Sygn. akt I C 1073/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina Miejska D. wniosta o nakazanie pozwanemu Z. J. opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu
mieszkalnego polozonego na ul. (...) w D., a nadto o zasadzenie od pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podala, Ze na mocy decyzji Urzedu Miejskiego

w D. dotyczacej przydzialu lokalu mieszkalnego z dnia 25 marca 1980 r. pozwany pozostawal najemca przedmiotowego
lokalu mieszkalnego. Jako zas najemca zobowigzany byl uiszczaé co miesiac czynsz najmu wraz z pozostalymi oplatami
z tytulu uzywania lokalu. Od pewnego czasu zaprzestal jednak regulowania czynszu najmu,

a laczne zadluzenie pozwanego z tego tytulu wraz z odsetkami wynosi kwote 1 852,17 zk.
W tej sytuacji pismem z dnia 10 maja 2013 r. pozwany zostal wezwany do zaplaty zaleglo$ci

w terminie jednego miesigca od otrzymania wezwania pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu lokalu
mieszkalnego. Poniewaz wezwanie pozostalo bezskuteczne, w dniu 22 lipca 2013 r. (...) Sp. z o0.0. w D. jako
zarzadca mieniem komunalnym, dzialajac w imieniu powodowej Gminy, wypowiedzial pozwanemu umowe najmu
na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Przyczyna dokonanego wypowiedzenia byla zwloka z zaplata czynszu co najmniej za trzy pelne
okresy platnoéci. Strona powodowa wskazala nadto, ze pomimo upltywu okresu wypowiedzenia, pozwany nie oproznit
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, korzystajac z niego w sposéb bezumowny.

Pozwany nie stawil sie na rozprawe wyznaczong na dzien 20 sierpnia 2014 r., nie zlozyl zadnych wyjaénien ani nie
zadal przeprowadzenia rozprawy w jego nieobecnosci.

W zwigzku z tym Sad, po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, wydal wyrok zaoczny uwzgledniajacy
powodztwo (punkt I), orzekl o braku uprawnienia pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego (punkt II) oraz zasadzit
od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 320 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt III).

Pozwany wniosl sprzeciw od powyzszego wyroku zaocznego, wnoszac o uchylenie tego wyroku i oddalenie powodztwa,
a nadto o zasadzenie od strony powodowej poniesionych kosztow postepowania. Podniost w szczegoblnosci, ze w 2011
r. byl bezrobotny, a w tym czasie dla nowo otwartych matych i Srednich firm na terenie wiejskim mozna bylo uzyskac
dotacje Unii Europejskiej, przy czym jednym z warunkéw bylo zameldowanie na wsi. Poniewaz nie byl w stanie
sprosta¢ wszystkim koniecznym do uzyskania dotacji wymogom, nic z tego nie wyszlo i obecnie zostal wymeldowany
z pobytu czasowego wskazanego

w pozwie. Jego centrum zyciowym jest i zawsze bylo sporne mieszkanie. Nadto zobowiazat sie, ze kwote podstawowa
zadluzenia w wysokoSci 1 519,42 zl ureguluje w ciagu miesiaca od dnia wniesienia sprzeciwu. Z tych wszystkich zas
przyczyn pozew uwaza za przedwczesny

iniezasadny.
W odpowiedzi na sprzeciw pozwanego, w piSmie procesowym z dnia 16 grudnia

2014 r. strona powodowa podtrzymala stanowisko wyrazone w pozwie, w szczegblnosci podnoszac, ze przyczyng
dokonanego wypowiedzenia umowy najmu byla zwloka z zaplata czynszu za trzy pelne okresy platnosci, a nie — jak
twierdzi pozwany — niezamieszkiwanie

w spornym lokalu mieszkalnym, pozwany za$ przyznal, iz faktycznie zalega z platnoSciami za czynsz.



