Sygn. akt: I C 692/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

zaoczny w stosunku do pozwanego D. D.

Dnia 25 stycznia 2017 roku

Sad Rejonowy Gdansk — Pétnoc w Gdansku w I Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Michatl Sznura

po rozpoznaniu na rozprawie protokolowanej przez sekr. sad. A. B. w dniu 25 stycznia 2017 1.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko I. D., M. D., D. D. oraz T. D.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym L. D., M. D., D. D. oraz T. D. opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w G. przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanym I. D., M. D., D. D. oraz T. D. przystuguje prawo do lokalu socjalnego z zasobéw Gminy M. G.
i nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez Gmine oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego;

ITII. oddala wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoéci;

IV. odstepuje od obcigzania pozwanych kosztami procesu.

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. pozwem wniesionym przeciwko I. D., M. D., D. D. oraz T. D. domagala sie nakazania
pozwanym opuszczenia i oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w G. przy ul. (...) w G. oraz o zasadzenie
od pozwanych na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Powbdka wskazala, ze pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego, gdyz umowa najmu zostala
wypowiedziana z uwagi na zaleganie z zaplata czynszu i oplat eksploatacyjnych. Powodka wzywala pozwanych do
opuszczenia oraz oproznienia zajmowanego lokalu, jednakze bezskutecznie.

Pozwani 1. D. oraz T. D. w odpowiedzi na pozew wnie$li o oddalenie powodztwa o eksmisje. Wskazali, ze toczy sie
postepowanie o przywrbcenie im tytulu prawnego do lokalu na podstawie umowy najmu. Natomiast pozwany M.
D. na rozprawie w dniu 25 stycznia 2017 r. wniést o oddalenie powodztwa kwestionujgc skutecznosé doreczenia
wypowiedzenia umowy najmu, z uwagi na brak jego otrzymania.

Pozwany D. D. nie zlozyl odpowiedzi na pozew.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) wchodzi w sklad zasob6w Gminy M. G.. W dniu 1 czerwca 1989
r. poprzednik prawny powddki zawart z I. D., M. D. umowe najmu przedmiotowego lokalu. W lokalu tym obecnie
zamieszkuje I. D., M. D. wraz z dzie¢mi D. D.iT. D.



Okolicznosci bezsporne, vide: umowa z 1 czerwca 1989 r., k. 9-10.

Pismami datowanymi na 22 lutego 2010 r. pozwani I. D. oraz M. D. zostali uprzedzony o zamiarze wypowiedzenia
umowy najmu z uwagi na zalegloSci czynszowe w lacznej kwocie 2.503,05 zl i jednocze$nie zostali wezwani do
uiszczenia zalegloéci. Wobec nieuregulowania zaleglo$ci powddka pismami datowanymi na 27 kwietnia 2010 r.
wypowiedziala pozwanym I. D. oraz M. D. umowe najmu.

Dowody: pisma powddki wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 11-16.

Pismami datowanymi na 10 marca 2016 r. pozwani I. D., M. D. D. D. i T. D. zostali wezwani do opuszczenia i
oproéznienia przedmiotowego lokalu.

Okolicznosc¢ bezsporna, vide : pisma wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 17-22.

Pozwana I. D. nie figuruje i nie figurowala w ewidencji 0s6b bezrobotnych, ani poszukujacych pracy w PUP w G..
Pozwani M. D., D. D. oraz T. D. nie posiadaja statusu osoby bezrobotnej, ani poszukujacej pracy w PUP w G..

I. D., M. D., D. D. nie korzystaja ze Swiadczen pomocy spolecznej. T. D. bedacy osobg niepelnosprawng korzysta
ze $wiadczen pomocy spolecznej od wrzesnia 2001 r. m.in. otrzymuje bezterminowo od 1 listopada 2016 r. zasitek
pielegnacyjny w wysoko$ci 153 zl oraz zasilek staly w wysokosci 481 zl.

T.D., D. D. oraz I. D. nie pobieraja renty i emerytury. Emeryture pobiera M. D. w wysokoSci 1.200 z}.

Dowody : pismo z PUP, k. 55; pismo z (...), k. 65-73; pismo z ZUS, k. 74-81; zeznania pozwanego M. D., k. 141-142;
zeznania pozwanej L. D., k. 87; zeznania pozwanego T. D., k. 87-88.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w sprawie jest w istocie bezsporny.

Sad ustalil okolicznoéci majace znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy na podstawie zalgczonych dokumentéw, w tym
w szczeg6lnosSci na podstawie umowy najmu, uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia najmu, wypowiedzenia najmu
oraz pozostalych dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy oraz aktach lokalu. Wskazaé nalezy, ze dokumentow
tych zadna ze stron nie kwestionowala. Z dokumentow tych wynikaja bezsporne pomiedzy stronami okolicznoéci co
do zajmowania przez pozwanych lokalu na podstawie umowy, a nastepnie jej skutecznego wypowiedzenia w zwigzku z
zaprzestaniem uiszczania przez pozwanego czynszu i innych oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego.

