Sygn. akt VIII C 307/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2021 roku

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

Przewodniczacy: Sedzia Bartek Mecina

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Miasta E.- (...) w L.

przeciwko J. 0.1 8. O.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym J. O. i S. O. opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) w L. wraz
z rzeczami do nich nalezacymi;

2. orzeka, ze pozwanej J. O. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. orzeka, ze pozwanemu S. O. nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

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

5. nie obcigza pozwanych kosztami procesu.

Sygn. akt VIII C 307/21

UZASADNIENIE

W dniu 12 marca 2021 roku powdd Miasto E. — (...) w L., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca
prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanym J. O. i S. O. powo6dztwo o nakazanie oproznienia lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wniost o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w
tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powdd podniosl, ze J. O. byla najemca lokalu, o ktérym mowa wyzej. Pozwana zaniechala obowigzku
uiszczania naleznych wynajmujacemu oplat, w konsekwencji czego umowa najmu zostala wypowiedziana. Pomimo
wypowiedzenia umowy najmu pozwana nie opuscila przedmiotowego lokalu, zajmujac go bez tytulu prawnego wraz
z S. O.

(pozew k. 5-5v.)

W odpowiedzi na pozew pozwani nie uznali powddztwa i wniesli o jego oddalenie. Nadto wskazali, ze J. O. jest osoba
niepelnosprawna.



W uzupelnieniu odpowiedzi na pozew zadeklarowali che¢ splaty zadluzenia. Pozwani poinformowali, ze popadli w
zadluzenie wobec powoda z uwagi na problemy zdrowotne i wypadki losowe, wnieéli takze o rozltozenie zadluzenia
wobec powoda na raty.

(odpowiedz na pozew k. 27, uzupelienie odpowiedzi na pozew k. 33-34)

Na rozprawie w dniu 17 czerweca 2021 roku pozwani o§wiadczyli, ze zadtuzenie wobec powoda wynosi okolo 7.000 zl.
Wskazali, ze nie uiszczali czynszu, gdyz splacali inne zobowigzania. Pozwany o§wiadczyl, ze jest po 3 operacjach lewej
nogi. Pozwani podali, ze maja mozliwo$¢ splaty zadluzenia, poczynajac od wrzeénia 2021 roku, uiszczajac po 600 zi
miesiecznie, z czego 350 zl na biezace oplaty i 250 zl na poczet zadluzenia.

(protokdt rozprawy k. 79)
Do zakoniczenia postepowania stanowiska stron nie ulegly zmianie.

Na rozprawie w dniu 6 grudnia 2021 roku pozwana oé$wiadczyla, ze do chwili obecnej tytulem zadluzenia wobec
powoda nie uiscili zadnej kwoty, bowiem pozwany przebywa na zwolnieniu lekarskim i czeka na wyznaczona operacje,
za$ przeciwko pozwanej prowadzone jest postepowanie egzekucyjne.

(protokot rozprawy k. 102-102v.)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 1 sierpnia 2011 roku pozwana J. O. zawarla z powodem umowe o najem lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z jej treScig, wynajmujacy
zobowiazal sie wydaé najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a pozwana zobowigzala sie do uiszczania czynszu
i oplat eksploatacyjnych, ktore to $wiadczenia na dzieh zawarcia umowy wynosily lacznie 186,34 zl. Wynajmujacy
mogt wypowiedzie¢ umowe najmu na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, jesli najemca byt w
zwloce z zaplatg czynszu i oplat, co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia dokonanego przez
wynajmujacego na piSmie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych nalezno$ci.

Wraz z pozwang w przedmiotowym lokalu zamieszkuje pozwany S. O..
(umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 15-17, okolicznoéci bezsporne)

Pozwani zalegali z oplatami za wynajmowany lokal. Pismem z dnia 15 czerwca 2020 roku, doreczonym w dniu 25
czerwca 2020 roku, powod wezwal pozwana J. O. do uregulowania zaleglo$ci czynszowych w terminie miesigca od daty
otrzymania wezwania, pod rygorem, w przypadku braku zaplaty, wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego.
Zaleglo$¢, o ktorej mowa, wedlug stanu na dzien 31 maja 2020 roku, wynosila 1.857,47 zt nalezno$ci gtownej oraz
41,11 z} odsetek, ponad trzykrotnie przekraczajac miesieczny czynsz.

