Sygn. akt I C 3002/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Karol Smaga

Protokolant: Anna Szwed

po rozpoznaniu w dniu 11 lipca 2014 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa miasta (...)

przeciwko B. K. S.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. uchyla wyrok zaoczny wydany w dniu 4 marca 2013 roku przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Srodmiescia w
Warszawie w sprawie I C 3002/12 w zakresie punktu I1iV co do B. K. S., utrzymujac go pozostalej czeSci wobec B.
K. S. w mocy,

II. orzeka, ze B. K. S. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego,

III. nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu mieszkalnego numer (...), znajdujacego sie w budynku
numer (...) przy ulicy (...) w W. wobec B. K. S. do czasu zlozenia jej przez miasto (...)oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego,

IV. Nie obciaza pozwanej kosztami procesu.

Sygn. akt I C 3002/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 grudnia 2012 roku (data prezentaty Sadu) powdd miasto (...)— reprezentowany przez
profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego R. B. ( vide pelnomocnictwo, k. 10), wniost o nakazanie B.
K. S, G. L. (1),G. L. (2), S. S., M. S. (1) i P. S. opuszczenia i opr6znienia lokalu socjalnego numer (...) polozonego w
budynku przy ulicy (...) w W. i wydanie go stronie powodowej, jak rowniez zasadzenie solidarnie od pozwanych na
rzecz powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego (vide pozew, k.
1—2).

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz pozwani bezumownie zajmuja lokal socjalny nr (...) przy ulicy (...) w
W.. Podniosl, iz B. S. byla najemczynia przedmiotowego lokalu, natomiast pozostali pozwani, to osoby uprawnione
do zamieszkiwania wraz z nig. Pismem z dnia 20 lipca 2012 roku powod wypowiedzial umowe najmu z powodu
nieuiszczania oplat z tytulu najmu. Pozwani mimo wezwania lokalu nie opusécili i nie wydali przedmiotu najmu.

Wyrokiem zaocznym z dnia 4 marca 2013 roku Sad Rejonowy dla Warszawy — Srodmiescia w Warszawie nakazal B. K.
S.,G.L.(1),G.L.(2),S.S.,M.S. (1) iP.S. opréznienie wraz z rzeczami lokalu mieszkalnego numer (...), znajdujgcego



sie w budynku numer (...) przy ulicy (...) w W.. Sad ten orzekl, ze B. K. S., G. L. (1) i G. L. (2) nie przysluguje uprawnienie
do otrzymania lokalu socjalnego, natomiast S. S., M. S. (1) i P. S. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego. W punkcie IV. Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu mieszkalnego w stosunku do S. S.,
M. S. (2)iP.S. do czasu zlozenia im przez miasto stoleczne W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Nadto
zasadzil od B. K. S., G. L. (1), G. L. (2), S. S., M. S. (1) i P. S. na rzecz miasta stolecznego W. kwoty po 53,33 zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu. Sad nadat wyrokowi w punkcie I. rygor natychmiastowej wykonalno$ci w stosunku
doB.K. S, G. L. (1) iG. L. (2) (vide wyrok zaoczny Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia w Warszawie z
dnia 4 marca 2013 roku, k. 36 — 37).

W sprzeciwie od wyroku zaocznego pozwana B. S. wniosla o oddalenie pow6dztwa.
Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:

Miasto stoleczne W. jest wlascicielem budynku mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...), w sklad ktérego wchodzi
lokal socjalny nr (...) (bezsporne).

B. S. w dniu 19 stycznia 2012 roku zawarla umowe najmu przedmiotowego lokalu (uchwala numer (...), k. 118 akt
lokalowych; skierowanie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, k. 119 akt lokalowych; umowa najmu lokalu
socjalnego nr (...), k. 129 — 130).

