Sygn. akt I C 466/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2019 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: aplikant aplikacji sedziowskiej M. S.

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2019 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko A. W.

przy udziale Miasta L. jako interwenienta ubocznego po stronie powodowej

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanej A. W. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...) poloZzonego w L. przy ulicy
(...) wraz z jej mieniem;

2. ustala, iz A. W. przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

3. wstrzymuje wykonanie wyroku w punkcie 1 do czasu zlozenia przez Gmine L. pozwanej A. W. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego;

4. nie obcigza pozwanej A. W. obowiazkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz A. K. i Miasta L..
Sygn. akt I C 466/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 lutego 2019 roku A. K. wystapila przeciwko A. W. o orzeczenie jej eksmisji z lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) i nakazanie wydania lokalu w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy oraz zasadzenie
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zgloszonego zadania powodka podkreslila, ze A. W. zajmuje wskazany lokal bez tytulu prawnego z
uwagi na skuteczne wypowiedzenie umowy najmu.

(pozew k. 4 — 5)

Pismem procesowym z dnia 12 kwietnia 2019 roku Gmina L. zglosila swoje przystapienie do udzialu w sprawie w
charakterze interwenienta ubocznego po stronie powodowej oraz wniosla o nieprzyznanie pozwanej uprawienia do
lokalu socjalnego na wypadek orzeczenia eksmisji.

(interwencja uboczna Gminy L. k. 39 — 40)



W odpowiedzi na pozew z dnia 26 kwietnia 2019 roku A. W. wniosla o oddalenie powo6dztwa w calosci, za§ w razie
wydania wyroku eksmisyjnego o przyznanie jej prawa do lokalu socjalnego.

(odpowiedz na pozew k. 51 — 52)

W toku rozprawy z dnia 13 czerwca 2019 roku A. W. nie kwestionujgc faktu skutecznego wypowiedzenia umowy najmu
wniosla o przyznanie jej uprawnienia do lokalu socjalnego w przypadku uwzglednienia powbddztwa. Jednoczeénie
wskazala, ze w zajmowanym lokalu mieszka sama, za$ jej dzieci sa tam tylko zameldowane, ale nie przebywaja na stale.

(protokol rozprawy k. 82)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 28 listopada 2014 roku A. W. zawarla ze wspotwlascicielami nieruchomoéci potozonej w L. przy ulicy (...)
umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...) poloZonego w tej nieruchomosci na czas nieoznaczony.

(umowa nagjmu k. 19 — 21)

A. K. jest wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), w ktéorym znajduje sie lokal mieszkalny
numer (...). Kobiecie przystluguje udzial w wysokoéci 168/360 czesci w prawie wlasnoéci nieruchomodci, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

(odpis ksiegi wieczystej numer (...)

Lokal mieszkalny numer (...) polozony przy ulicy (...) zamieszkiwany jest wylacznie przez A. W.. Miesieczna wysoko$c
czynszu wynosi 585,24 zlotych, przy czym najemczyni nie regulowala go w wyznaczonych umowa terminach.

(okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 29 sierpnia 2018 roku, doreczonym w dniu 31 sierpnia 2018 roku, pelnomocnik wspoétwlascicieli
nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) wezwal A. W. do zaplaty w terminie 1 miesiaca od dnia otrzymania
pisma kwoty 4.276,34 zlotych tytulem zaleglego czynszu z tytulu zajmowanego lokalu mieszkalnego z jednoczesna
informacja, ze nieuregulowanie zadluzenia w wyznaczonym terminie spowoduje zainicjowanie postepowania
majacego na celu jej eksmisje. Zaleglo$¢ czynszowa na dzien 31 sierpnia 2018 roku przekraczala trzymiesieczng
wysoko$¢ czynszu.

(wezwanie do zaplaty k. 76, potwierdzenie nadania odbioru k. 77 — 78, dowéd z przestuchania A.
W. — protokoél rozprawy z dnia 13 czerwca 2019 roku k. 83)

W wyznaczonym dodatkowym terminie A. W. nie uiScila zaleglo$ci czynszowych w pelnej wysokoéci.
(okolicznosé bezsporna)

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2018 roku, doreczonym w dniu 9 pazdziernika 2018 roku pelnomocnik wspotwlasceicieli
nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) wypowiedzial A. W. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) ze
skutkiem na dzien 30 listopada 2018 roku z uwagi na brak splaty zalegloSci przekraczajacej trzykrotno$¢ miesiecznego
€zynszu najmu.

