Sygn. akt VIII C 3758/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2016 roku

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

Przewodniczacy: S.S.R. Bartek Mecina

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 26 wrzeénia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta L.- Zarzadu Lokali Miejskich
przeciwko S. K. i M. K.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym S. K. i M. K. opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) w L. wraz
z rzeczami do nich nalezacymi;

2. orzeka, ze pozwanemu M. K. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. orzeka, ze pozwanemu S. K. nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

4. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanego M. K. zlokalu wymienionego w punkcie 1 (pierwszym) do czasu zlozenia
pozwanemu przez Gmine L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

5. nie obcigza pozwanych kosztami procesu,
6. stwierdza, ze wyrok wobec pozwanego M. K. jest zaoczny.

Sygn. akt VIII C 3758/14

UZASADNIENIE

W dniu 19 listopada 2014 roku pow6d Miasto L. — Administracja Zasobéw Komunalnych L. w L., reprezentowany przez
pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanym B. K. (1), S. K. i M. K. powddztwo o nakazanie
oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ulicy (...) i wydanie go powodowi, nadto wnio6st o
zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, rozpoznanie sprawy pod nieobecno$¢ powoda i w
razie braku odpowiedzi na pozew i niestawienia sie pozwanych o wydanie wobec nich wyroku zaocznego.

W uzasadnieniu powo6d podniésl, ze pozwani malzonkowie B. i S. K. byli najemcami lokalu, o ktérym mowa wyzej.
Najemcy notorycznie uchylali sie od uiszczania oplat za lokal, na skutek czego powod wypowiedzial im umowe najmu
ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2010 roku. W przedmiotowym lokalu obecnie zamieszkuja pozwani wraz z synem

(pozew k. 2-3)



Na rozprawie w dniu 14 maja 2015 roku pelnomocnik powoda oraz pozwani B. K. (1) i M. K. nie stawili sie. Pozwany S.
K. wniost o oddalenie powddztwa w caloSci. O$wiadczyl, ze otrzymal wezwanie do splaty zalegloSci czynszowych pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu, jak réwniez samo wypowiedzenie. Ponadto wskazal, ze w przedmiotowym
lokalu od 2005 roku nie zamieszkuje juz pozwana B. K. (1), ktéra jest jego bylg zona, zostala wymeldowana i obecnie
przebywa w Wielkiej Brytanii.

(protokét rozprawy k. 31, k. 39-39 v.)

W zwiazku z o§wiadczeniem pozwanego S. K. powdd pismem procesowym opatrzonym datg 25 maja 2015 roku cofnat
pozew wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia w stosunku do pozwanej B. K. (1) (obecnie K.). Postanowieniem wydanym
na rozprawie w dniu 19 listopada 2015 r. Sad umorzy! postepowanie wobec pozwanej B. K. (2) (poprzednio K.)

(pismo peln . powoda k. 33, postanowienie k. 38)

Na rozprawie w dniu 19 listopada 2015 roku pelnomocnik powoda oraz pozwany M. K. nie stawili sie. Pozwany S. K.
wniodst o oddalenie powddztwa. Oswiadczyl, iz jego syn, pozwany M. K. jest powaznie chory i ma orzeczony znaczny
stopien niepelnosprawnosci. Pozwany S. K. wniést o zawieszenie postepowania na zgodny wniosek stron.

(protokot rozprawy k. 39-39 v.)

Pelnomocnik powoda w wykonaniu zobowigzania Sadu do zajecia stanowiska co do zawieszenia postepowania na
zgodny wniosek stron, w piémie procesowym, ktore wplynelo w dniu 27 listopada 2015 roku nie wyrazil zgody na
zawieszenie postepowania.

(pismo peln . powoda k. 40)

Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo zmianie.
(protokét rozprawy k. 61- 63)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Pozwanych B. K. (1) i S. K. lgczyt ze strong powodowg stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L.
przy ulicy (...). Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala najemcoéw do korzystania z tego
lokalu w zamian za oplacanie czynszu oraz oplat zaliczkowych za §wiadczenia zwigzane z jego eksploatacja. Solidarnie
z najemcami za zaplate czynszu oraz oplat odpowiadaly mieszkajgce z nimi osoby pelnoletnie. Umowa zostala zawarta
na czas nieoznaczony. Wynajmujacy mogt wypowiedzie¢ umowe najmu na miesigc naprzéd na koniec miesigca
kalendarzowego, jeéli najemcy byli w zwloce z zaplatg czynszu i oplat, co najmniej przez trzy pelne okresy platnosci,
pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujgcego na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych nalezno$ci. Wraz pozwanymi w przedmiotowym lokalu
zamieszkiwal ich syn M. K..

