Sygn. aktI C 683/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2013 r.
Sad Rejonowy w Kedzierzynie - Kozlu I Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczaca: Sedzia Sagdu Okregowego w Sadzie Rejonowym Inga Kukla
Protokolant: sekretarz sadowy Anna Chudzik
po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2013 r. w Kedzierzynie - Kozlu
na rozprawie
sprawy z powodztwa H. S.
przeciwko I. M., D. M. oraz maloletnim: N. M., K. M., O. M.i W. M.
o eksmisje
oddala powddztwo.
Sygn. akt I C 683/12
UZASADNIENIE
Powod H. S.pozwal I. M.zadajac wydania lokalu mieszkalnego potozonego w K.przy ul. (...)

Uzasadniajac roszczenie H. S. podniosl, ze pozwana I. M.od czerwca 2012 roku nie uiszcza czynszu za uzywanie lokalu
mieszkalnego, ktory jej wynajmuje. Podjete przez niego dzialania pozaprocesowe w celu polubownego zalatwienia
sporu nie powiodly sie. Najemca nie zamierza uiszczaé czynszu ani oplat eksploatacyjnych z powodu braku §rodkow
finansowych.

W odpowiedzi na pozew zlozonej ustanie na rozprawie w dniu 10 kwietnia 2013 roku I. M.nie sprzeciwila sie zadaniu
albowiem jak podala nie posiada §rodkow pienieznych na zaplate czynszu i innych oplat. Jednocze$nie wskazala ,ze
wraz z nig lokal zajmuje jej maz D. M.oraz ich maloletnie dzieci N. M., K. M., O. M.i W. M.. Sad wezwal zatem do
udzialu w sprawie w charakterze pozwanych meza I. M.: D. M.oraz ich maloletnie dzieci: N. M., K. M., O. M.i W. M.,
zamieszkujacych takze w lokalu mieszkalnym przy ul. (...) w K.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny;

Umowa z dnia 16 grudnia 2004 roku H. S.nabyl, na podstawie umowy kupna-sprzedazy zawartej z A. R., prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej polozonej w K., obreb S., skladajacej sie z dzialek o nr (...), o
powierzchni 0,2429 ha i prawo wlasnoéci posadowionego na niej budynku gospodarczego, dla ktérych Sad Rejonowy
w Kedzierzynie-Kozlu Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W drodze tej samej umowy H.
S. nabyl ponadto prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w K., obreb S., skladajacej sie
z dzialki nr (...), o powierzchni 0,2017 i prawo wlasnosSci posadowionego na niej budynku mieszkalnego, dla ktérych
Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege Wieczysta nr (...).



Umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 21 maja 2012 roku H. S., bedacy jego wlascicielem, oddal I. M.od uzywania
przedmiotowy lokal za czynsz w wysoko$ci 243,60 zl miesiecznie . Oprocz czynszu pozwana byla zobowigzana do
ponoszenia co m-c oplat za media , w ktore mieszkanie bylo zaopatrzone. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.
Moca §10 ust. 1 umowy strony ustalily ,iz wypowiedzenie najmu moze nastapi¢ najpdzniej na trzy miesigce naprzdd
na koniec miesigca kalendarzowego, chyba ze umowa lub ustawa stanowia inaczej przy czym wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ umowe tylko z waznej przyczyny za$ jezeli wypowiedzenia dokonuje najemca , na jego wniosek termin
wypowiedzenia moze by¢ skrocony. W lokalu zamieszkali obok I. M.réwniez jej maz D. M.oraz ich maloletnie dzieci:
N. M., K. M., O. M.oraz W. M..

