Sygn. akt I C 1267/19

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 06 lutego 2020r.

Sad Rejonowy w Strzelcach Opolskich Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Marcin Ilkow

Protokolant: st. sekr. sad. Aleksandra Drzymala

po rozpoznaniu w dniu 06 lutego 2020r. w Strzelcach Opolskich
na rozprawie

sprawy z powodztwa Zakladu (...) Spo6iki z 0. 0. w Z.

przeciwko K. D.

o eksmisje

I. oddala powd6dztwo;

II. kosztami postepowania obciaza strone powodowa w zakresie przez nia poniesionym.

UZASADNIENIE

Zaklad (...) Sp. z 0.0. pozwem wniesionym w dniu 26 wrzeénia 2019 r. (data wplywu do Sadu) wnidst o nakazanie
pozwanemu K. D. wydanie powodowi i oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego przy ul. (...) w Z.. Nadto
powdd wnidst o zasgdzenie od pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Uzasadniajac strona powodowa podniosla, iz jest wladcicielem lokalu mieszkalnego, ktory zajmuje pozwany, ktory
wszedl w posiadanie przedmiotowego lokalu na podstawie stosunku najmu z dnia 24 sierpnia 2016 r. Umowa najmu
zostala zawarta na czas nieoznaczony.

W zwigzku ze zwloka pozwanego z zaplata czynszu przez co najmniej trzy pelne okresy platnoéci i innych oplat za
uzytkowanie lokalu, przy uprzednim wezwaniu do zaplaty powdd pismem z dnia 01 kwietnia 2019 r. wypowiedzial
pozwanemu stosunek najmu lokalu mieszkalnego. Jednocze$nie powdd pisemnie zobowigzal pozwanego do
oprdznienia zajmowanego lokalu mieszkalnego wraz ze wszystkimi rzeczami osobistymi oraz osobami majacymi
prawo zamieszkiwac przedmiotowy lokal do dnia 31 maja 2019 r. i zwrécenie do upowaznionemu pracownikowi
Zakladu (...) Sp. z o.0.

Wobec nieoproéznienia przez pozwanego przedmiotowego lokalu, pozwany zajmowal ten lokal bez tytulu prawnego.
W zwiazku z dlugotrwalym zaleganiem z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu mieszkalnego polozonego
przy ul. (...) w Z., zalegloSci pozwanego wyniosly na dzien 25 lipca 2019 r. 6.941,79 z} tytulem naleznosci gtownej oraz
kwota 541,55 z} tytulem skapitalizowanej od tej daty odsetek, lacznie kwota 7.483,34 zt.

Nadto powo6d wskazal, iz ze wzgledu na skromne zasoby mieszkaniowe Gminy Z., dostepno$¢ wolnych lokali
mieszkalnych jest mocno ograniczona. Tymczasem stale wzrasta zapotrzebowanie na lokale dla rodzin znajdujacych



sie w trudnej sytuacji majatkowej. W zwigzku z powyzszym przetrzymywanie lokalu mieszkalnego przez pozwanego
powoduje, ze Gmina nie moze go przekaza¢ osobom uprawnionym.

K. D. nie zlozyl odpowiedzi na pozew, a takze mimo zawiadomienia o terminie rozprawy, nie stawil sie na nig, bedac
zawiadomionym prawidlowo i mimo takiej mozliwoSci nie podniést argumentéw przeciw tresci pozwu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 24 sierpnia 2016 r. pomiedzy Zakladem (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w Z. a K. D. zawarto umowe najmu, ktorej

przedmiotem byt lokal mieszkalny polozony w Z. przy ul. (...) o }acznej powierzchni uzytkowej 29,80 m* wyposazony
w instalacje wodociggowo — kanalizacyjna, elektryczno$¢, piec weglowo — gazowy z butlg gazowa, bojler elektryczny.
Umowe zawarto na czas nieoznaczony z moca od dnia 01 wrze$nia 2016 .

Czynsz za lokal mieszkalny wedtug stawki 3,02 zt za 1 m* powierzchni uzytkowej wynosil 9o z. Nadto najemca byt
zobowigzany do uiszczania oplat niezaleznych od wynajmujacego w wysokosci 8,40 zl z tytulu oplaty za zimna wode,
26,49 z1 tytulem oplaty za odbioér Sciekow oraz 13 zl za odbior odpaddw. Oplata miesieczna za korzystanie z ww. lokalu
mieszkalnego wynosila zatem 142,71 zL. Najemca byl zobowiazany do uiszczania oplaty z géry do 15-go dnia kazdego
miesigca.

