Sygn. akt: I C 1580/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2017 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: protokolant Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 9 lutego 2017 r. w G.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko I. P. (1) i M. P.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym 1. P. (1) i M. P. opr6zni¢, opuéci¢ i wydaé powoédce Gminie M. G. lokal mieszkalny nr (...)
polozony w G. przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanym I. P. (1) i M. P. przysluguje prawo do lokalu socjalnego;

ITII. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego;

IV. nie obcigza pozwanych kosztami procesu.

I1C1580/16

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. wniosla pozew przeciwko I. P. (1) i maloletniemu M. P. domagajac sie nakazania pozwanym
opuszczenia, oproznienia oraz wydania powddce lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w
G., a takze wniosla o nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz o zwrot kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powddka podniosta, iz jest wlaScicielem spornego lokalu, natomiast pozwani nie posiadaja
tytulu prawnego do tego lokalu z uwagi na rozwigzanie umowy najmu. Na przestrzeni lat pozwani wielokrotnie zalegali
z zaplatg czynszu znacznie przekraczajac trzy okresy platnosSci. Wezwania do zaplaty naleznoéci w dodatkowym
terminie jednego miesigca pod rygorem rozwigzania stosunku najmu nie przyniosly oczekiwanego rezultatu, podobnie
jak obietnice splaty naleznosci w ratach. 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 rozwiazania z dniem 31
sierpnia 2016r. Pozwani mimo otrzymania wezwania do dobrowolnego opuszczenia lokalu nie wydali go powodce i
nadal zamieszkuja w nim. Powddka o$§wiadczyla, iz nie sa jej znane okolicznoSci uzasadniajace przyznanie pozwanym
prawa do lokalu socjalnego, poza matoletnoSciag M. P..



(pozew k. 2-4)

Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa.
(protokét rozprawy k. 49)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka Gmina M. G. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...). PozwanaI. P. (1) byta
najemca przedmiotowego lokalu na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 1 marca 2005r. zmienionej aneksem
z dnia 31 marca 2006r. Poza najemczynig, osobg uprawniong do zamieszkiwania w tym lokalu byt jej maloletni syn
M. P..

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) k. 6, umowa najmu z dnia 1 marca
2005r. k. 7-8v, aneks z dnia 31 marca 2006r. k. 9)

Pozwani posiadali zaleglo$ci w zaplacie czynszu w wysoko$ci przekraczajacej naleznosci za trzy pelne okresy platnosci.
Pismami z dnia 8 wrzeénia 2015r. i 19 kwietnia 2016r. powddka wezwala pozwang do zaplaty zaleglosci w terminie
miesigca pod rygorem wystgpienia z powddztwem o zaplate na droge sadowa oraz rozwigzania umowy najmu.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wezwania do zaplaty k. 10 i 11 wraz z dowodami doreczenia k. 10vi 11v)

Pismem z dnia 24 czerwca 2016r. powddka wypowiedziala pozwanej umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) z
powodu zaleglosci w zaplacie czynszu w wysoko$ci przekraczajgcej trzy pelne okresy platnoSci. Wypowiedzenie zostalo
doreczone pozwanej I. P. (1) w dniu 1 lipca 2016r. Umowa ulegla rozwiazaniu z dniem 31 sierpnia 2016r. Zaleglo$c
pozwanych na koniec czerwca 2015r. wynosila 17.671,32 z1, a odsetki 7.353,57 z}. Stawka czynszu w 2015r. ksztalttowala
sie w przedziale 241,23 — 358,53 zt.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o: wypowiedzenie umowy najmu k. 12 wraz z dowodem doreczenia k. 12v,
dane syntetyczne za rok 2016 k. 13)

