Sygn. IC 1062/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2016 r.

Sad Rejonowy w Kluczborku I Wydziat Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Monika Kromp
Protokolant: sekr. sgdowy Anna Zwarycz

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego r. w Kluczborku
sprawy z powbdztwa M. S.

przeciwko J. S.

o oproéznienie lokalu mieszkalnego

I.

nakazuje pozwanemu J. S., aby wraz z rzeczami prawa jego reprezentujacymi, oproznil, opuécil i wydal powodowi M.
S. lokal mieszkalny polozony w K. przy ul. (...);

1I.
nie przyznaje pozwanemu prawa do lokalu socjalnego;
I11.

zasadza do pozwanego na rzecz powoda kwote 337,- zt tytulem zwrotu kosztow postepowania, w tym 120,- zt tytulem
kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. aktI C1062/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29.12.2014 r. powod M. S., wniost o nakazanie pozwanemu J. S., aby opuscil i opréznit z osoéb i rzeczy
reprezentujacych ich prawa lokal mieszkalny nr (...), potozony w budynku mieszkalnym w K., przy ul. (...) i aby wydatl
go powodowi, wnoszac réwniez o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu wskazano, iz powdd wraz z malzonka I. S. jest wlascicielem nieruchomoésci, w ktorej znajduje sie
opisywany lokal. Pozwany zajmuje go bez podstawy prawnej, albowiem pismem z dnia 29.07.2015 r. pow6d dokonal
wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 20.11.2015 r. (data wplywu) pozwany J. S. wnio6st o oddalenie powodztwa w caloéci.

W uzasadnieniu wskazal, iz powod nie dokonal skutecznego wypowiedzenia niniejszej umowy z uwagi na fakt, iz nie
doreczy} prawidlowo pisma majgcego stanowi¢ wypowiedzenie na wla$ciwy adres, nadto nie dokonal wcze$niejszego
wezwania do zaplaty zaleglego czynszu z 30 — dniowym terminem zaplaty.



W toku przeprowadzonego postepowania Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod M. S. wraz z zong I. S. sa na zasadach malzenskiej wspolnoéci ustawowej wspotwlascicielami 4 — izbowego

lokalu mieszkalnego, o powierzchni uzytkowej 84 m?, polozonego w budynku przy ul. (...), dla ktérej to nieruchomoéci
Sad Rejonowy w Kluczborku prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...).

W dniu 03.06.2013 r. powod M. S. dzialajac za zgoda zony wyrazong w sposoéb dorozumiany, zawart z J. S.
bezterminowa umowe najmu opisanego powyzej lokalu mieszkalnego, z czynszem najmu ustalonym na kwote 900,00
zl miesiecznie, platnym do 10 dnia kazdego miesiaca kalendarzowego, zastrzegajac dla kazdej ze stron 3 - miesieczny
termin wypowiedzenia przedmiotowej umowy.

Dowdéd: odpis ksiegi wieczystej Sadu Rejonowego w Kluczborku Kw nr (...) k. 14-15, umowa najmu
lokalu mieszkalnego zawarta dnia 03.06.2013 r. k. 16-18

Z tytulu zalegloSci czynszowych wynikajacych z laczacej strony umowy najmu przedmiotowego lokalu, pozwany zalega
z zaplata na rzecz powoda kwoty 4.500,00 zl naleznoSci gléwnej, za miesiace od kwietnia sierpnia 2015 r.

Pismem z dnia 02.07.2015 r. (doreczonym skutecznie w dniu 20.07.2015 r. — wlasnoreczne potwierdzenie odbioru)
powdd wezwal pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu w kwocie 3.600,00 zl, w terminie 7 dni od daty doreczenia
wezwania.

Ponownie pismem z dnia 27.07.2015 r. (doreczonym skutecznie w dniu 12.08.2015 r. — wlasnoreczne potwierdzenie
odbioru) powod wezwal pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu w kwocie 4.500,00 zl, w terminie 7 dni od daty
doreczenia wezwania.

Pismem z dnia 29.07.2015 r. (doreczonym pozwanemu w dniu 14.08.2015 r., — wlasnoreczne potwierdzenie odbioru)
powod zlozyt w/w o$wiadczenie o wypowiedzeniu laczacej strony umowy najmu, z uwagi na zaleganie przez
pozwanego z platno$ciami czynszu najmu za 5 pelnych okreséw platnosci.

Nakazem zaplaty z dnia 08 wrze$nia 2015 r. Referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym w Kluczborku nakazal
pozwanemu J. S., aby zaplacil na rzecz powoda kwote 4.500,00 zl wraz z dochodzonymi odsetkami oraz kosztami
procesu.

