Sygn. akt IT C 625/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2017 .

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi 1T Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR A. G.

Protokolant: starszy sekretarz sgdowyE. T.

po rozpoznaniu w dniu 26 kwietnia 2017 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko W. G. (1), B. G. (1) i A. G.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1) nakazuje W. G. (1), B. G. (1) i A. G. opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...) poloZzonego w L. przy ul. (...) wraz
7 ich mieniem;

2) ustala, ze W. G. (1) i B. G. (1) przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;
3) ustala, ze A. G. nie przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

4) zasadza solidarnie od W. G. (2), B. G. (1) i A. G. na rzecz A. K. kwote 697 (sze$éset dziewiecdziesigt siedem) z}
tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwota 497 (czterysta dziewieédziesiat siedem) zl tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego;

5) nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu w stosunku do W. G. (2) i B. G. (1) do czasu zlozenia im przez
Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Sygn. akt IT C 625/16

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 16 wrze$nia 2016 r. powddka A. K. wniosla o nakazanie W. G. (1), B. G. (1) i A. G.
oprdznienia lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. wraz ze wszystkimi rzeczami do nich nalezacymi i wydanie
go powodce. Wniosta takze o zasadzenie solidarnie od pozwanych kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przewidzianych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz powddka jest wilascicielka przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Pozwani
zajmuja lokal numer (...) przy ul. (...) w L. bez tytulu prawnego. Umowa najmu z dnia 11 pazdziernika 1995 r. zostala
bowiem skutecznie wypowiedziana z powodu zadluzenia przekraczajacego trzykrotno$¢ $wiadczenia czynszowego.
Podniesiono, iz pomimo wypowiedzenia umowy i kierowania wezwan do zaplaty, pozwani nadal zajmuja lokal
nalezacy do powddki.

(pozew k. 2-4)



Na podstawie art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2016 poz.1610) zarzadzeniem z dnia 21 wrze$nia 2016 r. Sad
zawiadomil Miasto L. o toczacym sie procesie pouczajac o mozliwosci wstapienia do udzialu w sprawie w charakterze
interwenienta ubocznego po stronie powodki.

Miasto — L. nie zglosilo skuteczne swojego udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego po stronie
powodki.

(zarzadzenie k. 28)

W odpowiedzi na pozew pozwani W. G. (1) i B. G. (1) wnieSli o oddalenie powodztwa w caloéci. Pozwani
zakwestionowali twierdzenie powodki, iz nie przystluguje im tytul prawny do lokalu mieszkalnego numer (...)
przy ul. (...) w E.. W ich ocenie nadal obowigzuje umowa najmu z dnia 11 pazdziernika 1995 r. Powodka nie
udowodnila bowiem, iZ umowa ta zostala przez nig zmieniona i stawka czynszu wzrosta. Warunki czynszu nie zostaly
przez powodke wypowiedziane. Pozwani zakwestionowali takze, aby zalegali z czynszem za trzy pelne okresy, co
uzasadnialoby skuteczne wypowiedzenie umowy najmu. W ocenie pozwanych, z uwagi na stan zdrowia B. G. (1),
chorujacego na nowotwor krtani, orzeczenie eksmisji wobec niego naruszyloby zasady wspoélzycia spolecznego.

(odpowiedz na pozew k. 39)

Postanowieniem z dnia 16 listopada 2016 r. Sad ustanowil dla pozwanych W. G. (2), B. G. (1) i A. G. pelnomocnika
z urzedu w osobie adwokata.

(postanowienie k. 92)

W piSmie z dnia 9 stycznia 2017 r. pelnomocnik pozwanych wniést o oddalenie powodztwa w calosci. Strona
pozwana podtrzymala swoje twierdzenia zawarte w odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 17 paZdziernika 2016 r.
Zarzucono takze sprzeczno$c zadania z zasadami wspotzycia spolecznego. W ocenie strony pozwanej zadanie eksmisji
dlugoletnich posiadaczy znajdujacych sie w bardzo trudnej sytuacji zyciowej jest naduzyciem prawa. Podniesiono,
iz pozwani W. i B. G. (1) znajduja sie z trudnej sytuacji materialnej, utrzymuja sie z bardzo niskich emerytur i sa
dotknieci ciezkimi chorobami, za$ syn A. utrzymuje sie z prac dorywczych. Eksmisja pociagnelaby dla pozwanych
powazne skutki o charakterze zyciowym.

(pismo procesowe k. 105-106)

W toku rozprawy w dniu 26 kwietnia 2017 r. pozwani o$wiadczyli, iz uznaja powddztwo co do zasady oraz wnosza o
przyznanie im prawa do lokalu socjalnego.

