Sygn. akt I C 72/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2017r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. Iwona Gérska

po rozpoznaniu w dniu 277 kwietnia 2017r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko M. A.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanej M. A. opuszczenie, oproznienie i wydanie powodowi Gminie M. G. lokalu mieszkalnego nr (...)
znajdujacego sie w budynku nr (...) przy ulicy (...) w G.;

II. ustala, ze pozwanej M. A. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z zasob6w Gminy M. G.;

ITI. wstrzymuje wykonanie punktu I do czasu zloZenia pozwanej M. A. przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego;

IV. odstepuje od obcigzania pozwanej M. A. kosztami procesu;
Sygnatura akt: I C 72/17

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. wniosta pozew przeciwko M. A. o nakazanie pozwanej opuszczenia, opréznienia oraz wydania
powodce lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G., nie orzekanie o prawie do lokalu
socjalnego oraz o zwrot kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powoddka podniosla, iz jest wladcicielem spornego lokalu, natomiast pozwana nie posiada
tytulu prawnego do tego lokalu. Powodka wskazala, iz umowa najmu zawarta z pozwang zostala wypowiedziana.
Pozwana mimo wezwania do dobrowolnego opuszczenia lokalu nie wydala go powddce.

(pozew k. 2-4)
Pozwana wniosta odpowiedZ na pozew.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka Gmina M. G. jest wlacicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...).



(okoliczno$ci bezsporne wydruk z ksiegi wieczystej nr (...))

Pozwana M. A. byla najemca lokalu od 23 grudnia 1980 roku. Pozwana nie reguluje naleznosci z tytutu najmu lokalu
od wielu lat. Pismem z dnia 23 maja 2016 roku kolejny raz wezwano pozwana do zaplaty zaleglosci w lacznej kwocie
22 263,95 zl. wyznaczajac termin 30 dni na uregulowanie naleznoéci pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.
Pismem z dnia 28 lipca 2016 roku wypowiedziano pozwanej umowe najmu lokalu z powodu znacznych zaleglosci
czynszowo-eksploatacyjnych. Pozwana dobrowolnie nie opuscita lokalu.

(dowod: umowa najmu k. 7-8 wezwanie do zaplaty k. 13 akt, wypowiedzenie k. 14, zestawienie syntetyczne 15)

Pozwana M. A. obecnie ma 81 lat. Jest na emeryturze i osiaga dochéd w kwocie 900 zt ( po potraceniu). W roku 2012
i 2013 pozwana otrzymywala na reke 1210, 86 zl. Pozwana nie korzysta z pomocy spolecznej. Pozwang jest wdowa
( maz zmarl w roku 2012). Pozwana nie ma najblizszej rodziny. Jej jedyna corka zgineta w wypadku samochodowym.
Pozwana choruje na P. oraz cukrzyce i koszty lekarstwa wynosza okolo 460 zl. Pozwana nie wyraza checi umieszczenia
jej w domu opieki w K.. Obecnie radzi sobie z codziennymi obowigzkami, czasami pomagaja jej sasiedzi. Najwiekszym
problemem pozwanej sa wysokie koszty ogrzewania. Jej lokal miesSci sie w barakach.

(zeznania pozwanej M. A. k. 29-30, za§wiadczenie lekarskie o stanie zdrowia, decyzja ZUS, odcinki renty z lat 2012
i 2013 — akta wydzialu spraw spolecznych)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w caloSci na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strony
oraz zeznan pozwanej. W ocenie Sadu powyzsze dokumenty nie budza watpliwoéci co do swej prawdziwosci oraz
wiarygodno$ci, a nadto nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, zatem brak bylo podstaw do odmowy dania im
wiary i mocy dowodowe;j.

Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanej albowiem sa szczere, sp6jne i znajduja potwierdzenie w dokumentach.

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.

Podkresli¢ nalezy, iz zadna ze stron nie kwestionowala uprawnien wilascicielskich powodki do spornego lokalu, a
takze okolicznoSci, iz pozwana byl najemca tego lokalu. Nadto pozwana nie kwestionowala, iz przedmiotowa umowa
najmu zostala wypowiedziana, jak réwniez, ze pozwana posiada znaczne zalegloSci w zaplacie czynszu, a takze ze
otrzymala wezwanie do zaplaty tegoz zadluzenia wraz z uprzedzeniem o mozliwo$ci wypowiedzenia stosunku najmu
i wskazaniem terminu miesiecznego na zaplate zalegloSci czynszowych.

Jak stanowi art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005t nr 31 poz. 266 z p6zn. zm.) jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okre$lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na pi$mie i okre$la¢ przyczyne wypowiedzenia.

Nalezy zauwazy¢, ze powyzszy przepis ma zastosowanie do sytuacji prawnej pozwanej, poniewaz pozwana zajmowata
sporny lokal na podstawie umowy najmu i byla z tego tytulu zobowigzana byli do optacania czynszu. Zgodnie z art.
11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie
poOzniej niz na miesigc 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.



Sad zwazyl, iz wszystkie przestanki, 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 powo6dka pismem z dnia 28
lipca 2016r. wypowiedziala pozwanej umowe najmu ze skutkiem na dzieni 31 pazdziernika 2016r., po uprzednim
kilkakrotnym wezwaniu do zaplaty zadluzenia z zakreéleniem jej dodatkowego miesiecznego terminu na uiszczenie
nalezno$ci. Z dniem 31 pazdziernika 2016r. uplynal termin wypowiedzenia, a co za tym idzie ustal stosunek najmu
przedmiotowego lokalu pomiedzy powddka a pozwang M. A..

