Sygn. akt VIII C 2262/15

WYROK CZESCIOWY (czesciowo zaoczny)

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2017 roku

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

Przewodniczacy: SSR Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy L. — Zarzadu Lokali Miejskich w L.
przeciwko pozwanym A. M. (1), K. M., B. M. i maloletniej M. M.
o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym A. M. (1), B. M. i maloletniej M. M. opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego
przy ulicy (...) w L.;

2. orzeka, ze pozwanym A. M. (1), B. M. i maloletniej M. M. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

3. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanych A. M. (1), B. M. i maloletniej M. M. z lokalu wymienionego w punkcie
1 (pierwszym) do czasu zlozenia im przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. stwierdza, ze wyrok jest zaoczny w stosunku do pozwanego B. M.;

5. nadaje wyrokowi w punkcie 1 (pierwszym) w stosunku do pozwanego B. M. rygor natychmiastowej wykonalnosci,
z zastrzezeniem wynikajacym z punktu 3 (trzeciego);

6. zasadza od pozwanych A. M. (1), B. M. i maloletniej M. M. solidarnie na rzecz powoda kwote 150 zl (sto piecdziesiat
zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu.
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UZASADNIENIE

W dniu 8 czerwca 2015 roku powddka Gmina L. — Zarzad Lokali Miejskich w L. (poprzednio Gmina L. — Administracja
Zasobow Komunalnych L.), reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyla przeciwko
pozwanym A. M. (1), K. M., B. M. i M. M. powo6dztwo o nakazanie oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w L. przy ulicy (...) oraz wniosla o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powbddka podniosla, ze pozwani A. M. (1) i K. M. byli najemcami lokalu, o ktérym mowa wyzej.
Wraz z najemcami w lokalu tym zamieszkuja ponadto B. M. i M. M.. Umowa najmu zostala wypowiedziana z powodu



zaleglo$ci czynszowych. Pomimo wypowiedzenia umowy najmu pozwani nie opuscili zajmowanego lokalu. (pozew
k. 2-5)

Na rozprawie w dniu 20 stycznia 2016 roku pelnomocnik powoda oraz pozwani K. M. i B. M. nie stawili sie. Pozwana
A. M. (1) w imieniu swoim oraz jako przedstawiciel maloletniej pozwanej M. M. wniosla o zawieszenie postepowania
na zgodny wniosek stron. O$wiadczyla, ze podjela prace i splaca zadluzenie lokalu. Ponadto wskazala, ze K. M. nie
zamieszkuje w lokalu od 2012 roku, z kolei B. M. studiuje w trybie dziennym, nie pracuje.

Postanowieniem z dnia 22 lutego 2016 roku Sad zawiesil postepowanie w sprawie w stosunku do pozwanego K. M.
na podstawie art. 177 § 1 pkt 6 k.p.c. oraz — wobec stanowiska powoda wyrazonego w piSmie procesowym z dnia 10
lutego 2016 roku — oddalil wniosek o zawieszenie postepowania w sprawie na zgodny wniosek stron.

Na rozprawie w dniu 24 sierpnia 2016 roku strony procesu nie stawily sie. Na rozprawie w dniu 20 stycznia 2017
roku pelnomocnik powoda podtrzymal stanowisko w sprawie. Pozwani, prawidlowo zawiadomieni o terminie, na
rozprawie nie stawili sie. Pozwany B. M. nie zadal przy tym przeprowadzenia rozprawy w swej nieobecno$ci, nie zlozyt
w sprawie zadnych wyja$nien, w tym odpowiedzi na pozew. W zwiazku z powyzszym w stosunku do w/w pozwanego
Sad wydat wyrok zaoczny. (protokét rozprawy k. 41-41v., k. 53, k. 57-58, pismo procesowe powoda k.
44-45, postanowienie k. 46-47)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 29 sierpnia 1995 roku pozwani A. M. (1) i K. M. zawarli z poprzednikiem prawnym powd6dki umowe o
najem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.
Zgodnie z treScig umowy, wynajmujacy zobowigzal sie wydaé¢ najemcom przedmiotowy lokal do uzywania, a A.
M. (1) i K. M. zobowiazali sie do uiszczania czynszu i oplat eksploatacyjnych, ktére to $§wiadczenia na dzien
zawarcia umowy wynosily lacznie 94,18 zl. Solidarnie z najemcami za zaplate czynszu oraz oplat odpowiadaly
mieszkajace z nimi osoby pelnoletnie. Wynajmujacy mogl wypowiedzieé umowe najmu na miesiac naprzdd na koniec
miesigca kalendarzowego, jesli najemcy byli w zwloce z zaplata czynszu i oplat, co najmniej przed dwa pelne okresy
platnos$ci, pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujacego na piSmie o zamiarze wypowiedzenia najmu i
wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych naleznoéci. (dowdéd: umowa o najem
lokalu mieszkalnego k. 15-16v., okolicznosci bezsporne)

