Sygn. akt: I C 982/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2015 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: st. sekr. sagdowy Justyna Gronda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 8 grudnia 2015 r. w G.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko W. M.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu W. M. opuscié, oproznié¢ i wydaé powoddce Gminie M. G. lokal mieszkalny nr (...) polozony
w G. przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanemu W. M. przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

III. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku do czasu zlozenia pozwanemu W. M. przez powodke Gmine M. G. oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. nie obciaza pozwanego kosztami procesu.

Sygnatura akt: I C 982/15

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. wniosla pozew przeciwko W. M. domagajac sie nakazania pozwanemu opuszczenia,
oproznienia oraz wydania powodce lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G. oraz wniosta
o nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz o zwrot kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze jest wlascicielem spornego lokalu, natomiast pozwany nie posiada
tytulu prawnego do tego lokalu z uwagi na rozwigzanie umowy najmu. Pozwany zalegal z zaplata czynszu znacznie
przekraczajac trzy pelne okresy platnosci. Wezwania do zaplaty nalezno$ci w dodatkowym terminie jednego miesiaca
pod rygorem rozwiazania stosunku najmu nie przyniosly oczekiwanego rezultatu. Na skutek dokonanego w trybie na
podstawie art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw (...) wypowiedzenia umowy,
doszlo do jej rozwigzania z dniem 31 maja 2015r. Pozwany mimo wezwania do dobrowolnego opuszczenia lokalu nie
wydal go powodce. Powodka o$§wiadczyla, iz nie sa jej znane okolicznoSci uzasadniajace przyznanie pozwanemu prawa
do lokalu socjalnego. Pozwany jest rencista, jednak wysoko$¢ renty nie uzasadnia prawa do takiego lokalu.



(pozew k. 2-3)

Pozwany W. M. wniést o przyznanie mu lokalu socjalnego.
(protokél rozprawy z dnia 8 grudnia 2015r. k. 50)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka Gmina M. G. jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...). Pozwany W. M. byt
najemca przedmiotowego lokalu na podstawie umowy najmu z dnia 14 lutego 1994r.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o: umowe najmu z dnia 14 lutego 1994r. k. 5-7, wydruk z ksiegi wieczystej
nr(..) k. 8)

Pozwany posiadat zalegloSci w zaplacie czynszu w wysoko$ci przekraczajacej naleznoSci za trzy pelne okresy platnoéci.
Pismami z dnia 31 maja 2012r., 18 lutego 2014r. i 5 grudnia 2014r. powodka wezwala pozwanego do zaplaty zaleglosci
w terminie 30 dni pod rygorem wystapienia z powddztwem o zaplate na droge sadowa oraz rozwigzania umowy najmu.
Ostatnie z wezwan zostalo pozwanemu doreczone w dniu 15 grudnia 2014r.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o: wezwanie przedsadowe do zaplaty z dnia 31 maja 2012r. wraz z
dowodem doreczenia k. 9, wezwanie przedsadowe do zaplaty z dnia 18 lutego 2014r. wraz z dowodem doreczenia k.
10, wezwanie przedsgdowe do zaplaty z dnia 5 grudnia 2014r. wraz z dowodem doreczenia k. 11)

Pismem z dnia 10 marca 2015r. powodka wypowiedziala pozwanemu umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) z
powodu zaleglo$ci w zaplacie czynszu w wysokoSci przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci. Wypowiedzenie zostalo
doreczone pozwanemu w dniu 17 marca 2015r. Umowa najmu ulegla rozwigzaniu z dniem 31 maja 2015r. Zaleglo$c
pozwanego na koniec grudnia 2014r. wynosila 7.470,45 zl, a odsetki 1.566,02 zl. Do dnia wyrokowania pozwany nie
opuscil spornego lokalu, a jego zadluzenie do dnia 30 czerwca 2015r. wzrosto do kwoty 8.935,20 zl.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: wypowiedzenie umowy z dnia 10 marca 2015r. k. 12, dane syntetyczne
za rok 2014 k. 15, pismo powodki z dnia 8 lipca 2015r. k. 13)