Pozwana I. P. (2) nie pracuje, za$§ maloletni M. P. jest uczniem gimnazjum. Pozwani utrzymuja sie z zasitku stalego
z MOPS w wysoko$ci 461 zl, zasitku rodzinnego w wysokoéci 124 zl, stypendium szkolnego syna w kwocie 100 z}. Na
wydatki pozwanych skladaja sie: oplaty za prad (120-150 zt miesiecznie), oplaty za gaz (50 zt co dwa miesiace), oplaty
za telefon i Internet (140 zl miesiecznie), oplaty za telefon na karte (35 zl), wydatki na zakup biletu miesiecznego (42
z}) oraz lekow (200 zl). Pozwani sa objeci opieka asystenta rodziny z MOPS. Pozwana legitymuje sie orzeczeniem o
umiarkowanym stopniu niepelnosprawnoéci wydanym do dnia 31 sierpnia 2017r., choruje na padaczke i depresje,
leczy sie neurologicznie i psychiatrycznie. Pozwani nie majg mozliwo$ci zamieszka¢ u rodziny, albowiem dwaj doro$li
synowie pozwanej zamieszkuja za granicg, a matka pozwanej wynajmuje mieszkanie i ma na utrzymaniu wnuczke.

(dowdd: przestuchanie pozwanej plyta CD k. 50, za$wiadczenie (...) ds. Orzekania o Niepelhosprawnosci k. 27,
za$wiadczenie MOPS k. 29, decyzje MOPS k. 32, 34, 37-40, orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k. 41-43,
za$wiadczenie o stanie zdrowia k. 48)

Sad zwazyl, co nastepuje

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil po rozwazeniu calego zebranego w sprawie materialu dowodowego w postaci
dowodow z dokumentéw oraz dowodu z przestluchania pozwanej 1. P. (1).

W ocenie Sadu nalezalo uznaé za wiarygodne wszystkie dokumenty zlozone do akt sprawy zlozone przez powoda
oraz wezwane organy, albowiem zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, prawdziwos$ci
twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozyty
o$wiadczen w nich zawartych.



Brak bylo rowniez podstaw do kwestionowania zeznan pozwanej I. P. (1) co do jej sytuacji osobistej, zdrowotnej
i majatkowej. Zdaniem Sadu zeznania pozwanej sa szczere, spojne i logiczne i nie budzily watpliwosci w Swietle
zasad doswiadczenia zyciowego. Nadto, w znacznej czeSci zeznania pozwanej znajduja potwierdzenie w dowodach
z dokumentbéw zlozonych do akt niniejszej sprawy, w szczegdlnoéci zaswiadczeniach MOPS i (...) ds. Orzekania o
Niepelnosprawnosci, a takze dokumentach przedlozonych przez pozwana.

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

W éwietle przedlozonych przez pow6dke dokumentow nie ulegalo zadnej watpliwosci, ze jest ona wlascicielem lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w G. przy ul. (...), za$ pozwani byli jego najemcami, a zatem lokatorami w rozumieniu
przepisu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005t nr 31 poz. 266 z p6zn. zm.). Jak stanowi przepis art.
11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela
stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie i okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

Nalezy zauwazy¢, ze powyzszy przepis ma zastosowanie do sytuacji prawnej pozwanych, poniewaz zajmowali oni
sporny lokal na podstawie umowy najmu i byli z tego tytulu zobowigzani do oplacania czynszu najmu. Zgodnie z
art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie
p6Zniej niz na miesiac naprzdd, 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 platnoéci, pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci

W $wietle przedlozonych przez strone powodowa dokumentéw uznaé nalezalo, iz wszystkie przeslanki, o jakich
mowa w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zostaly spelnione. Przede wszystkim powddka pismem z dnia 24 czerwca 2016r. wypowiedziala pozwanej
umowe najmu, po uprzednim wezwaniu jej kilkukrotnie m.in. pismami z dnia 8 wrze$nia 2015r. i 19 kwietnia 2016r.
do zaplaty zadluzenia z zakreSleniem dodatkowego miesiecznego terminu na uiszczenie nalezno$ci. Pozwana nie
kwestionowala skuteczno$ci wypowiedzenia umowy, w tym doreczenia jej o§wiadczenia powddki w tym przedmiocie.
Nadto jednoznacznie mozna stwierdzié, ze pozwani posiadali zaleglosci w oplatach czynszowych, w wysokosci
znacznie przekraczajacej trzy pelne okresy platnos$ci. Zalegto$é pozwanych na koniec czerwca 2015r. wynosita bowiem
17.671,32 zl, a odsetki 7353,57 zl, przy czym stawka czynszu w tym czasie ksztaltowala sie na poziomie 241,23 — 358,53
z}. Stad tez przyjac nalezalo, iz zostaly spelnione wszystkie przeslanki okreslone w przywolanych powyzej przepisach
prawa umozliwiajace wlascicielowi na skuteczne rozwiazanie z lokatorem stosunku najmu

Z tych przyczyn Sad uznal, iz skoro pozwanym nie przystuguje uprawnienie do wladania rzecza, to zadanie powddki
nakazania im opuszczenia przedmiotowego lokalu i wydania go powodce, zastuguje na uwzglednienie i na podstawie
art. 222 § 1 k.c. orzekl jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku.

W S$wietle zebranego materiatu dowodowego nie sposéb uznac¢ by zadanie zgloszone przez powo6dke stanowilo
naduzycie prawa. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uznaé obecnie poglad, zgodnie z ktérym
mozliwo$¢ nieuwzglednienia roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce tylko w sytuacjach
wyjatkowych. Oddalenie powoddztwa na podstawie art. 5 k.c. oznacza bowiem pozbawienie wlaSciciela ochrony
przystugujacego mu prawa wlasnosci, ktérego 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 wspoélzycia 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 zupelnosci. W ocenie Sadu sytuacja zyciowa pozwanych nie moze w zadnym wypadku zosta¢ uznana
za szczegblnie wyjatkowa. Co prawda pozwana leczy sie neurologicznie i psychiatrycznie, lecz jej stan zdrowia nie
jest na tyle powazny, aby uzasadnial oddalenie powddztwa windykacyjnego. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz pozwani
nie sg obloznie chorzy, nie wymagaja stalej opieki oséb trzecich, funkcjonuja samodzielnie w zyciu codziennym,
nadto sa w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoje najpilniejsze potrzeby zwigzane z biezacym utrzymaniem za pomoca
srodkéw uzyskanych z pomocy spolecznej. Dochody pozwanych wprawdzie nie sa wielkie, niemniej pozwalajg mu
pokry¢ niezbedne wydatki.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 11 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie kodeksu cywilnego, Sad zobowigzany byt z urzedu badac przestanki w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do
lokalu socjalnego wobec 0s6b ktorych dotyczy nakaz oproznienia 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 pézn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z nia zamieszkala, 3)
obloznie chorych, 4) emerytow i rencistow speliajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego, 6) osoby spelniajacej przestanki okreélone przez rade gminy w drodze
uchwaly — chyba ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Z przepisu art. 14 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wynika, iz Sad badajac
z urzedu przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu tym wobec oséb ktérych dotyczy nakaz
oproznienia lokalu, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez te osoby z lokalu, oraz ich szczeg6lna
sytuacje majatkowa i rodzinna.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad uznal, iz w stosunku do pozwanych zachodza podstawy do przyznania im lokalu
socjalnego, o jakich mowa w przepisie art. 14 ust. 4 pkt 2 i 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Podkres$li¢ nalezy, iz pozwany M. P. jest maloletni, za§ pozwana I. P.
(1) jest jego przedstawicielem ustawowym i sprawuje nad nim opieke. Pozwana legitymuje sie takze orzeczeniem o
umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci. Nadto, pozwani spelniaja kryterium dochodowe okreslone w uchwale
Rady Miasta G. wydanej na podstawie art. 14 ust. 4 pkt 6 ustawy. Laczny dochéd pozwanych bowiem wynosi okolo
700 zl miesiecznie i pochodzi ze $wiadczen pomocy spolecznej. Zwazy¢ nadto nalezy, iz pozwani nie maja mozliwosci
zamieszkania w innym lokalu np. u najblizszej rodziny. Dwaj doro$li synowie pozwanej zamieszkujg bowiem za granica
u swoich kolegéw, zas matka pozwanej wynajmuje mieszkanie i ma na utrzymaniu wnuczke.

