Sygn. aktIC 1239/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2017 1.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie :

Przewodniczacy : SSR Aleksandra Konkel

Protokolant:(...)

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2017 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) G. — G. Zarzad (...)

przeciwko W. J., T. J., K. B,, O. B., M. B.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym W. J., T. J., K. B., O. B., M. B. aby oproznili i opuscili lokal mieszkalny nr (...) polozony w
G.przy ul. (...);

II. ustala, ze pozwanemu W. J. przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego;
III. ustala, Zze pozwanemu T. J. nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

IV. nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu jak w pkt I wyroku w stosunku do pozwanego W. J. do czasu
zlozenia przez (...) G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

V. zasadza od pozwanych W. J., T. J., K. B., O. B., M. B. solidarnie na rzecz powoda (...) G. — G. Zarzad (...) kwote
320 zl (trzysta dwadzieécia zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
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UZASADNIENIE

Powo6d, Gmina M. G., w pozwie skierowanym przeciwko W. J., T. J., I. J., M. G., maloletniej M. J., maloletniemu T.
J. domagal sie nakazania pozwanym opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul.
(...) oraz zasadzenia od nich, na swoja rzecz, kosztow procesu.

W uzasadnieniu powod wskazal, iz pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego, ktory utracili na skutek
dokonanego przez Gmine wypowiedzenia najmu.

Z uwagi na cofniecie powodztwa w stosunku do M. G., postanowieniem z dnia 23 kwietnia 2015 r., Sad umorzyl
postepowanie wobec tego pozwanego.

Z uwagi na cofniecie powodztwa w stosunku do L. J., M. J. i maloletniego T. J., postanowieniem z dnia 5 grudnia 2016
r., Sad umorzylt postepowanie w sprawie wobec tych pozwanych.



Sad postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 5 grudnia 2016 r. wezwal do udzialu w sprawie K. B., O. B. i M.
B. w charakterze pozwanych.

Pozwani domagali sie oddalenia powo6dztwa, wskazujac, iz sptacaja dtug wobec powoda, zgodnie z zawarta z (...)ugoda.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ulicy (...) w G. stanowi wlasnoéc (...) G..

/bezsporne/

Najemca przedmiotowego lokalu byt W. J.. Wraz z najemca, w lokalu tym zamieszkiwal jego syn T. J., a takze I. J.,
M.G,M.J.iT.J..

/bezsporne, a nadto: umowa najmu z dnia 15 czerwca 1987 r., k. 9 - 10/

W zwiazku z zaleglo$cig w splacie nalezno$ci wynikajacych z najmu za co najmniej trzy pelne okresy platnoéci, T.J.iW.
J. zostali, pismami z dnia, odpowiednio, 19 czerwca 2007 r. i 8 grudnia 2011 r., uprzedzeni o zamiarze wypowiedzenia
najmu lokalu mieszkalnego.

/bezsporne, a nadto: uprzedzenia wraz z zpo — k. 11-14/

W zwigzku z dalszym brakiem splaty naleznoéci, pismem z dnia 20 stycznia 2012 r., pow6d wypowiedzial W. J. umowe
najmu lokalu mieszkalnego z dniem 31 stycznia 2012 r. ze skutkiem na dzien 29 lutego 2012 .

/bezsporne, a nadto: wypowiedzenie wraz z zpo — k. 17-18/

Pozwani I. J., M. J., maloletni T. J., a takze M. G. opuscili przedmiotowy lokal mieszkalny przed wydaniem wyroku w
sprawie niniejszej, wobec czego powod cofnal powodztwo wobec tych pozwanych.

/bezsporne/

W dniu g lipca 2015 r.(...) G. wyrazil zgode na rozlozenie na raty splaty przez pozwanych nalezno$ci wobec G. Zarzadu
(...) w G. w lacznej kwocie 44.378,64 zl na okres 24 miesiecy.

/bezsporne, nadto dowdd: zarzadzenie nr 926/15, k. 150 -151/
Pozwane K. B., O. B., M. B. wprowadzily sie do przedmiotowego lokalu latem 2016 r.
/bezsporne, a nadto dowod: przestuchanie pozwanej K. B., k.186-188/

Pozwany W. J. jest emerytem, otrzymuje §wiadczenie emerytalne w wysokosci 4.200 zl. Jest zobowiazany do splaty
licznych dtugéw, na podstawie ugod zawartych z wierzycielami, po oplaceniu rat ktérych pozostaje mu kwota ok. 360
z} na miesigc. Pozwany nie ma mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu.

