Sygn. akt. I C 3607/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2014.

Sad Rejonowy w Bialymstoku Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Elzbieta Andrysewicz

Protokolant: Bozena Chociej

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2014r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy B.— Zarzqdu Mienia Komunalnego
przeciwko E. B., G. B. (1), K. B. (1), K. B. (2), B. B.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym E. B., G. B. (1), K. B. (2), B. B., aby oproéznili i wydali powodowi Gminie B.— Zarzagdowi Mienia
Komunalnego w B.lokal mieszkalny numer (...)polozony przy ulicy (...)w B.;

II. oddala powo6dztwo w stosunku do pozwanej K. B. (1),
III. orzeka o uprawnieniu pozwanych E. B., G. B. (1), K. B. (2), B. B. do otrzymania lokalu socjalnego;

IV. nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu w stosunku do E. B., G. B. (1), K. B. (2), B. B. do czasu
zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

V. odstepuje od obciazania pozwanych kosztami postepowania.
SSR Elzbieta Andrysewicz
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UZASADNIENIE

Powbddka Gmina B.— Zarzad Mienia Komunalnego w B.skierowala przeciwko E. B., G. B. (1), K. B. (1), K. B. (2)oraz
B. B.powodztwo, w ktorym domagala sie nakazania pozwanym oproéznienia lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w
B.przy ul. (...)i jego wydania powddce, a takze solidarnego zasadzenia od pozwanych E. B., G. B. (1), K. B. (1), K. B.
(2)oraz B. B.na rzecz powo6dki kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Powodka w uzasadnieniu powodztwa wskazala, iz pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytutu prawnego. Pozwani
nabyli prawo do wskazanego lokalu na podstawie umowy najmu z dnia 20.01.2011 roku, ktéra nastepnie zostala
wypowiedziana — ze skutkiem na dzief 31.03.2013 roku, z powodu nieuregulowania nalezno$ci z tytulu oplat
czynszowych. Strona powodowa podala, iz poinformowala pozwanych — pismem z dnia 27.09.2013 roku, o terminie
protokolarnego przekazania lokalu, jednakze pozwani nie oproznili zajmowanego bez tytulu prawnego mieszkania.



Na rozprawie pozwani zgodnie wnosili o oddalenie powddztwa lub ewentualnie o wstrzymanie eksmisji do czasu
zakonczenia edukacji przez K. B. (2) i B. B.. Na rozprawie pozwany K. B. (3) podal, Zze w mieszkaniu przy ul. (...)
mieszka wspoélnie z E. B., K. B. (2) oraz B. B., za§ pozwana K. B. (1) w mieszkaniu tym jest jedynie zameldowana,
mieszka za$ na stancji — w B. na osiedlu (...). Pozwany potwierdzil, ze zajmowal lokal na podstawie umowy zawartej
na czas nieoznaczony od 2011 roku, ktéra to umowa zostala wypowiedziana przez powodke ze wzgledu na zadluzenie z
tytulu oplat czynszowych. Pozwany oSwiadczyl, iz stara sie o dodatkowe zatrudnienie z celu splaty zadluzenia. Wskazal
zarazem, iz obecne dochody pozwanych nie pozwalaja na pokrycie biezacych oplat czynszowych, ani tym bardziej na
uregulowanie zadtuzenia (k.52, 53).

Pozwana K. B. (1) o$wiadczyla, iz nie mieszka w mieszkaniu przy ul. (...). Obecnie zamieszkuje w lokalu polozonym
w B. przy ul. (...) (k.53).

Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwani E. B., G. B. (1), K. B. (2), oraz B. B.zajmuja lokal mieszkalny przy ulicy (...)w B.stanowigcy wtasno$¢ Gminy B.-
Zarzadu Mienia Komunalnego w B.. Powodke z pozwanymi G.i E. B.laczyla umowa najmu z dnia 20.01.2011 roku o nr
(...).(...), zawarta na czas nieoznaczony (k. 9 — 11). Zgodnie z § 3 wskazanej umowy do zamieszkania w przedmiotowym
lokalu uprawnione byly nastepujace osoby: E. B., G. B. (1), K. B. (1), K. B. (2)oraz B. B..

