Sygn. akt: I C 1007/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2020 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

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

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 czerwca 2020 r. w G.
sprawy z powodztwa Gminy M. G.

przeciwko Z. G. (1)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu Z. G. (1) opusci¢, opréznié¢ i wydaé powoddce Gminie M. G. lokal mieszkalny nr (...) polozony
przy ul. (...);

IIL. ustala, ze pozwanemu przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

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

IV. nie obcigza pozwanego kosztami procesu.

Sygn. akt I C 1007/19

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. G. wniosla pozew przeciwko Z. G. (2), domagajac sie, aby ten opréznit z rzeczy, opuscil i wydat
powodowi lokal mieszkalny nr (...), znajdujacy sie w budynku potozonym w G. przy ul, S. 54B, przy ustaleniu, ze
pozwanemu nie przystuguje prawo do socjalnego lokalu, a takze zasadzenia na swoja rzecz kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, ze jest wlaScicielka opisanego wyzej lokalu, a pozwany na skutek rozwiazania
umowy najmu z gldbwnym najemca zajmuje lokal bez tytulu prawnego. Nadto gléwna najemczyni M. G. oraz pozwany
przez wiele lat zalegali z zaplatg czynszu, a od lutego 2017 roku w ogole zaprzestali platnoéci. Wezwania do zaplaty
pod rygorem rozwiazania umowy najmu nie przyniosty skutku. Dnia 02 maja 2018 roku najemczyni M. G. zlozyla
o$wiadczenie woli, zrzekajac sie prawa najmu, poniewaz zaspokoila swoje potrzeby mieszkaniowe w (...) w R.. Od
tego czasu pozwany zajmuje lokal bez tytulu prawnego i nie reguluje odszkodowania z tego tytulu. Pozwany pomimo
wezwania nie wydal lokalu powodce.



(pozew - k. 3-4)

Pozwany nie zlozyl pisemnej odpowiedzi na pozew. Na rozprawie wnidst o umozliwienie pozostania w spornym lokalu
i splacenia zadluzenia.

(protokot - k. 42-43, plyta CD - k. 44)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 18 wrzeénia 2000 roku pow6dka Gmina M. G. (jako wlasciciel) zawarla z M. G. umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...), mieszczacego sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w G..

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o: umowe najmu - k. 7-8v.)

Lokal zajmowany byl rowniez przez pozwanego syna najemczyni Z. G. (2). Pozwany oraz M. G. posiadali zalegloéci
czynszowe znacznie przekraczajace 2 pelne okresy platnoéci. Powodka wyrazala zgode na rozlozenie nalezno$ci na
raty. Wobec niewywiazywania sie zajmujacych lokal z zawartej ugody, pow6dka rozwigzata ja. Lokatorzy wielokrotnie
bezskutecznie wzywani byli do uregulowania zalegloSci czynszowych, ktore na dzien 04 pazdziernika 2018 roku
wynosily 14.091,15 zl wraz z odsetkami.

(dowdd: pisma - k. 10, 11, 13, 14, 17, 18, 19 potwierdzenia odbioru - k. 12, 15, 20)

Pismem z dnia 02 maja 2018 roku najemczyni M. G. o§wiadczyla, ze dnia 06 lipca 2016 roku zmienila swdj adres
zamieszkania na (...) w R. polozony przy ul. (...). Podala, ze ze wzgledu na stan zdrowia wymaga opieki osob trzecich
inie zamierza powréci¢ do wezeéniej zajmowanego lokalu. Z tego powodu zrzekla sie praw do najmu lokalu objetego
pozwem. Znaczne pogorszenie jej stanu zdrowia nastapilo pod koniec 2018 roku.

(okolicznosé bezsporna, ustalona w oparciu o pismo z dnia 02.05.2018r. - k. 16, pismo z dnia 27.12.2019r. - k. 56)
M. G. zmarla w 2019 roku.
(okolicznosé bezsporna)

Pismem z dnia 21 maja 2019 roku powodka wezwala pozwanego do wydania przedmiotowego lokalu w terminie 14 dni
od daty odebrania pisma z uwagi na niewywigzywanie sie pozwanego z deklaracji ratalnej splaty zadluzenia. Pozwany
odebrat pismo dnia 11 czerwca 2019 roku. Pozwany w dalszym ciagu zajmuje lokal, a zadluzenie na dzien 277 wrzeSnia
2019 roku wynosilo kwote 19.356,55 zl.

