Sygn. akt I C 629/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:

Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Wroblewska

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotki Komandytowej z siedziba w R.
przeciwko I. K., D.K.iJ. K.

przy udziale Miasta L. jako interwenienta ubocznego po stronie powodowej

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym I. K., D. K. i J. K. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L.
przy ulicy (...) wraz z ich mieniem;

2. ustala, iz I. K., D. K. iJ. K. przysluguje prawo do lokalu socjalnego;

3. wstrzymuje wykonanie wyroku w punkcie 1 do czasu zlozenia przez Gmine L. pozwanym I. K., D. K. i J. K. oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. nie obcigza pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 629/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 lipca 2017 roku (...) Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoécia Spétka Komandytowa z siedziba w R.
wystapila przeciwko I. K., D. K. iJ. K. o nakazanie pozwanym oproéznienia lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego
w L. przy ul. (...) wraz ze wszystkim rzeczami stanowigcymi ich mienie oraz zasadzenie kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zgloszonego zadania wskazano, ze pozwani zajmujg przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego, gdyz z
uwagi na zaleglo$ci czynszowe wypowiedziano skutecznie umowe najmu.

(pozew k. 2 — 5)

Pismem procesowym z dnia 16 sierpnia 2017 roku Gmina L. zglosila swoje przystgpienie do udzialu w sprawie w
charakterze interwenienta ubocznego po stronie powodowej pozostawiajac zadanie pozwu do uznania Sadu oraz
wnoszac o nieprzyznanie uprawienia do lokalu socjalnego na wypadek orzeczenia eksmisji.

(interwencja uboczna Gminy L. k.44 — 45)



W odpowiedzi na pozew z dnia 9 listopada 2017 roku pozwani wnie$li o oddalenie pow6dztwa, a na wypadek orzeczenia
eksmisji o przyznanie uprawnienia do lokalu socjalnego.

Uzasadniajac swoje stanowisko procesowe wskazali, ze zajmuja sporny lokal, przy czym nie sa w stanie uiszczac
czynszu z uwagi na trudng sytuacje materialng. Jednocze$nie podkreslili, ze J. K. jest maloletnia, a I. K. pozostaje
rencista uprawnionym do korzystania z pomocy spolecznej, co winno zosta¢ uwzglednione w kontekscie normy art.
14 w.o.p.l.

(odpowiedz na pozew k.53 — 55)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 22 listopada 2002 roku Miasto L. zawarlo z I. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w L. przy ulicy
(...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony, a miesieczny czynsz okre$lono na kwote 230,37 zlotych, a termin
jego platnoéci do dnia 10 — go kazdego miesigca kalendarzowego. Wynajmujacy zachowat prawo do wypowiedzenia
najmu na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego w przypadku zwloki najemcy z zaplata czynszu
i oplat eksploatacyjnych co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia na piémie o zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

(umowa k.24 — 29)

(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoScia Spotka Komandytowa z siedzibg w R. jest wspoélwlaScicielem
nieruchomo$ci polozonej w L. przy ulicy (...) z udzialem w wysokosci (...) czeéci w prawie wlasnoSci. Prawo wlasnoéci
udzialow w nieruchomo$ci zostalo nabyte na podstawie umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego Rep
Anr (...) zdnia 25 marca 2013 roku.

(odpis ksiegi wieczystej (...) k.16 — 23)
Lokal mieszkalny nr (...) przy ulicy (...) w L. zamieszkiwany jest przez I. K., D. K. oraz maloletnia J. K..

Od sierpnia 2016 roku wysoko$¢ miesiecznego czynszu wraz z oplatami eksploatacyjnymi obejmuje kwote 800
zlotych. Najemcy uiszczali podwyzszong stawke czynszu w pelnej wysokoSci przez pierwsze trzy miesiace (sierpien —
pazdziernik 2016 roku), nastepnie kwoty po 500 zlotych (listopad — grudzien 2016 roku), za$ od stycznia 2017 roku
nie reguluja go w jakiejkolwiek czeSci z uwagi na brak §rodkéw finansowych.

(dowéd z przestuchania D. K. i I. K. — protokél rozprawy z dnia 9 listopada 2017 roku 8:46min —
24:06min k.62 — 63)

Na dzien 27 marca 2017 roku zalegloéc¢ z tytutu czynszu i oplat naleznych obciazajacych I. K., D. K. i J. K. wynosila
3.189,83 zlotych.

(okolicznosé bezsporna)

Pismem z dnia 27 marca 2017 roku (doreczonym w dniu 12 kwietnia 2017 roku) (...) Spoélka z ograniczong
odpowiedzialnoécig Spotka Komandytowa z siedzibg w R. wezwala I. K. do zaplaty w terminie jednego miesigca od
dnia otrzymania wezwania kwoty 3.189,83 zlotych pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu i skierowania do
sadu pozwu o eksmisje. Zaleglo$¢ z dnia 27 marca 2017 roku przekraczala trzymiesieczna wysoko$é czynszu.

W wyznaczonym miesiecznym terminie najemcy nie uregulowali zalegloSci czynszowych w zadnej wysokoSci.

