Sygn. akt. I C 447/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2022 .

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Malgorzata Swist

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2022 r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Panstwowych Spotki Akeyjnej z siedzibg w W.
przeciwko Z. 0., R. 0.,K. 0.,,S.0.,B.D.i L. W.

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

I. nakazuje pozwanym Z. O., R. O., S. O., B. D. i L. W., aby opuscili, opréznili i wydali powodce (...) Panstwowym
Spolce Akeyjnej z siedzibg w W. lokal mieszkalny o numerze (...) polozony w G. przy ulicy (...);

II. orzeka, ze pozwanym Z. O.,R. O., S. O., B. D., L. W. przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu;

III. wstrzymuje wykonanie wyroku w pkt I. do czasu zlozenia pozwanym Z. O., R. O., S. O., B. D. i L. W. przez Gmine
M. G. oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu;

IV. oddala powo6dztwo w stosunku do pozwanej K. O.;
V. nie obcigza pozwanych Z. O., R. O., S. O., B. D. i L. W. kosztami procesu;

VI. obcigza powddke (...) Panstwowe Spotke Akcyjna z siedziba w W. kosztami procesu w stosunku do pozwanej K.
0., uznajac je za uiszczone.

Sygn. akt I C 447/21

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 marca 2022 r.

1. Powddka (...) Panstwowe Spodtka Akcyjna z siedziba w W. wystapila przeciwko Z. O., R. O. oraz K. O. z powodztwem
o nakazanie im oproznienia i opuszczenia lokalu nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) ze wszystkimi osobami i rzeczami
prawa ich reprezentujgcymi, a takze zasadzenia na swoja rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

2. W uzasadnieniu powddka podala, ze pozwani zajmuja ww. lokal bez tytulu prawnego. W zwiazku z zaleglo$ciami w
oplacie czynszu mieszkaniowego, zawarta z pozwanym Z. O., umowa najmu zostala wypowiedziana po wcze$niejszych
wezwaniu pozwanego do uregulowania zalegloSci. Wezwanie do opuszczenia i opréznienia lokalu okazalo sie
bezskuteczne.



(pozew, k. 3-3v.)

3. W pidmie z dnia 1 wrzes$nia 2021 roku pozwany Z. O. wniésl o rozlozenie naleznoéci na raty, zobowigzujac sie do
splaty zadluzenia. Wskazal na ciezka sytuacje materialna. Razem z malzonka R. O. pracuja w szpitalu. Razem z nimi
zamieszkuje corka S. O. z dwdjka dzieci. Jedno z nich jest niepelnosprawne i wymaga catlodobowej opieki.

(pismo pozwanego Z. O., k. 68-68v.)

4. Interwencje uboczng po stronie powodowej zglosila Gmina M. G., wnoszac o uwzglednienie powodztwa, w
przypadku ustalenia, Ze pozwani nie legitymuja sie tytulem prawnym do zajmowania spornego lokalu, ustalenie, ze
pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego, a takze zasadzenie na swojg rzecz kosztoéw procesu wedlug
norm przepisanych.

(interwencja uboczna, k. 82)

5. Pismem z dnia 23 listopada 2021 roku powddka wskazala osoby zamieszkujace w lokalu objetym pozwem, tj. Z. O.,
R. 0, K. 0O, S. O. oraz jej maloletnie dzieci: L. W.iB. D..

(pismo powddki, k. 93)

6. Postanowieniem z dnia 7 grudnia 2021 roku wezwano S. O., L. W. oraz B. D. do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych.

(postanowienie, k. 96)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

7. Powbdka (...) Pahstwowe SA z siedzibg w W. jest wlascicielkg lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...),
polozonego w budynku przy ul. (...) w G..

(fakt bezsporny)

8. Powddke oraz Z. O. laczyta umowa najmu ww. lokalu mieszkalnego. Uprawnionymi do zajmowania lokalu w dacie
zawarcia umowy byly pozwane R. O. oraz K. O..

(dowdd: umowa najmu z dnia 28 sierpnia 1997 r. nr (...)- (...)-202/97, k. 32-33v.)

