Sygn. akt VIII C 2932/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 wrze$nia 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 2 wrzesnia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L.
przeciwko J. S.

o nakazanie oproéznienia lokalu uzytkowego

1. nakazuje pozwanemu J. S. oprdznienie lokalu uzytkowego w postaci pomieszczenia pralni (o powierzchni ok. 8 m?)
znajdujacego sie w III klatce schodowej budynku polozonego przy ulicy (...) w L.;

2. zasadza od pozwanego J. S. na rzecz powoda Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L. kwote 107 z} (sto
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazuje zwroci¢ na rzecz powoda ze Srodkéw Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi
kwote 170 7l (sto siedemdziesiat zlotych) tytulem nadplaconej oplaty sadowej od pozwu.

Sygn. akt VIII C 2932/15

UZASADNIENIE

W dniu 4 wrze$nia 2015 roku powdéd Wspoélnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w L., reprezentowany przez
pelnomocnika bedacego adwokatem, wytoczyl przeciwko pozwanemu J. S. powddztwo o nakazanie opréznienia lokalu
uzytkowego w postaci pomieszczenia pralni, znajdujgcego sie w III klatce schodowej budynku polozonego przy ulicy
(...) w L. oraz wni6slt o zasgdzenie zwrotu kosztow procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd podniosl, ze pozwany, oprocz zalegania z zaplata czynszu za co najmniej dwa pelne okresy
platnosci, uzywal rzeczy niezgodnie z jej przeznaczeniem, przetrzymujac zwierzeta w pomieszczeniu pralni — suszarni.
W zwigzku z tym, powod byl uprawniony do wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia,
na podstawie art. 672 k.c. i art. 667 § 2 k.c. Wyznaczony przez powoda termin opuszczenia lokalu do dnia 31 maja
2015 roku uplyngl bezskutecznie, stad konieczne bylo wytoczenie powodztwa, za$ legitymacja czynna wspdlnoty
w dochodzeniu niniejszego roszczenia wynika z art. 6 ustawy o wlasnos$ci lokali (pozew k. 3, k. 10-14, pismo
procesowe k. 9).



W dniu 26 listopada 2015 roku pozwany zlozyl wniosek o zwolnienie od kosztéw sadowych w caloéci, za$
postanowieniem z dnia 27 listopada 2015 roku 6w wniosek zostal uwzgledniony przez referendarza sadowego w
tutejszym Sadzie. (wniosek k. 44, postanowienie k. 47)

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i podniosl, ze zadania powoda sga bezzasadne,
poniewaz zostaly spelnione przez wszczeciem procesu. Pozwany przyznal, ze strony lgczyla umowa najmu

pomieszczenia pralni o pow. ok. 8 m*® w III klatce schodowej budynku przy ul. (...) w L., a takze, Ze zostala
ona skutecznie wypowiedziana przez powoda. Wyjasnil, Zze w piSémie z dnia 14 maja 2014 roku powdd wyznaczyt
pozwanemu wydanie i odbiér pomieszczenia pralni w dniu 16 maja 2015 roku o godz. 17.30., przy czym powdd
zaznaczyl, ze w razie nieobecno$ci prosi, aby pozwany pozostawit drzwi pralni otwarte wraz z kluczem w zamku.
Pozwany podniosl, ze stawil sie w oznaczonym miejscu i czasie na wyznaczone miejsce ze $wiadkiem T. R., otworzyl
drzwi do pralni i umiescil w nich klucz, pomimo godzinnego oczekiwania powéd sie nie stawil. Dodal takze, ze w dniu
15 maja 2014 roku mieszkancy klatki, gdzie znajduje sie pralnia wraz z pozwanym doszli do porozumienia, aby klucze
do pomieszczenia pralni znajdowaly sie u pozwanego i na kazde ich zyczenie byly im przez pozwanego udostepniane.
Zostalo to uczynione zgodnie z panujacym w ramach wspolnoty zwyczajem, aby o kwestii przechowywania kluczy do
pomieszczen wspolnych decydowali mieszkancy klatki schodowej, w ktbrej te pomieszczenia sie znajduja. Zdaniem
pozwanego, pomieszczenie pralni zostalo opuszczone i opréznione, zatem powodztwo jest bezprzedmiotowe. W
powyzszy sposOb pozwany stal sie przechowawca kluczy, o czym powdd wiedzial, gdyz owo porozumienie zostalo
zlozone administratorowi wspdélnoty, a ponadto wywieszone na drzwiach suszarni, sasiadujgcej z pralnia — w ten
sposob, nie tylko zarzad wspoélnoty, ale i kazdy jej czlonek mogl sie zapoznaé z ustaleniami porozumienia. Od
chwili wydania nieruchomo$ci, nie mozna w ocenie pozwanego méwic o bezumownym korzystaniu z rzeczy. Ponadto
pozwany wskazal, ze, uznajac prawo zarzadu do wypowiedzenia umowy najmu, zwraca uwage na to, ze zostalo ono
dokonane z razacym naruszeniem art., 667 § 2 k.c., gdyz powd6d przed wypowiedzeniem nie upomnial pozwanego o
zaprzestanie korzystania z przedmiotu najmu w sposo6b niezgodny z umowa lub z przeznaczeniem rzeczy, tym samym
nie sposob uznaé, ze powod nabyl uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu. Jednakze pozwany zastosowat sie
do wezwania i opréznil pomieszczenie. (odpowiedz na pozew k. 48-50)

