Sygn. akt I C 3182/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2012 r.

Sad Rejonowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Aleksandra Smolska-Kreft
Protokolant: sekr. sadowy Katarzyna Ziotkowska

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2012 r. w Bydgoszczy
na rozprawie

sprawy z powbddztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w B.
przeciwko W. K.

o eksmisje

1. nakazuje pozwanemu W. K. aby oproznil, opuscil i wydal powodowi lokal mieszkalny nr (...) polozony w B. przy
ul. (...);

2. przyznaje pozwanemu W. K. prawo do lokalu socjalnego i wstrzymuje wykonanie opréznienia lokalu opisanego w
punkcie 1 do czasu zlozenia pozwanemu przez Miasto B. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

3. nie obcigza pozwanego W. K. kosztami procesu;

4. przyznaje pelnomocnikowi pozwanego r.pr. J. M. kwote 221,40 zt (dwieScie dwadzie$cia jeden zlotych i czterdziedci
groszy) w tym kwote 41,40 zt (czterdzieSci jeden zlotych czterdzieSci groszy) podatku VAT, tytulem pomocy prawne;j
udzielonej z urzedu.

SSR Aleksandra Smolska-Kreft

Sygn. akt I C 3182/12

UZASADNIENIE

Dnia 2 czerwca 2012 r. powdd Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wniost pozew o eksmisje W. K.. W uzasadnieniu
pozwu podniésl, iz powdd zawarl z pozwanym umowe najmu lokalu w B. przy ul. (...). Pozwany zaprzestat biezacego
regulowania oplat czynszowych, czym doprowadzil do zadluzenia. Pismem z dnia 12 pazdziernika 2011 r. powdd
wezwal pozwanego do zaplaty zalegloéci i wyznaczyl mu miesieczny termin na ich uregulowanie po d rygorem
wypowiedzenia umowy najmu. Pozwany zadluzenia nie splacil, zatem pismem z dnia 6 grudnia 2011 r. powdd
wypowiedzial pozwanemu umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2012 r. Na pismo pozwanego, w ktérym
zobowiazal sie on placi¢ nalezno$¢ w ratach powdd wyrazil zgode zastrzegajac, ze nie wstrzyma procesu o eksmisje,



ale w razie uregulowania naleznoSci nie bedzie egzekwowal wyroku , a pozwany bedzie mogt ponownie ubiegac sie o
nawigzanie stosunku najmu.

Pozwany wniost o oddalenie powodztwa i wskazal, ze brak oplat nie wynika z jego zlej woli lecz z naglego pogorszenia
sytuacji zyciowej. Pozwany doznal rozstroju zdrowia, ktéry uczynil go niezdolnym do pracy i jest zmuszony utrzymac
sie z kwoty 400 zl miesiecznie. Pozwany ma wole sptaty dtugu co spotykalo sie ze zrozumieniem ze strony powodowej,
zatem pozew o eksmisje jest przedwczesny i nieuzasadniony. Eksmisja naruszataby zasady stlusznosci i wspolzycia
spolecznego. W razie orzeczenia eksmisji pozwany domagal sie przyznania mu lokalu socjalnego , gdyz cierpi na
depresje, jest pod opieka psychiatry. Z uwagi na stan zdrowia nie pracuje lecz pobiera zasilek rehabilitacyjny, stad nie
posiada statusu bezrobotnego. Zasilek ten jest cze$ciowo zajety przez komornika z tytulu naleznosci alimentacyjnych
i pozwany otrzymuje z niego 419 zl miesiecznie. Utrata dachu nad glowa odebralaby pozwanemu sens Zycia.

W piSmie z dnia 15 pazdziernika 2012 r. pozwany reprezentowany przez pelnomocnika ustanowionego z urzedu
podtrzymal i popart dodatkowymi dokumentami dotychczasowe stanowisko.

Sad ustalil co nastepuje:
Powodowi przystuguje prawo wlasnoéci lokalu mieszczacego sie w B. przy ul. (...).
Bezsporne.

