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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 1 sierpnia 2018 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi nakazal G. D. i M. D. opréznienie i
wydanie na rzecz I. I. lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...), oznaczonego numerem 18, nadto orzekl, ze
pozwanym nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego i nie obciazyl pozwanych obowigzkiem zwrotu powodowi
kosztow postepowania.

Sad Rejonowy ustalil, ze powod jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w L., przy ulicy (...), na prawach wspolnosci
ustawowej malzenskiej z K. I..

Strony zwigzane byly umowa najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w L., przy ulicy (...), zawarta w dniu 24 maja

2013 roku. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 18,87 m?>, lokal sklada sie z pokoju i aneksu kuchennego. Umowa
zostala zawarta na czas nieokreslony, czynsz najmu wynosil 188,70 zi. W lokalu jest zimna woda i elektryczne
ogrzewanie. Toaleta znajduje sie na zewnatrz lokalu.

W lokalu zamieszkujg G. D. i M. D.. M. D. nie pobiera renty i emerytury, nie figuruje w kartotekach prowadzonych
przez MOPS. Jest zarejestrowany jako bezrobotny bez prawa do zasitku. G. D. jest zarejestrowana w urzedzie pracy
jako bezrobotna, nie pobiera zasilku. Nie pobiera renty ani emerytury, nie figuruje w kartotekach prowadzonych przez
MOPS.

W stosunku do lokalu zajmowanego przez pozwanych obowiazuje decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w L. z dnia 21 lipca 2017 o nakazie wylaczenia lokalu z uzytkowania.

W dniu 31 lipca 2017 roku pow6d wypowiedzial pozwanej umowe najmu lokalu przy ulicy (...), z uwagi na to, ze lokal
wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoscia rozbiorki lub remontu budynku.

Powod zaproponowal pozwanej lokal zamienny polozony w L., przy ulicy (...). Lokal ten ma powierzchnie mieszkalng
wieksza od obecnie zajmowanego przez pozwanych, jest wyposazony w wode i toalete.

Sad Rejonowy zwazyl, ze zgodnie z art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. 2018, poz. 1234) wlaSciciel moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego
nie p6zZniej niz na miesiac naprzoéd, na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator uzywa lokalu, ktéry wymaga
oprdznienia w zwigzku z konieczno$cia rozbidrki lub remontu budynku.

Jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany opr6znié¢ lokal i przenie$¢ sie na koszt
wlaéciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dluzszy niz rok. Po uplywie tego terminu wlasciciel jest
obowiazany udostepni¢ lokatorowi w ramach istniejacego stosunku prawnego naprawiony lokal. Czynsz za lokal
zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy.

Lokal zamienny to lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci, w ktorej jest polozony lokal dotychczasowy,
wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o
powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie za spelniony, jezeli na czlonka

gospodarstwa domowego przypada 10 m” powierzchni lacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego -

20 m® tej powierzchni (art. 2 ust. 1 punkt 6 cytowanej ustawy).

Zastosowanie przytoczonych powyzej przepisow do ustalonego stanu faktycznego tej sprawy doprowadzilo Sad
Rejonowy do przekonania o zasadnoSci powddztwa. Sad I instancji wskazal, ze poza sporem musi by¢ konieczno$é
oproznienia obecnie zajmowanego przez pozwanych lokalu, w zwigzku z obowigzujaca w tym zakresie decyzja
administracyjna. Odpowiednie wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanym. Zostat im takze zaproponowany lokal
zamienny. Jak wynika z materialéw sprawy, pozwani nie przyjeli lokalu zamiennego ze wzgledu na to, ze byt dla nich



polozony za daleko. Byl to jednak lokal polozony w tej samej miejscowosci, a zatem spelniajacy warunki ustawowe.
Sad dla potrzeb rozstrzygniecia tej sprawy uznal, ze podniesienie argumentu o zawilgoceniu lokalu nastgpilo na
rozprawie wylacznie w celu wplyniecia na rozstrzygniecie sprawy. Rzekoma okoliczno§¢ zawilgocenia lokalu nie
zostata w zadnym zakresie w toku tego postepowania wykazana. Dowodem na potwierdzenie tej okoliczno$ci nie moga
by¢ zeznania §wiadka, nie posiadajacego zreszta uprawnien budowlanych.

Zgodnie z art. 14 majacej w tej sprawie zastosowanie ustawy o ochronie praw lokatoréw, w wyroku nakazujacym
oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec 0s6b, ktorych nakaz dotyczy. Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego,
orzeka o uprawnieniu 0s6b, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposdb korzystania przez nie z
lokalu oraz ich szczegblng sytuacje materialna i rodzinng. Osoby z urzedu uprawnione do otrzymania lokalu socjalnego
okredla art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis ten nie znajduje jednak zastosowania do os6b, ktore
utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego. Takim wla$nie lokalem
jest lokal zajmowany obecnie przez pozwanych.

