Sygnatura akt V C 551/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 lipca 2014 roku

Sad Rejonowy w Wyszkowie, V Zamiejscowy Wydzial Cywilny w P.
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Arkadiusz Piotrowski

Protokolant Ewelina Borkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 lipca 2014 roku w P.
sprawy z powodztwa Gminy P.

przeciwko E. B.

o eksmisje

1. utrzymuje w mocy wyrok zaoczny z dnia 06 listopada 2013 roku w czeSci, to jest co do punktu 1, z tym iz ustala, ze
oproéznienie lokalu przez pozwanego zostalo orzeczone z powodu niewlaéciwego zachowania czynigcego ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku, a takze co do punktu 31i 4;

2. oddala wniosek pozwanego o zawieszenie rygoru natychmiastowej wykonalno$ci wyroku zaocznego.

Sygnatura akt V C 551/13

UZASADNIENIE

Gmina P. wystgpita z powodztwem przeciwko L. B. o nakazanie oproznienia przez niego lokalu mieszkalnego nr (...)
znajdujacego sie w budynku mieszkalnym, ktéry powod wynajal pozwanemu, polozonym w P. przy ul. (...), a takze o
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, iz pozwany jako najemca lokalu zaklocat cisze nocna poprzez stluchanie
glosno muzyki do p6éZnych godzin nocnych i pomimo wysylania do niego upomnien z tego powodu wraz z informacja
o mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu i eksmisji, nie zmienil swojego zachowania.

W dniu 06 listopada 2013 roku Sad wydal wyrok zaoczny, w ktérym:

1. nakazal pozwanemu, aby opréznil wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami jego prawa reprezentujacymi lokal
mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku przy ul. (...) w P.;

2. orzekl, iz pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. wyrokowi w pkt 1 nadal rygor natychmiastowej wykonalno$ci;

4. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 337 (trzysta trzydzieéci siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw
procesu, w tym kwote 137 (sto trzydzieSci siedem) zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego.

W dniu 15 listopada 2013 roku do tutejszego Sadu wplynal sprzeciw pozwanego, w ktéorym wniost o oddalenie
powddztwa zaprzeczajac, iz zaklocal spokéj i porzadek publiczny w miejscu zamieszkania, a ponadto nie moze ponosic
odpowiedzialnoéci za osoby, ktore bez jego zgody i akceptacji zaklocaly spokdj innych mieszkancow bloku. Wniost



réwniez o zawieszenie rygoru natychmiastowej wykonalno$ci podnoszac, ze nie otrzymal wezwania na rozprawe (k
30-31).

Sad ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Gmina P. wynajela pozwanemu L. B. lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku mieszkalnym potozonym
w P. przy ul. (...) ¥4 w dniu 17 lutego 2012 roku na czas nieoznaczony. Zgodnie z §14 umowy powod mial prawo
wypowiedzie¢ stosunek najmu nie p6Zniej niz na miesiac naprzod ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego
m.in. w sytuacji jezeli najemca pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywal lokalu w spos6b sprzeczny z umowa
lub niezgodnie z przeznaczeniem, zaniedbywal obowigzki dopuszczajac do powstania szkdd albo niszczyl urzadzenia
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow, wykraczajac w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali (umowa — k 20-21).

Do pozwanego w okresie jego zamieszkiwania przychodzily r6zne osoby, czesto okolo 6-7 osdb. W okresie jesienno
— zimowym na przelomie 2012 i 2013 roku, wielokrotnie zdarzaly sie pomiedzy tymi osobami awantury. Podczas
jednej z nich zostala zrzucona szafa stojaca na korytarzu i nalezaca do jednego z mieszkancéw bloku. Dochodzito
takze do bojek. Zdarzenia te mialy miejsce glownie w nocy. Z mieszkania zajmowanego przez pozwanego dochodzilty
rézne halasy, ktére mialy miejsce takze na klatce schodowej, jakby kto$ rzucal ciezkimi przedmiotami o podloge,
co nie pozwalalo w spos6b normalny funkcjonowaé pozostalym mieszkanicom bloku. Imprezy u pozwanego trwaly
nawet do 2-3 w nocy. Ich uczestnicy wielokrotnie zbiegali schodami wyrywajac barierki, trzaskajac drzwiami. Nie
pomagaly rozmowy z pozwanym, ktory ttumaczyl, Ze niczego zlego nie robi tylko jego koledzy. W lutym 2013 roku D. K.
zawiadomila o powyzszym Policje, jednakze kiedy przyjezdzali funkcjonariusze to nie byli wpuszczani, a za jakie$ pot
godziny uczestnicy imprezy zachowywali sie jeszcze glo$niej. Ponadto wychodzili przed budynek i wykrzykiwali r6zne
wyzwiska pod adresem pozostalych mieszkancéw bloku. W pazdzierniku 2013 roku kiedy sprawg zajal sie zarzadca
nieruchomoéci pozwany przyszed! do D. K. przepraszajac za wezeéniejsze zachowania, ale to niewiele pomoglo i tylko
na krétki czas, bo ostatnia awantura miala miejsce w Wielka Sobote 2014 roku. Réwniez wtedy interweniowala Policja
i pogotowie (zeznania §wiadkow: M. F. (1) —k 46 i D. K. — k 46-47).

