Sygn. akt VIII C 335/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 listopada 2017 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 13 listopada 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta L.- Zarzad Lokali Miejskich w E. (poprzednio Miasto L.- Administracja Zasobow
Komunalnych E. w L.

przeciwko J. G., M. G.i K. G.
o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym J. G., M. G. i K. G. opr6znienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) w
L. wraz z rzeczami do nich nalezacymi;

2. orzeka, ze pozwanym J. G., M. G. i K. G. nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. nie obcigza pozwanych kosztami procesu.

Sygn. akt VIII C 335/16

UZASADNIENIE

W dniu 8 lutego 2016 roku powo6d Miasto L. - Administracja Zasobéw Komunalnych L. w L., reprezentowany przez
pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyt przeciwko pozwanym J. G., M. G. i K. G. powddztwo o nakazanie
oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wnidst o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod podniost, ze w dniu 1 lutego 1995 r. zawarl z pozwana J. G. umowe najmu przedmiotowego
lokalu mieszkalnego. Poza J. G. w lokalu mieszkaja rowniez M. G. i K. G.. Pomimo cigzgcego obowigzku regulowania
oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu, pozwani uchylali sie od tego, w zwiazku z czym pismem z dnia 24
lutego 2015 r. powod wezwal pozwang J. G. do zaplaty zaleglego czynszu najmu z wyznaczeniem dodatkowego
miesiecznego terminu, jednoczeénie informujac o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Wobec nieuregulowania
zalegloéci strona powodowa wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2015 r. Pozwani wezwani
do dobrowolnego opuszczenia lokalu nie uczynili tego.

(pozew k. 2- 5)



Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 4 lipca 2016 r. Sad oddalil wniosek pelnomocnika pozwanych o
zawieszenie postepowania z uwagi na toczace sie postepowanie administracyjne zainicjowane wnioskiem M. G. o
umozliwienie splaty zadluzenia w formie $wiadczenia rzeczowego.

(postanowienie k. 35)

Postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2016 r. Sad zawiesil postepowanie na podstawie art. 178 kpc.
(postanowienie k. 37)

Postanowieniem z dnia 10 marca 2017 r. Sad podjal zawieszone postepowanie.

(postanowienie k. 46)

Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo zmianie.

(protokotl rozprawy k. 71- 72)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 lutego 1995 roku S. G., zawart z poprzednikiem prawnym powoda umowe o najem lokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala najemce
do korzystania z tego lokalu w zamian za oplacanie czynszu oraz oplat zaliczkowych za Swiadczenia zwiazane z jego
eksploatacjg. Za zaplate czynszu i oplat odpowiadala solidarnie z najemca zamieszkujgca z nim stale zona, J. G..

(umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 8)

W dniu 1 pazdziernika roku J. G. zawarla z Miastem L., reprezentowanym przez ZGM W. S. aneks do umowy o najem
lokalu mieszkalnego, na podstawie ktorej powod oddal pozwanej do uzywania lokal mieszkalny numer (...) polozony
w L. przy ul. (...). Przedmiotowa umowa, zawarta na czas nieoznaczony, upowazniala najemce do korzystania z tego
lokalu w zamian za oplacanie czynszu oraz oplat zaliczkowych za $wiadczenia zwigzane z jego eksploatacja.

(aneks do umowy najmu lokalu mieszkalnego k. 9- 10)

J. G. zalegala z oplatami za wynajmowany lokal, na skutek czego pismem z dnia 24 lutego 2015 r. Administracja
Zasoboéw Komunalnych L. wezwala pozwana do zaplaty zobowiazania, ktére na dzien 31 stycznia 2015 r. bylo w
wysokosci 3.193,41 zk., wyznaczajac dodatkowy miesieczny termin. Powod zastrzegl, Zze na wypadek bezskutecznego
uplywu terminu wypowie umowe najmu na podstawie art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2014, poz. 150).

