Sygn. akt: I C 1781/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2017 r.

Sad Rejonowy w Toruniu I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Magdalena Glinkiewicz
Protokolant: sekr. Sadowy Bozena Czajkowska

po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2017 r. w Toruniu

sprawy z powbdztwa Gminy M. T. — Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w T.
przeciwko K. F.,J. K., M. F.

o eksmisje

orzeka

I. nakazuje pozwanym K. F., J. K., M. F., aby opuscili, opr6znili i wydali powodowi Gminie M. T.- Zakladowi
Gospodarki Mieszkaniowej w T. lokal mieszkalny oznaczony numerem (...) , potozony w T., przy ul. (...) ;

II. przyznaje pozwanym prawo do lokalu socjalnego i wstrzymuje wykonanie eksmisji do czasu zlozenia pozwanym
przez Gmine M. T. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego ;

III. nie obcigza pozwanych kosztami procesu, naleznymi powodowi;

IV. przyznaje radcy prawnemu A. S. ze Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Toruniu kwote 295,20 zl (dwiescie
dziewiecdziesiat piec zlotych dwadziescia groszy) tytulem wynagrodzenia za reprezentowanie pozwanych z urzedu w
przedmiotowej sprawie.

Sygn. akt I C 1781/16

UZASADNIENIE

Gmina M. T. — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w T. wniosla o orzeczenie na podstawie art. 222 § 1 kc eksmisji
pozwanych: K. M., F. K. i K. J. z zajmowanego bez tytulu prawnego lokalu mieszkalnego polozonego w T. przy ul.
(...) i wydanie go powodowi; oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych, w tym oplaty sadowej w wysokos$ci 200 z} oraz kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu Gmina podniosla, iZ umowe najmu wskazanego lokalu wypowiedziano z powodu zadluzenia, po
uprzednim wezwaniu do uregulowania zobowiagzan i wyznaczeniu dodatkowego 30 dniowego terminu do zaplaty oraz
zaproponowaniu zamiany lokalu na lokal socjalny. W wyznaczonym na dzien 9 marca 2016 r. terminie lokal nie zostal
przekazany wlascicielowi.



Pozwani nie wniesli odpowiedzi na pozew, ale pismem z dnia 30 stycznia 2017 r. M. F. wniosla o przyznanie wszystkim
pozwanym pelnomocnika z urzedu.

Na rozprawie w dniu 20 lutego 2017 r. postanowieniem Sad ustanowil dla pozwanych pelnomocnika z urzedu.

W dniu 23 marca 2017 r. pelnomocnik pozwanych ztozy} do tutejszego Sadu pismo przygotowawcze, w ktérym wniost
o oddalenie powodztwa w calo$ci ze wzgledu na sprzeczno$é z zasadami wspdlzycia spolecznego oraz o zasgdzenie
kosztow.

W uzasadnieniu wskazal, ze sytuacja pozwanych jest tragiczna. K. F. i M. F. sa osobami starszymi i schorowanymi,
ktore nie mogg liczy¢ na stalg pomoc innych os6b. Pozwana M. F. sprawuje calodobowg opieke nad obloznie chorym
mezem, stanowi dla niego domowe hospicjum. Pozwana nie moze liczy¢ takze na pomoc syna, ktéry choruje na
padaczke i przeszed} zalamanie nerwowe spowodowane swoja sytuacja osobista. Pozwani wskazali ponadto, ze dbaja
o lokal i s3 z nim zwigzani. W obecnym miejscu zamieszkania mogg liczyé na pomoc sgsiadow.

Sad ustalil, co nastepuje:

Gmina M. T. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w T. przy ul. (...).
Bezsporne.

W lokalu tym zamieszkuja: M. F., jej maz — K. F. oraz J. K.. Najemca lokalu byla M. F..
Bezsporne.

Pismem z dnia 14 pazdziernika 2015 r. M. F. zostala poinformowana przez powoda, iz pozostaje w zwloce z platno$cia
czynszu przekraczajaca trzy pelne okresy platnoéci oraz wyznaczono jej dodatkowy miesieczny termin do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznoS$ci. Powod poinformowat pozwana, ze za okres lutego 2015r. do wrzesnia 2015 r. pozwana
zalega z optatami na kwote 3,418,48 zt naleznosci gtdwnej i 258,37 zt odsetek. Rbwnoczesnie poinformowano pozwana,
ze nieuregulowanie naleznoSci czynszowych i optat dodatkowych we wskazanym terminie stanie sie podstawa do
rozwigzania najmu za wypowiedzeniem bez dodatkowego wezwania do zaplaty. Przesytka wystana na adres pozwanej
zostata odebrana w dniu 19 paZdziernika 2015 r.