Pozwany W. M. utrzymuje sie z renty z tytulu calkowitej niezdolnoéci do pracy w wysokos$ci 1.549,15 zt brutto
miesiecznie. Z renty tej prowadzona jest egzekucja komornicza i po odliczeniu potracen egzekucyjnych pozwanemu
pozostaje do dyspozycji jedynie kwota 910 zl. Pozwany choruje na miazdzyce, nadci$nienie tetnicze, ma problemy
z zylami nég. Pozwany nie posiada orzeczenia o stopniu niepelnosprawnoéci. Comiesieczne koszty utrzymania
pozwanego stanowig: wydatki na zakup lekoéw (ponad 100 z}), oplaty za telewizje (134 z1), oplaty za prad (120 z}), oplaty
za telefon (20 zl), pozostale dochody pozwany przeznacza na zakup zywno$ci i niezbednej odziezy. W. M. nie otrzymuje
zadnych S§wiadczen z pomocy spolecznej. Pozwany nie posiada zadnych nieruchomo$ci. Pozwany jest wdowcem, lecz
ma syna ze zwigzku pozamalzenskiego, z ktorym utrzymuje tylko sporadyczne kontakty.

(dowdd: przestuchanie pozwanego k. 41-42, zas§wiadczenie ZUS z dnia 23 listopada 2015r. k. 48, pismo MOPS z dnia
13 pazdziernika 2015r. k. 33, pismo PZdSON z dnia 9 paZzdziernika 2015r. k. 30)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodu z przestuchania pozwanego oraz dowodéw z dokumentéw
przedlozonych przez strone powodowg oraz przedlozonych przez wezwane organy (MOPS, ZUS, (...) do Spraw
Orzekania o Niepelnosprawnosci). Przedmiotowe dokumenty nie budza zadnych watpliwosci Sadu co do swej
prawdziwo$ci oraz wiarygodnoSci, nie byly rowniez kwestionowane przez strony. Brak bylo takze podstaw, by odmoéwié
wiarygodnoéci i mocy dowodowej zeznaniom pozwanego W. M.. Zdaniem Sadu, zeznania te sg szczere, spdjne i
logiczne, nadto cze$ciowo znajduja potwierdzenie w zebranych dokumentach. Podkre§li¢ rowniez nalezy, ze strona
powodowa nie kwestionowala zeznani pozwanego.



Podstawe prawna roszczenia powodki stanowi przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadaé od
osoby, ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela prawo do wladania rzecza.

W $wietle przedstawionych przez powddke dowoddéw z dokumentdw nie budzito watpliwoéci Sadu, iz Gmina M. G. jest
wlascicielem spornego lokalu, za$ pozwany zajmowat go na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 14 lutego 1994r.
Przedmiotowa umowa najmu zostala wypowiedziana przez powddke z uwagi na znaczne zaleglo$ci w zaplacie czynszu,
a pozwany otrzymal wezwanie do zaplaty tegoz zadluzenia wraz z uprzedzeniem o mozliwo$ci wypowiedzenia stosunku
najmu i wskazaniem terminu miesiecznego na zaplate zaleglosci czynszowych. W tych okoliczno$ciach podstawowa
kwestia do rozstrzygniecia byla ocena skuteczno$ci wypowiedzenia umowy w Swietle przepisow ustawy z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz.U.2014.150).