Badajac zatem fakty sprawy Sad Rejonowy doszed} do przekonania o braku podstaw orzeczenia wobec pozwanych o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego. Sad wzigl w tym zakresie pod uwage przede wszystkim konieczno$é
bezzwlocznego oproznienia lokalu najmowego przez pozwanych ze wzgledu na zagrozenia zycia i zdrowia osob
zajmujacych budynek oraz fakt zaproponowania pozwanym lokalu zamiennego przez pozwanego — do ktérego to
lokalu pozwani wcigz maja realna mozliwo$¢ przeprowadzenia sie. W ocenie Sadu I instancji w tej sytuacji orzeczenie
wobec pozwanych o prawie do lokalu socjalnego stanowiloby pozér ochrony prawnej, gdyz pozwani oczekujac na
przyznanie lokalu socjalnego — wiedzg powszechng objeta za$ jest szczegélna dlugotrwaloéé takiej procedury —
zajmowaliby lokal wylaczony z uzytkowania wobec zagrozenia zycia ludzi.

Rozstrzygniecie o kosztach zapadlo na podstawie art. 102 k.p.c. Sad nie obciazyl pozwanych obowigzkiem zwrotu
kosztow powodowi. Sprawa ta stanowi jedynie cze$¢ zespolu zagadnien poddanych rozstrzygnieciu sadu w zwiagzku ze
stosunkami prawnymi pomiedzy stronami. Sytuacja majatkowa pozwanych jest obecnie trudna, w dodatku czeka ich
przeprowadzka do innego lokalu mieszkalnego i konieczno$¢ jego urzadzenia.

Wyrok Sadu Rejonowego zaskarzyla apelacja pozwana, w zakresie rozstrzygniecia dotyczacego lokalu socjalnego,
wnoszac o jego zmiane i orzeczenie o uprawnieniu do lokalu socjalnego dla obojga pozwanych. Powolywala sie na
dyspozycje art. 14 ust. 4 pkt 5 u.o.p.l., zgodnie z ktérg sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec osoby posiadajacej status bezrobotnego.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil, co nastepuje:

Pozwana G. D. aktualnie jest zatrudniona, za wynagrodzeniem 1.741,18 zlotych netto miesiecznie.
Dowéd: zaswiadczenie k. 105

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest czeSciowo zasadna w tym sensie, ze prowadzi do zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia, pomimo
nietrafnej argumentacji.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze apelacja podlega oddaleniu w czeSci dotyczacej M. D.. Nalezy bowiem
przypomnie¢, ze apelacje wnosila wylgcznie G. D., nie za§ M. D.. Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze pozwana
jest legitymowana, by zada¢ zmiany rozstrzygniecia w odniesieniu do wlasnej osoby, natomiast nie ma legitymacji,
by zada¢ orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego w odniesieniu do M. D.. Rozstrzygniecie w tym zakresie nie
dotyczy bowiem jej uprawnien ani obowigzkéw. Wobec powyzszego, we wskazanej cze$ci Sad Okregowy na podstawie
art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.



Jak stanowi powolywany przez skarzaca przepis art. 14 ust. 4 pkt 5 u.o.p.l., sad nie moze orzec o braku uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego wobec osoby posiadajacej status bezrobotnego. Jak jednak trafnie zauwazyt Sad
I instancji, przepisu tego nie stosuje sie do osob, ktore utracity tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sktad
publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oso6b, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie
stosunku prawnego nawigzanego ze spéldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spolecznego (art.
14 ust. 6 u.0.p.l.). Przez publiczny zas6b mieszkaniowy nalezy rozumieé lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy (stanowigce wlasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spoélek handlowych utworzonych z
udzialem gminy) albo lokale stanowigce wlasnosé innych jednostek samorzadu terytorialnego, samorzadowych oséb
prawnych tych jednostek, Skarbu Panstwa lub panistwowych os6b prawnych (art. 2 ust. 1 pkt 10 i 11). Lokal, ktorego
dotyczy niniejsze postepowanie, stanowi wlasno$é osob fizycznych, a zatem nie wchodzi w sklad publicznego zasobu
mieszkaniowego. Wobec tego, zgodnie z powolanym juz art. 14 ust. 6 u.o.p.l., orzeczenie o uprawnieniu do lokalu
socjalnego nie jest obligatoryjne. Argumentacja skarzacej jest zatem chybiona.

