Sygn. akt: IC 416/18

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 10 pazdziernika 2018 roku

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny

Przewodniczacy: SSR Stawomir Splitt

Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2018 roku

sprawy z powbdztwa Towarzystwva Budownictwa (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w G.
przeciwko S. S., M. S. (1), M. S. (2),J. S., K. S.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej Gminy M. G.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym S. S., M. S. (1), M. S. (2), J. S., K. S., aby oproznili, opuécili i wydali powodowi
Towarzystwu Budownictwa (...) spolce z ograniczona odpowiedzialnosciq w G. lokal mieszkalny
oznaczony numerem (...) polozony w G. przy ulicy (...) z T. 10E;

II. orzeka, ze pozwanym 8. S., M. S. (2), J. S., K. S. przyshuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;
III. orzeka, ze pozwanemu M. S. (1) nie przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

IV. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku w stosunku do S. S., M. S. (2), J. S., K. S. do czasu przedstawienia
wyzej wymienionym pozwanym przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu socjalnego;

V. odstepuje od obcigzania pozwanych kosztami procesu.

Sygnatura akt: I C 416/18

UZASADNIENIE

Powod Towarzystwo Budownictwa (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedzibg w G. wniost pozew
przeciwko S. S., M. S. (1), M. S. (2), J. S.i K. S. o0 nakazanie pozwanym, aby opr6znili, opuscili i wydali powodowi lokal
mieszkalny nr (...) przy ul. (...) zT. 10Ew G..

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze jest wlascicielem nieruchomosci, na ktorej znajduje sie przedmiotowy lokal
mieszkalny, a w dniu 28 sierpnia 2006r. zawarl z J. F. umowe najmu ww. lokalu, a po jego $émierci powdd zawarl
aneks nr (...) do tej umowy z zona najemcy — N. F.. Po $émierci N. F. powdd zawarl aneks nr (...) z corka zmarlej —
S. S.. Zgodnie z trescia aneksu, do zamieszkania w lokalu uprawnione byly takze dzieci najemczyni, sposrdd ktérych
tylko M. S. (1) jest pelnoletni. Pozwana nieregularnie oplacata czynsz za najem lokalu, a na dzief 30 kwietnia 2017
r. zadluzenie z tego tytulu wynosilo 5.100,56 zt. W zwiazku z powyzszym powdd wezwal pozwana do dobrowolnej
zaplaty, uprzedzajac o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Wezwanie okazalo sie bezskuteczne, wiec pismem z
dnia 19 czerwca 2017 r. powod wypowiedzial umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 lipca 2017r. Od poczatku sierpnia
2017 r. pozwani zamieszkuja w lokalu bez tytulu prawnego. Powdd o$wiadczyl, ze wedle jego wiedzy pozwani: M., K.
iJ. S. sa osobami maloletnimi.



(pozew k. 3-5)

Pismem z dnia 19 lipca 2018r. interwencje uboczna po stronie powodowej zglosita Gmina M. G., wnoszac o
uwzglednienie powddztwa, nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz zasadzenie kosztow procesu.

(interwencja uboczna k. 84)

Pozwani nie zlozyli odpowiedzi na pozew, nie zlozyli wyjasnien ustnie, nie stawili sie na rozprawe ani tez nie zazadali
przeprowadzenia rozprawy w swej nieobecnosci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pow6d Towarzystwo Budownictwa (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w G. jest wlascicielem
nieruchomoéci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...) z T. 10E, dla ktoérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...).

