Sygn. akt VIII C 2451/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. Malgorzata Sosinska-Halbina
Protokolant: sekr. sad. Izabella Bors

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

z powodztwa Miasta L. Administracji Zasobéw Komunalnych E. w E.
przeciwko A. S.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

na skutek sprzeciwu pozwanego od wyroku zaocznego

1. uchyla w catoéci wyrok zaoczny wydany przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi w dniu 19 listopada 2014
roku;

2. nakazuje pozwanemu A. S. opr6znienie lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego przy ulicy (...) w L.;
3. orzeka, ze pozwanemu A. S. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

4. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanego A. S. z lokalu wymienionego w punkcie 1 (pierwszym) do czasu zloZenia
mu przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

5. nie obcigza pozwanego obowigzkiem zwrotu kosztow procesu naleznych stronie powodowej;

6. przyznaje i nakazuje wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi na rzecz adw.
J. C. kwote 147,60 zt (sto czterdziedci siedem zlotych siedemdziesiat groszy) tytulem nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej pozwanemu z urzedu.

Sygn. akt VIII C 2451/15

UZASADNIENIE

W dniu 6 pazdziernika 2014 roku pow6dka Gmina L. — Administracja Zasobé6w Komunalnych L. w L., reprezentowana
przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyla przeciwko pozwanemu A. S. powodztwo o nakazanie
oprdznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wniosla o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu wedlug norm przepisanych, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powodka podniosla, ze A. S. byt najemca lokalu, o ktérym mowa wyzej. Umowa najmu zostala
wypowiedziana ze skutkiem na dzien 31 marca 2014 roku z powodu zalegtosci czynszowych. Pomimo wypowiedzenia
umowy najmu pozwany nie opuécil zajmowanego lokalu.



(pozew k. 2-5)

W dniu 19 listopada 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal w przedmiotowej sprawie wyrok
zaoczny ktorym nakazal pozwanemu oproéznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...) w L. (punkt
1 sentencji), orzekl, ze pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego (punkt 2 sentencji),
nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalno$ci w zakresie punktu pierwszego (punkt 3 sentencji) oraz zasadzit
od pozwanego na rzecz powddki kwote 150 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (punkt 4 sentencji).

(wyrok zaoczny k. 29)
Wyrok ten zaskarzyl sprzeciwem w caloéci pozwany, podnoszac, ze splaca zaleglo$ci czynszowe wobec powddki.
(sprzeciw od wyroku zaocznego k. 32-33)

Postanowieniem z dnia 14 stycznia 2015 roku, uwzgledniajac wniosek z dnia 12 stycznia 2015 roku, referendarz sadowy
w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi ustanowil dla pozwanego pelnomocnika z urzedu.

(wniosek k. 40, postanowienie k. 43)

Na rozprawie w dniu 4 marca 2015 roku pelnomocnik powddki nie stawil sie. Pelnomocnik pozwanego wniost o
zawieszenie postepowania na zgodny wniosek stron.

(protokoét rozprawy k. 56-57)

Postanowieniem z dnia 30 marca 2015 roku Sad oddalil wniosek pozwanego o zawieszenie postepowania na zgodny
wniosek stron wobec braku zgody strony powodowej na zawieszenie postepowania.

(postanowienie k. 60)

Na rozprawie w dniach 15 lipca 2015 roku i 25 listopada 2015 roku pelnomocnik powddki nie stawit sie. Pelnomocnik
pozwanego wnibst o oddalenie powbddztwa w calo$ci podnoszac, ze pozwany splacit calo§¢ zadluzenia czynszowego
skladajacego sie na nalezno$¢ gldwna, odno$nie zas pozostalego zadluzenia strony prowadza pertraktacje ugodowe.
Ponadto wnidst o zawieszenie postepowania na zgodny wniosek stron.

Na rozprawie w dniu 21 marca 2016 roku pelnomocnik powodki podtrzymal w calosci pierwotne stanowisko
procesowe oraz oSwiadczyl, Ze nie wyraza zgody na zawieszenie postepowania. Pelnomocnik pozwanego wniést o
oddalenie pow6dztwa w caloSci, a takze o zawieszenie postepowania.

Postanowieniem wydanym w toku rozprawy Sad oddalil wniosek pozwanego o zawieszenie postepowania na zgodny
wniosek stron.

(protokét rozprawy k. 69-70, k. 78-79, k. 93-94)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 19 grudnia 2000 roku pozwany A. S. zawart z poprzednikiem prawnym powo6dki umowe o najem lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z
trescia umowy, wynajmujacy zobowiazal sie wydac najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a pozwany zobowiazany
byl do uiszczania czynszu i oplat eksploatacyjnych, ktére to Swiadczenia na dzien zawarcia umowy wynosily tacznie
282,37 zt i podlegaly zaplacie do dnia 10-go kazdego miesigca. Wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ umowe najmu na
miesigc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, je$li najemca byl w zwloce z zaplata czynszu i oplat, co najmniej
przez dwa pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujacego na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych naleznosci.



(umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 17-20, okoliczno$ci bezsporne)

Pozwany zalegal z oplatami za wynajmowany lokal. W listopadzie 2013 roku A. S. otrzymal od strony powodowej
wezwanie do uregulowania zalegloSci czynszowych w terminie miesiaca od daty otrzymania wezwania, pod rygorem,
w przypadku braku zaplaty, wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Zaleglo$¢, o ktorej mowa, wedlug
stanu na dzien 31 pazdziernika 2013 roku, wynosila 12.832,48 zl naleznoéci glownej oraz 2.987,83 zl odsetek,
wielokrotnie przekraczajac miesieczny czynsz. Pozwany w terminie zakreSlonym w wezwaniu, nie uregulowal
zaleglo$ci czynszowych.

(wezwanie do zaplaty k. 10 wraz z potwierdzeniem odbioru k. 15-16, okoliczno$ci bezsporne)

Pismem doreczonym pozwanemu w dniu 12 lutego 2014 roku, powddka wypowiedziala z dniem 28 lutego 2014
roku umowe najmu lokalu mieszkalnego z powodu zaleglo$ci czynszowych, z zachowaniem miesiecznego terminu
wypowiedzenia, ktoéry uplynat w dniu 31 marca 2014 roku. Wedlug stanu na dzien 31 stycznia 2014 roku zadtuzenie
przedmiotowego lokalu wynosito lgcznie 16.851,35 zl, w tym 13.576,93 zt z tytulu oplat czynszowych.

(wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego wraz z potwierdzeniem odbioru k. 13-14, okolicznos$ci bezsporne)

Pismem z dnia 26 maja 2014 roku powddka wezwala pozwanego do dobrowolnego opréznienia lokalu mieszkalnego
oraz natychmiastowego uregulowania zadluzenia w lacznej kwocie 12.783,84 zl, ktdre to wezwanie okazalo sie jednak
bezskuteczne. Do dnia wyrokowania A. S. nie opuécil przedmiotowego lokalu.

(wezwanie wraz z potwierdzeniem odbioru k. 11-12, okoliczno$ci bezsporne)
Pozwany nie figuruje w rejestrze Powiatowego Urzedu Pracy w L. jako osoba bezrobotna.

Pozwany A. S. ma 66 lat, sam prowadzi gospodarstwo domowe. Utrzymuje sie z renty w wysoko$ci 1.100 zl netto oraz
dodatku pielegnacyjnego w kwocie 153 zk. Nie posiada zadnego majatku, ani oszczedno$ci. Choruje na nadci$nienie
tetnicze i serce. Ma orzeczony umiarkowany stopien niepelnosprawnosci. Miesieczne wydatki pozwanego zwigzane
z utrzymaniem mieszkania wynosza lacznie 638 zl. Ponadto pozwany splaca pozyczke w banku w ratach po 310 zl
miesiecznie.

(dowdd z przestluchania pozwanego k. 70, pismo z PUP k. 26, za §wiadczenie o stanie zdrowia k. 34, decyzja k. 35-36,
orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci, k. 37, decyzja o przyznaniu zasitku pielegnacyjnego k. 37, oéwiadczenie o
stanie rodzinnym, majatku, dochodach i Zrédlach utrzymania k. 41-42)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny, badZ na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentdéw, ktére nie budzily watpliwosci, co do prawidlowos$ci ani rzetelnoéci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadna ze stron procesu. Podstawe ustalen faktycznych stanowil ponadto dowdd z
przesluchania pozwanego na okolicznos$¢ jego sytuacji zyciowe;j.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne i zastluguje na uwzglednienie w calosci.

Podstawg zadania nakazania opréznienia lokalu mieszkalnego jest

art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego
rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlaéciciela uprawnienie
do wladania rzecza.

W my$l za$ przepisu art. 675 § 1 k.c., po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie
niepogorszonym.



Pozwany A. S. wlada rzecza cudza, bedaca wlasnoécia Gminy L., reprezentowanej w tej sprawie przez jednostke
organizacyjna, z ktorej dzialalnoscia wiaze sie dochodzone roszczenie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym
roszczenie powodki nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno§¢ uprawnienia pozwanego do wladania rzecza. Tak
dzieje sie, jezeli wiaze go z powddka np. umowa najmu.

Sad ustalil jednak, ze taka okoliczno$¢ w niniejszej sprawie wobec A. S. nie istnieje.

Stosownie do treSci przepisu z art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2014, poz. 150), zwanej
dalej ustawg, znajdujgcego zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy winno by¢ dokonane - pod rygorem niewaznoéci - na pi$mie i okreslac
przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesiac naprzod na koniec miesiaca
kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie 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 naleznoéci.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwigzania przedmiotowej umowy
najmu zostaly spelnione przez wynajmujacego.