(umowa najmu k. 14-15v, oéwiadczenie k. 31, okolicznosci bezsporne )

Pozwani B. K. (1) i S. K. zalegali z oplatami za wynajmowany lokal. Pismami z dnia 28 maja 2009 roku i 27 czerwca
2014 roku pozwani B. K. (1) i S. K. zostali wezwani do uregulowania zalegloéci czynszowych w terminie 30 dni od daty
otrzymania wezwania, pod rygorem, w przypadku braku zaplaty, wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego i
skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego z powodztwem o eksmisje i zwrot naleznoéci. Zaleglosé, o ktorej
mowa, wedtug stanu na koniec maja 2009 roku, wynosila 4999,07 zI nalezno$ci gléwnej, 586,03 zl tytulem odsetek
oraz 52,80 zl tytulem kosztow upomnien, wielokrotnie przekraczajac trzymiesieczny czynsz. Pozwani w terminie
zakre§lonym w wezwaniu, nie uregulowali zaleglo$ci czynszowych.



Pismem opatrzonym data 10 marca 2010 roku, doreczonym pozwanemu S. K. i B. K. (1) w trybie awizo, strona
powodowa wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego z powodu zalegloéci czynszowych, z zachowaniem
miesiecznego terminu wypowiedzenia, ktéry uptynal w dniu 30 kwietnia 2010 roku.

( monit ostateczny k. 18, wypowiedzenie umowy najmu wraz z potwierdzeniem odbioru k. 19-19v, okolicznos$ci
bezsporne)

Pozwani S. K. i M. K. prowadza wspolne gospodarstwo domowe. Pozwany S. K. utrzymuje sie z wynagrodzenia z tytulu
umowy — zlecenia w wysokoSci, jak podaje, okolo 2100 — 2300 zl. Pozwany M. K. otrzymuje rente z tytulu calkowitej
niezdolno$ci do pracy, w wysokoSci 620 zt. Pozwany S. K. nie figuruje w rejestrze Powiatowego Urzedu Pracy w L.
jako osoba bezrobotna. Pozwany M. K., jako osoba calkowicie niezdolna do pracy, ma orzeczony do dnia 30 wrze$nia
2018 roku znaczny stopien niepelnosprawnosci.

( pismo z PUP k. 26, orzeczenie o stopniu niepelnosprawnoéci k. 37, okolicznosSci bezsporne )
Zaleglo$¢ pozwanych z tytulu korzystania z przedmiotowego lokalu na dziefi 30 wrzeénia 2014 r. wynosita 13.111,18 zl.
(kartoteka finansowa k. 8- 13)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit badz jako bezsporny, badz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy, ktore
nie budzily watpliwo$ci, co do prawidlowosci ani rzetelnos$ci ich sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez
zadna ze stron procesu.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie w calo$ci.

Podstawa zadania nakazania oprdznienia lokalu mieszkalnego jest art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym
przepisem, wlaSciciel moze zadac od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W myél za$ przepisu art. 675 § 1 k.c.,, po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym.

Pozwani wladajg rzecza cudza, bedaca wlasnoécia Gminy L., reprezentowanej w tej sprawie przez jego jednostke
organizacyjna, z ktorej dzialalnoscia wiaze sie dochodzone roszczenie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym
roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanych do wladania rzecza. Tak dzieje
sie, jezeli wigze ich z powodem np. umowa najmu.

Sad ustalil jednak, ze taka okoliczno$¢ w niniejszej sprawie wobec pozwanych 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$mie i okreslac
przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesiac naprzod na koniec miesiaca
kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne
okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia

dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. W my$l za$ art. 668" § 1k.c., za zaplate
czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie.

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



Pozwany S. K., zobowiazany do zaplaty czynszu i oplat eksploatacyjnych jako najemca, prawidlowo, ale bezskutecznie,
byl wezwany do splaty zadluzenia w terminie miesiaca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie
wypowiedzenia umowy najmu zaleglo$¢ pozwanego z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu przekraczala
trzy pelne okresy platnosci. Samo wypowiedzenie za$, zostalo sporzadzone na piSmie i wskazywalo przyczyne
wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane prawidlowo. Podczas informacyjnego przestluchania na rozprawie w dniu
14 maja 2014 roku pozwany S. K. potwierdzil, iz otrzymal wezwanie do zaplaty i jest mu wiadome, iz umowa najmu
zostala wypowiedziana przez wynajmujacego.

Umowa najmu zostala, zatem skutecznie rozwiazana, a wiec od dnia 1 maja 2010 roku, powod mog} sie skutecznie
domagac od pozwanych opréznienia zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego. Po tej dacie pozwani zajmuja lokal
bez tytulu prawnego