W piémie procesowym z dnia 23 grudnia 2015 roku pelnomocnik powoda podtrzymal powodztwo w caloSci. Powdd
zaprzeczyl temu, aby nie stawil sie w maju 2015 roku na uméwione spotkanie w sprawie przejecia spornego lokalu
i kluczy, zaprzeczyl prawdziwosci twierdzen pozwanego co do przebiegu tego spotkania i przedstawil swoja wersje
przebiegu zdarzen. Dodal, ze ponownie wzywal pozwanego dla wydania lokalu w czerwcu 2014 roku, przy czym okazalo
sie, ze w miedzyczasie pozwany wymienil zamki w drzwiach pralni. W czerwcu pozwany roéwniez odmoéwil wydania
kluczy i odwiadczyl, Ze odcinanie mediéw jest bezcelowe, gdyz i tak je podlaczy. Takze na spotkaniu w dniu 17 grudnia
2015 roku pozwany odmoéwil wydania kluczy do lokalu. (pismo procesowe k. 64-66)

W pi$mie procesowym z dnia 26 lutego 2016 roku pozwany podniost, ze klucz i zamek w drzwiach pralni stanowia jego
wlasno$¢, a w momencie przekazania przedmiotu najmu drzwi byly pozbawione zamka, zatem skoro pozwany ulepszyl
rzecz najeta, za§ wynajmujacy nie wystapil do pozwanego z propozycja wymontowania zamka albo przejecia zamka
wraz z kluczem za zwrotem kosztéw. Pozwany podniost, ze w grudniu 2015 roku byl gotowy do wydania nieruchomosci
powodowi, ale nie doszlo do tego ponownie z przyczyn lezacych po stronie powoda. (pismo procesowe k. 72)

Na rozprawie w dniu 2 marca 2016 roku pelnomocnik powoda podtrzymat powddztwo, a pozwany wniobst o jego
oddalenie. Pozwany o$wiadczyl, ze w spornym pomieszczeniu trzyma rower, wisi tam pranie i bielizna, a swoje rzeczy
trzymaja tam takze sgsiedzi z mieszkan nr (...), 47a, wiec nie jest mozliwe wydanie pomieszczenia z wymontowanym
zamkiem w stanie otwartym. Ponadto pozwany nie bedzie niczego wymontowywal. Oswiadczyt takze, ze klucz do tego
pomieszczenia od kilkudziesieciu lat zwyczajowo byt trzymany u jego rodzicow i dziadkow, lokatorzy zgodzili sie na
to, zeby klucz byt u niego, a ponadto do spornego pomieszczenia bedzie mial dostep niezaleznie od konsekwencji.
(protokol rozprawy k. 74-75)



Na rozprawie w dniu 2 wrzeénia 2016 roku pelnomocnik powoda podtrzymal powodztwo, za$ pozwany wniost o jego
oddalenie. Wyjasnil, Ze jego stanowisko radykalnie sie zmienilo, gdyz zdal klucze do lokalu swojej partnerce D. M.
i reszcie lokatorow. Jest wymeldowany z lokalu, odwiedza tylko w tym lokalu swoja partnerke i dziecko w soboty.
Nie zdal kluczy powodowi, gdyz jego partnerka wiesza w tym lokalu bielizne, posciel i rzeczy osobiste. (skrécony
protokol rozprawy k. 83-86, zapis przebiegu rozprawy plyta CD k. 87)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) jest zabudowana budynkiem mieszkaniowym, w ktoérym jest wiecej niz 7 lokali
wyodrebnionych wraz zlokalami niewyodrebnionymi, nalezacymi do dotychczasowego wlasciciela, za$ ogol wlascicieli
tworzy tu Wspolnote Mieszkaniowa, funkcjonujaca jako tzw. duza wspdlnota, w rozumieniu art. 19-20 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali.