W okresie obowiazywania umowy najmu w przedmiotowym lokalu, poza najemcami, zamieszkiwal rowniez B. M., a
od 2010 roku takze maloletnia M. M.. W 2012 roku K. M. opuscil zajmowany lokal.

Najemcy zalegali z oplatami za wynajmowany lokal, tych nie uiszczat réwniez B. M..

Pismem z dnia 9 stycznia 2013 roku, doreczonym w dniu 14 stycznia 2013 roku, powddka wezwala pozwanych
A. M. (1) i K. M. do uregulowania zaleglo$ci czynszowych w terminie 30 dni od daty otrzymania wezwania, pod
rygorem, w przypadku braku zaplaty, wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Zaleglo$¢, o ktorej mowa,
wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku, wynosila 2.095,90 zl naleznoéci gtéwnej oraz 91,53 z} odsetek, ponad
trzykrotnie przekraczajac miesieczny czynsz. Pozwani w terminie zakreslonym w wezwaniu, nie uregulowali zalegloSci
czynszowych. (dowédd: wezwanie do zaplaty wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 12-13,
okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 13 maja 2013 roku, doreczonym w dniu 14 maja 2013 roku, pow6dka wypowiedziala pozwanym
A. M. (1) i K. M. z dniem 30 czerwca 2013 roku umowe najmu lokalu mieszkalnego z powodu zaleglosci
czynszowych, z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, ktory upltynal w dniu 31 lipca 2013 roku. Wedlug
stanu na dzien 30 kwietnia 2013 roku zadluzenie przedmiotowego lokalu wynosilo lacznie 4.023,96 zl. (dowaéd:
wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k.
10-11v., okolicznosci bezsporne)



Pozwany B. M. studiuje w trybie dziennym, nie jest nigdzie zatrudniony, przy czym pozwany ten nie jest
zarejestrowany w PUP jako osoba bezrobotna. Pozwana A. M. (1) od grudnia 2015 roku podjela prace w charakterze
salowej. Pozwana M. M. jest maloletnia. (dowéd: pismo z PUP k. 37, umowa o prace k. 39, okolicznosci
bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny, badZz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowoddow z dokumentdw, ktére nie budzily watpliwosSci, co do prawidlowosci ani rzetelnosci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadng ze stron procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie w calosSci.

Na wstepie czynionych w niniejszej sprawie rozwazan przypomnie¢ nalezy, ze postanowieniem z dnia 22 lutego 2016
roku Sad zawiesil postepowanie wobec pozwanego K. M. na podstawie art. 177 § 1 pkt 6 k.p.c., wobec nie wskazania
aktualnego miejsca zamieszkania tegoz pozwanego. W konsekwencji, z uwagi na spelnienie przesltanek z art. 317 § 1
k.p.c., Sad wydal w przedmiotowej sprawie wyrok czeSciowy orzekajac wylacznie wobec pozwanych A. M. (1), M. M.
iB. M..

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 przysluguje skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W mysl za$ przepisu art.
675 § 1 k.c., po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym.

Pozwani A. M. (1), M. M. i B. M. wladaja rzecza cudza, bedaca wlasnoécia Gminy L., reprezentowanej w tej sprawie
przez jednostke organizacyjna, z ktérej dzialalnoScia wiaze sie dochodzone roszczenie. Tym samym, zeby skutecznie
przeciwstawi¢ sie zadaniu pozwu, pozwani winni wykazaé, ze przystuguje im tytul prawny do zajmowania lokalu, o
ktorym mowa w sprawie. 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. 2016, poz. 1610), 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 nalezno$ci.