9. Pismem z dnia 30 sierpnia 2017 roku powodka uprzedzila pozwanego Z. O. o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu i wyznaczyl mu dodatkowy termin do zaplaty zalegloSci czynszowych, wynoszac wowczas lacznie 9.389,16 zl.
Pismo odebrano dnia 5 wrze$nia 2017 roku.

(dowod: pismo z dnia 30 sierpnia 2017 r., k. 34 wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 35-35v.)

10. Pismem z dnia 5 wrzeénia 2018 roku powodka wypowiedziala pozwanemu Z. O. umowe najmu lokalu ze skutkiem
na dzien 31 pazdziernika 2018 roku z uwagi na zwloke z zaplata czynszu i oplat niezaleznych od wiasciciela za co
najmniej trzy pelne okresy platno$ci. Pozwany odebral pismo dnia 18 pazdziernika 2018 roku.

(dowdd: wypowiedzenie z dnia 5 wrze$nia 2018 r., k. 38 wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 39-39v.)

11. Pismem z dnia 19 lipca 2019 roku powodka wezwala R. O. oraz do zaplaty kwoty 32.572,69 zl tytulem zaleglo$ci
w zwigzku z utrzymaniem lokalu (przekraczajacej 3 pelne okresy platnosci) w terminie 1 miesigca od daty otrzymania
wezwania. Powddka uprzedzila pozwang o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu oraz o skierowaniu pozwu o
wydanie zajmowanego lokalu. Pozwana odebrala pismo dnia 26 lipca 2019 roku.



(dowdd: pismo z dnia 19 lipca 2019 r., k. 36 wraz z potwierdzeniami odbioru, k. 37-37v.)

12. Pismem z dnia 26 sierpnia 2019 roku powodka wypowiedziala R. O. umowe najmu lokalu ze skutkiem na dzien 30
wrzesnia 2019 roku z powodu wystepujacych zaleglosci w oplatach z tytulu najmu lokalu oraz oplat niezaleznych od
wlaéciciela za co najmniej trzy pelne okresy platnosci za zajmowany lokal. Pozwana odebrala pismo dnia 2 wrze$nia
2019T.

(dowdd: wypowiedzenie z dnia 26 sierpnia 2019 r., k. 40 wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 41-41v.)

13. W datach zlozenia o§wiadczen o wypowiedzeniach umowy najmu pozwani zalegali z platno$ciami zwigzanymi z
utrzymaniem lokalu oraz korzystaniem z niego w wysoko$ci znacznie przekraczajacej 3 pelne okresy platnosci.

(dowdd: zestawienie — k. 43, nakazy zaplaty wraz z postanowieniami o nadaniu klauzuli wykonalnoéci — k. 44-52v.)
14. Pozwani Z. O. oraz R. O. w latach 2005-2015 korzystali z pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w G..
(dowdd: informacja z MOPS G. z dnia 02.09.2021r., k. 76)

15. Pozwana S. O. nie figuruje w zbiorze danych Powiatowego Urzedu Pracy w G.. Nie korzystala rowniez z pomocy
Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w G.

(dowod: informacja z PUP G. z dnia 17.12.2021r. — k. 107, informacja z MOPS G. z dnia 20.12.2021r. — k .109)

16. Pozwany Z. O. ma 61 lat. Po uwzglednieniu zajecia komorniczego uzyskuje dochéd z tytutu pracy w wysokos$ci
okolo 1.200 7l miesiecznie. Zajmuje sporny lokal.

(dowdd: przestuchanie pozwanego Z. O., k. 125, plyta, k. 128)

17. Pozwana R. O. ma 56 lat. Uzyskuje dochod z tytulu pracy w szpitalu w wysokoséci 3.600 zl miesiecznie. Sptaca dwie
pozyczki, w ktorych laczna miesieczna rata wynosi 1.480 zl. Pozwana zajmuje sporny lokal.

