Sygn. akt I C 671/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2015r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny

w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. I. G.

po rozpoznaniu w dniu 15 pazdziernika 2015r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko H. S. (1) iS. S. (1)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu H. S. (2) opuszczenie, opréznienie i wydanie powodowi Gminie M. G. lokalu mieszkalnego
nr (...) znajdujacego sie w budynku nr (...) przy ulicy (...) w G.;

I1. ustala, ze pozwanemu H. S. (2) przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z zasob6w Gminy M. G.;

ITI. wstrzymuje wykonanie punktu I do czasu zlozenia pozwanemu H. S. (2) przez Gmine M. G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. nakazuje pozwanemu S. S. (1) oprdznienie lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku nr (...) przy
ulicy (...) wG.;

V. ustala, ze pozwanemu S. S. (1) nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z zasobéw Gminy
M. G..

VI. zasadza od pozwanych H. S. (2)i8. S. (1) rzecz powoda Gminy M. G. kwote 320z} (trzysta dwadzieScia ztotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

Sygn. akt I C 671/15

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. wniosla pozew o nakazanie S. S. (1), aby oproznil, opuscil i wydal powddce lokal mieszkalny
numer (...) znajdujacy sie w budynku polozonym w G. przy ulicy (...) oraz o ustalenie, iz pozwanemu nie przystuguje
lokal socjalny.

W uzasadnieniu powodka wskazala, iz jest wlascicielem spornego lokalu, za$§ pozwany nie posiada tytulu prawnego
do zamieszkiwania w tym lokalu. Z najemca H. S. (2) zostal bowiem rozwigzany stosunek najmu z powodu istnienia
zaleglo$ci w zaplacie czynszu znacznie przekraczajacych trzy okresy platnoéci.

/pozewk.3i7-8/



Postanowieniem z dnia 31 sierpnia 2015r. sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego H. S. (2).
(postanowienie k.38)
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodka Gmina M. G. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w G. przy
ulicy (...), ktérego najemca byt pozwany H. S. (2).

(okoliczno$¢ bezsporna: umowa najmu k. 12 - 13, aneksy k. 14 - 15)

Poniewaz pozwany posiadal zalegloéci w zaplacie oplat czynszowych w wysokoSci przekraczajacej naleznoéci za trzy
pelne okresy platnosci, pismem z dnia 7 czerwca 2013r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty zaleglo$ci w terminie
30 dni pod rygorem rozwigzania umowy najmu.

(okoliczno$¢ bezsporna: wezwanie k. 21, zestawienie naleznosci k. 25 - 27)

Pismem z dnia 30 sierpnia 2013r. powddka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu przedmiotowego lokalu
z powodu zalegloSci w zaplacie nalezno$ci czynszowych. Umowa najmu spornego lokalu wygasla z dniem 31
pazdziernika 2013r.

(okoliczno$¢ bezsporna: wypowiedzenie k. 22, dowod doreczenia k. 22v).

Powodka wystapila przeciwko pozwanemu z pozwem o eksmisje w 2014r., jednak postepowanie to na zgodny wniosek
zostalo zawieszone na okres 11 miesiecy. W tym czasie za zgoda pozwanego H. S. (2) do spornego lokalu wprowadzit
sie S. S. (1) w zamian za regulowanie optat do Gminy. Po otrzymaniu pozwu w niniejszej sprawie pozwany wymeldowat
sie i opuscil lokal. Zamieszkuje obecnie u rodzicow. W spornym lokalu pozostawil jeszcze kilka swoich rzeczy.

(dowod: zeznania pozwanego H. S. — plyta k. 54 — 00:04:04 — 00:15:50, zeznania pozwanego S. S. - plyta k. 54 —
00:17:05 - 00:22:10)

Pozwany H. S. (2) ma 46 i jest zarejestrowany w Powiatowym Urzedzie Pracy jako bezrobotny. Obecnie pracuje
dorywczo z czego uzyskuje doch6d w kwocie okolo 800 zl miesiecznie. W raz z pomoca S. S. (1) splacil cale zadluzenie
za lokal.

Pozwany S. S. (1) ma 38 lat pracuje za granica z czego uzyskuje dochdd $rednio w wysoko$ci okolo 2000 euro
miesiecznie.