W dniu 07.02.2013 roku powddka wypowiedziala pozwanym G. i E. B., w trybie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U.
72005 r. nr 31 poz 266 ze zm.), Umowe najmu z uwagi na niesplacenie w wyznaczonym terminie zaleglo$ci w oplatach
czynszowych i oplatach niezaleznych od wynajmujacego (k.13). W pidmie tym, pow6dka wskazala, iz koniec okresu
wypowiedzenia przypada na dzien 31.03.2013 roku. Wezeéniej, w dniu 27.11.2012 roku, skierowano do pozwanych
wezwanie do zaplaty zalegloéci w oplatach czynszowych i optatach niezaleznych od wynajmujacego i poinformowano,
iz brak splaty zadluzenia w terminie miesigca od dnia otrzymania wezwania, skutkowa¢ bedzie wypowiedzeniem
umowy najmu.

Od dnia 01.04.2013 roku pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego. Pozwani, pismem z dnia 27.09.2013 roku,
wzywani byli przez strone powodowg do protokolarnego przekazania przedmiotowego lokalu w dniu 10.10.2013 roku
(k.16).

Zinformacji uzyskanych z Powiatowego Urzedu Pracy w B. wynika, iz pozwana E. B. figuruje w ewidencji bezrobotnych
od dnia 13.01.2012 r., nie pobiera jednak z tego tytulu zadnego zasitku (k.39). Pozwana nie zostala zaliczona do oséb
niepelnosprawnych (k.46).

Pozwany G. B. (1) nie jest zarejestrowany w Powiatowym Urzedzie Pracy w B. (k. 37). Zostal zaliczony, przez
Miejski Zesp6l do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnos$ci w B., na posiedzeniu w dniu 20.12.2004 roku do lekkiego
stopnia niepelnosprawnoéci wg. kodu O na stale, za$ na posiedzeniu w dniu 23.09.2011 roku do lekkiego stopnia
niepelnosprawno$ci wg. kodu R/O na stale (k.46). Z zawodu jest archiwista. Pracuje jako dozorca - palacz i zarabia
»najnizsza krajowa”. Dodatkowo uzyskane dochody przeznaczal na splate zadluzenia ( k. 52v).

Pozwana K. B. (1) ma 24 lata. Nie jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy w B. (k. 41), nie zostala zaliczona
do os6b niepelnosprawnych (k.46). Zamieszkuje od 06.02.2011. w mieszkaniu na ul. (...) w B. i prowadzi samodzielne
gospodarstwo domowe. W mieszkaniu przy ul. (...) nie posiada swoich rzecz ( k. 53).

Pozwana K. B. (2) ma 22 lata. Jest zarejestrowana jako osoba bezrobotna od dnia 20.02.2013 roku, nie posiada prawa
do zasilku (k.43). Nie jest zarejestrowana jako osoba niepelnosprawna w Miejskim Zespole do Spraw Orzekania o
Niepelnosprawnoéci w B. (k.46). Zamieszkuje wraz z rodzicami jest na ich utrzymaniu, uczy sie w systemie zaocznym
w klasie maturalnej ( k.52,53).



Pozwany B. B. ma 20 lat. Nie figuruje w ewidencji w Powiatowym Urzedzie Pracy w B. (k.) Nie jest rowniez
zarejestrowany jako osoba niepelnosprawna w Miejskim Zespole do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnos$ci w B.
(k.46). Zamieszkuje wraz z rodzicami, jest na ich utrzymaniu i czy sie w technikum budowlano — geodezyjnym ( k.53)

Pozwani korzystali ze wsparcia Miejskiego O$rodka Pomocy Rodzinie w B. w 2011 i 2012 roku. Od lipca 2012 roku
pozwanym nie s udzielane $wiadczenia z pomocy spolecznej (k.48). Zaden z pozwanych nie pobiera $wiadczen
emerytalno-rentowych (k.50).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, nie p6zniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca
kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za
trzy pelne okresy platnoSci, pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, iz pozwani zajmowali przedmiotowy lokal na podstawie umowy najmu. Pozwani
przyznali, ze umowa najmu zostala im wypowiedziana z powodu zadluzenia, uprzednio byli wzywania do uregulowania
zadluzenia, ktérego nie zaplacili, bowiem nie staé¢ ich bylo na to. Aktualnie ich zadluzenie siega ok. 13 000 zl.
Okolicznosci te znajduja potwierdzenie w zalaczonych do pozwu dokumentach.

