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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2017 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy - Srédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Smulewicz Protokolant: Pawel Ramotowski

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2017 roku oraz 9 pazdziernika 2017 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)

przeciwko B. M.

o eksmisje

1. nakazuje pozwanej B. M. oproznienie z rzeczy i opuszczenie lokalu mieszkalnego numer (...) znajdujacego sie w
budynku przy ulicy (...) w W. oraz wydanie go powodowi(...)

2. orzeka, ze pozwanej B. M. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

3. nakazuje wstrzymanie opréznienia i opuszczenia lokalu mieszkalnego opisanego w punkcie 1 wyroku w stosunku
do pozwanej B. M. do czasu zlozenia przez powoda (...)oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. odstepuje od obcigzenia pozwanej kosztami postepowania.

Sygn. akt I C 1339/17

UZASADNIENIE

(...) W., reprezentowane przez profesjonalnego pelnomocnika, wystapilo z pozwem przeciwko B. M. wnoszac o
nakazanie pozwanej wydania lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. oraz opuszczenie
go wraz ze wszystkimi osobami wspélnie z nimi zamieszkujacymi i opréznienie ze wszystkich rzeczy ruchomych
znajdujacych sie w lokalu. Powod wniost rowniez o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym
kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powoda wskazal, ze umowa najmu, w ktéra pozwana wstgpila w miejsce
zmarlego najemcy, z dniem 1 czerwca 2009 roku, zostala jej wypowiedziana ze wzgledu na wystepujace zadluzenie w
oplacie czynszu za lokal oraz oplat eksploatacyjnych. Wobec powyzszego w ocenie strony powodowej pozwana zajmuje
przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. (pozew, k. 3 — 4)

Na rozprawie w dniu 6 wrzes$nia 2017 roku pozwana B. M., zajmujac stanowisko w sprawie i odnoszac sie do pozwu,
wniosla o jego oddalenie. Pozwana przyznala, ze posiada zaleglo$¢ w oplatach czynszowych i eksploatacyjnych ok.
2000 zlotych. Utrzymuje sie z renty w wysokoSci 1500 zl, z czego ok. 500 z} pobiera komornik.

Sad Rejonowy dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Wilascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w W. jest (...). Lokal ten wchodzi w sklad jego zasobu
mieszkaniowego. (bezsporne)



W zwigzku ze Smiercia najemcy K. C. oraz wstapieniem z dniem 1 czerwca 2009 roku, B. M. w stosunek najmu w
miejsce zmarlego najemcy — Zaklad (...) w D. S. (...)zawart w dniu 30 listopada 2009 roku, z B. M. aneks do umowy
najmu ww. lokalu, potwierdzajacy wejScie w miejsce zmartej, nowej najemczyni. (dowod: aneks, k. 7 — 8).

Od chwili wstapienia w stosunek najmu przez B. M. do chwili orzekania, jako osoby zamieszkujace w nim byly
zglaszane osoby: T. M. — maz, E. M. — syn oraz A. M. — corka, ktére to osoby krotkotrwale zamieszkiwaly wraz z B.
M.. Wedtug oéwiadczenia B. M. z dnia 10 grudnia 2012 r, od tego czasu do chwili orzekania B. M. zamieszkiwala sama
w lokalu nr (...) przy ul. (...).

Pozwana nie regulowala naleznosci z tytutu zajmowania przedmiotowego lokalu. Na dzien 31 sierpnia 2016 r. wyniosto
951, 92 zt. Wowczas B. M. zostala wezwana do uregulowania zaleglo$ci w terminie miesigca. Wskazano jednoczeénie,
iz w przypadku nieuregulowania zaleglo$ci we wskazanym terminie umowa najmu zostanie wypowiedziana.
Wypowiedzenia dokonano nastepnie pismem z dnia 16 listopada 2016 roku, zadluzenie wowczas obejmowato cztery
pelne okresy platnosci i na dzieh 31 pazdziernika 2016 r. wynosilo 1304, 30 zlotych. M.wezwalo najemczynie do
wydania lokalu po uplywie terminu wypowiedzenia. Przedmiotowe wypowiedzenie zostalo skutecznie doreczone
pozwanej w dniu 2 grudnia 2016 r. (dowdd: kartoteka konta lokalu k. 14 - 20, wezwanie do zaplaty, k. 9, wypowiedzenie
umowy najmu k. 12, potwierdzenia odbioru k. 11, k. 13 ).