(protokél rozprawy z dnia 26 kwietnia 20171 . k. 139 )
W toku dalszego postepowania stanowiska stron do dnia zamkniecia rozprawy nie ulegly zmianie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 11 paZdziernika 1995 r. pomiedzy W. G. a Gming L. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr

(...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w L. o powierzchni uzytkowej 39,43 m?, na czas nieoznaczony. W § 2 pkt 6
umowy wskazano, iz za zaplate czynszu i oplat odpowiada solidarnie z najemca stale zamieszkujacy w lokalu w dacie
zawarcia powyzszej umowy B. G. (1). Obecnie w lokalu przy ul. (...) w L. mieszka takze syn W. G. (2) i B. A. G..

(kopia umowy najmu k. 12-15 ; zeznania pozwanej W. G. (2) k. 140; zeznania pozwanego A. G. k. 141)

Aktualnie wia$cicielkg nieruchomoéci potozonej przy ul. (...) w L. jest A. K..



( okolicznos$ ¢ bezsporn a )

Wysoko$¢ czynszu najmu za lokal mieszkalny, wraz z oplatami dodatkowymi nr 8/9 polozonego w budynku przy ulicy
(...) w L. wynosila od kwietnia 2014 r. 325,08 zl.

( okoliczno$é bezsporn a ; takze kopia pisma k. 42)

W lutym 2015 r. pozwani otrzymali informacje o optatach za lokal w kwocie 458,37 zl, ktore obowiazywaly wstecz od
listopada 2014 r. Od stycznia 2016 r. wysoko$¢ czynszu najmu, w zwigzku ze zmiang oplat za wode i $cieki, wynosila
467,41 z} miesiecznie. Pozwana W. G. (1) przyjela dokument dotyczacy nowej stawki czynszu, ale odmoéwila zlozenia
podpisu potwierdzajgcego jego doreczenie. Po otrzymaniu wypowiedzenia stawki czynszu pozwana nie zwracala sie
o pisemne uzasadnienie, nie odwolywala sie od wypowiedzenia stawki czynszu i nie wystepowala do sadu o ustalenie
innej stawki czynszu.

(zeznania §wiadka M. N. — protokol rozprawy z dnia 16 listopada 2016 r k. 90; zeznania §wiadka D. K. — protokoél
rozprawy z dnia 16 listopada 2016 r . k. 9ov.-91 , kopia wezwania do zaplaty k. 96; kopia pisma k. 97; kopia
potwierdzenia odbioru k. 98 ; zeznania pozwanej W. G. (2) k. 140 ; zeznania pozwanego B. G. (1) k. 141; zeznania
pozwanego A. G. k. 141)

Od stycznia do kwietnia 2014 r. pozwani uiszczali czynsz najmu w kwocie 332 z}. Poczawszy od maja 2014 r. do grudnia
2015 r. pozwani uiszczali na rzecz powddki kwote 326 zl miesiecznie, tytutem naleznosci czynszowych i oplat za media.
Kwote 326 zt tytulem czynszu pozwani uiszczali réwniez w 2016 1., z tym, Ze za miesigc sierpien 2016 uiscili kwote
335 zl. Pozwani w dalszym ciggu uiszczaja czynsz za lokal przy ul. (...) w niezmienionej kwocie 326 zl miesiecznie.

(k opie potwierdzen wplat k. 49-83 ; oryginaly potwierdzenia wplat k. 107-130, zeznania pozwanej W. G. (2) k. 140 ;
zeznania pozwaneg o B. G. (1) k. 141; zeznania pozwanego A. G. k. 141 ; zeznania §wiadka M. N. — protokdl rozprawy
z dnia 16 listopada 2016 r k. 90; zeznania §wiadka D. K. — protokél rozprawy z dnia 16 listopada 2016 r. k. 9ov.-91)

Z uwagi na podniesienie stawki czynszu i dalsze uiszczanie przez W. G. (2) czynszu w niezmienionej wysokoéci W. G.
(1) zaczela zalegac z pelnymi oplatami czynszu oraz oplat eksploatacyjnych za lokal mieszkalny numer (...) polozony
w budynku przy ulicy (...) w L.. Zadluzenie pozwanej z tytulu niedoptaty w naleznoéciach czynszowych i oplatach za
media na miesiac luty 2016 r. wynosilo juz 5.508,55 zl.

(okoliczno$¢ bezsporna; takze karta lokalu k. 26 , zeznania pozwanej W. G. (2) k. 140 ; zeznania pozwanego B. G. (2)
yka k. 141; zeznania pozwanego A. G. k. 141)

Pismem z dnia 25 lutego 2016 r. zarzadca nieruchomosci przy ul. (...) w E. udzielit W. G. (1) dodatkowego, miesiecznego
terminu na zaplate czynszu najmu. Jednocze$nie w pi$mie tym wskazano, iz brak zaplaty spowoduje wypowiedzenie
umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia. Przesylka listowa zawierajaca to pismo nie zostala przez
pozwang odebrana.