Dowaéd:
- umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) z zalacznikiem, k. 12-18;
- uchwala nr XIV/167/15 Rady Miejskiej w Z. z dnia 28.12.2015 ., k. 11;

Pismem z dnia 01 kwietnia 2014 r. strona powodowa wypowiedziala pozwanemu stosunek najmu przedmiotowego
lokalu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego z uwagi na zwloke
w zaplacie czynszu i innych oplat za uzytkowanie lokalu przez co najmniej trzy okresy platnosci. Wobec powyzszego
K. D. zostal zobowigzany do oproéznienia zajmowanego lokalu wraz ze wszystkimi rzeczami oraz osobami majacymi
prawo do zamieszkiwania wspdlnie z pozwanym w ww. lokalu.

Na dzien 25 lipca 2019 r. K. D. posiadat zaleglo$ci czynszowe u strony powodowej w wysokoéci 7.483,34 zl, na ktore
skladaly sie kwoty 6.941,79 zt tytulem naleznosci gléwnej oraz kwota 541,55 z} tytulem skapitalizowanych odsetek do
dnia 25 lipca 2019 .

Dowody:
- wypowiedzenie stosunku najmu lokalu mieszkalnego z dnia 01.04.2019 r. wraz z potwierdzeniem nadania, k. 19-20;
- wydruk zadluzenia wedlug stanu na dzien 25.07.2019 r., k. 21;

K. D. od dnia 27 listopada 2014 r. nie jest zarejestrowany w Powiatowym Urzedzie Pracy w S., jest osoba bezrobotng
bez prawa do zasitku, utrzymuje sie z prac dorywczych, z ktérych uzyskuje doch6d w kwocie 200 zt netto miesiecznie.
Pozwany jednorazowo korzystal z pomocy Osrodka Pomocy (...) w Z. w formie zasitku okresowego z tytutu bezrobocia.
Pod adresem Z., ul. (...) zamieszkuje wylacznie pozwany, ktéry w miejscu zamieszkania posiada opinie pozytywna.

Dowody:
- pismo z PUP z dnia 06.11.2019 ., k. 26;
- pismo z KPP w Z. z dnia 12.11.2019 ., k. 28;

- pismo z (...) wZ. z dnia 06.11.2019 1., k. 29.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powyzsze ustalenia Sad dokonal w oparciu dokumenty dolgczonych przez strone powodowa do pozwu, dokumenty
zgromadzone w toku procesu, biorgc pod uwage takze regulacje art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego, ktory stanowi, iz
wlaéciciel 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 pdZzn. zm.).

Art. 11 ust. 1 ustawy stanowi, iz wypowiedzenie stosunku prawnego bedacego podstawa do odplatnego uzywania lokalu
przez lokatora moze nastapic tylko z przyczyn okreslonych 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 pdzniej niz na miesiac naprzoéd, na koniec miesigca kalendarzowego,
wlaéciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny (bedacy podstawa do odplatnego uzywania lokalu przez lokatora),
jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w spos6b sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkdd lub niszczy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

Zgodnie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy, nie pdzniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat co najmnie;j

za trzy pelne okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Z treSci powolanych wyzej przepisow wynika, iz dla skuteczno$ci wypowiedzenia stosunku najmu z tejze przyczyny
wynajmujacy jest obowigzany skierowaé¢ do najemcy w pierwszej kolejnosci pisemne upomnienie z
uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia obowiqzujagcego stosunku prawnego. Dopiero, gdy najemca,
pomimo pisemnego upomnienia, nadal nie uiSci wskazanych w upomnieniu nalezno$éci 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 01 kwietnia
2019 1., gdzie wskazano co prawda przyczyne uzasadniajaca wypowiedzenie pozwanym umowy najmu, stosownie do
tresci art. 11 ust. 2 ustawy, jednakze strona powodowa nie dopelnila innego wymogu z powolanej wyzej ustawy, tj.
wymogu z art. 11 ust. 2 pkt 2.



Aby mdc skutecznie dochodzi¢ oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego przez osobe, ktora jest w zwloce z
oplatami, osoby te musza bezwzglednie otrzymaé upomnienie, badZ wezwanie do zaplaty z uprzedzeniem ich na
piSmie 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 pozwanego o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu w
przypadku nie uregulowania istniejacych zaleglo$ci w dodatkowym terminie, lecz od razu wypowiedziano umowe.

Konsekwencja powyzszego jest uznanie, ze wypowiedzenie stosunku najmu pozwanemu jest nieskuteczne, tym samym
pozwany nadal posiada tytul prawny do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, wynikajacy z zawartej umowy
najmu, co jednocze$nie, w przelozeniu na niniejsza sprawe, ma to znaczenie, iz powddztwo o eksmisje pozwanego ze
spornego lokalu nie zastuguje na uwzglednienie w zadnym stopniu.

Orzeczenie o kosztach postepowania zawarte w punkcie 2 wyroku Sad opart o dyspozycje art. 98 k.p.c., skoro niniejsze
powodztwo zostalo oddalone, to powdd stal sie strong przegrang, zatem zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik
procesu Sad obciazy} go jego kosztami.

Wobec powyzszego, na podstawie powotanych przepisoéw, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



