Sygn. akt VIII C 1802/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SR Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: sekr. sad. Anna Zuchowa

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2015 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy L. — Administracji Zasobéw Komunalnych L. w L.
przeciwko P. W.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanej P. W. oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego przy ulicy (...) w L.;
2. orzeka, ze pozwanej P. W. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

3. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanej P. W. z lokalu wymienionego w punkcie 1 (pierwszym) do czasu zlozenia
jej przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. nie obcigza pozwanej obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu naleznych stronie powodowe;j.

Sygn. akt VIII C 1802/15

UZASADNIENIE

W dniu 23 kwietnia 2015 roku pow6d Miasto L. — Administracja Zasob6w Komunalnych L. w L., reprezentowany przez
pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyt przeciwko pozwanej P. W. powodztwo o nakazanie oproznienia
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wniost o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu, w tym
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pow6d podniosl, ze pozwana zajmuje lokal, o ktérym mowa, pomimo tego, Ze umowa najmu zostala
wypowiedziana z powodu zalegloSci czynszowych, nie uiszcza oplat za korzystanie z lokalu i nie opuécila zajmowanego
lokalu (pozew k. 2-3).

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powbdztwa w caloéci. Wniosta o ukaranie powoda za
nieprzestrzeganie Konstytucji RP i przepisow prawa w celu osiggnieci wlasnych korzysScii podniosta, ze powod dolaczyt
do pozwu podrobione przez siebie dokumenty w postaci wezwania do zaplaty oraz wypowiedzenia umowy najmu.
Wyjasnila takze, Ze jest osoba niepelnosprawng. Zawierala z powodem porozumienie w sprawie splaty zadluzenia.
(odpowiedz na pozew k. 301 33)

W pi$mie procesowym z dnia 15 czerwca 2015 roku powod podtrzymal powddztwo w caloéci. Podkreslil, ze zaréwno
tzw. monit ostateczny, jak i wypowiedzenie umowy najmu zalaczone do pozwu, zostaly sporzadzone i prawidtowo



doreczone pozwanej. Zawarte w dniu 25 lutego 2013 roku porozumienie ratalne zostalo przez pozwang zerwane,
o czym pozwana byla wielokrotnie informowana pismami. Oswiadczeniem z dnia 17 listopada 2014 roku pozwana
uznata swoj dlug wobec powoda. Podniesione przez nig zarzuty sg bezzasadne. (pismo procesowe k. 35-36)

Na rozprawie w dniu 18 listopada 2015 roku pelnomocnik powoda nie stawil sie, zostal prawidlowo zawiadomiony o
terminie rozprawy. Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci. Podniosta, ze na dzien wezwania do zaplaty
nie bylo trzymiesiecznej zalegloSci w czynszu. Wyjasnila, ze jest uznana za osobe trwale niezdolna do pracy z powodu
ogolnego stanu zdrowia, gdyz chorowala na padaczke i cierpi na chorobe autoimmunologiczng. Podniosta, ze nie bylo
podstaw do eksmisji. Pozwana faktyczne zadluzyla mieszkanie, ale splacala to zadluzenie. (protokél rozprawy k.
69).

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 25 sierpnia 2006 roku pozwana P. W., na skutek skierowania z Biura (...), zawarla z powodem umowe o
najem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.
Zgodnie z tre$cia umowy strona powodowa zobowigzala sie wyda¢ najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a P. W.
zobowigzala sie do uiszczania czynszu i oplat za Swiadczenia dodatkowe. (dowadd: kserokopia umowy o najem
lokalu mieszkalnego k. 20-22, okolicznosci bezsporne).

Pozwana zamieszkuje sama w przedmiotowym lokalu mieszkalnym. (dowédd: kserokopia oswiadczenia k. 10,
kserokopia wywiadu srodowiskowego k. 10v, okolicznosci bezsporne).

Pozwana zalegala z oplatami za wynajmowany lokal. W dniu 25 lutego 2013 roku pozwana zawarla z powodem
porozumienie w sprawie ratalnej splaty zadluzenia czynszowego, z ktérego sie nie wywiazala.

W dniu 2 czerwca 2014 roku pozwana otrzymala od strony powodowej ,monit ostateczny” z dnia 28 maja 2014
roku (pozwana osobiécie odebrala wezwanie do zaplaty), z wezwaniem do uregulowania zalegloSci czynszowych w
terminie jednego miesiaca od daty otrzymania przedmiotowego wezwania, pod rygorem, w przypadku braku zaplaty,
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Zaleglo$¢, o ktérej mowa, wedlug stanu na koniec kwietnia
2014 roku, wynosila 2.949,49 zl naleznoSci glownej oraz 241,37 zl tytulem odsetek, wielokrotnie przekraczajac
trzymiesieczny czynsz. Pozwana w terminie zakreSlonym w wezwaniu, nie uregulowala zaleglo$ci czynszowych
(dowod: karta lokalu k. 9, wyciaqg z kartoteki finansowej lokalu k. 11, analizy konta lokalu k. 12-17,
kserokopia porozumienia w sprawie ratalnej splaty zadluzenia z dnia 25 lutego 2013 roku k. 31, k.
38, kserokopia pisma powoda k. 37, k. 42, kserokopia protokotu k. 43, kserokopia pisma pozwanej
k. 39-41, analiza konta lokalu k. 44-46, kserokopie pism k. 47-54, kserokopia oswiadczenia o
uznaniu dlugu k. 55, kserokopia monitu ostatecznego wraz z potwierdzeniem odbioru k. 18,
okolicznosci bezsporne).