W dniu 1 kwietnia 2008 roku pozwany J. S. zawarl z powodem umowe najmu pomieszczenia pralni znajdujacego sie w
III klatce schodowej budynku polozonego przy ulicy (...) w £.. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony. Zgodnie z
trescia umowy strona powodowa zobowigzata sie wydac najemcy przedmiotowy lokal do uzywania jako pomieszczenie

gospodarcze pralnie — suszarnie o pow. ok. 8 m?, a J. S. zobowiazat sie do uiszczania czynszu w wysokosci 40 zt
miesiecznie i oplat za §wiadczenia dodatkowe, do 10-go dnia kazdego miesigca z gory.

Zawarcie umowy bylo poprzedzone podjeciem uchwaly przez Wspoélnote Mieszkaniowa o wyrazeniu zgody na
wynajecie pozwanemu w/w pomieszczenia, z przeznaczeniem na pralnie i suszarnie.

W umowie zastrzezono, ze wynajmujacy ma prawo wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminu wypowiedzenia,
jezeli najemca nie przestrzega warunkéw umowy, a w szczegbdlnosci odda przedmiot najmu w bezplatne uzywanie
lub podnajem osobie trzeciej bez zgody wynajmujacego, czy tez zalega z zaplata czynszu i innych oplat za dwa pelne
okresy platnosci. (kserokopia uchwaty WM o wyrazeniu zgody na wynajecie pomieszczenia k. 30,
kserokopia umowy najmu k. 32, wydruk z KW k. 20-28, okolicznosci bezsporne).

Pozwany korzystatl z pomieszczenia pralni niezgodnie z jego przeznaczeniem, gdyz hodowal tam zwierzeta. (dowod
z przestuchania osoby upowaznionej do reprezentowania powoda — czlonka Zarzqdu WM M. W. k.
85v, zapis przebiegu rozprawy — od 01:03:38 do 01:05:22, okolicznosci bezsporne)

Pismem z dnia 29 stycznia 2014 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 31 stycznia 2014 roku, Zarzad (...)
wypowiedzial pozwanemu umowe najmu w/w pomieszczenia, z zachowaniem okresu wypowiedzenia, wskazujac,
ze umowa ulegnie rozwigzaniu w dniu 30 kwietnia 2014 roku. (kserokopia wypowiedzenia wraz z
potwierdzeniem odbioru k. 33, okolicznosci bezsporne).

Na mocy uchwaly nr 8/2014, podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséw w dniach 25.07-09.08.2014 r.,
Wspdlnota Mieszkaniowa upowaznila Zarzad (...) do wystapienia do sadu przeciwko pozwanemu z powddztwem o
eksmisje z uwagi na bezumowne korzystanie z pomieszczenia i odmowe dobrowolnego przekazania pomieszczenia
Zarzadowi WM. (kserokopia uchwatly k. 32, okolicznosci bezsporne).

Na mocy uchwaly nr 9/2014, podjetej w drodze indywidualnego zbierania gloséow w dniach 14.12-31.01.2015
r., Wspolnota Mieszkaniowa wyrazila zgode i upowaznila Zarzad (...) do wypowiedzenia umowy najmu w/w
pomieszczenia J. S.. (kserokopia uchwaly k. 34, okolicznosci bezsporne).

Pismem z dnia 28 kwietnia 2015 roku, doreczonym niezwlocznie pozwanemu (najp6zniej 13 maja 2015 roku —
wowczas bowiem UP zwrocil pismo do nadawcy), Zarzad (...) rozwigzal zawarta z pozwanym umowe najmu
w/w pomieszczenia, bez zachowania okresu wypowiedzenia, z powodu nieprzestrzegania warunkow umowy —
wykorzystywania pomieszczenia niezgodnie z jego przeznaczeniem oraz zaleglo$ciami w oplatach czynszu za okres
przekraczajacy dwa pelne okresy platnosci, zadajgc oproznienia pomieszczenia i wydania go powodowi w terminie do



dnia 31 maja 2015 roku. (kserokopia rozwiqzania umowy bez wypowiedzenia wraz z potwierdzeniem
odbioru k. 35-37, okolicznosci bezsporne).

W dacie rozwigzania umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia pozwany zalegal z oplatami za wynajmowane
pomieszczenie za okres przekraczajacy dwa pelne okresy platnosci. (zestawienie wplat k. 38-40, okolicznosci
bezsporne)

Pozwany nie opro6znit spornego pomieszczenia ani nie wydal go powodowi w kolejno wyznaczonych terminach — ani w
dniu 16 maja 2014 roku, ani w czerwcu 2014 roku, ani podczas spotkania w dniu 17 grudnia 2015 roku, ani tez do czasu
zamkniecia rozprawy w przedmiotowej sprawie, przy czym na rozprawie sam stwierdzil, ze do spornego pomieszczenia
bedzie mial dostep niezaleznie od konsekwencji.