Do zamieszkiwania w lokalu wraz z najemczynig uprawnieni zostali: G. L. (1), G. L. (2), S. S., M. S. (1) i P. S. (§ 2 ust.
1 umowy najmu lokalu socjalnego nr (...), k. 130 akt lokalowych).

Umowa zostala zawarta na czas okreS§lony do dnia 31 grudnia 2013 roku. Jednoczeénie strony zastrzegly mozliwo$¢
wezedniejszego wypowiedzenia umowy m.in. z uwagi na pozostawanie najemcy w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznoSci (§ 7 ust. 11 2 umowy najmu lokalu socjalnego nr (...), k. 130v akt lokalowych).

Pismem z dnia 22 maja 2012 roku miasto (...)wezwalo B. K. S. do zaplaty kwoty 2.539,18 zlotych w terminie miesigca
od daty otrzymania wezwania, zastrzegajac, iz zaniechanie realizacji nalozonego obowiazku, prowadzi¢ bedzie do
wypowiedzenia umowy najmu zajmowanego lokalu (ostateczne wezwanie do zaplaty, k. 5; zwrotne potwierdzenie
odbioru, k. 5v; kartoteka konta, k. 8 — 9).

Pomimo wezwania B. S. nie uiScila wymagalnych nalezno$ci z tytulu uzywania lokalu (bezsporne).

Pismem z dnia 20 lipca 2012 roku miasto (...)wypowiedzialo B. K. S. umowe najmu lokalu socjalnego, jako przyczyne
wskazujac pozostawanie przez nig w zwloce z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, przekraczajaca trzy
pelne okresy platnosci, w kwocie 3.996,29 zlotych, wzywajac ja jednoczeénie do przekazania odnowionego lokalu do
dyspozycji Zakladu (...) w D. S. m.(...) (wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego, k. 132 akt lokalowych;
zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 7).

Pomimo wezwania B. S. nie opuscila przedmiotowego lokalu (bezsporne).

B. S. nie pracuje, pobiera emeryture w wysokosci 732,00 zlotych. Choruje na epilepsje, czesto traci przytomno$¢, na
leki przeznacza kwote 100 — 150 zlotych miesiecznie (zeznania pozwanej B. K. S., k. 144).

Stan faktyczny zostal ustalony na podstawie wskazanych wyzej dowodoéw.

Za wiarygodne uznano dokumenty znajdujgce sie w aktach sprawy. Dokumenty te zostaly sporzadzone przez
kompetentne osoby w ramach wykonywanych przez nie czynnosci, a strony w toku rozprawy nie kwestionowaly ich
prawdziwosci; rowniez sad dokonujac ich kontroli od strony formalnej i zawarto$ci merytorycznej nie dopatrzy! sie
uchybien ani §ladoéw wskazujacych na ich falszowanie przez podrabianie lub przerabianie.



Dano wiare zeznaniom pozwanej B. K. S. (vide zeznania pozwanej B. K. S., k. 144), albowiem s3 one szczere, spdjne,
logiczne, jak rowniez znajduja oparcie w pozostalym materiale dowodowym.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z brzmieniem art. 675 § 1 ke po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwréci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym. Obowigzek ten obciaza réwniez pozostale osoby zamieszkujace z najemca (art. 675 § 2 ke).

W ocenie Sadu stosunek najmu, jaki laczyl powoda z B. S. ulegl rozwigzaniu, wskutek skutecznego wypowiedzenia
jej umowy najmu.

Bezspornym w niniejszej sprawie pozostawalo, ze strona powodowa — miasto (...)jest wlascicielem lokalu socjalnego
numer (...) polozonego w W. przy ulicy (...), a pozwanej B. K. S. w przeszloéci przystugiwalo uprawnienie do wladania
przedmiotowym lokalem na podstawie umowy najmu.

Umowa najmu lokalu socjalnego nr (...) zawarta przez miasto (...)z B. K. S. zostala skutecznie wypowiedziana w oparciu
o art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm.; dalej: ustawa o ochronie praw
lokatoréw) z powodu niewnoszenia oplat za uzywanie mieszkania, ktéra to okoliczno$¢ pozwana B. S. przyznala.

