Sygn. akt VIII C 3047/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. Bartek Mecina

Protokolant: sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 10 marca 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy .. Administracji Zasobéw Komunalnych £. w E.
przeciwko H. O., D. 0.,J. 0.iK. O.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym H. O., D. O., J. O. i K. O. opr6znienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy
(...) w L. wraz z rzeczami do nich nalezacymi;

2. orzeka, ze pozwanym D. O. i J. O. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. orzeka, ze pozwanym H. O. i K. O. nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

4. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanych D. O. i J. O. z lokalu wymienionego w punkcie 1 (pierwszym) do czasu
zlozenia pozwanym przez Gmine L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

5. nie obcigza pozwanych kosztami procesu,
6. stwierdza, ze wyrok wobec pozwanych D. O.i J. O. jest zaoczny.

Sygn. akt VIII C 3047/15

UZASADNIENIE

W dniu 1 pazdziernika 2015 roku pow6d Gmina L. - Administracja Zasobé6w Komunalnych E. w L., reprezentowany
przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanym K. O., H. O., D. O. i J. O. powb6dztwo
o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ulicy (...) oraz wniost o zasgdzenie zwrotu
kosztow procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd podniost, ze pozwani H. O. i K. O. byli najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w L. przy ulicy (...). Wraz z pozwanymi w przedmiotowym lokalu zamieszkiwali pozwani D. O. i maloletni J. O..
Umowa najmu, z uwagi na zalegloéci w oplatach czynszowych, po wezwaniu do uregulowania nalezno$ci, zostata
wypowiedziana ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2015 roku. Wezwanie do dobrowolnego opréznienia lokalu nie
odniosto skutku. Pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. (pozew k. 9-12)



Na rozprawie w dniu 10 marca 2016 roku, w imieniu powoda nikt sie nie stawil, zawiadomienie doreczono w sposéb
prawidlowy. Stawili sie pozwani K. O. i H. O., pozwany D. O. w imieniu wlasnym oraz jako przedstawiciel ustawowy
maloletniego J. O. — nie stawil sie, zawiadomienie doreczono w sposob prawidlowy. Pozwany K. O. wniosl o przyznanie
lokalu socjalnego, nadto cofnal wniosek o zwolnienie od kosztéw sadowych i ustanowienie pelnomocnika z urzedu.
(protokol rozprawy k. 44-45)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 lutego 1995 roku pomiedzy Gming L. reprezentowang przez ZGM L., a H. O. i K. O. zostala zawarta umowa
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie
z § 2 umowy najemcy zobowigzani byli oplacaé¢ miesieczny czynsz za lokal oraz oplaty wskazane szczegolowo w § 2
ust 2.

W § 7 umowy przewidziano mozliwo$¢ jej wypowiedzenia przez wynajmujgcego na miesigc naprzéd na koniec
miesigca kalendarzowego, jezeli najemca jest w zwloce z zaplata czynszu i oplat, co najmniej przez dwa pelne okresy
platnoéci, pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujacego na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia najmu i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. (umowa o najem
lokalu mieszkalnego k. 15-15 v., okolicznosci bezsporne)

W przedmiotowym lokalu dodatkowo zamieszkuja takze syn pozwanych — D. O. wraz z synem J. O.. (okolicznosci
bezsporne)

Pozwani oraz osoby zamieszkujace w lokalu zalegali z oplatami za wynajmowany lokal. Pismem opatrzonym data
18 listopada 2014 roku strona powodowa wystosowala do pozwanych wezwanie do zaplaty, wzywajac pozwanych do
uregulowania zalegloSci czynszowych w terminie jednego miesigca od daty otrzymania przedmiotowego wezwania
pod rygorem, w przypadku braku zaplaty, wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Zalegloé¢ gléwna z
tytulu naleznosci czynszowych w dacie sporzadzania monitu, o ktérym mowa, wynosila 3.462,85 zlotych, za$ odsetki
od zaleglo$ci wynosily 801,57 zlotych. (kserokopia wezwan do zaplaty wraz z potwierdzeniami odbioru
k. 22-24, okolicznosci bezsporne)

