Sygn. akt I C 475/20

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2021 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka-Midziak
Protokolant: sekretarz sadowy Malgorzata Kiedrowska

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2021 r. w Gdyni

na rozprawie sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko B. R.

o eksmisje

1. Nakazuje pozwanej B. R. aby opusScila, opréznila i wydala powodowi Gminie M. G. lokal w G. przy ul. (...)
2. Ustala, ze pozwanej B. R. przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego

3. Wstrzymuje wykonanie punktu 1. wyroku do czasu przedstawienia pozwanej przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu
socjalnego

4. Nie obcigza pozwanej kosztami procesu

Sygnatura akt: I C 475/20

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. wniosla pozew przeciwko B. R. i K. R., domagajac sie nakazania pozwanym opuszczenia,
oproéznienia oraz wydania powodce lokalu mieszkalnego (socjalnego) nr 30 polozonego w budynku przy ul. (...) w G.,
a takze wniosla o ustalenie, ze pozwanym nie przyshuguje prawo do lokalu socjalnego.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, iz jest wlaScicielem spornego lokalu, natomiast pozwane nie posiadaja
tytulu prawnego do tego lokalu na skutek uplywu terminu obowigzywania umowy najmu lokalu socjalnego. Jak
wyjaéniono, realizujac wyrok Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 4 czerwca 2009r. powodka przedstawila m.in.
pozwanym oferte objecia spornego lokalu, a umowa zostala zawarta w dniu 10 maja 2010r. Nastepnie, umowa byla
przedluzana, ostatnia zostala zawarta na okres 2 lat od dnia 5 maja 2017r. Pozwane wielokrotnie zalegaly z zaplata
czynszu, a Prezydent Miasta kilkukrotnie wyrazal zgode na splate zadluzenia w ratach, jednak skladane obietnice
okazaly sie bezskuteczne. Od czasu uplywu okresu najmu pozwane zajmuja lokal bez tytulu prawnego i nie reguluja
odszkodowania za bezumowne korzystanie. Mimo otrzymania wezwania pozwane nie wydaly dobrowolnie lokalu.
Jako podstawe powddztwa powodka wskazata przepis art. 222 § 1 ke.



(pozew k. 3-4)

Pozwana B. R. wskazala, Ze jest osoba bezrobotna, utrzymuje sie z prac dorywczych (sprzatanie mieszkania), a
zarobione $rodki ledwie starczaja jej na zycie. Na rozprawie w dniu 19 kwietnia 2021r. pozwana o$wiadczyla, ze
chcialaby pozosta¢ w wyzej wskazanym mieszkaniu.

(odpowiedz na pozew k. 39, protokdl rozprawy z dnia 21 kwietnia 2021r. k. 63-64)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka Gmina M. G. jest wlascicielka nieruchomosci gruntowej polozonej w G., dla ktorej Sad Rejonowy w
Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W budynku mieszkalnym przy ul. (...) posadowionym na przedmiotowej
nieruchomo$ci znajduje sie m.in. lokal mieszkalny nr (...). Na podstawie umowy najmu lokalu socjalnego zawartej w
dniu 5 pazdziernika 2017r. najemca przedmiotowego lokalu socjalnego byla pozwana B. R.. Umowa najmu zostata
zawarta na okres dwoch lat poczawszy od dnia 15 maja 2017r.

(dowdd: umowa najmu lokalu socjalnego z dnia 5 pazdziernika 2017r. k. 7-8v wraz z aneksem z dnia 6 grudnia 2017r.
k. 9, wydruk tresci ksiegi wieczystej nr (...) k. 10, wypis z rejestru gruntéow k. 11)

W trakcie trwania stosunku najmu pozwana miala zalegloSci w oplatach czynszu. Powddka wielokrotnie wzywala
ja do zaplaty m.in. pismami z dnia 5 czerwca 2012r., 12 czerwca 2015r., 9 kwietnia 2018r., 30 pazdziernika 2018r.
W odpowiedzi, pozwana pismami z dnia 1 lipca 2015r. i 11 grudnia 2018r. wnosila o rozlozenie zadluzenia na raty.
Pismem z dnia 13 grudnia 2018r. powddka poinformowala pozwana o uwzglednieniu wniosku i rozlozeniu zadluzenia
na raty po 150 zl miesiecznie. Na koniec maja 2020r. zadluzenie pozwanej z tytulu zaleglego czynszu najmu oraz
odszkodowania za bezumowne korzystanie wynosito kwote 9.000 zl (bez odsetek).

(dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 30 pazdziernika 2018r. wraz z dowodem doreczenia k. 12-13, wezwanie do zaplaty
z dnia 12 czerwca 2015r. k. 14, wezwanie do zaplaty z dnia 5 czerwca 2012r. wraz z dowodem doreczenia k. 15-16,
wezwanie do zaplaty z dnia 9 kwietnia 2018r. k. 17, upomnienia o zaplate nalezno$ci k. 18-20, wnioski pozwanej o
rozlozenie zadluzenia na raty k. 22-23, odpowiedZ powddki z dnia 13 grudnia 2018r. k. 24, dane syntetyczne za lata
2019-2020 k. 29-29v)

Po uplywie terminu okre$lonego w umowie z dnia 5 pazdziernika 2017r. powddka nie przedstawila pozwanej oferty
zawarcia umowy na kolejny okres. Pismem z dnia 9 lipca 2019r. powodka wezwala pozwana do opréznienia i wydania
jej bezumownie zajmowanego lokalu w terminie 30 dni od daty otrzymania pisma. Wezwanie zostalo pozwanej
doreczone w dniu 15 lipca 2019r. Mimo wezwania, pozwana nadal zamieszkuje w przedmiotowym lokalu.

(dowdd: wezwanie z dnia 9 lipca 2019r. wraz z dowodem doreczenia k. 25-26, pismo z dnia 16 stycznia 2020r. k. 28,
przesthuchanie pozwanej B. R. plyta CD k. 66)

Pozwana B. R. jest zarejestrowana od dnia 16 wrzeSnia 2020r. w Powiatowym Urzedzie Pracy w G. jako osoba
bezrobotna bez prawa do zasitku. Weze$niej pozwana pracowata w hostelu, jednak po wybuchu pandemii (...)19 nie
otrzymala umowy na kolejny okres. W okresie 2017-2018 pozwana korzystala ze $wiadczen pomocy spolecznej w
postaci zasilkdw celowych na zakup odziezy i zywno$ci. Pozwana utrzymuje sie z prac dorywczych — raz w tygodniu
sprzata mieszkanie starszej osoby za wynagrodzeniem 50 z} tygodniowo. Nadto, czasem wspomaga ja syn, ktory kupuje
zywno$¢ badz ofiaruje drobne kwoty pieniedzy (20-50 zl). Pozwana jest osoba zdrowa, nie legitymuje sie orzeczeniem
o stopniu niepelnosprawnosSci. Pozwana nie ma innego lokalu, w ktérym moglaby zamieszkaé, jak réwniez nie ma
mozliwo$ci zamieszkania u dzieci.

(dowdd: zaswiadczenie k. 43-44, informacja MOPS k. 46, przestuchanie pozwanej B. R. plyta CD k. 66)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowoddéw z dokumentow, a takze dowodu z przestuchania pozwane;j
B.R..

Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy, Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do kwestionowania
wiarygodnoéci i mocy dowodowej powolanych powyzej dokumentéow. Podkresli¢ nalezy, iz zadna ze stron nie
kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, prawdziwosci twierdzen w nich zawartych, ani tez nie zaprzeczyla,
iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozyly oswiadczen w nich zawartych. Forma i tres¢ przedmiotowych
dokumentow nie budzi rowniez watpliwos$ci Sadu.

Za wiarygodne Sad réwniez uznal zeznania pozwanej w zakresie dotyczacym braku tytulu prawnego do lokalu, jej
sytuacji osobistej, rodzinnej i majatkowej, mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a takze zamieszkiwania
w spornym lokalu mieszkalnym. W ocenie Sadu zeznania pozwanej byly szczere, wewnetrznie spojne i nie budzily
watpliwosci w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego oraz logicznego rozumowania. Nadto, zeznania te znalazly
potwierdzenie w dowodach z dokumentéw, w tym informacjach przestanych przez Powiatowy Urzad Pracy.

Podstawe prawna roszczenia powo6dki o wydanie przedmiotowego lokalu stanowi przepis art. 222 § 1 ke, zgodnie z
ktorym wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej
przyshuguje skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do wladania rzecza. W Swietle powolanego przepisu przestankami
roszczenia windykacyjnego sa:

1) wlasno$¢é 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).

