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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2013r.
Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Longina Go6ra

SO Piotr Rajczakowski

Protokolant: Bogustawa Mierzwa

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2013r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej D.

przeciwko J. B.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie

z dnia 19 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 579/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz strony powodowej 60 z} tytutem kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygnatura akt IT Ca 627/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 19 kwietnia 2013r. Sad Rejonowy w Dzierzoniowie nakazal pozwanej J. B., aby
oproznila i opuécila oraz wydala na rzecz strony powodowej Gminy Miejskiej w D. lokal mieszkalny polozony w D.
przy ul. (...), orzekl o uprawnieniu pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego, nakazujac wstrzymanie wykonania
oprdzniania lokalu do czasu zlozenia przez Gmine Miejska w D. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego oraz
zasadzil od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 320 zl. tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Gmina Miejska D. reprezentowana przez (...) Zarzad (...) zawarla z pozwana J. B. 22 kwietnia 2009 roku
umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w D. przy ul. (...). Przedmiotem umowy byl lokal mieszkalny o

powierzchni 15,12m”. Umowa zostala zawarta na czas okredlony do 20 pazdziernika 2009 roku. Zgodnie z umowg



pozwana zobowiazala sie przeprowadzi¢ prace remontowe w przedmiotowym lokalu opisane w zalgczniku do umowy.
Zamierzone prace nie mogly narusza¢ konstrukeji budynku oraz zagrazaé bezpieczenstwu mieszkancow.

Pozwana zobowiazala sie do naprawy i wymiany podlég, drzwi wej$ciowych i wewnatrzlokalowych, wymiany stolarki
okiennej, malowania $cian i sufitow, przetarcia tynkéw, docieplenia skoséw $cian, sprawdzenia instalacji gazowej
oraz wykonania proby szczelnoSci wewnetrznej instalacji, wykonania wewnetrznej instalacji wodno - kanalizacyjnej,
montazu pieca gazowego lub elektrycznego zapewniajacego ogrzewanie lokalu, wymiany wewnetrznej instalacji
elektrycznej. Przy przebudowie $cian wewnetrznych oraz zmianie funkcji pomieszczenn takich jak ingerencja w
elementy konstrukcyjne, pozwana winna byla zwrdci¢ sie do (...) o wydanie warunkéw technicznych wykonania.
Koszt i wykonanie prac obcigzalo pozwang. Prace mialy by¢ zakonczone do 20 pazdziernika 2009 roku. Pozwana
zaakceptowala warunki umowy najmu oraz zakres prac remontowych. W tym okresie nie musiala placi¢ czynszu,
jedynie oplaty za media.

W dniu 23 wrze$nia 2011 roku strony zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego w D. przy ul.

(...). Powierzchnia lokalu okreslona w umowie to 15,12m>.Umowa nakladala na pozwang obowigzek uiszczania
miesiecznego czynszu oraz oplat zwigzanych z eksploatacja lokalu takich jak: oplaty za wode, odbidr nieczystosci,
wywoz $mieci w lacznej kwocie 69,98 zl. Czynsz byt platny do ostatniego dnia kazdego miesiaca. Umowa zostala
zawarta na czas nieokreSlony. Wynajmujacy miat prawo wypowiedzie¢ umowe w wypadku, gdy najemca zalega z
oplata czynszu lub innych oplat za co najmniej trzy pelne okresy platnoéci i pomimo uprzedzenia go o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu oraz wyznaczenia dodatkowego terminu nie splaca zadtuzenia, uzywa lokalu w sposéb
sprzeczny z przeznaczeniem, umowa, zaniedbuje obowigzki dopuszczajac do powstania szkod. W paragrafie 6 umowy
opisano takze, ktore z remontéw obciazaja wynajmujacego, a ktoére najemce.