(dowod: przestuchanie pozwanej R. O., k. 126, plyta, k. 128)
18. Pozwana K. O. nie mieszka w spornym lokalu od 13 lat ani nie ma w nim zadnych rzeczy osobistych.
(dowod: przestuchanie pozwanej K. O., k. 126, plyta, k. 128)

19. Pozwana S. O. ma 23 lata. Nie pracuje. Pozostaje na utrzymaniu rodzicow — pozwanych R. O. i Z. O.. Pozwana
zajmuje sporny lokal. Pod jej opieka pozostaje dwoje jej dzieci — B. D. (nie ukonczyl 1. roku zycia) oraz L. W. (ukonczyta
7. rok zycia). L. W. jest niepelnosprawna, wymaga calodobowej opieki oraz uciazliwego leczenia zwigzanego z
wyjazdami do K.. Dzieci pozwanej zajmuja sporny lokal. Pozwana otrzymuje $wiadczenie pielegnacyjne, Swiadczenie
wychowawecze oraz §wiadczenie rodzinne.

(dowdod: karty informacyjne leczenia szpitalnego — k. 69-71v., przestluchanie pozwanej S. O., k. 126-127, plyta, k. 128)

20. Pozwani Z. O., R. O., S. O. oraz B. D. i L. W. tworza jedno gospodarstwo domowe. Nie stuzy im tytul prawny do
innego lokalu mieszkalnego.

(dowdd: przestuchanie pozwanego Z. O., k. 125, plyta, k. 128, przestuchanie pozwanej R. O., k. 126, plyta, k. 128,
przesluchanie pozwanej S. O., k. 126-127, plyta, k. 128)

Sad zwazyl, co nastepuje:

(ocena dowodow)



21. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strony,
przeslanych przez wezwane do tego instytucje oraz zeznan stron, z ograniczeniem do pozwanych. W ocenie Sady
powyzsze dokumenty sa wystarczajace do ustalenia tytulu prawnego do zajmowania lokalu przez pozwanych, a takze
jego faktycznego zajmowania. Fakt uprawnien wlascicielskich powddki do spornego lokalu nie byt kwestionowany.

22. W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do kwestionowania zeznan pozwanych, ktore byly spdjne, logiczne
i wewnetrznie niesprzeczne. Ich zeznania uzupeklily zgromadzone dokumenty dotyczace sytuacji materialnej,
rodzinnej i zdrowotnej pozwanych.

(podstawa prawna rozstrzygniecia)
23. Powodztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

24. Podstawe prawng roszczenia powodki stanowil przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktdrym wlasciciel moze zadac
od osoby, ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela prawo do wladania rzeczg. Dla 0s6b trzecich plynie stad obowiazek biernego poszanowania cudzego prawa
wlasnoSci. Jezeli wbrew temu nastgpi naruszenie prawa wlasnoéci, uruchamia sie stosowne roszczenia ochronne,
adresowane juz do konkretnej osoby z potencjalnego kregu osob trzecich. Osoba, ktora faktycznie wlada rzecza nie
ma obowiazku wydania jej wlascicielowi, jezeli stuzy jej skuteczne uprawnienie do wladania rzecza. Uprawnienie to
moze mieé rozne zrodla, np. moze ono wynikac ze stosunku umownego pomiedzy stronami.

25. W pierwszej kolejnoéci nalezalo zauwazy¢, ze w wyniku postepowania dowodowego w oparciu o zeznania pozwanej
K. O. ustalono, ze od 13 lat nie zamieszkuje w spornym lokalu. Jej zeznania potwierdza takze informacja z Miejskiego
Osrodka Pomocy Spolecznej w G., gdzie wskazano, ze pozwana ta zamieszkuje w innym lokalu.

(zqdanie oproéznienia, opuszczenia i wydania lokalu)

26. Przechodzac do rozwazan dotyczacych sytuacji prawnej pozostaltych pozwanych podkresli¢ nalezalo, ze kwestia
bezsporna byly uprawnienia wlascicielskie powodki do spornego lokalu, a takze ze pozwani byli najemcami tego lokalu
na podstawie umowy najmu z dnia 28 sierpnia 1997 roku.

27. Pozwani nie kwestionowali, iz przedmiotowa umowa najmu zostala wypowiedziana, jak rowniez, ze posiadali
wowcezas zalegloSci w zaplacie czynszu przekraczajace trzy pelne okresy platnoéci, a takze ze otrzymali wezwanie do
zaplaty tegoz zadluzenia wraz z uprzedzeniem o mozliwo$ci wypowiedzenia stosunku najmu i wskazaniem terminu
miesiecznego na zaplate zalegloSci czynszowych.