Pozwana w terminie zakre§lonym w wezwaniu nie uregulowala zaleglo$ci czynszowych.
(wezwanie do zaplaty wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 14-14v., okoliczno$ci bezsporne)

Pismem z dnia 7 wrze$nia 2020 roku, doreczonym J. O. w dniu 24 wrzeénia 2020 roku, wynajmujacy wypowiedzial
pozwanej umowe najmu lokalu mieszkalnego z powodu zalegloéci czynszowych, z zachowaniem miesiecznego terminu
wypowiedzenia.

Wedlug stanu na date sporzadzenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu, zadluzenie przedmiotowego lokalu wynosilo
lacznie 2.874,98 zl.



(wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 13-13v.,
okolicznosci bezsporne)

Pomimo uplywu terminu wypowiedzenia i wystosowanego przez powoda wezwania pozwanych do dobrowolnego
wydania lokalu, pozwani nie uczynili powyzszego.

(wezwanie do dobrowolnego wydania lokalu k. 11-11v., k. 12-12v., okoliczno$ci bezsporne)

Pozwana J. O. ma 70 lat. W przedmiotowym lokalu zamieszkuje wraz z synem S. O.. Pozwana otrzymuje emeryture
w wysokoéci okolo 2.000 zl miesiecznie, po potraceniach komorniczych do dyspozycji pozostaje jej kwota 1.400 zl.
Pozwana posiada orzeczenie o niepelnosprawnos$ci w stopniu umiarkowanym o trwalym charakterze, wydane na stale.
Pozwana otrzymuje takze dodatek rehabilitacyjny w wysokoéci 215 zl. Pozwana nie dysponuje innym lokalem, w
ktérym moglaby zamieszkad.

S. O. ma 42 lata, obecnie pozostaje bezrobotny. Pozwany pozostawal zatrudniony przez agencje pracy tymczasowej
w dniu 28 sierpnia 2020 roku, w okresie od 31 sierpnia 2020 roku do dnia 30 kwietnia 2021 roku oraz od dnia 1
maja 2021 roku do dnia 14 czerwca 2021 roku jako operator wozka widlowego. Pozwany przebywa na zwolnieniu
lekarskim po ustaniu zatrudnienia i otrzymuje zasitek chorobowy w wysokosci okolo 3.200 zl netto. Pozwany leczy
sie w zwigzku z urazem lewej i prawej nogi, przebyl 3 operacje, aktualnie oczekuje na kolejng operacje. Pozwany nie
dysponuje innym lokalem, w ktérym moglby zamieszkaé.

(dokumentacja medyczna k. 35-37, k. 39-40, zeznania pozwanej 00:13:25, zeznania pozwanego 00:20:00 W
elektronicznym protokole rozprawy z dnia 20 wrze$nia 2021 roku k. 92-93, za§wiadczenie o wyplaconych zasitkach k.
82-83, orzeczenie o niepelnosprawnosci k. 84, informacja z ZUS k.90, §wiadectwo pracy k. 87, k. 88)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny, badZ na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentdéw, ktére nie budzily watpliwosci, co do prawidlowos$ci ani rzetelnoéci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadna ze stron procesu, a takze na podstawie zeznan pozwanych.

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 my$l za$ przepisu art. 675 § 1 k.c.,, po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwro6ci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym.

Pozwani wladaja rzecza cudza, bedaca wlasnoécia Miasta L., reprezentowanego w tej sprawie przez jednostke
organizacyjna, z ktorej dzialalnoScia wigze sie dochodzone roszczenie. Tym samym, zeby skutecznie przeciwstawic
sie zadaniu pozwu, pozwani winni wykaza¢, ze przystluguje im tytul prawny do zajmowania lokalu, o ktérym mowa w
sprawie. Sad ustalil jednak, ze taka okoliczno$c¢ w tej sprawie wobec pozwanych nie istnieje.

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. 2001 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 niewaznoSci - na piSmie i okreslaé przyczyne wypowiedzenia; wasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli
lokator jest w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych od wlasciciela
pobieranych przez wlasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca
mediéw lub dostawca uslug, co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na pi$mie o



zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoéci.