W tym miejscu koniecznym jest wskazanie, ze pozwani w ogole nie kwestionowali prawidlowosci czy zasadnoSci
dokonanego przez strone powodowa wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, ani faktu utraty przez S.
K. tytulu prawnego do lokalu. Nadto nie wskazywali, aby po uplywie okresu wypowiedzenia ponownie, na innej
podstawie niz pierwotna umowa najmu, uzyskali tytul prawny do przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Jednocze$nie podkresli¢ nalezy, ze obecne regulowanie naleznoéci czynszowych przez pozwanych nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, przedmiotem sporu w rozpatrywanej sprawie jest bowiem kwestia oproznienia
lokalu w zwigzku z brakiem uprawnienia pozwanych do wladania lokalem, nie za$§ kwestia zadluzenia pozwanych
z tytulu uzywania lokalu. Jednocze$nie nie budzi watpliwoSci, ze uiszczanie oplat czynszowych przez pozwanych
nie rodzi po ich stronie zadnych uprawnien w stosunku do zajmowanego lokalu, w my$l bowiem obowigzujacych
przepisoOw rowniez osoba nie posiadajaca w stosunku do lokalu Zadnych praw jest obowigzana ponosi¢ oplaty zwiazane
7 jego uzywaniem.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia powddztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c., a
wiec w oparciu o to, iz roszczenie powoda jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego lub spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Powdd byl wynajmujacym i jest jednoczesnie wlascicielem przedmiotowego
lokalu. Prawo wlasnoSci jest za§ prawem chronionym przez Konstytucje i rownoczeénie jednym z fundamentalnych
praw ustrojowych. Wobec tego, jak wynika z utrwalonego, aktualnego stanowiska judykatury i doktryny, stosowanie
art. 5 k.c. w ogdle, a w przypadku roszczen zwigzanych z prawem wlasnoéci w szczegblnoSci, 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 nakazal pozwanym S. K. i M. K. opréznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...) w L. wraz z mieniem i wydanie go powodowi.

Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 pkt 2 ustawy, Sad orzekl, ze pozwanemu M. K. przystuguje uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego. Zgodnie z brzmieniem wskazanych przepiséw, w wyroku nakazujacym oproznienie
lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob,
ktorych nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1 ustawy), przy czym ustawa wyraznie wskazuje w stosunku, do kogo Sad nie moze
orzec o braku uprawnienia do otrzymania takiego lokalu, samo za$ wyliczenie ma charakter enumeratywny (art. 14
ust. 4). I tak, Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec maloletniego,
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 (art. 14 ust 4 pkt 2 ustawy).

Zgodnie z ustalonym w sprawie stanem faktycznym, pozwany M. K. jest osoba z orzeczonym znacznym stopniem
niepelnosprawnosci. W konsekwencji Sad by} zobligowany do orzeczenia wzgledem pozwanego o jego uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego.



W ocenie Sadu w stosunku do pozwanego S. K. nie ustalono istnienia przestanek do otrzymania lokalu socjalnego —
ustalono, ze pozwany nie choruje, nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna, nie korzysta réwniez ze §wiadczen
z pomocy spolecznej, a takze nie sprawuje opieki nad osoba maloletnia, niepelnosprawna w rozumieniu przepiséw
o pomocy spolecznej, jak bowiem ustalono, wedlug o$wiadczenia pozwanego S. K. pozwany M. K. jest co prawda
osoba niepelnosprawna z orzeczonym znacznym stopniem niepelnosprawnosci, ale pozostaje samodzielny i nie
wymaga opieki ze strony ojca, stad orzeczono, ze pozwanemu S. K. nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego.

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

W przedmiotowej sprawie Sad wydal wyrok zaoczny w stosunku do pozwanego M. K., zuwagi na spelienie przestanek
z art. 339 § 1 k.p.c.iart. 340 k.p.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze szczegoblnie trudng sytuacje zyciowa
pozwanych, ktéra, zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspoélzycia spolecznego, uzasadnia odstepstwo od
podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow procesu. Zgodnie z tre$cia wskazanego
przepisu, w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$c¢ kosztow
albo nie obcigzac jej w ogole kosztami. Sposob skorzystania z art. 102 k.p.c. jest przy tym suwerennym uprawnieniem
sadu orzekajgcego i od oceny tegoz sadu nalezy przesadzenie, ze taki szczegoblnie uzasadniony wypadek nastgpil
w rozpoznawanej sprawie oraz usprawiedliwia odstapienie od obowiazku ponoszenia kosztéw procesu (por. m.in.
postanowienie SN z dnia 25.03.2011 1., IV CZ 136/10, LEX nr 785545; postanowienie SN z dnia 19.01.2012 1., IV CZ
118/11, LEX nr 1169157; postanowienie SN z dnia 26.01.2012 r., III CZ 10/12, OSNC 2012/7-8/98; postanowienie
SN z dnia 9.02.2012 r., IIT CZ 2/12, LEX nr 1162689). W ocenie Sadu taki wlasnie szczegdlny wypadek zachodzi w
stosunku do pozwanych, analiza ich sytuacji zyciowej i majatkowej doprowadzila bowiem Sad orzekajacy w sprawie
do przekonania, ze pozwane nie posiadaja wystarczajacych §rodkéw na pokrycie kosztow procesu, co uzasadnia
zastosowanie przepisu art. 102 k.p.c. do rozstrzygniecia w ich przedmiocie (por. m.in. wyrok SA w Bialymstoku z dnia
11.04.2014 r., I ACa 9/14, LEX nr 1455540; wyrok SA w Lodzi z dnia 27.11.2013 r., I ACa 725/13, LEX nr 1409197;
wyrok SA w Szczecinie z dnia 25.10.2012 1., I ACa 571/12, LEX nr 1237890).

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji.