Pomimo wezwania pozwani nie uregulowali zalegloSci czynszowych. Na koniec miesigca czerwca 2015 roku
zaleglo$§¢ czynszowa pozwanych wynosila 7.951,05 zlotych, wielokrotnie przekraczajac trzymiesieczny czynsz. (stan
Jmansowy konta k. 25-26)

Pismem opatrzonym data 3 marca 2015 roku powdd skierowalt do pozwanych H. O. i K. O. o$wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) z powodu zalegloSci
czynszowych, z miesiecznym terminem wypowiedzenia - ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2015 roku. (kserokopia
wypowiedzenia nagjmu lokalu mieszkalnego wraz

z potwierdzeniem odbioru k. 17-18)

Pismami z dnia 18 czerwca 2015 roku strona powodowa wezwala pozwanych H. O., D. O. i K. O. do splaty zadluzenia
oraz opuszczenia lokalu w terminie do dnia 15 lipca 2015 roku. (kserokopia pism wraz z potwierdzeniami
odbioru k. 19-21)

Pozwana H. O. nie figuruje w rejestrze os6b bezrobotnych Powiatowego Urzedu Pracy w L. jako osoba bezrobotna.
Pozwany D. O. figuruje w rejestrze osob bezrobotnych od dnia 7 sierpnia 2013 roku bez prawa do zasitku. Pozwany
K. O. od dnia 2 marca 2015 roku figurowal w rejestrze oséb bezrobotnych z prawem do zasitku od dnia 2 marca 2015
roku do dnia 24 listopada 2015 roku. Od dnia 14 grudnia 2015 roku pozwany K. O. do dnia 13 marca 2016 roku
byl zatrudniony w oparciu o umowe o prace na okres probny, osiaggajac miesiecznie wynagrodzenie netto w kwocie
1.355,69 zl. (pismo z PUP k. 29, kserokopia umowy o prace k. 32-33, okolicznosci bezsporne)

Pozwana H. O. nie pracuje, utrzymuje sie wspolnie z mezem K. O., ktéry w grudniu 2015 roku podjal zatrudnienie,
osiagga dochéd miesieczny w kwocie 1.350 z} netto. Pozwany K. O. boryka sie z problemami zdrowotnymi, choruje



na astme, nadto przeszedl dwa zawaly serca (zeznania pozwanego K. O. k. 45 w zw. z informacyjnymi
wyjasnieniami k. 44- 45, zeznania pozwanej H. O. k. 45 w zw. z informacyjnymi wyjasnieniami k.
45)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw, ktore nie budzily
watpliwoéci, co do prawidlowosci i rzetelnosci ich sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna ze stron
procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie.

Roszczenie strony powodowej zostalo oparte na podstawie przepisu art. 675 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, po zakonczeniu
stosunku najmu najemca jest obowigzany zwrdcic rzecz w stanie niepogorszonym.

Stosownie do treéci przepisu z art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.), znajdujacego
zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
umowy winno by¢ dokonane - pod rygorem niewazno$ci na pi$mie i okreélaé¢ przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel
moze wypowiedziec¢ stosunek prawny na miesigc naprzoéd na koniec miesiaca 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 zaleglych i biezacych naleznoéci.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z
pozwanymi H. O. i K. O. jako glownymi najemcami wskutek zalegloSci czynszowych zostaly spelnione przez
wynajmujacego. Pozwani prawidlowo, ale bezskutecznie, zostali wezwani do splaty zadluzenia w terminie miesigca
pod rygorem wypowiedzenia im umowy najmu, a w dacie wypowiedzenia umowy najmu ich zaleglo$¢ z zaptata czynszu
iinnych oplat za uzywanie lokalu znacznie przekraczala trzy pelne okresy platno$ci. Samo wypowiedzenie, za$ zostalo
sporzadzone na pi$mie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane prawidlowo. Umowa zostata
zatem skutecznie rozwigzana, wobec czego pozwani utracili tytul prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu. Z
uplywem okresu wypowiedzenia, a wiec od dnia 30 kwietnia 2015 roku, Gmina L. mogta sie skutecznie domagac¢ od
pozwanych opréznienia zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Po tej
dacie pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego.