W budynku przy ul. (...) jedynie mieszkanie zajmowane przez pozwana jest wlasnoScia Gminy Miejskiej D.. Pozostale
zostaly wykupione na wlasnoé¢. Od chwili zamieszkania przez pozwang w przedmiotowej nieruchomosci miedzy nig a
pozostalymi mieszkancami zaczeto dochodzi¢ do konfliktow i nieporozumien. Przyczyng ich bylo korzystanie z czesci
wspolnych nieruchomosci, wzajemne relacje, a przede wszystkim sposob i zakres przeprowadzanego przez pozwang
remontu i korzystania z mieszkania. Mieszkancy zwracali sie wielokrotnie ze skargami do (...) na zachowanie pozwanej
iz proéba o interwencje. Zarzuty dotyczyly uzywania przez pozwana butli z gazem, wylewania fekali do pojemnikow
na $mieci lub w ogrédku przydomowym, wykonywania prac remontowych. Sposéb remontu zagrazal bezpieczenstwu
mieszkancow oraz konstrukeji budynku. Pozwana ciela w mieszkaniu drewno, zerwala podlogi. Czesto swoje prace
wykonywala w soboty czy niedziele. Na zwracane jej uwagi reagowala agresywnie, czasami wulgarnie, wywolujac
podobne reakcje u pozostalych mieszkancow. Mialy miejsce interwencje policji. W zwiazku z zaistniala sytuacja (...)
Zarzad (...) wezwal pozwang do przestrzegania regul porzadku domowego oraz stosowania w zyciu codziennym zasad
wspolzycia spolecznego. Niezastosowanie sie do powyzszego wezwania moglo spowodowaé¢ wypowiedzenie umowy
najmu.

W zwigzku z licznymi skargami dotyczacymi i zachowania sie pozwanej, i stanu technicznego zajmowanego
mieszkania, pismem z 18 stycznia 2012 roku (...) wezwal pozwana do udostepnienia lokalu mieszkalnego celem
kontroli stanu technicznego. Wizje lokalna w mieszkaniu zajmowanym przez pozwana przeprowadzono 27 stycznia
2012 roku. Stwierdzono wtedy brak podlog, brak ocieplenia skos6w dachu od wnetrza domu, jedyna przegroda
zewnetrzng byla folia i pokrycie dachéwkowe, brak $rodka grzewczego, brak wylacznikow energii elektrycznej,
zatyczek, puszek rozgaleznych, brak o$wietlenia oraz odbioru instalacji, instalacja wodna i kanalizacyjna byla bez
podej$¢ do urzadzen oraz bialego montazu. Ponadto podczas prac pozwana poszerzyla lokal i zaanektowala, bez
porozumienia z pozostalymi mieszkancami czesci wspoélne takie jak strych i poddasze przylegle do jej lokalu. Na
powyzsze nie miala takze zgody wlasciciela nieruchomosci - Gminy D.. Pozwanej zaproponowano inny lokal do czasu
zakonczenia remontu mieszkania nr (...), ale odmoéwila.

Zgodnie z umowa z 23 wrze$nia 2011 roku pozwana zobowigzana byla uiszczaé czynsz oraz inne oplaty zwiazane
z eksploatacja mieszkania. Z tego obowiazku nie wywigzywala sie doprowadzajac do powstania zadluzenia,
ktére w dniu 04 stycznia 2012 roku wynosilo 605,38 zl. Pozwana zostala wezwana do splaty zadluzenia z



zagrozeniem wypowiedzenia umowy najmu. Poniewaz pozwana nie uregulowala zadluzenia, pismem z 13 lutego
2012 roku, wypowiedziano jej umowe najmu zawartg 23 wrze$nia 2011 roku, wzywajac jednocze$nie do opuszczenia
pomieszczenia i wydania go stronie powodowej. Pozwana nie wykonala wezwania, nadal zajmuje lokal i nadal
wykonuje w nim prace remontowe, wbrew sprzeciwowi wlasciciela. Pozwana nie placila i nie placi czynszu za
zajmowany lokal, gdyz jej zdaniem nie mozna okresli¢ jego powierzchni uzytkowe;j.

