Sygn. akt: I C 808/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

zaoczny

w stosunku do pozwanych D. K. i M. K.

G., dnia 28 grudnia 2017r

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak
Protokolant: Yuliya Kaczor

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 grudnia 2017r
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko L. M., M. K., D. K.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym L. M., M. K., D. K. aby opuscili, oprdznili i wydali powodowi Gminie M. G. lokal mieszkalny
przy ul. (...) wG,,

I1. orzeka, ze pozwanym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

ITI. wstrzymuje wykonanie punktu I wyroku do czasu przedstawienia pozwanym przez Gmine M. G. oferty najmu
lokalu socjalnego;

IV. nie obcigza pozwanych kosztami procesu.

Sygn. akt I C 808/17

UZASADNIENIE

Powddka Gmina M. G. wniosla o nakazanie pozwanym L. M., M. K., D. K. opréznienia, opuszczenia i wydania powodce
lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w G. przy ul. (...), o zasadzenie od pozwanych
zwrotu kosztéw procesu, ustalenie, ze pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze jest wlaécicielem lokalu, za$§ pozwani nie posiadaja tytulu prawnego do
zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, gdyz zostal z nimi rozwigzany stosunek najmu, z powodu istnienia
zaleglo$ci w zaplacie czynszu znacznie przekraczajacych trzy pelne okresy platnosci.

(pozew k. 2 - 4).

W odpowiedzi na pozew pozwana L. M. wniosla o oddalenie powbdztwa. Pozwana wskazala, ze M. K. jest bezrobotny,
pozwani splacaja zadluzenie. M. K. zmaga sie z choroba alkoholowa, przez co nie ma stalego zatrudnienia. Pozwane
pracuja, obie na pol etatu, deklaruja splate zadluzenia w ciagu 6 miesiecy i zamierzaja wystgpi¢ o zawarcie umowy
najmu.

(odpowiedz na pozew k. 49 - 50)



Pozwani M. K. i D. K. prawidlowo wezwani na rozprawe, nie stawili sie i nie zajeli stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka Gmina M. G. jest wlascicielem lokalu w G. przy ul. (...).

(okoliczno$¢ bezsporna)

Na podstawie umowy najmu z dnia 7.04.2014r pozwani L. M. i M. K. zostali najemcami lokalu mieszkalnego nr (...),
potozonego w G. przy ul. (...) - na czas nieoznaczony. W lokalu zamieszkuja wraz z pelnoletnia corka D. K..

(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o umowe najmu z dnia 7.04.2014r k. 7-8, protokot k. 16 akt).

Poniewaz pozwani posiadali zaleglo$ci w zaplacie oplat czynszowych, pismem z dnia 26.08.2014r zostali wezwani
do zaplaty w terminie 30 dni pod rygorem rozwigzania umowy najmu i wystapienia do Sadu o orzeczenie eksmisji,
wezwanie do zaplaty zostalo powtérzone w piSmie z dnia 14.02.2017r z zakre$leniem terminu 30 dni na uregulowanie
zaleglo$ci pod rygorem rozwiazania umowy najmu.

Pismem z dnia 13.03.2017r powddka wypowiedziala pozwanym umowe najmu przedmiotowego lokalu z powodu
zaleglo$ci w zaplacie naleznoS$ci czynszowych w wysokoSci przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci. Umowa najmu
przedmiotowego lokalu ulegla rozwigzaniu w dniu 31.05.2017r.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: pismo z dnia 26.08.2014r k. 10 z dowodem doreczenia k. 10V, pismo
z dnia 14.02.2017r k. 11; zeznania pozwanej L. M. k.67 akt, plyta k.70 akt, wypowiedzenie umowy k. 12, dowdd
doreczenia k. 12v).

Pozwani korzystali z pomocy MOPS w okresie od czerwca 2010r do pazdziernika 2012r. Pozwany M. K. wedlug stanu
na dzien 10.11.2017r byl zarejestrowany w ewidencji osob bezrobotnych od dnia 8.11.2017r — nadal, bez prawa do
zasitku.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o informacje MOPS z dnia 7.11.2017r k. 39 — 46 akt, informacja PUP z dnia
10.11.2017r k. 48 akt, decyzja PUP z dnia 8.11.2017r k. 51 akt )