Pozwana przestuchana na rozprawie zeznala, iz wie o zadluzeniu cigzacym na lokalu oraz ze mieszka sama z pigtka
zwierzat. Podala, ze od sierpnia br. pracuje w firmie sprzatajacej, natomiast dotychczas nigdy nie pracowala. Ze
wzgledu na orzeczony stopienn niepelnosprawnos$ci ma przyznang rente, ktéra otrzymuje w wysokoéci 1500 zl, z
czego ok. 500 z} zajmuje komornik. Ma ograniczone prawa do dzieci. Leczy sie neurologicznie i psychiatrycznie, od
dziecinstwa z powodu padaczki i zaburzen emocjonalnych, cho¢ od 2015 roku nie przyjmuje lekdéw z powodu choroby
psychicznej. Nie przystuguje jej prawo do zadnego lokalu, nie ma rodziny, poza dzie¢mi, poniewaz wszyscy nie zyja.
(dowdd: zeznania pozwanej k. 28, 28v, za§wiadczenie lekarskie k. 31).

Sad dokonal nastepujacej oceny caloksztaltu zebranego w sprawie materiatu dowodowego.

Dano wiare dokumentom oraz ich kserokopiom przedlozonym przez strony niniejszego postepowania, poniewaz ich
wiarygodno$¢ nie budzi watpliwosci. Strony nie kwestionowaly ich prawdziwoéci, a sad dokonujac kontroli formalnej
dokumentow nie stwierdzil Sladéw ich falszowania przez podrabianie lub przerabianie.

Czyniac ustalenia oparto sie rowniez na okoliczno$ciach przyznanych przez strony, ktore zgodnie z art. 229 k.p.c. nie
wymagaja przeprowadzenia dowodow.

Brak przeslanek do odmowy dania wiary zeznaniom pozwanej, gdyz w czeSci zostaly potwierdzone powyzszymi
dowodami z dokumentéw, a w pozostalej czeSci sa logiczne, niesprzeczne wzajemnie i zgodne z punktu widzenia
do$wiadczenia zyciowego. Pozwana B. M. nie kwestionowala faktu zadluzenia oraz tego, ze nie posiada tytulu
prawnego do dysponowania lokalem. Nalezy w tym miejscu dodac, iz Sad przeprowadzajac dowdd z bezposredniego
przesluchania pozwanej, odnotowat iz jest ona osoba raczej nieporadna, wyrazajaca sie w sposob, nieco nieskladny
oraz nalezy ocenic ja, jako osobe o niewysokim poziomie intelektualnym i w tym zakresie niedojrzala.

Sad Rejonowy dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo jest zasadne i zastluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z brzmieniem art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Warunkiem koniecznym i pozwalajagcym na wydanie orzeczenia nakazujacego oproznienie lokalu mieszkalnego jest
ustalenie, ze dana osoba nie posiada tytutu prawnego do zamieszkiwania w nim.