Pozwana jest osoba bezrobotna, bez prawa do zasilku. Nie jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy w D.. Ma
58 lat. Utrzymuje sie z prac dorywczych w postaci przepakowywania paczek (z tego tytulu mozna osiggnaé doch6d w
wysokos$ci 2.000 - 3.000 z6.) oraz ze zbierania runa le$nego. Nie ma nikogo na utrzymaniu. Nie ma tez tytulu prawnego
do innego mieszkania.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uwzglednil powoédztwo o eksmisje pozwanej przyjmujac,
ze skutecznie na podstawie art. 11 ust 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego strona powodowa wypowiedziala jej umowe najmu
lokalu mieszkalnego. Pozwana miala bowiem zalegloSci w oplatach czynszu odpowiadajace trzem pelnym okresom
platnos$ci i pomimo wezwania jej do uregulowania zadluzenia i uprzedzenia o mozliwoéci wypowiedzenia umowy z tego
tytulu nie uczynila zados¢ swoim obowigzkom. Umowa przestala obowigzywaé w marcu 2012r. i pozwana powinna
dobrowolnie opusci¢ lokal i wyda¢ go Gminie D.. Sad Rejonowy wskazal rowniez, ze przedmiotowa umowa zostata
wypowiedziana takze z powoddw opisanych w art. 11 ust 2 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy. Pozwana otrzymala
przedmiotowy lokal do remontu, na co sie zgodzila. Swoimi dzialaniami doprowadzila jednak do zwiekszenia stopnia
dewastacji, a wykonywane przez nig prace stanowig zagrozenie dla bezpieczenstwa zaré6wno samego budynku,
jak i pozostalych mieszkancow budynku przy ul. (...). Dokonujac prac rozbiérkowych i remontowych pozwana
poszerzyta powierzchnie przekazang je do korzystania i zrobila to bez porozumienia z pozostalymi wtascicielami.
Takim zachowaniem naruszyla przywolany wyzej art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw i dodatkach
mieszkaniowych. Powodem wypowiedzenia umowy najmu bylo takze zachowanie sie pozwanej wobec pozostalych
lokator6éw i nie tylko w zwigzku z wykonywanym remontem i zaklécaniem w ten sposéb porzadku domowego,
szczegblnie w sytuacji, gdy prace wykonywane byly w niedziele, ale takze zaanektowanie czesci klatki schodowej,
wylewanie nieczysto$ci w poblizu budynku. Jednoczeénie Sad Rejonowy majgc na uwadze sytuacje materialng i
rodzinng pozwanej orzekl zgodnie z art. 14 ust 1 ustawy o uprawnieniu pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego,
nakazujac wstrzymanie wykonania oprézniania lokalu do czasu zlozenia przez Gmine Miejska w D. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana domagajac sie jego zmiany poprzez oddalenie powo6dztwa oraz
pozostawienie jej w zajmowanym mieszkaniu na state a takze przywr6cenie umowy najmu. Ponadto wniosta o wydanie
prawidlowej umowy najmu na czas nieokreslony z oznaczeniem rzeczywistej powierzchni mieszkania przy ul. (...),
wyprostowanie calej numeracji mieszkan przez Gmine w D., odrzucenie w catoSci zaplaty za czynsz oraz wode i $cieki
w okresie od 22 kwietnia 2009r. do 17 stycznia 2012r. wraz z czynszem do zakonczenia remontu mieszkania, poniewaz
remont mieszkania trwa do chwili obecnej, zasadzenie od strony powodowej na jej rzecz kosztow procesu za obie
instancje a takze odrzucenie wszelkich skarg Swiadkow strony powodowej, gdyz sa to jedynie poméwienia i prowokacja
do odebrania jej mieszkania, ktore chca wykupic inni lokatorzy.

Sad Okregowy rozpoznajac apelacje oparl sie na ustaleniach faktycznych Saqdu Rejonowego
majagcych uzasadnienie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktére wraz z rozwazaniami
prawnymi tego Sadu podzielil i przyjagl za wlasne oraz zwazyl co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu a jej zarzuty i wnioski nie zdolaly podwazy¢ shusznoéci zaskarzonego wyroku.

Z argumentacji zaprezentowanej w uzasadnieniu apelacji wynika, ze pozwana uwaza za wadliwe ustalenia Sadu I
instancji dotyczace podstaw do wypowiedzenia jej umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w D. przy ul. (...)
zawartej 23 wrze$nia 2011r.