(okolicznos$é bezsporna ustalona w oparciu o: pismo z dnia 21.05.2019r. - k. 21 wraz z potwierdzeniem odbioru - k.
22 dane syntetyczne - k. 23, 24, pismo - k. 25, dane 0séb - k. 26)

Pozwany obecnie ma 62 lata. Sporny lokal zajmuje od 1976 roku. Nie widnieje w rejestrze 0s6b bezrobotnych i
poszukujacych pracy, poniewaz nie zglosil gotowosci do podjecia pracy w wyznaczonym terminie. W kwietniu 2020
roku uplynal termin, w ktérym pozwany mogl ponownie zarejestrowac sie jako osoba bezrobotna. Do dnia zamkniecia
rozprawy tego nie uczynit. Nie posiada orzeczenia o stopniu niepelnosprawnosci i nie ubiega sie o jego wydanie. Od
dnia 15 wrze$nia 2016 roku z przerwami objety jest pomoca Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w G., m.in. w
zakresie zasitku celowego na dozywianie. Utrzymuje sie z prac dorywczych, za ktére osigga nieregularny dochod w
wysokosci okolo 150-200 zl miesiecznie. Obecnie pozostaje bez stalej pracy. Pozwany ma trudnoSci w znalezieniu
pracy z uwagi na wiek oraz niepelnosprawna reke. Ostatnio pracowal w Zakladach (...) w okresie od 12 wrzeénia 2018
roku do 10 listopada 2018 roku, zas wczesniej w firmie budowlano-ustugowej w latach 2013-2016 roku.

Ma dwie siostry - jedna niepelnosprawna mieszkajacg w lokalu zapewnionym przez Caritas, a druga zamieszkujaca
na terenie Niemiec. U Zadnej z nich pozwany nie ma mozliwoéci zamieszkania.



(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o informacja z PUP G. - k. 37, pismo (...) ds. Orzekania o
Niepelosprawnosci w G. - k. 38, pismo MOPS G. - k. 40, 53, zeznania pozwanego - k. 42-43., plyta CD - k. 44,
informacyjne o§wiadczenie pozwanego - k. 85, plyta CD - k. 87)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez powodke, przestanych
przez wezwane do tego instytucje oraz zeznan pozwanego Z. G. (2). W ocenie Sadu powyzsze dokumenty dotyczace
uprawnien wiascicielskich powddki do spornego lokalu, a przede wszystkim braku tytulu prawnego pozwanego do
zajmowanego lokalu z uwagi na skuteczno$¢ o§wiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do najmu lokalu przez najemczynie
M. G. nie budzily watpliwosci. Sad wzial pod uwage, ze ze zgromadzonego materialu dowodowego, a w szczegdlnosci z
informacji nadeslanej przez (...) w R. w piSmie z dnia 27 grudnia 2019 roku, nie wynikalo, aby sktadajaca o§wiadczenie
w dniu 02 maja 2018 roku znajdowala sie w stanie wylaczajacym lub ograniczajacym §wiadome powziecie decyzji o
skutkach zlozonego oSwiadczenia, byla przymuszona do jego podpisania, czy tez aby to nie ona polozyla podpis pod
o$wiadczeniem. Strona pozwana nie podnosila rowniez takich zarzutéw w tym zakresie.

Nadto nie budzily watpliwosSci zeznania pozwanego dotyczace jego sytuacji majatkowej, rodzinnej i zdrowotnej, co do
swej prawdziwoSci oraz wiarygodnoSci, a nadto nie byly kwestionowane przez pozwang, zatem brak bylo podstaw do
odmowy dania im wiary i mocy dowodowe;.

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.

Uprawnienia wilascicielskie powddki do spornego lokalu, a takze okoliczno$ci, iz najemczyni M. G. zlozyla skuteczne
o$wiadczenie o zrzeczeniu sie prawa do najmu lokalu objetego niniejszym postepowaniem nie byly sporne. Pozwany
nie kwestionowal réwniez, ze sporny lokal zajmowal bez tytutu.

