Sygn. aktI C 261/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2016 roku

Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Malgorzata Michalska-Ksiezyk
Protokolant: sekr. sadowy Agata Drachal

po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2016 r. w Kedzierzynie-Kozlu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy K.(...) w K.

przeciwko W. J., maloletnim A. S. i P. D.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. nakazuje pozwanym W. J., maloletnim: A. S. i P. D. aby opusScily i opr6znily lokal mieszkalny polozony w K. przy
ulicy (...);

2. przyznaje pozwanym W. J., maloletnim: A. S. i P. D. uprawnienie do lokalu socjalnego;

3. nakazuje wstrzymanie wykonania eksmisji do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine K. oferty zawarcia umowy
o najem lokalu socjalnego;

4. odstepuje od obcigzenia pozwanej kosztami postepowania w sprawie.

IC261/16

UZASADNIENIE

Gmina K.— (...) w K., wystapila z zgdaniem nakazania pozwanym W. J., A. S.i P. D.opuszczenia i oprbznienia lokalu
mieszkalnego polozonego w K., przy ul. (...)oraz zasadzenia od pozwanych na rzecz strony powodowej kosztow
postepowania sadowego.

Strona powodowa argumentowala, iz pozwani uzywali sporny lokal na podstawie umowy najmu zawartej na
czas nieokreSlony. Wedlug oswiadczenia powoda, przedmiotowa umowa przestala wigzaé¢ strony wskutek jej
wypowiedzenia przez powoda jako wlasciciela. Przyczyna rozwiazania stosunku prawnego bylo powstanie zalegloSci
czynszowych. Obecnie pozwani zajmuja lokal bezumownie, co uzasadnia wniesienie powo6dztwa.

Na rozprawie w dniu 10 maja 2016 r. pozwana W. J., dzialajaca takze jako przedstawiciel ustawowy maloletnich
pozwanych A. S. i P. D. wniosla o oddalenie powodztwa podnoszgc zarzut zaplaty w czedci spornego roszczenia.
Przyznala, ze obecnie zaleglo$¢ czynszowa wynosi okolo 4.000 zl.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Pozwani W. J. i jej maloletnie dzieci A. S. i P. D. na podstawie umowy najmu z dnia 15 marca 2012 r. zawartej z
powodem na czas nieokreslony, zajmowali lokal mieszkalny polozony w K. przy ul. (...).

Dowéd:
umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 15.03.2012 r. — k5-8,
pismo strony powdowiej z dnia 15.12.2011 . — kg

Powod, pismem z dn. 21.05.2015 r. wypowiedzial umowe najmu przedmiotowego lokalu z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Przyczyna wypowiedzenia byta zwloka z zaplata przez pozwanych czynszu i
innych oplat zwiazanych z najmem lokalu. Wypowiedzenie poprzedzone bylo wezwaniem do zaplaty z dnia 13.04.2015
r. poprzedzajacym wypowiedzenie umowy najmu. Pismem z dn. 02.09.2015 r. pozwana W. J. zostala wezwana przez
powoda do dobrowolnego opréznienia i opuszczenia lokalu mieszkalnego wraz ze wszystkimi osobami je zajmujacymi
w terminie 14 dni. Na dzien 31.03.2015 r. dlug wynosil 5.158,33 zt.

Dowod:

zawiadomienie o wysoko$ci oplat za lokal mieszkalny — k14,
wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania — k 9-11,
wypowiedzenie umowy najmu — k 12,

potwierdzenie odbioru - k. 13,

pismo (...) zdnia 02.09.2015 . - k. 15,

potwierdzenie odbioru — k 16

Obecnie w spornym lokalu mieszka W. J. wraz z maloletnimi cérkami A. S. i P. D.. W. J. obecnie pozostaje na
wypowiedzeniu w trakcie zwolnienia chorobowego, z ktoérego korzysta od marca 2016r. do chwili obecnej, otrzymuje
zasitek chorobowy w wysokos$ci niecale 1.000 zl. Coérki pozwanej otrzymuja alimenty w kwocie 950 zl. Miesieczne
wydatki to: 500 zl na mieszkanie, 100 zl za prad, lacznie oplaty mieszkaniowe wynosza 700-800 zl pozostale wydatki
zwiazane z biezacym utrzymaniem.