(wypowiedzenie umowy najmu k. 16, potwierdzenie nadania i odbioru k. 17 — 18, dowébd z
przestuchania A. W. — protokoél rozprawy z dnia 13 czerwca 2019 roku k. 83)

A. W. w latach 2017 — 2018 nie korzystala z ustug Miejskiego O$rodka Pomocy Spolecznej. Kobieta nie otrzymuje
renty badz emerytury, natomiast od 4 kwietnia 2019 roku jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy w L.
jako osoba bezrobotna bez prawa do zasitku



(pismo MOPS k. 36, pismo PUP k. 37, pismo ZUS k. 50)

A.W.zajmuje lokal mieszkalny numer (...) polozony przy ulicy (...) w L. od niespelna 5 lat. Problemy ze splata zalegloSci
z tytulu czynszu powstaly z uwagi na kumulacje probleméw natury zdrowotnej i finansowej, przede wszystkim od
momentu kiedy zaczela chorowa¢ psychiatrycznie z powodu rozpoznanych u niej zaburzen depresyjno — lekowych.
Kobieta nie posiada obecnie prawa do innego lokalu mieszkalnego, nie ma rdwniez mozliwo$ci zamieszkania w innym
miejscu, w szczegblno$ei u rodziny. Najblizsze jej osoby tj. ojciec i brat, zamieszkuja razem w lokalu komunalnym i
ze wzgledu na zaleglo$ci czynszowe réwniez grozi im eksmisja. Jej ojciec leczy sie ponadto psychiatrycznie. A. W. ma
dwoje dzieci w wieku 13 i 4 lat, ktore ze wzgledu na jej problemy zdrowotne od kilku miesiecy przebywaja w miejscu
zamieszkania ich ojcow.

A.W. prowadzi samodzielne gospodarstwo domowe, a jej jedynym Zroédlem utrzymania pozostaje zasilek w wysokoSci
210 zlotych otrzymywany z opieki spolecznej. Dodatkowo otrzymuje ona nieodplatnie z opieki spolecznej leki oraz
paczki zywno$ciowe z Polskiego Czerwonego Krzyza. Prad w jej mieszkaniu zostal odlaczony z powodu zaleglosci w
uiszczaniu oplat z tego tytulu.

Kobieta ze wzgledu na wystepujaca u niej depresje lekowg od dwobch lat pozostaje bez zatrudnienia, wezeéniej
pracowala w charakterze kasjera-sprzedawcy. A. W. ma liczne zadluzenia, ktorych laczna wysokosé wynosi okoto
50.000 zlotych. Kobieta w maju 2019 roku zlozyla wniosek o ogloszenie tzw. upadloéci konsumenckie;j.

A.W. nie jest obecnie w stanie poczyni¢ jakichkolwiek oszczednosci, ale deklaruje splate powstalego zadluzenia wraz z
podjeciem pracy niezwlocznie po poprawie jej sytuacji zdrowotnej. Kobieta nie ma zadnych warto$ciowych skladnikow
majatkowych.

(dowdd z przestuchania A. W. — protokol rozprawy z dnia 13 czerwca 2019 roku k. 83; karta
informacyjna k. 64; zaswiadczenie k. 75)

Na dzien 3 pazdziernika 2018 roku zaleglos¢ A. W. z tytulu oplat czynszowych wynosila 4.958,76 zlotych.
(wypowiedzenie umowy k. 16; kartoteka lokalu k. 6 — 10)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o twierdzenia pozwanej A. W., ktére nalezalo oceni¢ jako wiarygodne
i odpowiadajace rzeczywistemu stanowi rzeczy, a takze dokumenty zalaczone do akt niniejszej sprawy, ktorych tresc
nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest zasadne i podlegalo uwzglednieniu w calosci.

Podstawe zadania pozwu stanowi art. 222 § 1 k.c. zgodnie, z ktérym 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. Nie budzi réwniez jakichkolwiek watpliwosci fakt, ze wystapienie z powddztwem
windykacyjnym przez jednego ze wspdlwlascicieli nieruchomosci nalezy do katalogu czynno$ci zachowawczych
okreslonych w art. 209 k.c., a zatem powodce przystugiwala legitymacja procesowa czynna w dochodzeniu roszczenia
objetego pozwem.