Pozwana L. M. oraz pozwana D. K. pracuja na podstawie umowy o prace za wynagrodzeniem miesiecznym
800 — 1000 zl. netto, sa zatrudnione na p6l etatu. Pozwany M. K. nie pracuje na stale. Dorywczo podejmuje
zatrudnienie np. wyjezdzajac za granice, wowczas jest w stanie zarobi¢ 2000 — 3000 zt. Pozwani wspolnie prowadza
gospodarstwo domowe, pozwany rzadko sie doklada do wspoélnego gospodarstwa, wydaje pieniadze na alkohol.
Pozwany, wedlug twierdzen pozwanej L. M., zostal wyrejestrowany z ewidencji bezrobotnych, bo nie zglosil sie do
urzedu w wyznaczonym terminie. Pozwane, bez udzialu M. K., splacaja zadtuzenie i reguluja biezacy czynsz w lacznej
kwocie 1000 zl. miesiecznie od okolo pét roku. Pozwane placa za media 100 zl, za prad raz na dwa miesiace 150 zk
Wydaja okoto 100 zk. miesiecznie na bilety na dojazd do pracy kazda. Zabieraja z pracy do domu zywno$¢, jak koncza
sie terminy przydatnoéci. Pozwani nie maja innego lokalu, w ktéorym moga zamieszkac. Pozwana L. M. jest osoba ,
ktora 10 lat temu przeszla operacje kregostupa, nie leczy sie aktualnie ortopedycznie. D. K. jest osobg zdrowa.

(dowdd : zeznania pozwanej L. M. k. 67-69 akt, plyta k. 70 akt)
Sad zwazyl co nastepuje:

Zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci dokumentéw zlozonych przez powodke, pozwang L. M.
oraz uprawnione organy (PUP, MOPS) nie budzi watpliwosci, wobec czego Sad dal wiare wszystkim dokumentom
zlozonym do akt sprawy i uczynil je podstawa ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.



Sad nie znalaz} réwniez podstaw do zakwestionowania zeznah pozwanej L. M. co do sytuacji rodzinnej, materialne;j i
zdrowotnej pozwanych, nie byly one réwniez kwestionowane przez strone powodowa.

Poza sporem pozostawat fakt, ze powddka jest wlascicielem lokalu objetego pozwem i moze wystapié¢ z zadaniem
eksmisji pozwanych w oparciu o art. 222 § 1 k.c. zgodnie z ktérym, wlaSciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza.

Majac na uwadze powyzsze, Sad ustalal, czy pozwanym przystuguje skuteczne wzgledem powo6dki uprawnienie do
wladania rzecza. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz pozwani nie kwestionowali okolicznoéci, ze przedmiotowa umowa
najmu zostala wypowiedziana, a pozwana L. M. przyznala, ze pozwani posiadaja zaleglo$ci w zaplacie czynszu oraz ze
podejmuja probe splaty zadluzenia, a takze beda ubiegaé sie o ponowne zawarcie umowy najmu.

Sad zwazyl zatem, Ze w niniejszej sprawie zastosowanie znajduje art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21.06.2001r (Dz. U. nr 71 poz. 733 z p6zn.
zm.), ktory w ust. 1 stanowi, iz jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 41 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie i okreslaé¢ przyczyne
wypowiedzenia.

Skoro pozwani zajmowali sporny lokal na podstawie umowy najmu i byli zobowiagzani do uiszczania z tego tytulu
czynszu, wyzej wskazany przepis ma zastosowanie do ich sytuacji prawnej. Art. 11 ust. 2 pkt. 2 wyzej cytowanej
ustawy stanowi, ze nie pdZzniej niz 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 najmnie;j
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.

Sad zwazyt przy tym, ze wszystkie powyzsze przeslanki zostaly spelione. Powodka wezwala pozwanych do
zaplaty, zakreSlajac wskazany wyzej termin na uiszczenie zalegloéci czynszowych, a nastepnie wypowiedziala najem.
Dokumenty wezwania do zaplaty i wypowiedzenia wraz z dowodami ich doreczenia zostaly dotaczone do pozwu. Tym
samym ustat stosunek najmu przedmiotowego lokalu pomiedzy powodka a pozwanymi, a co za tym idzie — pozwani
utracili tytul prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu.

Nadto poza sporem pozostawal fakt, ze pozwani jako najemcy spornego lokalu mieszkalnego posiadali zaleglo$ci w
oplatach czynszowych, w wysokoSci przekraczajacej trzy pelne okresy platnoéci (zaleglto$¢ na dzien 14.02.2017r — 8
017,80 zl. - k. 11 akt, miesieczny czynsz najmu - 568,79 zl. - k. 7v akt).

