Sygn. aktIC 2437/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2019 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Radoslaw Florek
Protokolant: Marta Checinska

po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2019 roku w Dzierzoniowie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej D.

przeciwko A. M. (1) i A. M. (2) oraz maloletnim W. M., O. M., E. M. i K. M.
o oproéznienie lokalu mieszkalnego

I. oddala powd6dztwo;

II. oddala wniosek strony powodowej Gminy Miejskiej D. o zasadzenie kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina Miejska D. wystapila o nakazanie pozwanym A. M. (1) i A. M. (2) oraz maloletnim W. M.,

.....

(...) przy ulicy (...) w D..

Na uzasadnienie zadania pozwu wskazala, ze jest wlascicielka spornego lokalu, a na mocy umowy najmu zawartej w
dniu 2 grudnia 2015 roku pozwani A. M. (1) i A. M. (2) stali sie jego najemcami. Podkre§lila, ze wraz z pozwanymi A.
M. (1) i A. M. (2) w lokalu tym zamieszkujg ich dzieci, czyli maloletni pozwani W. M., O. M., E. M. i K. M.. Podala,
ze umowa najmu zostala zawarta na czas nieokreslony, a na jej podstawie pozwani zobowigzani byli uiszczaé¢ co
miesigc czynsz najmu. Wskazala, ze od pewnego czasu pozwani zaprzestali regulowania czynszu najmu, a ich laczne
zadluzenie z tego tytulu wynosi 6.245 zlotych i 74 grosze wraz z odsetkami. OSwiadczyta, ze pismem z dnia 10 maja
2016 roku pozwani zostali wezwani do zaplaty zaleglo$ci w terminie jednego miesiaca od dnia otrzymania wezwania,
pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu i skierowania sprawy na droge sagdowa. Podala, Ze wezwanie okazalo sie
bezskuteczne i w zwigzku z tym w dniu 21 wrze$nia 2016 roku wypowiedziano pozwanym umowe najmu tegoz lokalu
mieszkalnego. O$wiadczyla, ze pomimo uplywu okresu wypowiedzenia pozwani nie opréznili przedmiotowego lokalu
mieszkalnego i korzystaja z niego w sposo6b bezumowny.

Na rozprawie w dniu 9 stycznia 2019 roku, pozwani wnie$li o oddalenie powbdztwa.

Motywujac swoje stanowisko podali, ze za zgoda strony powodowej wykonali remont tego mieszkania, a powodowa
Gmina zobowigzala sie do wykonania komina i instalacji wentylacyjnej, czego jednak do tej pory nie uczynila.
Podkredlili, ze ich dochody byly przeznaczane na biezace remonty mieszkania przeprowadzane w celu usuniecia
wilgoci, a w zwiazku z tym nie starczalo im na zaplate czynszu. Wskazali, ze wielokrotnie wymieniali meble w



mieszkaniu ze wzgledu na ple$n oraz zarzucili, iz wysoko$¢ czynszu najmu byla zawyzona w stosunku do standardu
lokalu.

Powodztwo nie jest zasadne i nie podlega uwzglednieniu.

