Sygn. akt VIII C 2761/15

WYROK czesciowo zaoczny

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. Malgorzata Sosinska-Halbina

Protokolant: sekr. sad. Izabella Bors

po rozpoznaniu w dniu 10 lutego 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

z powodztwa Miasta L. Administracji Zasobéw Komunalnych E. w E.

przeciwko M. M. (1), N.M,,A. Z., K. Z., M. M. (3)iJ. R.

z udzialem Prokuratora Prokuratury Rejonowej £. w E.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym M. M. (3) i J. R. oproznienie lokalu mieszkalnego numer 3a potozonego przy ulicy (...) w L.;
2. orzeka, ze pozwanym M. M. (3) i J. R. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. oddala powo6dztwo w stosunku do M. M. (1), N.M.,A. Z.iK. Z;

4. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanych M. M. (3) i J. R. z lokalu wymienionego w punkcie 1 (pierwszym) do
czasu zlozenia im przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

5. stwierdza, ze wyrok jest zaoczny w stosunku do M. M. (3)iJ. R;;
6. nie obciaza pozwanych M. M. (3) i J. R. obowiazkiem zwrotu kosztoéw procesu naleznych stronie powodowe;j.

Sygn. akt VIII C 2761/15

UZASADNIENIE

W dniu 20 sierpnia 2015 roku pow6d Miasto L. — Administracja Zasobéw Komunalnych L. w L., reprezentowany przez
pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanym: M. M. (3), J. R., M. M. (1) oraz maloletnim
K. Z., A. Z. i N. M. powo6dztwo o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego nr 3a polozonego w L. przy ulicy (...)
oraz wniosl o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu pow6d podniosl, ze M. M. (3) byla najemca lokalu, o ktérym mowa wyzej. W lokalu tym pozwana
zamieszkuje wraz z siostrzenica J. R. ijej corka M. M. (1) oraz dzietmi M. M. (1): K. Z., A. Z. oraz N. M.. Umowa najmu,
po wezedniejszym wezwaniu do zaplaty, zostala wypowiedziana najemczyni ze skutkiem na dzieh 30 czerwca 2015



roku z powodu zalegloéci czynszowych. Pomimo wypowiedzenia umowy najmu pozwani nie opuscili zajmowanego
lokalu.

(pozew k. 2- 3)

Narozprawie w dniu 4 listopada 2015 roku pelnomocnik powoda oraz pozwane M. M. (3) iJ. R. nie stawili sie. Pozwana
M. M. (1) w imieniu swoim oraz jako przedstawicielka ustawowa maloletnich pozwanych K. Z., A. Z. i N. M. wniosla
o oddalenie powbdztwa w calo$ci. Oswiadczyla, ze od stycznia 2015 roku

wraz z dzieémi nie zamieszkuje i nie przebywa w przedmiotowym lokalu, wynajmuje bowiem inne mieszkanie, na
dowdd czego przedlozyla stosowna umowe.

Na rozprawie w dniu 18 listopada 2015 roku stawila sie pozwana M. M. (1) oraz — w charakterze publicznoSci —
pracownica MOPS Oérodka (...), ktéra os§wiadczyla, ze oérodek, w ktérym pracuje jest od pazdziernika 2015 roku
aktualnym miejscem pobytu pozwanej J. R.. Dodala, ze pozwana ta jest osoba chora psychicznie, ma orzeczenie o
stopniu niepelnosprawnosci, ale posiada pelng zdolno$§é do czynnoéci prawnych. Ponadto wskazala, ze oSrodek nie
jest stalym miejscem pobytu J. R., ktéra w kazdym momencie moze wrdci¢ do domu.

(protokétl rozprawy k. 40-42, k. 52-53)
Pismem opatrzonym data 9 grudnia 2015 roku udzial w sprawie zglosil Prokurator Prokuratury Rejonowej £. w L.
(pismo k. 56)

Na rozprawie w dniu 10 lutego 2016 roku stawila sie pozwana M. M. (1) oraz prokurator. M. M. (1) podtrzymala
pierwotne stanowisko w sprawie oraz o$wiadczyla, ze nie wprowadzila sie, nie przebywa i nie zamieszkuje w
przedmiotowym lokalu, ktérego sprawa dotyczy.

