Sygn. akt I C 2765/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2017 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
Przewodniczqcy: SSR Ada Szczepankowska - Szyszka
Protokolant: Urszula Starzec

po rozpoznaniu w dniu 17 marca 2017 w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko R. S.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanej R. S., aby opuscila, opréznila i wydala stronie powodowej (...) W. lokal mieszkalny numer (...)
potozony w W. przy ulicy (...);

I1. ustala, ze pozwanej przystuguje uprawnienie do otrzymania jednego lokalu socjalnego;

ITI. wykonanie wyroku w punkcie I wstrzymuje do czasu zlozenia pozwanej przez strone powodowa oferty najmu
lokalu socjalnego;

IV. nie obcigza pozwanej kosztami postepowania w sprawie.

Sygn. akt I C 2765/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 wrze$nia 2016 roku (...) W. wystapilo przeciwko R. S. o opuszczenie i oproznienie lokalu
mieszkalnego numer (...) w budynku przy ul. (...) w W. oraz o zwrot kosztéw procesu. W uzasadnieniu wskazano, ze z
powodu nieuiszczania przez pozwana czynszu wypowiedziano jej umowe najmu powyzszego lokalu i zobowiazano ja
do jego dobrowolnego opuszczenia. Dotychczas jednak pozwana tego obowiazku nie spelila (pozew — k. 3 — 5).

Podczas rozprawy w dniu 16 grudnia 2016 roku pozwana o$wiadczyla, ze zgadza sie z powodztwem, nie jest w stanie
splaci¢ zadluzenia i wnosi o przyznanie uprawnienia do lokalu socjalnego (k. protokél rozprawy — k. 22).

W toku dalszego postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 25 marca 2011 r. pomiedzy Zakladem (...) wD. S. (...) W. a R. S. zostala zawarta na okres do dnia 31 grudnia
2013 r. umowa najmu lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w budynku przy ul. (...) w W.. Zgodnie z ta umowa
R. S. zobowigzala sie do comiesiecznego uiszczania czynszu najmu wraz z oplatami niezaleznymi od wynajmujacego
do 10. dnia kazdego miesigca. Zastrzezono, ze umowa bedzie podlegala wypowiedzeniu w razie powstania zwtoki z
zaplata czynszu lub innych oplat za co najmniej trzy pelne okresy platnosci, mimo uprzedzenia najemcy na piémie o
zamiarze wypowiedzenia umowy i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu na zaptlate zaleglych i biezacych



nalezno$ci. W dniu 29 sierpnia 2014 r. strony zawarly kolejng umowe najmu powyzszego lokalu o tozsamej tresci, z
tym, ze czynsz najmu ustalono na kwote 167,48 zl, a umowe zawarto na czas nieoznaczony.

(akta lokalowe - k. 85 — 86, 141 — 142).

W zwiazku z powstaniem zaleglo$ci w uiszczaniu czynszu, pismem z dnia 6 pazdziernika 2015 r. wezwano R. S. do
zaplaty kwoty 1.194,74 z} w terminie jednego miesigca od daty otrzymania wezwania. Wskazano, ze w przypadku
braku splaty umowa najmu lokalu zostanie wypowiedziana. Powyzsze wezwanie zostalo doreczone R. S. w dniu 16
pazdziernika 2015 r.

(ostateczne wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania — k. 10).

Pismem z dnia 14 grudnia 2015 r. wypowiedziano R. S. umowe najmu lokalu przy ul. (...) w W. na miesigc naprzdd,
na koniec miesigca kalendarzowego. Wskazano, ze przyczyna wypowiedzenia jest zwloka z zaplata czynszu i innych
oplat za uzywanie lokalu, przekraczajgca trzy pelne okresy platnosci, ktéra na dzien 30 listopada 2015 roku opiewala
na kwote 1.278,88 zl. Jednoczes$nie wezwano ja do przekazania odnowionego lokalu do dyspozycji Zakladu (...) w D.
S. (...) W.. Powyzsze wypowiedzenie zostalo doreczone R. S. w dniu 15 grudnia 2015 r.

