Sygn. akt: I C 541/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

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

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 listopada 2018 r. w G.
sprawy z powbdztwa Gminy M. G.

przeciwko J. R.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanej J. R. opuscié, oproznié¢ i wydac¢ powodce Gminie M. G. lokal mieszkalny nr (...) polozony w G.
przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanej J. R. przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

III. wstrzymuje wykonanie pkt. I wyroku do dnia zlozenia pozwanej J. R. przez powddke Gmine M. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. nie obciaza pozwanej kosztami procesu.

Sygn. akt: I C 541/18

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. wniosla pozew przeciwko J. R. o nakazanie jej opuszczenia, opréznienia oraz wydania lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G., nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz o
zwrot kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powoddka podniosla, iz jest wlascicielem spornego lokalu, natomiast pozwana nie posiada
tytulu prawnego do tego lokalu. Pozwana bedac najemca ww. lokalu zalegala z zaplata czynszu za ponad 3 pelne
okresy platnoéci, w zwigzku z czym przedmiotowa umowa najmu zostala wypowiedziana. Pozwana mimo wezwania
do dobrowolnego opuszczenia lokalu nie wydala go powodce.

(pozew k. 3-5)

Na rozprawie dnia 20 listopada 2018 roku pozwana o$wiadczyla, iz nie chce opuécié spornego lokalu. Przyznala, ze
nie regulowala czynszu z uwagi na brak srodkéw finansowych.



(protokél rozprawy z dnia 20.11.2018r. — k .46-47, plyta CD — k. 49)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka Gmina M. G. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G..
(okoliczno$¢ bezsporna)

Pozwana J. R. byla najemca powyzszego lokalu. Pozwana nie regulowala naleznoéci z tytulu najmu lokalu od wielu lat.
Powodka wielokrotnie wzywala pozwana do zaplaty zalegloSci. Pismem z dnia 10 pazdziernika 2017 roku powddka
kolejny raz wezwala pozwana do zaplaty zalegloéci w lgcznej kwocie 10.286,06 zl, wyznaczajac termin 30 dni
na uregulowanie naleznoéci pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Pismem z dnia 23 listopada 2017 roku
wypowiedziano pozwanej umowe najmu lokalu z powodu znacznych zaleglo$ci czynszowo-eksploatacyjnych. Pozwana
dobrowolnie nie opuscila zajmowanego lokalu.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o: umowe najmu — k. 8-11, pismo z dnia 23.02.1998r. — k. 12, wezwania do
zaplaty wraz z potwierdzeniami odbioru — k. 13-16v., pismo z dnia 27.06.2006r. — k. 17, pismo z dnia 11.10.2013r. — k.
18, wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem odbioru— k. 19-19v., dane syntetyczne — k. 20, dokumenty z akt lokalowych
— k. 21-22, notatka — k. 23)

Pozwana J. R. ma 68 lat. Samodzielnie prowadzi gospodarstwo domowe. Otrzymuje $wiadczenie emerytalne w
wysokoSci 851,44 zl netto, po uwzglednieniu zajecia komorniczego w wysokoéci 380 zl. Na miesieczne koszty
utrzymania sklada sie oplata za energie elektryczna w wysokos$ci 20 zl, koszt lekow w wysokosci 200 zt oraz telefon
30 zl. Posiada corke i syna, ktorzy nie wspomagaja jej w utrzymaniu. Cérka wynajmuje mieszkanie wraz z 17-letnig
codrka. Miejsca zamieszkania syna pozwana nie zna. Pozwana jest osoba schorowang — w 1993 roku przeszla zapas¢, a
w 2014 roku udar moézgu. Obecnie dretwieje jej reka i kuleje na lewa noge. Pozwana nie korzysta z pomocy Miejskiego
Osérodka Pomocy Spolecznej. Nie orzeczono wobec niej o niepelnosprawnoéci badz stopniu niepelnosprawnoéci. Nie
figuruje w rejestrze osob bezrobotnych.

(dowdd: pismo (...) ds. Orzekania o Niepelnosprawnosci — k. 32, pismo MOPS — k. 34, zaswiadczenie z PUP — k. 37,
zeznania pozwanej k. 46-47,49)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w caloSci na podstawie dowodow z dokumentéw przedlozonych przez powodke,
przeslanych na zadanie Sadu a takze przeshluchania pozwanej. W ocenie Sadu powyzsze dokumenty dotyczace
wypowiedzenia stosunku najmu nie budza watpliwosci, co do swej prawdziwo$ci oraz wiarygodnosci, a nadto nie byly
kwestionowane przez pozwana. Podobnie w przypadku zeznan pozwanej Sad nie doszukal sie zadnych okolicznosci,
ktdére wzbudzalyby watpliwosci co do ich wiarygodno$ci i zgodnoSci z prawda. W ocenie Sadu, zeznania pozwanej byly
szczere, spdjne, a nadto nie byly kwestionowane przez strone przeciwnag.

