Sygn. akt I C 1728/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 wrze$nia 2016r.

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Halina Grzybowska

Protokolant: Magdalena Tobiasz

po rozpoznaniu w dniu 16 wrzeénia 2016r. w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powédztwa Gminy M. S. Miejskiego Zarzadu (...) w S.
przeciwko R. F. (1)

o eksmisje z lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanemu R. F. (1) (F.), aby opréznil, opuscil
iwydal stronie powodowej Gminie M. S. Miejskiemu Zarzqdowi (...) w S. lokal mieszkalny potozony
w S. przy ul. (...);

II. orzeka, ze pozwanemu R. F. (1) nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

III. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej koszty procesu w kwocie
680 zt.

Sygn. aktI C 1728/16

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina M. S. wniosla o nakazanie pozwanemu R. F. (1) aby opuscil, opréznil i wydal powodowi
lokal mieszkalny polozonego w S. przy ul. (...) i zasadzenie od pozwanego kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa
procesowego. W uzasadnieniu zadania podata , ze w dniu 8 wrze$nia 1994 r. pomiedzy Gmina M. S. a R. F. (1) zostala
zawarta na czas nieoznaczony umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...). Pozwany wbrew
obowiazkowi zaprzestal regulowania czynszu najmu i pozostalych obciazajacych optat zwigzanych z korzystaniem z
lokalu i na dzien 31 pazdziernika 2015 r. zadhizenie pozwanego wobec Gminy M. S. wynioslo 9.261,20 zk. W zwiazku
z dlugotrwalym zaleganiem z oplatami, Gmina M. S. pismem z dnia 19 sierpnia 2008 r. wezwala najemce do zaplaty
zaleglych naleznoSci, wyznaczajac dodatkowy, miesieczny termin do uregulowania zadluzenia. a nastepnie z uwagi na
brak zaplaty ze strony pozwanego, pismem z dnia 14 marca 2011 r. wypowiedziala umowe najmu., po czym pismem z
dnia 6 kwietnia 2016 r. wezwala R. F. (1) do dobrowolnego wydania lokalu, jednak bezskutecznie .

Na rozprawie w dniu 16 wrze$nia 2016 r. pozwany uznal zadanie pozwu pod warunkiem przyznania lokalu socjalnego.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) stanowi wlasno$é Gminy M. S.. Przydzielono go w
najem R. F. (1) na podstawie umowy najmu z dnia 8 wrzesnia 1994 r.



Dowdd:
- umowa nagjmu lokalu z dnia 22 lipca 2009 r. — k. 6-8 v.

W grudniu 2012 roku zaleglosci pozwanego z tytultu oplat za sporny lokal wynosity (...),87 r. i
w okresie 3 lat dokonal tylko 3 wplat na poczet czynszu , az zaleglos$é na pazdziernik 2015 roku
wyniosla 9 261,20 zl a odsetki od zaleglosci 1813 zl

Dowod:
- zestawienie zaleglo$ci lokatora — k. 10

Strona powodowa pismem z dnia 19 czerwca 2008 r. wezwata R. F. (1) do zaplaty zalegloSci czynszowych w terminie 1
miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu i skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego o zaplate
nalezno$ci i eksmisje z zajmowanego lokalu mieszkalnego.

Dowdd:
- wezwanie z dnia 19 czerwca 2008 r.— k. 11-11 v.

Pismem z dnia 14 marca 2011 r. Gmina M. S. wypowiedziala pozwanemu umowy najmu z
zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia wobec zaleglosci w uiszczaniu oplat za lokal
mieszkalny, ktore przekraczajq trzy petne okresy platnosci, wzywajqc jednoczesnie do wydania
lokalu.

Dowod:
- wypowiedzenie umowy najmu i wezwanie do wydania lokalu z dnia 14 marca 2011 r. — k. 12

Kolejnym pismem z dnia 15 stycznia 2016 r. strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty
kwoty 11.074,00 zl za bezumowne zajmowanie lokalu mieszkalnego poloionego w S. przy
ul. (...), a nastepnie pismem z dnia 6 kwietnia 2016 r. Gmina M. S. wezwala R. F. (1)
do dobrowolnego oproznienia, opuszczenia i przekazania bezumownie zajmowanego lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...).