(kopia pisma k. 16; kopia dowodu nadania k. 17; kopia koperty k. 18-19)

W piSmie z dnia 22 kwietnia 2016 r. Zarzadca (...) wypowiedzial pozwanej umowe najmu lokalu mieszkalnego przy
ul. (...) w L., ze skutkiem na dzien 30 maja 2016 r. Jednoczeénie wskazano, ze przyczyna wypowiedzenia stosunku
najmu jest niewywigzywanie sie z ustalen umowy dotyczacych terminowych oplat za uzytkowanie lokalu.

(kopia wypowiedzenia umowy k. 20; kopia dowodu nadania k. 21-22)

Pismem z dnia 1 sierpnia 2016 r. pelnomocnik powddki wezwat W. G. (2) do oproznienia lokalu mieszkalnego
numer (...) przy ul. (...) w L., wraz ze wszystkimi osobami, rzeczami, najpézniej w terminie jednego miesigca od daty
otrzymania niniejszego wezwania.



(kopia wezwania k. 23 )

Pozwani nie opuscili we wskazanym terminie zajmowanego lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w L.
inadal z niego korzystaja.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W. G. (1) zamieszkuje w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w L. wspdlnie z mezem B. G. (1) i synem A.
G.. Pozwana utrzymuje sie z emerytury w kwocie 1.200 zl miesiecznie i nie ma innego zZrédla dochodéw. Pozwana
posiada zadluzenie z tytulu umowy pozyczki, ktérej rata wynosi 300 zl miesiecznie. Powyzsza pozyczka zostala przez
W. G. (2) zaciggnieta w celu sfinansowania remontu lokalu przy ul. (...), ktérego zakres obejmowaé mial utworzenie
tzw. kacika sanitarnego, z uwagi na to, ze lokal nie byl wyposazony w lazienke, a takze zalozenie podlogi i instalacji
elektrycznej w jednym z pokoi. Pozwani odnowienie lokalu przeprowadzili we wlasnym zakresie. W. G. (1) choruje
na nowotwor. Miesieczny koszt zakupu lekéw wynosi 250 zl. Pozwana nie otrzymuje Swiadczen z pomocy spoleczne;j.
Koszt utrzymania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w L. wynosi okolo 1.200 zI miesiecznie.

B. G. (1) otrzymuje emeryture w kwocie 1.012 z} miesiecznie. Pozwany jest osoba niepelnosprawng w stopniu
umiarkowanym, leczy sie na nadci$nienie i nowotwor krtani. Miesiecznie na leki przeznacza okolo 100 zl. Nie
otrzymuje Swiadczen z pomocy spolecznej.

A. G. jest zatrudniony na podstawie umowy o dzielo w firmie (...). Miesieczne dochody pozwanego wynosza okolo
1.100-1.200 zl, z czego 300 zl pozwany przekazuje rodzicom na utrzymanie mieszkania. Pozwany nie ma zadnych
zobowiazan z tytulu kredytow i pozyczek, nie ma takze nikogo na swoim utrzymaniu, nie otrzymuje réwniez §wiadczen
z pomocy spolecznej. A. G. nie jest przewlekle chory, nie wydaje takze pieniedzy na lekarstwa. Pozwany rozwazal
mozliwo$¢ zatrudnienia w firmie (...), w innym miejscu nie ubiegal sie o prace.

Pozwani nie sg jest zarejestrowani jako bezrobotni. Pozwani nie maja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.
Pozwani nie maja takze zadnej rodziny, u ktorej mogliby zamieszkac.

(pismo z ZUS k. 32; pismo z ZUS k. 34; pismo z MOPS w L. k. 35; pismo z PUP w L. k. 37; kopia orzeczenia o
stopniu niepelnosprawnosci k. 44; zeznania pozwanej W. G. (2) k. 140 ; zeznania pozwanego B. G. (1) k. 141; zeznania
pozwanego A. G. k. 141)

Poczynione ustalenia faktyczne Sad oparl na kserokopiach dokumentéw zalaczonych do akt sprawy, ktdérych
prawdziwo$¢ nie zostala zakwestionowana przez strony, a takze na zeznaniach pozwanych, ktérych prawdziwosé nie
byla kwestionowana przez strone powodowa oraz na zeznaniach powolanych wyzej §wiadkéw, ktorych prawdziwosSci
— w zakresie, jaki mial znaczenie dla poczynienia ustalen faktycznych i rozpoznania sprawy - nie zakwestionowala
ostatecznie zadna ze stron.

Ustalen stanu faktycznego na podstawie kserokopii dokumentéw dokonano na podstawie przepisu art. 308 k.p.c.
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo podlegalo uwzglednieniu w caloéci.

