Sygn. akt. I C 1237/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2014r.

Sad Rejonowy w Strzelcach Opolskich Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Marcin Ilkoéw
Protokolant: st. sekr. sad. Aleksandra Drzymala

po rozpoznaniu w dniu 277 marca 2014r. w Strzelcach Opolskich
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy S.

przeciwko J. Z.,D. Z.iR. Z.

o eksmisje

I. oddala powd6dztwo;

II. kosztami postepowania obciaza strony w zakresie przez nich poniesionym.

UZASADNIENIE

Gmina S., pozwem z dnia 29 listopada 2013 roku, wniosla o orzeczenie eksmisji pozwanych J. Z., D. Z.oraz
maloletniego R. Z.z lokalu mieszkalnego polozonego w S.przy ulicy (...Joznaczonego numerem (...) o lacznej

powierzchni uzytkowej 37,72 m® i nakazanie im, aby wydali go do rak strony powodowej. Nadto wniesiono o
zasgdzenie od pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosta, iz jest wlaScicielem nieruchomoésci, w ktérej znajduje sie lokal nr (...)
polozony w S. przy ulicy (...). Na podstawie skierowania nr (...)-3 z dnia 30 czerwca 2005 roku zostala zawarta umowa
najmu lokalu mieszkalnego z dnia 1 lipca 2005 roku na czas nieokreslony.

Wskutek systematycznie narastajacych zalegloéci czynszowych pozwanym pismem z dnia 11 lutego 2013 roku zostala
wypowiedziana umowa najmu ze skutkiem na dzien 31 marca 2013 roku. Pismem z dnia 20 wrze$nia 2013 roku
pozwani zostali wezwani do zaplaty zalegloSci wraz z wyznaczeniem dodatkowego terminu do zaplaty zalegloSci.
Wezwanie to, wg strony powodowej, pozostawiono bez odpowiedzi a pozwani nie opuscili lokalu mieszkalnego, nie
uregulowali powstalych zaleglo$ci czynszowych ani tez nie $wiadcza jakiegokolwiek odszkodowania za zajmowanie
lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego.

Na rozprawie w dniu 277 marca 2014 roku pozwana D. Z. os§wiadczyla, iz w styczniu 2013 roku razem z mezem stracili
prace, jednak obecnie pracuja, w zwigzku z czym wniosla o oddalenie powo6dztwa i mozliwo$¢ splaty zadluzenia, cheac
zatrzymac¢ mieszkanie.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



W dniu 30 czerwca 2005 roku Przedsiebiorstwo Ustug (...) Sp. z 0.0.w S.zawarlo z J. Z.umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w S.przy ul. (...)oznaczonego numerem (...). Wg § 3 umowy najemca zobowigzany byl
uiszeza¢ wynajmujacemu czynsz platny miesiecznie.

Dowdd:
- umowa najmu lokalu mieszkalnego, k. 5-6;

Pismem z dnia 11 lutego 2013 roku wynajmujacy wypowiedzial pozwanym umowe najmu. Wypowiedzenie
rozpoczynalo swoj bieg w dniu 28 lutego 2013 roku, a konczylo po uplywie jednego miesigca. Rozwigzanie umowy
nastepowalo z dniem 31 marca 2013 roku.

Dowod:
- wypowiedzenie umowy, k. 7;

Pismem z dnia 20 wrze$nia 2013 roku pozwany J. Z. zostal wezwany do uregulowania w terminie 14 dni od otrzymania
wezwania zaleglosci czynszowych, ktore na dzien 31 sierpnia 2013 roku wynosily razem 1.845,83 zl. W przypadku nie
uregulowania naleznoS$ci mialo nastapic skierowanie sprawy o nakazanie zaplaty i opuszczenia lokalu.

Dowody:

- wezwanie do zaplaty z potwierdzeniem odbioru, k. 4;

- kartoteka konta, k. 8;

W lokalu mieszkalnym nr (...) potozonym w S. przy ul. (...) zameldowani sg procz J. Z. D. Z. oraz maloletni R. Z..

D.Z.orazJ.Z. obecnie nie figuruja w ewidencji bezrobotnych. Pozwana zarejestrowana byla jako bezrobotna w okresie
od dnia 29 listopada 2006 roku do dnia 31 stycznia 2007 roku, za$ J. Z. od dnia 10 sierpnia 2007 roku do dnia 29
kwietnia 2008 roku. Pozwani zostali skresleni z ewidencji z powodu nie zgloszenia sie na termin.

Pozwani w okresie od dnia 1 listopada 2002 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku korzystali z pomocy Osrodka Pomocy
Spolecznejw S.przez co przyznano im pomoc pieniezng w lacznej kwocie 7.824,55 zt za ten okres.