28. W mysl art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r., poz. 172, t.j. dalej jako: u.o.p.l.) jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastapic¢ tylko z przyczyn
okres$lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na piSmie i okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia.

29. Nalezalo zauwazy¢, ze powyzszy przepis ma zastosowanie do sytuacji prawnej pozwanych, poniewaz zajmowali
sporny lokal na podstawie umowy najmu, ktorej stronami byli pozwani Z. O. i R. O.. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze do
umowy najmu zawartej przez pozwanego Z. O. znajdowal zastosowanie obowiazujacy w dacie zawarcia umowy art. 7
ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, w mysl ktérego malzonkowie
wspolnie zajmujacy lokal sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostala zawarta tylko przez
jednego z nich.

30. W konsekwencji, ustanie stosunku najmu zalezalo od wypowiedzenia umowy najmu w stosunku do obojga
pozwanych.



31. Zgodnie z art. 11 ust. 2 u.0.p.l., nie p6Zniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, 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$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

32. Sad zwazyl, iz wszystkie przestanki, o jakich mowa w art. 11 ust. 2 u.o.p.l. zostaly spelnione. Powodka skutecznie
wypowiedziala umowe najmu z uwagi na zwloke z zaplata czynszu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci.
Powodka wyznaczyta dodatkowy miesieczny termin do zaplaty tych zaleglego czynszu i naleznych oplat oraz uprzedzilta
o zamiarze wypowiedzenia umowy w braku zaplaty. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu powddka
skutecznie wypowiedziala umowe najmu w stosunku do pozwanych Z. i R. O., co w konsekwencji skutkowalo
wygasnieciem po ich stronie uprawnienia do uzywania lokalu. Wygasniecie tego uprawnienia skutkowalo z kolei
ustaniem uprawnienia do uzywania lokalu po stronie zamieszkujacych lokal S. O. i jej maloletnich dzieci B. D.i L. W.,
ktorzy czerpali swoj pochodny tytul do uzywania lokalu ze stosunkéw rodzinnych laczacych ich z pozwanymi.

33. W konsekwencji, pozwanym nie stuzyl skuteczny wobec powddki tytut prawny do zajmowania przedmiotowego
lokalu.

(zarzut naduzycia prawa podmiotowego)

34. Sad zwazyl, iz nie spos6b uznaé by zadanie zgloszone przez powodke stanowilo naduzycie prawa. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uzna¢ obecnie poglad, zgodnie z ktdérym mozliwo$é nieuwzglednienia
roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce tylko w sytuacjach wyjatkowych. Oddalenie
powodztwa na podstawie art. 5 k.c. oznacza bowiem pozbawienie wlasciciela ochrony przyslugujacego mu prawa
wlasnoSci, ktérego ochrona jest zasada konstytucyjna (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 27.01.1999r. IT CKN 151/98,
OSNC 1999/7-8/134, wyrok Sadu Najwyzszego z 22.03.2000 r. I CKN 440/98, LEX nr 521753). Sad Najwyzszy
zwazyl, ze zasady wspolzycia spolecznego chronia wprawdzie przed naduzyciem prawa, ale nie moga tego prawa w
ogoble unicestwié. W szczegolnosci przy zadaniu eksmisji moga one jedynie powodowa¢ odroczenie eksmisji, a nie
pozbawienie uprawnionego jego prawa podmiotowego w zupelosci (vide: wyrok SN z dnia 25 maja 1973 roku III
CRN 86/73, OSNC 1974/12/204).

35. W niniejszej sprawie nie ujawnily sie zadne okolicznoéci, ktére $wiadczytyby o naduzyciu prawa podmiotowego
przez powodke poprzez zadanie wydania przedmiotowego lokalu. Okoliczno$ci dotyczace sytuacji majatkowej i
osobistej pozwanych mogly w niniejszej sprawie uzasadnia¢ orzeczenie o uprawnieniu pozwanych do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu.