Pozwana zajmuje lokal bez tytulu prawnego, umowa najmu zostala bowiem wypowiedziana w dniu 9 pazdziernika
2018 roku ze skutkiem na dzien 30 listopada 2018 roku. A. W. nie wykazala rowniez, aby dysponowala skutecznym
wzgledem wla$ciciela uprawnieniem do wladania rzecza.

Przestanki skutecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego umowy najmu lokalu mieszkalnego z uwagi na zalegtosci
w oplacaniu przez najemce czynszu i innych nalezno$ci za lokal okreslone sg przepisami art. 11 ust 1 oraz art. 11 ust.
2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie



Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nt 31, poz. 266, z p6zn. zm.). Wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego
moze nastapi¢, zgodnie z przepisem art. 11 ust. 2 pkt. 2 cytowanej ustawy nie pdzniej niz na miesiac naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu
co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Nadto
wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi§mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia
(art. 11 ust. 1 ustawy).

Uwzgledniajac powyzsze nalezalo stwierdzi¢, ze pozwana zostala w prawidlowy sposéb wezwana do zaplaty
zadluzenia czynszowego. Bezspornym pozostaje fakt, ze A. W. pozostawala wowczas w zwloce z zaplatg naleznoSci
czynszowych za okres przekraczajacy trzy miesigce (zaleglo§¢é w wysokosci 4.276,34 zlotych przy trzykrotnej
wysokoSci czynszu na poziomie 1.755,72 zlotych — 3 x 585,24 zlotych). Jednocze$nie adresowane do pozwanej pismo
obejmowalo zastrzezenie dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci pod rygorem
wypowiedzenia umowy i wdrozenia postepowania majacego na celu eksmisje najemcy. Wobec braku uiszczenia
obcigzajacych A. W. nalezno$ci z tytulu czynszu najmu umowa zostala wypowiedziana z zachowaniem ustawowego
okresu wypowiedzenia przypadajacego na dzien 30 listopada 2018 roku.

Majgc na uwadze przytoczone okolicznosci, a takze fakt dalszego zajmowania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy
(...) Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Stosownie do tresci art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad z
urzedu orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych
nakaz dotyczy. W mys$l za$ z art. 14 ust. 3. ustawy sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania
lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng. Sad nie moze przy tym orzec
o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec 0s6b objetych katalogiem art. 14 ustawy, chyba ze
osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Nie mniej jednak zgodnie z dyspozycja art. 14
ust.7 ustawy przepisu ust. 4 nie stosuje sie do osob, ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem 0s6b, ktore byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie
stosunku prawnego nawigzanego ze sp6ldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spolecznego. Co
istotne przepisu tego nie stosuje sie do umoéw o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem 1 stycznia 2005
roku (art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 roku o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych ustaw — Dz.U. 2004, nr 281, poz. 2783).

Nie ulega watpliwosci, ze w niniejszej sprawie nie zachodza przestanki do obligatoryjnego orzeczenia o uprawnieniu
do lokalu socjalnego. Po pierwsze lokal mieszkalny nr (...) przy ulicy (...) nie jest objety publicznym zasobem
mieszkaniowym. Po wtére, umowa najmu zostala zawarta w dniu 28 listopada 2014 roku, przy czym nie na podstawie
stosunku prawnego nawigzanego ze spoéldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spolecznego.
Niemniej jednak Sad zobligowany jest w kazdej sytuacji dokona¢ oceny uprawnienia osoby eksmitowanej do lokalu
socjalnego biorac pod uwage jej szczegdlng sytuacje materialng i rodzinng oraz dotychczasowy sposob korzystania z
lokalu (art. 14 ust 3 ustawy).

W $wietle poczynionych ustalen faktycznych Sad uznal, ze pozwana zasluguje na uzyskanie uprawnienia do
lokalu socjalnego. A. W. pomimo mlodego wieku (32 lata) jest osoba cierpiaca na schorzenie psychiatryczne w
postaci zaburzen depresyjno — lekowych, ktore byly jednoczeénie przyczyna powstania zalegloéci czynszowych w
dotychczasowym miejscu zamieszkania. U kobiety stwierdza sie réwniez zesp6l uzaleznienia od alkoholu, ktéry w
typologii L. odzwierciedla typ II ,model rozwiazywania probleméw, lek”. A. W. od okolo 4 lat leczy sie psychiatrycznie,
za$ na poczatku 2018 roku przez okres po6ttora miesigca przebywala na Oddziale (...) w L., z ktorego zostala wypisana
w stanie ogélnym dobrym, z zaleceniem dalszej opieki ambulatoryjnej oraz kontynuacji leczenia w poradni zdrowia
psychicznego. Od dnia 23 kwietnia 2019 roku pozostaje pod opieka psychiatry w przychodni (...) i przyjmuje leki
psychiatryczne. A. W. z powodu istniejacych u niej zaburzen boi sie wychodzi¢ z domu, kontaktu z innymi ludzmi,



