Sygn. akt VIII C 4269/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2018 roku

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

Przewodniczacy: Sedzia SR Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy L. — (...) w L.

przeciwko pozwanym J. R., E. R.,, A.R,,F. R. (1) i D. R. (1)

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym E. R., A. R., F. R. (1) i D. R. (1) opr6znienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy
ulicy (...) wL.;

2. orzeka, ze pozwanym E. R., A. R, F. R. (1) i D. R. (1) przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

3. nakazuje wstrzymanie eksmisji pozwanych E. R., A. R, F. R. (1) i D. R. (1) z lokalu wymienionego w punkcie 1
(pierwszym) do czasu zlozenia im przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. umarza postepowanie w sprawie w stosunku do pozwanego J. R.;

5. zasadza od pozwanych E. R., A. R., F. R. (1) i D. R. (1) solidarnie na rzecz powoda kwote 150 zl (sto pie¢dziesiat
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 4269/14

UZASADNIENIE

W dniu 12 grudnia 2014 roku pow6d Gmina L. — Administracja Zasobé6w Komunalnych L. w L., reprezentowany
przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanym J. R., E. R, A. R, F. R. (1) i D. R.
(1) powddztwo o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wniost
o zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W
uzasadnieniu powdd podniosl, ze J. R. byl najemcg lokalu, o ktérym mowa wyzej. W lokalu tym pozwany zamieszkuje
wraz z E. R., A. R. i maloletnimi F. oraz D. R. (1). Umowa najmu, po wcze$niejszym wezwaniu do zaplaty, zostala
wypowiedziana najemcy ze skutkiem na dzien 1 listopada 2010 roku z powodu zalegloéci czynszowych. Pomimo
wypowiedzenia umowy najmu pozwani nie opuécili zajmowanego lokalu. (pozew k. 12-15)

Na rozprawie w dniu 15 czerwca 2015 roku pozwani nie uznali powddztwa i wnieéli o jego oddalenie. Podniesli,
ze czynsz byl wyliczany nieprawidlowo i doszlo do nieprawidlowego wypowiedzenia umowy najmu. (protokot
rozprawy k. 40)



W piSmie procesowym z dnia 26 czerwca 2015 roku pozwani E. R., dzialajaca w imieniu wlasnym oraz jako
przedstawiciel ustawowy matoletnich F. i D. R. (1), reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika, podniesli zarzut
nieprawidlowego wypowiedzenia umowy najmu i naruszenia przez powoda przy wypowiedzeniu umowy przepisu art.
11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wskazujac, ze na dzienh wypowiedzenia 31 pazdziernika 2010 roku
pozwany J. R. nie pozostawal w zwloce z zaplata czynszu najmu. Niezaleznie od powyzszego pozwani podniesli, ze E.
R., A. R. iich maloletnim dzieciom F. i D. przystuguje prawo do lokalu socjalnego. (pismo procesowe k. 41-44)

W toku dalszego postepowania w sprawie stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie, przy czym w pi$mie
procesowym z dnia 12 lipca 2016 roku pelnomocnik powoda podkresdlil, ze opinia bieglego sadowego potwierdza, ze
pozwani zalegali z zaplata czynszu za wiecej niz 3 pelne okresy platnosci, co uzasadnialo wypowiedzenie umowy najmu.

Na rozprawie w dniu 9 marca 2018 roku pozwani podniesli, Zze po ustaleniu rzeczywistego zadluzenia podjeli oni
ratalng splate zadluzenia, celem przywrdcenia tytulu prawnego do lokalu.

Na rozprawie w dniu 16 maja 2018 roku podniesiono, ze w dniu 24 kwietnia 2018 roku strony zawarly ugode w
sprawie ratalnej splaty zadluzenia, lecz tytul prawny do lokalu nie zostal przywrécony, ponadto J. R. zmart w dniu
11 kwietnia 2018 roku. (pismo procesowe k. 140-141, protokél rozprawy k. 193-194, protokol rozprawy
k. 200-201)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany J. R. na podstawie umowy najmu z dnia 26 maja 2004 roku zawartej z poprzednikiem prawnym powoda
zamieszkat w lokalu numer (...) polozonym w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie
z treScia umowy, wynajmujacy zobowiazal sie wydaé najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a J. R. zobowiazal
sie do uiszczania czynszu i oplat eksploatacyjnych, ktére to Swiadczenia na dzien zawarcia umowy wynosily lacznie
112,48 zl i podlegaly zaplacie z gory do dnia 10-go kazdego miesigca. Solidarnie z najemca za zaplate czynszu oraz
innych oplat odpowiadaly mieszkajace z nim osoby pelnoletnie. Wynajmujacy mogl wypowiedzie¢ umowe najmu na
miesigc naprzdd na koniec miesigca kalendarzowego, jesli najemca byt w zwloce z zaplata czynszu i oplat, co najmnie;j
przed trzy pelne okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujgcego na piSémie o zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