Pismem z dnia 23 maja 2017 roku (doreczonym w dniu 8 czerwca 2017 roku) (...) Spolka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Spotka Komandytowa z siedziba w R. wypowiedziala I. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego



or (...), polozonego w L. przy ulicy (...) ze skutkiem na dzien 31 lipca 2017 roku z uwagi na brak splaty zalegloéci
przekraczajacej trzykrotno$¢ miesiecznego czynszu najmu.

(dowéd z przestuchania D. K. — protokol rozprawy z dnia 9 listopada 2017 roku 8:46 min k.62,
dowodd z przestuchania pozwvanego 1. K. — protokol rozprawy z dnia 9 listopada 2017 roku 22:33
min k.63, wezwanie do zaplaty k.30 — 33, wypowiedzenie umowy k.34 — 36)

I. K. ma 62 lata. Mezczyzna otrzymuje Swiadczenia rentowe z tytulu niezdolnosci do pracy w kwocie 375 zlotych
miesiecznie. I. K. mial w przeszloéci trzy udary. Cierpi nadto na nadci$nienie, cukrzyce oraz ma problemy z
samodzielnym poruszaniem. Z uwagi na te schorzenia I. K. pozostaje osoba wymagajac opieki ze strony osoby trzeciej,
ktbra zapewnia mu jego zona D. K..

J. K. ma 12 lat. Obecnie uczeszcza do 7 klasy Szkoly Podstawowej nr (...) im. Z. W. w L.

D. K. byla zatrudniona do dnia 31 grudnia 2016 roku w ramach umowy o prace na czas okreslony. Umowa nie zostata
przedluzona, a kobieta nie jest w stanie podjaé innego zatrudnienia wobec konieczno$ci sprawowania opieki nad
mezem. W ramach prac dorywczych D. K. jako sprzataczka lub szwaczka uzyskuje érednio miesiecznie kwoty 400 —
500 zlotych.

I.K,,D.K.iJ.K. nie pozostaja zarejestrowaniu w Urzedzie Pracy jako osoby bezrobotne. Czlonkowie rodziny korzystaja
ze $wiadczen Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej (zasilki stale, okresowe, celowe, a takze zywno$¢).

Dochoéd miesieczny rodziny K. obejmuje kwote okolo 1.400 — 1.500 zlotych (375 zlotych — renta, 500 zlotych —
Swiadczenie na rzecz dziecka, 120 zlotych — §wiadczenie rodzinne, 400 — 500 zlotych — prace dorywcze). Stale wydatki
zwiazane s3 z lekarstwami — okolo 50 — 60 zlotych, Zzywno$cia — 400 zlotych, rata pozyczki (na drobny sprzet AGD)
— 26 zlotych, gazem — 45 zlotych oraz pradem — 100 zlotych.

Rodzina K. nie posiada zadnych oszczednoSci. Z uwagi na obecna sytuacje materialng nie ma roéwniez mozliwosci ich
poczynienia w jakimkolwiek zakresie. Calos¢ miesiecznego dochodu przeznaczana jest na biezacg egzystencje.

Najemcy nie dysponuja tytulem prawnym do innego lokalu mieszkalnego. Nie jest obecnie mozliwa ich przeprowadzka
czy to do rodziny, czy to do znajomych.

(dowéd z przestuchania D. K. i I. K. — protokoél rozprawy z dnia 9 listopada 2017 roku
8:46min — 24:06min k.62 — 63informacja ZUS k.42, informacja MOPS k.40, informacja PUP k.43,
zaswiadczenie k.58)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o twierdzenia pozwanych I. K. i D. K., ktdére nalezalo oceni¢ jako
wiarygodne i odpowiadajgce rzeczywistemu stanowi rzeczy, a takze dokumenty zalaczone do akt niniejszej sprawy,
ktérych tresé nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad oddalil wniosek pozwanych o zobowigzanie powoddki do sprecyzowania aktualnej wysokoSci zaleglodci
czynszowych. OKoliczno$¢ ta byla irrelewantna z punktu widzenia rozstrzygniecia, w szczegoélno$ci za$ oceny
skutecznos$ci wypowiedzenia umowy najmu, skoro pozwani nie kwestionowali wysokoSci tej zaleglo$ci na dzien 27
marca 2017 roku.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jako zasadne podlegalo uwzglednieniu w catosci.

Podstawe zadania pozwu stanowi art. 222 § 1 k.c. zgodnie, z ktérym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela
uprawnienie do wladania rzecza.



Pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego, umowa najmu zostala bowiem wypowiedziana w dniu 8 czerwca 2017
roku ze skutkiem na dzien 31 lipca 2017 roku. I. K., D. K. i J. K. nie wykazali rowniez, aby dysponowali skutecznym
wzgledem wla$ciciela uprawnieniem do wladania rzecza.

Przestanki skutecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego umowy najmu lokalu mieszkalnego z uwagi na zalegtosci
w oplacaniu przez najemce czynszu i innych nalezno$ci za lokal okreslone sa przepisami art. 11 ust 1 oraz art. 11 ust.
2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.). Wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego
moze nastapi¢, zgodnie z przepisem art. 11 ust. 2 pkt. 2 cytowanej ustawy nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu
co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Nadto
wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okre$la¢ przyczyne wypowiedzenia
(art. 11 ust. 1 ustawy).

