Sygn. akt: I C 932/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2016 .
Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Joanna Jank

Protokolant: Agnieszka Bronk - Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 czerwca 2016 r. w G.
sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w G.
przeciwko W. N., K. N., M. N., I. N., M. R.

przy udziale interwenienta ubocznego Gminy M. G.

o eksmisje

I. utrzymuje w mocy w punkcie I wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 3 listopada 2015 r. w stosunku
doI.N.i W.N.

II. zmienia wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Gdyni w punkcie II w ten sposo6b, ze orzeka, ze pozwanym I. N. i K.
N. przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego i wstrzymuje wykonanie eksmisji do czasu zlozenia pozwanym przez
Gmine G. oferty najmu lokalu socjalnego

ITI. nakazuje pozwanym, K. N., M. N., M. R. aby opusScili, opr6znili i wydali powodowi Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) w G. lokal mieszkalny nr (...) polozony w G., przy u.(...) 25

IV. orzeka, ze pozwanym K. N., M. N., M. R. przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego i wstrzymuje wykonanie
eksmisji do czasu zloZenia pozwanym przez Gmine G. oferty najmu lokalu socjalnego

V. utrzymuje w mocy wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Gdyni z 3 listopada 2015 r. w punkcie IV

VI. zasadza od pozwanych K. N., M. R. i M. N. solidarnie na rzecz powoda kwote 337 zl (trzysta trzydziesci
siedem zlotych) z tytulu zwrotu kosztéw postepowania, zastrzegajac, ze zobowiazanie to ma charakter solidarny ze
zobowigzaniem I. i W. N. wynikajacym z punktu IV wyroku zaocznego z 3 listopada 2015 .

UZASADNIENIE

Powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. wniosla o nakazanie aby pozwani I. N. i W. N. opusScili, oprdznili i
wydali powodowi lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku potozonym w G. przy ulicy (...).

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz powdd jest wlascicielem przedmiotowego lokalu, za§ pozwani byli najemcami
lokalu. Umowa zostala im wypowiedziana z uwagi na zaleglosci czynszowe.



W dniu 3 listopada 2015 r. Sad wydal wyrok zaoczny uwzgledniajacy powddztwo w caloéci i orzekajacy o braku
uprawnienia pozwanych do lokalu socjalnego.

W sprzeciwie od powyzszego wyroku pozwani nie zakwestionowali okoliczno$ci stanowiacych podstawe faktycznag
powbdztwa, pozwany powolal sie natomiast na swoja trudng sytuacje zdrowotng wskazujac, ze choruje na
stwardnienie rozsiane.

W toku postepowania Sad wezwat do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych M. R.,, K. N.i M. N.

Interwencje uboczng po stronie powodowej zglosita Gmina M. G. domagajac sie uwzglednienia powddztwa i
nieprzyznania pozwanym uprawnienia do lokalu socjalnego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w
budynku polozonym w G. przy ulicy (...).

/okoliczno$é bezsporna /
W dniu 25 stycznia 2011 r. powddka zawarla z umowe najmu powyzszego lokalu z I. i W. N..
/okolicznos$ci bezsporne/

Pozwani nie uiszczali naleznego czynszu, a zaleglo$¢ z tego tytutu przekroczyla 3 okresy platnosci. Powod kilkakrotnie
wzywal pozwanych do zaplaty zalegloci, ktore pierwotnie pokrywal z wplaconej przez pozwanych kaucji w kwocie
3000 zl. Czynsz najmu zgodnie z umowa wynosil 100 zl miesiecznie, za$ zalegloSci pozwanych przekroczyly kwote
niewykorzystanej kaucji i utrzymywaly sie na poziomie przekraczajacym 3 okresy platnosci. Spoldzielnia kilkakrotnie
wzywala pozwanych do zaplaty zaleglo$ci wyznaczajac w tym celu dodatkowy termin, pod rygorem rozwigzania umowy
najmu.

/okolicznosci bezsporne/

W dniu 31 marca 2015 roku powddka wypowiedziala pozwanym umowe najmu lokalu mieszkalnego ze skutkiem na
dzien 30 czerwca 2015 roku, w z uwagi na posiadane zaleglo$ci czynszowe.

/okoliczno$é bezsporna/
Pozwani nie opuscili lokalu.
/okoliczno$é bezsporna/

Pozwany W. N. jest osoba niepelnosprawng, choruje na stwardnienie rozsiane, otrzymuje rente w wysokosci 1500 zl.
Pozwana I. N. ma 58 lat, pracuje przy roznoszeniu ulotek, zarabia ok. 400 zl tygodniowo. W mieszkaniu zamieszkuja
takze syn pozwanych K. N. wraz z konkubina M. R. oraz szeScioletnim synem M.. K. N. pracuje przy roznoszeniu
ulotek. Zarabia miesiecznie ok. 1500 zl

/okoliczno$ci bezsporne, /
Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny byl pomiedzy stronami bezsporny, wobec czego rozstrzygniecie sprawy zalezalo od prawnej
oceny ustalonych powyzej okolicznoéci faktycznych.



Zadanie powoda opiera sie na przepisie art. 222 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze wladciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada
jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do
wladania rzecza.

Warunkiem zatem uwzglednienia roszczenia windykacyjnego, o ktérym mowa powyzej jest ustalenie, ze powdd jest
wlascicielem rzeczy, a pozwany wlada nia bez tytulu prawnego.

