Sygn. akt I C 759/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2015 roku

Sad Rejonowy w Gliwicach Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Kamilla Gos-Gorska

Protokolant: Sabina Drewniok - Szczepek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 wrze$nia 2015 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa Gminy G.

przeciwko D. O., M. Z. (1), Z. Z., M. Z. (2), N. O., H. O.

0 opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powddki Gminy G. na rzecz pozwanych solidarnie kwote 154 zl (sto pieédziesiat cztery zlote)
tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 120 zl (sto dwadzie$cia zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

SSR Kamilla Gos-Goérska

Sygn. akt I C 759/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 maja 2015 roku powdédka Gmina G. wniosla o nakazanie pozwanym D. O., M. Z. (1) oraz maloletnim
Z.7.,M.Z.(2),N. K. oraz H. O. opuszczenia i opr6znienia lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w G. przy ulicy
(...) oraz

o wydanie go powbdce w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy. Jednoczes$nie powo6dka wniosla

o orzeczenie o braku uprawnien pozwanych do lokalu socjalnego oraz o solidarne zasadzenie od pozwanych na jej
rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie powddka wskazala, iz jako wlasciciel lokalu zorganizowala przetarg na wysoko$é stawki
czynszu najmu. Przetarg wygrala pozwana, w konsekwencji zawarto z niag umowe najmu lokalu. Pozwana nie
wywiazywala sie z obowiazku uiszczania czynszu i oplat za media, co spowodowalo, iz na dzien 31 marca 2015 roku stan
zadluzenia lokalu wynosit 7.186,87 zl. Pow6dka wskazala, iz pismem z dnia 8 grudnia 2014 roku wezwala pozwana
do zaplaty zaleglo$ci, wyznaczajgc jej miesieczny termin zaplaty i zastrzegajac rygor wypowiedzenia umowy najmu
w przypadku braku splaty zadluzenia. Pozwana potwierdzila odbiér pisma w dniu 12 grudnia 2014 roku, jednakze
w wyznaczonym terminie nie splacila obcigzajacego ja zadluzenia. W konsekwencji, pismem z dnia 26 stycznia 2015
roku powddka wypowiedziala pozwanej umowe najmu lokalu mieszkalnego, ze skutkiem na dzien 31 marca 2015 roku
z powodu zaleglo$ci w zaplacie czynszu i oplat dodatkowych za okres powyzej 3 miesiecy. Pozwana byta wzywana do
dobrowolnego wydania lokalu, wezwania okazaly sie bezskuteczne. Nadto powodka wskazala, ze pozwani nie spelniaja



warunkéw do uzyskania lokalu socjalnego, gdyz posiadaja uprawienie do zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym przy
ulicy (...) w G..

W odpowiedzi na pozew z dnia 15 wrze$nia 2015 roku (k. 53 i n.) pozwani wniesli

o oddalenie powbdztwa w calo$ci i zasgdzenie od powodki solidarnie na ich rzecz kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Jednocze$nie, na wypadek uwzglednienia powoddztwa, pozwani wniesli o przyznanie im prawa do lokalu
socjalnego. W piSmie podniesiono, ze D. O. nie otrzymala wypowiedzenia umowy najmu, datowanego na dzien 26
stycznia 2015 roku, przesylka nie byla tez awizowana a pierwsza informacje o wypowiedzeniu umowy powziela z pisma
powodki z dnia 1 kwietnia 2015 roku, stanowiacego wezwanie do wydania lokalu, a doreczonego jej 8 kwietnia 2015
roku. Po otrzymaniu pisma, pozwana niezwlocznie udala sie do przedstawicieli powodki, deklarujgc cheé¢ ugodowego
zakonczenia sporu i splacania zadluzenia w ratach po 200 — 400 zl. Niezaleznie pozwana podniosla, ze zaleglosci
w splacie czynszu powstaly z uwagi na splot szczegblnych okolicznosci, w ktéorych pozwana sie znalazla. Mimo
trudnej sytuacji materialnej, pozwana na biezaco splaca naleznoéci czynszowe zgodnie ze zlozona deklaracja. Ponadto
pozwana podniosla, Ze podjecie przez powddke proby eksmisji pozwanej wraz z pozostajgcymi na jej utrzymaniu
dzie¢mi, bylo sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