Podstawe prawna roszczenia powodki stanowi przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlaSciciel moze zadaé 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 wiascicielskich powddki do spornego lokalu, a
takze okolicznoéci, iz pozwana J. R. byla najemca tego lokalu. Nadto pozwana nie kwestionowala, iz przedmiotowa
umowa najmu zostala wypowiedziana, jak réwniez, ze posiada zalegloéci w zaplacie czynszu przekraczajace jego
trzymiesieczng wysoko$¢, a takze, ze otrzymala wezwanie do zaplaty tegoz zadluzenia wraz z uprzedzeniem
o mozliwoéci wypowiedzenia stosunku najmu. Jedynie poczatkowo pozwana kwestionowala fakt otrzymania
wypowiedzenia umowy najmu, jednak po okazaniu k. 19v., na ktorej znajdowalo sie potwierdzenie odbioru
powyzszego pisma, okoliczno$¢ te potwierdzila potwierdzajac autentyczno$é swojego podpisu.



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

Nalezy zauwazy¢, ze powyzszy przepis ma zastosowanie do sytuacji prawnej pozwanej, poniewaz zajmowala sporny
lokal na podstawie umowy najmu i byla z tego tytulu zobowiazana do oplacania czynszu. Zgodnie z art. 11 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nie p6Zniej niz na miesiac
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze wypowiedzie¢ 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$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaptlaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

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 23
listopada 2017 roku wypowiedziala pozwanej umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2018 roku, po uprzednim
wezwaniu do zaplaty zadluzenia z zakreSleniem jej dodatkowego miesiecznego terminu na uiszczenie naleznosci. Z
dniem 31 stycznia 2017 roku uplynal termin wypowiedzenia, a co za tym idzie ustal stosunek najmu przedmiotowego
lokalu pomiedzy powddka a pozwana J. R..

Nadto jednoznacznie mozna stwierdzi¢, ze pozwana posiadala zalegloSci w oplatach czynszowych, w wysokosci
znacznie przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci - zaleglos¢é na dzien 10 pazdziernika 2017 roku bez odsetek
wynosila 8.310,13 zl (vide: wezwanie z dnia 10 pazdziernika 2017 roku — k. 13).

Sad zwazyl, iz nie sposdb uznaé by zgdanie zgloszone przez powodke stanowilo naduzycie prawa. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego za utrwalony mozna uzna¢ obecnie poglad, zgodnie z ktérym mozliwoéé 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 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. I CKN
151/98, wyr SN z 22.03.2000r. I CKN 440/98). Sad Najwyzszy trafnie stwierdzil w orzeczeniu z dnia 25 maja 1973r. I11
CRN 86/73, ze zasady wspolzycia spolecznego chronig wprawdzie przed naduzyciem prawa, ale nie moga tego prawa
w ogdle unicestwié. W szczegblnosci przy zadaniu eksmisji moga one jedynie powodowaé odroczenie eksmisji, a nie
pozbawienie uprawnionego jego prawa podmiotowego w zupelno$ci. Sytuacja rodzinna i materialna pozwanej, ktora
Sad ustalil nie moze by¢ uznana za szczegoblnie wyjatkowa, by uzasadniata oddalenie powoddztwa.

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, Sad zobowigzany jest z urzedu badaé przestanki
w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego wobec osob ktérych dotyczy nakaz opréznienia 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
spotecznej (Dz.U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z pézn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka
osoba opieke i wspolnie z nia zamieszkala, 3) obloznie chorych, 4) emerytow i rencistow spekliajacych kryteria
do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, 5) osoby posiadajacej status bezrobotnego, 6) osoby spehiajacej
przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly — chyba ze osoby te moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany.

Zgodnie z § 5 Uchwaly Nr XIII/255/15 Rady Miasta G. z dnia 28 pazdziernika 2015 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. G. (Dz. Urzedowy
Wojewddztwa (...) z dnia 27 listopada 2015 r. poz. 3608 oraz Dz. Urzedowy Wojewoddztwa (...) z dnia 23.02.2016
r. poz. 767 w sprawie sprostowania bledu) prawo do ubiegania sie o wynajecie lokalu socjalnego maja osoby,



ktore lacznie spelniaja warunki: 1) sa czlonkami wspolnoty samorzadowej, 2) spetniajg kryterium dochodowe, tj.
prawo do ubiegania sie o wynajecie lokalu socjalnego maja osoby znajdujace sie w trudnej sytuacji mieszkaniowej,
nie posiadajgce tytulu prawnego do lokalu, ktérych éredni miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w okresie 6 miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku nie przekracza 100% najnizszej emerytury w
gospodarstwie jednoosobowym i 75% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym. Zgodnie z art. 94 ust. 2
ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych (Dz. U. z 2017 r. poz.
1383, 1386 i 2120 oraz z 2018 r. poz. 138 i 357) w zw. z Komunikatem Prezesa Zakladu Ubezpieczen Spotecznych z
dnia 20 lutego 2018 roku w sprawie kwoty najnizszej emerytury i renty, dodatku pielegnacyjnego i dodatku dla sierot
zupeklych oraz kwot maksymalnych zmniejszeni emerytur i rent (Monitor Polski z 2018r., poz. 216) kwota najnizszej
emerytury od dnia 01 marca 2018 roku wynosi 1.029,80 zl.

