmu.
Jednocze$nie zdaniem powodki, ustne zapewnienia pracownikdéw pozwanego kierowane do powddki spowodowaty
zawarcie miedzy stronami ustnej umowy przedwstepnej najmu lokalu, ktéra to forma decyduje o uprawnieniu
powddki do zawarcia umowy przyrzeczonej. Bowiem, umowa najmu nieruchomo$ci lub pomieszczenia na czas dtuzszy
niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas
nieoznaczony. (wniosek o udzielenie zabezpieczenia k. 170-172v.)

S. stron nie ulegly zmianie do dnia zamkniecia rozprawy.
Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Powodka M. C. byla najemczynia lokalu nr (...) przy ul. (...) w L.. W lokalu tym poczatkowo mieszkali: powodka, jej
maz J. C. oraz synowi: P.iD. C. (1).

Po przeprowadzce do lokalu powodka wraz z mezem przeprowadzili gruntowny remont obejmujacy caly lokal. M. in.
wymieniono pion hydrauliczny, instalacje grzewczg, polozono gladzie, wymieniono okna, podlogi, wyremontowano
balkon. Pézniej w mieszkaniu byly co jaki$ czas robione remonty od$wiezajace, ostatnim remontem byl remont w
kuchni.

Powddka i jej rodzina pozostawali w dobrych stosunkach z sgsiadami w budynku przy ul. (...) w E..

(umowa najmu k. 11-12v., zeznania §wiadkéw: J. C. — nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:06:51 do
00:40:10 k. 143v.-144v., E. P. nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:40:10 do 00:46:37 k. 144v., D. C.
(2) — nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:46:37 do 00:58:22 k. 145, dowdd z przestuchania powodki —
nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:58:22 do 01:19:33 k. 145v.-146)



Powodka regularnie oplacala czynsz najmu lokalu. W okresie od 2014 r. do 2017 r. powodka miala zadluzenie wobec
pozwanego jako najemcy lokalu mieszkalnego. W zwiazku z tym wypowiedziano wobec niej umowe najmu lokalu
mieszkalnego. Gmina L. w dniu 16 czerwca 2017 r. wniosta przeciwko M. C., J. C.iD. C. przed Sad Rejonowy dla Lodzi-
Widzewa w Lodzi powodztwo o nakazanie opréznienia przedmiotowego lokalu. Sprawa zostala zarejestrowana pod
sygn. VIII C 1206/17. W dniu 3 pazdziernika 2017 r. odbyla sie rozprawa, wezwania dla pozwanych zostaly doreczone
w trybie awizo. Tego samego dnia wyrokiem zaocznym Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, uwzglednil
powodztwo, nakazujac pozwanym M. C., J. C.iD. C. opr6znienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...)
w L. i orzekl o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Wyrok ten zostal pozwanym doreczony w trybie
awizo.

(z zalaczonych akt VIII C 1206/17: pozew k. 2-4, karta zadluzenia lokalu k. 8-9v., wypowiedzenie umowy najmu lokalu
wraz z (...) k. 23-24, wezwania doreczone w trybie awizo k. 46-48, protokél rozprawy k. 49, wyrok zaoczny k. 53,
przesylki z wyrokiem zaocznym doreczonym w trybie awizo k. 57-59)

Powodka nie zdawala sobie sprawy z wydanego w sprawie VIII C 1206/17 wyroku.
(dowdd z przestuchania pow6dki — nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:58:22 do 01:19:33 k. 145v.-146)

W dniu 17 maja 2019 r. powodka M. C. i J. C. zwarli z pozwana Gming umowe ugody nr (...). (...).655.2019 w sprawie
splaty zadluzenia w ratach. Ugoda dotyczyla splaty zaleglos$¢ z tytulu odszkodowania za bezumowne zajmowanie
lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ul. (...) w L.. Zastrzezono, iz koszty procesu i egzekucji z tytulu wyroku
sygn. akt VIII C 1206/17 nie sa przedmiotem umowy. Kwote 9.168,40 zl rozlozono na 17 rat, do ugody zalgczono
harmonogram splaty ugody.