Istnienie w sprawie niniejszej pierwszej ze wskazanych wyzej przestanek nie moze budzi¢ zadnych watpliwosci,
bowiem prawo wlasnoéci powoda co do spornego lokalu nie zostalo zakwestionowane.

Przesadziwszy powyzsze nalezalo ustali¢, czy pozwany posiada skuteczny wzgledem powoda tytul prawny do wladania
lokalem. Dla rozstrzygniecia tej kwestii konieczne bylo odwolanie sie do przepiséw ustawy z dnia 1 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ktore reguluja m.in.
zasady nawigzania i rozwigzania stosunku najmu lokali mieszkalnych, a takim niewatpliwie jest lokal zajmowany przez
pozwanych.

I tak art. 11 powolanej ustawy stanowi, ze jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okreslonych w przepisie tego
artykulu, z zastrzezeniem art. 21 ust. 4 i 5. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na pi$mie
oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia. Zgodnie z przepisem zawartym w ust. 2 pkt. 2 art. 11 wypowiedzenie z powodu
zalegania z zaplata czynszu powinno nastagpic nie pdzniej niz na miesiac naprzdd, na koniec miesiaca kalendarzowego
pod warunkiem, ze lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci

W toku postepowania niekwestionowanym bylo, iz pozwani zalegali z zaplata czynszu najmu przez okres znacznie
przekraczajacy trzy miesiace oraz, ze powddka zachowala przewidziany w cytowanych powyzej przepisach tryb
wypowiedzenia umowy najmu. Strona powodowa, dolgczyla do pozwu skierowane do pozwanych wezwania na
piSmie do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci z wyznaczeniem dodatkowego terminu do ich zaplaty, pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Wykazala takze, iz z zachowaniem rygoréw, o ktérych mowa w art. 11 pkt.
2 ust. 2 wskazanej wyzej ustawy, dokonata wypowiedzenia pozwanemu stosunku najmu. Nie uszlo uwadze sadu, ze
wezwania do zaplaty zalegloSci wskazywaly na krotszy niz miesieczny termin do uregulowania zalegloéci, nie mniej
jednak okoliczno$¢ ta nie pozbawia skutecznosci dokonanego wypowiedzenia. Powod bowiem kilkakrotnie wzywal
pozwanych do zaplaty, w zwigzku z czym przed dokonaniem wypowiedzenia dysponowali oni znacznie dtuzszym niz
miesigc czasem na uregulowanie zalegloSci.

W $wietle powyzszego nalezalo uznac, ze powodka skutecznie wypowiedziala pozwanym stosunek najmu spornego
lokalu, co w konsekwencji pobawilo ich tytulu prawnego do jego zajmowania i zrodzilo po stronie powodowej
skuteczne roszczenie windykacyjne.

Dlatego Sad orzekl, jak w punkcie I wyroku.

Konsekwencja przyjecia takiego stanowiska byla wynikajaca z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego konieczno$¢ orzeczenia o istnieniu po stronie pozwanego
uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wzglednie o braku takiego uprawnienia.

Zgodnie z przepisem art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki
do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o tym uprawnieniu biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z
lokalu oraz szczegblna sytuacje materialng i rodzinna lokatora.

Przepis art. 14 ust. 4 ustawy stanowi z kolei, ze sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec:



1)kobiety w ciazy,

2)maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spoleczne;j
(Dz. U. z1998 r. Nt 64, poz. 414, Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 756 i Nr 162, poz. 1118 i 1126, z 1999 r. Nr 20, poz. 170,
Nr 79, poz. 885 i Nr 90, poz. 1001 oraz z 2000 r. Nr 12, poz. 136 i Nr 19, poz. 238) lub ubezwlasnowolnionego oraz
sprawujacego nad taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkala,

3)obloznie chorych,

4)emerytow i rencistow speliajacych kryteria do otrzymania $§wiadczenia z pomocy spolecznej,
5)bezrobotnych,

6)osoby spehiajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przekonaniu Sadu pozwanym nalezalo przyznaé¢ uprawnienie do lokalu socjalnego z uwagi na stan zdrowia W.
N., ktory cierpi na stwardnienie rozsiane — powazna chorobe prowadzaca do niepelnosprawnoéci i wymagajaca
stosowania drogiej terapii. takze sytuacja materialna pozwanych, w ktérych budzecie domowych przypada okoto 860
zl na osobe) nie pozwala im w ocenie sadu na wynajecie lokalu w warunkach rynkowych., Wreszcie nalezy zauwazy¢,
ze M. N. jest osoba maloletnia, a jego rodzice — K. N. i M. R. sprawuja nad nim opieke.

Wszystkie te okoliczno$ci spowodowaly, iz sad przyznal pozwanym uprawnienie do lokalu socjalnego.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekl, jak w punkcie IT wyroku, wstrzymujac jednoczeénie, zgodnie z przepisem art. 14
ust. 6 jego wykonanie do czasu zlozenia pozwanej oferty najmu lokalu socjalnego.

O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. Koszty postepowania nalezne powodowi w sprawie
niniejszej obejmowaly bowiem kwote 337 zl (200 z} z tytulu wpisu od pozwu oraz 120 zlotych z tytulu wynagrodzenia
pelnomocnika procesowego), 17 zt z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