W dniu 25 wrze$nia 2014roku strona powodowa skierowala do pozwanej P. W. o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu lokalu mieszkalnego z powodu zalegloSci czynszowych, z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia,
ktoéry uptynal w dniu 30 listopada 2014 roku. Wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanej za posrednictwem poczty w
dniu 6 pazdziernika 2014 roku do rak wlasnych. (dowaéd: kserokopia wypowiedzenia umowy najmu lokalu
mieszkalnego wraz z potwierdzeniem odbioru k. 19-19v).

Pozwana P. W. jest osoba niepelnosprawng. Zostala uznana za osobe trwale niezdolng do pracy. (okolicznosci
bezsporne, kserokopia wypisu z tresci orzeczenia lekarza orzecznika ZUS k. 32)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowoddw z dokumentow, ktdre nie budzily watpliwosci, co do prawidlowoséci ani rzetelnoéci ich sporzadzenia.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:



Powodztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie w calo$ci.

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 przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W myél za$ przepisu art. 675 § 1 k.c.,, po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwroci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym.

Pozwana wlada rzecza cudza, bedaca wlasnoécig Miasta L., reprezentowanego w tej sprawie przez jego jednostke
organizacyjna, z ktorej dzialalnoscia wiaze sie dochodzone roszczenie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym
roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$é uprawnienia pozwanej do wladania rzecza. Tak dzieje
sie, jezeli wigze ja z powodem np. umowa najmu czy inny tytul do zajmowania lokalu.

Sad ustalil jednak, ze taka okoliczno$é w tej sprawie wobec pozwanej nie istnieje — pozwanej P. W. wypowiedziano
bowiem umowe najmu w sposob zgodny z przepisami prawa.

Stosownie do tresci przepisu z art. 11 ust. 1i 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2014, poz. 150), znajdujacego zastosowanie
w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy
winno by¢ dokonane — pod rygorem niewazno$ci — na piSmie i okre§laé przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze
wypowiedzieé¢ stosunek prawny na miesigc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z
zaplatg czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwang
P. W. wskutek zaleglo$ci czynszowych zostaly spelnione przez wynajmujacego.

Pozwana prawidlowo, ale bezskutecznie, byla wezwana do splaty zadluzenia w terminie jednego miesigca, pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie wypowiedzenia umowy najmu jej zaleglo$¢ z zaplatg czynszu i innych
oplat za uzywanie lokalu przekraczala trzy pelne okresy platnosci. Samo wypowiedzenie za$, zostalo sporzadzone na
piSmie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane prawidtowo.

Umowa najmu zostala, zatem skutecznie rozwigzana, wobec czego pozwana utracila tytul prawny do zajmowania
lokalu. Z uplywem okresu wypowiedzenia, a wiec od dnia 30 listopada 2014 roku, Gmina L. mogla sie skutecznie
domaga¢ od pozwanej oprdznienia zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla
rozwigzaniu.

W tym miejscu koniecznym jest wskazanie, ze pozwana nie wskazywala, aby po uplywie okresu wypowiedzenia
ponownie, na innej podstawie niz umowa najmu z dnia 25 sierpnia 2006 roku, uzyskala tytul prawny do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Z uplywem okresu wypowiedzenia, a wiec od 30 listopada 2014 roku, Gmina L. mogla sie skutecznie domagaé od
pozwanej oprdznienia zajmowanego przez nia lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Po tej
dacie pozwana zajmuje lokal bez tytulu prawnego.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia powo6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c., a
wiec w oparciu o to, iz roszczenie powoda jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego lub spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Powdd byl wynajmujacym i jest jednoczesnie wilascicielem 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 ogoble, a w przypadku roszczen zwigzanych z prawem wiasno$ci w szczego6lnosSci, winno mie¢ charakter
wyjatkowy i winno by¢ szczegdlnie 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 pozwanej oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...)
w L.

Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Sad orzekl, ze pozwanej P. W. przystuguje uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego. Zgodnie z brzmieniem wskazanych przepiséw, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad
orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktoérych nakaz
dotyczy (art. 14 ust. 1 cyt. ustawy). Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in.
wobec osoby niepelnosprawnej (art. 14 ust 4 pkt 2).

Zgodnie z art. 14 ust. 6 wskazanej ustawy, orzekajac o uprawnieniu pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego,
Sad nakazal wstrzymanie wykonania oprdznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanej przez Gmine L. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze szczegoblnie trudna sytuacje zyciowa
i majatkowa pozwanej, ktora, zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspoélzycia spolecznego, uzasadnia
odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow procesu cywilnego.

Z tych wzgledbw orzeczono, jak w sentencji.



