Sygn. akt I C 1440/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Wroblewska

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2021 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta L.

przeciwko A. Z. (1) i R. K.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanej A. Z. (1) i R. K. opuszczenie i oprdznienie lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy
ulicy (...) wraz z ich mieniem;

2. ustala, ze A. Z. (1) i R. K. przysluguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu;

3. wstrzymuje wykonanie wyroku w punkcie 1 do czasu zltozenia A. Z. (1) i R. K. przez Gmine L. oferty zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu

4. nie obcigza A. Z. (1) i R. K. obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt: I C 1440/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 27 pazdziernika 2020 roku Miasto L. wystapilo przeciwko R. K. i A. Z. (1) o nakazanie im oprdznienia
lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...) wraz z mieniem oraz wydania lokalu Miastu L., a takze
o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zgloszonego zadania powod podkreslil, ze R. K. i A. Z. (1) zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu
prawnego, gdyz z uwagi na zalegloSci czynszowe wypowiedziano umowe najmu jego najemcy tj. S. K. (1).

(pozew k.4 — 6)

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 grudnia 2020 roku A. Z. (1) w imieniu swoim oraz maloletniego syna R. K. wniosla
o oddalenie powbdztwa, ewentualnie o przyznanie prawa najmu lokalu socjalnego.

W uzasadnieniu wskazano, ze na przestrzeni lat w spornym lokalu dokonano licznych naktadow, ktérych wartosé
pomimo wnioskéw najemcy nie zostaly zaliczone na poczet narastajacego zadluzenia. A. Z. (1) zaznaczyla, ze w dniu
16 pazdziernika 2019 roku zawarla z Miastem L. ugode na mocy ktorej zobowigzala sie do ratalnej splaty istniejacego
zadluzenia z tytulu lokalu. W okresie od pazdziernika 2019 roku do listopada 2020 roku uregulowala na rzecz powoda
kwote 14.892 zlotych, podczas gdy miesieczne naliczenia wynosily 11.695,82 zlotych. Uwzgledniajac te okolicznosci,
jak rowniez niskie dochody w budzecie rodzinnym oraz konieczno$¢ samodzielnego utrzymania maloletniego syna



w ocenie A. Z. (1) zadanie eksmisji jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, stanowi wyraz zlej woli strony
powodowej, a takze przedmiotowe traktowanie jej osoby.

(odpowiedz na pozew k.44 — 46)

Postanowieniem z dnia 2 lutego 2021 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi oddalit wniosek A. Z. (1)
o ustanowienie pelnomocnika z urzedu.

(postanowienie z dnia 2 lutego 2021 roku k.64)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Zabudowana nieruchomoéé potozona w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi
prowadzi ksiege wieczysta numer (...), pozostaje w zarzadzie Miasta L. — Zarzadu Lokali Miejskich.

(zarzqdzenie nr (...) Prezydenta Miasta E. z dnia 10 lutego 2020 roku k.24 — 25, odpis ksiegi
wieczystej numer (...) k.26 — 29)

W dniu 21 marca 2007 roku Miasto L. zawarlo z S. K. (2) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
L. przy ulicy (...) na czas nieoznaczony.

(umowa nagjmu k.21 — 23)

W lokalu wraz z najemca zamieszkala A. Z. (1). Od dnia 30 pazdziernika 2008 roku przebywal w nim urodzony ze
zwigzku (...) ich syn R. K..

(dowéd z przestuchania A. Z. (1) k.64v — 65)

W 2010 roku S. K. (1) wykonal kompleksowa wymiane stolarki okiennej w zajmowanym lokalu mieszkalnym, ktorej
koszt wyniost 10.074,88 zlotych.

(faktura VAT k.53, ekspertyza techniczna k.54 — 56)

Pismem z dnia 27 wrze$nia 2013 roku (odebranym w dniu 30 wrzesnia 2013 roku) Miasto L. wezwalo S. K. (1) do
zaplaty w terminie miesigca od dnia otrzymania pisma kwoty 13.636,85 zlotych tytulem zaleglego czynszu oraz oplat
eksploatacyjnych z tytulu zajmowanego lokalu mieszkalnego z jednoczesna informacja, ze nieuregulowanie zadtuzenia
w wyznaczonym terminie spowoduje wypowiedzenie umowy najmu. Zaleglo$¢ czynszowa na dzien 27 wrze$nia 2013
roku przekraczala trzymiesieczng wysoko$¢ czynszu.

(wezwanie do zaplaty k.19)
W wyznaczonym dodatkowym terminie S. K. (1) nie uiScit zaleglo$ci czynszowych w pelnej wysokoSci.
(okolicznosé bezsporna)

Pismem z dnia 12 grudnia 2013 roku, odebranym w dniu 16 grudnia 2013 roku, Miasto L. wypowiedzialo S. K. (1)
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) zzachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia z uwagi
na brak splaty zaleglo$ci przekraczajacej trzykrotno$¢ miesiecznego czynszu najmu.

