Sygn. akt ITI Ca 1508/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 grudnia 2017 roku sygn. akt XVIII C 2495/17 Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi
XVIII Wydzial Cywilny w sprawie z powodztwa Miasta L. przeciwko E. B. o eksmisje:

1) nakazal pozwanemu E. B., aby opro6znil lokal mieszkalny numer (...), znajdujacy sie w budynku potozonym w L.
przy ulicy (...) i wydat ten lokal powodowi Miastu L..;

2) orzekl o uprawnieniu pozwanego E. B. do otrzymania lokalu socjalnego;

3) nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu, orzeczonego w punkcie 1, do czasu zlozenia przez Miasto L.,
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4) zasadzit od pozwanego E. B. na rzecz powoda Miasta L. 270 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.
(wyrok — k. 28)

Powyzszy wyrok zapadl na podstawie poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen faktycznych, z ktérych wynika, ze
Miasto L. i E. B. lgczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) polozonego w L. przy ulicy
(...), o powierzchni 45,52 m?®, zawarta w dniu 29 kwietnia 2004 roku. Najemca zobowigzany by} do uiszczania czynszu
i oplat eksploatacyjnych lacznie po 143,39 zl. Obecnie odszkodowanie wynosi 391,84 zt miesiecznie.

Pozwany otrzymuje emeryture w kwocie 1685,00 zl miesiecznie, samodzielnie prowadzi gospodarstwo domowe.

Pozwany zaprzestal wnoszenia oplat eksploatacyjnych i czynszowych. Pismem datowanym na 6 sierpnia 2014 roku
strona powodowa wezwala pozwanego do uiszczenia zadluzenia w terminie 30 dni pod rygorem wypowiedzenia
umowy najmu.

Pozwany nie uiécil nalezno$ci z tytutu zaleglego czynszu i oplat, czego konsekwencja byto wypowiedzenie przez powoda
umowy najmu pismem z dnia 24 pazdziernika 2014 roku, ze skutkiem na dzien 30 listopada 2014 roku.

Zadluzenie wobec strony pozwanej na dzien 30 kwietnia 2017 roku w zakresie nalezno$ci gléwnej wyniosto 8602,60 zl.
Pozwany ma orzeczony stopien niepelnosprawnoéci.
Dokonujac ustalen faktycznych, Sad I instancji, oparl sie na powolanych dokumentach, uznajac je za wiarygodne.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia faktyczne, Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlaciciel moze
zada¢, od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzeczg, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Pozwanemu nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do wladania mieszkaniem polozonym w L.
przy ulicy (...), nie posiada bowiem tytulu prawnego do przedmiotowego lokalu, poniewaz prawo najmu zostalo
rozwigzane za wypowiedzeniem przez powoda. Zgodnie z trescig art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 z pozn. zm.) nie pdzniej niz na
miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator
jest w zwloce z zaplata czynszu lub oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo
uprzedzenia na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaptlaty zaleglych i biezacych naleznosci.



Sad I instancji stwierdzil, ze stosunek najmu ustal, poniewaz E. B. (gléwny najemca) zalegal z oplatami za mieszkanie
za wiecej niz trzy pelne okresy platnosci i zostal skutecznie wezwany do zaplaty z zagrozeniem wypowiedzenia umowy.

Sad I instancji orzekl eksmisje pozwanego z lokalu zajmowanego przez niego w nastepstwie skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu tegoz lokalu mieszkalnego. Powo6d spelit wskazane w ustawie w umowie wymogi
pozwalajace na wypowiedzenie stosunku najmu i stosunek ten skutecznie wypowiedzial. Sad Rejonowy zaznaczyl,
ze powod uprzedzil pozwanego, bedacego stronag umowy najmu, o zamiarze wypowiedzenia umowy i wyznaczyl
dodatkowy termin na uregulowanie zalegloSci. Zgodnie z art. 14 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw sad, badajac
z urzedu, czy zachodza przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych mowa w
ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy spos6b korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialna i
rodzinna. W niniejszej sprawie nie ustalono, jakby pozwany korzystal z dotychczasowego lokalu w sposdb niewlasciwy.

Stosownie do brzmienia art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw, w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu, sad
orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, badz o braku takiego uprawnienia, wobec 0sob, ktorych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu.

Stosownie do art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoré6w sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego m. in. wobec emerytow i rencistow, spelniajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy
spolecznej, chyba ze osoby te moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Orzekajac za$ o uprawnieniu do lokalu socjalnego, Sad nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu
zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na podstawie art. 14 ust. 6 ustawy.