Pozwanego W. K. laczyl z powodowa spoldzielnia stosunek najmu od 1 kwietnia 2011 r. Pozwany winien byl uiszczaé
czynsz najmu oraz oplaty eksploatacyjne. Sam czynsz wynosil od kwietnia 2011 do lipca 2011 r, kwote 369,36 , a od
sierpnia 2011 r. do marca 2012 r. kwote 430,92 zl. Wraz z kosztami eksploatacyjnymi czynsz do dnia wypowiedzenia
stosunku najmu wynosit pomiedzy 550,94 zt a 617 zl miesiecznie.

Bezsporne, a nadto dow6d: umowa najmu z dnia 31 marca 2011 r. wraz z aneksem(k.14-15), kartoteka konta za okres
od 1 marca 2011 r. do 31 grudnia 2012 r.

W zwiazku z faktem, ze pozwany zalegal z oplatami za ponad trzy pelne okresy platnosci byl wzywany przez powoda
do zaplaty z wyznaczeniem dodatkowego terminu i uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu.

Dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 12 pazdziernika 2011 r. (k. 17).
Dnia 6 grudnia 2011 r. w zwigzku z nieuregulowaniem nalezno$ci powdd wypowiedzial pozwanemu umowe najmu.
Dowod: wypowiedzenie umowy (k. 19).

Pozwany W. K. leczy sie psychiatrycznie z powodu zaburzen adaptacyjnych. Pozwany leczy sie ambulatoryjnie,
przebywal takze w szpitalu dla Nerwowo i Psychicznie (...) w S.. Jest niepelnosprawny w stopniu lekkim. Ze wzgledu na
stan zdrowia nie pracuje, utrzymuje sie z zasitku rehabilitacyjnego, ktory po potraceniu zobowigzan alimentacyjnych
otrzymuje w kwocie 419 zl. Aktualnie zadluzenie u powoda nadal istnieje, z tym, ze pozwany je sukcesywnie splaca.
Pozwany nie ma mozliwoSci zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych przez zamieszkanie w innym lokalu.

Dowdd: orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci (k. 76), historia choroby ze szpitala psychiatrycznego (k. 81-84),
historia choroby (...) (k. 88-94), zeznania pozwanego (k.71-72).

Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszych ustalen Sad dokonal na podstawie wszystkich zebranych w sprawie dowodéw, szczegélowo wymienionych
wraz z konkretnymi okoliczno$ciami, ktére na podstawie poszczegolnych dowodow ustalil. Sad dal wiare wszystkim
przeprowadzonym dowodom, zar6wno z dokumentéow jak i ze Zrodel osobowych, albowiem uzupelniajac sie
wzajemnie doprowadzily one do ustalenia jednoznacznego stanu faktycznego.



Kwestia istotng do rozstrzygniecia bylo wylgcznie to czy czynnosci podjete przez powoda doprowadzily do skutecznego
wygasniecia umowy najmu w stosunku do pozwanego czy zadanie eksmisji moze zosta¢ uwzglednione w sytuacji
zyciowej pozwanego. W sytuacji orzeczenia eksmisji nalezalo dodatkowo rozstrzygnac¢ kwestie lokalu socjalnego.

Zadanie eksmisji znajduje oparcie w przepisie art. 675 kpc, z ktérego wynika, ze po zakoficzeniu najmu najemca jest
obowigzany zwrdécic rzecz.

Natomiast kwestia, kiedy umowa najmu wygasa jest kwestig bardziej zlozong. Istotnym jest czy umowa zostal
zawarta na czas okre$lony, co wlasciwie przesadza moment wygasniecia umowy, czy na czas nieokres$lony, kiedy to
mozliwo$¢ wypowiedzenia takiej umowy przez wynajmujacego jest Sci§le uregulowana przez ustawodawce. Podobnie
ustawodawca uregulowal przypadki mozliwego wypowiedzenia umowy najmu z przyczyn lezacych po stronie lokatora,
w tym zaleganie z oplatami za najmowany lokal.