36. Z powyzszych przyczyn Sad uznal, iz pozwanym nie przystuguje uprawnienie do wladania rzecza i zadanie powddki
nakazania pozwanym Z. O., R. O., S. O., B. D. i L. W. opuszczenia, oproznienie i wydania przedmiotowego lokalu
zastugiwalo na uwzglednienie i dlatego na podstawie art. 222 § 1 k.c. Sad orzekl jak w pkt I.

37. Z uwagi na okoliczno$ci wskazane w pkt 18 i 25 Sad na podstawie art. 222 §1 k.c. stosowanego a contrario oddalil
powddztwo w stosunku do pozwanej K. O., o czym orzekl w pkt IV. wyroku.

(uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu)

38. Ztresci art. 14 ust. 11 3 u.o.p.l. wynika, ze sad zobowigzany jest z urzedu bada¢ przestanki w zakresie orzeczenia
o uprawnieniu do zawarcia najmu socjalnego lokalu wobec 0s6b ktorych dotyczy nakaz opréznienia lokalu. W my$l
art. 14 ust. 1 u.o.p.l. w wyroku nakazujgcym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproéznieniu.
Zgodnie z brzmieniem art. 14 ust. 3 u.o.p.l. Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu



socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinna.

39. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezalo uznaé, ze pozwani spekiaja przestanki
uprawniajace do zawarcia najmu socjalnego lokalu, a jednocze$nie z okoliczno$ci sprawy nie wynika, aby mogli oni
zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas zajmowany. Sad mial na wzgledzie okoliczno$¢, ze lokal zamieszkuja
maloletnie dzieci, w tym L. W. dotknieta niepelnosprawno$cia, wymagajaca calodobowej opieki i ucigzliwego leczenia.
Pozwana S. O. i jej dzieci, utrzymywane sa w znacznej mierze przez pozwanych R. i Z. O.. Nadto, sytuacja majatkowa
pozwanych, tworzacych wspdlne gospodarstwo domowe nie pozwalalaby im na wynajecie lokalu w warunkach
rynkowych. Pozwanym nie stuzy prawo do innego lokalu. Jednocze$nie, sposéb korzystania z lokalu przez pozwanych
nie budzil zadnych zastrzezen.

40. Majac na wzgledzie powyzsze okolicznos$ci, Sad na podstawie art. 14 ust. 1 u.o.p.l. orzekl, ze pozwanym Z. O., R.
0.,S. 0., B. D.iL. W. przysluguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu.

(wstrzymanie wykonania wyroku)

41. W mySl art. 14 ust. 6 u.0.p.l.,, zgodnie z ktérym orzekajgc o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, sad nakazuje wstrzymanie wykonania opr6znienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu. W konsekwencji, z uwagi na tre$¢ pkt II. wyroku Sad na podstawie art. 14 ust. 6 u.o.p.l.
wstrzymal wykonanie wyroku w pkt I. do czasu zlozenia pozwanym objetym nakazaniem opuszczenia, oproznienia i
wydania lokalu oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu.

(koszty procesu)

42. O kosztach procesu wobec pozwanych objetych nakazem opuszczenia, opr6znienia i wydania lokalu Sad orzekl
w punkcie V. wyroku na podstawie art. 102 k.p.c., odstepujac od obcigzania pozwanych kosztami procesu. Zwazyé
nalezalo, iz nieskonkretyzowanie w tym przepisie wypadkéw szczegbdlnie uzasadnionych oznacza, ze to sadowi
rozstrzygajacemu sprawe zostala pozostawiona ocena, czy caloksztalt okoliczno$ci pozwala na uznanie, ze zachodzi
szczegoblnie uzasadniony wypadek, przemawiajacy za nieobciazaniem strony przegrywajacej spor kosztami procesu w
calosci lub w czeSci. W ocenie Sadu sytuacja majatkowa, rodzinna i zdrowotna pozwanych, ktora stanowila podstawe
przyznania pozwanym lokalu socjalnego uzasadnia odstapienie od obcigzania ich kosztami procesu.

43. O kosztach procesu w stosunku do pozwanej K. O. Sad orzekl na podstawie art. 98 §1 k.p.c. w punkcie VI. wyroku.,
obcigzajac powbddke — jako przegrywajaca kosztami procesu w stosunku do pozwanej K. O., uznajac koszty te za
uiszczone.



