Sygn. akt I C 2701/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Joanna Dalba

Protokolant: Anna Szwed

po rozpoznaniu w dniu 12 listopada 2014 r. w Warszawie

sprawy z powodztwa miasta s.W.

przeciwko K. R.

o eksmisje

1. nakazuje pozwanemu K. R. opréznienie z rzeczy i opuszczenie lokalu mieszkalnego numer (...) znajdujacego sie w
budynku nr (...) przy ul. (...) w W. oraz wydanie go powodowi miastu stolecznemu W.;

2. orzeka, ze pozwanemu K. R. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

3. nakazuje wstrzymanie wykonania eksmisji w stosunku do pozwanego K. R.z lokalu opisanego w punkcie 1 wyroku
do czasu zlozenia pozwanemu K. R.przez powoda miasto s.W.oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. zasadza od pozwanego K. R.na rzecz powoda miasta s. W.kwote 320,- zt (stlownie: trzysta dwadzieScia zlotych)
tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym 120,- z} (stownie: sto dwadzie$cia zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sygn. aktI C 2701/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 paZdziernika 2013 roku powdd Miasto S. W., reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika
(pelnomocnictwo k. 4), wnidst o nakazanie pozwanemu K. R. opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...) w W. oraz wydanie go powodowi w stanie wolnym od os6b i rzeczy, orzeczenie o braku uprawnien
pozwanego do lokalu socjalnego i wreszcie o zasadzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu powdd wskazal, iz pozwany zajmuje wskazany wyzej lokal bez tytulu
prawnego, nadto nie zastosowal sie do wezwania powoda o przekazanie zajmowanego lokalu pomimo, iz weczeéniej
powdd dokonal pisemnego wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego (pozew wraz z zalacznikami k. 2-19).

Na rozprawie w dniu 12 listopada 2014 roku pozwany K. R. wniést o oddalenie powddztwa, przy czym o$wiadczyl,
ze nie ma sie gdzie wyprowadzi¢. Nadto, pozwany wnidst o przyznanie lokalu socjalnego w przypadku orzeczenia
eksmisji, na nizszym poziomie, ale z winda. (protokét rozprawy k. 71-72).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Aneksem do umowy najmu z dnia 1 marca 1964 roku, zawartym w dniu 16 wrze$nia 2003 roku pomiedzy Zarzadem
(..o wW._, aK. R, strony zgodnie o§wiadczyly, ze z dniem 5 marca 2003 roku K. R. wstapil w stosunek najmu lokalu nr



(...) przy ul. (...), sktadajgcego sie z 1 pokoju, kuchni, przedpokoju, tazienki z WC, o powierzchni uzytkowej wynoszacej

36,20 m” i mieszkalnej wynoszacej 21,12 m®, wyposazonego w instalacje elektryczng, wodnokanalizacyjna, gazowa,
centralne ogrzewanie i ciepla wode (aneks do umowy najmu k. 18; pismo k. 19).

Poczawszy od konca 2010 roku K. R. przestal uiszczaé regularnie na rzecz powoda naleznosci z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego, pomimo kierowanych do niego zawiadomien platniczych, zalegajac ostatecznie na dzien 20 wrzeénia
2013 roku z oplatami w lacznej kwocie 5.215,91 zl (kartoteka konta lokalu za okres od 01.12.2010 r. do 10.09.2013 r.
k. 7-10; zawiadomienia platnicze k. 11-13).

Pismami z dnia 5 marca 2013 roku oraz 12 wrzeénia 2013 roku Zaklad (...) w D. S. m. st. W., Administracja (...) nr
1, wzywat K. R. do splaty nalezno$ci z tytulu najmu lokalu, jednakze wezwania te okazaly sie nieskuteczne (wezwanie
do zaplaty z dnia 5 marca 2013 r. k. 16; wezwanie do zaplaty z dnia 12 wrze$nia 2013 r. k. 14).