(wezwanie do zaplaty k. 11)

Pismem z dnia 5 listopada 2015 r. Administracja Zasobé6w Komunalnych L. wypowiedziala przedmiotowa umowe ze
skutkiem na dzien 31 grudnia 2015 roku.

(wypowiedzenie k. 12, dowod doreczenia k. 12 v.)

W dniu 1 lipca 2016 r. M. G. zlozyta do powoda wniosek o umozliwienie splaty zadluzenia w formie $wiadczenia
rZeCZowego.

(wniosek k. 32)

Na dzien 7 lipca 2017 r. K. G. byl zarejestrowany jak osoba bezrobotna bez prawa do zasitku. Natomiast J. G. i M. G.
w okresie ostatnich 5 lat nie figurowaly w ewidencji os6b bezrobotnych.



(pismo PUP w L. k. 48)

W lokalu mieszkalnym numer (...) polozonym w L. przy ul. (...) mieszka J. G., M. G. i K. G.. J. G. utrzymuje sie z
emerytury w wysokosci 1.510 zk netto. M. G. nie pracuje, nie cierpi na zadne przewlekle schorzenia. K. G. od wrze$nia
2017 1. zaczal pracowaé na podstawie umowy zlecenia. Z tego tytulu pozwany zarabia okolo 5.000 z}. netto miesiecznie.
K. G. stracit status osoby bezrobotnej w zwiazku z wyjazdem za granice do pracy. W dniu 31 lutego 2017 r. pozwany
przeszed! zabieg w zwiazku z usunieciem za¢my oka lewego.

(zeznania pozwanej M. G. k. 71 v. w zw. z informacyjnymi wyja$nieniami k. 34, zeznania pozwanego K. G. k. 72, umowa
zlecenia k. 70, karta informacyjna k. 52)

Do dnia wyrokowania pozwani nie opuscili przedmiotowego lokalu mieszkalnego.
(okolicznosci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dowodow z dokumentbéw, ktore
nie budzily watpliwos$ci, co do prawidlowosci ani rzetelnosci ich sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez
zadng ze stron procesu, a takze na podstawie zeznan pozwanych M. G.iK. G..

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

Podstawg zadania nakazania oproznienia lokalu mieszkalnego jest art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym
przepisem, wlaSciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W mysl za$ przepisu art.
675 § 1 k.c., po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcié rzecz w stanie niepogorszonym.

Pozwani wladaja rzecza cudza, bedaca wlasnoscia Gminy L., reprezentowanej w tej sprawie przez jego jednostke
organizacyjng, z ktorej dzialalnoScia wigze sie dochodzone roszczenie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktorym
roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanych do wladania rzecza. Tak dzieje
sie, jezeli wiaze ich z powodem np. umowa najmu. Sad ustalil jednak, ze taka okoliczno$¢ w niniejszej sprawie wobec
pozwanych nie istnieje.

Stosownie do treéci 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 ustawa, znajdujacego zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy winno by¢ dokonane - pod rygorem niewaznoéci - na pi$mie i okreslaé
przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesigc naprzod na koniec miesiaca
kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia

dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. W mysél za$ art. 668" § 1 k.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.

Pozwana J. G. zobowigzana do zaplaty czynszu i oplat eksploatacyjnych jako najemca, prawidlowo, ale bezskutecznie,
byla wezwana do splaty zadluzenia w terminie miesigca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie
wypowiedzenia umowy najmu zaleglo$¢ pozwanej z zaplatg czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu przekraczala
trzy pelne okresy platnoéci. Samo wypowiedzenie za$, zostalo sporzadzone na piSmie i wskazywalo przyczyne
wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane prawidlowo.



Umowa najmu zostala, zatem skutecznie rozwigzana, a wiec od dnia 1 stycznia 2016 r. roku, powdd mogt 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 og6le nie kwestionowali prawidlowosci czy zasadnoSci
dokonanego przez strone powodowa wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, ani faktu utraty przez J.
G. 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.

