Sygn. akt VIII C 2901/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. Malgorzata Sosinska-Halbina

Protokolant: sekr. sad. Izabella Bors

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

z powodztwa Miasta L. Zarzadu Lokali Miejskich w L.

przeciwko P. G., T. G.i M. M.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanej T. G. oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) w L.;
2. oddala powo6dztwo w stosunku do P. G.,, M. M. iJ. G.;

3. orzeka, ze pozwanej T. G. nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

4. nie obcigza pozwanej T. G. obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu naleznych stronie powodowe;j.
Sygn. akt VIII C 2901/15

UZASADNIENIE

W dniu 7 wrzeénia 2015 roku powoédka Gmina L. — Administracja Zasob6w Komunalnych E. w L. (aktualnie Gmina .
Zarzad Lokali Miejskich w L.), reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wytoczyla przeciwko
pozwanym: T. G., P. G. i M. M. powddztwo o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L.
przy ulicy (...) oraz wniosta o zasadzenie zwrotu kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powddka podniosta, ze T. G. byla najemca lokalu, o ktérym mowa wyzej. Umowa najmu zostala
wypowiedziana ze skutkiem na dzien 1 pazdziernika 2010 roku z powodu zalegloéci czynszowych, najemczyni
nie uiszczala bowiem oplat za korzystanie z lokalu. Pomimo wypowiedzenia umowy najmu pozwana nie opuscila
zajmowanego lokalu. Wraz z pozwana w lokalu zamieszkuja P. G. i M. M..

(pozew k. 2-5)

Na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik powodki nie stawil sie. Pozwana T. G. wniosla o
oddalenie powodztwa w caloSci.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2015 roku wezwano do udzialu w sprawie w
charakterze pozwanego maloletniego J. G..



Na rozprawie w dniu 3 lutego 2016 roku pozwani wniesli o oddalenie powbdztwa w caloéci, nadto P. G. dzialajaca
takze jako przedstawiciel ustawowy maloletnich pozwanych M. M. i J. G., oéwiadczyla, ze od wrze$nia 2014 roku nie
zamieszkuje w lokalu, ktérego sprawa dotyczy.

Na rozprawie bezposrednio poprzedzajacej ogloszenie wyroku pelnomocnik powodki podtrzymal zadanie pozwu,
pozwana P. G., dzialajagca takze jako przedstawiciel ustawowy maloletnich pozwanych, wniosta o oddalenie
powddztwa.

(protok 6l rozprawy k. 33-34, postanowienie k. 34, protok 6l rozprawy k. 42-43, k. 57-58)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 10 maja 2007 roku pozwana T. G. zawarla z poprzednikiem prawnym powoddki umowe o najem lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z
trescia umowy, wynajmujacy zobowiazal sie wyda¢ najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a pozwana zobowiazala
sie do uiszczania czynszu i oplat eksploatacyjnych, ktore to Swiadczenia na dzien zawarcia umowy wynosily lacznie
65,33 zl i podlegaly zaplacie do dnia 10-go kazdego miesigca. Wynajmujacy moégl wypowiedzie¢ umowe najmu na
miesigc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, je$li najemca byl w zwloce z zaplatg czynszu i oplat, co najmniej
przez trzy pelne okresy platnoSci, pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujacego na piSémie o zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych naleznosci.

(umowa o najem lokalu mieszkalnego k. 8-8v , okolicznoS$ci bezsporne)

Pozwana T. G. zalegala z oplatami za wynajmowany lokal. W dniu 6 stycznia 2010 roku powddka wystosowala do T.
G. ,wezwanie pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego” wzywajace

ja do uregulowania zaleglo$ci czynszowych w terminie miesigca od daty otrzymania wezwania, pod rygorem, w
przypadku braku zaplaty, wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego z zachowaniem miesiecznego terminu
wypowiedzenia. Zaleglo§¢, o ktérej mowa, wedlug stanu na dzien wystawienia wezwania wynosila 2.046,17 zl
nalezno$ci gtéwnej oraz 302,87 zt z tytulu odsetek, wielokrotnie przekraczajac miesieczny czynsz. Pozwana w terminie
zakreSlonym w wezwaniu, nie uregulowala zaleglo$ci czynszowych.