Stosunek najmu zawiagzuje sie na podstawie umowy, ktora jest umowa konsensualng, wzajemng. Jest réwniez umowg
odplatng, a odpowiednikiem $wiadczenia wynajmujacego w postaci oddania lokalu do uzywania jest zaplata czynszu
przez najemce w wysokoSci ustalonej przez strony w umowie najmu. Zgodnie bowiem z art. 669 § 1 k.c. w zw. z
art. 680 k.c. najemca lokalu obowigzany jest uiszczaé¢ czynsz w umoéwionym terminie. Jezeli nie wywiazuje sie on z
przedmiotowego obowiazku, tj. nie placi czynszu, wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ umowe najmu oraz dochodzié
od najemcy zaplaty czynszu na drodze sagdowe;j.

Stosownie za$ do przepisu art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okre$lonych w
ust. 2 — 5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ zatem pod rygorem niewaznoéci
dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia (ust. 1). Nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznoéci (ust. 2 pkt 2).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nie ulega watpliwo$ci, iz zaistniala podstawa do
wypowiedzenia umowy najmu w oparciu o wymienione powyzej przepisy Kodeksu cywilnego. Wypowiedzenie umowy
najmu spelnialo nadto wymagania okreslone w ustawie o ochronie praw lokatoréw. Dokonane zostalo na pi$mie,
zawieralo wskazanie przyczyny wypowiedzenia, poprzedzone bylo uprzedzeniem na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia
umowy najmu i udzieleniem dodatkowego miesiecznego terminu do uregulowania zaleglo$ci. Pozwana roéwniez nie
kwestionowala powyzszych okolicznosci.

Majac powyzsze na uwadze sad ustalil, Ze pozwana utracila tytul prawny do zajmowanego lokalu z uwagi na
rozwigzanie umowy najmu w zwigzku z uplywem okresu wypowiedzenia. Z powyzszego wynika, iz B. S. zajmuje
przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego i nie przystuguje jej skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do wladania
przedmiotowym lokalem i zamieszkiwania w nim.

W zwiagzku z powyzszym, sad nie znalaz} Zadnych podstaw, aby odmoéwic shusznos$ci zagdaniu powoda, a w konsekwencji
utrzymal w mocy rozstrzygniecie zawarte w wyroku zaocznym, nakazujace pozwanej opuszczenie i oproznienie
zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego (punkt I. wyroku).



Nie ulega watpliwosci, iz do pozwanej znajduje zastosowanie ustawa o ochronie praw lokatoréw. Stosownie do tresci
art. 14 powolanej ustawy, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy. Zgodnie za$ z utrwalonym pogladem
Sadu Najwyzszego, przepis art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoré6w ma zastosowanie w sprawach o oproznienie
lokalu przeciwko osobom, ktére byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, a zatem w odniesieniu
do bylego najemcy lokalu lub osoby uzywajacej lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnos$ci
(vide uchwatla Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001 r., IIT CZP 66/01, OSNC 2002/9/109). Powyzsza regulacja
znajduje zatem zastosowanie w niniejszej sprawie, albowiem pozwana B. S. byla lokatorem w rozumieniu art. 2 ust.
1 pkt 1 cyt. ustawy.

Obowiagzek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wladciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oprdznieniu. Sad, badajac z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka
o uprawnieniu osob, w stosunku do ktérych zapadl wyrok eksmisyjny, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng (stosownie do brzmienia art. 14 ust.
3 ustawy o ochronie praw lokatoréw).