Bezsporne.

Pismem z dnia 23 listopada 2015 r. pow6d zaproponowal pozwanym zamiane obecnego lokalu mieszkalnego na lokal
o statusie lokalu socjalnego. Pismo to zostalo doreczone M. F. w dniu 3 grudnia 2015 r. Pozwani nie odpowiedzieli
na to pismo.

Pismem 23 grudnia 2015 r. pow6d wypowiedzial pozwanej umowe najmu lokalu z zachowaniem jednomiesiecznego
okresu wypowiedzenia od dnia 31 stycznia 2016r. Przesyltka zostata odebrana w dniu 14 stycznia 2016 .

Bezsporne.
Pozwani nie wydali Gminie spornego lokalu.
Bezsporne.

M. F. od dnia 1 wrze$nia 1995 r. posiada grupe inwalidzka drugiego stopnia. K. F. od dnia 11 czerwca 2006 . jest osoba
niezdolna do pracy zarobkowej spowodowanej stanem narzadu ruchu. Jego obecny stan zdrowia jest tak powazny, ze
wymaga calodobowej opieki, ktora sprawuje M. F.. J. K. na mocy orzeczenia lekarza Zakladu Ubezpieczen Spolecznych
jest czeSciowo niezdolny do pracy do dnia 31 sierpnia 2018 r. Cala rodzina utrzymuje sie z emerytury M. F., renty K.
F. w kwocie 300 zl miesiecznie oraz renty J. K. w wysokosci 300 z}. Ponadto J. K. posiada zadluzenie alimentacyjne.



Pozwani nie korzystaja z pomocy spolecznej. W obecnym miejscu zamieszkania pozwani moga liczy¢ na pomoc
sgsiedzka. Pozwani nie maja dokad sie wyprowadzié.

Bezsporne.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny byl bezsporny. Sad ustalil go na podstawie zgodnych o§wiadczen stron, przedlozonych dokumentéow
oraz na podstawie art. 230 k.p.c.

Sad w peli dal wiare dowodom w postaci dokumentéw zgromadzonych w toku procesu albowiem byly kompletne
i jasne, wraz z pozostalymi dowodami obrazowaly dokladny stan faktyczny sprawy. Ich prawdziwo$¢ nie budzila w
ocenie Sadu jakichkolwiek watpliwosci. Co wiecej wiarygodno$¢ przedlozonych dokumentéw nie byla kwestionowana
przez zadna ze stron.

W szczeg6lnosci nie rodzilo kontrowersji, ze strony laczyla umowa najmu spornego lokalu. Z przedlozonych przez
powoda dokumentéw wynika, iz powod wpierw uprzedzil pozwanych o zamiarze wypowiedzenia najmu, wyznaczajac
im dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci, a nastepnie wypowiedzial pozwanym
umowe najmu.

Z przedtozonych przez powoda dokumentéw wynika bezsprzecznie, iz w chwili wypowiedzenia umowy najmu pozwani
zalegali z oplatami czynszu przekraczajacymi trzy pelne okresy platnosci.

Umowa najmu nalezy do trwalych stosunkéw prawnych, ktére, co zrozumiale, rozwiazuja sie przez wypowiedzenie.
W przypadku umo6w najmu majacych za przedmiot lokale mieszkalne ustawodawca ograniczyt jednak swobode uméow
i szczegblowo uregulowal problem ich wypowiedzenia w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst. j. Dz.U. 2016.1610., powolywanej
dalej jako ustawa).

Zgodnie z art. 11 ust. 1 wymienionej ustawy w brzmieniu obowigzujacym w dniu zlozenia o$wiadczenia o
wypowiedzeniu, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie moze nastgpié
wylacznie z przyczyn okre$lonych w jej przepisach i powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz
wskazywaé podstawe wypowiedzenia. Z art. 11 ust. 2 pkt wynika z kolei, ze wlaSciciel moze wypowiedzie¢ najem
nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca, jezeli lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu co najmniej
za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

W konteks$cie powolanych przepiséw wypowiedzenie dokonane przez powoda bylo skuteczne. O$wiadczenie zostalo
bowiem zlozone na pi$mie, uwzglednialo wymagany termin oraz wskazywalo podstawe prawna i faktyczng. Najemca
byl za§ wzywany do uregulowania zaleglo$ci, zakreslano mu dodatkowy miesieczny termin na splate dlugu a
o$wiadczenie o wypowiedzeniu zlozono po jego uplywie.