(okolicznoéci bezsporne)

Na podstawie umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2006r. najemca lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w
budynku wielorodzinnym polozonym na powyzszej nieruchomosci byl J. F.. Zgodnie z trescig § 3 ust. 4 lit. b umowy
najmu wynajmujacy mogl wypowiedzie¢ najem, z zachowaniem 1-miesiecznego okresu wypowiedzenia, jezeli najemca
jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy ptatnoéci pomimo
uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Po $émierci najemcy, w dniu 19 kwietnia 2007r. pow6d zawar} z
zona zmartego N. F. aneks nr (...) do umowy najmu w przedmiocie zmiany osoby gléwnego najemcy. Z kolei, po $mierci
N. F., pow6d zawarl w dniu 16 stycznia 2017r. podobny aneks nr (...) z corka zmarlej najemczyni — S. S.. Na mocy
przedmiotowego aneksu, oprocz najemcy do zamieszkiwania w ww. lokalu byli uprawnione jej dzieci: M. S. (1), M. S.
(2),J. S.iK. S.. Wedle aneksu nr (...) czynsz wraz z oplatami zwigzanymi z najmem w sezonie grzewczym wynosily
937,83 zl, zas poza sezonem grzewczym 860,04 zl.

(dowo6d: umowa najmu nr (...) k. 13-20, aneks nr (...) k. 22-23, aneks nr (...) k. 25-26)

Pismem z dnia 11 maja 2017r. powdd wezwal pozwang S. S. do zaplaty zalegloéci z tytulu czynszu najmu, ktéra na dzien
30 kwietnia 2017r. wynosila 5.100,56 zl, w terminie do dnia 11 czerwca 2017r. pod rygorem wypowiedzenia umowy
najmu oraz wystapienia z powodztwem o zaplate na droge sadowa. Wezwanie zostalo doreczone pozwanej w dniu 17
maja 2017 r. W zakre$lonym terminie pozwana nie splacila calego zadluzenia.

(dowdd: kartoteka finansowa za okres 2017-2018 k. 27-28, wezwanie do zaplaty z dnia 11 maja 2017r. k. 29, wydruk
Sledzenie przesylek Poczta Polska S.A. k. 107-108, dowo6d doreczenia k. 110-111)

Pismem z dnia 19 czerwca 2017r. powdd wypowiedzial pozwanej S. S. umowe najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego z powodu posiadania znacznych zalegloSci w oplacie czynszu (na dzien wypowiedzenia wynoszacych
3.619,14 zI). Wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanej S. S. w dniu 27 czerwca 2017r. Umowa najmu ulegla
rozwigzaniu w stosunku do pozwanych z dniem 31 lipca 2017r.

(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu wraz z dowodem doreczenia k. 32-34)
Pismem z dnia 6 wrze$nia 2017r. powdd wezwal pozwana S. S. do dobrowolnego oproznienia z 0os6b i rzeczy ww. lokalu.
(dowdd: wezwanie z dnia 6 wrzeénia 2017r. k. 37)

Pozwani M. S. (2) (ur. (...)), J. S. (ur. (...)) i K. S. (ur. (...)) sa osobami maloletnimi.



(dowdd: wydruki z ewidencji PESEL k. 52-57)

Od 2008r. pozwani regularnie korzystaja ze $wiadczen pomocy spolecznej w postaci zasilkow celowych oraz
finansowania obiadow szkolnych dla matoletnich pozwanych.

(dowod: pismo MOPS z dnia 19 lipca 2018r. k. 82)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Z uwagi na fakt, iz wydany w niniejszej sprawie wyrok ma charakter zaoczny, powyzszy stan faktyczny zostal
przez Sad w calo$ci ustalony w catoSci na podstawie dowodéw z dokumentéw, ktérych przeprowadzenia strona
powodowa domagala sie w pozwie. Oceniajgc zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie
zadnych podstaw do kwestionowania autentyczno$ci powolanych powyzej dokumentéw. Zwazyé bowiem nalezy, iz
przedmiotowe dokumenty nie noszg zadnych Sladéw przerobienia, podrobienia czy innej ingerencji.

Podstawe prawng roszczenia powoda o wydanie przedmiotowego lokalu stanowi przepis art. 222 § 1 ke, zgodnie z
ktéorym wlasSciciel 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 powolanego przepisu przestankami
roszczenia windykacyjnego sa:

1)wlasno$¢ podmiotu podnoszacego roszczenie;
2)faktyczne wladanie rzecza przez podmiot, przeciwko ktéremu kierowane jest roszczenie;

3)brak skutecznego wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania rzecza, ktore przystugiwaloby osobie, ktora rzecza

faktycznie wlada (por. M. Gutowski (red.) Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449"", wyd. 1, 2016).