A. S., bedac jako najemca przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zobowiazany do zaplaty czynszu i oplat
eksploatacyjnych, prawidlowo, ale bezskutecznie, byl wezwany do splaty zadluzenia w terminie miesiaca, pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie wypowiedzenia umowy najmu zaleglo$¢ najemcy z zaplata czynszu i
innych oplat za uzywanie lokalu znacznie przekraczala trzy pelne okresy platnosci. Samo wypowiedzenie za$ zostalo
sporzadzone na piSmie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane prawidlowo. Podkresli¢ przy
tym nalezy, ze pozwany nie kwestionowal istnienia zaleglo$ci czynszowych oraz skuteczno$ci wypowiedzenia, nadto
nie wskazywal, aby po uplywie okresu wypowiedzenia ponownie, na innej podstawie niz umowa najmu z dnia 18
grudnia 2000 roku, uzyskal tytul prawny do przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Z uplywem okresu wypowiedzenia,
a zatem od dnia 1 kwietnia 2014 roku, Gmina L. mogla sie skutecznie domaga¢ od pozwanego oprdznienia
zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Po tej dacie pozwany zajmuje
lokal bez tytulu prawnego. Istotnym jest przy tym podkre$lenie, ze dla oceny zasadnoSci przedmiotowego powodztwa
bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, czy pozwany w dalszym ciggu posiada zadluzenie wzgledem powdédki, a takze,
jaka jest jego aktualna wysoko$c¢, powodztwem tym powddka nie domaga sie bowiem splaty zalegloSci czynszowych,
a nakazania opréznienia lokalu mieszkalnego. Niesporne jest przy tym, ze zado$cuczynienie powyzszemu zadaniu nie
zwalnia pozwanego z obowigzku splaty zadluzenia wzgledem wynajmujacego.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia pow6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c., a wiec w
oparciu o to, iz roszczenie powodki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego lub spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa. Powddka byla wynajmujacym i jest jednocze$nie wladcicielem przedmiotowego lokalu.
Prawo wlasnosci jest za§ prawem chronionym przez Konstytucje i rownocze$nie jednym z fundamentalnych praw
ustrojowych. Wobec tego, jak wynika z utrwalonego, aktualnego stanowiska judykatury i doktryny, stosowanie art.
5 k.c. w ogole,

a w przypadku roszczen zwigzanych z prawem wlasno$ci w szczego6lnosci, winno mieé charakter wyjatkowy i winno
by¢ szczegdlnie uzasadnione.

Zdaniem Sadu, w oparciu o ustalony stan faktyczny nie sposéb stwierdzi¢, aby taka sytuacja zachodzila w
przedmiotowej sprawie.

Majac na uwadze powyzsze, Sad, w oparciu o przepis art. 347 k.p.c., uchylit w caloéci wyrok zaoczny wydany przez
Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi w dniu 19 listopada 2014 roku oraz nakazat pozwanemu A. S. opréznienie
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...) w ..



Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 pkt 2 ustawy, Sad orzekl, ze pozwanemu A. S. przystuguje uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego. Zgodnie z brzmieniem wskazanych przepiséw, w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad
orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz
dotyczy (art. 14 ust. 1 ustawy). Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec
niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spolecznej (t.j. Dz.U. 2013,
poz. 182 ze zm.) oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkalg.

Zgodnie z ustalonym w sprawie stanem faktycznym, pozwany A. S. ma orzeczony umiarkowany stopien
niepelnosprawnosci. W konsekwencji Sad by} zobligowany do orzeczenia wzgledem pozwanego o jego uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy, orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, Sad nakazal wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanemu przez Gmine L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze trudna sytuacje zyciowa i majatkowa A. S.,
ktora w ocenie Sadu oceniana przez pryzmat zasad wspolzycia spotecznego, uzasadnia odstepstwo od podstawowych
zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow procesu cywilnego. Zgodnie z tre$cig wskazanego
przepisu, w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$c¢ kosztow
albo nie obcigzac jej w ogole kosztami. W ocenie Sadu taki wlasnie szczegdlny wypadek zachodzi w stosunku do
pozwanego. A. S. sam prowadzi gospodarstwo domowe, a uzyskiwane przez niego dochody nalezy uznac obiektywnie
za niewysokie. Pozwany posiada przy tym zadluzenie z tytulu pozyczki bankowej, zaciggniete na poczet splaty
zalegloéci czynszowych, ktére splaca w systemie ratalnym. Pozwany cierpi ponadto na liczne schorzenia zdrowotne,
co wymaga systematycznego zakupu lekow. Brak oplat czynszowych za lokal przez pozwanego jest takze zwigzany z
jego sytuacja materialng.

Biorgc powyzsze pod uwage uznac nalezy, ze pozwany A. S. nie posiada wystarczajacych Srodkow na pokrycie kosztow
procesu, na ktére po stronie powodowej zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu - 30 zlotych, a takze wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie minimalnej - 120 zlotych (§ 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu - Dz.U. 2013, poz. 490 j.t.).

Jednocze$nie w oparciu o § 10 pkt 1 w zw. z § 2 ust. 3 w zw. z § 19 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 28 wrze$nia 2012 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. 2013, poz. 461, j.t.), Sad przyznal i nakazal wyplacic ze
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi na rzecz adw. J. C. kwote 147,60 zl tytulem zwrotu
kosztow pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu.

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji.