Jak stanowi art. 11 ust. 1 tejze ustawy jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 41 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie i okreélaé¢ przyczyne
wypowiedzenia. Nalezy zauwazy¢, ze powyzszy przepis ma zastosowanie do sytuacji prawnej pozwanych, albowiem
zajmowali sporny lokal na podstawie umowy najmu i byli z tego tytulu zobowiazani do oplacania czynszu. Zgodnie z
art. 11 ust. 2 ww. ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie
pO6Zniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek prawny,
m.in. jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

W ocenie Sadu, wszystkie przestanki, o jakich mowa w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zostaly spelnione w odniesieniu do pozwanego. Przede wszystkim
powodka pismem z dnia 5 grudnia 2014r. wezwala pozwanego do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci czynszowych
w kwocie 9.036,47 zl, wyznaczajac mu miesieczny termin do zaplaty oraz zastrzegla, iz w przypadku nieuregulowania
nalezno$ci wynajmujacy wypowie umowe i wystgpi na droge sadowa. Wezwanie do zaplaty zostalo doreczone
pozwanemu w dniu 15 grudnia 2014r. Nastepnie, wobec braku zaplaty, pismem z dnia 10 marca 2015r. powddka
wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 maja 2015r. Powyzsze pismo zostalo doreczone pozwanemu w
dniu 17 marca 2015r. W tych okolicznoéciach uznaé nalezalo, iz miesieczny termin wypowiedzenia, o jakim mowa w
cytowanych wyzej przepisach, zostal zachowany. Z dniem 31 maja 2015r., wobec uplywu terminu wypowiedzenia, ustat
zatem stosunek najmu przedmiotowego lokalu pomiedzy pow6dka a pozwanym i w zwigzku z tym pozwany utracit
tytul prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu. Ponadto, na podstawie zlozonych przez powddke dokumentow,
jednoznacznie mozna stwierdzi¢, iz pozwany posiadal zaleglo$ci w oplatach czynszowych, w wysokoéci znacznie
przekraczajacej trzy pelne okresy platnoéci. Wystarczy zauwazy¢, ze stawka czynszu najmu ksztalttowala sie na
poziomie 200,80 zl, za$ zaleglo$¢ na koniec grudnia 2014r. tego roku bez odsetek wynosila 7.470,45 z} (vide: dane
syntetyczne za rok 2014 k. 15). Z tych przyczyn Sad uznal, iz skoro pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do
wladania rzecza, zadanie powddki nakazania pozwanemu opuszczenia przedmiotowego lokalu i wydania go powddce,
zastuguje na uwzglednienie i na podstawie art. 222 § 1 k.c. orzekl jak w pkt. I sentencji wyroku.

Zdaniem Sadu nie spos6b uznaé by zadanie zgloszone przez powodke stanowilo naduzycie prawa. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uznaé obecnie poglad, zgodnie z ktérym mozliwo$¢ nieuwzglednienia
roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce tylko w sytuacjach wyjatkowych. Oddalenie
powddztwa na podstawie art. 5 k.c. oznacza bowiem pozbawienie wlasciciela ochrony przystugujacego mu prawa
wlasno$ci, ktérego ochrona jest zasadg konstytucyjng (por: orz. SN z 22.11.1994r. II CRN 127/94 nie publ; wyrok
SN z 27.01.1999r. II CKN 151/98, wyrok SN z 22.03.2000r. I CKN 440/98). W $wietle zgromadzonego materialu
dowodowego nie mozna uznaé sytuacji zyciowej pozwanego za wyjatkowa. W. M. utrzymuje sie wprawdzie z niskiej
renty w kwocie 910 zl, niemniej powyzsza kwota pozwala mu na zaspokojenie podstawowych potrzeb zyciowych.



Nadto kwota ta przekracza kryterium dochodowe osoby samotnie gospodarujacej o jakim mowa w ustawie o pomocy
spolecznej. Co prawda pozwany ma problemy z ukladem krazenia i jest calkowicie niezdolny do pracy, lecz schorzenia
te nie powodujg, ze pozwany jest obloznie chory czy tez niezdolny do samodzielnej egzystencji. Stad w ocenie Sadu
nie zachodzily zadne okolicznos$ci uzasadniajace oddalenie pow6dztwa z uwagi na zasady wspoétzycia spolecznego.