(ugoda k. 15-15v., harmonogram k. 16)
Powddka z mezem splacili ww. nalezno$é¢ przed terminem wynikajacym z harmonogramu splat.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 3 kwietnia 2020 r. wydano wobec M. C., J. C. i D. C. (2) skierowanie obejmujace zawarcie umowy
najmu pomieszczenia tymczasowego przy ul. (...) nr 24 w L..

(skierowanie k. 14)

Powodka rozpoczela starania o zawarcie nowej umowy najmu lokalu mieszkalnego. Pismem z dnia 17 kwietnia 2020
r. pozwany wezwal powodke do zlozenia deklaracji o wysokoSci dochodéw z okres trzech miesiecy kalendarzowych
poprzedzajacych date zlozenia deklaracji, o§wiadczen przez pana D. C. (2), oraz o§wiadczenia, iz z chwilg oddania w
najem ww. lokalu, powodka rozpocznie procedowanie wniosku o jego wykup.

(pismo z dnia 17 kwietnia 2020 r. k. 19).

Pismem z dnia 19 czerwca 2020 roku odméwiono powddce zawarcia umowy najmu lokalu nr (...) przy ul. (...)
w L., motywujac to tym, iz zgodnie z § 13 ust. 1 uchwaly nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta L. ze zm., zgodnie z ktdérym w razie utraty
przez najemce tytulu prawnego do zajmowanego lokalu mieszkalnego z przyczyn okre$lonych w art. 11 ust. 2 pkt
2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), umowa najmu moze by¢ zawarta z dotychczasowym najemca, jezeli dlug
zostanie uregulowany w calo$ci. Zdaniem pozwanego przepis ten nie nakladal na Miasto obowigzku rozpoznania
sprawy zgodnie z oczekiwaniami wnioskodawcy. Jednocze$nie podkreslono, iz wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2017
r. sygn.. akt VIII C 1206/17 nakazano opr6znienie ww. lokalu, jednocze$nie orzekajac o braku uprawnienia do lokalu
socjalnego. Podano réwniez, iz z dniem 3 kwietnia 2020 r. zostalo wydane skierowanie do zawarcia umowy najmu
na pomieszczenie tymczasowe.



(pismo z dnia 19 czerwca 2020 r. k. 20-21)

W odpowiedzi na powyzsze powddka kilkukrotnie zwrécila sie o0 ponowne zawarcie umowy najmu przedmiotowego
lokalu, za kazdym razem spotykala sie z odmowa.

(odwotanie k. 22, pismo z 8 lipca 2020 r. k. 23, pismo z 16 lipca 2020 r. k. 24, pismo z 4 sierpnia 2020 r. k. 25-26,
pismo z 8 grudnia 2020 1. k. 27)

D. P. jest pracownikiem pozwanego - Zarzadu Lokali Miejskich. Zajmuje sie ona zadluzeniami lokali, kierowaniem
spraw do sadu, egzekucji komorniczej i odpowiada na zapytania innych wydzialéow (...) odnoénie zadluzen. Ma ona
kompetencje w zakresie rozkladania zadluzenia na raty, przygotowuje ona ugode, kierownik ja podpisuje. D. P. nie
ma kompetencji w zakresie podpisywania ugody, a takze podpisywania nowej umowy najmu, nie ma ona réwniez
uprawnien w zakresie listy oczekujacych na lokal mieszkalny. D. P. zajmowala sie przygotowywaniem ugody ws. M.
iJ. malzonkow C..

(ugoda k. 15-15v., zeznania D. P. — nagranie rozprawy z dnia 5 lipca 2022 r. od 00:05:03 do 00:20:32 k. 195v.-196)

Procedura oddania lokalu w najem po splacie zadluzenia wyglada w ten sposob, ze po zlozeniu wniosku, pracownicy
(...) informuja osoby ubiegajace sie o zawarcie umowy, jakie nalezy zlozy¢ dokumenty w celu zawarcia umowy.
Nastepnie kierowane jest zawiadomienie, ze wniosek przyjeto do realizacji. Kryteria jakie bierze sie pod uwage
przy wydawaniu rekomendacji do ponownego zawarcia umowy najmu to cala historia zadluzenia (tj. jak dlugo bylto
splacane, od kiedy istnialo, jak wnioskodawca wywigzywal sie ze splaty oplat), czy bylo postepowanie sadowe, jesli byt
wyrok — to czy wydano skierowanie na realizacje wyroku.