Pismem doreczonym pozwanej w dniu 2 sierpnia 2010 roku, a opatrzonym data 29 lipca 2010 roku, powddka
wypowiedziala z dniem 31 sierpnia 2010 roku umowe najmu lokalu mieszkalnego, o ktéorym wyzej mowa, z powodu
zaleglo$ci czynszowych, z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, ktoéry uptynat w dniu 30 wrze$nia 2010
roku. Wedlug stanu na dzien 29 lipca 2010 roku zadluzenie przedmiotowego lokalu wynosilo lacznie 2.995,38 zl, w
tym 2.566,79 zl z tytulu naleznoSci gldwnej za oplaty czynszowe i 428,59 zl z tytulu odsetek.

W dniu 27 czerwca 2012 roku skierowano do pozwanej wezwanie do uregulowania zaleglo$ci z tytulu oplat za uzywanie
mieszkania. Zadluzenie na ten dzien wynosilo lgcznie 6.149,49 zl. Pismem z dnia 30 pazdziernika 2014 roku powodka
wystosowala do T. G. wezwanie do dobrowolnego opr6znienia mieszkania oraz uregulowania zalegloéci zwianych z
korzystaniem z lokalu, ktére na ten dzien ksztaltowaly sie na poziomie 10.034,44 z} lacznie. Zaleglo$¢ pozwanej na
dzien 31 maja 2015 roku wynosila lgcznie 12.179,59 z}

(wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania listem poleconym k. 1 1-11v , wypowiedzenie umowy najmu
lokalu mieszkalnego wraz z dowodem odbioru k. 10 , wezwanie k. 12, wezwanie k. 13, stan finansowy konta za lata
styczen 2014 — maj 2015 k. 15-20, stan finansowy konta za lata styczen 2009 — grudzien 2013 k. 52-56, okolicznoéci
bezsporne)

Do sierpnia 2014 roku w przedmiotowym lokalu wraz z najemczynia zamieszkiwala jej wnuczka pozwana P. G. wraz
z synem M. M.. Od tego czasu pozwana ta wraz z M. M. i urodzonym w dniu (...) J. G. zamieszkuje w Z. na ulicy (...),
tam tez ma wszystkie swoje rzeczy. Syn pozwanej M. M. chodzi do szkoly w Z.. Dom ten stanowi centrum zyciowe
pozwanej i jej rodziny.



( dowod z przestuchania pozwanej P. G. k. 43, umowa najmu k. 45-45v, okolicznoS$ci bezsporne)
Pomimo wypowiedzenia umowy najmu T. G. nie opuscila przedmiotowego lokalu.
(okolicznosci bezsporne)

Pozwana T. G. nie figuruje w rejestrze Powiatowego Urzedu Pracy w L. jako osoba bezrobotna. T. G. ma 67 lat, z
zawodu jest technikiem budowlanym, obecnie jest na emeryturze, ktéra uzyskuje w wysokosci 1.400 zl netto. Pozwana
ma nadci$nienie tetnicze, ma migotanie przedsionkéw i jaskre. Pozowana nie ma orzeczenia o niepelnosprawnosci.
Pozwana w powodu choroby wykupuje leki, za ktore placi 126 zl miesiecznie.

(dowdd z przestuchania pozwanej T. G. k. 34, pismo z PUP k. 27, okolicznoS$ci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil jako bezsporny jak réwniez na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentdw, ktére nie budzily watpliwosSci, co do prawidlowosci ani rzetelnosci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadng ze stron procesu. Podstawe ustalen faktycznych stanowil ponadto dowdd z
przestuchania pozwanych T. G.iP. G..

Sad Rejonowy zwazyl , co nastepuje:

Powodztwo jest zasadne i zasluguje na uwzglednienie w stosunku do pozwanej T. G., natomiast w stosunku do
pozwanych P. G. i jej dzieci
— M. M. iJ. G. jako niezasadne podlega oddaleniu.