Pozwanej J. O. zostala skutecznie wypowiedziana umowa najmu przez powoda wskutek naruszenia przez pozwang
jako najemce postanowien umowy najmu z dnia 1 sierpnia 2011 roku, tj. § 8 pkt 3 ust 1 b, zgodnie z kt6rym wynajmujacy
moze wypowiedzie¢ umowe najmu w przypadku pozostawania przez najemce w zwloce z zaplata czynszu lub innych
oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci. Przywolane postanowienie umowne pozostawato
w zgodzie z regulacja zawarta w Ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. 2001 Nr 71, poz. 733 ze zm.), tj. art. 11 ust. 2 pkt 2, ktéry
uprawnial wlasciciela do wypowiedzenia stosunku prawnego, jezeli lokator byt w zwloce z zaplata czynszu, innych
oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych od wtasciciela pobieranych przez wlasciciela tylko w przypadkach,
gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca uslug, co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci 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 najemca
— J. 0., wskutek nieuiszczania czynszu i oplat eksploatacyjnych — zostaly spelnione przez wynajmujgcego. Samo
wypowiedzenie zostalo sporzadzone na pi$mie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a wiec zostalo dokonane
prawidlowo. Umowa najmu zostala zatem skutecznie rozwigzana, wobec czego J. O. utracila tytul prawny do
zajmowania lokalu. Z uplywem okresu wypowiedzenia strona powodowa mogta sie skutecznie domagac od pozwanych
oprdznienia zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla rozwigzaniu.

W tym miejscu koniecznym jest wskazanie, ze pozwana J. O. w ogo6le nie kwestionowalta faktu utraty przez nig
tytulu prawnego do lokalu. Nadto pozwani nie wskazywali, aby po uplywie okresu wypowiedzenia ponownie, na innej
podstawie niz umowa najmu z dnia 1 sierpnia 2011 roku uzyskali tytul prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych nakaz dotyczy
(art. 14 ust. 1 ustawy). Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec
osoby niepelnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej
oraz zatrudnianiu osob niepelnosprawnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 573 i 1981). Zgodnie z ustalonym w sprawie
stanem faktycznym, pozwana J. O. posiada orzeczenie o niepelnosprawnoéci w stopniu umiarkowanym o charakterze
trwalym, wydane na stale, za$ przyczyna niepelnosprawnosci powstala u pozwanej przed 16 rokiem zycia. W $wietle
powyzszych okoliczno$ci Sad byl zobligowany do orzeczenia wzgledem pozwanej o jej 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 pozwanej J. O. do czasu zlozenia jej przez Miasto L. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

W ocenie Sadu, w stosunku do pozwanego S. O. nie ustalono istnienia przestanek do otrzymania lokalu socjalnego. Z
tej przyczyny Sad orzekl, ze pozwanemu S. O. nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

W ocenie Sadu Rejonowego, brak bylo podstaw do oddalenia powddztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5
k.c., a wiec w oparciu o to, iz roszczenie powodki jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego lub spoleczno -
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Powodka byla wynajmujgcym ijest jednocze$nie wlascicielem przedmiotowego
lokalu. Prawo wlasnosci jest za§ prawem chronionym przez Konstytucje i rownoczeénie jednym z fundamentalnych
praw ustrojowych. Wobec tego, jak wynika z utrwalonego, aktualnego stanowiska judykatury i doktryny, stosowanie
art. 5 k.c. w ogole, a w przypadku roszczen zwigzanych z prawem wlasno$ci w szczego6lnoéci, winno mie¢ charakter



wyjatkowy i winno by¢ szczegblnie uzasadnione. Zdaniem Sadu, w oparciu o ustalony stan faktyczny nie sposob
stwierdzi¢, aby taka sytuacja zachodzila w przedmiotowej sprawie.

Nadto uwzgledniajac sytuacje zyciowa pozwanych, ktéra, zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspdlzycia
spolecznego, uzasadnia odstepstwo od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow
procesu cywilnego Sad odstapil od obciazenia pozwanych obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu, na podstawie art.
102 k.p.c.

Z tych wzgledéw orzeczono, jak w sentencji.