Oceniajgc powddztwo zawsze nalezy przede wszystkim wskazac¢ na jego podstawe prawng.

Powodka wstapila z mocy art. 678 § 1 k.c. w stosunek najmu. Podstawe zadania zwrotu przedmiotu najmu stanowi
przede wszystkim art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., zgodnie z ktérym najemca po zakoniczeniu najmu zobowiazuje
sie do zwrotu przedmiotu najmu w stanie nie pogorszonym. Przepis ten obejmuje swoja dyspozycja 2 elementy tj. po
pierwsze obowiazek bylego najemcy do zwrotu przedmiotu najmu oraz po drugie stan lokalu w momencie zwrotu.
Obowiazek najemcy zwrotu rzeczy polega na wydaniu jej wynajmujacemu we wladanie (analogicznie komentarz do
kodeksu cywilnego pod red. Gerarda Bienika str. 261, Wydawnictwo LexisNexis, Warszawa 2005).



Niezaleznie od tego podstawa roszczenia jest tez art. 222 §1 k.c. zgodnie z ktérym wiasciciel moze zada¢ od osoby,
ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba, Ze osobie tej przysluguje skuteczne
wzgledem wlaSciciela uprawnienie do wladania rzecza. Roszczenie to stuzy zatem wiascicielowi przeciwko osobom,
ktore faktycznie wladaja lokalem nie bedac do tego uprawnionymi (podobnie SN w wyroku z 23 wrzesnia 1999 roku;
sygn. akt. I CRN 99/92; nie publikowane; tak tez wyrok NSA z 4 pazdziernika 1983 roku; sygn. I S.A. 721/83).

Nalezy zatem ustali¢ czy pozwani posiadaja skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania lokalem, innymi
slowy czy moga skutecznie bronié¢ sie przed powodztwem o wydanie rzeczy. Skuteczne uprawnienie moze plynac
z umowy najmu. Jak ustalono strony wigzala umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy
(...) w L., zawarta w dniu 11 pazdziernika 1995 r. pomiedzy W. G., a Gming L. — poprzedniczka prawna powodki.
Zasadno$¢ zadania eksmisji uzalezniona jest od odpowiedzi na pytanie, czy umowa najmu lokalu zostala prawidlowo
wypowiedziana. Udzielenie negatywnej odpowiedzi na powyzsze pytanie oznaczaloby brak podstaw zadania wydania
lokalu, a tym samym oznaczaloby konieczno$¢ oddalenia powodztwa.

Zasady wypowiadania umowy najmu sg okreslone w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2016 p0z.1610).

Zgodnie z art. 11 ust 11 2 powolanej wyzej ustawy wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonywane
na pi$mie, winno okresla¢ przyczyny wypowiedzenia, by¢ dokonane najp6zniej na miesiac naprzdd na koniec miesiaca
kalendarzowego, jezeli najemca jest w zwloce z zaplata czynszu lub oplat dodatkowych co najmniej przez pelne
trzy okresy platnosSci, pomimo uprzedzenia na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia najmu i udzielenia dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie, wszystkie te rygorystyczne obostrzenia warunkujace skuteczno$¢ wypowiedzenia
umowy najmu zostaly spelnione. Zarzadca (...) Twoj Zarzadca M. N. w piSmie z dnia 25 lutego 2016 r. udzielila
pozwanej W. G. (1) — z uwagi na fakt, iz jej zaleglo§¢ w zaplacie czynszu najmu przekraczala trzy pelne okresy
platnosci - dodatkowego miesiecznego terminu na zaplate czynszu informujac jednoczesnie, iz brak zaplaty spowoduje
wypowiedzenie umowy najmu bez zachowania okresu wypowiedzenia. Z uwagi na to, iz pozwana nie uczynila zadoé¢
powyzszemu wezwaniu, Zarzadca (...) w pi$émie z dnia 22 kwietnia 2016 r. skierowanym do najemcy W. G. (2) dokonala
wypowiedzenia jej umowy najmu przedmiotowego lokalu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, ze
skutkiem na koniec miesigca, w ktorym nastapi doreczenie tego pisma. Strona pozwana nie tylko nie zakwestionowata
skutecznego doreczenia tego pisma, lecz co nalezy podkresli¢, pozwani ostatecznie uznali powodztwo co do zasady.

Zgodnie z art. 213 § 2 k.p.c. sad jest zwigzany uznaniem powddztwa, chyba ze uznanie jest sprzeczne z prawem lub
zasadami wspdlzycia spolecznego albo zmierza do obej$cia prawa. Majac na uwadze, ze wspomniane okolicznoéci
wylaczajace zwigzanie Sadu uznaniem powo6dztwa w niniejszej sprawie nie zachodza, Sad uznal te czynno$é procesowa
pozwanych za dopuszczalna.