Podstawa zadania nakazania oprdznienia lokalu mieszkalnego jest

art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, 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. W mysl za$ przepisu art. 675 § 1 k.c., po zakoficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic
rzecz w stanie niepogorszonym.

Jak ustalono w toku przeprowadzonego postepowania dowodowego, pozwana P. G. wraz z dzieémi — maloletnimi
pozwanymi M. M. iJ. G. od sierpnia 2014 roku nie przebywa i nie zamieszkuje w przedmiotowym lokalu mieszkalnym,
nie posiada w nim réwniez swoich rzeczy. Pozwana ta wraz z mezem i dzie¢mi, na mocy umowy najmu, zamieszkuje
w Z. przy ul. (...).

Na marginesie wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze powdd w zaden sposéb nie odnidst sie do tego twierdzenia pozwanych
i przeprowadzonych na te okoliczno$¢ dowoddw, nie kwestionowat go, ani nie ztozyl zadnych wnioskéw dowodowych
w celu udowodnienia, ze pozwana P. G. wraz z dzie¢mi faktycznie wlada jego rzecza — zajmuja przedmiotowy lokal
mieszkalny lub maja w nim choéby swoje rzeczy.

Sad orzekajacy w przedmiotowej sprawie w pelni podziela stanowisko Sadu Najwyzszego, wyrazone w wyroku z
dnia 17 grudnia 1996 roku (I CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/76), ze rzecza sadu nie jest zarzadzenie dochodzen
w celu uzupelienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia Srodkow dowodowych pozwalajacych na ich
udowodnienie ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do
wyjadnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, w szczeg6lnosci jezeli strona jest reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika (art. 232 k.p.c.). Obowigzek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art. 3k.p.c.),
a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na
stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).

Skoro zatem P. G. wraz z maloletnimi pozwanymi nie zamieszkuje w lokalu nr (...) polozonym w L. przy ul. (...),
powddztwo w stosunku do w/w pozwanych, jako bezprzedmiotowe, musialo podlegaé¢ oddaleniu, co tez Sad uczynil
orzekajac jak w punkcie 2 sentencji wyroku.



Pozwana T. G. w dalszym ciagu za$ wlada rzecza cudza, bedaca wlasnoscia Miasta L., reprezentowanego w tej sprawie
przez jednostke organizacyjna, z ktérej dzialalnoScia wiaze sie dochodzone roszczenie. Tym samym, zeby skutecznie
przeciwstawi¢ sie zadaniu pozwu, pozwana ta winna wykazac, ze przystuguje jej tytul prawny do zajmowania lokalu, o
ktérym mowa w sprawie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu
jest skuteczno$¢ uprawnienia w/w pozwanej do wladania rzecza. Tak dzieje sie, jezeli wiaze ich z powodem np. umowa
najmu. Sad ustalil jednak, ze taka okoliczno$¢ w niniejszej sprawie wobec pozwanej T. G. nie istniegje.

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$mie i okreslaé
przyczyne wypowiedzenia; wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesigc naprzod na koniec miesiaca
kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne
okresy platnos$ci, pomimo uprzedzenia

go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwiazania przedmiotowej umowy
najmu zostaly spelnione przez wynajmujacego.

T. G., bedaca jako najemczyni przedmiotowego lokalu mieszkalnego, zobowigzana do zaplaty czynszu i oplat
eksploatacyjnych, prawidlowo, ale bezskutecznie, byla wezwana do splaty zadluzenia w terminie miesigca, pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu, a w dacie zar6wno przedmiotowego wezwania jak i wypowiedzenia umowy
najmu zaleglo$¢ najemcy z zaplatg czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu wielokrotnie przekraczala trzy pelne
okresy platnoéci. Samo wypowiedzenie za$ zostalo sporzadzone na pi$mie i wskazywalo przyczyne wypowiedzenia,
a wiec zostalo dokonane prawidlowo. Umowa najmu zostala zatem skutecznie rozwigzana, wobec czego T. G.,
jak rowniez osoby wspoélnie z nig zamieszkujgce, utracila tytut prawny do zajmowania lokalu. Z uplywem okresu
wypowiedzenia, a zatem od dnia 1 pazdziernika 2010 roku, Miasto L. moglo sie skutecznie domagaé od T. G. i os6b
wspolnie z nig zamieszkujacych opréznienia zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego, gdyz umowa najmu ulegla
rozwigzaniu. Po tej dacie wskazane osoby zajmuja lokal bez tytulu prawnego.