Pismem z dnia 21 maja 2013 roku ZGN w D. S. m.st. W. dokonal wobec K. R. wypowiedzenia umowy najmu lokalu
mieszkalnego nr (...), potozonego przy ul. (...) w W., wskazujac jako przyczyne zwloke z zaplata czynszu i innych optat
za uzywanie lokalu, przekraczajgca trzy pelne okresy platnoéci. Jednoczes$nie wezwano K. R. do przekazania lokalu do
dyspozycji Zakladu (...) i poinformowano, ze cofniecie wypowiedzenia uzaleznione jest od dokonania splaty calo$ci
zadluzenia wraz z odsetkami w terminie do konca nastepnego miesigca kalendarzowego, wnoszenia biezacych optat
oraz zlozenia wniosku (wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego k. 15).

Pomimo wystosowanych wezwan oraz wypowiedzenia umowy, K. R. nie przekazal lokalu mieszkalnego, ani tez nie
uiécil zaleglych oplat i w dalszym ciggu nie regulowal ich na biezgco, powodujac na dzien 3 listopada 2014 roku
zadluzenie z oplatami w kwocie 12.317,70 z} (kartoteka konta z okres od 01.05.2013 r. do 03.11.2014 r. k. 67-70;
zeznania pozwanego k. 47-48, 71).

K. R. zwracal si¢ w pismach z dnia 25 lipca 2012 roku i z dnia 4 kwietnia 2013 roku do ZGN w D. S. m.st. W. o
umorzenie badz rozlozenie naliczonych zaleglo$ci na raty, przy czym wskazywal w pismach na swoja trudna sytuacje
osobista, majatkowa i finansowa. W odpowiedzi, pismem z dnia 18 wrze$nia 2012 roku odméwiono najemcy zar6wno
umorzenia, jak i rozlozenia na raty jego zadluzenia (pisma k. 55-57).

K. R. w okresach od dnia 15 marca 2006 roku do dnia 11 maja 2007 roku, a nastepnie od dnia 13 grudnia 2011 roku
do 4 marca 2014 roku byl zarejestrowany w Urzedzie Pracy m.st. W. jako osoba bezrobotna bez prawa do zasitku
z tytulu pozostawania bez pracy. W okresie od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 30 kwietnia 2014 roku pobral
z Centrum Pomocy (...) Swiadczenia w postaci jednorazowych zasiltkow celowych na zaspokojenie innych potrzeb
kolejno w kwocie 622,52 zl (energia), 505,62 zt (gaz), 30,00 zl, 800,00 zl (zywnosé) i 1350,00 z} (bony towarowe).
K. R. utrzymuje sie aktualnie z emerytury w kwocie okolo 900,00 zt (za§wiadczenie Centrum Pomocy (...) k. 53;
za$wiadczenie Urzedu Pracy k. 54; zeznania pozwanego k. 47-48, 71).

K. R. posiada najnizsza grupe inwalidzka, o lekkim stopniu niepelnosprawno$ci, ma uraz kolana, zerwane Sciegno
w prawej nodze i okolo 5 cm luzu w jednym kolanie, a dodatkowo zmiany zwyrodnieniowe kregostupa na odcinku
C. Nadto doznal udaru mézgu i w efekcie lewej czeSci ciala, porusza sie o dwoch kulach. U K. R. stwierdzono
takze niewydolnoé¢ nerek (karta informacyjna izby przyje¢ k. 59; karta informacyjna leczenia szpitalnego k. 60;
zaSwiadczenie lekarskie o stanie zdrowia k. 61; orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k. 62; zeznania pozwanego
k. 47-48, 71).

K. R. nie posiada lokalu innego niz dotychczas uzywany, w ktorym moglby zamieszka¢ w przypadku orzeczenia
eksmisji (zeznania pozwanego k. 47-48, 71).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o znajdujgca sie w aktach sprawy dokumentacje oraz o zeznania
pozwanego K. R..