Z tych przyczyn Sad uznal, ze skoro pozwanym nie przystuguje uprawnienie do wladania rzecza, zadanie powddki
nakazania pozwanym opuszczenia przedmiotowego lokalu i wydania go powddce, zastuguje na uwzglednienie i na
podstawie art. 222 § 1 k.c. orzekl jak w pkt. I sentencji wyroku. Wyrok w stosunku do pozwanych M. K. i D. K. ma
charakter zaoczny na podstawie art. 339 kpc.

Zdaniem Sadu nie sposéb uzna¢ by zadanie zgloszone przez powodke stanowilo naduzycie prawa. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uznaé obecnie poglad, zgodnie z ktérym mozliwo§¢ nie uwzglednienia
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 (por: orz. SN z 22.11.1994r. II CRN 127/94 nie publ; wyr. SN z
27.01.1999r. IT CKN 151/98, wyr SN z 22.03.2000r. I CKN 440/98). Sytuacja zyciowa, w jakiej znalezli sie pozwani nie
moze byé¢ uznana za wyjatkowa. Pozwani nie pozostaja bez $rodkéw do zycia, pozwane sa zatrudnione, nie sg chorzy,
a nie uiszczanie oplat za wynajmowany lokal, mimo wezwan do zaplaty, $wiadczy o lekcewazeniu podstawowego
uprawnienia wilasciciela lokalu.



Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Sad badal z urzedu przestanki w zakresie orzeczenia o
uprawnieniu do lokalu socjalnego. Sad uznal iz w niniejszej sprawie zachodza przestanki do obligatoryjnego orzeczenia
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego w stosunku do pozwanych.

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 0s6b ktorych dotyczy nakaz oprdznienia lokalu, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez te
osoby z lokalu, oraz ich szczegolna sytuacje majatkowa i rodzinna.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 4 pkt. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw kryterium dochodowe ustalone
przez Rade Gminy (Uchwala Nr XIII/255/15 Rady Miasta G. z dnia 28 pazdziernika 2015 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. G. (Dz. Urzedowy
Wojewoddztwa (...) z dnia 27 listopada 2015 r. poz.3608 oraz Dz. Urzedowy Wojewodztwa (...) z dnia 23.02.2016 r.
poz. 767 w sprawie sprostowania bledu), dla osob ubiegajacych sie o lokal socjalny, ktore prowadza gospodarstwo
domowe wspoélne z innymi osobami to 75% kwoty najnizszej emerytury (od 1.03.2017r — 1000 zL.) i to kryterium
spelniaja pozwani, ktérzy nie posiadaja innego lokalu mieszkalnego, w ktérym moga zamieszkac. Z uwagi na fakt, ze
dochody pozwanego M. K. sg nieregularne i sporadyczne, a takze z uwagi na tres¢ zeznan pozwanej L. M., Zze pozwany
K., jakkolwiek mieszka w lokalu, rzadko doklada sie do wspolnego gospodarstwa domowego, poniewaz pienigdze
przeznacza na alkohol, Sad uznal, ze stale dochody pozwanych L. M. i D. K. w wysoko$ci maksymalnej po 1000 zk
netto miesiecznie - wskazuja na uzyskiwanie przez pozwanych §wiadczen ponizej wskazanego w chwale Rady Gminy
progu dochodow (po ok. 666 zl. na osobe pozostajaca w gospodarstwie domowym).

Z uwagi zatem na fakt, ze pozwani spelniaja przeslanki z art. 14 ust. 4 pkt. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Sad w pkt. IT wyroku ustalil ich uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego na podstawie art. 14 ust. 3 w zw. z art. 14 ust. 4 pkt. 6 wyzZej cytowanej ustawy oraz na
podstawie art. 14 ust. 6 wyzej cytowanej ustawy, Sad w pkt. III nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu
w stosunku do pozwanych do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad w pkt. IV sentencji wyroku odstapil od obcigzania pozwanych kosztami procesu.
Zdaniem Sadu przemawia za takim rozstrzygnieciem zaréwno wysoko$¢ zadluzenia lokalu, obcigzajaca pozwanych,
fakt regularnego splacania zadluzenia i uiszczania czynszu biezacego przez pozwane, jak rowniez aktualna wysokoséc
dochodéw pozwanych.