(dowdd: zaswiadczenie k. 39, zeznania pozwanego H. S. — plyta k. 54 — 00:04:04 — 00:15:50, zeznania pozwanego S.
S. plyta k. 54 — 00:17:05 - 00:22:10, za§wiadczenie k. 45, informacja z MOPS k. 50)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl w zasadzie bezsporny miedzy stronami. Sad dal wiare dokumentom zlozonym
przez strony do akt sprawy, w tym w zalaczonych aktach lokalowych oraz uzyskanych od odpowiednich organow
(MOPS, PUP), gdyz nie byly one kwestionowane przez strone przeciwna, a nadto nie budza one watpliwosci co do swej
wiarygodno$ci, zatem brak podstaw do odmowy dania im wiary. Ponadto sad uznal réwniez za wiarygodne zeznania
pozwanych zaréwno odno$nie ich sytuacji majatkowej i osobistej, jak tez co do wspdlnego zamieszkiwania, ktére w
cenie sadu sg zgodne i koresponduja z pozostalym materialem zgromadzonym w sprawie.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. Gmina M. G. jako wlasciciel spornego lokalu moze zadaé¢ od osoby, ktora faktycznie
wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza. Jak wskazano powyzej wiekszo$¢ istotnych okoliczno$ci sprawy nie byla sporna
pomiedzy stronami. W szczegélnoSci zadna ze stron nie kwestionowala uprawnien wlascicielskich powodki do



spornego lokalu, a takze okolicznosci, iz najemca tego lokalu byl pozwany H. S. (2). Nadto pozwani nie kwestionowali
okolicznoSci, iz przedmiotowa umowa najmu zostala wypowiedziana z uwagi, iz istnialy zalegloSci w zaplacie czynszu i
pomimo splaty zadluzenia nowa umowa najmu nie zostala zawarta. Sad zwazyl przy tym, iz jak wynika z dokumentéw
zgromadzonych w aktach lokalowych, umowa najmu laczaca pozwanego H. S. (2) z powodka zostata skutecznie
wypowiedziana, albowiem zostaly spelnione wszystkie przeslanki o jakich mowa w art. 11 ust. 11 2 pkt. 2 ustawy o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powddka wypowiedziata
laczacy strony stosunek na podstawie art. 11 ust. 2 pkt. 2 w/w ustawy. Ponadto wypowiedzenie nastapilo na piSmie
i okre$lalo przyczyne wypowiedzenia po uprzednim pisemnym uprzedzeniu pozwanej o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.
Nadto jednoznacznie mozna stwierdzié, ze pozwany jako najemca spornego lokalu mieszkalnego posiadal zalegtosci
w oplatach czynszowych, w wysokoSci znacznie przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci. W zwiazku z tym nie
ulega watpliwo$ci sadu, iz umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana, a pozwany nie posiada tytulu prawnego
do spornego lokalu. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz okoliczno$é splaty zadluzenia nie skutkuje bezposrednio
wznowieniem umowy najmu, czy tez uznaniem wypowiedzenia za nieaktualne. Aby pozwany odzyskal swoj tytul
prawny do lokalu konieczne jest bowiem zawarcie nowej umowy najmu, do czego jak wynika z okolicznoSci sprawy do
dnia zamkniecia wyroku nie doszlo. Z tych tez wzgledéw Sad uznal, iz zagdanie powodki nakazania pozwanemu H. S.
(2) opuszczenia, opréznienia i wydania przedmiotowego lokalu powddce, zashuguje na uwzglednienie i na podstawie
art. 222 § 1 k.c. orzekl jak w pkt. I sentencji wyroku.

W odniesieniu natomiast do pozwanego S. S. (1) sad zwazyl, iz nie posiadal on nigdy tytulu prawnego do
przedmiotowego lokalu, albowiem nie byl strona umowy najmu. Nadto zamieszkal w nim po skutecznym
wypowiedzeniu umowy najmu H. S. (2), a zatem pozwany nie mogl réwniez wywie$¢ tytulu od niego na zasadzie
uzyczenia. Z uwagi jednak, iz pozwany opuscit lokal po otrzymaniu pozwu w niniejszej sprawie, a pozostawil w nim
jedynie kilka swoich rzeczy sad w punkcie IV wyroku nakazal mu jedynie opréznié lokal zgodnie z art. 222 § 1 k.c.

Zdaniem Sadu nie sposdéb przy tym uzna¢ by zadanie zgloszone przez powddke stanowilo naduzycie prawa.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uznaé¢ obecnie poglad, zgodnie z ktérym mozliwosé
nieuwzglednienia roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce tylko w sytuacjach
wyjatkowych. Oddalenie powoddztwa na podstawie art. 5 k.c. oznacza bowiem pozbawienie wlaSciciela ochrony
przystugujacego mu prawa wlasnosci, ktérego ochrona jest zasada konstytucyjna (por: orz. SN z 22.11.1994r. II CRN
127/94 nie publ; wyr. SN z 27.01.1999r. II CKN 151/98, wyr SN z 22.03.2000r. I CKN 440/98). Sytuacja zyciowa, w
jakiej znalazl sie pozwany H. S. (2) jest bez watpienia nielatwa, jednak nie moze by¢ uznana za uzasadniajacg oddalenie
zadania eksmisji. Pozwany dopuscil bowiem do powstania znacznego zadluzenia, ktére skutkowalo wypowiedzeniem
umowy najmu, cho¢ ostatecznie je uregulowal. Powyzsze nie moze jednak prowadzi¢ do pozbawienia powodki jako
wlasciciela rozporzadzania swoim lokalem.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 11 ust. 3 w/w ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Sad badal z urzedu przeslanki w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do lokalu
socjalnego pozwanych, albowiem w kazdym wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktoérych nakaz dotyczy. Zgodnie
z przepisem ust. 4 art. 14 w/w ustawy obowiazek przyznania takiego lokalu istnieje w przypadku: 1) kobiety w
ciazy, 2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy
spotecznej (Dz.U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z pdzn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka
osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkala, 3) obloznie chorych, 4) emerytow i rencistow speklniajacych kryteria
do otrzymania $wiadczenia z pomocy spotecznej, 5) osoby posiadajacej status bezrobotnego, 6) osoby spelniajacej
przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly — chyba ze osoby te moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany.

