Sygn. akt I C 588/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczaca: S S.R. Kinga Grzegorczyk

Protokolant: st. sekr. sad. Milena Bartlomiejczyk

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoéciag w L.
przeciwko A. K., Z. S.iA. S.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powoda - Gminy M. L.

o eksmisje

1. nakazuje A. K., Z. S. i A. S. opro6znienie lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w L. przy ulicy
(...) wraz z calym ich mieniem,

2. nie przyznaje A. K., Z. S.i A. S. prawa do lokalu socjalnego,

3. zasadza od A. K, Z. S. i A. S. solidarnie na rzecz (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w L. kwote 337
(trzysta trzydzieéci siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 588/15

UZASADNIENIE

W dniu 27 lipca 2015 r. (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L. wystapila przeciwko A. S. i Z. S. z
pozwem o nakazanie oproznienia lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...), polozonego w L. przy ul. (...) wraz z calym
ich mieniem i wydanie go powodowi oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztow
procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pelnomocnik powoda
podnidsl, ze pozwana A. S. nie regulowala w terminie nalezno$ci, wynikajacych z zawartej z powodem umowy najmu
przedmiotowego lokalu z dnia 6 stycznia 2009 r., w zwigzku z czym umowa ta zostala wypowiedziana. Wezwanie do
dobrowolnego oproznienia lokalu pozostalo bezskuteczne.

[pozew k.2-4]

Na skutek zawiadomienia przez Sad o toczacym sie postepowaniu, pismem z dnia 24 sierpnia 2015 r. Miasto L.
zglosilo przystapienie do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego, oponujgc przeciwko przyznaniu pozwanym
uprawnienia do lokalu socjalnego z zasoboéw mieszkaniowych Miasta E..

[pismo k.30-30 odwr.]



Pozwane A. S. i Z. S. wniosly o oddalenie powodztwa. Pozwana A. S. przyznala, ze doszlo do wypowiedzenia umowy
najmu lokalu, a takze ze miala zalegloSci w oplacaniu czynszu. Podala réwniez, ze oprocz niej i jej matki - Z. S. w
przedmiotowym lokalu zamieszkuje réwniez A. K..

[protokot rozprawy k.42-43]

Pismem z dnia 9 grudnia 2015 r. pelnomocnik powoda wnibést o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanego A. K.. W uzasadnieniu podal, ze z przeprowadzonego przez pracownika powoda wywiadu w miejscu
zamieszkania pozwanych wynika, ze w spornym lokalu zamieszkuja pozwane oraz A. K..

[pismo k.45]
Postanowieniem z dnia 10 grudnia 2015 r. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego A. K..
[postanowienie k.48]

Na rozprawie w dniu 23 maja 2016 r. pozwana Z. S. okazala postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w
Lodzi, wydane w dniu 8 listopada 2006 r. w sprawie sygn. akt (...)z ktérego wynika, ze zostala ustanowiona kuratorem
dla czeSciowo ubezwlasnowolnionego A. K., syna J. i J.. Jednoczeénie Z. S. zrzekla sie doreczenia odpisu pozwu dla
pozwanego A. K. z uwagi na to, Ze znana jest jej tres¢ pozwu, a takze w imieniu wlasnym oraz jako kurator A. K. wniosta
o oddalenie powodztwa w stosunku do pozwanego A. K. i w stosunku do swojej osoby.

[protokol rozprawy k.66-67]
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 stycznia 2009 r. (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L. zawarla z A. S. na czas nieokre$lony
umowe najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...), potozonego w L. przy ul. (...). Zgodnie z umowa
wynajmujacy zobowigzal sie oddaé¢ najemczyni do uzywania przedmiotowy lokal, a najemczyni zobowiazana byla
oplacaé czynsz i inne oplaty przewidziane w umowie bez uprzedniego wezwania, do 10—go dnia kazdego miesiaca
na konto wynajmujacego. W przypadku zalegania przez najemczynie z zaplata czynszu lub swiadczen dodatkowych
wynikajacych z niniejszej umowy, wynajmujacemu przystugiwalo m. in. prawo wypowiedzenia umowy najmu.

[dowdd: umowa k.13-14 odwr.]

Pismem datowanym 11 czerwca 2014 r. strona powodowa wezwala A. S. do uregulowania zaleglo$ci z tytutlu oplat za
uzytkowanie przedmiotowego lokalu w lacznej wysokos$ci 13022,51 zl, wedlug stanu na dzien 31 maja 2014 r. Na kwote
ta zlozyly sie: nalezno$c gléwna w wysokoS$ci 12023,05 zt i odsetki w wysokosSci 999,46 zt. Strona powodowa zakreslita
pozwanej termin na splate zadluzenia, wynoszacy 30 dni od daty doreczenia wezwania, pod rygorem wypowiedzenia
umowy najmu lokalu i skierowania sprawy na droge sadowa. Przedmiotowe pismo zostalo doreczone A. S. w dniu 20
czerwea 2014 T.