(wypowiedzenie umowy wraz z potwierdzeniem nadania — k. 11).

R. S. ma 60 lat. Cierpi na zanikanie tkanki kostnej, ma zdiagnozowany zespo6? (...) i chorobe zwyrodnieniowa stawow.
Powyzsze schorzenia powoduja u niej obnizenie odpornosci, trudno$ci z poruszaniem sie oraz uniemozliwiaja prace
zarobkowa. Od 2003 r. z powodu stanu zdrowia utrzymuje sie wylacznie z renty, ktéra obecnie wynosi 1.497 zl
miesiecznie (po odliczeniu skladek na ubezpieczenie zdrowotne — 1.362,29 zl). Jednocze$nie Swiadczenie to jest
obcigzone egzekucja administracyjna, ktéra powoduje jego uszczuplenie o kwote 374,19 zl, przez co miesiecznie R. S.
wyplacana jest faktycznie kwota 880,88 z}. Jest to jej jedyny dochdd. Mieszka sama, nie moze liczy¢ na pomoc innych
0s0Ob, nie posiada uprawnienia do innego lokalu.

(karta informacyjna — k. 21, decyzja o waloryzacji renty — k. 26, orzeczenie lekarza orzecznika ZUS — k. 27, dowod z
przestuchania pozwanej — k. 23).

Stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw, ktérych wiarygodno$é i
autentyczno$¢ nie byta kwestionowana przez strony, a rowniez Sad nie powziagl w tym zakresie zadnych watpliwosci.

Ustalenia faktyczne w zakresie obecnej sytuacji materialnej i zdrowotnej pozwanej zostaly réwniez poczynione
w oparciu o dowdd z przestuchania stron ograniczony do jej zeznan. Relacja pozwanej odpowiadala treSci
zgromadzonych w sprawie dokumentow, a takze pozostawala w zgodzie z zasadami do§wiadczenia zyciowego, stad
uznano ja za wiarygodna w caloéci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treScig art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwro6ci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym.

Zasady wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego precyzuja przepisy Ustawy z dnia 21 marca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001 nr 71 poz. 733
z p6zn. zm.), dalej: u.o.p.l. Pozwana R. S. jest lokatorem w rozumieniu powyzszej ustawy i podlega jej regulacjom,
gdyz korzystala z lokalu stuzacego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych na podstawie umowy najmu laczacej ja z
powodem (art. 1 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 1i 4 u.0.p.l.).

Zgodnie z art. 11 ust. 1 u.o.p.l. jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wlasciciela stosunku prawnego moze nastapié¢ tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okreslac przyczyne



wypowiedzenia. Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. nie p6Zniej niz na miesiac naprzoéd, 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 platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoéci.

W niniejszej sprawie powod z zachowaniem wymagan okre§lonych w art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 uw.o.p.l. dokonal
wypowiedzenia umowy najmu laczacej go z pozwana. Uczynit to bowiem w formie pisemnej i okreslil przyczyne
wypowiedzenia, ktéra bylo pozostawanie w zwloce z zaplata czynszu przez ponad trzy pelne okresy platnosci.
Uprzednio powdd wezwal pisemnie R. S. do uregulowania zaleglych platno$ci, wyznaczajac na ich uiszczenie
dodatkowy miesieczny termin i uprzedzajgc o zamiarze wypowiedzenia umowy w przypadku braku splaty (k. 10).
Zalegly czynsz oraz inne oplaty zwiazane z uzywaniem lokalu nie zostaly jednak uiszczone i pismem z dnia 14 grudnia
2015 r. powdd wypowiedzial pozwanej umowe najmu, na miesiac naprzéd, na koniec miesiaca kalendarzowego,
wzywajac ja jednoczesnie do zwrocenia odnowionego lokalu (k. 11). Zar6wno wezwanie do zaplaty, jak i wypowiedzenie
umowy zostalo pozwanej skutecznie doreczone.