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

A. M. (2), bedac jako najemca przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zobowigzana do zaplaty czynszu i oplat
eksploatacyjnych, prawidlowo, ale bezskutecznie, byla wezwana do splaty zadluzenia w terminie miesigca, pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie wypowiedzenia umowy najmu zaleglo$¢ najemcy z zaplata czynszu
iinnych oplat za uzywanie lokalu znacznie przekraczala trzy pelne okresy ptatnosci. Samo wypowiedzenie za$ zostalo
sporzadzone na piSmie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane prawidlowo. Podkre§li¢
przy tym nalezy, ze A. M. (2) nie kwestionowala istnienia zaleglo$ci czynszowych oraz skutecznos$ci wypowiedzenia,
nadto nie wskazywala, aby po uplywie okresu wypowiedzenia ponownie, na innej podstawie niz umowa najmu
z dnia 29 sierpnia 1995 roku, uzyskala tytul prawny do przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Na okolicznosci
takie nie wskazywal nadto B. M.. Z uplywem okresu wypowiedzenia, a wiec od dnia 1 sierpnia 2013 roku, Gmina
E. mogla sie skutecznie domaga¢ od A. M. (1) i oséb wspdlnie z nig zamieszkujacych opréznienia zajmowanego
przez nich lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla rozwiagzaniu. Po tej dacie pozwani zajmuja lokal bez



tytulu prawnego. Istotnym jest przy tym podkreslenie, ze dla oceny zasadnoéci przedmiotowego powddztwa bez
znaczenia pozostaje okoliczno$¢, iz pozwana A. M. (1) rozpoczela splate zadluzenia i zadeklarowala, ze splaci je w
calo$ci, przedmiotowym powddztwem powddka nie domaga sie bowiem splaty zalegloSci czynszowych, a nakazania
oprdznienia lokalu mieszkalnego. Niesporne jest przy tym, ze zadoSéuczynienie powyzszemu zadaniu nie zwalnia
pozwanej z obowigzku splaty zadluzenia wzgledem wynajmujacego. Nawet jesli hipotetycznie zalozyé, ze pozwana
ostatecznie splaci zadluzenie, a powddka przedstawi jej nowa oferte zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, i ta
okoliczno$¢ — wobec stanowiska strony powodowej i skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu — nie moglaby miec¢
wplywu na tre$é rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

W ocenie Sadu, brak byto podstaw do oddalenia pow6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c., a wiec w
oparciu o to, iz roszczenie powddki jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego lub spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa. Powddka byla wynajmujacym i jest jednocze$nie wladcicielem przedmiotowego lokalu.
Prawo wlasno$ci jest za$ prawem chronionym przez Konstytucje i rownoczesnie jednym z fundamentalnych praw
ustrojowych. Wobec tego, jak wynika z utrwalonego, aktualnego stanowiska judykatury i doktryny, stosowanie art.
5 k.c. w ogoble, a w przypadku roszczen zwiazanych z prawem wlasnosci w szczegélnoSci, winno miec¢ charakter
wyjatkowy i winno by¢ szczegoblnie uzasadnione.

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

Majac na uwadze powyzsze, Sad nakazal pozwanym A. M. (1), M. M. i B. M. opréznienie lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego przy ul. (...) w L..

Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 ustawy, Sad orzekl, ze pozwanym A. M. (1), M. M. i B. M. przysluguje 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 sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec 0s6b spelniajacych kryteria w art. 14 ust. 4 ustawy.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, Sad nakazal wstrzymanie
wykonania oproéznienia lokalu w stosunku do pozwanych A. M. (1), M. M. i B. M. do czasu zlozenia pozwanym przez
Gmine L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

W przedmiotowej sprawie Sad wydal wyrok zaoczny w stosunku do pozwanego B. M., z uwagi na spetnienie przestanek
zart. 339 § 1 k.p.c.iart. 340 k.p.c. Jednoczesnie Sad nadal wyrokowi w punkeie 1 rygor natychmiastowej wykonalnosci,
z zastrzezeniem wynikajacym z punktu 3.

Powdbdka wygrala proces w calo$ci, a zatem nalezy jej sie od pozwanych A. M. (1), M. M. i B. M. zwrot kosztoéw procesu,
w my$l zasady odpowiedzialnoSci stron za wynik procesu (art. 98 § 1 k.p.c.).

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad zasadzil od w/w pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwote 150 zlotych tytulem
zwrotu kosztoéw procesu, na ktore zlozyly sie : wynagrodzenie pelnomocnika - radcy prawnego z tytulu zastepstwa
procesowego w sprawie w stawce minimalnej - 120 zlotych (§ 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia
28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, t.j. Dz.U. 2013, poz. 490) oraz oplata
sadowa od pozwu w wysoko$ci 30 zlotych.

Z tych wzgleddw orzeczono, jak w sentencji.