Wobec zaklécania przez pozwanego ciszy nocnej poprzez glosne shuchanie muzyki do p6znych godzin nocnych powdd
pismem z dnia 22 stycznia 2013 roku upomnial pozwanego na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (zwanej dalej ustawa o ochronie
praw lokatorow). Wezwat go takze do korzystania z lokalu mieszkalnego w sposéb zgodny z porzadkiem domowym,
zaniechania zachowania, ktore czyni ucigzliwym korzystanie z innych lokali. Wskazal, Ze nastepne uporczywe i razace
wykroczenie przeciwko porzadkowi bedzie skutkowalo wypowiedzeniem umowy najmu lokalu i co za tym idzie
eksmisja z lokalu (upomnienie — k 19).

W dniu 31 stycznia 2013 roku wplynelo do Towarzystwa Budownictwa (...) w P., ktéry administruje przedmiotowym
lokalem, pismo D. K. i M. F. (1) zatytulowane skarga, w ktorej domagaly sie podjecia stanowczych dzialan wobec
karygodnego zachowania lokatoréw z mieszkan nr (...) w przedmiotowym budynku, ktoérzy lamia wszelkie zasady
wspolzycia spotecznego. Wskazaly, ze w mieszkaniu nr (...) ostatnio codziennie okolo godziny 20-tej schodzi sie od
kilku do kilkunastu oséb i zaczynaja zabawe trwajaca nawet do godziny 2-ej w nocy, stycha¢ z mieszkania wrzaski,
przeklenistwa, halas przewracanych i przesuwanych po podlodze ciezkich przedmiotow, a zapraszani goScie whiegaja
po schodach i zbiegaja z nich wielokrotnie podczas trwajacej imprezy z takim impetem, ze o ile uda sie im wcze$niej
zasnac, zrywaja sie ze snu na roéwne nogi. Wobec tych zachowan kilkukrotnie interweniowala Policja, ale to nie
zniechecilo sasiada do organizowania dalszych tego typu rozrywek w mieszkaniu, o czym wczeéniej tez informowaly
wladze Towarzystwa Budownictwa (...), ale podjete wowczas dzialania nie przyniosly oczekiwanego efektu (skarga
-k 18).

Wobec powyzszej skargi ponownie w dniu 11 lutego 2013 roku Towarzystwo Budownictwa (...) wystalo upomnienie
do pozwanego wskazujac na okoliczno$ci wskazane w skardze D. K. i M. F. (1) zadajac jednocze$nie natychmiastowego
zaprzestania zaklocania ciszy nocnej poprzez imprezowanie i stuchanie glo§no muzyki w p6Znych godzinach nocnych



i pouczajac pozwanego, ze nastepne uporczywe i razace wykroczenie przeciwko porzadkowi bedzie skutkowalo
wypowiedzeniem umowy najmu lokalu i co za tym idzie eksmisja z lokalu. Pismo to zostalo odebrane przez pozwanego
w dniu 13 lutego 2013 roku (upomnienie — k 17).

Kolejna skarga na zachowanie pozwanego podpisana przez D. K., K. K., G. K., J. O. oraz M. F. (2) wplynelo do
zarzadcy nieruchomo$ci w dniu 04 marca 2013 roku, w ktérym domagali sie oni eksmisji pozwanego z uwagi na
nieprzestrzeganie przez niego elementarnych regul wspotzycia spolecznego, to jest wielokrotne imprezy alkoholowe,
burdy, nocne libacje, uliczne bojki, zastraszanie mieszkancéw. Zwracali sie oni roéwniez do pozwanego o zmiane
zachowania, jednakze nie przynioslo to pozytywnych efektéw, a wrecz spotegowaty jego negatywne zachowanie (pismo
—k16v).

Wobec powyzszych pism w dniu 29 maja 2013 roku doreczono pozwanemu wypowiedzenie umowy najmu z nim
zawartej z uwagi na wykraczanie przez niego w sposob razacy i uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
pomimo wezeéniejszych upomnien, co czynilo ucigzliwym korzystanie z innych lokali, a mialo polegaé na notorycznym
zakl6caniu ciszy nocnej, awanturach, a takze uszkadzaniu mienia przeznaczonego do wsp6lnego korzystania (porecze
na klatce schodowej). Pozwany zostal rowniez wezwany do opuszczenia zajmowanego lokalu ze swoich rzeczy
i wydanie go do rak wlasciciela pod rygorem skierowania sprawy na droge sadowa (wypowiedzenie — k 14,
potwierdzenie odbioru — k 15). Wobec wypowiedzenia umowy stosunek najmu ustat w dniu 31 czerwca 2013 roku
(okoliczno$¢ niesporna).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad nie miat zadnych zastrzezen odnoénie dokumentéw zgromadzonych w sprawie, ktore nie byty kwestionowane (art.
230 kpc). Za wiarygodne Sad uznal takze zeznania przestuchanych w sprawie $§wiadkow, albowiem znajdowaly one
potwierdzenie w dokumentach dolaczonych do pozwu. Ponadto dowo6d z zeznan tychze $wiadkow zostal dopuszezony
na wniosek pozwanego, ktory ich nie kwestionowal.