W powyzszych okoliczno$ciach nalezalo uznac, ze powod w sposéb prawidlowy, wymagany przepisami art. 11 ust. 1i 2
pkt 2 u.o.p.l. dokonal wypowiedzenia umowy najmu lokalu numer (...) przy ul. (...) w W.. W konsekwencji, zgodnie z
art. 675 § 1i 2 k.c. R. S. byla obowigzany do jego opuszczenia. Jako, ze dotychczas tego nie uczynila, nalezalo nakazac
jej opuszczenie, oprbznienie i wydanie (...) W. wskazanego lokalu.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 u.o.p.l. w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia
lokalu socjalnego cigzy na gminie wlaéciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu.
Stosownie do art. 14 ust. 4 i1 7 u.0.p.l., w przypadku nakazania opréznienia lokalu wchodzacego w sklad publicznego
zasobu mieszkaniowego, sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej
(Dz.U.z1998r. poz. 414, z p6zn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie
z nig zamieszkala,

3) obtoznie chorych,

4) emerytow i rencistoéw spelniajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba Ze osoba ta moze zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W niniejszej sprawie zadna z okolicznoéci, o ktérych mowa w punktach 1 — 5 nie zachodzi. Pozwana, mimo posiadania
licznych schorzen, nie jest osoba niepelnosprawna, ani oblozenie chorg. Nie ma réwniez statusu bezrobotnego, ani
nie spehia kryteriow do otrzymywania §wiadczenia z pomocy spolecznej. Jedyna przestanka, ktéra potencjalnie w jej
przypadku mogla sie zaktualizowad, jest spelnienie warunkéw okreslonych rada gminy w drodze uchwaly.

Na terenie (...) W. kwestie wynajmowania lokali socjalnych reguluje uchwata numer (...) Rady Miasta Stolecznego
W. z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu (...)
W. (dalej: uchwata). Zgodnie z § 12 uchwaly umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta z osoba, ktoéra nie
posiada tytulu prawnego do lokalu i spelnia warunki okre$lone w § 4 pkt. 1, z zastrzezeniem § 5 ust. 2 oraz znajduje
sie w niedostatku.



Warunki, o ktéorych mowa w § 4 pkt. 1 uchwaly to bycie osoba bezdomng albo pozostajaca w trudnych warunkach
mieszkaniowych. Z kolei o niedostatku w rozumieniu § 1 pkt. 27 uchwaly mozna méwié¢ w sytuacji, gdy $redni
miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza 100 % kwoty najnizszej emerytury w
gospodarstwie wieloosobowym i 130 % tej kwoty w gospodarstwie jednoosobowym, a takze w gospodarstwie osoby
samotnie wychowujacej dziecko (dzieci).

Zgodnie z art. 85 ust. 2 Ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spolecznych
(Dz. U. 1998 Nr 162 poz. 1118 z p6zn. zm.) w brzmieniu nadanym ustawa nowelizujaca z dnia 2 grudnia 2016 r. (Dz.
U. 2017 poz. 2), od dnia 1 marca 2017 r. kwota najnizszej emerytury wynosi 1.000 z} miesiecznie. Oznacza to, ze o
niedostatku osoby pozostajacej w gospodarstwie jednoosobowym mozna méwié¢ w sytuacji, gdy jej Sredni miesieczny
dochod nie przekroczy kwoty 1.300 zl.

Jezeli za$ chodzi o rozumienie pojecia ,,dochéd”, to uchwatla odsyla do ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. 2001 Nr 71 z p6zn. zm.), ktéra w art. 3 ust. 3 nakazuje bra¢ pod uwage wszelkie przychody
po odliczeniu kosztow ich uzyskania, skladek na ubezpieczenie emerytalne, rentowe i chorobowe.