Przedmiotowa dokumentacja postuzyla Sadowi zaré6wno do ustalenia faktycznych zalegloSci pozwanego z tytulu
nieuiszczonych oplat za najmowany lokal mieszkalny, jak i pozwolila na stwierdzenie sytuacji zdrowotnej, majatkowe;j
oraz osobistej pozwanego. Dokumentacja ta nie byla jednoczeénie kwestionowana przez strony, zostala sporzadzona
przez uprawnione do tego organy. Ponadto, w ocenie Sadu byla wiarygodna i kompleksowa w kontekscie okolicznoéci
majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

Podobnie nalezalo oceni¢ zeznania K. R.. Pozwany nie kwestionowal zar6wno swojego obowigzku do regulowania
naleznoSci z tytulu najmowania od powoda lokalu mieszkalnego, jak i faktu nieuiszczania przez siebie wymaganych
oplat oraz powstalej z tego tytulu wysokoéci zadluzenia i braku splaty nalezno$ci do dnia dzisiejszego. Co réwnie
istotne, pozwany nie negowal tredci laczacej go z powodem umowy najmu, rodzajow oplat, ktére przewidywala,
ich wysoko$ci wynikajacej zwlaszcza z zawiadomien platniczych i wreszcie faktu oraz prawidlowosci samego
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego dokonanego wzgledem pozwanego przez powoda. Pozwany
wskazywat jedynie na przyczyny, z powodu ktérych nie byl i w dalszym ciagu nie jest w stanie regularnie uiszczac
wymaganych oplat, a w szczegdlnosci na swoje niskie dochody oraz stan zdrowia.

Majac na uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezalo, ze w niniejszej sprawie ogo6l okolicznoéci, majacych z punktu widzenia
art. 227 k.p.c. istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, byl niesporny. Zastosowanie znalazl przy tym réwniez art.
230 k.p.c., zgodnie z ktérym ,,Gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na
uwadze wynik calej sprawy, moze fakty te uznaé za przyznane”. Wskazaé¢ bowiem trzeba, iz pomimo ze pozwany nie
zakwestionowal samego faktu powstania zalegloSci wzgledem powoda i faktu nieuiszczania na jego rzecz regularnych
oplat od dtuzszego juz czasu, to nie wypowiedzial sie bezposrednio i merytorycznie co do samej wysokoSci narosltego
zadluzeniaiokresu czasu, przez ktory owe zadluzenie narastalo. Brak kwestionowania z jego strony tychze okoliczno$ci
pozwolil jednak Sadowi, w oparciu o ogdt okolicznosci sprawy, w tym zwlaszcza wiarygodnej dokumentacji ujawnionej
przez powoda, uznaé¢ wysoko$¢ zadtuzenia oraz okres czasu, w ktéorym powstalo, za okoliczno$ci przyznane przez
pozwanego. Podkresli¢ przy tym trzeba, ze w przedmiotowym postepowaniu o eksmisje, sama wysoko$é zadluzenia
pozwanego miala znaczenie drugorzedne, ustepowata bowiem na znaczeniu samemu faktowi nieregulowania przez
niego naleznosci przez okreslony uplyw czasu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie zasadne.

Zgodnie z art. 11 ust. 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) ,Nie pdZniej niz na miesigc naprzdéd, na
koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu 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 naleznosci (...)". Wskazac przy tym nalezy, ze skuteczne wypowiedzenie umowy najmu lokalu
mieszkalnego przez jego wlasciciela skutkuje co do zasady powstaniem obowiazku po stronie najemcy do opuszczenia
lokalu. Z drugiej za$ strony kreuje roszczenie po stronie wlasciciela lokalu o eksmisje osoby zajmujacej lokal bez tytulu
prawnego.

