1. Sygn. akt I C 35/21

a. WYROK

b. WIMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 7 maja 2021r.

Sad Rejonowy w Tczewie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Marek Rafalko

Protokolant: Magdalena M{iller

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2021 r. w Tczewie
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. H.

przeciwko M. T.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu M. T., aby opuscil i opr6znil lokal mieszkalny polozony w T. przy ul. (...) oraz wydal go
powddce;

I1. orzeka o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego i nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia
lokalu do czasu zlozenia przez Gmine Miejska T. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 457 (czterysta pieédziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. akt I C 35/21
2. Uzasadnienie

Powodka T. H. wniosla pozew przeciwko M. T. o eksmisje. Zazadala, by nakazano pozwanemu opuszczenie i
oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w T. oraz zasgdzono od niego na rzecz powo6dki koszty
przeprowadzonego postepowania sagdowego.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony od 24 pazdziernika 2016 r. }aczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego, na
podstawie ktorej powodka bedgca wlascicielka lokalu, oddala pozwanemu w najem jeden pokoj o powierzchni 16,2 m2
wraz ze znajdujacymi sie w nim urzadzeniami (meble, piecyk elektryczny podgrzewajacy wode, sprzet gospodarstwa
domowego). Przedmiotowa umowa zostala zawarta na czas okre§lony do dnia 31 grudnia 2016 r. Na podstawie
aneks6w, okres obowigzywania umowy zostal przedluzony do 31 grudnia 2020 r. Strona powodowa, pismem z 26
listopada 2020 r. poinformowala pozwanego, ze umowa nie zostanie przedtuzona, a tym samym koniecznym jest
opuszczenie najmowanego lokalu. Pozwany nie opuscil jednak przedmiotowego lokalu.

Postanowieniem z 12 marca 2021 r. Sad zawiadomil z urzedu Gmine Miejska T. o toczacym sie postepowaniu. Gmina
nie wstapila do przedmiotowej sprawy.

Pozwany ustosunkowujac sie do treéci pozwu, wskazal, iz nie posiada tytulu prawnego, ktéry uprawniatby go do
zajmowania przedmiotowego lokalu, jednakze z uwagi na fakt, iz nie posiada innego lokalu mieszkalnego, w ktorym



moglby zamieszkaé, nadal zajmuje lokal stanowigcy wlasno$¢ powddki. M. T. zaznaczyl, iz w sytuacji otrzymania lokalu
socjalnego, wyprowadzi sie z zajmowanego lokalu.

S ad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny stanowigcy odrebna nieruchomosé, polozony w T. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy w Tczewie
IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowi wlasnos¢ T. H..

(okoliczno $ci bezsporne)

W dniu 24 pazdziernika 2016 r. wynajmujaca T. H. zawarla z pozwanym umowe najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w T. przy ul. (...), na podstawie ktérej oddala w uzytkowanie najemcy pokdj o powierzchni 16,20 m2.
Umowa zostala zawarta na czas okre$lony do dnia 31 grudnia 2016 r. Czynsz najmu lokalu strony ustalily na kwote
450 z} miesiecznie. Na podstawie kolejno zawieranych aneksow strony przedtuzyly czas trwania umowy do 31 grudnia
2020T.

(dow 6d: umowa najmu lokalu mieszkalnego- k. 17-18, protokot zdawczo- odbiorczy- k. 19, aneks do umowy najmu
lokalu mieszkalnego- k. 20-23)

W dniu 26 listopada 2020 r. powddka skierowata do pozwanego pismo, w ktérym poinformowata go o nieprzedtuzeniu
umowy najmu, po dniu 31 grudnia 2020 .

0Od 31 grudnia 2020 r. pozwany nie uiszcza zadnych oplat ani czynszu z tytulu zajmowanego lokalu. M. T. uniemozliwia
pozwanej wejécie do lokalu.

(dow 6d: pismo z dnia 26 listopada 2020 r.- k. 24, zeznania pozwanego z dnia 29 kwietnia 2021 r.- k. 77, przedzia
CZasowy 00:27:29- 00:32:28)

M. T. nie figuruje w ewidencji 0s6b bezrobotnych i poszukujacych pracy, objety jest pomoca MOPS-u w T., nie jest
uprawniony do pobierania §wiadczen rodzinnych, zréodlo dochodu pozwanego stanowi zasilek w wysokoSci 645 zt oraz
dodatkowe $wiadczenia o lacznej wysokosci 800 zl. Pozwany nie posiada tytulu prawnego do jakiegokolwiek lokalu
mieszkalnego, ani tez innych wartoSciowych skltadnikéw majatkowych. Z uwagi na stan chorobowy, pozwany nie jest w
stanie podjaé zatrudnienia. Zstepni pozwanego nie wspieraja go finansowo; pozwany nie ma mozliwoS$ci zamieszkania
w zajmowanych przez niech lokalach.