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa zazadala eksmisji pozwanych ze spornego lokalu mieszkalnego
wskazujac, ze nie przysluguje im obecnie zaden tytul prawny do korzystania z tego lokalu, gdyz skutecznie
wypowiedziata pozwanym A. M. (1) i A. M. (2) umowe najmu tegoz lokalu. W zwiazku z tym Sad ustalil, na podstawie
dowodow z odpisu umowy najmu z dnia 2 grudnia 2015 roku znajdujacego sie na kartach od 5 do 6 akt sprawy oraz
przeshuchania pozwanych A. M. (1) i A. M. (2), ze w dniu 2 grudnia 2015 roku strona powodowa zawarta z tymi
pozwanymi umowe najmu spornego lokalu na czas nieoznaczony, przy czym strony tej umowy okreélity wysokosé
czynszu najmu i innych oplat na poziomie 644 zlotych i 59 groszy. Zgodnie z przepisami artykulu 11 ustepu 1 Ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
zwanej dalej ,Ustawa o ochronie lokatoréw”, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, tak jak to
ma miejsce w przypadku umowy najmu lokalu, wypowiedzenie przez wlaciciela stosunku prawnego moze nastapié¢
tylko z przyczyn okre$lonych w przepisach tegoz artykuhlu, przy czym wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewaznoSci dokonane na pi$émie oraz okreslac przyczyne wypowiedzenia. Z kolei przepis artykutu 11 ustepu 2 punktu
2 Ustawy o ochronie lokatoréow stanowi, ze nie pdzniej niz na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego
wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu co najmniej za 3 pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.
W rozpoznawanej sprawie nalezy w pierwszym rzedzie podkre§li¢, ze strona powodowa na poparcie swojego zgdania
wskazala, iz przed wypowiedzeniem umowy najmu pozwanym A. M. (1) i A. M. (2), pismem z dnia 10 maja 2016
roku wezwala ich do splaty zadluzenia z tytulu czynszu najmu w kwocie 1.964 zlotych, w terminie jednego miesiaca
od daty doreczenia tegoz pisma i zapowiedziala, ze brak wplaty w tym terminie spowoduje wypowiedzenie umowy
najmu na podstawie zacytowanych wyzej przepiséw. Opisana okoliczno$¢ znalazla potwierdzenie w dowodzie z odpisu
tego dokumentu znajdujacym sie na karcie 7 akt sprawy. Z dowodéw z odpiséw potwierdzen odbioréw z dnia 16
czerwca 2016 roku znajdujacych sie na karcie 8 akt sprawy wynika z kolei, ze pismo to zostalo odebrane przez
pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) w dniu 16 czerwca 2016 roku. Wszystkie przedstawione okolicznoéci potwierdzili
takze w trakcie przestuchania pozwani A. M. (1) i A. M. (2). Co istotne strona powodowa udowodnita, na podstawie
dowodow z noty odsetkowej znajdujacej sie na karcie 14 akt sprawy i zestawienia sald znajdujacego sie na karcie
15 akt sprawy, ze w maju 2016 roku zadluzenie pozwanych z tytutu czynszu najmu wynosilo faktycznie 1.964 zlote,
czyli byli oni w zwloce z zaplatg czynszu najmu i innych oplat za uzywanie lokalu za 3 pelne okresy platnosci, co jest
warunkiem skutecznego wypowiedzenia umowy najmu i ktoéry to warunek w ocenie skladu orzekajacego musi byé
spelniony juz na etapie uprzedzenia o mozliwoSci wypowiedzenia umowy najmu. Wskazana okoliczno$¢ nie byla przy
tym kwestionowana przez pozwanych. Dodatkowo Sad ustalil, w oparciu o dowod z odpisu wypowiedzenia umowy
najmu z dnia 21 wrzeénia 2016 roku znajdujacego sie na karcie 9 akt sprawy, ze w tym dniu strona powodowa zlozyta
na pi$émie o§wiadczenie o wypowiedzeniu przedmiotowej umowy najmu na podstawie artykulu 11 ustepu 2 punktu 2
Ustawy o ochronie lokatoréw ze wzgledu na nieuregulowanie zadluzenia z tytulu czynszu najmu, ktére na dzien 31
sierpnia 2016 roku wynosilo 3.424 zlote i 36 groszy, przy miesiecznym wymiarze czynszu najmu wynoszgcym 458
zlotych i 48 groszy. Z dowodu z odpisu potwierdzenia odbioru z dnia 26 wrze$nia 2016 roku znajdujacego sie na karcie
9 akt sprawy wynika, ze pismo to pozwani odebrali w dniu 26 wrze$nia 2016 roku. W tym przypadku doszlo wiec do
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu i stosunek najmu ulegl rozwigzaniu po uplywie okresu wypowiedzenia,
czyli w dniu 31 pazdziernika 2016 roku, a tym samym od tego momentu na podstawie przepisu artykutu 675 paragrafu
1 zdania 1 Kodeksu cywilnego pozwani co do zasady sa zobowigzani zwrdci¢ przedmiot najmu. Przepis ten stanowi
bowiem, ze po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie niepogorszonym. Dotyczy to takze
0sob, ktore razem z najemca zamieszkuja lokal i wywodza swoje prawa do korzystania z niego z praw najemcy, tak
jak to ma miejsce w niniejszej sprawie.