W przedmiotowej sprawie zastosowanie znajda przepisy art. 11 ust. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r, nr 31, poz. 266).

Przepis art. 11 ust. 1 powolanej ustawy stanowi, iz jesli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie stosunku prawnego przez wlaéciciela moze nastapi¢ wylacznie z przyczyn wskazanych w przepisach
tam wymienionych, w tym 11 ust. 2 pkt 2. Wypowiedzenie winno przybraé forme pisemna i wskazywaé jego przyczyne.

Z tredci art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy wynika, ze jesli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platno$ci i pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia mu
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznos$ci
tych nie zaplaci, wlasciciel moze najp6zniej na miesigc na przoéd wypowiedzie¢ stosunek prawny.

Wyzej cytowane przepisy oznaczaja, iz dla skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu niezbedne jest, aby najemca
zalegal z zaplatg czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za co najmniej trzy pelne okresy platnosci, aby w zwigzku z
ta zaleglo$cia zostal wezwany do jej zaplaty w terminie co najmniej miesiaca i uprzedzony o zamiarze wypowiedzenia.
Nastepnie powinno zostaé zlozone wypowiedzenie wskazujace na przyczyne wypowiedzenia najp6zniej na miesigc na
przod na koniec miesigca kalendarzowego. Czynnosci te musza przybraé forme pisemna.

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie nalezy uznaé, iz zachowane zostaly przez powoda konieczne, ustawowe
elementy skutecznego wypowiedzenia umowy najmu. Wynikalo to z dokumentéw zalaczonych do pozwu oraz
z zeznan pozwanego, ktory zasadno$é wypowiedzenia stosunku najmu wprost przyznal. Zatem umowa najmu
wobec pozwanego zostala wypowiedziana skutecznie, a co za tym idzie utracil on uprawnienie do zajmowania
przedmiotowego lokalu.

Pozwany wnosit o oddalenie powodztwo wskazujac, ze orzeczenie wobec niego eksmisji byloby wbrew zasadom
wspolzycia spotecznego. Wywodzil, ze dlug powstal nie z jego winy lecz na skutek splotu réznych sytuacji zyciowych, w
tym utraty pracy i choroby psychicznej. Ponadto wykazywal wole zaplaty zaleglych naleznosci wskazujac jednoczeénie,
iz powod potwierdzal mozliwo$¢é ponownego nawigzania stosunku najmu po uiszczeniu zaleglo$ci.

W ocenie Sadu twierdzenia pozwanego i przedlozone dokumenty na okolicznoé¢ stanu jego zdrowia nie mogly
skutkowa¢ oddaleniem powo6dztwa w oparciu o zasady wspolzycia spolecznego. W sprawach o eksmisje z lokalu
mieszkalnego $cieraja sie interesy i prawa dwoch stron — wlasciciela lokalu i jego prawo wlasno$ci oraz zajmujacego
lokal po utracie tytulu prawnego i jego dazenie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wzigwszy pod uwage,
ze potrzeby mieszkaniowe oprocz potrzeby jedzenia i ubrania stanowia potrzeby pierwszego rzedu, kazda sprawa
o eksmisje jest sprawa wyjatkowa. Sytuacja gdy czlowiek nie jest w stanie zapobiec utracie tytulu do posiadanego
lokalu niemal zawsze wiaze sie z czynnikami od niego niezaleznymi, jak niemozliwo$é¢ znalezienia czy utrata pracy,
zbyt male zarobki na utrzymanie siebie i rodziny , nagta lub dlugotrwala choroba itp. Gdy kto$ traci uprawnienie do
lokalu z wlasnej woli zazwyczaj z wlasnej woli takze go opuszcza i do sprawy o eksmisje nie dochodzi. Sad wychodzac
z tego punktu widzenia ocenil, Ze sytuacja pozwanego w sprawie, mimo ze obiektywnie ciezka, na tle innych spraw