W miejscu zamieszkania pozwani posiadaja dobra opinie.
Dowody:

- zaSwiadczenie, k. 9;

- zadwiadczenie z PUP w S, k. 25, 26;

- pismo z OPSw S., k. 27-30;

- informacja z KPP w S, k. 33.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Powyzsze ustalenia Sad dokonal w oparciu dokumenty dolaczone przez strone powodowa do pozwu, dokumenty
zgromadzone w toku procesu, biorac pod uwage takze regulacje art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, iz
wlasciciel moze zadac od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby zostala mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.



Jezeli w zwigzku z tym osoba, ktora wlada rzecza nie ma ku temu skutecznego wobec wlasciciela tytulu prawnego,
wlasciciel moze od niej zada¢ wydania rzeczy.

Ponadto istotne w przedmiotowej sprawie byly postanowienia Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r. nr 31 poz. 266 z pdzn.
zm. — dalej ,,ustawa”).

Art. 11 ust. 1 ustawy stanowi, iz wypowiedzenie stosunku prawnego bedacego podstawa do odplatnego uzywania
lokalu przez lokatora moze nastapic tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5 tego przepisu. Przepis ten ma charakter
normy prawnej bezwzglednie obowiazujacej, a katalog przyczyn uzasadniajacych wypowiedzenie stosunku najmu jest
zamkniety.

Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy, nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego, wtasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb
sprzeczny z umowa lub niezgodnie zjego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkdd,
lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposdb razacy
lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc uciazliwym korzystanie z innych lokali.

Wg art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy, 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 platnoséci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Z treéci powolanych wyzej przepisow wynika, iz dla skutecznos$ci wypowiedzenia stosunku najmu z tejze przyczyny
wynajmujacy jest obowigzany skierowa¢ do najemcy w pierwszej kolejnoSci pisemne upomnienie. Dopiero, gdy
najemca, pomimo pisemnego upomnienia, nadal nie ui$ci wskazanych w upomnieniu nalezno$ci wynajmujacy jest
uprawniony do wypowiedzenia stosunku najmu z tejze przyczyny.

W $wietle dyspozycji art. 6 k.c., to na stronie powodowej spoczywal ciezar udowodnienia okolicznoSci faktycznych,
z ktérych wywodzil skutki prawne. Z tresci art. 232 k.p.c. wynika obowigzek wskazania dowodow na stwierdzenie
faktow przez strone, ktora z tych faktow wywodzi skutki prawne.

Dla ustalenia zasadno$ci, badz niezasadnosci roszczenia kluczowym bylo ustalenie czy pozwanym przystuguje tytul
prawny do zamieszkiwania przedmiotowego lokalu mieszkalnego, albowiem prawo wlasnoéci strony powodowej co
do przedmiotowego lokalu mieszkalnego bylo okolicznoécia bezsporng.

Strona powodowa, przedstawiajac w toku procesu pismo w sprawie wypowiedzenia umowy najmu z dnia 11 lutego
2013 roku, wykazala co prawda przyczyny uzasadniajace wypowiedzenie pozwanym umowy najmu, stosownie do
tredci art. 11 ust. 2 ustawy, jednakze nie dopelnila innego wymogu z powolanej wyzej ustawy, tj. wymogu z art. 11 ust.
2 pkt 2.

Aby mbc skutecznie wypowiedzie¢ wigzacg umowe najmu, a w konsekwencji aby moc nastepnie dochodzi¢ oproznienia
i wydania lokalu mieszkalnego przez osobe, ktdra jest w zwloce z oplatami, osoby te przed wypowiedzeniem umowy
musza bezwzglednie otrzymaé upomnienie, badz wezwanie do zaplaty z uprzedzeniem ich na pi§émie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczeniem dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i
biezacych nalezno$ci. Dopiero, w razie ich nieuregulowania w ww. terminie wynajmujacy jest uprawniony do
wypowiedzenia stosunku najmu.

W niniejszej sprawie przede wszystkim nie uprzedzono pozwanych o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu w
przypadku nie uregulowania istniejacych zaleglo$ci w dodatkowym terminie, lecz od razu wypowiedziano umowe.
Pozwanym wypowiedziano umowe pismem z dnia 11 lutego 2013 roku, za§ wezwanie z upomnieniem i uprzedzeniem
zostalo skierowano do pozwanych dopiero pismem z dnia 20 wrze$nia 2013 roku.



Konsekwencja powyzszego jest uznanie, ze wypowiedzenie stosunku najmu pozwanym jest nieskuteczne, tym samym
pozwani nadal maja tytut prawny do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, wynikajacy z zawartej umowy najmu,
co jednoczes$nie, w przelozeniu na niniejszg sprawe, ma to znaczenie, iz powodztwo o eksmisje pozwanych ze spornego
lokalu nie zasluguje na uwzglednienie.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje swoje oparcie w tredci art. 98 k.p.c.

Wobec powyzszego, na podstawie powolanych przepiséw orzeczono jak w sentencji wyroku.



