Sygn. aktIC 736/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2015r.

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

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Konkel

Protokolant: (...)

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2015 r. w (...)

na rozprawie

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

przeciwko M. N., P.N., F. N., N. N.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym M. N., P. N., F. N., N. N. aby opusScili i opr6znili lokal mieszkalny Nr (...) polozony w G. przy
ul. (...);

II. ustala, iz pozwanym M. N., P. N., N. N. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
III. ustala, ze pozwanemu F. N. nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

IV. nakazuje wstrzymanie wykonania oproéznienia lokalu jak w pkt I wyroku w stosunku do M. N., P. N., N. N. do
czasu zlozenia przez Gmine G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

V. zasadza od pozwanych M. N., P. N., F. N., N. N. solidarnie na rzecz powoda (...) G. — G. Zarzad (...) kwote 320 zl
(trzysta dwadzieScia ztotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 736/15

UZASADNIENIE

Powo6d Gmina M. G. w pozwie skierowanym przeciwko M. N., P. N., F. N., N. N. domagal sie nakazania im opuszczenia
ioproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) oraz o zasadzenie od pozwanych na swoja rzecz
kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu powod wskazal, iz pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.

Na rozprawie w dniu 17 grudnia 2015 r. pozwani wnieéli o oddalenie pow6dztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) polozony w G., przy ul. (...) znajduje sie w zasobach mieszkaniowych Gminy M. G..

(bezsporne)



Od dnia 21 stycznia 1998 r. M. N. i P. N. byli najemcami przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Umowa najmu lokalu
zawarta zostala na podstawie skierowania z dnia 12 stycznia 1998r. Wraz z najemcami w lokalu tym zamieszkiwaly
ich dzieci: N. N. oraz F. N..

(bezsporne, a nadto: umowa najmu z dnia 21 stycznia 1998 r., skierowanie z dnia 12.01.1998r. — w aktach lokalowych)

W zwigzku z zaleganiem w splacie nalezno$ci wynikajacych z najmu przedmiotowego lokalu za co najmniej trzy pelne
okresy platno$ci, najemcy zostali, pismami z dnia 25 maja 2010r., uprzedzeni o zamiarze wypowiedzenia najmu lokalu
mieszkalnego.

(bezsporne, a nadto: pisma z dnia 25 maja 2010 r. wraz z zpo — k. 4-5 oraz w aktach lokalu)

W zwigzku z dalszym brakiem splaty naleznoéci Gmina M. G., pismami z dnia 3 sierpnia 2010r., wypowiedziala M.
N. i P. N. umowe najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego z dniem 31 sierpnia 2010r. ze skutkiem na dzieni 30
wrze$nia 2010 T.

(bezsporne, a nadto: wypowiedzenia z dnia 03 sierpnia 2010 r. wraz z zpo — k. 6-7 oraz w aktach lokalu)

Z uwagi na trudna sytuacje materialng najemcéw, Gmina M. G. przedtuzyla okres wypowiedzenia do czasu splaty
zalegloéci w ratach, tj. do dnia 31 stycznia 2011 r. Wobec niewywigzania sie najemcéw z przyjetego na siebie
zobowigzania splaty zadluzenia w trzech aratach, kolejny wniosek pozwanych o ,przesuniecie okresu wypowiedzenia”
zostal rozpatrzony odmownie.

(bezsporne, a nadto: pismo z dnia 04 pazdziernika 2010 r. wraz z dowodem nadania — k. 8, pismo z dnia 27.01.2011r.
— w aktach lokalu)

Pismami z dnia 11 lutego 2015 r. M. N., P. N. i F. N. zostali wezwani do opuszczenia i oprdéznienia przedmiotowego
lokalu mieszkalnego.

(bezsporne, a nadto: pisma z dnia 11 lutego 2015 r. wraz z zpo — k. 9-11v oraz w aktach lokalu)

W dniu 06 maja 2015 r. pomiedzy M. N. a Gming M. G. zostala zawarta ugoda dot. uregulowania zadluzenia
wynikajacego z korzystania z przedmiotowego lokalu w lacznej kwocie 28.893,79 zl w 24 ratach w wysokosci 1.203 zt
kazda, przy czym pierwsza rata wynosilta 1.224,79 zl.