W pi$mie procesowym z dnia 22 wrze$nia 2015 roku, zlozonym na rozprawie w dniu

25 wrze$nia 2015 roku, odnoszac sie do treSci odpowiedzi na pozew, powodka podtrzymala swoje stanowisko,
podnoszac jednoczeénie, ze skutecznie doreczyta pozwanej zaré6wno wezwanie do zaplaty zalegloci z dnia 8 grudnia
2014 roku, jak i wypowiedzenie umowy najmu z dnia 26 stycznia 2015 roku, przy czym pozwana nie odebrala tych
przesylek. Ponadto, w dniu 5 stycznia 2015 roku z pozwang D. O. byl przeprowadzony wywiad $§rodowiskowy na
okoliczno$¢ osob faktycznie zamieszkalych w lokalu, a zatem juz woéwczas pozwanej bylo wiadome, ze zostanie jej
wypowiedziana umowa najmu.

Na rozprawie w dniu 25 wrze$nia 2015 roku ustalono, ze maloletnia N. nosi aktualnie nazwisko O. (w miejsce K.).

Pozwana D. O. wskazala, ze otrzymatla jedynie wezwanie do opuszczenia lokalu — nie otrzymala ani wezwania do
zaplaty, ani tez wypowiedzenia umowy najmu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Gmina G. jest wla$cicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w G. przy ulicy (...).
/okolicznoé¢ bezsporna/

W dniu 6 grudnia 2013 roku Gmina G. zawarla z D. O. umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w
G. przy ulicy (...), na czas nieokreSlony. Stawka czynszu zostala uzgodniona na kwote 1.779,10 zt a najemca zobowigzal
sie ponadto do uiszczania oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu (media).

Lokal mieszkalny zajela D. O. wraz z dzieémi — M. Z. (1) oraz maloletnimi — Z. Z., M. Z. (2), N. (...)i H. O..

/okolicznosci bezsporne, a ponadto: wykaz (k. 6), umowa najmu z dnia 6 grudnia 2013 roku (k. 10 — 11), za§wiadczenie
(k. 8), notatka stuzbowa (k. 17)/

D. O. nie regulowala nalezno$ci zwigzanych z zajmowaniem lokalu mieszkalnego numer (...) w pelnej wysokoSci, co
spowodowalo powstanie zalegloéci z tego tytulu. Na dzien 8 grudnia 2014 r. zaleglo$¢ wyniosla 9.234,09 zl, wobec
czego w dniu 8 grudnia 2014 roku Gmina G. sporzadzila pismo adresowane do D. O., wzywajac ja do uregulowania
tego zadluzenia w terminie 30 dni, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Przesytka zawierajaca to pismo zostala
opatrzona datg awizacji 12 grudnia 2014 roku. Przesylka zostala zwrdcona nadawcy.

/dowody: pismo (k. 5), wycigg z kartoteki (k. 7), wezwanie do zaplaty z dnia 8 grudnia 2014 roku wraz z drukiem
zwrotnego potwierdzenia odbioru (k. 15 — 16)/



W dniu 26 stycznia 2015 roku Gmina G. sporzadzila pismo adresowane do D. O., zawierajace oSwiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu. Przesylka zawierajaca to pismo zostala opatrzona datg awizacji 29 stycznia 2015 roku.
Przesytka zostala zwr6cona nadawcy.

/dowody: o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 26 stycznia 2015 roku wraz z drukiem zwrotnego
potwierdzenia odbioru (k. 13 — 14)/

Pismem z dnia 1 kwietnia 2015 roku Gmina G. wezwala D. O.
do wydania zajmowanego przez nia lokalu mieszkalnego numer (...). D. O. otrzymala te przesylke.