Na rozprawie w dniu 17 grudnia 2014 r. pozwany dodatkowo o$wiadczyl, Ze po wniesieniu sprzeciwu dokonat wptat
kwot: 800 zl w dniu 24 pazdziernika 2014 r. i1 200 zi

w dniu 16 grudnia 2014 r. na poczet zalegloSci czynszowych wskazanych w pozwie. Zlozyl tez do akt zaswiadczenie
ZUS Inspektoratu w D. z dnia 16 grudnia 2014 r.

o wyplaconych zasitkach/$§wiadczeniach na okoliczno$¢ swojej sytuacji materialnej. Z kolei na rozprawie w dniu
09 stycznia 2015 r. o$wiadczyl, Ze nie ma mozliwoéci dokonania wplaty tak duzego zadluzenia wzgledem strony
powodowej. Myslal, ze wplaty, ktorych do tej pory dokonal, pokryly chociazby naleznosé gléowna. Bedzie czynil starania
o jak najszybsze uregulowanie calo$ci zadluzenia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona powodowa Gmina Miejska D. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku numer (...) przy ulicy
(.OowD..

Okolicznosé bezsporna.

Decyzja Naczelnika Miasta D. z dnia 25 marca 1980 r. zezwolono pozwanemu Z. J. na zajecie przedmiotowego lokalu

mieszkalnego, skladajacego sie z dwoch pokoi i kuchni o ogdlnej powierzchni uzytkowej 54,30 m?, przy czym decyzja
ta zostala wydana na czas nieokreslony, w zwiazku z ,przepisaniem” lokalu po $§mierci matki pozwanego.

Dowaéd: kserokopia decyzji Naczelnika Miasta D. z dnia 25 marca 1980 r.

Pozwany jako najemca spornego lokalu mieszkalnego zobowiazany byl do zaplaty na rzecz wynajmujacego czynszu
najmu oraz pozostalych oplat za uzywanie lokalu. Po pewnym czasie zaprzestal jednak regulowania czynszu najmu,
za$ jego zadluzenie z tego tytulu systematycznie rosto.

W zwiazku z tym pismem z dnia 10 maja 2013 r. (...) Sp. z 0. 0. w D., dzialajac w imieniu powodowej Gminy, wezwal
pozwanego do zaplaty nalezno$ci ciazacych na przedmiotowym lokalu mieszkalnym, ktére na dzien 30 kwietnia 2013
r. wynosily kwote 1 513,19 zl. Jednocze$nie zaznaczyl, ze

w przypadku nieuregulowania zaleglo$ci w wyznaczonym terminie jednego miesigca od daty otrzymania wezwania,
w oparciu o art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, zostanie wypowiedziana umowa najmu, a nastepnie sprawa skierowana na droge sagdowa w celu
wyegzekwowania nalezno$ci i nakazania eksmisji.

Pismo to zostalo doreczone pozwanemu per aviso w dniu 06 czerwca 2013 r.
Dowdéd: kserokopia wezwania do zaplaty z dnia 10 maja 2013 r. wraz z potwierdzeniem odbioru wezwania.

Poniewaz pozwany nie splacil tego zadluzenia, pismem z dnia 22 lipca 2013 r., doreczonym w dniu 08 sierpnia 2013
r., (...) Zarzad (...)

Sp. z 0. 0. w D., dzialajac w imieniu powodowej Gminy, na mocy art. 11 pkt 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wypowiedzial pozwanemu umowe najmu spornego
lokalu mieszkalnego,

wskazujge, iz umowa ta ulega rozwiazaniu po uplywie miesigca od daty doreczenia wypowiedzenia, na koniec
nastepnego miesigca kalendarzowego. Jako przyczyne wskazal zwloke z zaplata czynszu co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu oraz wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych zalegloéci, ktore na dzien 30 czerwca 2013 r.
wynosily kwote 2 157,97 zl, przy miesiecznym wymiarze oplat 237,77 zl.