Nie budzi tez watpliwo$ci, ze w lokalu numer (...) przy ulicy (...) zamieszkujg obecnie E. B., G. B. (1), K. B. (2) oraz B. B..

Ustanie stosunku zobowigzaniowego nawigzanego na podstawie umowy, ktora zostala skutecznie wypowiedziana,
rodzi obowigzek wydania lokalu przez bylego najemce oraz osoby, ktére od niego wywodza swe uprawnienia
do zamieszkiwania w tymze. Ten skutek o charakterze zobowigzaniowym znajduje wzmocnienie w plaszczyznie
prawnorzeczowej wobec faktu przystugiwania powodce prawa wlasnosci wynajmowanego lokalu.

Zgodnie bowiem z art. 222 § 1 ke wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Treécig przewidzianego w powyzszym przepisie roszczenia windykacyjnego, zwanego tez roszczeniem wydobywczym
(rei vindicatio ), jest przyznane wlaScicielowi zadanie wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktéra wlada jego rzecza.
Stuzy przywrodceniu wlascicielowi wladztwa nad rzecza, a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa
wlasno$ci” ( T. A. Filipiak, Komentarz do art. 222 Kodeksu cywilnego, LEX 2009 ).

W tej sytuacji nalezy stwierdzi¢, ze powddka byta uprawniona do podjecia czynnoSci zachowawczej jaka stanowi
wniesienie powodztwa o oproznienie i wydanie lokalu przez osoby zajmujace go bez tytulu prawnego.

Sa nimi jednak — wbrew stanowisku prezentowanemu w pozwie — jedynie E. B., G. B. (1), K. B. (2) oraz B. B..
Pozwana K. B. (1) w istocie takze nie posiadajgca tytulu prawnego do przedmiotowego lokalu, jednak — w zwiazku z
nie zamieszkiwaniem w lokalu — swoim zachowaniem nie narusza zadnych praw powddki.

Nie ma znaczenia w sprawie okoliczno$¢ zameldowania pozwanej K. B. (1) pod adresem Armii Krajowej 31 m
81. Czynno$¢ zameldowania jest instytucja z zakresu prawa administracyjnego. Fakt zameldowania nie przesadza
o wladaniu lokalem, stwarza jedynie domniemanie faktycznego tam zamieszkiwania, ktére moze by¢ w obalone.
W rozpatrywanej sprawie wiarygodne i zgodne zeznania strony pozwanej wykazaly, ze pozwana K. B. (1) od
momentu zawarcia umowy najmu w mieszkaniu tym nie zamieszkiwala. Nie posiada w nim swoich rzeczy i nie jest
zainteresowana przebywaniem tam. Od 3 lat prowadzi samodzielne gospodarstwo domowe i zamieszkuje ze swoim
przyszlym mezem w innym lokalu mieszkalnym. W tej sytuacji fakt jej zameldowania w lokalu powoda nie uzasadnia
sam w sobie zadania nakazania eksmisji. Zadanie opréznienia i wydania lokalu (eksmisji) dotyczy sfery faktycznego
wladania lokalem przez pozwanego; jedynie osoba, ktora faktycznie mieszka w lokalu lub w inny sposéb przejawia
wole posiadania lokalu ( przetrzymuje tam swoje rzeczy, dysponuje kluczami do lokalu) jest legitymowana biernie w



sprawie o eksmisje, bowiem tylko wobec takiej osoby orzeczenie uwzgledniajace powodztwo z zalozenia moze by¢ w
istocie wykonane.