Rekomendacja Wydzialu Lokali Mieszkalnych (...) kierowana jest do Biura Rewitalizacji i Mieszkalnictwa Urzedu
Miasta L. i to wlaénie biuro podejmuje decyzje czy zawrze¢ umowe najmu lokalu. Same umowy zawierane sa w Rejonie
(...) Najemcow.

W przypadku powddki, jej wniosek byl procedowany na poczatku przez D. D., ktdéra przygotowala pismo wzywajace
powobdke do uzupehienia dokumentéw, pismo to bylo podpisane przez I. B.. Analize wniosku przeprowadzata I.
B.. Zarowno D. D, jak i I. B. nie mialy uprawnienn do zawarcia umowy najmu lokalu, a takze w zakresie listy os6b
oczekujacych na lokal. Zaden z pracownikéw Wydziatu Lokali Mieszkalnych nie ma takich kompetencji.

(pismo z 17.04.2020 r. k. 19, dowdd z zeznan §wiadkow: D. P. — nagranie rozprawy z dnia 5 lipca 2022 r. od 00:05:03
do 00:20:32 k. 195v.-196, D. D. — nagranie rozprawy z dnia 5 lipca 2022 r. od 00:24:16 do 00:43:41 k. 196-196v., L.
B. nagranie rozprawy z dnia 5 lipca 2022 r. od 00:43:41 do 01:04:28 k. 196v. -197v.)

Powodka nie ubiegala sie o wpisanie na liste oczekujacych na lokal mieszkalny z mieszkaniowego zasobu Gminy L.,
chodzilo jej o zawarcie umowy najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w L..

(zeznania J. C. — nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:06:51 do 00:40:10 k. 143v.-144v dowdd z
przestuchania powo6dki — nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:58:22 do 01:19:33 k. 145v.-146)

Powodka wraz z mezem mieszkaja w lokalu nr (...) przy ul. (...) w L.. Utrzymuja sie oni z wynagrodzenia za prace J.
C., ktore Srednio w okresie ostatnich trzech miesiecy wyniosto 3.010 zl brutto miesiecznie (ok. 2.363 zl netto) oraz z
emerytury powodki w kwocie 700 zl netto miesiecznie i z jej wynagrodzenia z prace w kwocie 1.505 zt brutto (1080,44
z} netto). Zatem dochéd na jednego cztonka w gospodarstwie domowym powodki wynosi okolo 2.071,72 zt.

(dowdd z przestuchania powodki — nagranie rozprawy z dnia 5 kwietnia 2022 r. od 00:58:22 do 01:19:33 k. 145v.-146,
za$wiadczenia k. 191, 193, umowa o prace k. 192)

Sad zwazyl co nastepuje:



Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Pozwem z dnia 16 lutego 2021 roku powodka domagala sie zobowiazania pozwanej Gminy L. do zlozenia o§wiadczenia
woli o zawarciu z powddka na czas nieokreSlony umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...)
w L. w zamian za miesieczny czynsz obliczony wedlug stawki bazowej czynszu najmu za kazdy metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w dniu zlozenia o$wiadczenia, a wynikajacej z zarzadzenia nr (...)
Prezydenta Miasta L. z dnia 16 stycznia 2017 roku w sprawie ustalenia stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych
stanowiacych mieszkaniowy zasdb Miasta L.. Wywodzila ona swoje uprawnienie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmienie Kodeksu Cywilnego, wskazujac nadto,
iz dyspozycje § 13 pkt 1) uchwaly Rady Miejskiej nalezy odczytywaé w ten sposob, ze po tym jak najemca utraci tytul
prawny do lokalu z przyczyny okreslonej w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), umowa powinna
zostaé zawarta z tym najemca, o ile spelnia on nadal warunki ogélne do przyznania lokalu mieszkalnego.

