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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 lutego 2018 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie z powodztwa A. 1., M.
O., M. B. przeciwko G. P., M. P. o opr6znienie lokalu mieszkalnego w sprawie o sygnaturze akt I C 626/17 nakazal G.
P. oproznienie i opuszczenie lokalu mieszkalnego nr 7a polozonego w L. przy ulicy (...) wraz ze wszystkimi rzeczami i
osobami, ktérych prawa reprezentuje, nie przyznat G. P. uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, a w stosunku
do M. P. umorzyl postepowanie. Nadto zasadzil od G. P. solidarnie na rzecz A. L., M. O., M. B. kwote 457 zl tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji oparla na nastepujaco ustalonym stanie faktycznym.

A.1.,M.O.iM. B. sa wha$cicielami nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...). G. P. zawarl w dniu 1 kwietnia 2012 roku z
wspolwlascicielem nieruchomosci M. B. umowe najmu lokalu nr 7a potozonego w L. przy ul. (...). Wlokalu tym mieszka
wylacznie pozwany. G. P. nie uiszczal czynszu za lokal numer 7a potozony w L. przy ul. (...). W zwigzku z tym pismem
z dnia 12 stycznia 2017 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 25 stycznia 2017 roku, wspétwlasciciele nieruchomosci
wezwali pozwanego do uiszczenia zalegloSci z tytulu oplat czynszu oraz oplat eksploatacyjnych za uzywanie lokalu,
w wysokoéci 11 755,24 zl, wyznaczajac na to dodatkowy miesieczny termin i informujac o zamiarze wypowiedzenia
umowy najmu. Zaleglo$¢ czynszowa przekraczala trzymiesieczng warto$é czynszu. Nastepnie pismem z dnia 1 marca
2017 r., doreczonym pozwanemu w dniu 14 marca 2017 roku, wynajmujacy wypowiedzieli pozwanemu G. P. umowe
najmu z uwagi na istniejace zaleglosci w zaplacie czynszu i innych oplat.

Sad Rejonowy ustalil ponadto, ze G. P., zamieszkuje sam i utrzymuje sie z renty w wysokosci 1 353,61 zL. Dodatkowo
korzysta rowniez z pomocy Swiadczonej w (...) Dziennego Pobytu w Miejskim O$rodku Pomocy Spolecznej w L.. G.
P. posiada orzeczenie o lekkim stopniu niepelnosprawnoéci.

Powyzszy stan faktyczny Sad I instancji ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw, ktorych wiarygodnosé nie
budzila watpliwosci Sadu I instancji. Sad I instancji pominal dowdd z przestuchania pozwanego w charakterze strony
wobec nieusprawiedliwionej nieobecno$ci pozwanego na rozprawie, ktérg uznal za nieusprawiedliwiona. Pozwany byt
bowiem powiadomiony o terminie rozprawy, a zlozone przez pozwanego zaswiadczenie o leczeniu sanatoryjnym w C.
w okresie obejmujacym termin rozprawy w Swietle art. 214 k.p.c. nie uzasadnialo odroczenia rozprawy. Nieobecno$c
pozwanego nie byla bowiem spowodowana nadzwyczajnym wydarzeniem lub inng znang sagdowi przeszkoda, ktorej
nie mozna bylo przezwyciezyc.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji uznal, ze powodztwo jest zasadne i podlega uwzglednieniu
w calo$ci w oparciu o art. 222 § 1 k.c. Sad Rejonowy zwazyl bowiem, ze pozwany zajmuje lokal bez tytutu prawnego,
poniewaz umowa najmu zostala mu wypowiedziana w dniu 1 marca 2017 r., zgodnie z przepisami regulujacymi
wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego z uwagi na zaleglo$ci w oplacaniu przez najemce czynszu i
innych naleznosci tj. przepisami art. 11 ust 1, art. 11 ust. 2 pkt. 2 z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.).

Zdaniem Sadu I instancji pismo strony powodowej z dnia 12 stycznia 2017, doreczone w dniu 25 stycznia 2017 r.,
wzywalo pozwanego do zaplaty w sposoéb przewidziany w art. 11 ust. 2 pkt. 2 cyt. ustawy, a pozwany pozostawal
wowcezas w zwloce z zaplata nalezno$ci za lokal za okres przekraczajacy trzy miesigce, tj. z kwota 11 755,24 zL. Pozwany,
w ocenie Sadu Rejonowego, nie zakwestionowat skutecznie powyzszych okoliczno$ci, nie przedtozyl zadnych dowodéw
wplat, z ktorych wynikalaby inna wysoko$é zadluzenia. W piSmie tym zostal mu natomiast wyznaczony dodatkowy
miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci, zostal tez uprzedzony o zamiarze wypowiedzenia mu
umowy najmu.