Uznanie powddztwa bedace aktem dyspozycyjnosci oznacza, ze pozwani nie tylko uznali samo zgdanie powddki,
ale i fakt, ze uzasadniaja je przytoczone przez powddke okoliczno$ci faktyczne i godza sie na wydanie wyroku
uwzgledniajacego to zadanie (por. orz. SN z 28 pazdziernika 1976 r., I CRN 232/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 101, z 14
wrze$nia 1983 r., III CRN 188/83, OSNCP 1984, nr 4, poz. 60). Z tego tez powodu procesowa konsekwencja uznania
powodztwa jest m. in. pominiecie postepowania dowodowego w zakresie okolicznoéci objetych uznaniem.

Nalezy zatem stanowczo podkresli¢, ze wobec uznania przez pozwanych powodztwa i dodatkowo, przyznania,
iz zalegali z naleznoSciami czynszowymi, w sprawie nie budzi watpliwoSci spelnienie podstawowej przestanki
zastosowania tego trybu wypowiedzenia umowy najmu tj. pozostawania przez najemce w zwloce z zaplata czynszu
lub oplat dodatkowych, co najmniej przez pelne trzy okresy platnosci. Okolicznosé powyzsza nie byla w niniejszej
sprawie objeta sporem. Podkresli¢ nalezy, iz pow6dka wyraznie wskazywala, ze zadluzenie pozwanej przekraczalo stan
3 miesieczny, co wynikalo z przyznanego przez wszystkich pozwanych faktu, iz W. G. (1) notorycznie nie placila calej
kwoty naleznosci czynszowych i oplat za media. Konsekwencja tego bylo to, iz zadluzenie z tego tytulu na miesiac luty



2016 roku wynosilo juz 5.508,55 z i w efekcie przekroczylto 3 krotnosé naleznosci czynszowych, ktére pozwana byta
zobowigzana oplacaé¢ w wysokoSci 467,41 zt kazdego miesigca.

Konkludujac, wypowiedzenie umowy najmu nalezy uzna¢ za prawidlowe.

Rozstrzygajac sprawe Sad dokonal takze oceny, czy zadanie pozwu nie jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego, z uwagi na fakt, iz na te wlasnie zasady powolal sie pelnomocnik pozwanych w piémie z dnia 10 stycznia
2017 r. Zasady wspolzycia spolecznego to odrebne od norm prawnych reguly postepowania wiazace sie $cisle z
normami moralnymi oraz normami obyczajowymi. Naleza niewatpliwie do nich réwniez dobre obyczaje obowiazujace
w obrocie prawnym. W szczegélno$ci u podstaw zakazu naduzycia prawa podmiotowego (zakazu postepowania
niezgodnego zzasadami wspoétzycia spolecznego) lezy zasada, wedtug ktorej nie wolno postepowaé w sposdb sprzeczny
w wywolanym przez siebie zaufaniem i dotychczasowym postepowaniem.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt sprawy niniejszej stwierdzi¢ nalezy, iz wprawdzie do powstania zadluzenia
przyczynila sie nielatwa sytuacja materialna, w jakiej znalezli sie pozwani, to jednak ograniczanie prawa do
dochodzenia eksmisji z uwagi na trudna sytuacje najemcoé'w byloby niewatpliwie razacym naruszeniem uprawnien
wlasciciela. Trudno przy tym oczekiwaé, by wlasciciel nie podejmowal przewidzianych prawem $rodkoéw prawnych,
by uzyska¢ naleznoSci czynszowe, ktorych najemca nie uiszcza w odpowiedniej wysokos$ci. Nalezno$ci, jakie uzyskuje
wynajmujacy z tytulu czynszu najmu maja umozliwi¢ zachowanie w odpowiednim stanie substancji budynku, w
ktérym lokal sie znajduje, jak rowniez pokryé koszty administrowania budynkiem. W sytuacji, kiedy znaczna cze$é
najemcow nie pokrywalaby terminowo ciazacych na nich oplat, wykonanie przez wynajmujacych ciazacych na nich
obowiazkoéw staloby sie bardzo utrudnione. Art. 5 k.c. stanowi o zakazie naduzycia swojego prawa podmiotowego.
Zdaniem Sadu, w tej sytuacji, strona powodowa wytaczajac powodztwo o eksmisje pozwanej z przedmiotowego lokalu
nie naduzyla swojego prawa, a jedynie realizowala, wynikajgce z ustawy, uprawnienia zmierzajace do ochrony swojego
prawa podmiotowego.