Dowdéd:

pismo PUP w K-K. z dnia 11.04.16r. k-38,

pismo MOPS w K-K. z dnia 20.04.16r. k-42,
pismo (...) w K-K. z dnia 13.04.16r. k-40,
przesluchania W. J. w charakterze strony k52-52’
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest zasadne.

Dokonujac ustalen faktycznych sad oparl sie na niespornych twierdzeniach stron o okolicznos$ciach faktycznych oraz
dowodach z dokumentéw w postaci umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 15 marca 2012 r., wezwania do zaplaty
z dnia 13.04.2015 r., wypowiedzenia umowy najmu z dnia 21.05.2015 r., pisma strony powodowej z dnia 02.09.2015
r., nadto na przestuchaniu pozwanej W. J..



Sad na podstawie zgromadzonych w sprawie dowodbéw ustalil, ze strona powodowa skutecznie wypowiedziala
stosunek najmu laczacy ja z pozwanymi przy zachowaniu wymogéw z ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W tych okoliczno$ciach zarzut zaptaty dlugu
nie wywoluje skutkéw prawnych i nie niweczy skutku wypowiedzenia, albowiem zaplata spornej nalezno$ci nastapila
juz po skutecznym wypowiedzeniu przez powoda stosunku cywilnoprawnego jaki laczyl strony. Stwierdzi¢ nalezy, ze w
przypadku, kiedy warunki wypowiedzenia zostana spelnione, to woéwczas wypowiedzenie jest wazne i z chwila uptywu
wypowiedzenia nastepuje rozwigzanie umowy.

Pozwana W. J. w toku postepowania powolywala sie na fakt, ze w czeéci dlug zaplacila, aktualnie do zaplaty pozostaje
zaleglo$¢ wynoszaca okolo 4.000 zl, pozwana argumentowala, ze podjela starania z udzialem powoda o zamiane
mieszkania na inne. Ponadto wskazala, w czasie trwania umowy najmu kilkakrotnie zmieniala miejsca zamieszkania,
ostatecznie powrdcila jednak do spornego mieszkania w marciu 2016 r.

Powyzsze okoliczno$ci nie wplywaja jednak na zasadno$¢ roszczenia powoda. Wskazaé nalezy w pierwszej kolejnosci,
ze ewentualna pozZniejsza nawet czeSciowa zaplata dlugu powoduje tylko, Ze zobowigzanie pieniezne wygasa lub
ulega odpowiedniemu zmniejszeniu, co nie wplywa jednak w zaden sposéb na obowiazek opuszczenia mieszkania.
Przestanka eksmisji jest skuteczne wypowiedzenie umowy najmu, a co w przedmiotowej sprawie mialo miejsce. Splata
zadluzenia tak w caloSci jak i w czeSci nie powoduje, iz wlasciciel traci prawo do wypowiedzenia umowy najmu lub
tez wypowiedzenie staje sie niewazne. Takze fakt, ze w okresie powstania zadluzenia — jak twierdzila pozwana —
nie przebywala w lokalu, nie zwalnial jej z obowiazku terminowego regulowania czynszu i innych oplat. Pozwana
nie wypowiedziala umowy najmu w czasie kiedy opuscila tymczasowo mieszkanie, a zatem nadal wiazal ja stosunek
cywilnoprawny z powodem. W mySl art. 659 § 1 k.p.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umowiony czynsz.

Rozwigzanie umowy wywoluje natomiast ten skutek, ze jezeli najemca nie opuséci lokalu to od chwili uplywu terminu
wypowiedzenia umowy najmu zajmowac bedzie lokal bez tytulu prawnego. Korzystanie z cudzej rzeczy, rowniez
mieszkania, bez tytulu prawnego jest podstawa do wszczecia postepowania o eksmisje.