Takze wypowiedzenie umowy najmu pozwanemu, dokonane pismem z dnia 1 marca 2017 r., w ocenie Sadu
Rejonowego bylo prawidlowe, dokonane zostalo bowiem po nie uregulowaniu zadluzenia w wyznaczonym terminie,



na pi$mie, okreslalo przyczyne wypowiedzenia i zostal w nim zachowany jednomiesieczny termin wypowiedzenia,
zostalo dokonane zgodnie z treScig art. 11 ust. 1 cyt. ustawy. Z tych tez wzgled6w, majac na uwadze, iz pozwanemu G.
P. umowa najmu zostala wypowiedziana skutecznie oraz fakt, iz nadal zajmuje on przedmiotowy lokal, Sad I instancji
orzekl jego eksmisje zgodnie z zadaniem powodow.

O prawie do lokalu socjalnego Sad I instancji orzekl w oparciu o tre§é art. 14 ust. 1 i 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw. Sad Rejonowy podkredlil, iz przepis art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego wskazujgcy przestanki do obligatoryjnego
przyznania prawa do lokalu socjalnego nie ma zastosowania do uméw o uzywanie lokali mieszkalnych zawartych po
dniu 1 stycznia 2005 roku, a w niniejszej sprawie umowa najmu przedmiotowego lokalu zostala zawarta z pozwanym
w dniu 1 kwietnia 2012 r. Stanowisko takie wynika z brzmienia art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 roku o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz. U. 2004, Nr 281, poz. 2783). Sad Rejonowy ocenil, ze pozwanemu nie przystuguje prawo do
lokalu socjalnego. Pozwany G. P. jest osobg o lekkim stopniu niepelnosprawnosci, ktéra moze pracowaé zarobkowo
zgodnie z mozliwo$ciami psychofizycznymi. Ponadto otrzymuje miesiecznie rente w wysokosci 1.353,61 zl. Nadto brak
jest dowodow dla oceny czy pozwany nie moze zamieszkiwa¢ w innym lokalu niz dotychczas zajmowany. Z tych tez
wzgledow — zdaniem Sadu Rejonowego - nie bylo podstaw by przyznac¢ pozwanemu lokal socjalny.

Orzekajac o kosztach procesu Sad Rejonowy uznal, iz pozwany jako przegrywajacy sprawe w caloéci powinien je
poniesc, zgodnie z treScia art. 98 § 1 k.p.c. Koszty poniesione przez powoda Sad Rejonowy wyliczyt na kwote 457 zl,
w ktorej sklad wechodzila oplata od pozwu — 200 zl, koszty zastepstwa procesowego - 240 z} oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa - 17 z1) i uznal, ze G. P. winien zwrdécié je powodom.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wnidst pozwany, wskazujac, ze zaskarza wyrok w caloéci, wniost jednak
wylacznie o przyznanie mu prawa do lokalu socjalnego i wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu ztozenia
przez gmine oferty zawarcia najmu lokalu socjalnego. W uzasadnieniu apelacji wskazal, ze w lokalu objetym nakazem
oprdznienia zamieszkuje osoba niepelnosprawna i zarzucil naruszenie art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Podkreslil, iz przed
wydaniem wyroku Sad Rejonowy z urzedu winien zbadaé, czy osoby zamieszkujace lokal sa uprawnione do lokalu
socjalnego.

Na rozprawie w dniu 11 lipca 2018 roku pozwany sprecyzowal zakres zaskarzenia wskazujac, iz wyrok zaskarza jedynie
w zakresie dotyczacym nie przyznania mu prawa do lokalu socjalnego, nie kwestionuje natomiast rozstrzygniecia w
punkcie 11 3 wyroku.

Sad Okregowy ustalil dodatkowo, co nastepuje:

W dniu 26 pazdziernika 2017 roku Miejski Zespot do Spraw Niepelnosprawnosci zaliczyt G. P. do umiarkowanego
stopnia niepelnosprawnosci z uwagi na choroby ukladu oddechowego i krazenia (symbol 07-S) na stale wskazujac,
iz jest on niezdolny do pracy.

(orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k. 95)

Powyzsze ustalenia Sad Okregowy dokonal w oparciu o orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci ztozonym na
rozprawie do akt sprawy, ktory jest dokumentem urzedowym i stanowi dowdd z tego, co zostalo w nim zaswiadczone.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Na wstepie nalezy wskazaé, iz na podstawie art. 350 § 3 k.p.c. Sad Okregowy sprostowal zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze wskazal numer posesji przy ul. (...) w L., w ktorej polozony jest lokal mieszkalny nr 7a zajmowany przez
pozwanego z uwagi na oczywista omylke Sadu I instancji w wydanym wyroku polegajaca na pominieciu numeru
posesji w sentencji zaskarzonego wyroku.