W ocenie Sadu powodztwo bylo uzasadnione.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania
lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5
oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na
piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Jednocze$nie jak wynika z ust. 2 pkt 1) tegoz przepisu nie pdzniej
niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli
lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszezy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali. W zwigzku z powyzszym i wobec wykraczania przez
pozwanego, w sposéb opisany wyzej, przeciwko porzadkowi domowemu, co mialo charakter razacy i uporczywy,
powdd byl uprawniony do wypowiedzenia pozwanemu umowy najmu lokalu mieszkalnego. Zdaniem Sadu pozwany
bowiem jak za wlasne odpowiadat takze za dzialania osob, ktére przebywaly w jego mieszkaniu. Wypowiedzenie bylo
zatem skuteczne, zostalo dokonane na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, a wezeéniej skierowano
do pozwanego upomnienie wskazujac na mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy, co niestety nie przyniosto pozytywnych
rezultatow. W tej sytuacji nalezalo uznad, iz stosunek najmu zakonczyl sie z dniem 31 czerwca 2013 roku i w zwiazku z
tym zadanie powoda oproéznienia przez pozwanego przedmiotowego lokalu mieszkalnego bylo zasadne. W tej sytuacji
powddztwo o eksmisje bylo zasadne.

Zgodnie z art. 17 ustawy o ochronie praw lokatoréw przepisoéw art. 14 i 16 nie stosuje sie, gdy powodem opréznienia
lokalu jest stosowanie przemocy w rodzinie lub wykraczanie w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, albo niewlaéciwe zachowanie czynigce ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku albo gdy zajecie
lokalu nastapilo bez tytulu prawnego. Nakazujac opréznienie lokalu z powyzszych powoddéw, sad w wyroku wskazuje
te powody. Majac na uwadze te uregulowania, a takze powyzsze ustalenia Sad w punkcie 1. wyroku utrzymal w



mocy wyrok zaoczny z dnia 06 listopada 2013 roku w czeéci, to jest co do punktu 1 (art. 347 kpc) orzekajacego
eksmisje precyzujac jednoczesnie, ze oproznienie lokalu przez pozwanego zostalo orzeczone z powodu niewlasciwego
zachowania czynigcego ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, a takze co do punktu 3 i 4, albowiem
zasadnie w wyroku zaocznym nadano wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci, gdyz wyrok byt zaoczny (art.
33381 pkt 3 kpo).

W ocenie Sadu nie byl réwniez zasadny wniosek pozwanego o uchylenie rygoru natychmiastowej wykonalnoS$ci
wyroku. Zgodnie bowiem z art. 34681 kpc na wniosek pozwanego sad zawiesi rygor natychmiastowej wykonalnoSci
nadany wyrokowi zaocznemu, jezeli wyrok ten zostal wydany z naruszeniem przepisow o dopuszczalnoéci jego
wydania albo jezeli pozwany uprawdopodobni, ze jego niestawiennictwo bylo niezawinione, a przedstawione w
sprzeciwie okoliczno$ci wywoluja watpliwoSci co do zasadnoSci wyroku zaocznego. Tymczasem pozwany zostal
zawiadomiony o terminie rozprawy, co osobi$cie pokwitowal (oSwiadczenie pozwanego — k 41, potwierdzenie odbioru
—k 26) i nie stawil sie na nia bez usprawiedliwienia. Nie zachodzily takze pozostale przestanki wskazane w powyzszym
przepisie, ktorych zreszta pozwany nie podnosilt skupiajac sie tylko na zaprzeczeniu jakoby zostal powiadomiony o
terminie rozprawy. Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie 2 sentencji wyroku.

Zdaniem Sadu takze rozstrzygniecie o kosztach procesu naleznych powodowi zawarte w wyroku zaocznym bylo
zasadne. Zgodnie bowiem z art. 9881 i 3 kpc strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwréci¢ przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych
kosztéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki
optat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad
osobistego stawiennictwa strony. Uwzgledniajac zatem, ze pozwany przegral sprawe w catoSci Sad w wyroku zaocznym
stusznie zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 337 zlotych tytulem kosztow procesu, w tym kwote 137 ztotych
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego. Na koszty te zlozyly sie oplata od pozwu uiszczona przez pozwanego
w kwocie 200 zlotych na podstawie art. 27 pkt 11 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych oraz koszty
zastepstwa prawnego w kwocie 120 zlotych ustalone na podstawie §10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity — Dz. U. z 2013 roku, poz. 490), jak rowniez
uiszczona oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych. Sad nie utrzymal wyroku zaocznego w czeéci
dotyczacej punktu 2, albowiem jak wskazano wyzej art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoré6w nie mial w niniejszej
sprawie zastosowania na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a wiec Sad nie powinien byl
orzekac czy pozwanemu przystuguje czy tez nie uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.