/dowody: wezwanie do wydania lokalu z dnia 1 kwietnia 2015 roku (k. 12), zeznania pozwanej D. O. (k. 114 - 115)/

Po otrzymaniu wezwania do wydania lokalu D. O. udala sie do przedstawicieli Gminy G.. W czasie rozmowy z
pracownikiem Zarzadu Budownictwa Mieszkaniowego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w G., D. O.
dowiedziala sie o wszczetej przeciwko niej procedurze zmierzajacej do odzyskania lokalu mieszkalnego numer (...)
do zasob6w gminnych. Wowczas dowiedziala sie tez o wypowiedzeniu jej umowy najmu. W czasie tej wizyty D. O.
zadeklarowala cheé splaty zadtuzenia.

/dowody: pismo pozwanej z dnia 8 kwietnia 2015 roku (k. 84), zeznania pozwanej D. O. (k. 114 - 115)/

D.O., M. Z. (1), Z. Z., M. Z. (2), N. O.i H. O.nadal zamieszkuja w lokalu mieszkalnym numer (...) przy ul. (...) w G..
Wszyscy oni sg zameldowani pod innym adresem - w domu rodzicéow D. O..

/dowody: wykaz (k. 9), zeznania pozwanej D. O. (k. 114 - 115)/

D. O. jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy w G. jako osoba bezrobotna, bez prawa do zasitku. Aktualnie
zajmuje sie corka H. O.. Utrzymuje sie ze §rodkow uzyskiwanych z funduszu alimentacyjnego, zasitkéw rodzinnych
oraz dodatkéw socjalnych, miesiecznie dysponujac kwota 2.950 zl. D. O. wspiera jej byly maz robigc zakupy, otrzymuje
takze pomoc od bliskich. D. O. jest trenerem tenisa — moze wrdci¢ do wykonywania zawodu.

Na utrzymaniu D. O. pozostaja jej dzieci — pelnoletni, uczacy sie w liceum syn M. Z. (1), maloletnia uczaca sie w liceum
corka Z. Z., maloletni uczacy sie w szkole podstawowej syn M., maloletnia uczeszczajaca do przedszkola corka N. O.
oraz maloletnia corka H. O..

Czlonkowie rodziny D. O. sg zdrowi, nikt z nich nie jest niepelnosprawny.

/dowody: pismo Powiatowego Urzedu Pracy w G. z dnia 3 wrze$nia 2015 roku (k. 49), pismo Os§rodka Pomocy (...)
w G. z dnia 7 wrzeénia 2015 roku (k. 50 — 51), decyzje z dnia 6 sierpnia 2013 roku (k. 86 — 87, 88 — 89), decyzja
administracyjna z dnia 30 stycznia 2014 roku (k. 102 — 103), odwolanie z dnia 12 lutego 2014 roku (k. 104 — 105),
zeznania pozwanej D. O. (k. 114 - 115)/

D. O. nie dysponuje innym lokalem mieszkalnym, w ktéorym moglaby zamieszka¢ — dom rodzicow D. O.
stanowi skladnik, z ktérego prowadzona jest egzekucja komornicza. W toku prowadzonego m.in. przeciwko D.
O. postepowania egzekucyjnego zostal wyegzekwowany majatek na laczng kwote blisko 5.000.000 zl, a do splaty
pozostaje jeszcze kwota 2.000.000 zl.

/dowdd: zeznania pozwanej D. O. (k. 114 - 115)/
Od kwietnia 2015 roku D. O. reguluje oplaty zwiazane z zajmowaniem lokalu.

/dowody: zaswiadczenie z dnia 7 wrze$nia 2015 roku (k. 85), potwierdzenia wplat (k. 90 —101)/



Z uwagi na prowadzone liczne postepowania sagdowe dotyczgce spraw spoélki i spraw alimentacyjnych D. O. pilnuje
odbioru korespondencji. Nie zdarzylo sie, aby miala pozostawione awizo w skrzynce pocztowej i nie odebrata
korespondencji.