Jednoczesnie podkresli¢ nalezy, ze obecne cze$ciowe regulowanie naleznosci czynszowych przez pozwanych nie ma
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, przedmiotem sporu w rozpatrywanej sprawie jest bowiem kwestia
oproéznienia lokalu w zwiagzku z brakiem uprawnienia pozwanych do wladania lokalem, nie za$ kwestia zadluzenia
pozwanych z tytulu uzywania lokalu. Jednoczesnie nie budzi watpliwoSci, ze uiszczanie oplat czynszowych przez
pozwanych nie rodzi po ich stronie zadnych uprawnien w stosunku do zajmowanego lokalu, w mys$l bowiem
obowiazujacych przepisow rowniez osoba nie posiadajaca w stosunku do lokalu zadnych praw jest obowiazana ponosic¢
oplaty zwigzane z jego uzywaniem.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia powbédztwa 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. Powod byl wynajmujacym w stosunku do J. G. i jest jednoczeénie wlascicielem
przedmiotowego lokalu. Prawo wlasnosci jest za§ prawem chronionym przez Konstytucje i rownocze$nie jednym
z fundamentalnych praw ustrojowych. Wobec tego, jak wynika z utrwalonego, aktualnego stanowiska judykatury i
doktryny, stosowanie art. 5 k.c. w ogole, a w przypadku roszczen zwiazanych z prawem wlasno$ci w szczegoblnosci,
winno mie¢ charakter wyjatkowy i winno byé¢ szczegélnie 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 J. G., M. G. i K. G. oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego przy ul. (...) w L. i wydanie go powodowi.

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy, Sad orzekl, ze pozwanym J. G., M. G. i K. G. nie 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 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 wobec kobiety
w ciazy, maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu ustawy o pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionemu
oraz sprawujacemu nad taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkalemu, obloznie chorego, emeryta i rencisty
spelniajacego kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajacej status bezrobotnego oraz
osoby spelniajacej przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaly.

Zgodnie z ustalonym w sprawie stanem faktycznym, zadna z podstaw wyliczonych w powolanym przepisie nie
ma zastosowania wobec pozwanych. Jak ustalono w toku postepowania pozwani nie sg zarejestrowani jako osoby
bezrobotne, nie korzystaja rowniez ze $wiadczen z pomocy spolecznej. Poza tym pozwani nie wykazali, aby mozna
bylo ich uzna¢ za osoby obloznie chore. Co prawda K. G. zeznal, Ze cierpi na nadciénienie oraz ma problemy z
dyskiem, jednak pozwany poza karta informacyjna dotyczaca zabiegu zwigzanego z usunieciem za¢my, nie przedstawil
zadnej innej dokumentacji potwierdzajacej jego zly stan zdrowia. Przeciwnie, ze ztozonej umowy zlecenia wynika,
ze K. G. od wrzeénia 2017 r. podjal prace glazurnika. Podobne uwagi nalezy poczyni¢ co do stanu zdrowia J. G.,
gdyz poza zeznaniami jej corki, z ktdrych wynika, ze pozwana wymaga opieki z uwagi na przebyty nowotwor oraz
klopoty z ci$nieniem, brak jest innych dowod6ow, w tym przede wszystkim dowodéw z dokumentacji medycznej,
potwierdzajacych zly stan zdrowia J. G.. Tym samym pozwani nie mieszcza sie w kregu os6b wymienionych w art. 14
ustawy, wobec ktorych Sad obowiazany jest orzec o prawie do lokalu socjalnego.



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 kosztoéw 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 szczegbdlny wypadek zachodzi w
stosunku do pozwanych, analiza ich sytuacji zyciowej i majatkowej doprowadzila bowiem Sad orzekajacy w sprawie
do przekonania, ze pozwani nie posiadajg wystarczajacych §rodkéw na pokrycie kosztéw 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 wzgledbéw, orzeczono jak w sentencji wyroku.