(dowdd: ugoda z dnia 06 maja 2015 r. — k.39)

W dniu 1 pazdziernika 2015r. pozwana M. N. zlozyla wniosek o przywrocenie tytulu prawnego do lokalu, jednak
do dnia wyrokowania nie zostal on rozpoznany. Jednocze$nie, pozwana uzyskata zaswiadczenie, ze wywigzuje sie z
warunkéw zawartej z (...)ugody.

(dowdd: wniosek, k.41; zaswiadczenie, k.40)

M. N. ma 50 lat. Jest osoba bezrobotna, jednak osiagga dochdd w kwocie 500 zt z tytulu opieki nad osoba starsza, cierpi
na schorzenia przewodu pokarmowego.

(dowdd: zeznania pozwanej M. N. — k. 35, 37; informacja z(...), k.27)

P. N. ma 45 lat. Jest zatrudniony na podstawie umowy o dzielo i z tego tytulu osigga miesieczny dochéd rzedu
2.000-2.500 zl.

(dowod: zeznania pozwanego P. N. — k. 35, 37)



N. N. ma 18 lat, pobiera nauke w szkole ponadgimnazjalnej, otrzymuje wynagrodzenie za praktyki w salonie
fryzjerskim w kwocie 130 zl miesiecznie, pozostaje na utrzymaniu rodzicow.

(dowdd: zeznania pozwanej N. N. — k. 35, 37; zeznania pozwanego P. N. — k. 35, 37)

F.N. ma 22 lata, posiada wyksztalcenie gimnazjalne. Jest zatrudniony przy konserwacji zabytkow i z tego tytulu osiaga
dochody w kwocie 2.000-2.500 z}l miesiecznie.

(dowod: zeznania pozwanego F. N. — k. 35, 37)
Zadnemu z pozwanych nie przystuguje tytut prawny do zadnego innego lokalu.

(dowod: zeznania pozwanej M. N. — k. 35, 37; zeznania pozwanego P. N. — k. 35, 37; zeznania pozwanego F. N. — k.
35, 37; zeznania pozwanej N. N. — k. 35, 37)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w przedmiotowej sprawie Sad ustalil na podstawie zalaczonych do akt sprawy dokumentéw, ktérych
autentyczno$c i prawdziwo$c¢ nie byla kwestionowana w toku procesu przez strony, a ich prawdziwo$c i rzetelno$¢ nie
budzila rowniez watpliwo$ci Sadu.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie takze na zeznaniach pozwanych M. N., P. N,, N. N. i F. N., ktérym dal wiare,
albowiem zeznania sg szczere i spéjne wewnetrznie, a ponadto wzajemnie sie pokrywaja.

Zwazy¢ nalezy, iz istotne dla rozstrzygniecia okolicznos$ci faktyczne w zasadzie nie byly sporne pomiedzy stronami.
Pozwani nie kwestionowali uprawnien wlascicielskich powddki, nie wywolala réwniez sporu sytuacja mieszkaniowa,
majatkowa i rodzinna pozwanych. Przedmiotem sporu bylo przede wszystkim ustalenie, czy pozwani posiadaja tytul
prawny do lokalu nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) a nadto, jaki wplyw na zadanie eksmisji ma okolicznoé¢ 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), dalej jako ,ustawa o ochronie
praw lokatoréw”, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela
stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia.
Z kolei art. 11 ust. 2 pkt 2 przywolanej ustawy stanowi, iz nie p6zniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlasciciel 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 piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoSci.

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

Podstawe prawna zadania pozwu stanowil przepis art. 222 §1 ke, zgodnie z ktorym wlasciciel rzeczy 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. Wedlug wskazania art. 222 §1 in fine kc pozwany w procesie
windykacyjnym moze broni¢ sie zarzutem, ze ,przystuguje mu skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza".