Prokurator wniost o oddalenie powddztwa w stosunku do wszystkich pozwanych.
(protokét rozprawy k. 67-68 )
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana M. M. (3) na podstawie umowy najmu z dnia 15 listopada 2012 roku zawartej z poprzednikiem prawnym
powoda zamieszkata w lokalu numer 3a polozonym w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.
Zgodnie z tre$ciag umowy, wynajmujacy zobowigzat sie wydaé¢ najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a M. M. (3)
zobowigzala

sie do uiszczania czynszu i optat eksploatacyjnych, ktére to §wiadczenia na dzien zawarcia umowy wynosily lacznie
341,33 zk. Solidarnie z najemca za zaplate czynszu oraz innych oplat odpowiadaly mieszkajace z nim osoby pelnoletnie.
Wynajmujacy mogl wypowiedzie¢ umowe najmu na miesige naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, jesli
najemca byt w zwloce z zaplata czynszu i oplat, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia
dokonanego przez wynajmujacego na piSmie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Do 2015 roku w przedmiotowym lokalu wraz z najemczynia zamieszkiwaly pozwane J. R. (siostrzenica M. M. (3)), M.
M. (1) (corka J. R.) oraz maloletnie dzieci M. M. (1): K. Z., A. Z. i N. M..

W dniu 3 stycznia 2015 roku pozwana M. M. (1) wraz z dzieémi

— maloletnimi pozwanymi, wyprowadzila sie z przedmiotowego lokalu i zamieszkala w lokalu nr (...) polozonym w
L. przy ul. (...), ktory to lokal zajmuje do dnia dzisiejszego na podstawie umowy najmu z dnia 14 listopada 2014
roku zawartej na czas nieoznaczony. W zwiazku z przeprowadzka M. M. (1) zabrala z lokalu, ktérego sprawa dotyczy
wszystkie nalezace do niej oraz jej dzieci rzeczy, a klucze od lokalu przekazata M. M. (3).



W dniu 29 stycznia 2015 roku wynajmujacy skierowal do M. M. (3) pismo wzywajace do zaplaty kwoty 2.038,45
zl, znacznie przewyzszajacej trzymiesieczny czynsz, w terminie miesigca od dnia otrzymania wezwania pod rygorem
wypowiedzenia umowy najmu, za§ w dniu 19 maja 2015 roku, wobec nieuregulowania wskazanej zaleglosci,
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2015 roku. M. M. (3) nie opuscila
przedmiotowego lokalu. W lokalu tym zamieszkiwata réwniez, bez zadnego tytutu prawnego, pozwana J. R..

W dniu 12 pazdziernika 2015 roku J. R. zostala przyjeta do Osrodka (...) w miejscowosci J. k. G., gdzie przebywa
do dnia dzisiejszego. OSrodek ten nie jest jednak stalym miejscem pobytu pozwanej. Pozwana J. R. w kazdej chwili
moze wroci¢ do swojego miejsca stalego zamieszkania, to jest do lokalu mieszkalnego numer 3a polozonego w L. przy
ulicy (...).

( dowdd z przestuchania pozwanej M. M. (1) k. 41, umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 10-12, k. 37-39, wezwanie
do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru

k. 9-9v., o§wiadczenie o wypowiedzeniu wraz z potwierdzeniem odbioru k. 8-8v., wykaz zalegloSci k. 7, pismo k. 57,
decyzja k. 60, okoliczno$ci bezsporne)

Pozwane M. M. (3) i J. R. nie figuruja w rejestrze Powiatowego Urzedu Pracy w L. jako osoby bezrobotne. Pozwana
M. M. (3) ma 85 lat, utrzymuje sie z emerytury w wysokos$ci ok. 700 zl, nadto pobiera dodatek pielegnacyjny. M. M.
(5) od drugiego roku zycia jest osoba ghluicho-niema, ma bardzo duze problemy z chodzeniem, w zasadzie nie chodzi.
Pozwana J. R. ma 63 lata. Jest osoba przewlekle chorg (w rozpoznaniu m.in. schizofrenia, niewydolno$¢ krazenia,
nadci$nienie tetnicze, choroba nerek), calkowicie i trwale niezdolng do pracy. Orzeczeniem z dnia 4 wrze$nia 1991
roku J. R. zaliczono do drugiej grupy inwalidow. Pozwana ta utrzymuje sie z emerytury, przy czym po odliczeniu zajeé¢
komorniczych, zaliczek na podatek i skladek na ubezpieczenie, otrzymywane przez nia $§wiadczenie — wedlug stanu
na dzien 1 marca 2015 roku — wynosilo 581,84 zl. Pozwana M. M. (1)

ma 34 lata. Z zawodu jest technikiem informatykiem. Pracuje w (...) z wynagrodzeniem miesiecznym w wysoko$ci — po
odliczeniu potracen komorniczych — 700 zl netto. M. M. (1) otrzymuje alimenty na dzieci w lacznej wysokoéci 700 zl.