Konsekwencja wydania wyroku nakazujacego oproéznienie przez pozwanego zajmowanego dotychczas lokalu, byt
wynikajacy z przepisu art. 14 ust. 1 ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, obowiazek orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego, wzglednie o braku takiego prawa. Sad
zwazyl takze, iz zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 1i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Sad zobowiazany jest z urzedu badaé przesltanki w zakresie orzeczenia
o uprawnieniu do lokalu socjalnego wobec 0s6b ktérych dotyczy nakaz opréznienia lokalu. Zgodnie z przepisem ust.
4 art. 14 ww. 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 spolecznej (Dz.U. z 1998
r. Nr 64, poz. 414, z p6zn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osobg opieke i wspoélnie z
nig zamieszkala, 3) obloznie chorych, 4) emerytéw i rencistow speliajacych 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 zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Natomiast
art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — przy
orzekaniu o prawie do lokalu socjalnego — nakazuje uwzgledniaé¢ roéwniez dotychczasowy sposob korzystania z lokalu
oraz szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinng osoby wobec ktérej orzeczono eksmisje.

Po wszechstronnym rozwazeniu sytuacji osobistej i majatkowej pozwanego Sad uznal, iz pozwany spehil przestanke
o jakiej mowa w art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Przede wszystkim Sad mial na uwadze, ze pozwany posiada nieznaczny dochdéd w wysokos$ci 910 zl z
tytulu renty, ktéry pozwala mu na zaspokojenie tylko podstawowych potrzeb zyciowych tj. na zakup zywnoSci, lekow,
niezbednej odziezy i oplaty za podstawowe media. Nadto, W. M. cierpi na liczne schorzenia ukladu krazenia, w
tym miazdzyce, nadci$nienie tetnicze oraz ma problemy z krazeniem zylnym w nogach, przez co od dluzszego czasu
pozostaje niezdolny do pracy. Pozwany nie posiada zadnego lokalu, w ktorym moglby zamieszkaé ani rodziny, ktéra
moglaby mu udzieli¢ schronienia. Nadto wysoko$¢ osiaganego dochodu oraz wiek pozwanego (65 lat) stanowia
oczywistg przeszkode w uzyskaniu prawa do lokalu na wolnym rynku. Jest faktem notoryjnym, ze osoby starsze i
schorowane nie stanowig atrakcyjnych klientéw na rynku wynajmu nieruchomosci. Zwazy¢ takze nalezy, iz faktyczny
dochéd pozwanego prowadzacego samodzielne gospodarstwo domowe przekracza co prawda 100 % najnizszej
emerytury, ktéra od dnia 1 marca 2015r. wynosi 880,45 zl, jednak jest to r6znica nieznaczna. Z okolicznosci sprawy
nie wynika rowniez, aby pozwany korzystal z dotychczas zajmowanego lokalu w sposéb wykraczajacy poza og6lnie
akceptowalne normy, zaniedbywat go, wykraczal przeciwko porzadkowi domowemu itp. Z uwagi zatem na powyzsze,
w punkcie II. wyroku Sad ustalil, ze pozwanemu przystuguje prawo do lokalu socjalnego.

Zatem z uwagi na fakt, iz pozwany spelia przeslanke z art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Sad zobowigzany byt do przyznania mu uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego, za$§ na podstawie art. 14 ust. 6 wyzej cytowanej ustawy, Sad w punkcie III. wyroku
nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu ztozenia pozwanemu przez Gmine M. G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

Natomiast na mocy art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obcigzania pozwanego kosztami procesu, gdyz jak wskazano
powyzej pozwany znajduje sie w ciezkiej sytuacji zyciowej, ma niski dochdd, pozwalajacy tylko na zaspokojenie
najpilniejszych potrzeb zwigzanych z biezacym utrzymaniem. Nadto, jak szczegdlowo wskazano powyzej, pozwany
jest osoba schorowang. W tym stanie rzeczy Sad uznal, iz zachodzi wypadek szczegblnie uzasadniony, o jakim mowa
W przepisie art. 102 k.p.c.