Przechodzac do apelacji pozwanego nalezy wskazac, iz zastugiwala ona na uwzglednienie w caloSci.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia, ktére Sad II instancji po uzupeklieniu
w wyzej wskazanym zakresie przyjmuje za wlasne, co czyni zbednym ich ponowne przytaczanie. Ustalenia te Sad I
instancji popart analizg zebranych dowodoéw, powolal takze podstawe prawna wyroku, przytaczajac w tym zakresie
stosowne przepisy. Z czeScig argumentacji Sadu I instancji Sagd Odwolawczy nie moze sie jednak zgodzic.

Kwestia podlegajaca rozstrzygnieciu w postepowaniu apelacyjnym bylo to, czy pozwanemu G. P. przysluguje
uprawnienie do lokalu socjalnego.

W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy zasadnie przyjal, iz dla oceny istnienia przestanek do przyznania pozwanemu
prawa do lokalu socjalnego nie ma zastosowania art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j. t. - Dz. U. nr 31 z 2005, poz.
266 ze zm.), ktéry nie ma zastosowania do lokali mieszkalnych nie wchodzacych w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego. Wbrew jednak stanowisku Sadu Rejonowego, Sad Okregowy uznal, iz ustalone w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego okoliczno$ci uzasadniaja przyznanie pozwanemu prawa do lokalu socjalnego na podstawie
art. 14 ust. 3 u.o.p.l. Zgodnie z tym przepisem, sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu os6b zobowigzanych do opréznienia lokalu biorac pod uwage dotychczasowy sposob
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczego6lna sytuacje materialng i rodzinna. Analizujac dotychczasowy sposob
korzystania przez pozwanego z lokalu nr 7a przy ul. (...) w L. stwierdzié nalezy, ze pozwany zajmuje sporne mieszkanie
od ponad 6 lat, jest to jedyny lokal mieszkalny, w ktéorym ma mozliwo$¢ zamieszkania, nie ma tytulu prawnego
do jakiegokolwiek innego lokalu mieszkalnego. Powodowie w toku postepowania nie zarzucali pozwanemu, iz nie
dbat on o lokal, takze co do sposobu korzystania przez pozwanego z mieszkania nie byto zadnych uwag, a powodem
wypowiedzenia pozwanemu umowy najmu byly wylacznie zaleglo$é w platnosci czynszu. Nalezy jednak zauwazy¢, iz
na regularne oplacanie czynszu nie pozwalala pozwanemu jego trudna sytuacja osobista i materialna. Pozwany jest
osoba niepelnosprawna, zostal zaliczony do umiarkowanego stopnia niepelnosprawnosci, a z uwagi na dojrzaly juz
wiek — aktualnie pozwany ma 63 lata — niewatpliwie mozliwo$¢ podjecia pracy mial znacznie ograniczong. Nie ulega
watpliwosci Sadu Okregowego, iz wskazywana przez Sad Rejonowy mozliwo$é zarobkowania przez pozwanego przy
w/w okoliczno$ciach miala charakter czysto iluzoryczny. Powyzsza konstatacje potwierdza zreszta aktualne orzeczenie
o stopniu niepelnosprawnos$ci pozwanego, ktore przyznajac pozwanemu umiarkowany stopien niepelnosprawnosci
we wskazaniach dotyczacych odpowiedniego zatrudnienia wskazalo juz jednoznacznie, iz pozwany jest niezdolny do
pracy. Majac natomiast na wzgledzie, iz jedynym dochodem pozwanego jest renta w wysoko$ci 1353,61 zl, ktorej
cze$¢ musi przeznaczac na zakup lekarstw zwiazanych z leczeniem niepelnosprawnosci, to jest oczywiste, ze w takiej
sytuacji, bez wlasnej winy, nie ma on zadnych mozliwoéci wynajecia jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego na rynku.
Uwzgledniajac te trudna sytuacje pozwanego, szczegdlnie w kontekécie orzeczonej eksmisji, Sad Okregowy uznal, ze
uzasadnione jest udzielenie mu wsparcia poprzez przyznanie uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok i w oparciu o art.
art. 14 ust. 3 u.o.p.l. orzekt o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego oraz stosownie do art. 14 ust.
6 u.0.p.l. wstrzymal wykonanie opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanemu przez gmine oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie 3 wyroku na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c.
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. uznajac, iz powodowie przegrali apelacje w calo$ci. Z tych tez wzgledow zasadzil od powodow
na rzecz pozwanego kwote 200 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego tj. oplaty w kwocie 200 zi
poniesionej przez pozwanego przy wnoszeniu apelacji.