Bezsporne w niniejszej sprawie jest, iz pozwana wiazala z (...), umowa najmu lokalu mieszkalnego. Nie budzi
watpliwoéci, ze w dniu 2 grudnia 2016 roku wynajmujacy, to jest(...)dokonalo skutecznego wypowiedzenia B. M.
umowy najmu w oparciu o przepis 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 tj. z uwagi na zwloke z zaplata czynszu i innych oplat
za uzywanie lokalu, przekraczajaca trzy pelne okresy platnosci. Art. 11 ust. 1 tejze ustawy stanowi, ze jezeli lokator jest
uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko
z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy, a wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewaznoS$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 niniejszej
ustawy nie po6zniej niz na miesigc naprzoéd, 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 platnosSci pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego
i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci. Powod spehil te
wymogi, gdyz dokonal wypowiedzenia z przyczyny okre$lonej w art. 11 ust. 2 pkt 2, w formie pisemnej oraz wskazal
na przyczyne wypowiedzenia w postaci zwloki z zaplatg czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, przekraczajacej
trzy pelne okresy platno$ci. Uprzednio powdd uprzedzil najemce, iz w przypadku braku splaty powyzszego zadluzenia
w terminie miesigca nastapi wypowiedzenie umowy najmu. Nalezy wskazac, iz pozwana przyznala fakt nieuiszczania
oplat naleznych za zajmowany lokal. Nie ma tym samym watpliwoSci co do tego, ze pozwana nie posiada tytulu
prawnego do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, ktéry moglaby skutecznie przeciwstawié¢ zadaniu powoda.
Co za tym idzie, wobec ustania stosunku najmu, pozwana winna wydac lokal powodowi, czego nie uczynila. Po
wypowiedzeniu umowy najmu nie doszto do ponownego zawarcia takiej umowy. Obecnie pozwana, nie majac do tego
prawa, wlada lokalem nalezacym do powoda.

Wskaza¢ nalezy, iz rozpoznajgc niniejsza sprawe sad z urzedu rozwazal, czy nie zachodza okoliczno$ci, o jakich
mowa w przepisie art. 5 k.c. Doszed! przy tym do przekonania, ze w rozpatrywanym przypadku nie mozna mowié
o tym, by powdd dopuscit sie naduzycia prawa podmiotowego. Nie zachodza bowiem zZadne na tyle wyjatkowe
i szczegblne uwarunkowania, ktére czynityby eksmisje pozwanej z przedmiotowego lokalu sprzeczng z zasadami
wspolzycia spolecznego. Sad wziagl pod uwage przyczyny braku uiszczania nalezno$ci za przedmiotowy lokal, sytuacje
zdrowotna i majatkowa pozwanej, jak i zachowanie powoda réwniez po wypowiedzeniu umowy najmu.

Z powodu powyzszego orzeczenia o obowiazku opréznienia lokalu, Sad zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o0 ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ma obowigzek
orzec — w sposob pozytywny albo negatywny - o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego wobec osoby, ktorej
ten nakaz dotyczy.

Wskazany przepis art. 14 ust. 1 u.o.p.l. stanowi, bowiem ze w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy.
Przepis art. 14 ust. 4 ww. ustawy stanowi nadto, Ze sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec: 1) kobiety w ciazy, 2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy o pomocy
spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z nig zamieszkala, 3)
obloznie chorych, 4) emerytéw i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego i 6) osoby spelniajacej przestanki okreélone przez rade gminy w drodze
uchwaly, chyba ze osoby te moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Zgodnie z treScig art. 14 ust. 3 ww. ustawy Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu 0s6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczegdlna sytuacje materialng i rodzinna. Przepis ten jest fakultatywnag przestanka
przyznania pozwanemu uprawnienia do lokalu socjalnego, jednakze Sad dokonuje z urzedu badania, czy zachodza
okolicznoS$ci wskazane w tym przepisie.

B. M. jest osoba, ktora Sad juz z samego bezposéredniego przestuchania, odebral niewatpliwie, poprzez jej zachowanie,
sposob formulowania wypowiedzi oraz czeSciowo ich tresé, jako osobe ewidentnie niedojrzala, o niewysokim poziomie



rozwoju intelektualnego i nieporadng. Taki wniosek mozna wysnu¢ oceniajac dowod z jej przestuchania, na podstawie
wiedzy i do$wiadczenia zyciowego. Ocena taka jest przy tym poparta treécig zeznan pozwanej oraz dowodem z
dokumentu w postaci zas§wiadczenia lekarskiego, ktére potwierdza okolicznoéci przez nig podawane, a mianowicie,
iz od dziecinistwa leczy sie z powodu choroby neurologicznej - padaczki oraz psychicznej — zaburzen emocjonalnych.
Wedlug oswiadczenia pozwanej, dotad nigdy nie pracowala, dopiero w sierpniu tego roku podjela ona prace, jako
sprzataczka oraz otrzymuje rente z powyzej wskazanych powodow zdrowotnych w wysokoéci 1500,00 zt miesiecznie.