O samym zobowigzaniu do zlozenia o$wiadczenia woli stanowi za$ art. 64 k.c., zgodnie z ktérym prawomocne
orzeczenie sadu stwierdzajace obowigzek danej osoby do zloZenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to
o$wiadczenie. Procesowym odpowiednikiem tego przepisu jest art. 1047 k.p.c., ktéry stanowi ze jezeli dluznik jest
obowigzany do zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sadu zobowiazujace do zlozenia
o$wiadczenia zastepuje o$wiadczenie dluznika. (§1) Jezeli zlozenie o§wiadczenia woli jest uzaleznione od $wiadczenia
wzajemnego wierzyciela, skutek wymieniony w paragrafie poprzedzajacym powstaje dopiero z chwilg prawomocnego
nadania orzeczeniu klauzuli wykonalnoéci. (§ 2).

Jak przyjmuje sie w doktrynie: artykul 64 k.c. nie stanowi samodzielnej podstawy materialnoprawnej
obowiazku zlozenia o$wiadczenia woli, lecz okreSla wylacznie sposob jego przymusowej realizacji i skutki
wyroku uwzgledniajacego powodztwo. Zrédlem obowigzku moze by¢ natomiast czynnoéé prawna, ustawa lub akt
administracyjny, a wérod nich :

— jednostronna czynno$¢ prawna (np. prawo odkupu, przyrzeczenie publiczne, przyjecie przekazu, testament
przewidujacy zapis zwykly);

—umowa — w tym zwlaszcza umowa przedwstepna zawarta w formie wlasciwej dla umowy przyrzeczonej, umowa
zobowigzujaca do dokonania rozporzadzenia, np. przeniesienia wlasnoéci rzeczy nabytej w wykonaniu umowy
zlecenia, rowniez umowy typu organizacyjnego (np. umowy spolki czy statuty), w ktoérych przewidziano obowiazek
Swiadczenia poprzez zlozenie o§wiadczenia woli okreslonej treéci, np. poprzez wniesienie okreslonego aportu ogélnie
rzecz ujmujac — jezeli Zrodlem zobowigzania jest umowa, musi ona zawiera¢ skonkretyzowane co do osoby i
tresci zobowigzanie do dokonania okreslonej czynnosSci, musi tez wyrazac sie w formie zastrzezonej dla waznoSci
zobowigzania wzglednie wymaganej dla powstania roszczenia; tre$§¢ umowy podlega ustaleniu na podstawie jej
zapisow, z uwzglednieniem art. 56 i 65 k.c.;

—decyzja administracyjna;

—inne zdarzenia i akty, z ktérymi zgodnie z przepisem ustawy laczy sie obowigzek zlozenia o§wiadczenia woli, np.
rozstrzygniecie przetargu albo rokowan, przekroczenie granic przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia (art.
151 k.c.), roszczenia zwiazane z wniesieniem na cudzym gruncie budynku lub innego urzadzenia (art. 231 k.c.) (...),
bezpodstawne wzbogacenie (art. 405 k.c.), niewyrazenie przez osobe trzecia zgody na dokonanie czynnoS$ci prawnej,
jezeli z przepisu wynikaja przestanki oceny zasadno$ci odmowy (np. art. 39 k.r.o., art. 182 § 3 k.s.h.). (tak: A. Janas w
Komentarzu do art. 64 Kodeksu cywilnego pod red. M. Frasa i M. Habdas, WKP 2018, Lex, teza 2).