(dow 6d: pismo Powiatowego Urzedu Pracy w T.- k. 45, pismo MOPS w T. wraz z zalacznikami- k. 47-68, zeznania
pozwanego z dnia 29 kwietnia 2021 r.- k. 77, przedzial czasowy 00:32:28- 00:33:36)

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil na podstawie przedlozonych przez powoédke dowodéw w postaci dokumentow.
Wskazane dowody i wynikajace z nich okolicznoéci nie byly kwestionowane przez strony postepowania.

Ustalenia stanu faktycznego poczyniono takze w oparciu o zeznania powodki i pozwanego. Zeznaniom powodki
Sad przyznal walor wiarygodnos$ci w calo$ci.. Powddka wskazywala na kierowane do pozwanego pisma dotyczace
nieprzedluzenia umowy najmu, nieregulowania oplat zwigzanych z korzystaniem z mieszkania oraz uniemozliwianiem
jej dostepu do lokalu. Zeznania powddki byly spontaniczne i szczere, nadto w calo$ci korespondowaly z pozostalym
materialem dowodowym przedstawionym w sprawie.

W odniesieniu do zeznah pozwanego, Sad uznal, iz zasluguja one na walor wiarygodnoéci w zakresie okolicznos$ci
dotyczacych zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu oraz jego sytuacji materialnej i zdrowotnej. Pozwany przyznal,
ze zajmuje przedmiotowy lokal, nie kwestionowal, iz powddka jest jego wlascicielka, nie kwestionowal, ze utracit tytul
prawny do lokalu wraz z koncem umowy najmu. Sad za nieprawdziwe uznal twierdzenia pozwanego odnoszace sie do
sytuacji nieblokowania powo6dce dostepu do mieszkania. Pozwany poczatkowo przyznal, iz dokonal wymiany zamkéw



w drzwiach, nastepnie zaprzeczyt tej okoliczno$ci. Powodka, za$ przedstawila sytuacje, w ktoérej pomimo podjetej w
obecnosci policji proby wejécia do mieszkania, pozwany uniemozliwil jej to.

S ad zwazyl, co nastepuje:

Przechodzac do rozwazan prawnych w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze zgodnie z treScia przepisu art. 222
§ 1 k.c.- wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Roszczenie windykacyjne
przystuguje nieposiadajacemu wlascicielowi przeciwko posiadajacemu niewlascicielowi. Z zastrzezenia, zawartego w
art. 222 § 1 k.c. wynika, ze roszczenie to nie przystuguje wlascicielowi, jezeli osoba, ktéra jego rzecza faktycznie wilada,
ma skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W takiej sytuacji znajduje sie np. dzierzawca,
najemca lub uzytkownik, ktérego prawo do posiadania zaleznego wynika z waznej umowy z wlascicielem (por. Kodeks
cywilny. Komentarz. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, Rudnicka Jolanta, Rudnicki Stanistaw, Rudnicki Grzegorz,
zrodlo SIP LexPolonica nr 8126100).

Konieczne jest zatem ustalenie, czy pozwany nie ma tytulu prawnego do zajmowania przedmiotowej nieruchomosci.
Zgodnie z treScia przepisu art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U 2005r., Nr 31, poz. 266 ze zm.- dalej ustawa o
ochronie lokator6w) ustawa ta ma zastosowanie roéwniez do stosunké6w prawnych powstalych przed dniem jej wejécia
w zycie.

Z ustalen faktycznych poczynionych przez Sad w niniejszej sprawie wynika, ze powodka jest wiascicielkg
przedmiotowego lokalu mieszkalnego. W dniu 24 pazdziernika 2016 r. strony zawarly umowe najmu lokalu
mieszkalnego, ktéra nastepnie moca kolejno zawieranych aneksé6w do umowy, wigzata strony do dnia 31 grudnia
2020 r. Powodka poinformowala pozwanego o tym, iz wigzaca ich umowa najmu lokalu mieszkalnego nie bedzie
juz przedtuzona. Pozwany w trakcie toczgcego sie procesu przyznal, iz zajmuje lokal nie posiadajac do tego tytulu
prawnego.

W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 222 § 1 k.c. Sad orzek! jak w punkcie I sentencji.