Z powodu nieplacenia przez pozwang czynszu i pozostalych oplat H. S., nie wzywajac najemcy uprzednio do zaplaty
zadluzenia oraz nie zakreSlajac mu w tym celu dodatkowego terminu, wypowiedzial umowe najmu z dnia 21 maja
2012 roku ze skutkiem od 1 wrze$nia 2012 roku

Okolicznosci przyznane-k.42
Dowdd: umowa sprzedazy-k.6-7
umowa najmu-k.20-22

Pozwani LiD. M.korzystaja ze $wiadczen z pomocy spolecznej w formie zasitkow okresowych i celowych. 1. M.jest
zarejestrowana w charakterze osoby bezrobotnej w Powiatowym Urzedzie Pracy w K.. Nie przysluguje jej prawo
do zasitku. D. M., bedacy z zawodu sprzedawcg, nie posiada statusu osoby bezrobotnej i nie jest zarejestrowany w
Powiatowym Urzedzie Pracy w K..Od ponad dwdch lat nie pozostaje w stosunku zatrudnienia . Pracuje dorywczo
zarabiajac przez ten okres czasu kwote 400 zL. W ostatnim okresie Swiadczy prace nieewidencjonowang. Do maja 2012
roku I. M.pobierala dodatek mieszkaniowy.

Li D. M. oraz ich maloletnie dzieci nie sa osobami niepelnosprawnymi.
Dowod: informacja MOPS w K.-k.35

informacja z PUP w K.-k.36

informacja z PCPR w K.-k.38

Sad zwazyl, co nastepuje;

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Bezspornym w sprawie jest ,iz wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego jest powod H. S.. Pozwani za$ lokal
zajmuja na podstawie zawartej miedzy stronami umowy najmu. Strona pozwana nie zakwestionowala takze zarzutu
powoda , iz przyczyng wypowiedzenia a nastepnie rozwigzania umowy byl fakt nie placenia czynszu i innych oplat
okreslonych w umowie.

Zgodnie z art. 22281 k.c wlasciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba Ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Skuteczne dochodzenie powodztwa windykacyjnego jest uzaleznione od lacznego ziszczenia sie dwoch przestanek.
Po pierwsze, treScia roszczenia jest zadanie wydania rzeczy, po drugie, zadanie to wynika z prawa wlasno$ci
przystugujacego uprawnionemu. Zadna z tych przeslanek nie zostala poddana w watpliwo$¢ przez strone pozwana.
W szczegdblnoSci nie budzilo zastrzezen ustalenie, ze powodowi przystuguje prawo wlasnosci do lokalu mieszkalnego
przy ul. (...) w K.. Doda¢ nalezy réwniez, iz pozwana I. M. w trakcie posiedzenia Sadu w dniu 10 kwietnia 2013 roku
zgodzila sie z zadaniem pozwu. Okolicznoé¢ ta, pomimo jej niewatpliwej wagi, nie mogla jednakowoz przesadzi¢ o
uwzglednieniu powodztwa .



Nie kwestionujac w zadnej mierze uprawnien H. S. do wykonywania prawa wlasnoSci w stosunku do jego rzeczy,
nalezalo uznac, iz skierowane przez niego roszczenie przeciwko pozwanym z pominieciem obowigzujacych przepisow
prawa nie moglo doprowadzi¢ do zakladanego przez powoda skutku. Przeprowadzone przez Sad postepowanie
dowodowe wykazalo bowiem, iz powdd nie wyznaczyt pozwanym dodatkowego terminu celem umozliwienia zaplaty
zaleglych oplat za mieszkanie.

Sad ustalil stan faktyczny sprawy w oparciu o dowody z dokumentéw, ktérych zadna ze stron nie zakwestionowala.
Rowniez Sad nie znalazt argumentow, aby odmoéwi¢ ktéremukolwiek z tych dowodoéw przymiotu prawdziwosci.

Z dowodami tymi korespondowaly dowody osobowe w postaci zeznan H. S. i I. M.. Na podstawie zgromadzonego
materialu dowodowego sad ustalil , ze powod, wypowiadajac umowe najmu, nie uczynil zado$¢ przepisom prawa
obowiazujacym w tej materii.