W zwiazku z tym w niniejszej sprawie nalezalo zbada¢, czy pozwany mial prawny i faktyczny obowiazek zawarcia z
powodka umowy najmu konkretnego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r.172 t.j.) worzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych



wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Zgodnie za$ z ust. 2 powolanego artykulu gmina, na
zasadach i w przypadkach okre§lonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a
takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Sad podziela stanowisko, iz art.
4 ust. 2 powolanej ustawy naklada na gmine, w tym na pozwanego, obowiazek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach. (...) tego obowigzku sluzy upowaznienie ustawowe zawarte w art. 21
ust. 1 pkt 2) (i ust. 3), ww. ustawy, stanowigce, ze rada gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w
sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwiazany ze
stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel. Jak podnosi
sie w orzecznictwie: zasady wynajmowania lokali winny by¢ tak skonstruowane by ci, spoéréd mieszkancow gminy,
ktorzy spelniaja podstawowe kryteria przedmiotowe (jak warunki zamieszkiwania i wysoko$§é dochodu), od ktérych
zalezy wynajecie lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy, mieli rowne szanse na czynienie staran o uzyskanie lokalu, z
uwzglednieniem przewidzianego przez ustawodawce pierwszenstwa zawarcia umowy najmu przystugujacego osobom
spelniajacym wskazane w tym wzgledzie w uchwale kryteria, brak podstaw, aby z procedury weryfikacji wnioskow
wykluczyé wnioski zlozone przez osoby, ktore zbyly lub przekazaly lokal lub budynek mieszkalny w calosci lub cze$ci.
(Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2008 r., I OSK 82/08, LEX nr 470923)

Realizacjg upowaznienia ustawowego w niniejszej sprawie byla uchwala nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. z dnia
29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta L. (ze
zmianami), a obecnie jest to uchwala nr XI./1223/21 Rady Miejskiej w L. z dnia 17 marca 2021 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta L.. Stosownie do § 7 uchwaly z 2012 .
i analogicznie § 6 uchwaly z 2021 r. Pozostale lokale mieszkalne przeznacza sie dla osob, ktérych $redni miesieczny
dochod na czlonka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech miesiecy przed zlozeniem wniosku o przyznanie lokalu
mieszkalnego nie przekracza:

1) 255% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym:;
2) 205% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

Ustep 2 powolanych przepisow reguluje pierwszenstwo wobec oséb z kategorii w nim wymienionych. Rozdzial 6
uchwaly z 2021 roku, a takze rozdzial 6 uchwaly z 2012 roku, regulowal tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow
o najem lokalu oraz sposéb podania tych spraw kontroli spolecznej. Zgodnie z § 8 ust. 1 uchwaly z 2012 r. wnioski
0s6b wystepujacych o najem lub zamiane lokalu, a takze wnioski 0sob o przyznanie prawa najmu do pomieszczenia
tymczasowego, powinny by¢ sktadane w kancelarii wynajmujacego. Wnioski te sg analizowane i opracowywane przez
wynajmujacego (ust. 2) Wynajmujgcy rozstrzyga o zakwalifikowani i umieszczeniu na liScie oséb uprawnionych do
najmu lokalu, jego zamiany, a takze do najmu pomieszczenia tymczasowego. Stosownie do § 10 ust. 1 realizacji list
nastepuje poprzez zlozenie wnioskodawcy, co najwyzej trzech propozycji najmu lokali o parametrach wynikajacych
z ustawy.

Zaréwno uchwala z 2012 1., jak i uchwala z 2021 r. przewiduja mozliwo$¢ zawarcia umowy w razie utraty przez najemce
tytulu prawnego do zajmowanego lokalu mieszkalnego z przyczyny okreslonej w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokator6w. Stosownie do § 13 pkt 1) (obu uchwal) umowa najmu moze by¢ zawarta z dotychczasowym najemca, jezeli
dlug zostanie uregulowany w catoSci.

W tym miejscu nalezy przypomnieé, iz powodka interpretowala powotany powyzej przepis § 13 uchwaly z 2012 r. w
ten sposéb, iz biorac pod uwage obowiagzki Gminy wskazane w art. 4 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw nalezalo
przyjaé, iz Gmina ma obowiazek zawarcia z pow6dka jako dotychczasowa najemczynia umowy najmu lokalu, biorac
pod uwage jej kryterium dochodowe.