Wszystko powyzsze oznacza, ze dla spelienia na terenie (...) W. przestanek do otrzymania lokalu socjalnego przez
osobe pozostajaca w gospodarstwie jednoosobowym konieczne jest: nieposiadanie tytulu prawnego do zadnego lokalu
(badZ pozostawanie w trudnych warunkach mieszkaniowych) i otrzymywanie $redniego miesiecznego dochodu w
kwocie nieprzekraczajacej 1.300 zl miesiecznie. W przypadku R. S. $redni miesieczny dochdd, obliczony wedlug
powyzszych wskazan, wynosi obecnie 1.362,29 zl (k. 26). Pozwana, cho¢ nie posiada tytulu prawnego do zadnego
lokalu, to jednak osigga miesieczny doch6d w kwocie przekraczajacej powyzszy prog, aczkolwiek w minimalnym
stopniu. Oznacza to, ze w jej sytuacji nie zachodza warunki do obligatoryjnego przyznania uprawnienia do lokalu
socjalnego zgodnie z art. 14 ust. 4 u.o.p.l. Niemniej jednak przepis art. 14 ust. 3 u.o.p.l. stanowi, ze Sad, badajac z
urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, ktore obejmuje nakaz
oproznienia lokalu, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z niego oraz szczegdlna sytuacje materialng
i rodzinng lokatora. Oznacza to, ze jedynie w przypadku os6b, o ktérych mowa w art. 14 ust. 4 u.o.p.l. Sad jest
zobligowany do orzeczenia o uprawnieniu do otrzymania takiego lokalu, w pozostalych za$ przypadkach — jezeli nie
zachodza okolicznosci z art. 17 u.o.p.l. — ma takiego uprawnienie, biorgc pod uwage przestanki z art. 14 ust. 3 u.o.p.L.

W niniejszej sprawie nalezalo uznaé, ze przyznanie lokalu socjalnego R. S. jest ze wszech miar zasadne. Przede
wszystkim jest ona osoba schorowana, leczaca sie na wiele dolegliwoéci i majaca trudnos$ci z poruszaniem sie.
W konsekwencji nie moze podjaé zatrudnienia i powiekszy¢ swoich dotychczasowych dochodéw. Te z kolei, choé
nie kwalifikuja ja do grona oséb, ktére wedlug w./w. uchwaly znajduja sie w niedostatku, sa niskie i powoduja,
ze przy swojej obecnej sytuacji zyciowej w faktycznym niedostatku sie znajduje. Ot6z dochdéd pozwanej jedynie
0 62,29 zl przekracza przyjety w uchwale prog 130 % minimalnej emerytury, a do tego jest obcigzony egzekucja
administracyjng, ktéra powoduje jego obnizenie o kwote 374,19 zl miesiecznie. W konsekwencji Zaklad Ubezpieczen
Spolecznych wyplaca jej miesiecznie kwote 880,88 zl. W obecnych realiach gospodarczych zaspokojenie swoich
potrzeb mieszkaniowych na rynkowych zasadach jest za te kwote niemozliwe. O ile pozwana wskazala, ze od kwietnia
2017 r. uzyska uprawnienia emerytalne i bedzie otrzymywac o 100 % wiekszy dochéd, to jednak w dacie wyrokowania
takich uprawnien jeszcze nie posiadala. Niezaleznie od tego, biorac pod uwage, ze potrzeby mieszkaniowe nie sa
jedynymi, ktére pozwana musi zaspokajaé¢, nawet dwukrotnie wieksze dochody niz dotychczas nie pozwola jej — jako
osobie samotnej i schorowanej — na wynajecie mieszkania na rynkowych zasadach. Istotny jest tu rowniez fakt, ze
pozwana w sposob prawidlowy korzystala z dotychczasowego lokalu, a jedynie nieuiszczanie czynszu spowodowato
wypowiedzenie umowy najmu. Trudna sytuacja materialna pozwanej jest przy tym przez nia niezawiniona i wynika
z licznych schorzen, na ktore cierpi — jak wynika z karty informacyjnej — od wielu lat. Stan zdrowia wymusil na
niej zaprzestanie pracy zarobkowej i utrzymywanie sie wylgcznie z renty. Nie mozna réwniez przeoczy¢ faktu, ze
na pozwanej nadal ciazy dlug z powodu nieuiszczania czynszu, co dodatkowo utrudnia jej i tak nielatwa sytuacje
materialng. Pozwana nie ma przy tym uprawnienia do innego lokalu, jest osoba samotna i nie moze liczy¢ na pomoc
innych oséb. W tej sytuacji nalezalo uzna¢, ze przyznanie lokalu socjalnego R. S. jest w Swietle zasad wspdlzycia