[dowod: pismo k.34, dowod doreczenia k.35]

Z uwagi na bezskuteczny uplyw terminu na uregulowanie przez A. S. zaleglych naleznosci, pismem z dnia 15 wrze$nia
2014 r. strona powodowa wypowiedziala pozwanej umowe najmu lokalu oznaczonego nr (...), polozonego w L. przy ul.
(...), zdniem 30 wrzeénia 2014 r. Wedlug stanu na dzien 15 wrze$nia 2014 r. zaleglo$ci te wynosily 17530,05 zl, w tym
odsetki — 1554,83 zl, co lgcznie stanowilo 22-krotno$¢ wysokos$ci miesiecznych oplat. Skutek wypowiedzenia ustalono
na dzien 31 pazdziernika 2014 r. Przedmiotowe pismo zostalo doreczone pozwanej A. S. w dniu 23 wrze$nia 2014 r.

[dowdd: wypowiedzenie k.16, dowdd doreczenia k.17]



Pismem datowanym 12 listopada 2014 r. powodowa Spo6lka poinformowala A. S., iZ wobec rozwiazania umowy najmu
przedmiotowego lokalu w dniu 31 pazdziernika 2014 r. i braku jego oprdznienia, od dnia 1 listopada 2014 r. naliczane
bedzie odszkodowanie za zajmowanie przedmiotowego lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego, ktérego wysoko§é
na dzien 1 listopada 2014 r. wraz z oplatami wynosi lacznie 807,98 zl.

[dowod: pismo k.18]

W lokalu oznaczonym nr (...), polozonym w L. przy ul. (...), oprécz pozwanej A. S. zamieszkuje rowniez jej matka - Z.
S. 1 A. K.. Pozwany przychodzi na obiadokolacje i na noc, spa¢ do lokalu przy ul. (...). Swoje rzeczy osobiste trzyma
cze$ciowo w przedmiotowym lokalu, a czeSciowo w lokalu nalezacym do matki Z. S., polozonym w L. przy ul. (...). W
spornym lokalu pozwana Z. S. robi réwniez pranie dla pozwanego.

[dowod: zeznania pozwanej A. S. k.68 w zw. z k.43, zeznania Z. S. k.68 w zw. z k.43]

Z.S. jest kuratorem dla ubezwlasnowolnionego cze$ciowo A. K. na mocy postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi-
Srodmiescia w Lodzi, wydanego w sprawie sygn. akt (...)w dniu 8 listopada 2006 r.

[okoliczno$¢ bezsporna]

Pozwana A. S. byla zarejestrowana jako osoba bezrobotna. W 2015 r. podjela jednak staz, w zwiazku z czym musiata
wyrejestrowaé sie z urzedu pracy. CzeSciowo pozostaje na utrzymaniu matki - Z. S.. Jest osobg zdrowa. Obecnie
nie uzyskuje zadnych dochod6éw. Nie ma tytulu prawnego do zadnego innego lokalu. Nie ma tez mozliwoéci, aby
zamieszkaé z kims$ innym.

[dowdd: zeznania pozwanej A. S. k. 68 w zw. z k.43]

Pozwana Z. S. jest zdrowa. Pozwani Z. S. i A. K. sa zameldowani w lokalu nr (...) polozonym w L. przy ul. (...), ktére
jest wlasno$cig matki pozwanej Z. S.. Obecnie trwa w nim remont. Po jego zakonczeniu Z. S. i A. K. beda mogli
zamieszka¢ w lokalu przy ul. (...). Pozwana Z. S. utrzymuje sie z emerytury w wysokoéci 1200 zl netto miesiecznie.
Innych dochodéw nie osigga. Pozwany A. K. jest osoba niepelnosprawng od dziecka, z orzeczona II grupa inwalidzka.
Nie pracuje i nie uzyskuje zadnych innych dochodéw oprocz renty w wysokoSci 458,13 zl netto miesiecznie. Jego
finansami zajmuje sie pozwana Z. S. jako ustanowiony dla niego kurator. Pozwani Z. S. i A. K. nie maja tytulu prawnego
do zadnego lokalu.

[dowdd: zeznania pozwanej Z. S. k.68 w zw. z k.43]
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawng roszczenia stanowi art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktorym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora
faktycznie wlada jego rzecza, zeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlasSciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

Przestanki skutecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego umowy najmu lokalu mieszkalnego z uwagi na zalegtosci
w oplacaniu przez najemce czynszu i innych naleznosci za lokal okreslone zostaly w przepisach art. 11 ust. 11 ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
Cywilnego (tj. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 z p6zn. zm.), ktére na mocy art. 33 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jednolity Dz. U.z 2000 1., nr 98, poz. 1070 z p6Zn.
zm.) maja odpowiednie zastosowanie w sytuacji, gdy wynajmujacym jest towarzystwo budownictwa spolecznego.
Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt. 2 cyt. ustawy o ochronie praw lokator6w wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego
moze nastapi¢ 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 platnosci, pomimo uprzedzenia
go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do



zaplaty zaleglych i biezacych naleznosSci. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosSci dokonane na pi$mie
oraz okre$laé przyczyne wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 cyt. ustawy).