Przechodzac do oceny roszczenia windykacyjnego pod katem wymienionych powyzej przestanek, nalezy stwierdzié,
iz w $wietle przedstawionych dowodéw nie budzi watpliwoéci, ze powoddka jest wladcicielem zabudowanej
nieruchomoéci gruntowej przy ul. (...), w obrebie ktdrej znajduje sie m.in. lokal mieszkalny (socjalny) nr 30, zas
pozwana B. R. nie posiada zadnego tytulu prawnego do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, albowiem stosunek
najmu, ktorego byla strong, wygast z dniem 5 maja 2019r. Powyzsze okoliczno$ci nie byly kwestionowane przez strone
pozwana. Ponadto, B. R. zeznala, ze po upltywie okresu najmu nie zwracala sie do powo6dki o zawarcie nowej umowy na
kolejny okres i nadal zamieszkuje w przedmiotowym lokalu. Tym samym, skoro pozwanej bezspornie nie przystuguje
wzgledem wlasciciela zadne uprawnienie do wladania spornym lokalem, to roszczenie windykacyjne zgloszone przez
powodke zastuguje na uwzglednienie, o czym Sad orzekt na podstawie art. 222 § 1 ke.

W Swietle zebranego materialtu dowodowego nie sposéb uzna¢ by zadanie zgloszone przez powodke stanowilo
naduzycie prawa. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uzna¢ obecnie poglad, zgodnie z ktorym
mozliwo$¢ nieuwzglednienia roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 ke moze mie¢ miejsce tylko w sytuacjach
wyjatkowych. Oddalenie powodztwa na podstawie art. 5 kc oznacza bowiem pozbawienie wlasciciela ochrony
przystugujacego mu prawa wlasnosci, ktérego ochrona jest zasada konstytucyjna (por: orzeczenie SN z 22 listopada
1994r. II CRN 127/94 niepublikowany; wyrok SN z 27 stycznia 1999r. II CKN 151/98, wyrok SN z 22 marca 2000r.
I CKN 440/98). Sad Najwyzszy trafnie stwierdzit w orzeczeniu z dnia 25 maja 1973r. III CRN 86/73, ze zasady
wspolzycia spotecznego chronia wprawdzie przed naduzyciem prawa, ale nie moga tego prawa w ogoble unicestwié.
W szczegdlno$ci przy zadaniu eksmisji moga one jedynie powodowaé odroczenie eksmisji, a nie pozbawienie
uprawnionego jego prawa podmiotowego w zupelnoS$ci. Zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy nie daje
zadnych podstaw do uznania sytuacji zyciowej pozwanej za szczegdlng i wyjatkowa w rozumieniu art. 5 kc. Pozwana
nie jest bowiem osoba niedolezng, obloznie chora, wymagajaca stalej opieki osob trzecich, ani tez w stosunku do
niej nie zachodza inne szczegoélne okolicznosci. Sama zla sytuacja finansowa pozwanej nie pozwala na unicestwienie
roszczenia windykacyjnego w oparciu o zasady wspolzycia spolecznego.



Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego, Sad zobowiazany byl z urzedu badaé przestanki w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do lokalu
socjalnego wobec os6b ktérych dotyczy nakaz oproznienia lokalu. Podkresli¢ nalezy, iz przepis art. 14 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
Nr 71, poz. 733) ma zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktore byly lokatorami w
rozumieniu ustawy (por. uchwala SN z dnia 15 listopada 2001r., III CZP 66/01, L.). Bez watpienia pozwana jest
lokatorem w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, albowiem zamieszkala w lokalu na podstawie umowy
najmu. W mys$l natomiast art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na
podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoci.

W zwiazku z powyzszym sytuacje pozwanej nalezalo rozwazy¢ na gruncie art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw.
Zgodnie z trescig art. 14 ust. 1 w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia
najmu socjalnego lokalu cigzy na gminie wla$ciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu.
W mysl natomiast art. 14 ust. 4 powolanej ustawy 4. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, osoby niepelnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej
i spolecznej oraz zatrudnianiu os6b niepelnosprawnych (Dz.U. z 2020r. poz. 426) lub ubezwlasnowolnionego oraz
osoby sprawujacej nad nim opieke i wspoélnie z nim zamieszkalej,

3) obloznie chorego,

4) emeryta lub rencisty spetniajacego 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 lub ich sytuacja materialna pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Z kolei, wedle art. 14 ust. 3 Sad, badajac z urzedu, czy
zachodzg przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu osbb, o ktérych mowa w ust.
1, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczego6lna sytuacje materialng i
rodzinna.