Reasumujgc, Sad I instancji uznal powddztwo za zasadne. O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
(k. 29 — 30 — uzasadnienie wyroku)

0Od powyzszego wyroku apelacje wniost pozwany, zaskarzajac go w catoéci.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

1) naruszenie przepisOw postepowania, majace wplyw na wynik sprawy w szczego6lnoéci art. 187 § 1 pkt 3 k.p.c. poprzez
brak podjecia przez powoda mediacji i ustalenia wspolnych przeslanek pozasadowego zlikwidowania sporu;

2) naruszenie prawa materialnego to jest art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy (Dz. U. nr 71 poz. 733 z p6Zn. zm. ) przez niewlaSciwe jego zastosowanie w sytuacji, gdy pozwany czynil
starania w administracji o zamiane mieszkania.

Wskazujac na powyzsze, pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbddztwa w calo$ci.
(k. 34 — 36 — apelacja pozwanego)

Strona powodowa w odpowiedzi na apelacje wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na apelacje — k. 62)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja pozwanego nie zastluguje na uwzglednienie.

Na wstepie rozwazan nalezy wskazac, ze Sad I instancji rozpoznajgc apelacje, ocenil stan faktyczny ustalony przez Sad
I instancji jako prawidlowy i zgodny z zebranym w sprawie materialem dowodowym, a w konsekwencji na podstawie



art. 382 k.p.c. przyjal jego ustalenia za wlasne. Sad Rejonowy zgodnie z przepisami kodeksu postepowania cywilnego
przeprowadzit postepowanie dowodowe, ustalajac stan faktyczny w sposob szczegblowy.

Skarzacy zarzucil naruszenie przepis6w postepowania, majace wpltyw na wynik sprawy w szczego6lnoSci art. 187 § 1 pkt
3 k.p.c. poprzez brak podjecia przez powoda mediacji i ustalenia wspdlnych przestanek pozasadowego zlikwidowania
sporu. W uzasadnieniu apelacji wskazal, ze zgodnie z treScig art. 187 § 1 pkt 3 k.p.c. Sad nie zbadal, czy byly
uzasadnione przyczyny, lezace po stronie administracji, aby ostatecznie rozstrzygnaé sprawe przedmiotowego lokalu
w drodze ugody z pozwanym.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze pozew, jak kazde pismo procesowe, powinien odpowiadaé wymogom formalnym
okre$lonym w art. 126—129 k.p.c. Ponadto jego osnowa powinna zawiera¢ elementy obligatoryjne w postaci zadania i
uzasadnienia oraz wnioski fakultatywne, okre§lone przykladowo w art. 187 § 2 k.p.c. Podkresli¢ nalezy, ze przepis art.
187 § 1 k.p.c. wymienia obligatoryjne skladniki pozwu, wérod ktorych wskazano takze informacje, czy strony podjely
probe mediacji lub innego pozasadowego sposobu rozwiagzania sporu, a w przypadku gdy takich préb nie podjeto,
wyjasnienie przyczyn ich niepodjecia (pkt 3).

W uzasadnieniu projektu nowelizacji, wprowadzajacej ten wymog ( (...) sejmowy Nr (...), Sejm VII Kadencji)
stwierdzono miedzy innymi, co nastepuje: Dodatkowy formalny element pozwu polega na podaniu informacji,
czy strony podjely probe mediacji lub innego pozasadowego sposobu rozwigzania sporu, ewentualnie wyja$nieniu
okolicznoSci, ktore staly na przeszkodzie takim probom. Podstawowym celem nowego rozwigzania jest podniesienie
wsrdd obywateli $wiadomoSci istnienia mediacji i innych metod pozasadowego rozwigzywania sporé6w poprzez
wyrazne wskazanie stronom konfliktu, ze przed skierowaniem sprawy do sadu powinny podjaé¢ probe rozwiazania
sporu w drodze polubownej, zachecenie i sklonienie ich do skorzystania z takiej alternatywy. W kazdej sprawie
powdd przed zlozeniem pozwu powinien zweryfikowaé, czy w powstalym sporze jest mozliwe ugodowe rozwigzanie
sporu. Oczekiwanym efektem nowelizacji jest utrwalenie w spoleczenstwie przekonania, ze skierowanie sprawy do
sadu powinno zosta¢ poprzedzone proba rozwigzania konfliktu za pomoca mediacji lub przy uzyciu innego rodzaju
polubownej metody rozwigzania sporu. Jezeli takiej proby zaniechano, pow6d ma obowigzek wyjasnienia przyczyn
rezygnacji.

W projekcie przyjeto zalozenie o celowoSci wspierania mediacji jako metody rozwigzywania sporéw cywilnych droga
rozwigzan "miekkich", tj. takich, ktére maja sklania¢ strony do korzystania z mediacji i aktywizowac¢ sad w jej
wykorzystywaniu, jednak bez tworzenia sztywnych regulacji o charakterze przymuszajacym. Zgodnie z tym zalozeniem
brak informacji o dzialaniach zwigzanych z polubownym rozwiazaniem sporu na etapie przesadowym nie zostanie
obarczony sankcja zwrotu pozwu. Poniewaz brak informacji o skorzystaniu z polubownych metod rozwigzania sporu
nie uniemozliwia nadania sprawie dalszego biegu, przewodniczacy nie bedzie wzywal powoda do uzupelnienia brakéw
formalnych pozwu, a takze nie bedzie mdg} zastosowac sankeji zwrotu pozwu — zgodnie z art. 130 § 1 k.p.c.