W niniejszej sprawie niespornym bylo, iz strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (... ) wW., z
tytulu ktérej pozwany byl obowiazany do regularnego oplacania czynszu oraz innych oplat z tytulu jego uzytkowania.
Niespornym roéwniez byl fakt, iz pozwany przestal oplacaé jakiekolwiek naleznosci na rzecz powoda. Zwazyé przy
tym nalezy, ze przywolany wyzej przepis wymaga dla skuteczno$ci wypowiedzenia lokatorowi stosunku prawnego do
lokalu, aby lokator byt w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci.

W $éwietle zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego, w tym zwlaszcza w oparciu o kartoteki konta
pozwanego, zawiadomienia platnicze oraz kierowane do niego wezwania do zaplaty, nie ulega watpliwosci, ze K. R.
zaprzestal uiszczania nalezno$ci co najmniej od grudnia 2010 roku. Jak wynika z kartoteki konta pozwanego oraz z



pisma wypowiadajacego pozwanemu umowe najmu lokalu mieszkalnego, na dzieh wypowiedzenia, tj. 21 maja 2013
roku, uchybil on z zaplata miesiecznego czynszu i pozostalych oplat przez ponad 3 pelne okresy platnosci, czego zreszta
sam pozwany nie zakwestionowal.

Kolejnym wymogiem skutecznego wypowiedzenia przez wlasciciela lokalu umowy najmu z lokatorem jest uprzednie
zawiadomienie lokatora o zamiarze jej wypowiedzenia z jednoczesnym wyznaczeniem miesiecznego terminu na
uregulowanie zaleglych i biezacych nalezno$ci. Jak wynika z akt sprawy powod skierowal do pozwanego tego rodzaju
zawiadomienie w marcu 2013 roku. Pismo to zawieralo przy tym zar6wno wezwanie do zaplaty sprecyzowanej w nim
zalegloéci wraz z terminem na jej uregulowanie, jak i informacje o skutkach niedokonania zaplaty. Pozwany odebral
przedmiotowe zawiadomienie osobi$cie w dniu 8 marca 2013 roku, jednak mimo uplywu miesiecznego terminu,
pozwany do dnia dzisiejszego nie uidcil zadnych z wymaganych nalezno$ci, co skutkuje na dzien 3 listopada 2014 roku
jego zaleglo$cia w kwocie 12.317,70 zk. Co wiecej, K. R. w dalszym ciagu nie reguluje biezacych oplat.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoS$ci stwierdzi¢ nalezalo, ze powod dokonal wzgledem pozwanego skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. W konsekwencji, juz od momentu uplywu okresu wypowiedzenia,
tj. z dniem 1 lipca 2013 roku — pozwany zajmuje lokal nr (...) przy ul. (...) w W. bez tytulu prawnego. Z tego wzgledu
roszczenie powoda o eksmisje nalezalo uznaé za uzasadnione, efektem czego jest nakazanie pozwanemu przez Sad,
w punkcie pierwszym wyroku, opréznienia z rzeczy i opuszczenia zajmowanego lokalu oraz wydania go powodowi.
(por. pkt. 1 wyroku)

W punkcie drugim wyroku Sad orzekl, ze pozwanemu K. R. przystluguje uprawnienie do lokalu socjalnego. W
uzasadnieniu tego punktu rozstrzygniecia wskazacé trzeba, ze zgodnie z art. 14 ust. 1 wskazanej wyzej ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego w wyroku nakazujacym oproznienie
lokalu Sad obowiazkowo orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia,
wobec 0s6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy przy tym na gminie wlasciwej ze
wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu, a zatem w niniejszej sprawie — na powodzie.

Na podstawie art. 14 ust. 4 pkt 2 wskazanej wyzej ustawy, zgodnie z ktérym ,,Sad nie moze orzec o braku uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego wobec maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29
listopada 1990 r. o pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspolnie
z nig zamieszkala”. Obecnie, w oparciu o przywolany wyzej przepis, zastosowanie znajduje aktualnie obowigzujaca
ustawa z dnia 12 marca 2004 roku o pomocy spolecznej (t.j. Dz.U. z 2013 1., poz. 182 ze zm.).