Pozwany posiada jednak status lokatora w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733 ze zm.). Jeszcze pod rzagdami
art. 36 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.1998.120.787
ze zm.) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego dotyczy jedynie bylych najemcow,
a wiec os6b posiadajacych uprzednio tytul prawny do lokalu (por. uchwaly z dnia 22 maja 1996 r., III CZP 51/96 i z
dnia 30 czerwca 1997 r., III CZP 16/97). Po znowelizowaniu powyzszego przepisu na mocy art. 1 ust. 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 roku o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.122.1317),
Sad Najwyzszy w dwoch uchwalach podjetych w dniu 277 czerwea 2001 roku (o sygnaturach III CZP 28/01 oraz III
CZP 35/01) stwierdzil, Ze obowiazek orzeczenia przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego lub o braku
takiego uprawnienia, odnosi sie tylko do bytego najemcy lokalu podlegajacego opréznieniu i 0séb z nim stale w tym
lokalu zamieszkalych, ktore utracily swoje zalezne od najemcy prawo do zajmowania lokalu. Nie odnosi sie natomiast
do osdb, ktére nigdy nie posiadaly tytulu prawnego do lokalu. Z uzasadnienia uchwatl tych wyraznie wynika, ze w
ocenie Sadu Najwyzszego osoby stale zamieszkujace z najemca i wywodzace od niego swoj tytul do zamieszkiwania,
muszg by¢ traktowane jako posiadajace prawo zalezne do zajmowania lokalu, wobec czego takze do nich odnosi sie
obowigzek orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Stanowisko to zostalo podtrzymane przez Sad Najwyzszy
juz pod rzadami majacego identyczna tres¢, art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wobec tego jednak, ze
ustawa ta, przeciwnie niz ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, zawiera w art. 2 ust.
1 pkt 1 ustawowa definicje lokatora, stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uchwale z dnia 15 listopada 2001 r.,
ITI CZP 66/01 nawigzalo do tej regulacji, stanowigc, ze przepisy art. 14 i 15 ustawy o ochronie praw lokatoréw maja
zastosowanie w sprawach o opréznienie lokalu przeciwko osobom, ktore byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt
1 tej ustawy. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly powolat sie na wskazane wyzej uchwaly z dnia 27 czerwca 2001
roku, podzielajac stanowisko w nich zawarte przede wszystkim co do tego, iz okre§lony w art. 14 ust. 1 ww. ustawy
obowiazek sadu nie dotyczy osob, ktore nigdy nie posiadaly tytulu prawnego do lokalu. Analiza przepiséw art. 2 ust.



1 pkt 11 art. 14 ust. 1 ustawy nie nasuwa watpliwoéci co do tego, ze celem ustawodawcy bylo objecie ochrona z art. 14
ustawy daleko wiekszej grupy oso6b niz tylko byli najemcy, czy osoby posiadajgce inny, wlasny tytul prawny do lokalu.
Nie budzi watpliwo$ci zar6wno w doktrynie jak i orzecznictwie, ze korzystanie z lokalu przez domownikéw najemcy
oraz osoby, ktérym najemca uzyczyl lokalu, nie jest wzgledem wynajmujacego ani bezprawne, ani bez tytulu prawnego,
cho¢ nie laczy ich z wynajmujacym stosunek najmu. Tytutich korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli najemcy
ijest skuteczny wobec wynajmujacego. Jest to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i gasngce razem
znim. Z tych wzgledéw nie mozna uznaé, ze osoby takie zajmowaly lokal bez tytulu prawnego. Posiadaly bowiem tytul
pochodny od najemcy i skuteczny wobec wynajmujacego, a zatem obejmuje ich ochrona z art. 14 w zwiazku z art. 2
ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Na gruncie obecnego postepowania oznacza to, ze w uwzglednienie
powodztwa wymagalo orzeczenia w przedmiocie najmu socjalnego lokalu.

W ocenie Sadu o uprawnieniu pozwanego jako osobie, ktérej przystuguje pochodne prawo do lokalu decyduje to, iz
zajmowal lokal od 1976 roku. Wéwczas, jak wynika z akt lokalowych, umowa najmu zawarta byla przez jego ojca Z.
G. (3). Nastepnie stosunek ten zostal rozwigzany i nawigzany ponownie juz matka pozwanego M. G., z ktorg stale
zamieszkiwal.

Sad zwazyl takze, iz zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 11 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.) Sad
zobowiazany jest z urzedu badac przestanki w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu albo o braku takiego uprawnienia.

Zgodnie z przepisem ust. 4 art. 14 ww. ustawy obowiazek przyznania takiego lokalu istnieje w przypadku:
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 2020 r. poz. 426) lub ubezwlasnowolnionego oraz
osoby sprawujacej nad nim opieke i wspdlnie z nim zamieszkalej,

3) obloznie chorego,

4) emeryta lub rencisty spelniajacego kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przestanki okreSlone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba ze osoby te mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

W przestance spelniania wymagan okre$lonych w uchwale rady gminy w drodze uchwaly, a dotyczacych kryteriow,
ktére musi spelnia¢ osoba uprawniajaca do ubiegania sie o zawarcie z gming umowy najmu socjalnego, chodzi o
uchwale rady gminy podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 i 3 (Komentarz do Ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego., red. dr hab. Konrad Osajda,2020, wyd. 7, Legalis). W
art. 21 ust. 1 pkt 2 mowa jest o zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, w
tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

W tym zakresie na obszarze Gminy M. G. obowiagzuje uchwala nr XI/392/19 Rady Miasta G. z dnia 28 sierpnia 2019
roku w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. G.
(Dz.U. Wojewodztwa (...) zdnia 01.10.2019r., poz. 4370). W § 4 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 3 pkt 1 uchwaly sprecyzowano,
ze prawo do ubiegania sie o najem socjalny lokalu maja osoby petlnoletnie, bedace czlonkiem wspolnoty samorzadowej,
nie posiadajace tytulu prawnego do lokalu, a Sredni doch6d miesieczny na jednego czlonka gospodarstwa domowego w



okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date zlozenia wniosku nie przekracza 100 % najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym.