Sad uznal, iz w niniejszej sprawie w stosunku do pozwanej J. R. nie zachodza podstawy do obligatoryjnego orzeczenia
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, gdyz nie spelnia ona przestanek o ktérych mowa art. 14 ust. 4 ww.
ustawy.

Sad uznat jednak, ze wobec pozwanej J. R. zachodza podstawy do fakultatywnego orzeczenia o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego, bowiem spelnia ona przestanke okreslona w art. 14 ust. 3 ww. ustawy, biorac pod
uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu i szczego6lna sytuacje osobista, zdrowotna i majatkowa. Sad mial
na uwadze, ze pozwana osiaga bardzo niski dochdd, po uwzglednieniu zajecia komorniczego, a otrzymana kwote
pozytkuje na biezace utrzymanie. Doch6d netto pozwanej wynosi wiec 601,44 zl, nie uwzgledniajac kosztéw zakupu
zywnoéci, Srodkow czystos$ci, odziezy. Do tego pozwana jest osoba schorowang po zapasci serca oraz udarze mozgu z
widocznymi oznakami niepelnosprawnosci. Sad zwrocil rowniez uwage, ze pozwana nie otrzymuje pomocy od swoich
dzieci. Reasumujac pozwana nie jest w stanie uiszczaé oplat czynszowo-eksploatacyjnych z uwagi na opisang powyzej

sytuacje.

Jednocze$nie, z okoliczno$ci sprawy nie wynika, ze pozwana moze zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas
zajmowany, a w szczeg6lnosci, aby dysponowala mozliwo$ciami zaspokojenia we wlasnym zakresie swoich potrzeb
mieszkaniowych, poprzez wynajecie lokalu lub chociazby pokoju na wolnym rynku.

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

Natomiast na podstawie art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego — orzeczono jak w punkcie II. wyroku.

Rozstrzygniecie zawarte w punkcie III. wyroku Sad oparl na tresci art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
zgodnie z ktérym orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania
oproznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach postepowania Sad orzekt w punkcie IV. wyroku na podstawie art. 102 k.p.c., odstepujgc od obcigzania
pozwanej kosztami procesu. Zwazy¢ nalezy, iz nieskonkretyzowanie w tym przepisie ,wypadkow szczegdblnie
uzasadnionych” oznacza, ze to sadowi rozstrzygajagcemu sprawe zostala pozostawiona ocena, czy caloksztalt
okoliczno$ci pozwala na uznanie, ze zachodzi szczegblnie uzasadniony wypadek, przemawiajacy za nieobcigzaniem
strony przegrywajacej spor kosztami procesu w calo$ci lub w czeéci. Takie stanowisko znajduje rowniez potwierdzenie
w orzecznictwie. W wyroku z dnia 02 pazdziernika 2015 roku o sygn. I ACa 2058/14 (LEX nr 1820933) Sad
Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, ze sposob skorzystania z przepisu art. 102 k.p.c. jest suwerennym uprawnieniem
jurysdykeyjnym sadu orzekajacego i do jego oceny nalezy przesadzenie, czy wystapil szczegélnie uzasadniony
wypadek, ktory uzasadnia odstgpienie, a jeSli tak, to w jakim zakresie, od generalnej zasady obcigzenia kosztami
procesu strony przegrywajacej spor. Ustalenie, czy w danych okoliczno$ciach zachodza "wypadki szczegélnie
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 (LEX nr 852550) trudna sytuacja zyciowa, majatkowa, zdrowotna, osobista,
ktéra uniemozliwia pokrycie przez strone kosztow procesu naleznych przeciwnikowi, nalezy do okolicznoSci
uzasadniajgcych odstgpienie od zasady wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c. Dokonujac tej oceny sad orzekajacy winien
kierowa¢ sie wlasnym poczuciem sprawiedliwoéci, a podwazenie oceny tego sadu wymaga wykazania Ze jest ona
wadliwa. W ocenie Sadu pozwana nie jest w stanie ponie$¢ kosztéw procesu. Z uwagi na przestanki warunkujace
przyznanie pozwanej lokalu socjalnego, opisane powyzej — zdaniem Sadu — sytuacja osobista, zdrowotna i majatkowa
pozwanej w pelni uzasadnia skorzystanie z dobrodziejstwa okreslonego w art. 102 k.p.c.