W ocenie Sadu brak bylo podstaw do oddalenia powddztwa na podstawie art. 5 k.c., a wiec w oparciu o to, Ze roszczenie
powddki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego lub ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem prawa.
Powod byta wynajmujacym i jest jednoczeénie wladcicielem przedmiotowego lokalu. Prawo wlasno$ci jest zas 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 wlasnoéci w szczego6lnoéci, winno mieé charakter wyjatkowy

i winno by¢ szczego6lnie uzasadnione. W ocenie Sadu, w oparciu o ustalony stan faktyczny nie sposob stwierdzic, aby
taka sytuacja zachodzila w przedmiotowej sprawie. Majac na uwadze powyzsze, Sad nakazal pozwanym opréznienie
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) w L..

Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 pkt 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Sad orzekl, ze pozwanemu D. O. i J. O. przysluguje uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego. Zgodnie z brzmieniem wskazanych przepiséw, w wyroku nakazujacym opréznienie
lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec o0sob,
ktorych nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1 cyt. ustawy). Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego m.in. wobec osoby posiadajacej status bezrobotnego (art. 14 ust 4 pkt 5). Zgodnie z ustalonym w
sprawie stanem faktycznym pozwany D. O. posiada status osoby bezrobotnej, nadto jako przedstawiciel ustawowy



sprawuje opieke nad maloletnim J. O.. Z powyzszych wzgledow, Sad byl zobligowany do orzeczenia wzgledem wyzej
wymienionych pozwanych o ich uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego.

W ocenie Sadu, co do pozwanych H. O. i K. O. nie ustalono istnienia przestanek do otrzymania lokalu socjalnego. Na
marginesie podkre§li¢ nalezy, ze pozwani do chwili wyrokowania nie przedstawili zadnego dokumentu, np. orzeczenia
Sadu, z ktérego wynikaloby, ze sprawuja opieke nad osoba maloletnia, czyli swoim wnukiem J. O., nadto w oparciu o
ustalony stan faktyczny nie sposob stwierdzi¢, aby taka sytuacja zachodzila w przedmiotowej sprawie.

Poniewaz pozwany D. O., w tym jako przedstawiciel ustawowy maloletniego pozwanego J. O., nie stawil sie na termin
rozprawy pomimo prawidlowego wezwania, nie zadal przeprowadzenia rozprawy pod swoja nieobecnos¢, a takze nie
zlozyl zadnych wyjasnien w sprawie, w tym odpowiedzi na pozew, Sad wydal wyrok, ktéry w stosunku do wskazanych
wyzej pozwanych jest zaoczny, stosownie do treSci przepisow art. 339 § 1 k.p.c. i 340 k.p.c. (pkt 6 sentencji wyroku).

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

Zgodnie z treécia wskazanego przepisu, w wypadkach szczego6lnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony
przegrywajacej tylko cze$¢ kosztéw albo nie obciazaé jej w ogoéle kosztami. W ocenie Sadu taki wlasnie szczegolny
wypadek zachodzi w stosunku do pozwanych. Pozwani znajduja sie w trudnej sytuacji zyciowej, pozwana H. O. nie
pracuje — utrzymuje sie wspolnie z mezem, ktory osiaga niewielki dochdd miesieczny, nadto K. O. boryka sie z
problemami zdrowotnymi. Biorac te okolicznoS$ci pod uwage uzna¢ nalezalo, ze pozwani nie posiadali wystarczajacych
srodkow na pokrycie kosztow procesu, na ktore zlozyly sie koszty poniesione przez strone powodowa.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w sentencji.