Z twierdzeniami tymi, jednak trudno sie zgodzi¢. Majac na uwadze obowiazujgce przepisy w zakresie mozliwosci
wypowiedzenia przez wlasciciela lokalu umowy najmu, przyjac¢ nalezy, ze w $wietle ustalonego w sprawie stanu
faktycznego zaskarzony wyrok w pelni odpowiada prawu. Obowigzujaca ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ( Dz.U. nr 31, poz. 266 z 2005r. ze zm)
— dalej u.o.p.l w art. 11 jednoznacznie wymienia przypadki, ktére pozwalaja na wypowiedzenie przez wynajmujacego
zawartej umowy najmu.

W ocenie Sadu Okregowego umowa jaka zostala zawarta 23 wrze$nia 2011r. pomiedzy pozwana a strona powodowa
Gming Miejskg w D. zostala skutecznie wypowiedziana na dzieh 31 marca 2012r., a pozwana w toku procesu nie
wykazala, ze bylo inaczej.

Art. 11 ust 2 pkt. 11 2 w.o.p.l. stanowi, ze wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator pomimo
pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposbéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem
lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkod, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspoélnego
korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposo6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu,
czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali, lub jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu
co najmniej za trzy pelne okresy platnoséci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Nie ulega watpliwo$ci, ze pozwana miala zalegloéci w oplatach czynszu odpowiadajgce trzem pelnym okresom
platnosci i pomimo wezwania jej do uregulowania zadluzenia i uprzedzenia o mozliwoSci wypowiedzenia umowy z
tego tytulu pismem z dnia 4 stycznia 2012r. nie wywiazala sie z ciazacego na niej obowiazku. Zaznaczy¢ nalezy , ze
w czasie zawierania umowy w dniu 23 wrze$nia 2011r. pozwana zobowigzala sie do regulowania oplat czynszowych a
takze innych optat zwigzanych z eksploatacja lokalu. W zawartej umowie najmu doktadnie zostala okreslona rowniez
powierzchnia lokalu, ktéra nastepnie pozwana samowolnie zmienita. Tym samym zarzut pozwanej odno$nie braku
wiedzy od jakiej powierzchni zobowigzana jest ona ponosié¢ oplaty jest bezzasadny. Jak stusznie wskazal Sad Rejonowy
pozwana nie moze decydowac, ktore oplaty bedzie ponosila a ktore nie.

Pozwana naruszala takze porzadek domowy o czym $§wiadcza liczne skargi jakie zglaszane byly na nig przez wtascicieli
pozostalych lokali w tym budynku. Pozwana nie dbala o lokal a wrecz dopuscila sie jego dewastacji. Na uwage zastuguje
fakt, ze w momencie zawierania pierwszej umowy najmu z Gming Miejska D. tj. 22 kwietnia w 2009r. pozwana
zobowiazala sie przeprowadzi¢ prace remontowe w lokalu na wlasny koszt w terminie do 20 pazdziernika 2009r. W
tym okresie pozwana zwolniona byla z oplacania czynszu. Pozwana zaakceptowala warunki umowy najmu a takze
zakres prac remontowych w niej okreslonych. Nie wywiazala sie jednak z powyzszego obowiazku, remont nie zostal
ukoniczony a wrecz odwrotnie nastapila degradacja lokalu. Pozwana samowolnie wyburzyla $ciany laczace lokal ze
strychem, samowolnie zmienila powierzchnie mieszkania. Swoimi dzialaniami doprowadzila zatem do pogorszenia
stanu lokalu, co potwierdzila dokonana w dniu 27 stycznia 2012r. wizja lokalna zajmowanego przez nia mieszkania.

W zwiazku zatem z faktem, ze strona powodowa skutecznie wypowiedziala pozwanej umowe najmu, a pozwana
pomimo wygas$niecia umowy najmu i zadania strony powodowej, nie zwrécilta lokalu, ktéry obecnie zajmuje bez tytulu
prawnego roszczenie Gminy o wydanie lokalu mieszkalnego jest uzasadnione na podstawie przepisu art. 222 § 1
k.c. Ponadto nalezy wskaza¢ ze, Sad uwzglednil usprawiedliwione interesy pozwanej orzekajac o jej uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego i nakazujgc wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego ( art. 14 ust 1,31 6 u.o.p.l.).

Z tych tez przyczyn nie znajdujac uzasadnionych podstaw do uwzglednienia apelacji Sad Okregowy oddalil ja
stosownie do art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. odpowiednio do
wyniku postepowania.