Ciezar wykazania legitymacji biernej pozwanego obcigza powoda, on bowiem wnoszac pozew kieruje roszczenie
procesowe przeciwko okreslonej osobie. O ile nie budzilo watpliwoSci, ze legitymacja ta przystuguje pozwanym E. B.,
G. B. (1), K. B. (2)oraz B. B., to w $wietle wyjasnien pozwanych (k.52-53), jak réwniez przedstawionych przez powodke
notatek sluzbowych sporzadzonych przez przedstawicieli Zarzadu Mienia Komunalnego w B.(k. 14 i 15), z ktorych
zgodnie wynika, ze pozwana K. B. (1)nie mieszka w przedmiotowym lokalu, pow6dztwo w stosunku do K. B. (1), jako
nieuzasadnione, nalezalo oddali¢.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 powolanej wcze$niej ustawy o ochronie praw lokatoréw w wyroku nakazujacym oproéznienie
lokalu Sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob,
ktérych nakaz dotyczy. W my$l art. 14 ust. 3 wskazanej ustawy, Sad, badajac z urzedu, czy zachodzg 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 szczeg6lng sytuacje materialna i rodzinng. Obowiazek zapewnienia
lokalu socjalnego ciazy na gminie wlaéciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu.

W art. 14 ust. 4 ustawodawca wyliczyl taksatywnie kategorie os6b, ktérym przystuguje uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego, o ile osoby te nie moga zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Naleza do tego kregu,
m. in. osoby niepelnosprawne oraz osoby posiadajace status bezrobotnego. Jak wynika z materialtu dowodowego
niniejszej sprawy, pozwani G. B. (1), E. B. oraz K. B. (2) naleza do kategorii oséb wymienionych w powolanym
przepisie. Pozwanym G. B. (2) i K. B. (2) prawo do lokalu socjalnego przystuguje ze wzgledu na posiadany przez nie
status bezrobotnego, za$ pozwanemu G. B. (1) prawo to przystuguje z uwagi na orzeczony stopien niepelnosprawnosci.

W niniejszej sprawie Sad uznal, iz wobec pozwanego B. B. na dzieh zamkniecia rozprawy nie istniat obligatoryjny
nakaz orzeczenia uprawnienia do lokalu socjalnego. Pozwany nie zaliczal sie bowiem do zadnej kategorii os6b
wyszczegoblnionych w art. 14 ust.4 wskazanej ustawy. Majac jednak na wzgledzie dotychczasowy sposob korzystania
przez pozwanego z lokalu (zachowywat sie wlasciwe, nie czynil ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku)
oraz szczegdlne okolicznoSci majatkowe (pozwany pozostaje na wylgcznym utrzymaniu rodzicow, pobiera nauke w
trybie dziennym w technikum budowlano — geodezyjnym, w zwiazku z czym nie posiada mozliwoéci zarobkowych),
Sad doszed! do przekonania, ze zaistnialy w stosunku do niego szczegolne okolicznoSci, o ktérych mowa w art. 14 ust.
3 powolywanej ustawy, uzasadniajace udzielenie mu ochrony poprzez przyznanie uprawnienia do lokalu socjalnego.

Z uwagi na fakt, iz zadna z tych oséb nie ma mozliwoéci zamieszkania w innym lokalu, pozwanym G. B. (1), E. B., K.
B. (2) oraz B. B. przyzna¢ nalezalo uprawnienie do lokalu socjalnego oraz nakazaé, zgodnie z dyspozycja art. 14 ust.
6 ustawy, wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine B. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 kpc, zgodnie z ktérym, w wypadkach szczegblnie uzasadnionych,
Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obcigzaé jej w ogodle kosztami procesu.
Do przyczyn stanowigcych szczegolne okoliczno$ci uzasadniajace odstepstwo od zasad ogblnych zalicza sie m.in.
wyjatkowo ciezka sytuacje strony przegrywajacej (orzeczenie SN z dnia 17 listopada 1972 roku, I PR 423/72, OSN
73/7-8/138).

W niniejszej sprawie Sad uznal, ze sytuacja majatkowa i zarobkowa pozwanych, stanowi okolicznos¢ o ktérej mowa w
tym przepisie. Jedynym zrédlem utrzymania pozwanych G. B. (1), E. B., K. B. (2) oraz B. B. sa dochody osiagane przez
G. B. (1) wwysokos$ci okolo 1 200 zl miesiecznie. Dwoje z pozwanych — K. i B. B. kontynuuja nauke, w zwigzku z czym
nie osiagaja dochodéw. Wskazaé jednocze$nie nalezy, iz rowniez mozliwosci zarobkowe pozwanego G. B. (1) ulegaja
znacznym ograniczeniom — ze wzgledu na orzeczony stopien niepelnosprawnosci.

SSR Elzbieta Andrysewicz