/dowdd: zeznania pozwanej D. O. (k. 114 - 115)/

Powyzszy stan faktyczny ustalono czeSciowo w oparciu o okoliczno$ci bezsporne, natomiast w pozostalym zakresie
Sad oparl sie o wyzej wymienione dowody z dokumentéw oraz zeznania pozwanej D. O..

Autentyczno$é dokumentow zgromadzonych w sprawie nie byta kwestionowana przez zadna ze stron, z zastrzezeniem
skutkow, jakie dokumenty te mialy wywola¢, podlegajacych ocenie Sadu. Sad przydal moc dowodu w sprawie takze
zeznaniom pozwanej D. O., uznajac je za wiarygodne i logiczne.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo jako bezzasadne podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z brzmieniem art. 222 § 1 k.c. wlascicielowi przysluguje prawo zadania wydania rzeczy wzgledem osoby, ktora
nia faktycznie wlada, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela prawa do wladania ta rzecza. W
przypadku, gdy osoba wlada lokalem jednym z praw, ktore moze przeciwstawi¢ zadaniu wydania lokalu jest prawo
wynikajgce z umowy najmu. W oparciu o material dowodowy w niniejszej sprawie, Sad uznal, ze pozwanej D. O.
przystuguje tytut prawny do zajmowania lokalu powo6dki w postaci obowiazujgcej umowy najmu.

Zawarcie tej umowy stanowilo w niniejszej sprawie okoliczno$¢ bezsporna. Spér dotyczyl oceny czy doszlo do
skutecznego wypowiedzenia tej umowy przez strone powodowa.

Zgodnie z trescia art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 roku, Nr 31, poz. 266 ze zm.) jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okre$lonych w ust. 2 — 5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na pi$mie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej ustawy przewiduje, iz
nie p6Zniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Z zestawienia powyzszych przepisow
wynika, ze procedura wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego wymaga zaistnienia sytuacji wystapienia
zalegloSci w platnoSci obejmujacej co najmniej trzy pelne okresy platnosci, co nie bylo kwestionowane w toku
postepowania, jak tez zlozenia dwoch o§wiadczen przez wynajmujacego. Pierwsze z nich winno obejmowaé wezwanie
do zaptaty kwoty zaleglosci (we wskazanej wysokosci) i rygor wypowiedzenia umowy, drugie z nich — w przypadku
braku splaty zaleglo$ci — wypowiedzenie umowy najmu. Doreczenie przedmiotowych pism pozwanej D. O. jako
najemcy bylo przez nig kwestionowane.

Oceniajac zgromadzony material dowodowy, Sad uznal, ze powddka nie wykazala, aby spelnita warunki dotyczace
zlozenia powyzszych o§wiadczen pozwanej — najemcy. Do pierwszego ze zlozonych pism — wezwanie do zaplaty zostalo
zalaczone jedynie pismo — druk potwierdzen odbioru, ktoére zostalo opatrzone informacja o jednokrotnej awizacja
pisma. Dokument ten nie zawiera takich danych jak okolicznoé¢ pozostawienia zawiadomienia — podczas gdy pozwana
kwestionowala, aby znalazlo sie ono w jej skrzynce pocztowej, jak rowniez czy i gdzie pozostawiono przesylke, przez
jaki ewentualnie czas przesylka spoczywala do odbioru przez adresata, kiedy zostala zwrécona nadawcy. Tozsamych
informacji nie zawiera zwrotne potwierdzenie odbioru majace dotyczy¢ doreczenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy. Skladajgc odpisy pism powddka ograniczyla sie do dolaczenia odpisu ich potwierdzen odbioru. Pomimo
zgloszonych zarzutdéw, material dowodowy nie zostal uzupeliony choéby o wydruk z elektronicznego $ledzenia
przesylek wg ich numeru nadawczego, wzglednie informacji operatora pocztowego o przebiegu realizacji ustugi czy



odpis kopert majacych zawiera¢ przedmiotowe pisma, a mogacych stuzy¢ ustaleniu takich informacji jak ewentualna
awizacja, pozostawienie druku awiza czy okres i miejsce spoczywania przesylki.

