Sygn. akt VIII C 3210/15

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. Bartek Mecina

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta k.- Zarzad Lokali Miejskich w L. (poprzednio Administracja Zasob6w Komunalnych L.
wL.)

przeciwko K. G.,J. M., K. M.i A. H.
o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym K. G., J. M., K. M. i A. H. opr6znienie lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego przy ulicy
(...) w L. wraz z rzeczami do nich nalezacymi;

2. orzeka, ze pozwanym J. M., K. M. i A. H. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. orzeka, ze pozwanej K. G. nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

4. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanych J. M., K. M. i A. H. z lokalu wymienionego w punkcie 1 (pierwszym) do
czasu zlozenia pozwanym przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

5. nie obcigza pozwanych kosztami procesu,

6. ustala, ze wyrok wobec pozwanej K. G. jest zaoczny w zwiazku z czym nadaje wyrokowi w punkcie 1 (pierwszym)
w stosunku do pozwanej K. G. rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Sygn. akt VIII C 3210/15

UZASADNIENIE

W dniu 26 pazdziernika 2015 roku powod Miasto L. — Administracja Zasobé6w Komunalnych L. w L., reprezentowany
przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wytoczyl przeciwko pozwanym K. G., J. M. i K. M. pow6dztwo o nakazanie
oprdznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) oraz wnio6st o zasadzenie solidarnie zwrotu
kosztow procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd podnidst, ze w dniu 25 lipca 1969 r. zawarl umowe najmu powyzszego lokalu z J. G.. W lokalu
zamieszkala K. G., a nastepnie jej corka J. M. i wnuczka K. M.. Pozwane nie wywigzywaly sie z umowy najmu poprzez
nieuiszczanie czynszu najmu. Dlatego powdd w dniu 26 maja 2015 r. skierowal do K. G. wezwanie do zaplaty zalegltego
czynszu, ktory na dzien 30 kwietnia 2015 r. wynosit 49.308,10 zl. Z powodu nieuregulowania zobowiazania pow6d w
dniu 7lipca 2015 r. wypowiedzial K. G. umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2015 r. Pozwane zajmuja lokal, o



ktérym mowa, pomimo tego, ze umowa najmu zostala wypowiedziana z powodu zaleglo$ci czynszowych, nie uiszczaja
oplat za korzystanie z lokalu oraz odszkodowania za bezumowne uzytkowanie, jak i nadal nie opuscily zajmowanego
lokalu.

(pozew k. 2- 5).

Postanowieniem z dnia 21 listopada 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi oddalilt wniosek K. M. o
ustanowienie pelnomocnika z urzedu.

(postanowienie k. 50- 51)

Na rozprawie w dniu 10 stycznia 2017 roku pozwane J. M. i K. M. wniosly o oddalenie pow6dztwa, ewentualnie o
przyznanie lokalu socjalnego.

(protokot rozprawy k. 58- 59)

Postanowieniem wydanym tego dnia na rozprawie Sad Rejonowy dla Lodzi- Widzewa w Lodzi wezwal do udzialu w
sprawie w charakterze pozwanego A. H. oraz postanowil rozpoznaé sprawe z pominieciem przepiséw o postepowaniu
uproszczonym.

(postanowienie k. 59)

W pi$mie procesowym z dnia 10 lipca 2017 r. strona powodowa potwierdzila fakt zamieszkiwania pozwanego A. H.
w przedmiotowym lokalu.

(pismo procesowe k. 67)

Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo zmianie.
(protokdl rozprawy k. 76)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

W dniu 25 lipca 1969 roku J. G. zawarl z powodem umowe o najem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L.
przy al. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z tre$ciag umowy strona powodowa zobowigzala sie
wydaé najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a J. G. zobowiazat sie do uiszczania czynszu i oplat za $§wiadczenia
dodatkowe.