(wypowiedzenie umowy najmu k.20, potwierdzenie odbioru k.20v)

Pismem z dnia 25 czerwca 2020 roku, doreczonym w trybie awizo w dniu 30 czerwca 2020 roku, Miasto L. wezwalo
A.Z. (1) do dobrowolnego wydania przedmiotowego lokalu w terminie 14 dni od dnia doreczenia wezwania.

(wezwanie k.15, korespondencja k.16)



W okresie od stycznia 2014 roku do sierpnia 2020 roku zalegloé¢ z tytulu oplat czynszowych i eksploatacyjnych
zwiazanych z lokalem numer (...), polozonym w L. przy ulicy (...) wzrosla z kwoty 17.040,14 zlotych do 26.069,95
zlotych (o okolo 9.000 zlotych na przestrzeni prawie 7 lat).

(kartoteka finansowa k.9 — 13)

A.Z. (1) nie jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy jako osoba bezrobotna.
(pismo Powiatowego Urzedu Pracy k.41)

A.Z. (1) iR. K. nie korzystaja ze §wiadczenn pomocy spoleczne;j.

(pismo Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej k.42)

A.Z.(2)1iR. K. nie pobierajg §wiadczen z Zakladu Ubezpieczenn Spotecznych.

(pismo Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych k.61 — 62)

W dniu 16 pazdziernika 2019 roku A. Z. (1) zawarla z Miastem L. ugode na mocy ktérej zobowiazujac sie do splaty
zadluzenia w lacznej kwocie 27.991,13 zlotych w 48 miesiecznych ratach po 583,55 zlotych.

W okresie od pazdziernika 2019 roku do listopada 2020 roku A. Z. (1) wplacila na rzecz Miasta L. kwote 14.829 zlotych
lacznie tytulem zaleglego i aktualnego odszkodowania zwigzanego z bezumownym zajmowaniem lokalu.

(umowa ugody k.49 — 50, kartoteka finansowa k.47 — 48)

Aktualnie w lokalu mieszkalnym numer (...), polozonym przy ulicy (...) w L. przebywa tylko A. Z. (1) i R. K.. Budzet
domowy w skali miesigca obejmuje kwote okolo 2.900 zlotych, w tym wynagrodzenie za prace — okolo 2.400 zlotych
oraz §wiadczenie rodzinne w ramach programu 500 +. A. Z. (1) i R. K. nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu.
Nie majg tez mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu niz obecnie zajmowany. R. K. nie posiada zadnego lokalu, a
mama kobiety jest po wylewie. Stale miesieczne wydatki obejmuja kwoty : 840 zlotych tytulem czynszu, 583 zlotych
tytulem raty w zwiazku z zawarta ugoda, 700 — 800 zlotych tytulem mediow (gaz, prad, telewizja), a takze okoto 100
zlotych tytulem opalu. W okresie zimowym zuzycie pradu jest wieksze z uwagi na konieczno$¢ dogrzewania lokalu
grzejnikiem. Na wydatki zwigzane z zywno$cig, ubiorem i érodkami czysto$ci pozostaje w skali miesigca kwota kilkuset
zlotych. Poza przepukling brzuszna A. Z. (1) nie cierpi na zadne schorzenia. A. Z. (1) i R. K. korzystaja z pomocy
finansowej babci oraz kolezanki.

(dowéd z przestuchania A. Z. (1) k.64v — 65)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o twierdzenia pozwanej A. Z. (1), a takze dokumenty zalaczone do akt
niniejszej sprawy, ktérych tres¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i podlegalo uwzglednieniu w calosci.

Podstawe zadania pozwu stanowi art. 222 § 1 k.c. zgodnie, z ktérym 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.

Pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego, umowa najmu zawarta z S. K. (1) zostala bowiem wypowiedziana w dniu 12
grudnia 2013 roku ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2014 roku. A. Z. (1) i R. K. nie wykazali rowniez, aby dysponowali
skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wladania rzecza.



Przestanki skutecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego umowy najmu lokalu mieszkalnego z uwagi na zalegtosci
w oplacaniu przez najemce czynszu i innych nalezno$ci za lokal okreSlone sa przepisami art. 11 ust 1 oraz art. 11
ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150, z p6zn. zm., dalej: ,u.0.p.l.”). Wypowiedzenie umowy
najmu lokalu mieszkalnego moze nastapi¢, zgodnie z przepisem art. 11 ust. 2 pkt. 2 cytowanej ustawy nie p6zZniej
niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i
biezacych nalezno$ci. Nadto wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okreslaé
przyczyne wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 ustawy).