(dowdd z przestuchania pozwanej M. M. (1) k. 41, pismo z PUP k. 32, dokumentacja lekarska k. 43-48, k. 50-51, pismo
z ZUS k. 49, k. 55, wypis z treSci orzeczenia k. 59; okolicznoéci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil jako bezsporny jak réwniez na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowoddéw z dokumentdw, ktore nie budzily watpliwosci, co do prawidlowosci ani rzetelnosci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadna ze stron procesu. Podstawe ustalen faktycznych stanowil ponadto dowdd z
przestuchania pozwanej M. M. (1).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie w stosunku do pozwanych M. M. (3) iJ. R., natomiast w stosunku
do pozwanych M. M. (1) i maloletnich K. Z., A. Z. i N. M., jako niezasadne podlega oddaleniu.

Podstawa zadania nakazania opréznienia 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 wiasciciela uprawnienie
do wladania rzecza. W mysl za$ przepisu art. 675 § 1 k.c., po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocic
rzecz w stanie niepogorszonym.

Jak ustalono w toku przeprowadzonego postepowania dowodowego, pozwana M. M. (1) wraz z dzie¢mi — maloletnimi
pozwanymi K. Z., A. Z. i N. M., od stycznia 2015 roku nie przebywa

inie zamieszkuje w przedmiotowym lokalu mieszkalnym, nie posiada w nim réwniez swoich rzeczy, ani nie dysponuje
kluczami do niego. Pozwana ta wraz z dzie¢mi, na mocy umowy najmu z dnia 14 listopada 2014 roku, zajmuje lokal
nr 41 polozony w L. przy ul. (...), ktory to stan trwa do dnia dzisiejszego.



Na marginesie wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze powdd w zaden sposo6b nie odnidst sie do tego twierdzenia M. M.
(1) i przeprowadzonych

na te okoliczno$¢é dowoddw, nie kwestionowat go, ani nie zlozyl zadnych wnioskow dowodowych w celu udowodnienia,
ze pozwana M. M. (1)

wraz z dzie¢mi faktycznie wlada jego rzecza — zajmuja przedmiotowy lokal mieszkalny lub maja w nim choéby swoje
rZeczy.

Sad orzekajacy w przedmiotowej sprawie w peli podziela stanowisko Sadu Najwyzszego, wyrazone w wyroku z
dnia 17 grudnia 1996 roku (I CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/76), ze rzecza sadu nie jest zarzadzenie dochodzen
w celu uzupelnienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia Srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich
udowodnienie ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, w szczegdlno$ci jezeli strona jest reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika (art. 232 k.p.c.). Obowiazek przedstawienia dowoddw spoczywa na stronach (art. 3k.p.c.),
a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 2277 k.p.c.) spoczywa na
stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).

Skoro zatem M. M. (1) wraz z maloletnimi pozwanymi nie zamieszkuje w lokalu nr 3a polozonym w L. przy ul. (...),
powddztwo w stosunku do w/w pozwanych, jako bezprzedmiotowe, musialo podlega¢ oddaleniu, co tez Sad uczynil
orzekajac jak w punkcie 3 sentencji wyroku.

Pozwani M. M. (3) iJ. R. w dalszym ciagu za$ wladaja rzecza cudza, bedaca wlasnoéciag Miasta L., reprezentowanego w
tej sprawie przez jednostke organizacyjna, z ktorej dzialalnoScia wiaze sie dochodzone roszczenie. Tym samym, zeby
skutecznie przeciwstawic sie zadaniu pozwu, pozwani ci winni wykazagé, ze przystuguje im tytul prawny do zajmowania
lokalu, o ktérym mowa w sprawie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym roszczenie powoda nie podlega
uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia w/w pozwanych do wladania rzeczg. Tak dzieje sie, jezeli wigze ich z
powodem np. umowa najmu. Sad ustalil jednak, ze taka okoliczno$¢ w niniejszej sprawie wobec pozwanych M. M.
(3)iJ. R. nie istnieje.

Stosownie do tresci przepisu z art. 11 ust. 11i 2 pkt 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), zwanej dalej ustawa,
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 okresla¢ przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek
prawny na miesiac naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata 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 zalegltych
i biezacych naleznoSci.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwiazania przedmiotowej umowy
najmu zostaly spelnione przez wynajmujacego.