Wobec powyzszego, skoro pozwani spelniaja przestanki obligatoryjne o jakich mowa w art. 14 ust. 4 pkt 21 6 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, to Sad zobowigzany byt do
ustalenia im uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, za$ na podstawie art. 14 ust. 6 wyzej cytowanej ustawy, Sad
nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine M. G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach Sad orzekl na mocy art. 102 k.p.c. i odstgpit od obcigzania pozwanych kosztami procesu z uwagi na
ich sytuacje materialng i zdrowotng. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz nieskonkretyzowanie w przepisie art. 102 k.p.c.
~wypadkow szczegoblnie uzasadnionych” oznacza, ze to sagdowi rozstrzygajacemu sprawe zostata pozostawiona ocena,
czy caloksztalt okoliczno$ci pozwala na uznanie, ze zachodzi szczegélnie uzasadniony wypadek, przemawiajacy za
nieobcigzaniem strony przegrywajacej spér kosztami procesu w calosci lub w czeéci. Takie stanowisko znajduje
roéwniez potwierdzenie w orzecznictwie. W wyroku z dnia 2 pazdziernika 2015 r. I ACa 2058/14 LEX nr 1820933
Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, ze sposéb skorzystania z przepisu art. 102 k.p.c. jest suwerennym
uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu orzekajacego i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy wystapil szczegélnie
uzasadniony wypadek, ktéry uzasadnia odstapienie, a jesli tak, to w jakim zakresie, od generalnej zasady obcigzenia
kosztami procesu strony przegrywajacej spor. Ustalenie, czy w danych okoliczno$ciach zachodza "wypadki szczegolnie
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$ci uzasadniajacych odstapienie
od zasady wyrazonej w art. 98 § 1 KPC. Dokonujac tej oceny sad orzekajacy winien kierowaé sie wlasnym poczuciem
sprawiedliwoéci, a podwazenie oceny tego sadu wymaga wykazania ze jest ona wadliwa. Nadto, nalezy zwrdcié¢ uwage,
ze zastosowanie przepisu art. 102 k.p.c. nie wymaga osobnego wniosku od strony przegrywajacej. Powinno ono
byt ocenione w caloksztalcie okoliczno$ci konkretnego przypadku, z uwzglednieniem zasad wspélzycia spolecznego.
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego do kregu tych okoliczno$ci zalicza sie miedzy innymi ciezka sytuacje strony
przegrywajacej (por. wyrok SN z dnia 17 listopada 1972 r., I PR 423/72, OSNC 1973, Nr 7-8, poz. 138).

Sad mial na uwadze, ze pozwani posiadaja bardzo niskie dochody w caloSci pochodzace ze $wiadczen pomocy
spolecznej. Rodzina pozwanych jest objeta opieka asystenta rodziny MOPS. Nadto, szczeg6lna okolicznoScig
uzasadniajaca odstapienie od obciazania kosztami procesu byla sytuacja zdrowotna pozwanej. Z przedlozonych
dokumentow wynika bowiem, ze pozwana od lat leczy sie neurologicznie i psychiatrycznie, co utrudnia jej znalezienie
zatrudnienia. Nadto, nalezy mie¢ na uwadze, ze pozwany M. P. jest maloletni, uczy sie w gimnazjum i w tym stanie
rzeczy nie moze podjaé zatrudnienia. W tych okolicznoSciach — zdaniem Sadu orzekajacego — sytuacja osobista,
zdrowotna i majatkowa pozwanych w pelni uzasadnia skorzystanie z dobrodziejstwa okreSlonego w art. 102 k.p.c.