Uwzgledniajac powyzsze nalezalo stwierdzi¢, ze powdd w sposob prawidlowy wezwal S. K. (1) do zaplaty zadluzenia
czynszowego. Bezspornym pozostaje fakt, Ze najemca pozostawal wowczas w zwloce z zaplatg naleznosci czynszowych
za okres przekraczajacy trzy miesiace (zaleglto$¢ w wysokosci 13.636,85 zlotych przy trzykrotnej wysokoS$ci czynszu na
poziomie 1.161,42 zlotych — 3 x 387,14 zlotych). Jednoczeénie adresowane do najemcy pismo obejmowalo zastrzezenie
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci pod rygorem wypowiedzenia umowy
i wdrozenia postepowania majacego na celu eksmisje najemcy. Wobec braku uiszczenia obcigzajacych S. K. (1)
nalezno$ci z tytulu czynszu najmu, umowa zostala wypowiedziana z zachowaniem ustawowego okresu wypowiedzenia
przypadajacego na dzien 31 stycznia 2014 roku.

Majac na uwadze przytoczone okolicznoSci, a takze fakt dalszego zajmowania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy
(...), nalezalo nakazaé pozwanym A. Z. (1) i R. K. opuszczenie i oproéznienie przedmiotowego lokalu wraz z ich mieniem,
co znalazlo wyraz w punkcie 1 wyroku.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze w realiach niniejszej sprawy nie zaktualizowaly sie przeslanki uzasadniajgce
odmowe uwzglednienia zadania pozwu w oparciu o tre$c¢ art. 5 k.c. Warto zaznaczy¢, ze w sprawach o wydanie
nieruchomosci na podstawie art. 222 § 1 k.c., zastosowanie art. 5 k.c. jest co do zasady wylaczone i dopuszczalne jest
jedynie wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztattu okolicznos$ci danego wypadku, w $cistym powigzaniu naduzycia
prawa z konkretnym stanem faktycznym (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 21 listopada 2012 roku, I
ACa 1065/12, Lex nr 1280317). Istotg bowiem prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie
rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznosci, a z drugiej
bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego wypadku; zasady wspdlzycia spolecznego w
rozumieniu art. 5 k.c. s3 bowiem pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwiazku z caloksztaltem okoliczno$ci danej
sprawy i w takim caloSciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych
sytuacjach, ktore przepis ten ma na wzgledzie (por.. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1994 roku, IT CRN
127/94, Lex nr 82293). Ochrona wlasno$ci jest natomiast zasadg konstytucyjna (art. 21 i art. 64 Konstytucji). Zasady
wspolzycia spolecznego, na ktore powoluje sie osoba zajmujaca bez tytulu prawnego nieruchomosé budynkowa, nie
moga uzasadniaé trwalego pozbawienia wlaSciciela przystugujacego mu prawa (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 maja 1999 roku, II CKN 337/98, Biul.SN 1999/9/8, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 stycznia 2000 roku, II CKN
689/98, Biul.SN 2000/4/15, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2000 roku, I CKN 440/98, Lex nr 521753).

W powyzszym Swietle podnoszone przez A. Z. (1) argumenty nie uzasadniajg zastosowania art. 5 k.c.. Kwestia
rozliczenia nakladéw poczynionych w lokalu przez najemce lub osobe trzecia z wynajmujacym podlega stosownej
regulacji ustawowej (art. 676 k.c., art. 226 k.c. i nastepne), zas$ naturalng konsekwencja zajmowania lokalu, czy
to w ramach stosunku cywilnoprawnego, czy tez po jego wygasnieciu, a wiec bezumownie, pozostaje obowigzek
regulowania stosownych naleznoSci na rzecz wlasciciela lokalu.

Zgodnie z dyspozycja art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. lokatorem pozostaje najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokalu na
podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoS$ci. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze A. Z. (1) i R. K. zamieszkali
w spornym lokalu w czasie obowigzywania umowy najmu z S. K. (1), co nalezy traktowac jako uzyczenie lokalu dla



0s6b najblizszych (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2018 roku, ITI CZP 49/18, OSNC 2019/12/117).
Tym samym pozwanym przystugiwal status lokatora.

Stosownie do tresci art. 14 ust. 1 u.o.p.l. w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do
zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec osdb, ktérych nakaz dotyczy. W
myS$l za$ z art. 14 ust. 3. ustawy sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego,
orzeka o uprawnieniu os6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie
z lokalu oraz ich szczegblng sytuacje materialng i rodzinng. Sad nie moze przy tym orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego wobec 0s6b objetych katalogiem wymienionym w art. 14 ust. 4 u.o.p.l., wérdéd ktoérych
wymieniono miedzy innymi maloletniego oraz osoby sprawujacej nad nim opieke i wspoélnie z nim zamieszkale (pkt
2), chyba Ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Nie mniej jednak zgodnie z dyspozycja
art. 14 ust.7 ustawy przepisu ust. 4 nie stosuje sie do oso6b, ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w
sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oséb, ktdre byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie
stosunku prawnego nawigzanego ze sp6ldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spolecznego. Co
istotne przepisu tego nie stosuje sie do umoéw o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem 1 stycznia 2005
roku (art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 roku o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych ustaw — Dz.U. 2004, nr 281, poz. 2783).