Wezwania pozostaly bez odpowiedzi.

Dowéd:

- wezwanie do zaplaty z dnia 15 stycznia 2016 r. — k. 13
- pismo strony powodowej z dnia 6 kwietnia 2016 r. — k. 14

R. F. (1) jest zatrudniony na umowe o prace na czas nieokreslony w (...) S.A. zsiedzibq w S.. Zarabia
netto 2 484,88 zL

Dowdd:

- pismo (...) S.A. z siedziba w S. z dnia 2 wrzeénia 2016 r. — k. 28

Pozwany nie figuruje w ewidencji 0s6b korzystajacych z pomocy M. w S..
Dowdd:

- pismo M. w S. z dnia 18 lipca 2016 . — k. 23.



R. F. (2) jest stanu wolnego, ma trojke dzieci, z ktérymi nie mieszka i zobowiazany jest do lozenia aliment6w na dwoje
znich . Wezeéniej na troje dzieci placil alimenty 510 zti pomagal im rzeczowo kupujac pomoce szkolne. Jest w dobrych
stalych relacjach z dzie¢mi i ich matka. Pracuje nieprzerwanie od 30 lat . Ma do splacenia kredyt ok.17 000 zl i zajecie
komornicze .Sam zajmuje 2 pokojowe mieszkanie po swoich dziadkach. Proponowano mu zamiane mieszkania na
mniejsze, ale jest zwigzany emocjonalnie ze spornym lokalem , w ktorym mieszkal z dziadkami od urodzenia. Uwaza,
ze chyba moglby zamieszka¢ z mama albo u konkubiny. 4 dni przed rozprawa zlozyl wniosek o rozlozenie zadluzenia
czynszowego na raty i jednorazowo wplacil czynsz zalegly za 3 m-ce. Oczekuje na nagrode jubileuszowa za 30 lat pracy.

Dowdd:

- zeznania pozwanego R. F. (1) — k. 29 v.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie .

Ogoélne obowiqzki stron, ktore lqczy umowa najmu, reguluje Kodeks cywilny. Stosownie do art. 659
§ 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujqcy zobowiqzuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiqzuje sie placi¢ wynajmujgcemu umowiony
czynsz. Zatem placenie czynszu za zajmowany lokal jest podstawowym obowiqgzkiem najemcy. Po
zakonczeniu nagjmu najemca obowiqzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym (art. 675 § 1
k.c.).

Pozwany od wielu lat zajmuje lokal mieszkalny nalezacy do strony powodowej Gminy M. S. polozony w S. przy ul. (...).
Okoliczno$é ta byta miedzy stronami bezsporna.

W zwiazku z powyzszym prawa i obowigzki stron uregulowane sa przez przepisy ustawy z 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2014 r. poz.
150) — zwanej dalej ustawa, ktora szczegdtowo reguluje okolicznos$ci, w ktérych moze nastapié¢ rozwigzanie umowy i
nakazanie opuszczenia lokalu.

Dokonujac analizy materialu dowodowego Sad uznal, ze strona powodowa prawidlowo i skutecznie wypowiedziala
stosunek najmu lokalu mieszkalnego, a pozwany co do zasady tej okolicznosci nie kwestionowal.

Przepis art. 11 ust. 2 pkt. 2 powolanej ustawy stanowi, iz wlasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ lokatorowi umowe
najmu nie pozniej niz na miesigc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator ,jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznoéci (...)”. Tym samym ustawa przewiduje — dla skuteczno$ci wypowiedzenia umowy
najmu trzy przeslanki: najemca musi zalegaé z platno$cia czynszu za co najmniej trzy miesiace, najemca musi zostaé
uprzedzony o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i musi zosta¢ wyznaczony najemcy dodatkowy miesieczny
termin do uregulowania zalegloSci pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Przesltanki te muszg zostaé spelnione
lacznie. Z pisma strony powodowej z dnia 19 czerwca 2008 r. wynika, Ze strona powodowa wezwala najemce do zaplaty
zaleglo$ci czynszowych w terminie 1 miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, nastepnie pismem z dnia 14
marca 2011 roku strona powodowa wypowiedziala najemcy umowe najmu lokalu. Z powyzszych dokumentow wynika,
ze strona powodowa skutecznie rozwigzala umowe najmu lokalu. W nastepstwie wypowiedzenia najmu pozwany
utracil tytul prawny do lokalu i zgodnie z zadaniem powo6dki winien go wydaé¢ Gminie .