W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy Sad uznal jednak, ze pow6dztwo o eksmisje pozwanych stanowi naduzycie
praw i w zwiazku z tym podlega oddaleniu. Zgodnie z przepisami artykulu 5 Kodeksu cywilnego nie mozna czynic ze
swego prawa uzytku, ktore by bylo sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami
wspolzycia spolecznego, a takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i
nie korzysta z ochrony. Cytowane unormowanie stuzy lagodzeniu rygoryzmu przepiséw prawnych i dostosowaniu
ich do konkretnych okolicznoS$ci faktycznych. Zawiera ona klauzule generalne, ktore nalezy traktowac jako ogo6lne
normy spoleczne odnoszace sie do wszystkich przypadkoéw, gdy powolanie sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego
wykonywania, lecz naduzywanie, ktore nie jest spolecznie aprobowane i w zwigzku z tym nie korzysta z ochrony.
Jesli chodzi natomiast o pojecie zasad wspolzycia spolecznego, to trzeba przyjaé, ze wyrazaja one ide shusznoSci
w stosunkach miedzyludzkich oraz odwoluja sie do powszechnie uznawanych w spoteczenistwie wartosci. Sa to po
prostu podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania. W rozpoznawanej sprawie na podstawie dowodow
z przestuchania pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) Sad ustalil, ze sporny lokal nie nadawal sie w ogole do zamieszkania
i musieli oni przeprowadzi¢ jego gruntowny remont. W ramach tego remontu doprowadzili do niego wode, polozyli
panele podlogowe i plytki, wykonali tynki i zrobili w calosci na nowo lazienke. Wskazane okolicznosci znajduja
potwierdzenie w dowodach z protokoléw zdawczych lokalu mieszkalnego i kserokopiach zdjeé przedmiotowego lokalu,
znajdujacych sie w aktach lokalowych prowadzonych dla spornego lokalu mieszkalnego. Co istotne pozwani A. M.
(1) i A. M. (2) w caloéci sfinansowali ten remont, ponoszac z tego tytulu wydatki wynoszace co najmniej kilkanascie
tysiecy zlotych. Oznacza to, ze pozwani A. M. (1) i A. M. (2) przywrdcili do w miare normalnego uzytkowania
ten lokal i to na wlasny koszt, bez jakichkolwiek istotnej pomocy strony powodowej. W ten sposob niewatpliwie
zapewnili dalsze jego funkcjonowanie jako lokalu mieszkalnego i zwiekszyli jego warto$é. Nie uszlo przy tym uwadze
Sadu, ze z dowodéw z przestuchania pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) oraz z notatki stuzbowej z dnia 15 marca
2016 roku znajdujacych sie w aktach lokalowych wynika, iz strona powodowa wiedziala o tych nakladach na to
mieszkanie, gdyz jej przedstawiciele przeprowadzili w tym lokalu wizje lokalna w dniu 15 marca 2016 roku. Nalezy
jednoczeé$nie zauwazy¢, ze na podstawie tych dowodow Sad ustalil rowniez, iz w zwigzku z przeprowadzeniem remontu
spornego lokalu zapewniono pozwanych o tym, ze zostang zwolnieni z czynszu najmu do konca kwietnia 2016
roku. Nie zawarto jednak w tym zakresie Zadnego aneksu do przedmiotowej umowy najmu, a w zwigzku z tym
nie zmieniono w tym zakresie treéci tej umowy, gdyz taka jej zmiana wymagala zachowania formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci, co wynika z paragrafu 8 ustepu 2 umowy najmu z dnia 2 grudnia 2015 roku. Ostatecznie
jak wynika z dowodow z przestuchania pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) oraz odpisu wezwania do zaplaty z dnia
10 maja 2016 roku znajdujgcego sie na karcie 7 akt sprawy, strona powodowa nie naliczyla czynszu najmu jedynie
za okres od grudnia 2015 roku do stycznia 2016 roku, a brak zaplaty czynszu najmu za pozostaly okres stanowil
podstawe wypowiedzenia pozwanym A. M. (1) i A. M. (2) przedmiotowej umowy najmu. Jak wynika z tych ustalen
strona powodowa w zasadzie nie rozliczyla sie w zaden sposoéb z tymi pozwanymi w zakresie poniesionych przez
nich kosztéw remontu, a przy tym wykorzystala brak wiedzy prawniczej po ich stronie i pozbawila ich prawa najmu
tego lokalu. W tych okolicznoS$ciach nalezy zachowanie powodowej Gminy oceni¢ jako naganne i naruszajace zasade
zaufania i lojalno$ci we wzajemnych stosunkach. Skoro bowiem odniosla ona korzy$¢ majatkowa w wyniku dzialan
pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) polegajaca na przywroceniu lokalu mieszkalnego do w miare poprawnego stanu, to
powinna sie z nimi rozliczy¢, chociazby przez potracenie tych nalezno$ci z czynszu najmu, a w szczegdlno$ci powinna
powstrzymac sie od dzialan pozbawiajacych ich prawa do spornego lokalu, przynajmniej do czasu rozliczenia sie z
nimi za ten lokal. Z drugiej strony w oparciu o dowody z przestuchania pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) Sad ustalil,
ze lokal ten nadal pozostaje w zlym stanie, gdyz jest zawilgocony, a w zwiazku z tym pozwani muszg na swoj koszt
zbijaé w nim tynki i wymieniaé co pewien czas meble z powodu plesni. Jednoczes$nie z tych dowodéw wynika, ze
sporny lokal nie ma wlasnego ogrzewania, albowiem nie mozna go podlaczy¢ do zadnego komina, a w zwigzku z tym
pozwani muszg ogrzewac go przy uzyciu energii elektrycznej, co generuje znaczne dodatkowe koszty jego utrzymania,
potwierdzone w dowodach z faktur za energie elektryczng i wykazow wplat znajdujacych sie na karcie 29 akt sprawy.
Nalezy jednocze$nie podkresli¢, ze w Swietle przepisdéw artykutlu 6a ustepu 3 punktu 3 Ustawy o ochronie lokatorow
obowiazek zapewnienia najemcom prawidlowego funkcjonowania instalacji centralnego ogrzewania i naprawy lokalu
spoczywa na wynajmujacym i stosownie do tego obowiazku, jak wynika z dowodu z przestuchania pozwanych A. M. (1)
iA. M. (2), strona powodowa zobowiazala sie do wybudowania dla tego lokalu odrebnego komina i wykonania w nim