Za wiarygodne sad uznal réwniez okoliczno$ci przedstawione przez pozwanych opisujace ich sytuacje zdrowotng i
materialng, ktoérych strona przeciwna nie zakwestionowala, a ktére znajduja potwierdzenie w tre$ci dokumentéw
wymienionych w czeéci uzasadnienia opisujacej stan faktyczny.

Podstawe prawng zadania pozwu stanowil przepis art. 222 §1 k.c., zgodnie z ktorym wlasciciel rzeczy moze zadac od
osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wla$ciciela uprawnienie do wladania rzecza. Wedlug wskazania art. 222 §1 in fine k.c. pozwany w procesie
windykacyjnym moze w pierwszym rzedzie broni¢ sie zarzutem, ze ,przysluguje mu skuteczne wzgledem wiaéciciela
uprawnienie do wladania rzecza".

Zgodnie natomiast z art. 11 ust. 11 2 pkt 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 — zwanej dalej ustawa) — jezeli lokator jest
uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpié
tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Nie p6zniej niz na miesigc naprzéd, na
koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ 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
pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci.

W przedmiotowej sprawie bezsporne jest, ze powodka jest wladcicielem przedmiotowego lokalu. Pozwani 1. D.,
D. D. oraz T. D. nie kwestionowali zaréwno skuteczno$ci wypowiedzenia stosunku najmu, z uwagi na powstale
zadluzenie z tytulu oplat za wynajem lokalu, jak réwniez uprzedzenia pozwanych o zamiarze wypowiedzenia najmu
z wyznaczeniem dodatkowego terminu, po bezskutecznym uplywie ktérego wypowiedziano najem ze wskazaniem
przyczyny tej czynno$ci. Podkresli¢ takze nalezy, ze pozwani nie podniesli, jakoby dysponowali skutecznym wzgledem
powodki uprawnieniem do wiladania lokalem, a pozwany M. D., ktéry wprawdzie kwestionowal skuteczno$é
wypowiedzenia, jednakze okoliczno$ci tej nie wykazal, do czego byl zobowigzany zgodnie z art. 6 k.c. i 232 k.p.c.,
poprzestajac jedynie na golostownych twierdzeniach.

Obowiazkiem sadu w sprawach o eksmisje jest zbadanie z urzedu, czy wzgledem pozwanych zachodza przestanki
do orzeczenia o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego — o czym stanowi art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr
71, poz. 733; dalej jako u.0.l.). Zgodnie jednak z powszechnie akceptowana uchwata Sadu Najwyzszego z 15 listopada
2001 r. (IIT CZP 66/01), przepisy te maja zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktore
kiedykolwiek byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.l., a nie wobec o0séb, ktore tymi lokatorami — w
odniesieniu do danego lokalu — nigdy nie byly. Zgodnie z treScia art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.l. jako lokatora w mysl tej ustawy
traktuje sie najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnos$ci. Nie
ulega watpliwosci, ze pozwani objeci wyrokiem takimi lokatorami byli.

Z uwagi na powyzsze sad na mocy przepisu art. 222 §1 k.c. orzekl jak w punkcie I wyroku. W zwigzku z faktem, ze
pozwany D. D. pomimo prawidlowego zawiadomienia o terminie rozprawy nie stawil sie na nig, a nadto, pomimo
zobowiazania do zlozenia odpowiedzi na pozew, nie zlozyt tejze, dlatego tez odnoénie niego wyrok ma charakter
zaocznego na podstawie art. 339 §1 k.p.c.

Zgodnie z art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy o wlasnoSci lokali, nie mozna orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego m.in. wobec maloletniego, ubezwlasnowolnionego lub niepelnosprawnego oraz sprawujacego nad taka
osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkalg, chyba ze osoby takie mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas
uzywany. Z zebranego materialu dowodowego wynika, ze osobg niepelnosprawng w rozumieniu art. 14 ust. 4 pkt 2
u.o.l. jest pozwany T. D..

Ponadto zgodnie z art. 14 ust. 4 pkt 6 u.0.l., nie mozna orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
m.in. wobec osoby spelniajacej przesltanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly. Zgodnie tymczasem z
84 ust. 1 w zw. z §2 pkt 10 uchwaly nr XXII/651/04 (...) G. z 25 marca 2004 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu (...) G. oraz zasad udzielania pomocy w wynajeciu
takich lokali w zasobach Towarzystw Budownictwa (...) lokale socjalne wynajmowane s osobom (gospodarstwom
domowym w rozumieniu ustawy o dodatkach mieszkaniowych) zamieszkujacymi z zamiarem stalego pobytu na
terenie (...) G. i pozostajacymi w niedostatku, tzn. ktérych udokumentowany éredni miesieczny dochéd z okresu
trzech kolejnych miesiecy poprzedzajacych dzien zlozenia wniosku o przyznanie lokalu mieszkalnego przypadajacy
na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza w gospodarstwie wieloosobowym na jedna osobe 75% najnizszej
emerytury oglaszanej przez Prezesa GUS, ktora to kwota w chwili orzekania wynosila 882,56 zl x75% x 4 osoby =
2.647,68 zl (MP z 2016 r., poz. 168). W mys$l art. 4 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.
U. nr 71, poz. 734 ze zm.) gospodarstwem domowym jest gospodarstwo prowadzone przez osobe (...) samodzielnie
zajmujaca lokal albo gospodarstwo prowadzone przez te osobe wspoélnie z malzonkiem i innymi osobami stale z nig
zamieszkujacymi i gospodarujacymi, ktére swoje prawa do zamieszkiwania w lokalu wywodza z prawa tej osoby. Jak
wiec wynika z akt sprawy pozwani obecnie tworza wieloosobowe gospodarstwo domowe. Biorac natomiast pod uwage
zeznania pozwanych I. D., M. D. oraz T. D. o osigganych przez pozwanych dochodach — przy czym strona powodowa
nie zakwestionowala, azeby bylo inaczej — uznaé nalezalo, ze wszyscy pozwani spelniaja te przestanki.