W S$wietle przedlozonych przez powoda dokumentéw nie ulegalo zadnej watpliwoSci, ze jest on wladcicielem
nieruchomoéci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...) z T. 10E, dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Na przedmiotowej nieruchomos$ci posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie
niewydzielony lokal mieszkalny oznaczony nr (...).

Na podstawie zalgczonej do pozwu umowy najmu z dnia 28 sierpnia 2006r. zmienionej aneksami nr (...) Sad ustalil, ze
najemcami przedmiotowego lokalu mieszkalnego byla S. S., a poza najemca do zamieszkiwania w lokalu uprawnione
byly takze dzieci najemcy: M. S. (1), M. S. (2), J. S.iK. S.. Bez watpienia zatem pozwani byli lokatorami w rozumieniu
przepisu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005r nr 31 poz. 266 z p6zn. zm.).

Zgodnie z treScia art. 11 ust. 1 powolanej powyzej ustawy o ochronie praw lokator6w jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okre$lonych w przepisie tego artykulu, z zastrzezeniem art. 21 ust. 4 i 5. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewaznoS$ci dokonane na pi$mie oraz okres$la¢ przyczyne wypowiedzenia. Zgodnie z przepisem art. 11 ust. 2 pkt. 2
wypowiedzenie z powodu zalegania z zaplatg czynszu powinno nastgpic nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec
miesiaca kalendarzowego pod warunkiem, ze 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 naleznoéci.

W S$wietle przedlozonych przez strone powodowa dokumentéw uznaé nalezalo, iz wszystkie przestanki, o jakich
mowa w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zostaly spelnione. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz pozwani posiadali zaleglo$ci w zaplacie czynszu w wysokosci
przekraczajacej nalezno$ci za trzy pelne okresy platnoéci. Z dokumentu w postaci danych syntetycznych za rok 2017
wynika, ze w na koniec kwietnia 2017r. zadluzenie najemcy wynosilto 5.100,56 zl, podczas gdy stawka czynszu w 2017r.



ksztaltowala sie w przedziale 857,98 — 966,37 zt. Zgodnie z powolana powyzej procedurg, pismem z dnia 11 maja
2017r. powodka wezwala najemce tj. pozwana S. S., do zaplaty zaleglo$ci w terminie miesigca pod rygorem rozwigzania
umowy najmu. Wezwanie zostalo pozwanej doreczone w dniu 17 maja 2017r. Jak wynika z przedstawionych przez
powodke dokumentéw wezwanie zostalo przeslane pozwanej dwukrotnie. Pierwsze wezwanie zostalo co prawda
skierowane na bledny adres ul. (...) z T. 12B/4, lecz zostalo osobiscie przez pozwana podjete w dniu 17 maja
2017r., natomiast ponowne wezwanie skierowane na prawidlowy adres zostalo przez pozwana odebrane w dniu 19
czerwca 2017r. Wobec bezskutecznoS$ci wezwania, pismem z dnia 19 czerwca 2017r. powodka wypowiedziala pozwanej
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...), jako przyczyne wypowiedzenia wskazujac zaleglosci w zaplacie czynszu w
wysoko$ci przekraczajacej trzy pelne okresy platnoSci. Wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanej w dniu 277 czerwcea
2017r. Wypowiedzenie zostalo prawidlowo skierowane wylacznie do S. S., albowiem tylko ona byl strona stosunku
najmu, natomiast pozostali pozwani wywodzili swoj tytul od pozwanej na podstawie stosunkéw prawnorodzinnych. Z
chwilg rozwigzania umowy najmu, ustal réwniez tytul prawny pozostalych pozwanych. Bez watpienia zatem, powodka
wykazala, iz dokonala skutecznego wypowiedzenia pozwanym stosunku najmu z zachowaniem rygoréw, o ktorych
mowa w art. 11 pkt. 2 ust. 2 wskazanej wyzej ustawy, co w konsekwencji pobawilo pozwanych tytutu prawnego do
zajmowania lokalu i zrodzito po stronie powodowej skuteczne roszczenie windykacyjne. Z tych przyczyn Sad uznal, iz
skoro pozwanym nie przystuguje uprawnienie do wladania rzecza, to zagdanie powo6dki zastuguje na uwzglednienie i
na podstawie art. 222 § 1 ke orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku.