wentylacji, czego jednak do tej pory nie zrobila. Tym samym nie wywiazala sie z podstawowych swoich obowiazkéw i
nie zapewnila pozwanym zamieszkiwania we w miare godnych warunkach. Nie uszlo takze uwadze Sadu, ze ze wgladu
na takie zachowanie strony powodowej pozwani ponosza znacznie wyzsze koszty utrzymania tego lokalu mieszkalnego
i glownie z tego powodu nie byli w stanie na biezaco placi¢ czynszu najmu. Co istotne jednak w miare mozliwoéci
splacaja to zadluzenie, co znalazlo potwierdzenie w dowodach z przestuchania pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) oraz
noty odsetkowej i zestawienia sald platnika znajdujacych sie na kartach od 14 do 15 akt sprawy. Nalezy jednocze$nie
podkresli¢, ze dla pozwanych obecnie ten lokal jest domem rodzinnym i jak wynika z dowodu z przesluchania
pozwanych A. M. (1) i A. M. (2) nie majg oni mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu mieszkalnym. Przytoczone
wyzej okoliczno$ci $wiadczg o tym, ze dzialanie strony powodowej jest niezgodny z zasadami wspolzycia spolecznego,
a w szczegblnosci z zasadami wzajemnego zaufania, lojalno$ci, zyczliwo$ci i uczciwo$ci. Na tych warto$ciach powinny
natomiast opiera¢ sie wzajemne relacje miedzy podmiotami prawa cywilnego w obrocie cywilnoprawnym. Nie moze
by¢ uznane za wykonywanie swojego prawa zachowanie, ktore jest sprzeczne z tymi zasadami.

Z tych wgladow, na podstawie przytoczonych przepiséw, orzeczono jak w punkcie I sentencji.

Odnoénie rozliczenia kosztoéw procesu poniesionych przez strony nalezy wskazac, ze w §wietle przepiséw artykutu 98
paragrafu 1 Kodeksu postepowania cywilnego strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocié¢ przeciwnikowi
na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

W niniejszej sprawie strona powodowa przegrala w calo$ci niniejszy proces, a tym samym nie bylo podstaw do
obcigzenia pozwanych obowigzkiem zwrotu na jej rzecz kosztoéw procesu. W zwigzku z tym nalezalo oddali¢ wniosek
strony powodowej o zasadzenie kosztéw procesu.

Majac powyzsze na uwadze w oparciu o przytoczone przepisy Sad orzekl jak w punkcie drugim wyroku.