W dalszej kolejnosci Sad musial rozwazyé, czy pozwanemu przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego
w mys$l przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Art. 14 ust. 1 wyzej wskazanej ustawy stanowi, ze w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego
oprdznieniu. Ustep 3 tego przepisu stanowi, ze Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu do lokalu socjalnego biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu
oraz szczeg6lna sytuacje materialna i rodzinng oso6b, ktorych nakaz oproéznienia lokalu dotyczy.

Zgodnie z ust. 4 wskazanego przepisu, Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
wobec kategorii 0s6b wymienionych w tym przepisie: kobiety w ciazy, maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujgcego nad
taka osobg opieke i wspoélnie z nig zamieszkala, obloznie chorych, emerytow i rencistow speliajacych kryteria do
otrzymania $§wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajacej status bezrobotnego, osoby spelniajacej przestanki
okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaly, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas
uzywany. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze zgodnie z art. 14 ust. 7 ustawy - art. 14 ust. 4 nie stosuje sie do osob, ktore
utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego. Oznacza to, ze osobom
tym nie nalezy sie obligatoryjne przyznanie prawa do lokalu socjalnego (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14
lutego 2008 roku, sygn. II CSK 484/07). Wylaczenie powyzsze dotyczy stosunkéw uprawniajacych do korzystania z
lokalu powstalych po dniu 1 stycznia 2005 r. (art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 roku o zmianie ustawy o ochronie



praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektérych ustaw,
Dz.U. 2004 roku, Nr 281, poz. 2783).

H. W. nie spelnia zatem obligatoryjnych wymogdéw przyznania mu lokalu socjalnego, ktére zostaly wskazane w art.
14 ust. 4 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W realiach niniejszej sprawy, w opinii Sgdu, zasadnym jest
jednak przyznanie pozwanemu uprawnieniu do otrzymania takiego lokalu ze wzgledu na jego sytuacje zyciowa,
w szczegO6lnoSci z uwagi na stan chorobowy uniemozliwiajacy pozwanemu podjecie zatrudnienia oraz wyjatkowo
trudng sytuacje materialng, uniemozliwiajaca najem lokalu na wolnym rynku. Do dnia obowigzywania umowy najmu,
pozwany nie zalegal z zadnymi oplatami zwigzanymi z kosztami utrzymania mieszkania, w tym takze z oplata
czynszu. Pozwany jest osoba schorowang i niemajetna. Jedynym jego dochodem jest zasilek i dodatkowe §wiadczenia
pobierane z MOPS-u, ktore lacznie stanowia kwote 800 zl miesiecznie. Pozwany nie posiada zadnego innego
dochodu. Wobec faktu, iz pozwany jest osoba schorowana, nie posiada on mozliwosci podniesienia swoich dochodow
poprzez podjecie dodatkowej pracy, co niewatpliwie zwiekszytoby jego mozliwo$ci wynajecia mieszkania na wolnym
rynku z jednoczesnym pokryciem w catoSci kosztow swojego utrzymania, bez popadania w zadluzenia. Pozwany
nie posiada mozliwoSci zamieszkania w innym lokalu mieszkalnym. Szczegblna sytuacja materialna i rodzinna”, o
ktérej mowa w art. 14 ust. 3 u.ochr.lok., oznacza brak mozliwo$ci najecia mieszkania na wolnym rynku z powodu
niskich dochodéw gospodarstwa domowego. ,,Dotychczasowy sposob korzystania z lokalu” to korzystanie z lokalu w
celach mieszkaniowych. (por. Komentarz, Knypl Zenon, Eksmisja i prawa czlowieka. Wykonywanie eksmisji z lokali
mieszkalnych). Sad stoi na stanowisku, ze lokal socjalny moze by¢ przyznany nawet wowczas, gdy jego przyznanie
jest usprawiedliwione w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. Z taka tez sytuacjg, w opinii Sadu, z przyczyn, o
ktorych wyzej byta mowa, mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Wyjatkowo trudna sytuacja materialna pozwanego,
zwlaszcza w powigzaniu z zasada wspolzycia spolecznego, polegajaca na pomocy osobom chorym, w ocenie Sadu
przemawiajg za przyznaniem pozwanemu uprawnienia do lokalu socjalnego.

Sad, orzekajac o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego, wstrzymal wykonanie orzeczenia w
zakresie opuszczenia i oprbznienia przez pozwanego lokalu mieszkalnego do czasu zlozenia pozwanemu przez Gmine
Miejska T. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na podstawie art. 14 pkt 1 ust. 6 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie III sentencji na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Strona przegrywajgca sprawe
obowigzana jest ponie$¢ koszty procesu. Poniewaz niniejszy spor przegral pozwany, Sad zasadzil od niego na
rzecz powoddki kwote 457 zl, na ktéra zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w kwocie 200 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 z} oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 240 zl.