Nalezy tutaj rowniez zwrdcié uwage glownie na nalezyta ochrone prawa wiasno$ci (aczkolwiek w przedmiotowej
sprawie mamy do czynienia z prawem obligacyjnym, jakim jest najem, tym niemniej jest to prawo majatkowe), ktore
chronione jest nie tylko przepisami kodeksu cywilnego (art. 222 i nast. k.c.), ale réwniez, a moze przede wszystkim,
ochrona wiasno$ci jest gwarantowana konstytucyjnie. Zatem w tych sytuacjach, w ktérych dochodzi do kolizji praw
(interesdéw) wlasciciela i innej osoby, nalezy przy rozstrzyganiu mie¢ przede wszystkim na uwadze ochrone praw
wlascicielskich.

W tej sytuacji Sad nie znalazl podstaw do uznania, ze zadanie pozwu jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego,
tym bardziej, iz pozwani ostatecznie zmienili przyjeta linie obrony uznajac powodztwo co do zasady i wnoszac jedynie
o przyznanie im prawa do lokalu socjalnego, o czym bedzie mowa w dalszej cze$ci uzasadnienia.

W pkt. 2 wyroku Sad orzekl o uprawnieniu do lokalu socjalnego dwdch sposrédd trzech pozwanych, tj. W. G. (2) i B.
G. (1). Nalezy wskaza¢, iz zgodnie z art. 14 ust. 3 powolanej wyzej ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, sad, badajac z urzedu, czy zachodzg przesltanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu os6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng oséb zobowigzanych do jego opréznienia, z tym
zastrzezeniem, ze nie moze nie orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego w stosunku do wymienionych w
art. 14 ust. 4 przedmiotowej ustawy kategorii os6b, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas
uzywany. Zdaniem Sadu ustawodawca uzywajac pojecia ,szczegbdlne” mial na uwadze wyjatkowo trudne warunki
materialne i rodzinne. Chodzi wiec o sytuacje, w ktorych lokatorzy wywiazywali sie z obowiazkéw wynikajacych z
zawartej umowy najmu, to jest przede wszystkim uiszczali nalezny czynsz najmu. Druga za$ z przestanek dotyczaca
sytuacji rodzinnej i materialnej nalezy rozumie¢ jako wyjatkowo trudna z przyczyn nie lezacych po stronie lokatorow.

W niniejszej sprawie zadanie eksmisji dotyczy lokalu nie nalezacego do publicznego zasobu mieszkaniowego.
Jednakze nalezy zauwazy¢, iz pozwani zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu mieszkalnym przynajmniej od 1995
r., a zatem w czasie, do ktérego nie odnosi art. 14 ust. 7 powolanej ustawy. Ustep 7 powolanego przepisu ustawy



zostal bowiem dodany Ustawa z dnia 17 grudnia 2014 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. z 2004r., nr 281 poz. 2783).
Zgodnie za$ z art. 4 ustawy nowelizujgcej przepiséw art. 3 ust. 1 oraz art. 14 ust. 7 ustawy, o ktérej mowa w art. 1,
w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa, nie stosuje sie do uméw o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed
dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy.

Ustawa o ochronie praw lokator6w obligatoryjnie nakazuje orzec w razie eksmisji w przedmiocie prawa do lokalu
socjalnego osob eksmitowanych (dotyczy to wszystkich pozwanych jako, ze pozwana jest lokatorem w rozumieniu
ustawy). Przepis art. 2 ust. 1 pkt. 1 ustawy zawiera definicje ustawowa pojecia lokator, przez co nalezy rozumieé
najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasno$ci. Nie powinno
ulegac¢ watpliwosci, ze chodzi tu o kazdy tytut do wladania lokalem, w tym takze taki, ktérego zroédlem jest uprawnienie
o charakterze obligacyjnym. W zwigzku z tym sad mial obowiazek orzeczenia w wyroku nakazujacym oproéznienie
lokalu o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktore korzystaly
z lokalu na podstawie zawartej umowy.

Przenoszac wymogi zawarte w powyzszym przepisie na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy doj$¢ do wniosku, ze
w stosunku do pozwanego B. G. (1) Sad byl zobligowany norma art. 14 ust 4 pkt. 2 do przyznania mu prawa
do lokalu socjalnego. Pozwany mieSci sie bowiem w kregu oséb, co do ktérych Sad ma obowiazek przyznac to
prawo. Wnika to z faktu, iz orzeczeniem (...) do Spraw Orzekania o Stopniu Niepelnosprawno$ci w S. z dnia 7
pazdziernika 1999 r. pozwany B. G. (1) zostal zaliczony do umiarkowanego stopnia niepelnosprawnosci. Orzeczony
stopien niepelnosprawnosci ma w stosunku do pozwanego charakter trwaly i orzeczenie wydano na stale (k. 44).
Zgodnie za$ z trescig art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow Sad ma obowiazek orzeczenia o przyznaniu
prawa do lokalu socjalnego wobec osoby niepelnosprawnej. Nie ulega zatem watpliwoSci, iz w niniejszej sprawie
wystapily przestanki obligujace Sad do przyznania pozwanemu uprawnienia do lokalu socjalnego i dlatego Sad takie
rozstrzygniecie w wyroku zawarl.