M. M. (3), bedaca jako najemczyni przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zobowigzana do zaplaty czynszu i oplat
eksploatacyjnych, prawidlowo, ale bezskutecznie, byla wezwana do splaty zadluzenia w terminie miesigca, pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie wypowiedzenia umowy najmu zaleglo$¢ najemcy z zaplata czynszu
iinnych oplat za uzywanie lokalu znacznie przekraczala trzy pelne okresy ptatnosci. Samo wypowiedzenie za$ zostalo
sporzadzone na piSmie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane prawidlowo. Umowa najmu
zostala zatem skutecznie rozwigzana, wobec czego M. M. (3), jak rowniez osoby wspoélnie z nig zamieszkujace, utracili
tytul prawny do zajmowania lokalu. Z uplywem okresu wypowiedzenia, a zatem od dnia 1 lipca 2015 roku, Miasto L.
moglo sie skutecznie domagaé od M. M. (3) i os6b wspoélnie z nig zamieszkujacych oprdéznienia zajmowanego przez
nich lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Po tej dacie wskazane osoby zajmuja lokal bez tytulu
prawnego.



W ocenie Sadu, brak bylo réwniez podstaw do oddalenia pow6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c.,
a zatem w oparciu o to, ze roszczenie powddki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego lub spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Powod byl wynajmujacym i jest jednoczesnie wladcicielem przedmiotowego
lokalu. Prawo wlasnosci jest za§ prawem chronionym przez Konstytucje i rownoczeénie 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 zwigzanych z prawem wlasno$ci w szczego6lnosci, winno mie¢ charakter
wyjatkowy i winno by¢ szczegblnie uzasadnione.

Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 pkt 2, 3 i 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6éw..., Sad
orzekl, ze pozwanym M. M. (3) i J. R. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Zgodnie z brzmieniem wskazanych przepiséw, w wyroku nakazujacym oprodznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktorych nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1
ustawy). Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec niepelnosprawnego w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spotecznej (t.j. Dz.U. 2013, poz. 182 ze zm.) oraz
sprawujacego nad taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkala, oblozenie chorych, jak rowniez wobec emerytéw
i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej. Badajac, z urzedu, czy zachodza
przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego, Sad bierze pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu przez
osobe, ktorej nakaz dotyczy, jej szczegbdlng sytuacje materialng i rodzinng (art. 14 ust. 3 cyt. ustawy).

Sad przyznal pozwanym M. M. (3) iJ. R. prawo do otrzymania lokalu socjalnego, gdyz zdaniem Sadu, w przedmiotowe;j
sprawie istnieja podstawy do uznania, ze pozwane znajduje sie w szczegdlnej sytuacji materialnej i rodzinnej. Zgodnie
z ustalonym w sprawie stanem faktycznym, pozwana J. R. jest osoba niepelnosprawna, calkowicie niezdolna do
pracy. Z kolei M. M. (3) ma 85 lata, utrzymuje sie z emerytury w wysoko$ci ok. 700 zl, nadto pobiera dodatek
pielegnacyjny. M. M. (5) od drugiego roku zycia jest osoba glucho-niema, ma bardzo duze problemy z chodzeniem a
zatem bez watpienia jest osoba obloznie chora. W konsekwencji Sad w stosunku do tych pozwanych byl zobligowany
do orzeczenia wzgledem

w/w pozwanych o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokator6ow..., orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,
Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym J. R. i M. M. (3) przez Miasto
L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

W przedmiotowej sprawie Sad wydal wyrok zaoczny w stosunku do pozwanych M. M. (3) i J. R., z uwagi na spelnienie
przestanek z art. 339 § 1 k.p.c. i art. 340 k.p.c..

O kosztach procesu w stosunku do pozwanych M. M. (3) iJ. R. Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze
szczegoblnie trudna sytuacje zyciowa i majatkowa tych pozwanych, ktéra w ocenie Sadu oceniana przez pryzmat zasad
wspolzycia spolecznego, uzasadnia odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie
kosztow procesu cywilnego. Zgodnie z treScia wskazanego przepisu, w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad
moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztow albo nie obciazac jej w ogdle kosztami. W ocenie Sadu taki
wlaénie szczegblny wypadek zachodzi w stosunku do pozwanych M. M. (3) i J. R.. M. M. (3) jest osoba w podeszlym
wieku, schorowana, utrzymujaca sie wylacznie z niewysokiej emerytury i dodatku pielegnacyjnego. Z kolei J. R. jest
osoba niepelnosprawna, catkowicie i trwale niezdolna do pracy, wymagajaca stalej opieki oso6b trzecich, ponadto cierpi
na liczne schorzenia zdrowotne. Otrzymywana przez w/w pozwang emerytura jest przy tym obiektywnie niewysoka
oraz objeta potraceniami komorniczymi.

Biorgc powyzsze pod uwage uznac nalezy, ze pozwane M. M. (3) i J. R. nie posiadaja wystarczajacych §rodkéw na
pokrycie kosztéw procesu, dlatego tez Sad nie obciazyt w/w pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz
strony powodowej.