Powolany przepis skorelowany jest z trescia art. 10 k.p.c., zgodnie z ktérym w sprawach, w ktérych zawarcie ugody
jest dopuszczalne, sad dazy w kazdym stanie postepowania do ich ugodowego zalatwienia, w szczegoélnoS$ci przez
naklanianie stron do mediacji. Wynika z niego, pomimo kategorycznego sformulowania ,dazy”, ze zar6wno dazenie,
jakinaklanianie stron do mediacji jest nadal powinnoscia, z ktorej sad moze, ale nie musi skorzystaé. Od uznania sadu
zalezy, czy podejmie czynnoS$ci zmierzajace do ugodowego zalatwienia sprawy, w tym naklaniania stron do mediacji,
czy tez ich zaniecha, nawet gdy strony nie podejmowaly takiej proby.

Sad nie musi wiec dazy¢ do ugodowego zalatwienia sprawy oraz naklania¢ stron do mediacji, jezeli uzna, ze
prowadzenie takiego postepowania albo skierowanie do mediacji nie rokuje w najmniejszym stopniu powodzenia,
a tylko wywolaloby przewleczenie postepowania i narazenie sie na zarzut nieuzasadnionej zwloki (wyr. SA/Wa
z 18.10.2013 r., I CA 780/13, niepubl.). Potrzeba dazenia do ugodowego zalatwienia sprawy oraz naklaniania
(kierowania) stron do mediacji, nie zachodzi takze wtedy, gdy sposob rozstrzygniecia sprawy w Swietle zebranego
materialu dowodowego nie budzi watpliwo$ci.



W niniejszej sprawie zebrany material dowodowy nie budzil zadnych watpliwo$ci — pozwany utracil tytul prawny do
zajmowania lokalu, wskutek czego zasadne byto uwzglednienie powo6dztwa o jego oprdznienie i wydanie powodowi.
Umowa najmu wypowiedziana zostala wskutek zaprzestania przez pozwanego wnoszenia oplat eksploatacyjnych.
Pozwany nie kwestionowal przy tym, ze nie placi w caloSci naleznego powodowi czynszu. Nie podal takze zadnych
argumentow, wyjasniajacych, dlaczego w poprzednio umorzonej sprawie nie zostala zawarta ugoda. Jak wynika
z informacji przedstawionych w odpowiedzi na apelacje, mialo to miejsce wskutek niezlozenia przez pozwanego
wniosku o rozlozenie na raty zaleglych nalezno$ci. Majgc na uwadze wskazane okolicznoéci, trudno oczekiwac od Sadu
I instancji, by wyreczal strony w podejmowaniu czynnosci na rzecz zawarcia ugody.

Za chybiony nalezy takze uznac zarzut naruszenia art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.), zgodnie
z ktérym nie pdzniej niz na miesigc naprzoéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé
stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej
za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Whbrew zarzutom podniesionym przez skarzacego, Sad I instancji poczynil w tym zakresie odpowiednie ustalenia. Ze
stanu faktycznego niniejszej sprawy wynika, ze pozwany zaprzestal wnoszenia oplat eksploatacyjnych i czynszowych.
Pismem datowanym na 6 sierpnia 2014 roku strona powodowa wezwala pozwanego do uiszczenia zadluzenia w
terminie 30 dni pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Zaleglosci z tytutu czynszu wraz z odsetkami i kosztami
upomnien wynosily wtedy 2.067,47 zlotych.

Pozwany nie uicil nalezno$ci z tytutu zaleglego czynszu i oplat, czego konsekwencja bylo wypowiedzenie przez powoda
umowy najmu pismem z dnia 24 pazdziernika 2014 roku, ze skutkiem na dzien 30 listopada 2014 roku. Powo6d dopelnit
wiec wszystkich formalno$ci, wymaganych przez art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.).

W tym stanie rzeczy, biorac powyzsze pod uwage Sad Okregowy w Lodzi na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje
jako bezzasadna, orzekajac jak w sentencji.

Majac na uwadze okoliczno$ci sprawy i charakter dochodzonego roszczenia, uznaé nalezalo, iz trudna sytuacja
materialnego pozwanego zasluguje na zastosowanie dobrodziejstwa nieobcigzania go kosztami postepowania, a
zasadzenie od niego tych kosztow kolidowaé bedzie z poczuciem sprawiedliwosSci i stlusznoéci. Sad Okregowy o
kosztach postepowania apelacyjnego orzekl zatem na podstawie art. 102 k.p.c., nie obcigzajac nimi pozwanego.



