Sygn. akt: I C 76/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2017 r.

Sad Rejonowy w Lidzbarku Warminskim I Wydziatl Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Agnieszka Przeczek
Protokolant: st. sekr. sgdowy Marta Mandziak

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2017 r. w Lidzbarku Warminskim na rozprawie
sprawy z powodztwa L. (...)Jw W.

przy udziale interwenienta ubocznegoG. (...)L.

przeciwko K. G.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje K. G. opuszczenie i opréznienie z rzeczy lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...)
i wydanie go powodowi L. (...)z siedzibg w W;

2. przyznaje pozwanej K. G. prawo do lokalu socjalnego i wstrzymuje wykonanie oprdéznienia lokalu opisanego w
punkcie 1 do czasu zlozenia pozwanej przez G. (...)L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

3. odstepuje od obciazania pozwanej kosztami procesu na rzecz powoda.
SSR Agnieszka Przeczek
Sygn akt: I C76/16

UZASADNIENIE

Powdd L. (...)w W. wnibst o nakazanie pozwanej K. G. aby opuscila, opréznila i wydala powodowi lokal mieszkalny
numer (...) polozony przy ul. (...) w L. oraz

o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu. Ponadto wnidst

0 orzeczenie uprawnienia pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego zgodnie

ztreécig art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze jest wlaScicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Pozwana, ktorej
uprawnienie do lokalu wygaslo z dniem 31 stycznia 2016 r., nadal zamieszkuje w tym lokalu bez tytulu prawnego.

Pozwana potwierdzita okolicznoéci wskazane w pozwie.

Do sprawy jako interwenient uboczny zglosila sie G. (...)



w L., ktéra wniosta- w przypadku uznania przez Sad zasadno$ci powbdztwa- ze pozwanej nie przystuguje prawo do
lokalu socjalnego.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd jest wlascicielem budynku mieszkalno -ustugowego polozonego

w L. przy ulicy (...). Prawo wlasnoS$ci do tej nieruchomoéci powod nabyt od G. (...) w L. na podstawie umowy z
dnia 18 stycznia 1999 r. Tym samym powdd wstapil w stosunek najmu w miejsce zbywcy. W dniu 18 stycznia 1999
r. pomiedzy powodem a pozwana dokonano potwierdzenia przedmiotu i warunkéw najmu lokalu mieszkalnego
numer (...). Umowe ta zawarto na czas nieokres$lony, pozwana zobowigzala sie do zaplaty czynszu najmu oraz oplat
eksploatacyjnych. Pozwana nie dokonywata wskazanych wyzej oplat.

Pismem z dnia 7 wrze$nia 2015 r. powdd wezwal pozwana do zaplaty kwoty 2.570,51 zl wraz z ustawowymi odsetkami,
tj za okres 18 miesiecy, jednocze$nie wyznaczajac jej dodatkowy termin do uregulowania zaleglych i biezacych
nalezno$ci z tytulu najmu mieszkania. Powdd poinformowal pozwang, ze w przypadku nieuregulowania w ciggu
miesigca zalegloSci umowa zostanie wypowiedziana.

Pozwana nieuregulowana zaleglo$ci w wyznaczonym terminie. Powod

w dniu 26 pazdziernika 2015 r. wystapil do Sadu Rejonowego w Lidzbarku Warminskim z pozwem przeciwko
pozwanej o zaplate kwoty 2.570,51 z}. W sprawie sygn. akt I Ns 158/15 Sad wydal nakaz zaplaty w dniu 2 listopada 2015
r. zasadzajacy na rzecz powoda wyzej wskazang kwote. W dniu 10 grudnia 2015 r. zostala przez Sad nadana klauzula
wykonalno$ci na przedmiotowy nakaz zaplaty.

Powdd wypowiedziala umowe najmu pozwanej w dniu 30 listopada 2015 r.
- ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2016 r. Pozwana odebrala wypowiedzenie w dniu 4 grudnia 2015 r.

Nastepnie powod, po uzyskaniu tytulu wykonawczego, w dniu 18 grudnia 2015 r. wystgpil do Komornika Sagdowego
przy Sadzie Rejonowym w Lidzbarku Warmihskim M. K. z wnioskiem o wszczecie postepowania egzekucyjnego
przeciwko pozwanej. Komornik zajal §wiadczenie emerytalno-rentowe pozwane;j.

Powdd zwracal sie do G. (...)w L. o pomoc
w przekwaterowaniu pozwanej z niszczejacego budynku. Pozwana roéwniez zwracala sie do Gminy o przyznanie jej
mieszkania z uwagi na zly stan techniczny budynku.

Pozwana nie ma tytulu prawnego do innego lokalu. Pozwana nie wydala powodowi przedmiotowego lokalu
mieszkalnego. Pow6d wystawil budynek na sprzedaz.