Natomiast przyznanie pozwanej W. G. (1) prawa do lokalu socjalnego bylo konieczne i shuszne z uwagi na jej szczegolng
sytuacje materialng i zdrowotna. Jak wynika bowiem z ustalen faktycznych, pozwana jest osoba schorowana, cierpiaca
na chorobe nowotworowa, majacg niewatpliwie trudno$ci w samodzielnym funkcjonowaniu. Ponadto pozwana
aktualnie utrzymuje sie jedynie z bardzo niskiej emerytury w kwocie 1.200 zt miesiecznie. Z racji zlej sytuacji
materialnej nie staé jej na zakup innego lokalu mieszkalnego na wolnym rynku lub tez jego najem. Powoduje to, iz
pozwana nie mialaby gdzie zamieszka¢ w sytuacji wykonania orzeczonej eksmisji. Ponadto ze wzgledu na dojrzaly
wiek pozwanej i jej stan zdrowia, nie ma réwniez obecnie mozliwo$ci podjecia przez nig dodatkowego zatrudnienia,
aby zwiekszy¢ wysoko$¢ osiaganych przez nig dochod6éw. Zdaniem Sadu celem przyznania uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego jest zaspokajanie niezbednych potrzeb zyciowych oraz umozliwienie pozwanym bytowania w
warunkach odpowiadajacych godnosci czlowieka. Powyzsze powoduje, iz nie mozna wymagaé¢ od pozwanej, aby
znalazla sie w takiej sytuacji zyciowej, ktéra uniemozliwi jej zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych. Pozwana
nie wykraczala rowniez w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku. Zwazy¢ rowniez nalezy, iz pozwana W. G. (1) wraz z pozostalymi pozwanymi
dbala o nalezyty stan zajmowanego przez nia lokalu, czego dowodem jest to, iz na wlasny koszt przeprowadzita
remont lokalu polegajacy na zainstalowaniu tzw. kacika sanitarnego, ktorego zalozenie bylo konieczne z uwagi na
to, iz jedyna dostepna na terenie nieruchomosci i wspo6lna toaleta znajdowala sie na podworku i byta w bardzo
zlym stanie. Ponadto z inicjatywy pozwanych wykonano wylewke i zalozono instalacje elektryczng w jednym z pokoi.
Na przeprowadzenie powyzszego remontu pozwana zaciagnela pozyczke, ktorg w dalszym ciggu splaca w ratach
po 300 zl miesiecznie. Ostatecznie przy ocenie, czy pozwanej W. G. (1) przystuguje prawo do lokalu socjalnego
uwadze Sadu nie uszed} fakt, iz pozwana W. G. (1) waz z pozostalymi pozwanymi nie uchylala sie catkowicie od
obowiazku, jaki ciazyl na niej z tytulu czynszu najmu lokalu i regularnie uiszczala oplaty czynszowe, w nizszej jednakze
wysoko$ci, anizeli byla nalezna. Przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo zatem nie calkowite zaniechanie
dokonywania jakichkolwiek oplat na rzecz wilasciciela lokalu, lecz dokonywanie tych oplat w niepelnej wysokoSci,
co w konsekwencji skutkowalo powstaniem trzymiesiecznej zaleglo$ci. W cenie Sadu inaczej nalezy oceniaé postawe



osoby, ktora calkowicie zaniechala uiszczania oplat z tytulu czynszu, a inaczej postawe osoby, ktora czynsz ten nadal
uiszeza, choé w nizszej wysokoSci. Wprawdzie zaréwno w pierwszym, jak i w drugim wypadku ostatecznie moze doj$é
do powstania trzymiesiecznej zalegltoSci w oplatach czynszu uprawniajacej wlasciciela lokalu do wszczecia procedury
majacej na celu doprowadzenie do opréznienia lokalu przez takiego lokatora. Postawa takiego lokatora, ktéry do
samego konca trwania umowy najmu lokalu poczuwat sie do obowiazku uiszczania czynszu, mimo ze placil go w nizszej
wysoko$ci, nie moze jednakze pozostaé obojetna w kontekscie orzekania o prawie pozwanych do lokalu socjalnego na
podstawie tzw. regut stusznosci (art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow).

Z tych wszystkich wzgledéw Sad w pkt 2 wyroku ustalil, iz pozwanym W. G. (1) i B. G. (1) przystuguje prawo do
otrzymania lokalu socjalnego i na podstawie art. 14 ust. 6 powolanej ustawy nakazal wstrzymanie wykonania pkt 1
wyroku w stosunku do pozwanej, do momentu przedstawienia oferty lokalu przez Miasto L..