Sad mial na uwadze réwniez podeszly wiek pozwanego M. D., ktory - zdaniem sgdu - rGwniez powinien predysponowac
do przyznania mu lokalu socjalnego.

W toku procesu nie byto ponadto przez powddke podnoszone, aby pozwani mieli mozliwo$¢ zamieszkania w innym
lokalu niz dotychczas zajmowany — w §wietle ustalonych okoliczno$ci faktycznych nie mozna w szczegblnoSci przyjaé,
aby przyshugiwalo mu prawo do innego mieszkania.

Majac na uwadze powyzsze, stwierdzi¢ nalezato, ze pozwanym przyshuguje uprawnienie do lokalu socjalnego w oparciu
o art. 14 ust. 4 u.o.l. i dlatego sad orzek! jak w punkcie IT wyroku.

Sad rozwazat ponadto czy w Swietle art. 5 k.c. zadanie eksmisji nie pozostaje w tej konkretnej sytuacji sprzeczne z
zasadami wspoélzycia spolecznego i jako takie nie moze korzystaé¢ z ochrony prawnej. W mys$l art. 5 k.c. nie mozna
bowiem czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Wskaza¢ jednakze nalezy, ze dla zastosowania art. 5 k.c. konieczna
jest ocena caloksztaltu szczegoélnych okolicznosci danego wypadku w $cistlym powiazaniu naduzycia prawa z
konkretnym stanem faktycznym. Istota prawa cywilnego jest bowiem strzezenie praw podmiotowych, a zatem
wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznosci, a
z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektow rozpoznawanego wypadku. W doktrynie i orzecznictwie
ugruntowal sie poglad, zgodnie z ktérym zastosowanie art. 5 k.c. nie moze w rezultacie doprowadzi¢ do utraty
badz nabycia prawa podmiotowego (tak wyrok SN z o7 grudnia 1965 r., III CR 278/65). Szczeg6lnie ostroznego
podejécia wymaga stosowanie art. 5 k.c. w sprawach dotyczacych wlasnoéci. Ochrona wlasnoéci jest bowiem zasada
konstytucyjna, gdyz Rzeczpospolita Polska — demokratyczne panstwo prawne — chroni wlasnos¢, stosownie do art.
21 ust. 1 Konstytucji RP. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 22 listopada 1994 r., sygn. II CRN 127/94, art.
320 k.p.c. w sprawach o wydanie nieruchomosci w zasadzie wylacza stosowanie art. 5 k.c., skoro w szczegdlnie
uzasadnionych wypadkach — a wiec przede wszystkim, gdy wchodzi w gre uszanowanie zasad wspotzycia spolecznego
— pozwala sadowi odroczy¢ spelnienie przez pozwanego $wiadczenia objetego zadaniem wtasciciela. W realiach
niniejszej sprawy sad stwierdzil, ze zasady wspoélzycia spolecznego nie stoja na przeszkodzie uwzglednienia zadania
pozwu, za$ ewentualne oddalenie powo6dztwa na podstawie art. 5 k.c. w istocie prowadzi¢ by moglo do pozbawienia
wlaéciciela atrybutow przystugujacego mu prawa. Nadto wskazaé nalezy, ze orzeczenie o uprawnieniu pozwanych do
otrzymania lokalu socjalnego — wobec stwierdzenia ustawowych ku temu przestanek — powoduje, ze chroniony jest
interes strony pozwanej, a art. 5 k.c. nie znajdzie zastosowania.

Sad oddalil w punkcie ITI sentencji wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci, wobec braku
zaistnienia przeslanek okre§lonych w art. 333 k.p.c., a nadto wobec brzmienia art. 14 ust. 6 ustawy o wlasnosci lokali,
ktoéra nakazuje w przypadku orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego wstrzymanie wykonania opréznienia
lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach postepowania Sad orzekl na mocy art. 102 k.p.c., odstepujgc od obcigzania nimi pozwanych, majac na
uwadze zaré6wno ich ciezkg sytuacje majatkowa - dochod, ktory pozwani osiggajg wynosi niespelna 500 zt miesiecznie
na osobe.
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