Zgodnie art. 85 ust. 2 Ustawy z dnia 17 grudnia 1998 roku o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spolecznych (Dz.U. 1998 nr 162 poz. 1118, tekst ujednolicony na podstawie Dz.U. z 2020 r. poz. 53, 252, 568) kwota
najnizszej emerytury (...) wynosi 1200,00 zt miesiecznie.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nie ulegalo watpliwoSci, ze pozwany zamieszkuje
na terenie Gminy M. G., jest osobg pelnoletnia i osiagga dochody znacznie mniejsze niz wskazane w kryterium
dochodowym ustalony w uchwale rady gminy. Pozwany utrzymuje sie bowiem z prac dorywcezych i osigga nieregularny
dochdd w kwocie okolo 200 zl miesiecznie. Sporadycznie wspomagany byt finansowo przez mieszkajaca w Niemczech
siostre, ktéra oplacala za niego rachunki za energie elekiryczna kwotami rzedu 400 zl miesiecznie. Jednocze$nie
pozwany nie ma mozliwoéci, aby zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany, a jego sytuacja materialna nie
pozwala na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Powyzsze zaprowadzilo do wniosku, Ze pozwany spelnia przestanke wymieniona w art. 14 ust. 4 pkt 6 ustawy o
ochronie praw lokatoréw (...) i z tego powodu przystluguje mu uprawnienie do zawarcia najmu socjalnego lokalu, o
czym orzeczono w punkcie II. wyroku.

Niezaleznie od powyzszego Sad mial réwniez na uwadze trudng sytuacje materialng i rodzinng pozwanego, uznajac ja
jako fakultatywna przestanke przyznania pozwanego prawa do najmu socjalnego lokalu.

W pierwszej kolejnosci pozwany pozostaje bez stalej pracy. Z uwagi na wiek oraz stan zdrowia zwiazany z deformacja
reki po wypadku przy pracy do$wiadcza trudno$ci ze znalezieniem pracy na wolnym rynku.

Pozwany nie jest wprawdzie zarejestrowany jako osoba bezrobotna i poszukujaca pracy. Dopiero w kwietniu
2020 roku uplyngl okres, w ktéorym pozwany mial prawo do ponownej rejestracji. Zwazy¢ jednak nalezalo, ze
dostep do Powiatowego Urzedu Pracy w ostatnich miesigcach byl utrudniony z uwagi na zagrozenie zwigzane z
rozprzestrzenianiem sie wirusa (...)2 i wprowadzonymi w zwigzku z tym obostrzeniami.

Pozwany nie posiada réwniez w poblizu swojego zamieszkania rodziny, ktéra moglaby go stale wspiera¢. Jego mlodsza
siostra korzysta ze wsparcia Caritasu z uwagi na niepelnosprawno$ci, z kolei druga siostra na stale mieszka na terenie
Niemiec. Wspierala pozwanego w ukryciu przed swoim mezem, jednak byly to kwoty kilkuset zlotych na pokrycie
oplat zwigzanych z korzystaniem energii elektryczne;j.

Wreszcie pozwany osiggajac niewielkie dochody z prac dorywezych zyje w ubostwie, na granicy egzystencji, zakupujac
najtansza zywno$¢. Wspierany byl przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej zasitkami celowymi na dozywianie.

Z powyzszych przyczyn Sad uznal, iz skoro pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do wladania rzecza, zadanie
powodki nakazania mu opuszczenia przedmiotowej nieruchomoéci i wydania go jej, zastugiwalo na uwzglednienie i
na podstawie art. 222 § 1 k.c. orzeczono jak w punkcie I. sentencji wyroku.

Natomiast na podstawie art. 14 ust. 1, 3 i 4 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 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 zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie IV. wyroku na podstawie art. 102 k.p.c., odstepujac od obcigzania
pozwanego kosztami procesu. W ocenie Sadu ustalona sytuacja majatkowa, rodzinna i zdrowotna pozwanego, ktéra
stanowila podstawe przyznania pozwanemu lokalu socjalnego uzasadnia réwniez odstapienie od obcigzania go
kosztami procesu w catoSci.



