Sygn. akt I C 3172/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2014roku
Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Wojciech Zatorski
Protokolant: Anna Drozd
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 marca 2014roku w S.
sprawy z powbdztwa Gminy S.
przeciwko S. B. (1), E. B.i G. K. (1)
o eksmisje
I. Pow6dztwo oddala;
I1. Kosztami procesu obcigza powbdke.
UZASADNIENIE
Gmina S. domagala sie eksmisji S. B. (1) i E. B. z lokalu mieszkalnego polozonego przy w (...) (k.2).

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze jest wlascicielem lokalu zajmowanego przez pozwanych, ktérzy mimo
zamieszkiwania w nim nie uiszczali naleznych oplat z tytulu najmu, nastepnie pomimo podpisania ugody w sprawie
splaty zadluzenia pozwani dlugu nie splacili wezwala ich do opuszczenia tego lokalu, a poniewaz lokalu nie opuscili,
powodztwo eksmisyjne stalo sie konieczne (k.4).

Wobec faktu, iz w lokalu objetym zadaniem pozwu zamieszkuje ponadto G. K. (1) wezwano ja do udzialu w sprawie
(k. 28).

Pozwani wnie$li o oddalenie pow6dztwa podnoszac trudna sytuacje materialng (k. 28).
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Na podstawie umowy najmu z dnia 09.11.2000r. pozwany S. B. wynajmowal, wraz od Gminy S. lokal mieszkalny
polozony w (...). Wlokalu tym pozwany mieszkat wraz z zong — E. B., a nastepnie takze z jej matka G. K. (1). Poniewaz
pozwani przez dluzszy czas nie uiszczali optat za w/w lokal, a zaleglo$ci wyniosly (ostatecznie) 13.814,44 zl, powodka
zawarla z pozwanym, jako glownym najemcy lokalu, ugode pozasadowa w sprawie splaty zaleglosci czynszowych
i oplat oraz biezacego czynszu i oplat za uzywanie lokalu. Najemca uznal w niej swoje zadluzenie, ktére wowczas
wynosilo 12.521, 50 z} i zobowiazal sie do regularnego placenie biezacych oplat oraz splaty zadluzenia w kwocie po
273,70 z} miesiecznie. Na wypadek niewykonania ugody traci ona moc i wynajmujacy skieruje sprawe na droge sadowa
o zaplate naleznoSci objetych ugoda z odsetkami.



W zwigzku z dalszymi dlugotrwalymi zaleglo$ciami czynszowymi powodka, powolujgc sie na przepis art. 11 ust. 2 pkr
2 ustawy o ochronie praw lokatorow, wystosowala do pozwanego wezwania do opuszczenia zajmowanego lokalu, pod
rygorem wszczecia postepowania eksmisyjnego.

Dowéd:
- zestawienie zaleglosci - k. 11-17,
- umowa najmu - k. 9,
- potwierdzenie zameldowania — k. 8,
- przestuchanie stron — k. 38,
- ugoda —k. 18,
- wezwania do zaplaty — k.8 i 10..
Pozwani nadal zajmuja sporny lokal razem z matka pozwanej, G. K., ktéra ma 84 lata i wymaga opieki.
Dowéd:
« przestuchanie stron — k. 38.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 222 § 1 ke wlasciciel moze domagaé sie wydania rzeczy od osoby, ktéra rzecza wlada, chyba ze osobie
tej przystuguje prawo do wladania rzecza.

W realiach sporu wskazania wymaga, ze powddka nie wykazala, by pozwani utracili prawo do lokalu, ktorego wydania
domaga sie w pozwie. Brak bowiem dowodu wypowiedzenia umowy najmu lokalu, w szczegdlno$ci ugoda pozasadowa
nie wskazuje rygoru innego, anizeli dochodzenie roszczen finansowych na drodze sadowej (k. 18), natomiast wezwanie
do opréznienia lokalu jedynie wskazuje podstawe prawna wypowiedzenia umowy (za$ tytul pisma i jego tre$¢ nie
zawieraja stosownego o$wiadczenia w tym zakresie - k. 19), zatem umowa ta (k.9) stanowi nadal tytul do wladania
przez pozwanych sporna rzecza.

Ponadto zgodnie z art. 11 ust.1 i ust.2 pkt. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego wiasciciel lokalu mieszkalnego moze wypowiedziec¢
stosunek prawny, na podstawie ktérego lokator jest uprawniony do odptatnego korzystania z lokalu, nie pozniej
niz na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegtych
i biezacych naleznoéci.

Oznacza to, iz dla skutecznego rozwigzania umowy najmu lokalu mieszkalnego na podstawie powolanego wyzej
przepisu konieczne jest faczne zaistnienie nastepujacych przestanek:

 pozostawanie przez lokatora w zwloce z zaplata czynszu badz innych oplat obciazajacych najemce za co najmniej
trzy pelne okresy platnoéci;

+ pisemne uprzedzenie lokatora przez wlasciciela o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczenie
lokatorowi dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci;



« bezskuteczny uplyw powyzszego terminu;

+ pisemne wypowiedzenie stosunku najmu przez wlasciciela dokonane na miesigc naprzéd, na koniec miesigca
kalendarzowego i uplyw powyzszego terminu wypowiedzenia.

Powodka nie dopelnila zatem niezbednego warunku skutecznoéci wypowiedzenia, jakim - zgodnie z przepisem art.
11 ust. 2 pkt. 2 w/w ustawy - jest wczeéniejsze pisemne uprzedzenie lokatora o zamiarze dokonania wypowiedzenia z
wyznaczeniem mu dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty biezacych oraz zaleglych naleznosci.

W tym stanie rzeczy zadanie eksmisji nalezalo uzna¢, jako przedwczesne, za niezasadne i dlatego na podstawie
wskazanych przepisoéw orzeczono jak w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu obciazajacych powodke, jako przegrywajaca spor (pkt IT), orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