Z kolei w stosunku do pozwanego A. G. nalezy wskaza¢, iz jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, pozwany jest osoba pelnoletnia, zdrowa, nie posiadajaca orzeczonego stopnia niepelnosprawnosci.
Nie posiada takze maloletnich dzieci wspolnie z nim zamieszkujacych. Pozwany utrzymuje sie samodzielnie, jest
zatrudniony jako ochroniarz na podstawie umowy o dzielo z czego otrzymuje miesiecznie okolo 1.100 - 1.200 zl. Zatem
pozwany nie spelia zadnej z obligatoryjnych przestanek do przyznania mu prawa do lokalu socjalnego. Ponadto,
aktualna sytuacja rodzinna i majatkowa pozwanego, w ocenie Sadu, nie uzasadnia przyznania mu prawa do tego
lokalu. W ocenie Sadu, pozwany moze podja¢ starania dotyczace zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w innym
lokalu niz dotychczas zajmowany, na co w ocenie Sadu pozwalaja mu regularnie uzyskiwane dochody. Ponadto,
dostrzegajac nielatwa sytuacje materialng pozwanego, nie mozna jednak uciec od wniosku, zZe ta trudna sytuacja w
jakiej sie obecnie znalazl, jest wynikiem dokonanych przez niego catkowicie §wiadomie wyboréw. Pozwany rozwazajac
mozliwo$¢ zmiany miejsca zatrudnienia, podjal jedynie — ostatecznie bezskutecznie — starania o zatrudnienie w firmie
(...). Nigdzie indziej nie ubiegal sie juz o prace pozostajac ostatecznie u swojego dotychczasowego, wieloletniego
zleceniodawcy, co oczywiScie stanowi jego suwerenng decyzje, jednak nie moze rzutowaé¢ na Sad przy orzekaniu o
prawie do lokalu socjalnego.

Majac na uwadze powyzsze, Sad w pkt 3 sentencji wyroku ustalil, Zze pozwanemu A. G. nie przystuguje prawo do lokalu
socjalnego.

Sad uwzglednil powodztwo o eksmisje, a zatem pozwani przegrali niniejszy proces w calo$ci. Zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu, pozwani winni zwréoci¢ powddce solidarnie, poniesione przez nia koszty procesu
(art. 98 § 1 k.p.c.). Na koszty procesu poniesione przez powodke w lacznej kwocie 697 zt zlozyla sie oplata sagdowa
od pozwu w wysoko$ci 200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci 480 zl (ustalone na podstawie § 7 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
— Dz. U. z 2016 r. poz. 1800) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Orzekajac o kosztach procesu Sad nie znalazl podstaw do odstgpienia od zasady odpowiedzialno$ci za wynik sporu
wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c. i do nieobcigzania pozwanych kosztami procesu w catoéci badz w czesci w oparciu o
art. 102 k.p.c. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz jak podnosi sie w orzecznictwie dla zastosowania przepisu art. 102 k.p.c. i
odstapienia od obciazenia strony kosztami procesu nie jest wystarczajace odwolanie sie sytuacji osobistej i majatkowej
strony, lecz dodatkowo wystapienie innych szczegélnych okoliczno$ci (tak np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 18 listopada 2016 r., I ACa 893/16, opubl. w bazie orzecznictwa LEX; a takze wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 13 grudnia 2016 r., I ACa 2058/15 opubl. w bazie orzecznictwa LEX i wyrok Sadu Apelacyjnego).
W niniejszej sprawie w ocenie Sadu nie zaszly zadne szczeg6lne okolicznoSci, ktére moglyby stanowié¢ podstawe
do orzeczenia o kosztach procesu na podstawie art. 102 k.p.c. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz pozwani nie dokonujac
pelnych wplat z tytulu czynszu sami swoim zachowaniem doprowadzili do powstania zaleglosci czynszowej, a w
konsekwencji do wypowiedzenia im umowy najmu lokalu i ostatecznie, nie realizujac dobrowolnie wezwania powodki
do opuszczenia zajmowanego przez nich lokalu, do skierowania przeciwko nim pozwu o nakazanie im opréznienia
lokalu, ktéry to pozew, jak wskazuje wynik niniejszego postepowania, byl konieczny i celowy. W tej sytuacji samo
powolywanie sie przez pozwanych na ich trudng sytuacje majatkowa i osobista bylo w ocenie Sadu niewystarczajace



do zastosowania w stosunku do pozwanych dobrodziejstwa wynikajacego z przepisu art. 102 k.p.c. i nieobcigzania ich
kosztami procesu naleznymi stronie powodowej, ktéra w caloSci wygrala sprawe.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.