Dowdéd: kserokopia pisma (...) Sp. z 0. 0. w D. do pozwanego z dnia 22 lipca 2013 r. wraz z potwierdzeniem odbioru
pisma. .

Na koniec kwietnia 2014 r. zadluzenie pozwanego z tytulu czynszu najmu i innych oplat za uzywanie lokalu wynosito
wraz z odsetkami za op6znienie w zaplacie kwote 1 852,17 zl.

Dowaéd: wykaz zalegloSci , zestawienie sald platnika z dnia 20 maja 2014 r., rozliczenie dokumentéw sprzedazy z
dnia 20 maja 2014 .

W toku postepowania w niniejszej sprawie pozwany dokonatl wplat kwot: 800 zt

w dniu 24 pazdziernika 2014 r. i 1 200 z} w dniu 16 grudnia 2014 r. na poczet zaleglosci czynszowych wskazanych
W pozwie.

Dowdéd: ksigzeczka oplat przedlozona przez pozwanego do wgladu.

Po uplywie terminu wypowiedzenia pozwany nie wyprowadzil sie z przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Byt
zameldowany na pobyt czasowy w M. przy ul. (...). Pod tym adresem przebywal jednak tylko okresowo wraz z
konkubinag

i dzieémi.
Ostatnio jego stan zdrowia pogorszy! sie, w zwiazku z tym mial wyznaczona wizyte
w Klinice (...) we W.. Jest po operacji

by-paséw, ma niedomykalno$¢ zastawki, w zwiazku z tym po wykonanej u niego 31 marca 2015 r. tomografii
komputerowej zostanie poddany zabiegowi koronarografii.

Na dzisiaj pozwany zostal pozbawiony wszelkich srodkéw finansowych

w zwigzku z dokonanym zajeciem przez komornika sadowego rachunku bankowego na poczet zaleglych alimentow.
Obecnie utrzymuje sie ze $wiadczenia rehabilitacyjnego, z tym ze po dokonanym zajeciu pozostaje mu tylko kwota
okolo 170 zk. Od lutego 2015 r. nie ponosi wiec biezacych oplat za uzywanie spornego lokalu mieszkalnego. Nadptate
z tytulu rozliczenia podatku od dochodéw osobistych za 2014 rok chcial przeznaczy¢ na poczet tych zalegloSci, ale
najprawdopodobniej okaze sie to niemozliwe, gdyz kwota ta moze by¢ rowniez zajeta przez komornika. Na utrzymaniu
ma dwoje dzieci w wieku 15 lat i 18 lat, na ktorych utrzymanie do tej pory lozyl dobrowolnie, ale obecnie nie jest w
stanie tego czynié. Ma zarejestrowang dzialalno$c¢ gospodarcza w zakresie handlu i ustug, z tym ze pobiera §wiadczenie
rehabilitacyjne od czerwca 2014 r., ktére bedzie mu przystugiwaé do maja

2015T.
Dowdéd: zaswiadczenie ZUS Inspektoratu w D. z dnia 16 grudnia 2014 r.

o wyplaconych zasitkach/$wiadczeniach, przedlozona do wgladu przez pozwanego dokumentacja medyczna ;
przestuchanie pozwanego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ocenie Sadu powodztwo jest zasadne.

Zgodnie z przepisem art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zada¢ 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 zwiazku z tym, zdaniem Sadu, podstawowa kwestia wymagajaca ustalenia

w niniejszej sprawie byla okoliczno$¢, czy pozwanemu przyshuguje skuteczny wzgledem strony powodowej tytul
prawny do lokalu mieszkalnego objetego sporem.