Pozwana byla zarejestrowana jako osoba bezrobotna, z dniem 19 grudnia 2006 r. utracila status osoby bezrobotne;j
z powodu pobierania, na podstawie przepiséw

o pomocy spolecznej, zasitku stalego. Pozwana od wielu lat korzysta z pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Spoleczne;j
w L., otrzymywala zasilek staly oraz zasilki celowe na zakup positkow, doplat do czynszu.

Pozwana pobiera emeryture w wysokosci 856,50 zt.

Przeciwko pozwanej Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Lidzbarku Warminskim prowadzi kilka
postepowan egzekucyjnych, w ktérych dokonal zajecia $wiadczenia emerytalnego pozwane;.

(odpis KRS k. 10-25; odpis z ksiegi wieczystej k. 26-35; wezwanie do zaplaty 7.09.2015 r. wraz z dowodem nadania k.
36-39 r.; nakaz zaplaty z klauzula wykonalno$ci k. 40-41; wypowiedzenie umowy najmu wraz z dowodem nadania i
odbioru k. 42-44; protokol k. 45; zajecie Swiadczen emerytalno- rentowych k. 46; uchwala k. 87-90; pisma k. 96-101;
zaswiadczenie z Powiatowego Urzedu Pracy w L. k. 65; za§wiadczenie Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w L.
k. 66-69 i 107; zaswiadczenie z ZUS k. 73; zeznania $wiadka H. K. k. 77v.-78; zeznania $wiadka J. D. k. 78, zeznania



swiadka D. W. k. 78; zeznania pozwanej k. 93 v.; pismo k. 106; decyzja emerytalna k. 118-121; zdjecie k. 129; dokumenty
z postepowan egzekucyjnych prowadzonych przeciwko pozwanej k. 148-169)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumentacje dolaczona do akt oraz dokumenty z postepowan
egzekucyjnych prowadzonych przeciwko pozwanej. Nadto Sad dopuscil dowdd z zeznan §wiadkéw i pozwanej, ktérym
dal wiare jako logicznym i sp6jnym. Dokonujac oceny wiarygodnoSci tychze zeznan Sad nie znalazl podstaw do tego,
aby zakwestionowac ich tre$é, tym bardziej ze podawane w nich okoliczno$ci w znacznej cze$ci znalazly potwierdzenie
w przedstawionej przez strony dokumentacji i miaty charakter niesporny.

Powdd powolal sie na wygasniecie 1aczacej uprzednio strony umowy najmu. Zgodnie z art. 675 § 1 zd. 1 k.c. po
zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwrdci¢ rzecz w stanie nie pogorszonym. Najem lokalu uregulowany
zostat

w przepisach Kodeksu cywilnego i w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktora reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Ustawowa definicja lokatora zostala zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1
tej ustawy, zgodnie z ktérym lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu
prawnego niz prawo wlasnos$ci. Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania
lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust.

2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy. Zgodnie z ust. 2 pkt 2 tej ustawy, nie p6Zniej niz na miesiac naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu 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 niniejszej sprawie pismem z 30 listopada 2015 r., doreczonym w dniu

4 grudnia 2015 r. powdd wypowiedzial pozwanej umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L., ze
skutkiem na dzien 31 stycznia 2016 r. Pow6d powotat sie przy tym na pozostawanie przez pozwang w zwloce z zaplatg
czynszu za co najmniej 3 pelne okresy platnosci.

Nie bylo w sprawie sporne, ze pozwana nie uiszczala powodowi regularnie

i w pelnej wysokoSci czynszu najmu oraz innych oplat eksploatacyjnych, mimo ze stanowi to podstawowy obowigzek
najemcy. W dacie wypowiedzenia umowy najmu pozwana, co zostalo przyznane, zalegala z platno$ciami za okres
wskazany

w przedmiotowym piSmie, przekraczajaca kwote trzykrotnego czynszu. Wypowiedzenie to bylo zatem skuteczne w
Swietle prawa i doprowadzilo do utraty przez pozwana tytutu prawnego do lokalu, ktéry od tego czasu zajmuje sporny
lokal bez tytulu prawnego - wobec czego znajdzie w stosunku do niej zastosowanie dyspozycja art. 675 § 1 k.c.

Wynajmujacy wytoczyl przeciwko pozwanej powddztwo o oproznienie
iwydanie lokalu mieszkalnego zajmowanego bez tytulu prawnego, a w $wietle zgromadzonych dowodéw i powyzszych
okoliczno$ci okazato sie ono zasadne i jako takie podlega uwzglednieniu.

Zwazenia wymaga, ze stosownie do art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktérych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasSciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu. Jak wynika z ust. 3 tegoz przepisu, sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do



otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy
sposOb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinna.