eksmisyjnych nie stanowi sytuacji wyjatkowej i brak podstaw do oddalenia powo6dztwa. Gdyby rozstrzygnaé te kwestie
inaczej, Sad nie moglby orzec niemal zadnej eksmisji, gdyz kazda jedna eksmisja stalaby w sprzecznosci z zasadami
wspolzycia spotecznego. Zwlaszcza, ze w interesie ogotu spoleczenstwa jest to, aby potrzeby mieszkaniowe wszystkich
jednostek byly zaspokojone, co gwarantuje tad i porzadek spoleczny.

W tej sytuacji nalezalo rozwazyé kwestie przyznania pozwanemu prawa do lokalu socjalnego. Zgodnie z przepisem
art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. nr 31 poz. 266) w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy.

Sad ustalil, Zze pozwany nie spelmia warunkéw do tzw. obligatoryjnego przyznania mu lokalu socjalnego. Nie
posiada bowiem statusu osoby bezrobotnej, ani nie upowaznia go do tego orzeczony stopien niepelnosprawnosci.
Jednakze wzigwszy pod uwage sytuacje osobistg pozwanego — niemozno$¢ uzyskania statusu bezrobotnego z uwagi
na niezdolnoé¢ do pracy, a takze rodzaj schorzen na ktore cierpi — choroba psychiczna, Sad uznal, ze lokal taki nalezy
pozwanemu przyznac¢ by umozliwi¢ mu powré6t do zdrowia psychicznego i do normalnego funkcjonowania w zyciu
prywatnym, zawodowym i spolecznym.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w punkcie 11 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. na podstawie art. 102 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem
w wypadkach szczegdlnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztéow albo nie
obcigzac jej w ogole kosztami. Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia 2011-03-04 ( I CZ 13/11LEX
nr 848131) zastosowanie art. 102 k.p.c. wynikaé moze zaréwno z samego przebiegu postepowania, jak rowniez z
okoliczno$ci o charakterze zewnetrznym, zwigzanych w szczegélnoSci z sytuacja majatkowa strony przegrywajace;j.
Ocena, czy w okolicznoSciach danej sprawy doszlo do spelienia tych przeslanek, stanowi przedmiot suwerennego
uprawnienia jurysdykcyjnego sadu orzekajgcego. Przepis art. 102 k.p.c. powinien by¢ zastosowany wowczas, gdy w
okoliczno$ciach danej sprawy obciazenie strony przegrywajacej kosztami procesu przeciwnika byloby niezgodne z
zasadami slusznos$ci. W niniejszej sprawie nalezy zwrdcié uwage na fakt, iz pozwany znalazl sie w trudnej sytuacji
zyciowej w tym finansowej z przyczyn od siebie niezaleznych. Mial on §wiadomo$¢, ze cigzy na nim obowiazek splaty
zalegloéci, podjal probe ich splaty mimo niewielkich dochodéw. Skoro dopuscil do powstania takiej zalegloSci, ktora
pozbawila go lokalu mieszkalnego tym bardziej nie sta¢ go na placenie kosztow procesu. Zwlaszcza, ze wszelkie
posiadane nadwyzki finansowe pozwany uiszcza na rzecz powodki, ktora nie wyklucza, po splaceniu calosci zadluzenia,
ponownego zawarcia z pozwanym umowy najmu, co pozwoli pozwanemu zaspokoi¢ w pelni potrzeby mieszkaniowe.

O kosztach wynagrodzenia pelnomocnika ustanowionego dla pozwanego z urzedu Sad orzekl na podstawie przepisow
art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. nr 167, poz. 1398)
oraz §2 ust. 31§ 15 w zw. z §9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163 z 2002 1., poz. 1349 ze zm.) uzna¢ wniosek o zwrot wydatkéw
na korespondencje za nieuzasadniony w $§wietle art.5 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

SSR Aleksandra Smoélska — Kreft