W toku postepowania pozwany K. R. wykazal, iz w dniu 9 sierpnia 2012 roku wydane zostalo wzgledem niego
orzeczenie o stopniu niepelnosprawnoéci, zaliczajace pozwanego do stopnia niepelnosprawnosci lekkiego. Orzeczenie
to zostalo wydane do dnia 31 sierpnia 2014 r. Jednocze$nie pozwany wskazal, ze w dniu wyrokowania w niniejszej
sprawie czynil starania o przyznanie mu wyzszego stopnia inwalidztwa. Sad mial przy tym na wzgledzie zgromadzona
w aktach sprawy dokumentacje lekarska pozwanego, ktéra w ocenie Sadu wskazywala na szereg schorzen i problemow
zdrowotnych, ktore z duzg doza prawdopodobienistwa uzasadnia¢ beda wydawanie przez wtasciwy organ kolejnych
orzeczen o niepelnosprawnosci K. R., kwalifikujacych go, choéby z uwagi na postepowy charakter schorzen oraz wiek
pozwanego, do wyzszej grupy niepelnosprawnosci.

W $wietle art. 14 ust. 1 pkt. 6 powolanej Ustawy ,Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly.”

Zgodnie z § 1 pkt. 27 Uchwaly Nr LVIII/1751/2009 Rady miasta (...)W.w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta (...) W.- jako niedostatek rozumie sie miesieczny dochdd,
o ktéorym mowa w pkt. 24 na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych
date zlozenia wniosku o najem lub date wystapienia przez zarzad dzielnicy/burmistrza dzielnicy z zadaniem
przedstawienia przez wnioskodawce aktualnej informacji o dochodach, nieprzekraczajacy 100% najnizszej emerytury
w gospodarstwie wieloosobowym i 130% tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym (...)



W éwietle § 12 tej Uchwaly — umowa najmu lokalu socjalnego, z zastrzezeniem art. 14 ust. 1 ustawy, moze by¢ zawarta
z 0soba, ktora nie posiada tytulu prawnego do lokalu i spelnia warunki okreslone w § 4 pkt. 1 z zastrzezeniem § 5 ust.
2 oraz znajduje sie w niedostatku.

K. R. wskazal, iz ma netto emeryture w kwocie 900,- zl. Najnizsza emerytura podawana wg serwisu (...) poczawszy
od 1 marca 2014 r. wynosi 844,45 zl.

Przyjawszy najnizsza emeryture netto to pozwany K. R. ma emeryture ponizej 130% najnizszej emerytury. Tak wiec
podstawa przyznania pozwanemu uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego byl art. 14 ust. 1 pkt. 6 powolanej
Ustawy. (por. pkt. 2 wyroku)

Z tego tez wzgledu, majac na wzgledzie treS¢ przywolanego przepisu, Sad obowiazany byl orzec o tym, iz K. R.
przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Jednocze$nie, dzialajac w oparciu o art. 14 ust. 6 wspomnianej ustawy, w
punkcie trzecim wyroku Sad nakazal wstrzymanie wykonania eksmisji w stosunku do pozwanego do czasu zlozenia
mu przez powoda Miasto S. W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. (por. pkt. 3 wyroku)

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., w my$l ktorego ,,Strona przegrywajgca sprawe obowigzana jest
zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu)”. W niniejszej sprawie przegranym byt pozwany, gdyz orzeczono co do zasady zgodnie z zadaniem powoda.
Na koszty postepowania zlozyta sie oplata od pozwu, uiszczona przez powoda w kwocie 200 zt oraz koszty zastepstwa
procesowego, ktore zgodnie z § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490), wynosily 120 zl. (por. pkt. 4 wyroku)

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

ZARZADZENIE
(..).

Dnia 04.12.2014 .