spotecznego usprawiedliwione. Jej sytuacja osobista jest szczegblna i zarowno w Swietle art. 14 ust. 3 u.o.p.l, jak i
powszechnie akceptowanych warto$ci zasluguje na ochrone. Stad tez Sad ustalil, ze pozwanej przystuguje uprawnienie
do otrzymania jednego lokalu socjalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 6 u.o.p.l. orzekajgc o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Z
tego powodu nakazano wstrzymanie wykonania opuszczenia, opréznienia i wydania lokalu przez pozwana do czasu
zlozenia jej oferty najmu lokalu socjalnego.

O kosztach orzeczono w oparciu o art. 102 k.p.c., nie obcigzajac nimi pozwanej. Zgodnie z tym przepisem w
przypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie
obcigzac jej w ogole kosztami. Przyjmuje sie, ze przepis ten przewiduje wyjatek od zasady odpowiedzialno$ci za
wynik procesu, jest rozwigzaniem szczegélnym i jako taki nie podlega wykladni rozszerzajacej, wyklucza stosowanie
wszelkich uogoélnien. Dopuszczalno$é jego zastosowania przyjmuje sie w sytuacjach, gdy siegniecie do ogélnych
regul Kodeksu postepowania cywilnego dotyczacych zwrotu kosztu procesu byloby nieuzasadnione i pozostawalo
w sprzecznoSci z powszechnym odczuciem sprawiedliwoéci oraz zasadami wspdlzycia spolecznego. Tego rodzaju
sytuacja wystepuje w niniejszej sprawie. Wyzej poczynione uwagi dostatecznie obrazuja trudna sytuacja materialna
pozwanej. W tym miejscu wystarczy stwierdzié¢, ze jest ona osoba bardzo schorowang, samotng, nie mogaca w zaden
sposob powiekszy¢ swoich niskich dochodow. Te sytuacja dodatkowo komplikuje fakt, ze obecnie zostaje zmuszona do
opuszczenia dotychczasowego lokalu i cigzy na niej zaréwno juz egzekwowany dtug za poprzedni lokal przy ul. (...), jak
i zalegle nalezno$ci za obecnie zajmowane mieszkanie. Jak przy tym wynika z karty informacyjnej (k. 21), pogorszenie
jej stanu zdrowia jest procesem dlugotrwalym, na przestrzeni lat borykala sie z r6znymi powaznymi chorobami,
wobec czego z przyczyn obiektywnych nie miala mozliwo$ci poprawienia swojej sytuacji zyciowej. Ponadto, biorac
pod uwage miesieczny dochéd pozwanej, w jej przypadku konieczno$¢ poniesienia kosztéw procesu, obejmujacych
oplate od pozwu i koszty zastepstwa procesowego, spowodowalaby niemoznos$é zaspokojenia swoich podstawowych
potrzeb zyciowych, w przypadku za$§ powoda, bedacego jednostka samorzadu terytorialnego, uszczerbek ten bedzie
marginalny. W tym stanie rzeczy zasady wspolzycia spolecznego sprzeciwiaja sie obcigzeniu pozwanej kosztami
niniejszego procesu w jakiejkolwiek czesci, wobec czego wydano rozstrzygniecie oparte na art. 102 k.p.c.

Majac na uwadze wszystko powyzsze, orzeczono jak w sentencji wyroku.