W ocenie sadu zadanie pozwu nie jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego .

Pozwany sam zajmuje 2-pokojowe mieszkanie i mimo tego, Ze pracuje nieprzerwanie od 30 lat i uzyskuje stale
dochody., to na przestrzeni 3 lat tylko 3 razy zaplacil czynsz, gdy alimenty na dzieci stanowily zaledwie 1/5 czes$¢



jego dochodéw. Podnosil, ze wpadl zadluzenia kredytowe i dlatego nie placil czynszu a jednoczeénie przyznal, ze
mimo propozycji nie zamienit sie na mniejsze mieszkanie z nizszym czynszem, bo jest zwiazany emocjonalnie z tym
mieszkaniem, a mogt w ten sposéb zadluzenie zminimalizowaé i zagwarantowaé sobie mieszkanie umozliwiajace
nie tylko zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ale takze stabilizacje finansowa . Sytuacja taka w istocie prowadzi
do przeniesienia kosztow utrzymania lokalu na wlasciciela i innych najemcéw — w tym osoby nierzadko w ciezkiej
sytuacji finansowej jak rowniez mieszkaniowej . Nalezy zwroci¢ uwage, iz pomimo wypowiedzenia najmu pozwany
nie podjal zadnych dzialan w kierunku uregulowania zaleglo$ci czynszowych i dopiero 4 dni przed rozprawa wystapit
z wnioskiem o rozlozenie zadluzenia na raty. W tej sytuacji strona powodowa nie znalazla podstaw do ponownego
nawigzania stosunku najmu z pozwanym . W takich okolicznoéciach, zdaniem sadu, zZadanie eksmisji nie stanowi
naduzycia prawa lecz zmierza do doprowadzenia stanu zgodnego z prawem , gdy osoba zajmujaca lokal, nie posiada
do niego tytulu prawnego i nie ponosi oplat za korzystanie z lokalu — co faktycznie prowadzi do przerzucenia tego
obowigzku na ogo6l mieszkancéw Gminy . Skoro wiec pozwany obecnie zajmuje lokal bez tytulu prawnego ,to strona
powodowa jako wiaéciciel lokalu moze domaga¢ sie jego wydania zaréwno na podstawie przepisu art. 222§ 1 k.c. jak
roéwniez na podstawie powolanych wyzej przepisdéw oraz art. 675 § 1 k.c. sad nakazal pozwanemu R. F. (1) oprdznienie,
opuszczenie i wydanie stronie powodowej lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...). - jak w punkcie I sentencji
wyroku.

Zgodnie z przepisem art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w wyroku nakazujgcym
oproéznienie lokalu sqd orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku
takiego uprawnienia wobec 0séb, ktorych nakaz dotyczy. Sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego, biorqc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu przez osoby,
ktorych dotyczy nakaz eksmisji oraz ich szczegolng sytuacje materialng i rodzinng, przy czym sad
nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec 0s6b wymiecionych
w ust. 4 art. 14 ustawy, {j. wobec:

1)kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséow ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o

pomocy spolecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, Z pozn. zm. )(2) lub ubezwlasnowolnionego oraz
sprawujgcego nad takq osobq opieke i wspéblnie z niq zamieszkalq,

3)obloznie chorych,

4)emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania $§wiadczenia z pomocy spolecznej,
5)osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6)osoby spehiajacej przestanki okre§lone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba ze osoby te moga zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Pozwany posiada stale zatrudnienie i nie spelnia zadnej z w/w przeslanek uprawniajqgcych do
ustalenia, ze przystuguje mu uprawnienie do lokalu socjalnego . Wobec powyzszego sad orzekl jak
w pkt. II sentencji wyroku .

O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z ktéorym strona
przegrywajqca sprawe obowiqzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zgdanie koszty niezbedne
do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, stad tez zasadzono je od pozwanego R. F. (1)
na rzecz strony powodowej w kwocie 680,00 zl stanowiqcej sume oplaty sqgdowej od pozwu w
wysokosci 200,00 zl oraz stawki minimalnej za zastepstwo procesowe w wysokosci 480,00 zl.