Sad Rejonowy nie podziela tej interpretacji. Zdaniem Sadu Gmina nie ma obowigzku zawierania nowej umowy najmu
tego samego lokalu z dotychczasowym najemca po utracie przez niego tytulu prawnego wskutek wypowiedzenia
umowy na podstawie art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zdaniem Sadu realizacja obowiazku Gminy
wynikajacego z art. 4 ust. 2 ustawy polegajacego na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych



o niskich dochodach realizowane jest w trybie umozliwienia skladania wniosku o najem lokalu mieszkalnego i
umieszczenia na listach os6b oczekujacych nalokal zgodnie z Rozdzialem 6 obu uchwal. Art. 4 ust. 2 daje potencjalnym
najemcom mozliwoé¢ ubiegania sie o nieoznaczony lokal z zasobu mieszkaniowego gminy, a nie o konkretny lokal.

W niniejszej sprawie nie ulega watpliwoSci, ze powodka nie zlozyla wniosku o umieszczenie jej na liste osob
oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu w ramach zasobu mieszkaniowego gminy. Byla ona zainteresowana
wynajeciem konkretnego lokalu nr (...) przy ul. (...) w L.. Zatem nie przystuguje jej zadanie zobowigzania Gminy M.
L. do zawarcia umowy najmu tego konkretnego lokalu. Nie zmienia tego fakt, iz to, ze dokonata ona okres§lonych
nakladow w przedmiotowym lokalu, nie powoduje powstania po stronie pozwanej obowiazku zawarcia umowy
najmu. Jednocze$nie nalezy zwr6cié uwage, iz zadna z pracownic obstugujacych powodke nie miala uprawnienia do
umieszczenia powddki na liste oséb oczekujacych na lokal.

Jednocze$nie nalezy wskazaé, iz w pozwie z dnia 16 lutego 2021 r. nie wskazano jako podstawy faktycznej zawarcia
umowy przedwstepnej najmu lokalu mieszkalnego, jednak i do tego Sad sie odniesie. Stosownie do art. 389 k.c.
umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna),
powinna okre§laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Zgodnie z art. 390 k.c. jezeli strona zobowigzana
do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktérg
poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie
okreéli¢ zakres odszkodowania. (§1) Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktérych
zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegblnos$ci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié
zawarcia umowy przyrzeczonej. (§2) Stosownie do art. 660 k.c. umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia
na czas dhuzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za
zawartg na czas nieoznaczony. Oznacza to, ze umowa przedwstepna dotyczaca zawarcia umowy o najem lokalu na
czas nieoznaczony moze by¢ zawarta w formie ustnej. Jednak nie ulega watpliwosci, iz osoba zawierajgca taka ustna
umowe przedwstepng, winna jest mie¢ do tego uprawnienie do dzialania w imieniu pozwanego (pelnomocnictwo). Jak
wynika, za$ z materialu dowodowego zadna z pracownic obstugujacych powddke nie miala takiego pelnomocnictwa do
zawarcia umowy najmu, za$ takie umowy sa zawierane po podjeciu decyzji przez Biuro Rewitalizacji i Mieszkalnictwa,
na tzw. Rejonie (...) Najemcow. Oznacza to, ze rowniez zawarcie umowy przedwstepnej nie mogloby sie odby¢ poza
formalna procedura ustalona w (...), zas do jej ustnego zawarcia potrzebne byloby pelnomocnictwo pracownika
pracujacego prawdopodobnie w Biurze Rewitalizacji i Mieszkalnictwa. Zatem zadne zapewnienia, iz sprawa zostanie
zalatwiona po splacie przez powodke zadluzenia, zlozone przez pracownice reprezentujace powodke nie daja podstaw
do uznania, ze doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej najmu lokalu.

Biorac pod uwage powyzej wskazane okolicznoéci, Sad oddalil powddztwo.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na koszty
te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w kwocie 270 zl ustalone wg wartoSci przedmiotu sporu
stosownie do § 2 pkt 2 Rozporzadzenia MS z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U.2015.1800), powiekszone o odsetki ustawowe za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia

zaplaty.



