Sygn. akt VIII C 554/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydzial VIII Cywilny
w nastepujqgcym skladzie :

Przewodniczqcy : Sedzia SR Tomasz Kalsztein

Protokolant : Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2019 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta E. (...) w E.

przeciwko E. O.

o eksmisje z lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanemu E. O. oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. wraz z nalezacymi do niego
rzeczami i wydac go powodowi;

2. orzeka, iz pozwanemu E. O. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

3. nakazuje wstrzymanie wykonania eksmisji w stosunku do pozwanego E. O. z lokalu wymienionego w punkcie 1 do
czasu ztozenia mu przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego,

4. nie obciaza pozwanego obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu w calosci.

Sygn. akt VIII C 554/19

UZASADNIENIE

W dniu 18 lutego 2019 roku powdd Miasto E. — (...) w L., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca
prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanemu E. O. pow6dztwo o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w L. przy ulicy (...) oraz wniost o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powdd podniésl, ze pozwany byl najemca lokalu, o ktéorym mowa wyzej. Z uwagi na zalegloSci
czynszowe i niewykonanie wezwania do zaplaty zaleglego czynszu, pozwanemu zostala wypowiedziana umowa najmu.
Z chwilg kiedy wypowiedzenie umowy stalo sie skuteczne pozwany przebywa w przedmiotowym lokalu bez tytulu
prawnego.

(pozew k. 4-5)

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa oraz wniost o ustanowienie pelnomocnika z urzedu
i zwolnienie od kosztéw sadowych.

(odpowiedzZ na pozew k. 27)



Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2019 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi oddalil wnioski pozwanego
o ustanowienie pelnomocnika z urzedu i zwolnienie do kosztow sadowych. (postanowienie k. 120).

Na rozprawie w dniu 11 kwietnia 2019 roku pozwany wniost o oddalenie powodztwa ewentualnie o przyznanie mu
uprawnienia do lokalu socjalnego.

(protokdl rozprawy k. 121-122)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 16 maja 2008 roku pozwany E. O. zawarl z poprzednikiem prawnym powoda umowe o najem lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z § 2
umowy najemca zobowigzany byl oplacaé¢ miesieczny czynsz za lokal oraz oplaty wskazane szczegdtowo w § 2 ust 2. W
§ 8 umowy przewidziano mozliwo$¢ jej wypowiedzenia przez wynajmujacego na miesigc naprzéd na koniec miesigca
kalendarzowego, jezeli najemca jest w zwloce z zaplata czynszu i oplat, co najmniej przez trzy pelne okresy platnosci,
pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujgcego na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci. (okoliczno$ci bezsporne, kopia
umowy najmu k. 20-21).

Pozwany zalegal z oplatami za wynajmowany lokal. Zaleglos¢ z tego tytulu, wedlug stanu na styczen 2019 roku,
wynosila 7.938,22 z}.

(kartoteka lokalu k. 9, okolicznoéci bezsporne)

W dniu 15 listopada 2017 roku powod skierowal do pozwanego wezwanie do zaplaty zaleglych naleznoéci z tytulu
najmu lokalu, ktére na koniec 31 pazdziernika 2017 roku wynosily 2.034,19 zl z tytulu naleznoéci glownej. W wezwaniu
powod wyznaczyl miesieczny termin na uregulowanie naleznosci i uprzedzit o mozliwosci wypowiedzenia umowy
najmu a w dalszej kolejnosci o skierowaniu sprawy na droge postepowania sadowego celem orzeczenia eksmisji z
zajmowanego lokalu.

(okoliczno$ci bezsporne, kopia wezwania do zaplaty k. 17)
Pozwany nie uregulowal nalezno$ci.
(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 24 lipca 2018 roku powdd wypowiedzial pozwanemu umowe najmu z zachowaniem terminu wypowiedzenia.
Pozwany otrzymat wypowiedzenie w dniu 1 sierpnia 2018 roku

(kopia wypowiedzenia umowy najmu k. 15, potwierdzenie otrzymania k. 16)

Pismem z dnia 7 listopada 2018 roku, powdd wezwal pozwanego do opuszczenia lokalu z uwagi na rozwigzanie umowy
najmu.

(wezwanie k. 14)

Pomimo wystosowanego przez powoda wezwania do dobrowolnego wydania lokalu, pozwany nadal zajmuje
przedmiotowy lokal.

(okolicznosci bezsporne)

Pozwany E. O. obecnie sam mieszka w przedmiotowym lokalu. Utrzymuje sie z zasitku z MOPS w wysokoSci 350 zi
miesiecznie. Pozwany jest osoba niepelnosprawna w stopniu lekkim. Nie ma ona innego lokalu, w ktéorym moéglby



zamieszkaé. Pozwany zarejestrowany jest rowniez w Powiatowym Urzedzie pracy jako osoba bezrobotna. Pozwany
zaprzestal placenia czynszu z uwagi na chorobe a nastepnie z uwagi na utrate pracy z powodu likwidacji zakladu pracy..