(kserokopia umowy o najem lokalu mieszkalnego k. 10- 11, okoliczno$ci bezsporne)
W przedmiotowym lokalu zamieszkuja K. G., jej corka J. M., jej wnuczka K. M. i jej prawnuk A. H..
(zeznania pozwanej K. M. k. 76 v. w zw. z informacyjnymi wyjasnieniami z k. 58)

Pozwane zalegaly z oplatami za wynajmowany lokal. Pismem opatrzonym datg 26 maja 2015 roku powod wezwal K. G.
do zaplaty zaleglo$ci czynszowych, w terminie jednego miesiaca od daty otrzymania przedmiotowego wezwania, pod
rygorem, w przypadku braku zaplaty, wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Zaleglo$¢, o ktérej mowa,
wedlug stanu na dzien 30 kwietnia 2015 roku, wynosila 49.308,10 zl., przekraczajac trzymiesieczny czynsz. Odbio6r
wskazanego pisma potwierdzita podpisem K. G..

(wezwanie do zaplaty k. 13, okoliczno$ci bezsporne)

W dniu 7 lipca 2015 roku strona powodowa skierowala do K. G. o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu
mieszkalnego z powodu zalegloéci czynszowych, z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, ktory uplynat
w dniu 31 sierpnia 2015 roku. Wypowiedzenie zostalo doreczone K. G. w dniu 20 lipca 2015 roku.



(wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego k. 14)

K. M. utrzymuje sie z aliment6w dla syna w kwocie 300 zl oraz $rodkéw wyplacanych w ramach programu 500+.
Pozwana jest zatrudniona w przedsiebiorstwie produkcyjnym od pazdziernika 2017 r., od niedzieli do §rody oraz w
piatek, od godziny 18. Kiedy K. M. jest w pracy, A. H. opiekuje sie J. M..

(zeznania pozwanej K. M. k. 76 v. w zw. z informacyjnymi wyjaénieniami z k. 59)

J. M. jest zatrudniona na podstawie umowy o prace, otrzymuje wynagrodzenie w kwocie 1.600 zl., z ktbérego jest
prowadzona egzekucja komornicza. Pozwana nie jest zarejestrowana w PUP jako osoba bezrobotna.

(zeznania pozwanej J. M. k. 76 v. w zw. z informacyjnymi wyjasnieniami z k. 59, pismo PUP w L. k. 20, k. 42)
K. G. utrzymuje sie z emerytury w wysokoéci 1.900 zt., z ktérej jest prowadzona egzekucja komornicza.
(zeznania pozwanej J. M. k. 76 v. w zw. z informacyjnymi wyjasnieniami z k. 59)

A. H. urodzil sie w dniu (...)

(odpis skrocony aktu urodzenia k. 63)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny badz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentow, ktérych prawdziwosci

irzetelno$¢ ich sporzadzenia nie kwestionowala zadna ze stron procesu, a nadto w oparciu o zeznania pozwanych K.
M.iJ. M..

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 przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W mysl za$ przepisu art.
675 § 1 k.c., po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym.

Pozwani wladaja rzecza cudza, bedaca wlasnoécia 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$¢ uprawnienia pozwanych do wladania rzecza. Tak dzieje
sie, jezeli wigze ich z powodem np. umowa najmu czy inny tytut do zajmowania lokalu.

Sad ustalit jednak, ze taka okoliczno$¢ w tej sprawie wobec pozwanych nie istnieje — pozwanej K. G. wypowiedziano
bowiem umowe najmu w sposéb zgodny z przepisami prawa, za$ pozwane J. M. i K. M. dzialajaca w imieniu wlasnym
oraz jako przedstawiciel ustawowy maloletniego syna A. H., nie byly najemcami lokalu, a tytul prawny do jego
zajmowania czerpaly od pozwanej K. G..

Stosownie do tresci przepisu z art. 11 ust. 11 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. 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm.), znajdujacego
zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
umowy winno by¢ dokonane, pod rygorem niewaznosci, na pi$mie i okresla¢ przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesigc naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego, jezeli lokator jest w
zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne okresy ptatnoéci, pomimo uprzedzenia
go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.



Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwang
K. G. wskutek zalegloSci czynszowych zostaly spelnione przez wynajmujacego. K. G. prawidlowo, ale bezskutecznie,
byla wezwana do splaty zadluzenia w terminie miesigca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie
wypowiedzenia umowy najmu jej zaleglo$¢ z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu przekraczala trzy pelne
okresy platnosci. Samo wypowiedzenie za$, zostalo sporzadzone na piSmie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia,
a wiec zostalo dokonane prawidlowo.

Umowa najmu zostala, zatem skutecznie rozwigzana, wobec czego pozwana utracila tytul prawny do zajmowania
lokalu. Z uplywem okresu wypowiedzenia, a wiec od dnia 31 sierpnia 2015 roku, Miasto L. moglo sie skutecznie
domaga¢ od pozwanej oproznienia zajmowanego przez nia lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegta
rozwigzaniu. Tym samym opréznienia lokalu mozna bylo takze domagac sie od pozostalych pozwanych.

W tym miejscu koniecznym jest wskazanie, ze pozwani w ogole nie kwestionowali prawidlowosci czy zasadnoSci
dokonanego przez strone powodowa wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, ani faktu utraty przez
nich tytulu prawnego do lokalu. Nadto nie wskazywali, aby po uplywie okresu wypowiedzenia ponownie, na innej
podstawie uzyskali tytul prawny do przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Nalezy rowniez zauwazyc¢, ze okoliczno$é
regulowania przez pozwanych biezacych oplat z tytulu czynszu najmu, nie ma znaczenia dla oceny zasadnosci
powddztwa, gdyz istotne jest to, ze w dniu wypowiedzenia umowy najmu po stronie pozwanych istnialo zadluzenie
przekraczajace znacznie trzykrotno$c¢ czynszu najmu.

Z uplywem okresu wypowiedzenia, a wiec od 31 sierpnia 2015 roku, Miasto L. moglo sie skutecznie domaga¢ od
pozwanych oproznienia zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla rozwigzaniu. Po tej
dacie pozwana K. G. zajmuje lokal bez tytulu prawnego i to samo dotyczy pozostalych pozwanych, ktorzy czerpali tytul
do zajmowania lokalu jedynie od K. G. (sami nie bedac najemcami).

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia pow6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c., a wiec w
oparciu o to, iz roszczenie powodki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego lub spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa. Powddka byla wynajmujacym i jest jednocze$nie wladcicielem przedmiotowego lokalu.
Prawo wlasnosci jest za§ prawem chronionym przez Konstytucje i rownocze$nie jednym z fundamentalnych praw
ustrojowych. Wobec tego, jak wynika z utrwalonego, aktualnego stanowiska judykatury i doktryny, stosowanie art.
5k.c. wogdle, a

w przypadku roszczen zwiazanych z prawem wlasnoSci w szczego6lnoSci, winno mieé¢ charakter wyjatkowy i winno by¢
szczegoblnie 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 pozwanym oproéznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy al. (...)
w kL.

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 pozwanym J. M., K. M. i A. M.
przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Zgodnie z brzmieniem wskazanych przepisow, w wyroku
nakazujacym oproznienie 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 maloletniego oraz osoby sprawujgcej nad nim opieke (art. 14
ust 4). Zgodnie z ustalonym w sprawie stanem faktycznym, zaréwno K. M., jakiJ. M. sprawuja opieke nad maloletnim
pozwanym A. H.. Zatem Sad byl zobligowany do orzeczenia wzgledem wymienionych pozwanych o ich uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego. Wobec pozwanej K. G. Sad nie stwierdzit natomiast zadnych przeslanek do przyznania
prawa do lokalu socjalnego, stad orzeczono jak w punkcie 3 sentencji wyroku.



Zgodnie z art. 14 ust. 6 wskazanej ustawy, orzekajac o uprawnieniu J. M., K. M. i A. H. do otrzymania lokalu socjalnego,
Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Miasto L. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

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

Poniewaz K. G. nie stawila sie na zadnej z dwoch rozpraw oraz nie zajela stanowiska w sprawie, Sad ustalil, ze
wydany wobec pozwanej wyrok jest zaoczny, w zwigzku z czym w zakresie dotyczacym K. G. nadat wyrokowi rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

Z tych wzgledow orzeczono, jak w sentencji.