Na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad uznal, iz zachodza przestanki do obligatoryjnego
orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego w stosunku do pozwanego H. S. (2). Pozwany jest bowiem
osoba bezrobotna zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy od marca 2015r. Ponadto zaznaczy¢ nalezy, iz



okoliczno$é, ze pozwany dorywczo pracuje i uzyskuje z tego tytutu dochéd, nie prowadzi w ocenie sadu do wniosku
i uznania ze nie spelnia on przeslanki okre§lonej w pkt. 5 w/w art. Jak trafnie wskazal pozwany aby utrzymac sie i
zapewni¢ chociaz minimum egzystencji stara sie on samodzielnie zarobié¢. Podkresli¢ nalezy, iz posiadanie statusu
bezrobotnego nie oznacza tylko czekania na oferte z PUP i liczenia na zasilek i pomoc panstwa, ale takze wlasne
dzialania w celu uzyskania zatrudnienia. Powyzsze zachowanie pozwanego nie mozna zatem w ocenie sadu ocenic¢
negatywnie tylko dlatego, iz dorywczo pracuje. Niezaleznie od powyzszego pozwany spelnia zdaniem sadu przestanki
fakultatywne do przyznania mu takiego lokalu. Sad winien bowiem bra¢ pod uwage dotychczasowy sposob korzystania
przez osoby pozwane z lokalu oraz ich szczegblna sytuacje materialng i rodzinng (art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokator6ow [...]). Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie nalezy wziaé pod uwage dotychczasowe zachowanie pozwanego,
w tym fakt, iz splacil on zadluzenie za lokal i stara sie regulowa¢ oplaty za lokal w miare na biezaco. Ponadto dba
on o lokal i wykonal w nim juz cze$ciowy remont. Jego zamieszkiwanie nie rodzi réwniez zadnych konfliktéw z
pozostalymi mieszkaficami. Z tych tez wzgleddw sad uznal, iz w stosunku do pozwanego zachodza pelne podstawy do
przyznania mu lokalu socjalnego i w punkcie IT wyroku na podstawie art. 14 ust. 3 i 4 pkt. 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, przyznal pozwanemu H. S. (2) uprawnienie
do otrzymania lokalu socjalnego. Natomiast w punkcie III wyroku na mocy art. 14 ust. 6 wyzej cytowanej ustawy
nakazal wstrzymanie wobec niego wykonanie punktu I wyroku do czasu zlozenia mu przez Gmine M. G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

Sad zwazyl, iz art. 14 w/w ustawy ma zastosowanie jedynie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktére
byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt. 1 tejze ustawy (uchwata SN 15.11.2001r., III CZP 66/01, OSNC 2002, nr
9 poz. 109) tj. byly najemcami lokalu lub osobami uzywajacymi lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasno$ci. Tymczasem, co bylo bezsporne S. S. (1) nigdy nie posiadal tytulu prawnego do spornego lokalu, albowiem
zamieszkal w nim po wypowiedzeniu umowy najmu pozwanemu H. S. (2), a z gming nie laczyla go nigdy zadna umowa.
W konsekwencji brak jest podstaw do uznania go za lokatora w $wietle powyzszej ustawy, a tym samym mozliwoSci
badania i przyznania mu w ogo6le lokalu socjalnego. Z uwagi na powyzsze sad w punkcie V wyroku na podstawie art.
24 w/w ustawy o ochronie praw lokatoréw ustalil, iz pozwanemu S. S. (1) nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego.
Ponadto zwazy¢ nalezy, iz pozwany ma zaspokojone potrzeby mieszkaniowe u swoich rodzicéw, a nadto uzyskiwany
przez niego dochdéd jest rowniez wystarczajacy na znalezienie lokalu na wolnym rynku.

Na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 9 pkt. 11 § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 02.163.1349) Sad w pkt. VI wyroku zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu zasadzil od pozwanych na rzecz powoda kwote 320 z} tytulem zwrotu kosztow
postepowania, w tym kwote 120 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego i kwote 200 z} tytulem poniesione;j
oplaty od pozwu.