Szczegbdlowe warunki dokonywania doreczen przesylek rejestrowanych (tzw. listow poleconych) okreslone zostaly
w przepisach ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo pocztowe, jak tez w przepisach rozporzadzenia Ministra
Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw wykonywania ustug powszechnych przez
operatora wyznaczonego (Dz. U. 2013, poz. 545). Stosownie do brzmienia § 34 ust. 1 powolanego rozporzadzenia,
jezeli w chwili doreczania przesylki rejestrowanej stwierdzono nieobecno$é adresata lub innych oséb uprawnionych
do jej odbioru, o ktéorych mowa w art. 37 ustawy, zawiadomienie o probie doreczenia przesylki rejestrowanej
wraz z informacja o terminie jej odbioru i adresie placowki oddawczej, w ktorej przesylka ta jest przechowywana,
operator wyznaczony pozostawia w oddawczej skrzynce pocztowej adresata. Zawiadomienie to ma postac papierowa.
Uwzgledniajac material zgromadzony w sprawie, Sad uznal, ze pow6dka — pomimo spoczywajacego na niej obowiazku
- nie wykazala prawidlowos$ci dokonania doreczen swoich o$wiadczen pozwanej. Pozwana nie tylko kwestionowala
okoliczno$ci przeprowadzenia powyzszej procedury — proby doreczenia a w przypadku jej nieobecnos$ci pozostawienia
w skrzynce pocztowej zawiadomienia (tzw. awiza) o mozliwoéci odbioru przesylki z placowki pocztowej, ale tez w
ocenie Sadu w sposbb przekonujacy uzasadnila przyczyny dla ktérych szczegblng uwage przywiazuje do odbioru
korespondencji. Z tych przyczyn zeznania pozwanej, ze w jej skrzynce pocztowej nie znalazly sie dokumenty, o ktérych
mowa w powolanym przepisie - zawiadomienie o probie doreczenia przesylki rejestrowanej wraz z informacja o
terminie jej odbioru i adresie placéwki — Sad uznatl za wiarygodne.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze powyzsza procedura prowadzaca do wypowiedzenia umowy najmu nie moze zostaé
zastgpiona w zaden inny sposéb, bezskuteczne jest — na co powolywala sie powddka — ewentualne poinformowanie
pozwanej o zamiarze wypowiedzenia umowy przy sporzadzaniu wywiadu $rodowiskowego. Bez znaczenia dla tej oceny
pozostaje rowniez tre$¢ art. 6 g ustawy o ochronie praw lokatoréw, na ktéry powolywala sie powodka. Przepis ten
dotyczy jedynie kwestii dokonywania doreczen pod dotychczasowy adres najemcy w przypadku opuszczenia przez
niego lokalu. Nie zwalnia natomiast z samego obowiazku doreczenia korespondencji.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze powddka, wbrew spoczywajacemu na niej obowiazkowi wyrazonemu w
art. 6 k.c. oraz 232 k.p.c., nie wykazala, ze skutecznie doreczyla pozwanej wezwanie do zaplaty i o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy. Sama okoliczno$é¢ zlozenia pozwu nie moze zastapic tej procedury. Z tych wzgledéw, uznajac,
ze strony wiaze umowa najmu, Sad uznal powodztwo za bezzasadne, orzekajac jak w pkt 1 sentencji wyroku.

Wobec powyzszego Sad pomija rozwazania dotyczace sytuacji rodzinnej i majatkowej pozwanej, stuzace ewentualnej
ocenie istnienia przeslanek pozytywnego lub negatywnego orzeczenia o prawie pozwanych do lokalu socjalnego.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zasadzajac je od powodki na rzecz pozwanych,
wygrywajacych postepowanie. Na poniesione koszty procesu w lacznej kwocie 154 zt zlozyly sie wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 120 zl oraz dwie oplat skarbowe od zlozenia dokumentéw pelnomocnictw

- 34 z1.

SSR Kamilla Gos — Goérska