/bezsporne, a nadto: przestuchanie pozwanego W. J., k. 153-156/

Pozwany T. J. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza i uzyskuje doch6d w wysokoéci 3000 — 4000 zl miesiecznie, z
ktorych splaca nalezno$¢ wynikajaca z ugody z gming oraz alimenty na dzieci z pierwszego zwiazku. Prowadzi wspoélnie
gospodarstwo domowe z konkubing K. B. i dwoéjka jej dzieci z pierwszego zwigzku — (...) i M. B.. Konkubina T.
J. osigga dochody w wysokosci, lacznie, okolo 3400 zl miesiecznie (1000 z} z tytulu alimentéw, 1400 zl tytulem
wynagrodzenia oraz 1000 zt z tytulu programu Rodzina 500+) i partycypuje we wspolnych kosztach utrzymania. K.
B. jest wspotwlascicielka, wraz z bylem mezem, lokalu mieszkalnego.

/bezsporne, a nadto: przestuchanie pozwanego T. J., k. 88-90, 154-156, przestuchanie pozwanej K. B., k. 186-188/



Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil na podstawie zalaczonych dokumentéw oraz przestuchania pozwanych. Wskazac
nalezy, iz dokumentéw tych zadna ze stron nie kwestionowala. Zeznania zlozone przez pozwanych Sad uznal za
wiarygodne i rowniez na nich oparl na nich swoje ustalenia.

Zwazy¢ nalezy, iz istotne dla rozstrzygniecia okoliczno$ci faktyczne w zasadzie nie byly sporne pomiedzy stronami.
Pozwani nie kwestionowali uprawnien wilascicielskich powodki, nie wywolala réwniez sporu sytuacja mieszkaniowa,
majatkowa i rodzinna pozwanych. Przedmiotem sporu bylo przede wszystkim ustalenie, czy pozwani posiadajg tytul
prawny do lokalu nr (...) polozonego w G. przy ul. (...), a nadto, jaki wplyw na zadanie eksmisji ma okoliczno$é zawarcia
irealizacji przez pozwanych ugody dotyczacej splaty zadluzenia za mieszkanie.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 roku, poz. 150), jezeli lokator jest uprawniony do
odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Z kolei art. 11 ust. 2 pkt 2 przywolanej ustawy stanowi,
Ze nie pdzniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel moze wypowiedzieé¢ 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 piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci.

W ocenie Sadu, powod przedstawil dowody potwierdzajace zasadno$é zadania, w szczegbdlnoSci wykazal istnienie
materialnoprawnych przeslanek dokonanego wzgledem pozwanych wypowiedzenia i tym samym brak tytulu
prawnego do przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Uwagi powyzsze poczyniono jedynie na marginesie zwazywszy,
ze pozwani nie kwestionowali prawidlowo$ci wypowiedzenia im najmu lokalu.

Podstawe prawng zadania pozwu stanowil przepis art. 222 §1 ke, zgodnie z ktérym wlasciciel rzeczy moze zadaé od
osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Wedlug wskazania art. 222 §1 in fine ke pozwany w procesie
windykacyjnym moze broni¢ sie zarzutem, ze ,przystuguje mu skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzeczg".

Na gruncie niniejszej sprawy bezsporne bylo to, iz wlascicielem przedmiotowego lokalu jest Gmina M. G., jak rdwniez
to, iz w zwiazku z wypowiedzeniem umowy najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, pozwani zajmuja ten
lokal bez tytulu prawnego. Pozwani podnie$li jednakze, iz zawarli z powodem ugode dotyczaca splaty zadluzenia
wynikajacego z zajmowania przedmiotowego lokalu mieszkalnego, a w przypadku regularnej splaty, stosunek najmu
mial by¢ ponownie nawigzany pomiedzy stronami.

Zwazy¢ nalezy, iz kwestia braku regulowania oplat czynszowych miala znaczenie wylgcznie w momencie
podejmowania przez powodke decyzji o wypowiedzeniu umowy najmu. Jezeli taki fakt mial miejsce — co nie zostalo
przez strone pozwang zakwestionowane — to obecny stan wzajemnych rozliczenn miedzy stronami nie ma zadnego
znaczenia dla rozpatrywania shusznosci roszczenia eksmisji. Skoro wiec pozwani nie posiadaja tytulu prawnego do
zajmowania przedmiotowego lokalu, powinni lokal ten, na zagdanie wtasciciela, opusci¢ i mu go wydaé. Do uznania (...)
jako wierzyciela bedzie pozostawalo, czy po splacie zadluzenia, czy tez jego czeSci, zgodzi sie w przyszlosci podpisac
nowa umowe najmu z pozwanymi, na nowych warunkach.