Sad nie moze nie orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego wobec taksatywnie wskazanych w ustawie
kategorii os6b, m.in. maloletnich, niepelnosprawnych, ubezwlasnowolnionych oraz os6b sprawujacych nad nimi
opieke i wspoélnie z nimi zamieszkalych, kobiet w ciazy, obloznie chorych, emerytéw i rencistdbw speliajacych
kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, osdb posiadajacych status bezrobotnego, oséb speliajacych
przeslanki okres$lone przez rade gminy w drodze uchwaly, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany.

Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego pozwana nalezy do kategorii os6b uprawnionych
do otrzymania lokalu socjalnego, albowiem z uwagi na pozostawanie w niedostatku spelia przestanki okreslone
przez rade miasta (...)w drodze uchwaly (art. 14 ust. 4 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Zgodnie bowiem
z § 12 uchwaly Nr XVIII/1751/2009 Rady Miasta (...)z dnia 9 lipca 2009 roku w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta(...), umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta
z osobg, ktéra nie ma tytulu prawnego do lokalu i znajduje sie¢ w niedostatku. Przy czym przez niedostatek
nalezy rozumie¢ $redni miesieczny doch6d na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie 6 miesiecy
poprzedzajacym date zlozenia wniosku o najem lokalu, nie przekraczajacy 130% kwoty najnizszej emerytury w
gospodarstwie jednoosobowym, a takze w gospodarstwie osoby samotnie wychowujacej dziecko i 100% tej kwoty w
gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujacy w dniu zlozenia wniosku (§ 1 pkt 27 powolanej uchwaly), zas kwota
najnizszej emerytury wynosi 844,45 z} (Komunikat Prezesa Zakladu Ubezpieczen Spotecznych z dnia 18 lutego
2014 roku). Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé¢ nalezy, iz pozwana B. S. pobiera emeryture
w wysoko$ci 732,00 zlotych, choruje na choroby przewlekle, wydajac na leki kwoty 100 — 150 zlotych miesiecznie.
Jednocze$nie nalezy przywolaé, iz powod nie wykazal, aby pozwana miala mozliwoé¢ zamieszkania w innym lokalu
niz dotychczas uzywany, a stosownie do zeznan pozwanej B. K. S. takiej mozliwo$ci nie posiada (k. 144).

Majac powyzsze na uwadze, sad orzekl, ze pozwanej przystuguje prawo do otrzymania lokalu socjalnego, uchylajac
tym samym rozstrzygniecie wyroku zaocznego o odmiennej tresci (punkt I. i II. wyroku).

O wstrzymaniu wykonania wobec pozwanej opréznienia przedmiotowego lokalu do czasu zlozenia jej przez miasto
(...)oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego sad orzekl na podstawie art. 14 ust. 6 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw (punkt III. wyroku).

Rozstrzygniecie o kosztach procesu znajduje uzasadnienie w treSci art. 102 k.p.c., zgodnie z ktorym w wypadkach
szczegoblnie uzasadnionych sad moze zasadzié od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztow albo nie obciazac jej w
ogole kosztami.



Do kregu okoliczno$ci branych pod uwage przez sad przy ocenie przeslanek z art. 102 k.p.c. naleza zaréwno fakty
zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i bedace ,na zewnatrz” procesu, zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego i
sytuacji zyciowej strony. OkolicznoSci te powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspolzycia
spolecznego. W ocenie sadu juz sama sytuacja majatkowa pozwanej, ktéra stanowila przyczyne powstania zalegtosci
w oplacaniu czynszu, jak réwniez jej lojalne zachowanie w toku postepowania, uzasadniaja odstapienie od obciazania
kosztami poniesionymi przez strone przeciwng. Z tego wzgledu sad orzekl jak w punkcie IV. wyroku, uchylajac
jednoczednie rozstrzygniecie zawarte w wyroku zaocznym o odmiennym brzmieniu.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania i na podstawie powolanych powyzej przepisoéw Sad Rejonowy dla Warszawy
— Srodmiescia w Warszawie orzekl, jak w czesci dyspozytywnej wyroku.

ZARZADZENIE

(..)