W tym aspekcie nalezy zauwazyé, ze pozwanego laczyl ze strong powodowg stosunek najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w D. przy ulicy (...). Pismem z dnia 22 lipca 2013 r. (...) Sp.z 0. o.

w D., dzialajac w imieniu powodowej Gminy, na mocy art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wypowiedzial jednak pozwanemu umowe najmu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego, wskazujac, ze umowa ta ulega rozwiazaniu po uplywie miesigca od daty
doreczenia wypowiedzenia, na koniec nastepnego miesiaca kalendarzowego, a jako przyczyne wypowiedzenia wskazat
zaleganie z oplatami za najem lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci.

Wedtug za$ przepisoéw art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst Dz. U. z 2014 r., poz. 150), jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastapic¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
dokonane na piSmie oraz okreSla¢ przyczyne wypowiedzenia. Okreslenie w wypowiedzeniu jego przyczyny ma
ulatwi¢ obrone przed eksmisjg, gdyz wskazuje lokatorowi zarzuty, przed jakimi bedzie sie broni¢. Enigmatyczne
okreslenie tych przyczyn lub powolanie w wypowiedzeniu tylko artykutu ustawy nie spelnia wymagania skutecznego
wypowiedzenia. Trzeba bowiem choéby skrotowo opisaé zachowanie lokatora, ktore uzasadnia wypowiedzenie (A.
Gola, L. Myczkowski, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 56). Z kolei
przepis art. 11 ust 2 pkt 2 ustawy

o ochronie praw lokatoréow (...), na ktéry powolano sie w wypowiedzeniu, przewiduje uprawnienie wynajmujgcego
do wypowiedzenia stosunku najmu nie péZniej niz na miesiac naprzdd, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci — pomimo uprzedzenia go
na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Przepis ten, jak wynika z literalnej jego wykladni, wymaga zatem dokonania
przez wynajmujacego okre$lonych czynnosci uprzednich wzgledem samego wypowiedzenia umowy, a mianowicie
pisemnego uprzedzenia lokatora

o zamiarze wypowiedzenia umowy oraz wyznaczenia dodatkowego terminu miesiecznego do zaplaty zaleglych oplat.

W niniejszej sprawie Sad ustalil, ze wszystkie powyzsze przeslanki zostaly spelione, albowiem (...) Sp. z 0. 0. w
D. pismem z dnia 10 maja 2013 r. wezwal pozwanego do zaplaty zalegloSci cigzacych na przedmiotowym lokalu
mieszkalnym, zaznaczajac jednoczeénie, ze w przypadku nieuregulowania tych zaleglo$ci w wyznaczonym terminie
jednego miesiaca od daty otrzymania wezwania, w oparciu o art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
(...), zostanie wypowiedziana umowa najmu, a nastepnie sprawa skierowana na droge sadowa

w celu wyegzekwowania nalezno$ci i nakazania eksmisji. Sad ustalil takze, iz we wskazanym wyzej terminie zalegloSci
czynszowe nie zostaly uregulowane, a nawet zaczely one rosnaé,

w zwiagzku z dalszym brakiem wplat z tego tytulu przez pozwanego. Powyzsze wynikalo wprost z dokumentow
przedlozonych przez strone powodowa w postaci wykazu zaleglo$ci, zestawienia sald platnika i rozliczenia
dokumentow sprzedazy. W zwiazku z tym (...) Sp. z 0. 0. w D., dzialajac

w imieniu powodowej Gminy, na mocy powolanego przepisu art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy

o ochronie praw lokatoréw (...) mogl zasadnie wypowiedzie¢ pozwanemu umowe najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego ze wskazaniem, iz umowa najmu ulega rozwigzaniu po uplywie miesigca od daty doreczenia



wypowiedzenia, na koniec nastepnego miesigca kalendarzowego, jako przyczyne wypowiedzenia podajac zaleganie
z oplatami za najem lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci — pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku najmu oraz wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i
biezacych zaleglo$ci. Nie ulega przy tym watpliwosci, jak juz wyzej wskazano, ze zaréwno w chwili wezwania do zaplaty,
jak i wypowiedzenia umowy najmu, zadluzenie pozwanego z tytulu czynszu najmu przekraczalo trzy pelne okresy
platnosci. Oznacza to, iz wypowiedzenie umowy najmu zostalo dokonane zgodnie z cytowanymi wyzej przepisami, a
w zwigzku z tym spowodowalo wygaéniecie opisanego stosunku najmu.