W $wietle zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, w stosunku do pozwanej nie istniejg zadne obligatoryjne
przestanki do przyznania jej lokalu socjalnego, wskazane w art. 14 ust. 4 ustawy. Pozwanej nie przysluguje jej status
bezrobotnej oraz nie jest osoba obloznie chora. Pozwana pobiera rente w kwocie ponad 850 zl, prowadzi jedoosobowe
gospodarstwo domowe i nie ma nikogo na utrzymaniu. Pozwana osiaga lacznie doch6d w kwocie ponad 850 zl, czyli
przekraczajacej minimum wskazane w uchwale Rady Miejskiej w L. nr (...) z 25 marca 2015 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej L..

Istotnym jest, iz z brzmienia art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw wynika, ze uprawnienie do lokalu
socjalnego moze by¢ orzeczone w stosunku do oséb, ktore nie naleza do kategorii os6b wymienionych art. 14 ust. 4
sytowanej wyzej ustawy, ale przemawia za tym ich sytuacja majatkowa badz osobista.

Bioragc pod uwage sposob korzystania przez pozwang z lokalu, jej sytuacje materialng, sytuacje rodzinng oraz
sytuacje zyciowa pozwanej, w ocenie Sadu nalezalo uznac, iz pozwanej przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego.

Pozwana utrzymuje sie jedynie z emerytury w wysokoSci 856,50 zl, nie jest w stanie wlasnym staraniem zaspokoi¢
swoich potrzeb mieszkaniowych. Stopa zyciowa, na jakiej zyje pozwana, jest od wielu lat niska. Dochody pozwanej, po
ich pomniejszeniu o liczne zobowiazania (zajecia Komornicze), sa znikome, bez perspektyw na polepszenie sytuacji
majatkowej. Pozwana przez wiele lat korzystala z pomocy spolecznej w formie zasitkow stalych i celowych. Posiada
wiele zobowigzan, a jej $wiadczenie emerytalne zajete jest przez komornika. Powyzsze wskazuje, iz w razie orzeczenia
eksmisji bez ustalenia prawa do lokalu socjalnego, pozwana zostalaby skazana na bezdomno$c¢.

Osoba, ktora traci ,dach nad glowa”, staje sie bezdomna, a rezultacie traci szanse na normalne i godne zycie.
Uprawnienie do mieszkania, ze wzgledu na swe funkcje, wigze sie z prawami osobistymi, tj. godnoécia czlowieka,
poniewaz radykalna alternatywe posiadania mieszkania stanowi bezdomno$¢ (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 21 grudnia 2006 r. III CZ 90/06 LEX nr 610091). Celem wprowadzenia ustawy o ochronie praw lokatoréw
bylo m.in. przeciwdzialanie bezdomnosci. Oprécz braku uprzednio istniejacych zasad ochrony praw lokatoréw
przed bezdomno$cia, bezposrednig przyczyna opracowania i uchwalenia odrebnej ustawy poswieconej problematyce
ochrony praw lokatoréw stal sie przepis art. 75 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.): "Ochrone praw lokatoréw okreéla ustawa". Uzupelnia on tresé
art. 75 ust. 1 Konstytucji w brzmieniu: "Wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegélno$ci przeciwdzialaja bezdomnosci, wspieraja rozwoj budownictwa socjalnego
oraz popieraja dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania". Jednym z cel6w ustawy o ochronie
praw lokatoréw mialo by¢ zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz
dostarczanie lokali socjalnych i zamiennych i ochrona lokatoréw przed eksmisja donikad w przypadku, gdyby miata
ona objac¢ osoby wymagajace szczeg6lnej ochrony, a w konsekwencji ochrona przed bezdomnoécia wynikajaca z biedy,
z niemozno$ci samodzielnego radzenia sobie w zyciu i z niektérych innych przyczyn. Ustawodawcy przy$wiecala
zatem ochrona slabszych pod wzgledem ekonomicznym lub innym czlonkéw spolecznosci przed utrata jakiegokolwiek
mieszkania.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad orzekla jak w punkcie 1i 2 wyroku.

W zakresie kosztow procesu, Sad na podstawie art. 102 k.p.c odstapit od obcigzania pozwanej kosztami procesu na
rzecz powoda. Przepis art. 102 k.p.c. nie konkretyzuje pojecia wypadkéw szczegodlnie uzasadnionych, pozostawiajac
ich kwalifikacje, przy uwzglednieniu caloksztaltu okoliczno$ci danej sprawy, sagdowi a podstawe do jego zastosowania
stanowia konkretne okoliczno$ci danej sprawy, przekonujace o tym, ze w danym przypadku obcigzenie strony
przegrywajacej kosztami procesu na rzecz przeciwnika byloby niestuszne, niesprawiedliwe. Do kregu tych okolicznosci
moga naleze¢ fakty zwigzane z samym procesem jak i lezace poza nim, a dotyczace sytuacji zyciowej, stanu



majatkowego stron, ktdre powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspoétzycia spolecznego.
Sad wzial pod uwage sytuacje majatkowa pozwanej, jej miesieczne dochody (pkt. 3 wyroku.

SSR Agnieszka Przeczek