W oparciu o zebrany material dowodowy Sad uznal, Ze pozwana spelnia przestanke obligatoryjna do przyznania jej
lokalu socjalnego, albowiem posiada status osoby bezrobotnej. Niezaleznie jednak od powyzszego za przyznaniem jej
prawa do lokalu socjalnego przemawia takze jej sytuacja materialna. Jak bowiem wynika z zeznan pozwanej aktualnie
posiada ona doch6d w wysoko$ci okolo 200 zl miesiecznie z prac dorywezych (jak zeznala uzyskuje z tego tytulu kwote
50 zt tygodniowo), co pozwala jej na zaspokojenie tylko najpilniejszych wydatkow zwigzanych z utrzymaniem. Poza
tym otrzymuje drobne kwoty pieniezne (rzedu 20-50 z}) od dzieci. Bez watpienia uzyskiwany przez pozwana dochod
miesci sie w granicach okre$lonych w uchwale Rady Miasta G., uprawniajacych do przyznania lokalu socjalnego.
Jednocze$nie, z uwagi na wysoko$¢ dochodu, pozwana nie jest w stanie zapewni¢ sobie tytulu prawnego do innego
lokalu na wolnym rynku. Nadto, nie moze zamieszkaé¢ wraz z dzieémi.

Wobec powyzszego, skoro pozwana spelnia przestanki obligatoryjne okreslone w art. 14 ust. 4 pkt 5 i 6 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, to Sad zobowigzany byl do
ustalenia jej uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, za$ na podstawie art. 14 ust. 6 wyzej cytowanej ustawy, Sad
nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanej przez Gmine M. G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.



O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 102 kpc i odstapil od obcigzania pozwanej kosztami. Nie ulega watpliwoSci,
Ze przepis art. 102 kpc urzeczywistnia zasade stlusznos$ci, bedaca odstepstwem od zasady odpowiedzialnosci za wynik
procesu. Zwazy¢ jednak nalezy, iz nieskonkretyzowanie w tym przepisie ,wypadkéw szczegoélnie uzasadnionych”
oznacza, ze to sagdowi rozstrzygajacemu sprawe zostala pozostawiona ocena, czy caloksztalt okoliczno$ci pozwala na
uznanie, ze zachodzi szczegblnie uzasadniony wypadek, przemawiajgcy za nieobcigzaniem strony przegrywajacej spor
kosztami procesu w calo$ci lub w cze$ci. Takie stanowisko znajduje rowniez potwierdzenie w orzecznictwie. W wyroku
z dnia 2 pazdziernika 2015r. I ACa 2058/14 LEX nr 1820933 Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, ze sposéb
skorzystania z przepisu art. 102 kpc jest suwerennym uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu orzekajacego i do jego oceny
nalezy przesadzenie, czy wystapil szczegdlnie 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
okolicznos$ciach zachodzg "wypadki szczegblnie uzasadnione", ustawodawca pozostawia swobodnej ocenie sadu, ktora
nastepuje niezaleznie od przyznanego zwolnienia od kosztow sadowych. Zgodnie natomiast ze stanowiskiem Sadu
Najwyzszego zawartym w postanowieniu z dnia 22 lutego 2011r. II PZ 1/11 trudna sytuacja zyciowa, majatkowa,
zdrowotna, osobista, ktora uniemozliwia pokrycie przez strone kosztow procesu naleznych przeciwnikowi, nalezy do
okoliczno$ci uzasadniajacych odstapienie od zasady wyrazonej w art. 98 § 1 kpc. Dokonujac tej oceny sad orzekajacy
winien kierowac sie wlasnym poczuciem sprawiedliwo$ci, a podwazenie oceny tego sadu wymaga wykazania ze
jest ona wadliwa. Nadto, nalezy zwro6ci¢ 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 wspoétzycia spotecznego. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego do kregu tych okolicznoSci zalicza
sie miedzy innymi ciezka sytuacje strony przegrywajacej (por. wyrok SN z dnia 17 listopada 19772r., 1 PR 423/72, OSNC
1973, Nr 7-8, poz. 138).

Jak wskazano powyzej po wybuchu pandemii (...)19 pozwana stracila prace, aktualnie pozostaje osoba bezrobotna
bez prawa do zasilku, utrzymuje sie z prac dorywcezych i posiada aktualnie doch6d w kwocie 200 zl miesiecznie,
co pozwala jej na zaspokojenie tylko podstawowych i najpilniejszych potrzeb zyciowych. Nie ulega przy tym
watpliwosci, ze obcigzenie pozwanej nawet czeScig kosztow procesu moze wplynaé tylko i wylacznie na pogorszenie jej
sytuacji materialnej oraz spowodowaé, ze nie bedzie miala wystarczajacych §rodkéw na pokrycie kosztow biezacego
utrzymania. Dlatego tez sytuacja majatkowa i osobista pozwanej przemawia za odstgpieniem od obcigzania jej
kosztami procesu.