jednakze wykazuje che¢ dalszego leczenia i podjecia zatrudnienia celem rozpoczecia splaty powstalego zadluzenia.
Jednocze$nie posiada ona dwoje dzieci, ktére ze wzgledu na jej stan zdrowia postanowila odda¢ pod opieka ojcow.

Jedynym zZrodlem dochodu kobiety jest obecnie zasilek z opieki spolecznej w wysokosci 210 zlotych, ktéry
przeznacza na najpilniejsze potrzeby egzystencjalne (wyzywienie), a dodatkowo otrzymuje paczki zywnoSciowe z
PCK i nieodplatne leki z MOPS. Majac na uwadze powyzsze nieprawdopodobna pozostaje mozliwo$¢ znalezienia
przez pozwana na wolnym rynku lokalu mieszkalnego, ktérego koszty bylaby w stanie ponosié. Co istotne, powstale
zadluzenie oraz brak jego splaty nie stanowig celowego dzialania A. W.. Pozwana przyznala szczerze, ze wraz z
ewentualna poprawa jej sytuacji zyciowej podejmie kroki celem uregulowania swoich zobowigzan. Wreszcie nie ma
ona obiektywnej mozliwosci zamieszkania w innym lokalu niz obecnie zajmowany. Trudno bowiem w tych kategoriach

postrzegaé¢ probe wprowadzenia sie do lokalu komunalnego o powierzchni okolo 40 m®, zajmowanego przez jej
brata i leczacego sie z powodow psychiatrycznych ojca, ktérym grozi widmo eksmisji wobec braku regulowania
naleznoS$ci czynszowych. Innymi stlowy prowadzitoby to do postawienia pozwanej w stosunkowo krotkim czasie
przed konieczno$cia ponownego uczestniczenia w procesie o oprdznienie lokalu mieszkalnego, co nie wydaje sie
by¢ uzasadnione, w szczegoblnosci w Swietle jej kondycji psychicznej i regularnie prowadzonej terapii. Brak rowniez
podstaw do uznania, ze A. W. moglaby zamieszka¢ w lokalach przynalezacych do ojcéw jej dzieci, skoro mezczyzni
ci prowadza wlasne gospodarstwa domowe z aktualnymi partnerkami zyciowymi. Kobieta nie moze takze liczy¢ na
wsparcie finansowe znajomych, czy najblizszej rodziny.

Uwzgledniajac powyzsze Sad uznal relacje dotyczaca sytuacji materialnej i zyciowej A. W. za szczera i odpowiadajaca
rzeczywistemu stanowi rzeczy. Tym samym brak orzeczenia o uprawnieniu pozwanej do lokalu socjalnego, a wiec
de facto wydanie rozstrzygniecia prowadzacego do jej bezdomnos$ci w szczegolnym kontekscie faktéw zwiazanych z
niemozno$cia kontynuowania pracy zarobkowej i wykazanych schorzen natury zdrowotnej byloby nie do pogodzenia
z zasadami shusznoSci oraz poczuciem sprawiedliwo$ci spolecznej. W konsekwencji Sad orzekl, ze A. W. przystuguje
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Nastepstwem powyzszego rozstrzygniecia jest obligatoryjne wstrzymanie wykonania oproéznienia lokalu do czasu
zlozenia przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 ustawy).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. uznajac, ze w niniejszej sprawie zachodzi szczegolnie
uzasadniony przypadek przemawiajacy za nieobcigzaniem A. W. kosztami procesu. Rozstrzygniecie to determinuja nie
tylko trudna sytuacja materialna, rodzinna i zdrowotna, ale réwniez dolegliwo$¢ wyroku eksmisyjnego, ktéry oznacza,
ze pozwana bedzie zmuszona opusci¢ gospodarstwo domowe, w ktoérym spedzita niemal 5 lat swojego Zycia.