Podstawa rzeczowa zadania jest art. 222 § 1 KC, stosownie do ktorego, 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. Zadanie powodowej Gminy zmierzajace do odzyskania wladztwa nad spornym
lokalem mieszkalnym moze byé realizowane réwniez w oparciu o podstawe obligacyjna z art. 675 § 1 ke (vide:
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 22 lipca 2005 r. III CZP 39/05).

Wobec skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu powddztwo na podstawie powolanych przepiséw podlega
uwzglednieniu wobec pozwanych W. J. oraz A. S. i P. D., ktérzy w spornym lokalu wciaz zamieszkuja.

Kolejnym zagadnieniem, ktore zostalo poddane pod rozstrzygniecie sadu bylo ustalenie, czy pozwani: W. J., A. S. i P.
D. nalezg do ustawowo zakre$lonego kregu osob, ktérym przystuguje prawo do otrzymania lokalu socjalnego.

W mysél art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow, sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania
lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, ktérych dotyczy nakaz eksmisji, biorac pod uwage dotychczasowy
sposOb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng. W dalszej czeéci ustawa
zaweza mozliwo$¢ orzeczenia przez sad o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec: kobiety
w ciazy, maloletniego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkala, niepelnosprawnego w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 2004 r. Nr 64, poz. 593, z pdzn.
zm.) oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkala, ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego
nad taka osoba opieke i wspoélnie z nia zamieszkala, obloznie chorych, czy osoby posiadajacej status bezrobotnego
(art.14 ust. 4 pkt 1, 2, 3i 5 ustawy).



Na podstawie dowodu z przestuchania pozwanej W. J., sad ustalil, iz ww. sprawuje opieke nad maloletnimi cérkami,
ktore razem z nig mieszkaja w przedmiotowym lokalu. Pozwana W. J. spelia zatem przestanki do uzyskania lokalu
socjalnego na podstawie art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 21.06.2001 1. jako osoba sprawujaca opieke nad maloletnim,
za$ A. S.1iP. D., na tej samej podstawie, jako osoby maloletnie.

Rozstrzygniecie w zakresie wstrzymania wykonania eksmisji do czasu zlozenia przez Gmine K. pozwanym oferty
zawarcia umowy o najem lokalu socjalnego, uzasadnia art. 14 ust. 6 w/w ustawy.

Orzeczenie o kosztach uzasadnia art. 102 k.p.c., zgodnie z tredcig ktorego, wypadkach szczegolnie uzasadnionych
sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztoéw albo nie obcigzaé jej w ogodle kosztami. Cytowany
przepis ustanawia zasade shusznoéci, bedaca odstepstwem od zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Omawiany
przepis nie wymaga, aby strona wygrywajgca postepowanie, na rzecz ktérej nie zasgdzono zwrotu kosztéw procesu,
postepowala niewlasciwie lub w sposéb umozliwiajacy przypisanie jej winy (zob. postanowienie SN z dnia 20
grudnia 1973 r., II CZ 210/73, LEX nr 7366). Do okolicznoéci branych pod uwage przez sad przy ocenie
przeslanek zastosowania dyspozycji omawianego przepisu wedlug doktryny zaliczy¢ mozna nie tylko te zwiazane
z samym przebiegiem postepowania, lecz takze dotyczace stanu majgtkowego i sytuacji osobistej strony. Pozwana
jest matka samotnie wychowujaca dwie corki; jest jedynym zywicielem rodziny, otrzymuje zasilek chorobowy w
wysokosci 1000 zl. Jakkolwiek dzieci pozwanej otrzymuja $§wiadczenie alimentacyjne, to jest to Swiadczenie celowe
z przeznaczeniem wylacznie na potrzeby maloletniego. Biorac zatem pod rozwage szczegélne wzgledy odnoszace sie
do sytuacji materialnej ww., zdaniem sadu, zastosowanie art. 102 k.p.c., znajduje w realiach omawianej sprawy pelne
uzasadnienie.