Umowa najmu zostala prawidlowo wypowiedziana, pozwani utracili tytul do zajmowania mieszkania. Zgodnie wiec
z art. 675 § 1 k.c. powinni opuécic lokal i wyda¢ go wynajmujacemu. Skoro za§ dobrowolnie nie uczynili zado$¢ temu
obowiazkowi powo6dztwo bylo uzasadnione.

W $wietle art. 222 § 1 in principo k.c. wlasciciel moze domagac sie wydania swojej rzeczy od osoby, ktora nia wlada.
Do rozwazenia pozostawala kwestia lokalu socjalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 zd. 1 ustawy w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu najemcoéw do
otrzymania lokalu socjalnego. Z kolei w mysl art. 14 ust. 3 tej ustawy 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
sposOb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinna.

Pozwana M. F. opiekuje sie swoim mezem K. F., ktory jest obloznie chory i wymaga calodobowej opieki. J. K. z
tytulu cze$ciowej niezdolnosci do pracy otrzymuje rente w wysokoSci 300 zl miesiecznie. Ponadto posiada zadtuzenie
alimentacyjne. Pozwani nie maja zadnego majatku i nie maja dokad sie wyprowadzié.

Powod nie kwestionowal uprawnien pozwanych do lokalu socjalnego.

W ocenie Sadu, zebrany w sprawie material dowodowy dal podstawy do uznania, ze sytuacja materialna pozwanych M.
F.,K.F.iJ. K. nie daje im realnej szansy na wynajem lokalu mieszkalnego na wolnym rynku. Powszechnie wiadomym
jest, ze ceny najmu lokali mieszkalnych sa wysokie - zdaniem Sgdu za wysokie w poréwnaniu do bardzo niskich
dochod6w pozwanych.

W konsekwencji Sad ustalil, ze wszystkim pozwanym stuzy prawo do lokalu socjalnego i wstrzymal wykonanie wyroku
do czasu zaoferowania im przez Gmine najmu lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow).

Sad nie znalazl podstaw do oddalenia pow6dztwa na podstawie art. 5 k.c. Przepis ten stanowi, ze nie mozna czynic ze
swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony. Na gruncie niniejszej sprawy nalezy jednak wskazaé, ze powod zaproponowal pozwanym zamiane
zajmowanego lokalu na lokal socjalny. Pozwani nie wykazali jednak takiej woli i w zwigzku z tym powod wystapil o ich
eksmisje. Przy stosowaniu art. 5 k.c. nalezy wziagé pod uwage interesy obu stron procesu. W tej sprawie, z jednej strony
pozwani wskazuja na znajomo$¢ sasiadow, z ktérych pomocy korzystaja, ale z drugiej strony, Gmina jako wlasciciel
lokalu ma prawo do rozporzadzania nim wedle swojej woli. W zwiazku z tym, ze powo6d zaproponowatl pozwanym
zamiane lokalu (co z pewno$cia wigzaloby sie takze z mniejszymi oplatami za mieszkanie), a zatem uwzglednit ich
trudna sytuacje materialng i zdrowotna, Sad uznal, iz w sprawie tej nie nalezy korzysta¢ z wyjatkowej regulacji
przewidzianej w art. 5 k.c.

O kosztach w stosunku do pozwanych orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. przyjmujac, iz zla sytuacja materialna
pozwanych (niska emerytura pozwanej i niskie renty pozwanych, z ktérych rodzina sie utrzymuje) nie pozwala im na
zaplacenie na rzecz powoda kosztow procesu.

Roéwnoczednie Sad, na podstawie § 4 ust. 11 3, § 13 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. W sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego z urzedu (w wersji obowigzujacej w dniu 5 pazdziernika 2016 r). przyznal radcy prawnemu A. S. ze
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Toruniu kwote 295,20 zl (w tym kwote 55,20 z1) tytulem wynagrodzenia za
reprezentowanie pozwanych z urzedu w przedmiotowej sprawie.