Pismo strony powodowej z dnia 11 czerwca 2014 r. skierowane do A. S. jako najemczyni lokalu, stanowilo prawidlowe
wezwanie do zaplaty w rozumieniu art. 11 ust. 2 pkt. 2 cyt. ustawy o ochronie praw lokatoréw. Pozwana pozostawala
wowcezas w zwloce z zaplata naleznoSci za lokal za okres znacznie przekraczajacy trzy miesigce (zadluzenie wynosilo
13022,51 zl.). Ponadto w powolanym piSmie strona powodowa wyznaczyta A. S. dodatkowy miesieczny termin do
zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci oraz uprzedzila ja o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu przedmiotowego
lokalu w przypadku nie uregulowania zalegloéci czynszowych. Majgc powyzsze na uwadze, wypowiedzenie umowy
najmu spornego lokalu, dokonane pismem z dnia 15 wrze$nia 2014 r., uznaé nalezy za skuteczne. Zostalo ono bowiem
dokonane na piSmie i okre§lalo przyczyny wypowiedzenia (zalegloSci w przekraczajace trzykrotno$¢ miesiecznego
czynszu), a nadto zostal zachowany jednomiesieczny termin wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 cyt. ustawy o ochronie praw
lokatorow).

Reasumujge, strona powodowa skutecznie wypowiedziala A. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego
numerem (...), polozonego w L. przy ul. (...). Z najemczynia zamieszkuje matka Z. S. i A. K.. Po rozwigzaniu umowy
najmu z A. S. pozwani zajmuja przedmiotowy lokal mieszkalny bez tytulu prawnego.

Pozwani nie kwestionowali powyzszych okolicznoéci, a zatem zgdanie wynajmujacego nakazania opréznienia przez
pozwane zajmowanego przez nie lokalu jest w pelni uzasadnione i znajdujace oparcie w cytowanym art. 222 § 1 k.c.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w punkcie 1 wyroku nakazal pozwanym oproéznienie lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w L. przy ul. (...) wraz z calym ich mieniem.

Stosownie do tresci art. 14 ust. 1 cyt. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w wyroku nakazujacym oprdéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osdb, ktorych wyrok eksmisyjny dotyczy.

Przepis art. 14 ust. 4 cyt. ustawy przewiduje dla okre$lonych grup oséb obligatoryjne prawo do lokalu socjalnego. Jezeli
osoba, ktorej dotyczy wyrok eksmisyjny, spelnia chociazby jedno z wymienionych w niniejszym artykule kryteriow,
sad ma obowiazek przyzna¢ tej osobie prawo do lokalu socjalnego, chyba ze osoba ta moze zamieszkaé w innym lokalu,
niz dotychczas uzywany.

Zgodnie z trescig art. 316 § 1 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy
w chwili zamkniecia rozprawy.

Pozwana A. S. nie wykazala, aby speliala ktorakolwiek z przeslanek przyznania prawa do lokalu socjalnego. Nie
wykazala, aby w dacie zamkniecia rozprawy byla zarejestrowana jako osoba bezrobotna. Na rozprawie w dniu 23
maja 2016 r. o§wiadczyla, ze ztozy dokument potwierdzajacy, ze jest zarejestrowana jako osoba bezrobotna, jednakze
takowego dokumentu nie zlozyla do czasu ogloszenia wyroku. Wezeéniej, podczas skladania zeznan w charakterze
strony, zeznala, ze z urzedu pracy wyrejestrowala sie w 2015 r. w zwigzku z podjetym stazem. Pozwana nie udowodnila
zatem, aby w dacie wyrokowania byla zarejestrowana jako osoba bezrobotna. Ponadto jest ona osoba zdrowa i
nie wykazala, aby z innej przyczyny wskazanej w przepisie art. 14 ust. 4 cyt. ustawy o ochronie praw lokatorow
przystugiwalo jej prawo do lokalu socjalnego.

PozwaniZ. S.1A. K. na podstawie przepisu art. 14 ust. 4 pkt 2 cyt. ustawy o ochronie praw lokatoréw spelniaja warunki,
aby zostalo im przyznane prawo do lokalu socjalnego, albowiem pozwany jest osoba ubezwlasnowolniona cze$ciowo, a
pozwana Z. S. jest jego kuratorem. Majg oni jednak mozliwo$¢ zamieszkania w innym lokalu, niz dotychczas uzywany,
tzn. w lokalu przy ul. (...) w L., nalezacym do matki Z. S., co jest okoliczno$cia wylaczajaca obligatoryjnosé przyznania
im prawa do lokalu socjalnego.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w pkt 2 wyroku.



O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., statuujacego zasade odpowiedzialnosci stron za wynik procesu.
Pozwani przegrali proces w caloéci, a zatem zobowiazani sa do zwrotu na rzecz powoda kosztéw procesu w lacznej
kwocie 337 zt (200 zl - oplata od pozwu, 120 zl - koszty zastepstwa procesowego i 17 zI — oplata od udzielonego
pelnomocnictwa).