Nadto jednoznacznie mozna stwierdzi¢, ze pozwana posiada zalegloSci w oplatach czynszowych, w wysokoS$ci znacznie
przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci - zaleglo$¢ na dzien 30 kwietnia 2016 roku bez odsetek wynosila 21 952
zt 13 gr.(vide: pismo z dnia 23 maja 2016 roku).

Z tych przyczyn Sad uznal, iz skoro pozwanej nie przysluguje uprawnienie do wladania rzecza, zadanie powo6dki
nakazania pozwanym opuszczenia przedmiotowego lokalu i wydania go powodce, zastluguje na uwzglednienie i na
podstawie art. 222 § 1 k.c. orzekl jak w punkcie I. sentencji wyroku.

Sad zwazyl, iz nie sposdb uznac¢ by zadanie zgloszone przez powodke stanowilo naduzycie prawa. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego za utrwalony mozna uznaé¢ obecnie poglad, zgodnie z ktérym mozliwo$é nieuwzglednienia roszczenia
windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mieé¢ miejsce tylko w sytuacjach wyjatkowych. Oddalenie pow6dztwa 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). Sad Najwyzszy trafnie stwierdzil w orzeczeniu z dnia 25 maja 1973r. 111
CRN 86/73, ze zasady wspolzycia spolecznego chronig wprawdzie przed naduzyciem prawa, ale nie moga tego prawa
w ogole unicestwic¢. W szczeg6lnoéci przy zadaniu eksmisji moga one jedynie powodowaé odroczenie eksmisji, a nie
pozbawienie uprawnionego jego prawa podmiotowego w zupelosci.

Sad zwazyl takze, iz zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 1 i ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego zwiaza dalej ,, ustawa”, Sad zobowiazany jest z urzedu
bada¢ przestanki w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego wobec oséb ktérych dotyczy nakaz
oproznienia lokalu. Zgodnie z przepisem ust. 4 art. 14 ww. ustawy obowigzek przyznania takiego lokalu istnieje
w przypadku: 1) kobiety w cigzy, 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 pdézn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego
oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkalg, 3) obloznie chorych, 4) emerytéw i rencistéw
spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej, 5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,
6) osoby spelniajacej przestanki okre§lone przez rade gminy w drodze uchwaly — chyba zZe osoby te moga
zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Natomiast zgodnie z powolanym ust. 3 art. 14 ustawy lokalu Sad badajac z urzedu czy zachodza przeslanki do
otrzymania lokalu socjalnego bierze pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez pozwanego z lokalu oraz jego
szczegblng sytuacje materialng i rodzinng. Na tej podstawie Sad moze fakultatywnie przyznaé¢ pozwanemu prawo do
lokalu socjalnego.

Sad uznal, iz w niniejszej sprawie pozwanej przysluguje fakultatywnie uprawnienie do lokalu socjalnego albowiem
wysoko$¢ dochodu pozwanej wyklucza uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego w oparciu o pkt 4 i 6 ust. 4
ustawy. Pozwana jest osoba strasza 81 — letnig i do tego samotna, pobawiong wsparcia najblizszej rodziny ( corka
nie zyje). Dodatkowo pozwana choruje na chorobe P., co niewatpliwie czyni jej codzienne funkcjonowanie bardzo
utrudnionym. Dochdd pozwanej cho¢ wyklucza ja z dobrodziejstwa uprawnienia do uzyskania obligatoryjnie lokalu
socjalnego trudno uznaé za pozwalajacy na swobodne i godne zycie osoby starszej, szczeg6lnie w sytuacji konieczno$ci
ponoszenia kosztéw lekarstw. Strona powodowa nie wykazala w zaden sposéb, aby pozwana korzystala z lokalu
w sposob nieodpowiedni. Sad w ten sposob nie neguje konieczno$ci regulowania naleznosci czynszowych przez
pozwang ale w takich przypadkach Gmina jako wynajmujacy winna prowadzié¢ polityke mieszkaniowa w ten sposob,
aby proponowaé¢ osobom o takich dochodach lokale mniejsze o nizszych kosztach utrzymania ( w tym lokalu co



wskazywala pozwana sa bardzo wysokie koszty ogrzewania). Nie sposéb uznaé, iz pozwana moglaby pozwoli¢ sobie
na wynajecie jakiegokolwiek lokalu na rynku komercyjnym. Trudno przy tym wymagaé¢ aby pozwana dobrowolnie
poczynila starania aby umiesci¢ ja w zakladzie opieki. Pozwana pomimo schorzen funkcjonuje w swoim §rodowisku,
jest samodzielna, korzysta z pomocy sasiadow. W powyzszym lokalu pozwana zamieszkuje od 1980 roku, czyli 37
lat. Zmuszanie pozwanej w przypadku nieprzyznania lokalu socjalnego do przymusowego ulokowania w domu opieki
byloby w ocenie Sadu niehumanitarne. Sad wielokrotnie podkreslal w swoich orzeczeniach, iz obowigzkiem Gminy
jest realizowanie pomocy w stosunku do 0s6b starszych i samotnych i nie tylko w granicach organizacji zaje¢ i innych
aktywnosci senioré6w. Winna by¢ to pomoc niezalezna od §wiadczonej przez o$rodki pomocy spoteczne;j.

Wobec powyzszego, orzeczono jak w punktach II i IIT wyroku, dodatkowo wstrzymuja wykonanie wyroku do czasu
zaproponowania pozwanym lokalu socjalnego przez Gmine M. G..

Na mocy art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obciazania pozwanej kosztami procesu, uznajac, iz dodatkowe obcigzanie
pozwanej kosztami procesu byloby dla niej zbyt duzym zobowiazaniem zwazywszy na jej sytuacje dochodowa i koszty
lekarstw.