Na gruncie niniejszej sprawy bezsporne bylo to, iz wlascicielem przedmiotowego lokalu jest Gmina M. G., jak rdwniez
to, iz w zwigzku z wypowiedzeniem umowy najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, pozwani zajmuja ten lokal
bez tytulu prawnego, co w istocie przyznali.

Pozwani podniesli jednakze, iz zawarli z powodem ugode dotyczaca splaty zadluzenia wynikajacego z zajmowania
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, a w przypadku regularnej splaty, stosunek najmu mial by¢é 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 rozliczenr miedzy stronami nie ma zadnego
znaczenia dla rozpatrywania stusznosci roszczenia eksmisji. Skoro wiec pozwani nie posiadaja tytulu prawnego do
zajmowania przedmiotowego lokalu, powinni lokal ten, na zadanie wlasciciela, opuécié¢ i mu go wydaé. Do uznania
Gminy jako wierzyciela bedzie pozostawalo, czy po splacie zadluzenia, czy tez jego czesSci, zgodzi sie w przyszlosci
podpisa¢ 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.

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 oproéznienie lokalu Sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oso6b, ktorych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasSciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu. Z kolei ust. 3 stanowi, iz Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przeslanki do otrzymania
lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposob
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialna i rodzinna.

W toku postepowania ustalono, iz M. N. jest osobg bezrobotna, a nadto schorowang, co stanowi w ocenie Sadu
przestanke do obligatoryjnego orzeczenia w stosunku do niej uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego (art. 14
ust. 4 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw), jak réwniez szczegolng sytuacje materialna, o ktérej mowa w art. 14
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Ponadto ustalono, iz N. N. jest wprawdzie osoba pelnoletnia, lecz wcigz pobierajaca nauke i co za tym idzie,
niesamodzielng, w zwigzku z czym spelnia ona kryteria do otrzymania lokalu socjalnego z uwagi na szczegblna sytuacje
materialng i rodzinna, o ktérej mowa w art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow.

Z kolei P. N., jak ustalono, jest osoba prowadzaca gospodarstwo domowe wspolnie z M. N. oraz N. N., ktore pozostaja
na jego wylacznym utrzymania, co uzasadnia, zdaniem Sadu, przyznaniem takze i jemu uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego. Zdaniem Sadu dalece niesluszne byloby przyznanie lokalu socjalnego jednemu z malzonkéw
prowadzacych wspolne gospodarstwo domowe, przy jednoczesnym odmoéwieniu przyznania go drugiemu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6ow, ustalil, iz pozwanym
M. N, P. N,, N. N. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, o czym orzeczono w pkt II wyroku.

W ocenie Sadu brak jest podstaw do przyznania F. N. uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Zwazy¢ bowiem
nalezy, iz jest on osoba pelnoletnig, zdrowg, osiggajaca dochody w kwocie 2.000-2.500 zl, co zdaniem Sadu stanowi
wystarczajace Srodki do zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych. Dlatego tez Sad na podstawie art. 14 ust.



1 ustawy o ochronie praw lokatoréw ustalil, iz pozwanemu F. N. nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego, o czym orzeczono w pkt I1I wyroku.

Na podstawie art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw Sad nakazal wstrzymanie wykonania opr6znienia lokalu
jak w pkt I wyroku w stosunku do M. N., P. N., N. N. do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego, o czym orzeczono w pkt IV wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w pkt V wyroku na podstawie art. 98 § 1 i 3 kpc w zw. z art. 99 kpc i 108
§ 1 kpc., zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania. Pozwani przegrali sprawe w calosci, wobec
czego zobowigzano ich do zwrotu solidarnie poniesionych przez strone przeciwng kosztow postepowania. Na koszty
te zlozyla sie oplata sadowa do pozwu w kwocie 200 z} oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 120 zl, ktorych
wysoko$¢ ustalono w oparciu o § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku
w sprawie oplat za czynno$ci radcow 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. (...)M.N,,