Reasumujac - okolicznosé podpisania ugody z wlaScicielem lokalu i realizacji jej postanowien nie ma znaczenia dla
oceny skutecznoéci zadania eksmisji. Regulowanie nalezno$ci zwigzanych ze stosunkiem najmu nie wplywa bowiem
w jakikolwiek sposob na skuteczno$c¢ juz dokonanego przez powoda wypowiedzenia umowy najmu przedmiotowego
lokalu mieszkalnego, wskutek czego pozwani definitywnie utracili do niego tytul prawny. Zauwazy¢ rowniez nalezy,



iz nawet w tresci (...)(...) (...) z dnia 9 lipca 2015 r. w sprawie rozlozenia na raty oraz odroczenia terminu splaty
przedmiotowej wierzytelno$ci znalazl sie zapis §5, stwierdzajacy, iz zarzadzenie to nie rozstrzyga o uprawnieniach do
lokalu.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 222 § 1 ke, Sad nakazal opuszczenie i opréznienie przedmiotowego
lokalu mieszkalnego, o czym orzeczono w pkt I wyroku.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu Sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu. Z kolei ust. 3 stanowi, iz Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania
lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegolng sytuacje materialna i rodzinna.

Zwazy¢ nalezy, iz w rozumieniu przywolanej wyzej ustawy lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajgca lokal
na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci. Natomiast uprawnienie do lokalu moze takze wynikaé
Z umowy uzyczenia, jak tez wywodzi¢ sie ze stosunkéw rodzinnych. Pojecie lokatora, w rozumieniu ustawy, w
odniesieniu do ochrony zwigzanej z eksmisja jest wiec szerokie. Zatem, z ochrony przewidzianej w art. 14 u.o.p.l. nie
korzystaja jednie osoby, ktore nigdy nie dysponowaly tytulem prawnym do zajmowanego lokalu, w tym osoby, ktore
zajmowaly lokal samowolnie. Wylaczenie oséb, do ktorych nie ma zastosowania art. 14 u.o.p.l. zawiera nadto wprost
art. 24 tej ustawy wskazujac, ze lokatorem nie jest osoba, ktora zajela lokal samowolnie.

Wskazac nalezy, iz oile W. J.1iT. J. zamieszkiwali w lokalu w czasie, gdy strony wigzala umowa najmu, a zatem pomimo
utraty statusu najemcy nalezy uzna¢ ich za lokatordéw, o tyle K. B., O. B. i M. B. wprowadzily sie do lokalu w czasie, gdy
zamieszkujacym w nim osobom zaden tytul juz nie przyslugiwal. Wskazane pozwane nie maja zatem statusu lokatora,
a w konsekwencji Sad nie miat podstaw do rozstrzygniecia, wobec nich, kwestii prawa do lokalu socjalnego.

W toku postepowania ustalono, iz W. J. jest emerytem, osoba w podesztym wieku (64 lata). Wprawdzie nominalnie
otrzymuje emeryture w wysokosci 4.200 zl, jednakze po uregulowaniu wszystkich zobowiazan finansowych, w ramach
splacanego zadluzenia, pozostaje mu jedynie 360 zl miesiecznie. Tym samym, zdaniem Sadu, pozwany pozostaje w
niedostatku, co stanowi przestanke do orzeczenia w stosunku do niego uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego.
Z tych wzgledbw orzeczono jak w punkcie II. wyroku.

W ocenie Sadu brak jest natomiast podstaw do przyznania uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego T. J.. Zwazy¢
bowiem nalezy, iz jest on osoba mloda, zdrowa, osiagajaca dochody w kwocie 3.000-4.000 zl, co zdaniem Sadu stanowi
wystarczajace Srodki do zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Jakkolwiek pozwany splaca zadluzenie
wobec Gminy oraz placi alimenty, co istotnie obniza jego dochody, pozostaje we wsp6lnym gospodarstwie domowym
z pozwana K. B., ktéra rowniez osigga dochody w wysokoSci ok. 3.000 zl i partycypuje w kosztach prowadzenia
gospodarstwa domowego. Konkubina T. J. jest, ponadto, wspotwlascicielka lokalu mieszkalnego. Pozwana ma zatem
mozliwo$¢ zapewnienia sobie i rodzinie, aktualnie tworzonej z T. J., lokalu mieszkalnego, wzglednie pozyskania
srodkow finansowych shuzacych pokryciu kosztéw zwigzanych z najmem innego lokalu.

Uznawszy zatem, ze brak jest podstaw do przyznania T. J. uprawnienia do lokalu socjalnego, Sad orzekl jak w punkcie
III wyroku.

Na podstawie art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoré6w Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu
jak w pkt I wyroku w stosunku do W. J. do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego, o czym orzeczono w pkt IV wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekt w pkt V wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpc i 108
§ 1 kpc., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Pozwani przegrali sprawe w calo$ci, wobec
czego zobowigzano ich do zwrotu solidarnie poniesionych przez strone przeciwng kosztéw postepowania. Na koszty



te zlozyla sie oplata sadowa do pozwu w kwocie 200 z} oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 120 zl, ktorych
wysoko$¢ ustalono w oparciu o § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku
w sprawie oplat za czynno$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jedn. Dz. U z 2013 roku, poz. 490).

ZARZADZENIE
1. (...)

2. (..)T.J.,

3. (...)