W zwiazku za$ z tym, ze pozwany wywodzil swoje prawo do spornego lokalu mieszkalnego ze stosunku najmu
laczacego go z powodowa Gming, z chwilg jego wygasniecia utracil on prawo do zamieszkiwania w nim. Oznacza
to, ze obecnie nie posiada on skutecznego wzgledem strony powodowej uprawnienia do wladania spornym lokalem
mieszkalnym, a tym samym Zadanie jego eksmisji z tego lokalu jest w pelni uzasadnione.

W zwigzku z powyzszym, w oparciu o przepis art. 347 k.p.c. i powolane wyzej przepisy, Sad po ponownym rozpoznaniu
sprawy utrzymat w mocy wyrok zaoczny w czeSci, to jest w punktach I i III.

Zgodnie natomiast z przepisem art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)

w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku
takiego uprawnienia wobec oséb, ktorych nakaz dotyczy. Przepis art. 14 ust. 3 powolanej ustawy stanowi z kolei, ze
sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych
mowa w ust. 1, bioragc pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegélna sytuacje
materialng i rodzinng. W tym aspekcie Sad ustalil, ze pozwany obecnie pobiera $wiadczenie rehabilitacyjne, ktore
bedzie mu przystugiwaé do maja 2015 r., z tym ze po dokonanym zajeciu komorniczym pozostaje mu tylko kwota okolo
170 zk Na utrzymaniu ma dwoje dzieci w wieku 15 lat i 18 lat, na ktorych utrzymanie do tej pory lozyt dobrowolnie,
ale obecnie nie jest w stanie tego czynic¢. Sad stwierdzil takze, ze pozwany nie ma obecnie uprawnien do innego lokalu
mieszkalnego, zwlaszcza do lokalu, w ktoérym byt zameldowany na pobyt czasowy, a tym samym nie ma mozliwoéci
zamieszkania gdzie indziej.

Z tych wiec wzgledoéw, majac tez na uwadze wole pozwanego uregulowania zaleglo$ci czynszowych, czego przejawem
jest dokonanie wplaty lacznej kwoty 2 000 zl na ten cel

w toku postepowania sadowego, nalezalo uchyli¢ powyzszy wyrok zaoczny w czeéci dotyczacej punktu II i orzec o
uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego. Jednoczeénie, stosownie do przepisu art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie
praw lokatoréow (...), Sad zobligowany byl nakaza¢ wstrzymanie wykonania oproznienia lokalu do czasu zlozenia przez
powodowa Gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Nalezy jednocze$nie wskazaé, ze o kosztach procesu zasadzonych wyrokiem zaocznym utrzymanym w mocy Sad
postanowil na podstawie przepiséw art. 981199 k.p.c. oraz § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (...) (jedn. tekst Dz. U. z 2013 r., poz. 490). Wedlug
przepisu art. 98 § 1 k.p.c., strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu), przy czym do niezbednych kosztow
procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe
oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony (§ 3). Natomiast w $wietle przepisu art. 99 k.p.c.
stronom reprezentowanym przez radce prawnego zwraca sie koszty

w wysokoS$ci naleznej wedtug przepiséw o wynagrodzeniu adwokata. Do kosztéw procesu poniesionych przez strone
powodowa nalezalo za$ zaliczy¢: wynagrodzenie radcy prawnego

w kwocie 120 zt oraz oplate sadowa od pozwu w kwocie 200 zl.

W zwiazku z powyzszym orzeczono jak w sentencji wyroku.



Z/

1) odnotowag;

2) odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. strony powodowej;
3) kal. 14 dni od doreczenia.

04.05.2015 T.