Poza sporem bylo zatem, ze powdd, ktéremu przystuguje prawo wlasnosci do lokalu, w ktérym zamieszkuja pozwani,
na podstawie umowy najmu z dnia 21 maja 2012 roku, oddal ten lokal do uzywania I. M.. Strona pozwana nie
przeczyla ,iz pomimo spelnienia $wiadczenia przez powoda do ktorego sie zobowiazal, nie uiszczala regularnie czynszu,
co skutkowalo zlozeniem przez H. S. oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. W tym miejscu zwréci¢ nalezy
uwage , iz powod dokonujac wypowiedzenia umowy nie dochowal bezwzglednie obowiazujacej procedury .

Zgodnie z art. 680 k.c. do najmu stosuje sie przepisy zawarte w rozdziale I i IT tytulu XVII, ksiegi III k.c. oraz w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(dalej "u.o0.p.l.”). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2007r., I CNP 66/07, LEX 861680 uznal ,iz ustawe
z 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stosuje sie w
zasadzie do wszystkich stosunkow prawnych uprawniajacych lokatora do uzywania lokalu mieszkalnego, z wyjatkami
wyraznie okreSlonymi w ustawie (art. 1a i 3). Wylacznie za$ do mieszkaniowego zasobu gminy stosuje sie tylko te
przepisy ustawy, z ktérych wyraznie to wynika (art. 4, 8 i 20-25 oraz dotyczace publicznego zasobu mieszkaniowego
art. 6f, 7114 ust. 7).

Stosownie do art. 65981 k.c. w zw. z art.680 k.c. przez umowe najmu lokalu mieszkalnego wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy lokal mieszkalny do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Tym samym najemca uzyskuje réwniez status lokatora w rozumieniu art.2
ust.1 pkt1 u.o.p.L.

Pozwana I. M. i jej maz bez watpienia byli zobowiazani do uiszczania czynszu na rzecz powoda na podstawie
wigzacej strony umowy najmu. Poza sporem jest ,iz pozwani czynszu nie placili. Stosownie do powolanych przepisow
wynajmujacy nie musi tolerowa¢ zachowania najemcy, naruszajacego nieprzerwanie obowigzki wynikajgce z umowy.
Nie moze jednak w tej sferze podejmowac czynnosci dowolnie. Zaréwno przepisy powolanych ustaw jak umowa
reguluja uprawnienie wynajmujacego do wypowiedzenia umowy najmu w przypadkach w nich okreslonych ze wzgledu
na charakter naruszen. Powdd skorzystal z przyslugujacego mu prawa , aczkolwiek nie uczynit zado$¢ wszystkim
przestankom w nim zawartych.

Na zasadzie art. 11 ust. 1 i 2 pkt. 2 u.o.p.l.: jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpic tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w
art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoéci dokonane na piSmie oraz
okreslaé przyczyne wypowiedzenia. Nie p6Zniej niz na miesigc 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 platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznos$ci-tak art.11
ust.2 pkt 2 ustawy.



Z uwagi na to , ze powdd wypowiedzial stosunek najmu, nie uprzedzajac na piSmie pozwanych o zamiarze
wypowiedzenia oraz nie wyznaczajac dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci,
nalezalo przyja¢, ze zlozone przez niego wypowiedzenie umowy najmu nie osiagnelo zamierzonego skutku i nie
doprowadzilo do rozwigzania umowy .Oznacza to, zZe pozwani wcigz s najemcami lokalu mieszkalnego polozonego w
K.przy ul. (...), a w konsekwencji legitymuja sie skutecznym wobec niego prawem do wladania rzecza- art. 22281 k.c.
in fine. WlaSciciel nie moze bowiem domagac sie wydania przedmiotu najmu, jesli ten stosunek najmu wciaz istnieje.
Nie dochodzi przy tym do naruszenia jego prawa wlasnoSci, albowiem stosunek najmu trwa z woli wlaSciciela rzeczy
ijest respektowany przez prawo-art.140 k.c.

Kierujac sie powyzszymi wzgledami Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Zgodnie z zasada wyrazong w art. 98 kp.c. strona przegrywajaca ponosi koszty procesu.