W przedmiotowym lokalu wraz z pozwanym zamieszkali E. R., A. R. i ich maloletnie dzieci D. i F. R. (2). (umowa o
najem lokalu mieszkalnego k. 20 i 29, karta lokalu k. 21, okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 5 sierpnia 2009 roku wynajmujacy wezwat J. R. do zaplaty kwoty 3.170,49 zl (w tym naleznosci
czynszowej w kwocie 1.027,22 zl), przewyzszajacej trzymiesieczny czynsz, w terminie 30 dni od daty otrzymania
wezwania, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, za$ w pi$mie z dnia 18 sierpnia 2010 roku zlozyl oswiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2010 roku. (umowa o najem lokalu
mieszkalnego k. 20 i 29, karta lokalu k. 21, wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru
k. 22, oswiadczenie o wypowiedzeniu wraz z potwierdzeniem odbioru k. 23-24, wykaz zaleglosci
k. 25-28, k. 91-93, pisemna opinia bieglego J. K. k. 114-133, ustna uzupelniajgca opinia bieglego k.
161-162)

W dniu 11 kwietnia 2018 roku pozwany J. R. zmart. (odpis skrécony aktu zgonu k. 196)

W dniu 24 kwietnia 2018 roku pozwani E. R. 1 A. R. zawarli z powodem umowe ugody nr (...). (...).593.2018 w sprawie
splaty zadluzenia w ratach oraz odroczenia terminu platnosci, przy czym zaleglo$é w wysokosci 25.210,61 z} zostata
rozlozona dluznikom na 48 miesiecznych rat, za$ co do nalezno$ci w wysoko$ci 9.000 zt strony ustalily zgodnie, ze
termin jej zaplaty zostaje odroczony do 25 maja 2022 roku, przy czym pozwanym dotychczas nie przywrocono tytutu
prawnego do lokalu.



Pozwany D. R. (1) ukonczyl 18 lat, za§ pozwany F. R. (1) ukonczyl lat 13. Pozwani E., A., D. i F. R. (2) nadal
zamieszkuja w przedmiotowym lokalu i nie maja prawa do innego lokalu mieszkalnego. (umowa ugody k. 197-199,
okolicznosci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ bezsporny, badZ na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy dowodow z
dokumentéw i w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu zarzadzania nieruchomog$ciami i wyceny czynszow za
lokale mieszkalne. Opinia ta byla jasna, pelna i wewnetrznie niesprzeczna, stanowila zatem pelnowartosciowe zrédlo
wiadomoSci specjalnych. Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze po wydaniu przez bieglego opinii uzupekhiajacej zadna ze
stron jej nie kwestionowatla, nie wnosila zadnych zastrzezen do opinii, zatem Sad przyjal, ze na dzien wezwania do
zaplaty zaleglo$ci czynszowych poprzedzajacego wypowiedzenie umowy najmu oraz na dzien wypowiedzenia umowy
najmu zaleglo$ci czynszowe przekraczaly 3 pelne okresy platnosci, co uzasadnialo wypowiedzenie umowy najmu przez
powoda.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Z uwagi na to, ze pozwany J. R. zmart w dniu 11 kwietnia 2018 roku, na podstawie art. 355 § 1 k.p.c., nalezalo orzec o
umorzeniu postepowania w sprawie o nakazanie temu pozwanemu oproéznienia lokalu mieszkalnego, jak w punkcie
4 sentencji wyroku.

Powodztwo bylo zasadne i zastugiwalo na uwzglednienie w stosunku do wszystkich pozostalych pozwanych E. R., A.
R.,F.R.(1)iD.R. (1).