W tym miejscu koniecznym jest wskazanie, iz pozwana w ogole nie kwestionowala prawidlowosci, czy zasadnoSci
dokonanego przez strone powodowa wypowiedzenia umowy najmu, ani faktu utraty przez nig tytulu prawnego.
Podkreélenia wymaga takze okoliczno$¢, ze nie mozna w zadnym razie uzna¢ aby miedzy stronami, po uplywie okresu
wypowiedzenia umowy najmu lokalu z dnia 10 maja 2007 roku, doszlo do zawarcia kolejnej, nowej umowy najmu w
spos6b dorozumiany. Zawarcie umowy w sposéb dorozumiany ma miejsce wylacznie w przypadku, gdy dwa podmioty
zgodnie chcg i daza do zawarcia umowy oznaczonej tresci oraz swoim zachowaniem jednoznacznie wskazuja na
wystapienie i zrealizowanie takiej woli. Tym samym celem ustalenia czy miedzy oznaczonymi podmiotami doszlo
do zawarcia umowy koniecznym jest niezwykle dokladne i szczegblowe zbadanie wszystkich okolicznosci danego
przypadku. W przedmiotowej sprawie strona powodowa po zloZeniu o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu
lokalu mieszkalnego z dnia 10 maja 2007 roku traktowala pozwana jako osobe zajmujaca lokal bez tytulu prawnego,
za$ pozwana nadal nie regulowala naleznoéci tym razem juz z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu. Znajduje to rowniez potwierdzenie w zalagczonych do sprawy dokumentach.

W ocenie Sadu, brak bylo rowniez podstaw do oddalenia pow6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c.,
a zatem w oparciu o to, ze roszczenie powodki jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego lub spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa. Powdd byl wynajmujacym i jest jednoczesnie wilascicielem przedmiotowego
lokalu. Prawo wlasnosci jest za§ prawem chronionym przez Konstytucje i rownocze$nie 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 szczego6lnosSci, winno mie¢ charakter
wyjatkowy i winno by¢ szczegoblnie uzasadnione.

Majac na uwadze powyzsze, Sad nakazal oproznienie lokalu, ktérego sprawa dotyczy, przez pozwana T. G..

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, przy czym przepis ten wyraznie wskazuje w stosunku, do kogo Sad nie
moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania takiego lokalu, samo za$ wyliczenie ma charakter enumeratywny.
W ocenie Sadu w stosunku do pozwanej T. G. nie ustalono istnienia przestanek do otrzymania lokalu socjalnego
— ustalono, ze pozwana nie posiada orzeczenia o stopniu niepelnosprawnosci, nie jest zarejestrowana jako osoba
bezrobotna, nie korzysta rowniez ze §wiadczen z pomocy spolecznej, ani nie spelnia innych przestanek warunkujacych
przyznanie jej uprawnienia do lokalu socjalnego, stad orzeczono, ze pozwanej tej nie przystuguje uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze trudng sytuacje zyciowa i majatkowa
pozwanej T. G., ktéra w ocenie Sadu oceniana przez pryzmat zasad wspolzycia spolecznego, uzasadnia odstepstwo
od podstawowych zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztoéw procesu cywilnego. Zgodnie z treScig
wskazanego przepisu, w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko
cze$¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogole kosztami. W ocenie Sadu taki wladnie szczegdlny wypadek zachodzi w
stosunku do pozwane;.