Uwzgledniajac powyzsze nalezalo stwierdzi¢, ze pozwani zostali w prawidlowy spos6b wezwani do zaplaty zadluzenia
czynszowego. Bezspornym pozostawal fakt, ze pozostawali oni wowczas w zwloce z zaplata naleznoSci czynszowych
za okres przekraczajacy trzy miesiace (zaleglo$¢ w wysokos$ci 3.189,83 zlotych przy trzykrotnej wysokosci czynszu
na poziomie 800 zlotych — 3 x 800 zlotych = 2.400 zlotych). Jednoczes$nie adresowane do pozwanych pismo
obejmowalo zastrzezenie dodatkowego 30 — dniowego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci pod
rygorem wypowiedzenia umowy i wdroZenia postepowania majacego na celu eksmisje najemcy. Wobec braku
uiszczenia obcigzajacych najemcow naleznoéci z tytulu czynszu najmu umowa zostala wypowiedziana z zachowaniem
ustawowego okresu wypowiedzenia przypadajgcego na dzien 31 lipca 2017 roku.

Majac na uwadze przytoczone okolicznoSci, a takze fakt dalszego zajmowania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy
(...) Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Stosownie do tresci art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad z
urzedu orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktorych
nakaz dotyczy. W mys$l za$ z art. 14 ust. 3. ustawy sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania
lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng. Sad nie moze przy tym orzec
o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec osob objetych katalogiem art. 14 ustawy, chyba ze
osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Nie mniej jednak zgodnie z dyspozycja art. 14
ust.7 ustawy przepisu ust. 4 nie stosuje sie do oséb, ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oso6b, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie
stosunku prawnego nawiazanego ze spoldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spolecznego. Co
istotne przepisu tego nie stosuje sie do umoéw o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem 1 stycznia 2005
roku (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).

Uwzgledniajac date nawigzania stosunku najmu tj. 22 listopada 2002 roku, koniecznym okazalo sie rozwazanie
obowiazku obligatoryjnego orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego. W ramach katalogu os6b wymienionych
enumeratywnie w tresci art. 14 ust. 4 u.o.p.l. wskazano m.in. maloletniego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke
i wspdlnie z nig zamieszkala (pkt 2), a takze rencistow spelniajgcych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy
spolecznej (pkt 4). Skoro w spornym lokalu przebywa osoba matoletnia (J. K.) oraz rencista, spelmiajacy kryteria do
otrzymywania pomocy spotecznej (pkt 4), a osoba sprawujaca nad obojgiem opieke jest D. K. to Sad zobligowany byt
normami ustawowymi do przyznania osobom eksmitowanym prawa do lokalu socjalnego.

W tym miejscu nalezy wyraZznie zaznaczy¢, ze nawet brak mozliwosci odwolania sie do treéci art. 14 ust. 4 u.o.p.l.
nie prowadzilby do odmiennego rozstrzygniecia w tym zakresie. W mysl bowiem dyspozycji art. 14 ust. 3 u.o.p.l.



Sad kazdorazowo bada sytuacje materialng i rodzinng eksmitowanych celem ewentualnego przyznania prawa do
lokalu socjalnego. Majac na wzgledzie niezwykle trudna sytuacje zyciowa (w ramach trzyosobowego gospodarstwa
domowego jedna osoba jest maloletnia, a druga wymagajaca stalej opieki z uwagi na swéj stan zdrowia), a takze
materialng (dochdd 1.400 zlotych miesiecznie na 3 osoby, a wiec niecale 500 zlotych na czlonka rodziny), jednocze$nie
brak mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu, a tym bardziej wynajem innego mieszkania na rynku nieruchomosci
(brak érodkow) oraz niecelowe dopuszczenie sie zalegloéci w oplatach czynszowych (byly realizowane dopoki starczalo
na to funduszy) pozwani zastlugiwali na uzyskanie prawa do lokalu socjalnego. Odmienne rozstrzygniecie, a wiec de
facto wydanie orzeczenia prowadzacego do bezdomno$ci trzyosobowej rodziny K. bytoby nie do pogodzenia z zasadami
shuszno$ci oraz poczuciem sprawiedliwo$ci spoleczne;j.

Majacna wzgledzie powyzsze Sad orzekl, ze I. K., D. K. iJ. K. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Nastepstwem powyzszego rozstrzygniecia jest obligatoryjne wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu
zlozenia przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 ustawy).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. uznajgc, ze w niniejszej sprawie zachodzi szczegblnie
uzasadniony przypadek przemawiajacy za nieobcigzaniem pozwanych kosztami procesu. Rozstrzygniecie to
determinujg nie tylko trudna sytuacja materialna, rodzinna i zdrowotna, ale réwniez dolegliwo§¢ wyroku
eksmisyjnego, ktéry oznacza, ze pozwani beda zmuszeni opuscic¢ gospodarstwo domowe, w ktorym spedzili ponad 15
lat swojego zycia.