Podstawa zadania nakazania opr6znienia lokalu mieszkalnego jest

art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, wlasciciel moze zadac od osoby, ktéra wlada faktycznie jego
rzeczg, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie
do wladania rzecza. W mysl za$ przepisu art. 675 § 1 k.c., po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocic
rzecz w stanie niepogorszonym.

Jak ustalono w toku przeprowadzonego postepowania dowodowego, pozwani E., A., F. i D. R. (2) w dalszym ciagu
wladaja rzecza cudza, bedaca wlasnosciga Gminy L., reprezentowanej w tej sprawie przez jednostke organizacyjna, z
ktorej dzialalnoScia wiaze sie dochodzone roszczenie. Tym samym, zeby skutecznie przeciwstawié sie zadaniu pozwu,
pozwani ci winni wykaza¢, ze przystluguje im tytul prawny do zajmowania lokalu, o ktérym mowa w sprawie. Sad
ustalil jednak, ze taka okoliczno$¢ w niniejszej sprawie wobec pozwanych, o ktéorych mowa wyzej, nie istnieje.

Stosownie do treéci przepisu z art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. 2014, poz. 150), zwanej
dalej ustawa, znajdujacego zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy winno by¢ dokonane - pod rygorem niewaznoéci - na pi$mie i okreslaé
przyczyne wypowiedzenia; wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesigc naprzod na koniec miesiaca
kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwigzania przedmiotowej umowy
najmu zostaly spelnione przez wynajmujacego. J. R., bedacy jako najemca przedmiotowego lokalu mieszkalnego,
zobowigzany do zaplaty czynszu i oplat eksploatacyjnych, prawidlowo, ale bezskutecznie, byl wezwany do splaty
zadluzenia w ustawowym terminie, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie wypowiedzenia umowy
najmu zaleglo$¢ najemcy z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu przekraczala trzy pelne okresy platnosci.
Samo wypowiedzenie za$ zostalo sporzadzone na piSmie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a wiec zostalo
dokonane prawidlowo. Z uplywem okresu wypowiedzenia, a wiec od dnia 31 pazdziernika 2010 roku, pow6d mogt sie



skutecznie domaga¢ od oséb zajmujacych lokal jego oproznienia, gdyz umowa najmu ulegla rozwiazaniu. Po tej dacie
pozwani E., A., F.iD. R. (2) zajmuja lokal bez tytulu prawnego.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia powo6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c., a
zatem w oparciu o to, ze roszczenie powoda jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego lub spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Powdd byl wynajmujacym i jest jednoczesnie wilascicielem 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 ogoble, a w przypadku roszczen zwigzanych z prawem wiasno$ci w szczego6lnoSci, winno mie¢ charakter
wyjatkowy i winno by¢ szczegoblnie uzasadnione.

Na podstawie art. 14 ust. 1, ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw..., Sad orzekl,
ze pozwanym E., A., F. i D. R. (1) przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Zgodnie z brzmieniem
wskazanych przepiséw, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oso6b, ktérych nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1 ustawy). Sad nie moze
orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec maloletniego oraz sprawujacego nad taka
osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkalego. Zgodnie z ustalonym w sprawie stanem faktycznym, pozwany F. R. (1) jest
osoba maloletnia, natomiast pozostali pozwani, jako rodzice i starsze rodzenstwo, sprawujg nad nim opieke i wspdlnie
z nim zamieszkuja, w konsekwencji Sad byl zobligowany do orzeczenia wzgledem w/w pozwanych o ich uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,
Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Miasto L. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

Powod wygral proces wobec pozwanych E., A., F.iD. R. (1) w calosci, a zatem nalezy mu sie od tych pozwanych zwrot
kosztow procesu, w my$l zasady odpowiedzialnoéci stron za wynik procesu (art. 98 § 1 k.p.c.). Majgc powyzsze na
wzgledzie, Sad zasadzil od w/w pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 150 zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu, na ktére zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika - radcy prawnego z tytulu zastepstwa procesowego w
sprawie w stawce minimalnej - 120 zlotych (§ 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, t.j. Dz.U. 2013, poz. 490) oraz oplata sgdowa od
pozwu w wysokoéci 30 zlotych.

Z tych wzgledbw orzeczono, jak w sentencji.