Na dzien zamkniecia rozprawy w spornym pomieszczeniu znajdowaly sie rower, drabina konkubiny pozwanego oraz
drabina i regal metalowy nalezace do pozwanego. Pozwany nadal suszyl tam swoje pranie. (zeznania swiadka
D. M. k. 84-84v, zapis przebiegu rozprawy — od 00:20:08 do 00:29:18; zeznania swiadka A. J. k.
84v-85, zapis przebiegu rozprawy od 00:31:05 do 00:47:31; zeznania swiadka T. R. k. 85, zapis
przebiegu rozprawy — od 00:49:02 do 00:54:24, dowod z przestuchania osoby upowaznionej do
reprezentowania powoda — czlonka Zarzqdu WM M. W. k. 85v, zapis przebiegu rozprawy — od
01:03:38 do 01:05:22, dowod z przestuchania pozwanego k. 85v, zapis przebiegu rozprawy od
01:14:54 do 01:26:04)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badz na podstawie znajdujgcych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentow, ktore nie budzily watpliwo$ci, co do prawidtowosci ani rzetelno$ci ich sporzadzenia, a takze
na podstawie zeznan powolanych swiadkéw i dowodu z przestuchania stron.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo bylo zasadne i zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

W przedmiotowej sprawie znajduja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoSci lokali,
przepisy Kodeksu cywilnego, a takze postanowienia umowy najmu lokalu uzytkowego zawartej przez strony.

Podstawa zadania nakazania opro6znienia lokalu uzytkowego jest art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym
przepisem, wlasSciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W mysl za$ przepisu art.
675 § 1 k.c., po zakonficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcié rzecz w stanie niepogorszonym.

Pozwany wlada rzecza cudza, jako, ze sporne pomieszczenie jest czeScia wsp6lna budynku, w rozumieniu art. 3 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu
jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanego do wylacznego wladania rzeczg. Tak dzieje sie, jezeli wiaze pozwanego z
powodem np. umowa najmu czy inny tytul do zajmowania lokalu.

Sad ustalil jednak, ze taka okolicznoéé w tej sprawie wobec pozwanego nie istnieje — pozwanemu J. S. rozwigzano
bowiem umowe najmu w sposéb zgodny z przepisami prawa, bez zachowania okresu wypowiedzenia, z powodu
zalegania z zaplata oplat z tytulu najmu za okres przekraczajacy dwa pelne okresy platnosci, czego zresztg pozwany
nie kwestionowal, nie kwestionowal takze prawidlowoSci rozwigzania umowy bez wypowiedzenia z tej przyczyny.
Rozwigzanie umowy bylo przy tym poprzedzone podjeciem przez Wspolnote Mieszkaniowa stosownej uchwaly nr
9/2014, wyrazajacej zgode na powyzsze i upowazniajacej Zarzad (...) do rozwigzania umowy. W odpowiedzi na pozew
pozwany nie kwestionowal tego, ze pomiedzy stronami doszto do zakonczenia stosunku najmu.

Rozwigzanie umowy najmu z pozwanym przez Zarzad (...), bez zachowania okresu wypowiedzenia, z powodu
zalegania z zaplata oplat z tytulu najmu za okres przekraczajacy dwa pelne okresy platnosci, bylo przy tym zgodne z pkt



5 umowy najmu z dnia 1 kwietnia 20087 roku, art. 672 k.c., a takze spelnialo wymogi formalne z ustawy o wlasnosci
lokali w zakresie procedury rozwigzania umowy.

Pozwany prawidlowo, ale bezskutecznie, byl wezwany do opréznienia spornego pomieszczenia i wydania go
powodowi, czego jednak nie uczynil do dnia zamkniecia rozprawy, tworzac kolejne preteksty i przyczyny, w jego
ocenie, niweczace konieczno$¢ wydania lokalu, lecz kompletnie pozbawione podstaw prawnych. Nie ma takze zadnych
watpliwosci, ze do dnia zamkniecia rozprawy w przedmiotowej sprawie, pozwany z pomieszczenia nadal korzystat w
sposob opisany powyzej (w ustaleniach faktycznych). Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, zwlaszcza
w postaci zrodel osobowych, jasno wynika, ze to pozwany stwarzal kolejne przeszkody do wydania lokalu i odmawial
jego oprdznienia i wydania, stad powddztwo bylo zasadne.

Umowa najmu zostala skutecznie rozwigzana, wobec czego pozwany utracil tytut prawny do zajmowania lokalu. Z
uplywem czasu trwania umowy, powod mogt sie skutecznie domagac od pozwanego oprdznienia zajmowanego przez
niego lokalu uzytkowego.

W ocenie Sadu, brak bylo podstaw do oddalenia pow6dztwa w niniejszej sprawie na podstawie art. 5 k.c., a wiec w
oparciu o to, iz roszczenie powoda jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spotecznego lub spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