Niemniej jednak, stosujac z urzedu prawo materialne, Sad Okregowy doszed} do przekonania, ze czeSciowo wadliwa
jest rébwniez argumentacja Sadu Rejonowego. Sad I instancji opart swoje rozstrzygniecie na zalozeniu, ze pozwani
moga zamieszkaé w lokalu zamiennym, ktéry zostal im zaproponowany przez powoda. Sad Okregowy zwazyl jednak, ze
pozwani nie przyjeli oferty, ktorej przedmiotem byt lokal zamienny. Wywolalo to skutek, ze ztozona oferta — dotyczaca
lokalu przy ul. (...) — przestala wiaza¢ powoda. Zgodnie bowiem z art. 66 § 2 k.c. jezeli oferent nie oznaczyl w ofercie
terminu, w ciagu ktérego oczekiwac bedzie odpowiedzi, oferta zlozona w obecnosci drugiej strony albo za pomoca
§rodka bezposredniego porozumiewania sie na odleglo$¢ przestaje wigzac, gdy nie zostanie przyjeta niezwlocznie;
zlozona w inny sposéb przestaje wigzac z uptywem czasu, w ktérym skladajacy oferte mogt w zwyklym toku czynnosci
otrzyma¢ odpowiedZ wyslana bez nieuzasadnionego opdznienia. Skoro przestaje wigzac oferta, co do ktoérej oblat
nie udzielit odpowiedzi, tym bardziej przestaje wigzac¢ oferta, co do ktorej oblat udzielil odpowiedzi odmowne;.
Odmowa przyjecia oferty zawarcia umowy najmu lokalu zamiennego nie stoi na przeszkodzie orzeczeniu eksmisji.
Jak bowiem trafnie podnosi sie w literaturze, zlozenie lokatorowi propozycji zawarcia stosownej umowy, ktorej
przedmiotem bedzie lokal spelniajacy warunki lokalu zamiennego, czyni zado$¢ przestance dostarczenia lokatorowi
lokalu zamiennego. Nie ma znaczenia, czy lokator te propozycje przyjmie [zob. J. L. (red.), System Prawa Prywatnego,
t. 8. Prawo zobowigzan — cze$é szczegdtowa, W. 2004, s. 133; J. C., Ochrona praw lokatoréw. Komentarz. Wyd. 4, W.
2019, teza 26. do art. 11). Podsumowujac, na skutek odrzucenia oferty pozwani aktualnie nie dysponuja skutecznym
Srodkiem prawnym, pozwalajacym im na realne i szybkie (szybsze niz uplyw terminu, w ktérym moga korzystac
z pomieszczenia tymczasowego) uzyskanie prawa do lokalu zamiennego w sytuacji, gdyby powod — dysponujacy
tytulem wykonawczym obejmujacym orzeczenie o eksmisji bez prawa do lokalu socjalnego — nie chcial im tego lokalu
zapewnic.

Sad Okregowy mial na uwadze, ze odmowa przyjecia lokalu zamiennego, co do ktérego pozwani nie byli w stanie
wykazaé, ze nie spelnia on ustawowych kryteriéw dla tego rodzaju lokalu, byla ze strony pozwanych zachowaniem
bardzo ryzykownym, wrecz lekkomySlnym. Niemniej jednak, Sad zwazyl rowniez na szczegblnie trudng sytuacje
zyciowa pozwanych. Jak bowiem ustalil Sad Rejonowy, pozwany jest osoba bezrobotng bez prawa do zasitku. Pozwana
jest wprawdzie zatrudniona, jednak uzyskuje wynagrodzenie w kwocie 1.741 zlotych netto. W ocenie Sadu nie ulega
zatem watpliwoSci, ze pozwani nie beda w stanie bez pomocy publicznej wynaja¢ choéby skromnego lokalu na wolnym
rynku, przy jednoczesnym zaspokajaniu swoich podstawowych potrzeb zyciowych. Orzeczenie o braku uprawnienia do
lokalu socjalnego wiazaloby sie zatem dla pozwanych z realnym zagrozeniem bezdomno$cia. Dlatego tez, ze wzgledow
humanitarnych Sad Okregowy orzekl o uprawnieniu pozwanej do lokalu socjalnego.

Dodac¢ nalezy, ze — wobec istnienia podstaw do orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego — nie jest przekonujgca
argumentacja Sadu I instancji, ze rozstrzygniecie takie stanowiloby pozor ochrony prawnej. Wprawdzie nalezy zgodzi¢
sie, ze notoryjnie znana jest dlugotrwalo$¢ oczekiwania na przyznanie lokalu socjalnego z zasobu gminy, jednak
okoliczno$¢ ta nie moze przekresli¢ powinno$ci orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego, jezeli wystepuja po
temu podstawy. W sytuacji, gdy lokal wymaga niezwlocznego oproznienia ze wzgledu na jego stan techniczny, na
wladciwej gminie spoczywa ciezar podjecia tego rodzaju dzialan zwiazanych z gospodarowaniem swoim zasobem



mieszkaniowym, by bylo mozliwe niezwloczne zakwaterowanie osoby uprawnionej w lokalu nie stwarzajacym
zagrozenia.

Wobec tego, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok w czeSci dotyczacej G. D. przez
orzeczenie o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Nadto, na podstawie art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanej przez Miasto L. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

Majac na uwadze, ze apelacja zostala uwzgledniona dokladnie w polowie (co do jednej z dwoch osbb, ktorych dotyczyto
zadanie orzeczenia o lokalu socjalnym), a obie strony poniosty podobne koszty postepowania odwolawczego (koszt
zastepstwa przez profesjonalnego pelnomocnika), Sad Okregowy na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
zni6st pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Pozwana byla zwolniona od oplaty od apelacji, za$ apelacja okazala sie w polowie zasadna. Z tej przyczyny, na
podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. i odpowiednio stosowanego art. 100 k.p.c., Sad Okregowy obcigzyl powoda na rzecz
Skarbu Panhstwa polowa nieuiszczonej oplaty od apelacji.