(dowod z przestuchania pozwanego k/. 121, orzeczenie o stopniu niepelnosprawnoéci k. 91)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badz na podstawie znajdujgcych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentéw, ktore nie budzily watpliwoSci, co do prawidtowosci ani rzetelnoSci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadna ze stron procesu.

Sad oddalil wnioski dowodowe zgloszone przez pozwanego a dotyczace przestuchania $wiadkéw z uwagi na to, iz
okolicznoSci na ktore $wiadkowie mieli by¢ przestuchiwanie nie byly sporne i nie mialyby one istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia powyzszej sprawy.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i zastuguje na uwzglednienie w caloSci.

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.

Pozwany wlada rzecza cudzg, bedaca wlasnoScia Miasta L., reprezentowanego w tej sprawie przez jednostke
organizacyjna, z ktorej dzialalnoScia wigze sie dochodzone roszczenie. Tym samym, zeby skutecznie przeciwstawic
sie zadaniu pozwu, pozwany winien wykazaé, ze przystuguje mu tytul prawny do zajmowania lokalu, o ktorym
mowa w sprawie. W sprawie za$, okolicznoS$cig bezsporng miedzy stronami bylo to, ze pozwany nie posiada zadnego
tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) i w konsekwencji zbednym
bylo przeprowadzanie szczegdlowego postepowania dowodowego w tym zakresie. Umowa najmu zostala bowiem
skutecznie zostala przez powoda rozwazana z zachowaniem warunkéw jej wypowiedzenia. Wypowiedzenie umowy
najmu nastapilo na podstawie przepiséw ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 roku nr 71 poz. 733 z pézn. zm.).
Wypowiedzenie odplatnej umowy najmu reguluje art. 11 wskazanej ustawy. Ust. 1 przewiduje, iz wypowiedzenie
umowy powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okre§laé przyczyne wypowiedzenia.
Przestanka uzasadniajaca wypowiedzenie umowy najmu nie pézniej niz na miesigc naprzéd na koniec miesigca
kalendarzowego jest pozostawanie przez lokatora w zwloce z zaplatg czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu
co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci (art. 11
ust. 2 pkt b). Sad ocenil, iz wypowiedzenie umowy najmu zostalo dokonane przez strone powodowa z zachowaniem
wymog6w ustawowych. Okolicznoé¢ ta nie byla kwestionowana przez pozwanego. Pomimo skutecznego rozwiazania
umowy najmu pozwany nie oprdznit lokalu. Od czasu rozwigzania umowy pozwany zajmuje przedmiotowy lokal bez
tytulu prawnego. Z uwagi na to, strona powodowa byla uprawniona do zadania eksmisji pozwanego. Z tych wzgledéw
Sad nakazal pozwanemu oproéznienie przedmiotowego lokalu.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia powodztwa 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. Powod byl wynajmujacym i jest jednoczesnie wlascicielem 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 szczego6lnoéci, winno mie¢ charakter
wyjatkowy i winno by¢ szczego6lnie uzasadnione.



Zdaniem Sadu, w oparciu o ustalony stan faktyczny nie sposéb stwierdzi¢, aby taka sytuacja zachodzila w
przedmiotowej sprawie.

Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 pkt 2 ustawy, Sad orzekl, ze pozwanemu przysluguje 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 osdb, ktoérych
nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1 ustawy). Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
m.in. wobec maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 12 marca 2004 roku o
pomocy spolecznej oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z nig zamieszkalg. Zgodnie z ustalonym w
sprawie stanem faktycznym, pozwany jest osoba niepelnosprawna dysponujacg stosownym orzeczeniem o stopniu
niepelnosprawnos$ci. W konsekwencji Sad byl zobligowany do orzeczenia wzgledem pozwanego o jego uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, Sad nakazal wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu w stosunku do pozwanych 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 szczegodlnie trudna sytuacje zyciowa
i majatkowa pozwanego, ktoéra, zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspoélzycia spolecznego, uzasadnia
odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztéw procesu cywilnego.
Zgodnie z treécia wskazanego przepisu, w wypadkach szczegoélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony
przegrywajacej tylko cze$¢ kosztdw albo nie obciazac jej w ogodle kosztami. W ocenie Sadu taki wla$nie szczegolny
wypadek zachodzi w stosunku do pozwanego. W $wietle powyzszego, uznaé nalezy, ze pozwany nie posiada
wystarczajacych srodkow na pokrycie kosztow procesu, na ktore zlozyly sie koszty poniesione przez strone powodowa,
tj. oplata od pozwu w wysokoéci 30 zl, a takze wynagrodzenie pelnomocnika w stawce minimalnej - 240 zlotych

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w sentencji.