W $wietle zebranego materialu dowodowego nie sposéb uzna¢ by zadanie zgloszone przez powddke stanowilo
naduzycie prawa. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uznaé obecnie poglad, zgodnie z ktérym
mozliwo$¢ nieuwzglednienia roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 ke moze mieé¢ miejsce tylko w sytuacjach
wyjatkowych. Oddalenie powodztwa na podstawie art. 5 ke oznacza bowiem pozbawienie wlasciciela ochrony
przystugujacego mu prawa wlasnosci, ktoérego ochrona jest zasada konstytucyjna (por: orzeczenie SN z 22.11.1994r.
IT CRN 127/94 niepublikowany; wyr. SN z 27.01.1999r. IT CKN 151/98, wyrok SN z 22.03.2000r. I CKN 440/98). Sad
Najwyzszy trafnie stwierdzil w orzeczeniu z dnia 25 maja 1973r. III CRN 86/73, ze zasady wspolzycia spolecznego
chronia wprawdzie przed naduzyciem prawa, ale nie moga tego prawa w ogole unicestwi¢. W szczego6lnoéci przy
zadaniu eksmisji moga one jedynie powodowaé odroczenie eksmisji, a nie pozbawienie uprawnionego jego prawa
podmiotowego w zupelosci. Zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy nie daje zadnych podstaw do uznania
sytuacji zyciowej pozwanych za szczegblng w rozumieniu art. 5 ke. Nie ma zadnych danych ku temu, by stwierdzi¢,
Ze pozwani sa osobami obloznie chorzy, wymagajacymi stalej opieki osob trzecich, czy tez aby w stosunku do nich
zachodzily inne szczego6lne okolicznosci.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego, Sad zobowigzany byl z urzedu bada¢ przestanki w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do lokalu
socjalnego wobec 0s6b ktorych dotyczy nakaz oproznienia lokalu. Przepis art. 14 ust. 4 ustawy — ktéry na mocy art. 14
ust. 7 ma zastosowanie réwniez do osob, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego
nawigzanego z towarzystwem budownictwa spolecznego — stanowi, ze sad nie moze orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spoleczne;j
(Dz. U.z1998 r. Nt 64, poz. 414, Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 756 i Nr 162, poz. 1118 i 1126, z 1999 r. Nr 20, poz. 170,
Nr 79, poz. 885 i Nr 90, poz. 1001 oraz z 2000 1. Nr 12, poz. 136 i Nr 19, poz. 238) lub ubezwlasnowolnionego oraz
sprawujacego nad taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkala,

3) obtoznie chorych,
4) emerytow i rencistoéw spelniajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy spolecznej,

5) bezrobotnych,



6) osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly
- chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W niniejszej sprawie istnialy przestanki obligatoryjne do przyznania lokalu socjalnego jedynie w stosunku do
niektorych pozwanych. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz M. S. (2), J. S. i K. S. sa osobami maloletnimi, a opieke nad nimi
sprawuje ich przedstawiciel ustawowy tj. matka S. S., ktéra wspolnie z nimi zamieszkuje w spornym lokalu. Natomiast,
nie wykazano, aby jakiekolwiek okoliczno$ci uzasadniajace przyznanie prawa do lokalu socjalnego istnialy w stosunku
do M. S. (1), ktory jest osoba pelnoletnia.