W niniejszej sprawie nie zachodza przestanki do obligatoryjnego orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego.
Po pierwsze lokal mieszkalny nr (...) przy ulicy (...) nie jest objety publicznym zasobem mieszkaniowym (Miasto L.
sprawuje jedynie zarzad nad nieruchomoscia nie bedac jej wladcicielem). Po wtoére, umowa najmu zostala zawarta w
dniu 21 marca 2007 roku, przy czym nie na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze spoldzielnig mieszkaniowg
albo z towarzystwem budownictwa spolecznego. Niemniej jednak Sad zobligowany jest w kazdej sytuacji dokonac
oceny uprawnienia osoby eksmitowanej do lokalu socjalnego z uwagi na tres¢ art. 14 ust 3 u.o.p.l.

W $wietle poczynionych ustalen faktycznych Sad uznal, ze pozwani zasluguja na uzyskanie uprawnienia do lokalu
socjalnego. Po pierwsze, stwierdzony bilans dochodéw i wydatkéw miesiecznych w gospodarstwie domowym
pozwanych czyni watpliwym mozliwoé¢ znalezienia przez nich na wolnym rynku lokalu mieszkalnego, ktérego koszty
byliby w stanie ponosi¢ bez uszczerbku dla zapewnienia podstawowych potrzeb zyciowych. Po wtoére, na przestrzeni
lat A. Z. (1) nie zaniechala powinno$ci dokonywania oplat za zajmowany lokal. O ile saldo zadluzenia faktycznie
zwiekszylo sie z kwoty 17.040,14 zlotych do 26.069,95 zlotych, o tyle wzrost ten nie jest znaczny w odniesieniu
zaro6wno do samej kwoty (okolo 9.000 zlotych), jak réwniez okresu czasu (prawie 7 lat). Nie bez znaczenia pozostaje
rowniez i ta okoliczno$é, ze A. Z. (1) nie uchyla sie od obowigzku regulowania oplat, czego najlepszym przykladem
jest zawarcie ugody dotyczacej splaty zadluzenia i jej comiesieczna realizacja. Po trzecie, w calym okresie zajmowania
lokalu (niemalze 13 lat), pozwana czynila realne starania o jego stan dokonujac niezbednych konserwacji, napraw
i remontéw. Po czwarte, sam fakt zadluzenia lokalu nie moze wplywaé negatywnie na mozliwo$¢ uzyskania prawa
do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Nie sposob przyjac, aby powinnosé splaty zobowigzan korzystala z
pierwszenstwa przed zaspokojeniem podstawowych potrzeb zyciowych nie tylko jej, ale réwniez maloletniego syna.
Wreszcie, pozwani nie maja obiektywnej mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu niz obecnie zajmowany. Nie moga
takze liczy¢ na wsparcie finansowe znajomych, czy najblizszej rodziny w wymiarze, ktéry pozwalalby na zmiane
dotychczasowego centrum zyciowego.

Uwzgledniajac powyzsze Sad uznal relacje dotyczaca sytuacji materialnej i zyciowej A. Z. (1) i jej syna za szczera
i odpowiadajgcg rzeczywistemu stanowi rzeczy. Tym samym brak orzeczenia o uprawnieniu pozwanych do lokalu
socjalnego, a wiec de facto wydanie rozstrzygniecia prowadzacego do ich bezdomnoéci (w tym maloletniego) w
szczegblnym konteksScie przedstawionych faktow, byloby nie do pogodzenia z zasadami stlusznosci oraz poczuciem
sprawiedliwoéci spolecznej. W konsekwencji Sad orzekl, ze A. Z. (1) i R. K. przysluguje uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego.

Nastepstwem powyzszego rozstrzygniecia jest obligatoryjne wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu
zlozenia przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 ustawy).



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. uznajgc, ze w niniejszej sprawie zachodzi szczegblnie
uzasadniony przypadek przemawiajacy za nieobciazaniem pozwanych kosztami procesu. Rozstrzygniecie to
determinuja nie tylko sytuacja materialna i rodzinna, ale réwniez dolegliwo$¢ wyroku eksmisyjnego, ktory oznacza,
ze pozwani beda zmuszeni opusci¢ gospodarstwo domowe, w ktorym spedzili okolo 13 lat swojego zycia.