W tym stanie rzeczy biorac pod uwage przede wszystkim sytuacje zdrowotna, ale réwniez powigzana z nia materialna,
w tym osobnicze mozliwoéci i zdolnoSci do podjecia i kontynuowania pracy zarobkowej, nalezalo zdaniem Sadu
zastosowac¢ art. 14 ust. 3 powolanej Ustawy.

W zakresie obowiazku badania z urzedu czy zachodza przestanki wskazane w tym przepisie art. 14 ust. 3 powotanej
Ustawy i sytuacji, w jakich znajduje on zastosowanie wypowiadala sie doktryna i judykatura cyt.: ,Jesli nie zachodzi
zadna z przeslanek obligatoryjnego orzeczenia o przyznaniu prawa do lokalu socjalnego, przyznanie takiego lokalu
moze by¢ uzasadnione ze wzgledu na sytuacje zyciowa, w szczegdlno$ci warunki finansowe i rodzinne danej osoby
(wyrok SO w Gdansku z 11 pazdziernika 2012 r., III Ca 51/2012, L..pl nr (...)). Co wiecej, art. 14 ust. 3 wymaga, aby
rowniez fakultatywne przesltanki do otrzymania lokalu socjalnego sad badat z urzedu. Przykladem zastosowania tego
przepisu jest wyrok Sadu Okregowego w Gdansku o nastepujacej tezie: ,,Z okolicznos$ci sprawy wynika, ze pozwana ma
63 lata, utrzymuje sie z emerytury w wysokosSci 950 zl. Jest wdowa i nie ma dzieci. Ponadto choruje na osteoporoze.
Sytuacja materialna i rodzinna pozwanej nie pozwala na przyjecie, ze po wyeksmitowaniu jej z lokalu bedzie mogla,
korzystajac z pomocy rodziny wynaja¢ mieszkanie lub pok6j na wolnym rynku. Jej wiek oraz stan zdrowia nie pozwala
przypuszczac, ze, jak sugeruje apelujacy, bedzie ona mogla podja¢ dodatkowe zatrudnienie celem polepszenia swojej
sytuacji materialnej. Sad Okregowy mial ponadto na uwadze, ze lokal, ktéry zajmuje, ma 9 m2, jest bez wygod (sklada
sie z pokoju i przedpokoju; brak instalacji gazowej oraz grzejnej; WC i woda znajduje sie na korytarzu budynku).
Powyzsze okolicznoSci stanowig o uznaniu, ze orzeczenie Sadu Rejonowego o prawie do przyznania lokalu socjalnego
nie pozostaje w sprzecznosci z zasadg shusznoéci i poczuciem sprawiedliwo$ci spolecznej” (wyrok SO w Gdansku z 14
listopada 2012 r., III Ca 264/2012, L..pl nr (...)).” (por. Komentarz do art. 14 pod red. Katarzyny Zdun — Zaleskiej,
Lex 2015)

W tym stanie rzeczy Sad orzekl jak w pkt. 2 wyroku.

Przepis art. 14 ust. 6 u.o.p.l. stanowi, ze orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje
wstrzymanie wykonania oproéznienia lokalu do czasu zloZenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. Z uwagi na okoliczno$¢, ze Sad przyznal uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego pozwanej, postapit
w mySl tego przepisu. (por. pkt. 3 wyroku).

W niniejszej sprawie za podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu sad przyjal natomiast przepis art. 102 k.p.c.,
ktory stanowi, ze w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasgdzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé
kosztoéw albo nie obcigzaé jej w ogole kosztami. Uznano, iz wzgledy slusznoSci przemawiaja za odstgpieniem od
obcigzania pozwanej kosztami postepowania, w szczegblnoSci kosztami zastepstwa procesowego naleznymi stronie
powodowej. Za takim pogladem przemawia trudna sytuacja materialna i zdrowotna pozwanej i trudna sytuacja
zdrowotna pozwanego oraz fakt, ze powdd korzysta ze stalej obslugi prawnej. W takiej sytuacji obciazanie B. M.
obowigzkiem zwrotu kosztow procesu byloby nieshuszne.