Wobec powyzszego, skoro pozwani S. S., M. S. (2), J. S. i K. S. spelniaja przestanke obligatoryjna o jakiej mowa w art.
14 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, to
Sad zobowiazany byt do ustalenia im uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, zas na podstawie art. 14 ust. 6
wyzej cytowanej ustawy, Sad nakazal wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez
Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Ponadto, Sad orzekl, ze M. S. (1) nie przystuguje prawo
do lokalu socjalnego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 kpc i odstapil od obciazania pozwanych kosztami procesu.
Nie ulega watpliwos$ci, ze przepis art. 102 kpc urzeczywistnia zasade stusznosci, bedaca odstepstwem od zasady
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Zwazy¢ jednak nalezy, iz nieskonkretyzowanie w tym przepisie ,wypadkéw
szczegoblnie uzasadnionych” oznacza, ze to sadowi rozstrzygajacemu sprawe zostala pozostawiona ocena, czy
caloksztalt okolicznoSci pozwala na uznanie, Ze zachodzi szczegélnie uzasadniony wypadek, przemawiajacy za
nieobcigzaniem strony przegrywajacej spoér kosztami procesu w calosci lub w czeéci. Takie stanowisko znajduje
roéwniez potwierdzenie w orzecznictwie. W wyroku z dnia 2 pazdziernika 2015r. I ACa 2058/14 LEX nr 1820933 Sad
Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, Ze sposob skorzystania z przepisu art. 102 kpc jest suwerennym uprawnieniem
jurysdykcyjnym sadu orzekajacego i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy wystapil szczego6lnie uzasadniony
wypadek, ktory uzasadnia odstgpienie, a jesli tak, to w jakim zakresie, od generalnej zasady obciazenia kosztami
procesu strony przegrywajacej spér. Ustalenie, czy w danych okoliczno$ciach zachodza "wypadki szczegdlnie
uzasadnione", ustawodawca pozostawia swobodnej ocenie sadu, ktéra nastepuje niezaleznie od przyznanego
zwolnienia od kosztéw sadowych. Zgodnie natomiast ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego zawartym w postanowieniu
z dnia 22 lutego 2011r. II PZ 1/11 trudna sytuacja zyciowa, majatkowa, zdrowotna, osobista, ktéra uniemozliwia
pokrycie przez strone kosztoéw procesu naleznych przeciwnikowi, nalezy do okoliczno$ci uzasadniajacych odstapienie
od zasady wyrazonej w art. 98 § 1 kpc. Dokonujac tej oceny sad orzekajacy winien kierowaé sie wlasnym poczuciem
sprawiedliwoéci, a podwazenie oceny tego sadu wymaga wykazania ze jest ona wadliwa. Nadto, nalezy zwrocic
uwage, ze zastosowanie przepisu art. 102 kpc nie wymaga osobnego wniosku od strony przegrywajacej. Powinno ono
by¢ ocenione w caloksztalcie okolicznosci konkretnego przypadku, z uwzglednieniem zasad wspotzycia spolecznego.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego do kregu tych okolicznoéci zalicza sie miedzy innymi ciezka sytuacje strony
przegrywajacej (por. wyrok SN z dnia 17 listopada 1972r., I PR 423/72, OSNC 1973, Nr 7-8, poz. 138).

W ocenie Sagdu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy istnialy uzasadnione podstawy do skorzystania z dobrodziejstwa
okreslonego w art. 102 kpc i odstgpienia od obcigzania pozwanych kosztami procesu z uwagi na ich sytuacje
materialng. Z informacji przeslanej przez MOPS wynika, ze od 2008r. pozwani regularnie korzystaja ze $wiadczen
pomocy spolecznej w postaci zasitkow celowych czy finansowania obiadéw szkolnych dla maloletnich pozwanych.
Zwazywszy na okreSlone w przepisach szczegdlnych rygorystyczne kryteria dochodowe umozliwiajace skorzystanie
ze Swiadczen pomocy spolecznej uznaé nalezalo, ze pozwani znajduja sie w trudnej sytuacji materialnej, maja bardzo
niskie dochody. W tym stanie rzeczy obcigzenie ich nawet cze$cig kosztéw procesu moze wplynaé tylko na pogorszenie
i tak zlej sytuacji pozwanych. W tych okoliczno$ciach — zdaniem Sadu orzekajacego — sytuacja pozwanych w pelni
uzasadnia skorzystanie z dobrodziejstwa okreslonego w art. 102 kpc.