Pozwany J. S. nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna.

Dowébd: wezwania do zaplaty datowane na 02.07.2015r., 27.07.2015 r. skierowane przez powoda do
pozwanego k. 4-5, pismo datowane na 29.07.2015 r. skierowane przez powoda do pozwanego k. 6,
pismo pozwanego datowane na 20.08.2015 r. skierowane do powoda k. 7-8 wraz z potwierdzeniem
nadania k. 9, nakaz zaplaty wydany przez tut. Sad dnia 08 wrzesnia 2015 r. w sprawie o sygn. akt I
Ne (...) k. 35, zestawienie wplaty czynszu od poczqtku wynajmu mieszkania k. 42, pismo datowane
na 29.07.2015 r. skierowane przez powoda do pozwanego k. 43 wraz z potwierdzeniem nadania i
odbioru k. 44-45, wezwania do zaplaty datowane na 27.07.2015 r. wraz z potwierdzeniem nadania
i odbioru k. 46-47, wezwania do zaplaty datowane na 02.07.2015 r. k. 48 wraz z potwierdzeniem
nadania i odbioru k. 49, pismo Powiatowego Urzedu Pracy w K. datowane na 09.12.2016 r. k. 54

Majac powyzsze ustalenia na uwadze Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zashuguje na uwzglednienie.

Na wstepie zauwazyl trzeba, iz powdd posiadal samodzielng legitymacje czynna do wytoczenia niniejszego
powddztwa, pomimo faktu, ze prawo wlasnoéci nieruchomoéci objetej powddztwem windykacyjnym, pozostaje w
ustawowej wspolnosci majatkowej malzenskiej w/w oraz I. S., albowiem stosowanie do tresci art. 209 k.c. kazdy ze
wspoétwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynnosci i dochodzié wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do zachowania



wspolnego prawa, w tym w szczeg6lnoéci, co nie budzi watpliwoéci interpretacyjnych, zmierzajacych do wytoczenia
powodztwa windykacyjnego.

Przechodzac dalej nalezy poczyni¢ kilka uwag o charakterze teoretycznym i tak wskazania wymaga, iz zgodnie
treécig przewidzianego w art. 222 § 1 k.c. roszczenia windykacyjnego, zwanego tez roszczeniem wydobywczym (rei
vindicatio), jest przyznane wlascicielowi zadanie wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktéra wlada jego rzecza.
Stuzy przywrdceniu wlascicielowi wladztwa nad rzecza, a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa
wlasno$ci. Dlatego obrazowo okre$la sie je jako roszczenie nieposiadajacego wlasciciela przeciwko posiadajacemu
niewlascicielowi (por. np. S. Woéjcik (w:) System prawa cywilnego, t. II, 1977, s. 475; E. Gniewek, Komentarz, 2001,
s. 491; E. Skowronska-Bocian (w:) K. Pietrzykowski (red.) Komentarz, t. I, 2005, s. 623). Zeby mozna bylo méwi¢ o
roszczeniu windykacyjnym, muszg by¢ spelnione dwa warunki: po pierwsze, treScig roszczenia jest zadanie wydania
rzeczy, po drugie zas, wynika ono z prawa wlasno$ci.

Wlasciciel nie moze zada¢ wydania rzeczy, jezeli wladajacemu przystluguje skuteczne wobec wiasciciela prawo
wladania rzeczg (art. 222 § 1in fine k.c.).

Subsumujgc ustalony stan faktyczny wskazania wymaga, iz prawnie relewantnym pozostawalo ustalenie, czy
pozwanemu przyshuguje zarzut hamujacy roszczenie powoda w postaci swojego prawa do rzeczy.

W tym zakresie wskazania wymaga, iz bezspornym pozostawalo, ze strony laczyla umowa najmu przedmiotowego
lokalu z dnia 03.06.2013 r. Sad oceniajac wazno$¢ niniejszej umowy przyjal, iz M. S. zawierajac ja dzialal za zgoda
zony wyrazona w sposéb dorozumiany. Trzeba mie¢ bowiem na uwadze, iz przedmiot najmu stanowi wspotwlasnosé
ustawowa malzenska, zatem zgoda wszystkich wspotwladcicieli jest konieczna dla przyjecia skuteczno$ci obcigzenia
wspolnej nieruchomosci, cho¢by wylacznie prawem obligacyjnym. W realiach rozpoznawanej sprawy Sad przyjal, iz
taka zgoda zostal udzielona, o czym $wiadczy choéby fakt, iz I. S., wiedzac o niniejszym stosunku najmu — co wynika
wprost z materialow sprawy, w zaden spos6b do chwili obecnej nie kwestionowala dokonania tejze czynno$ci prawnej,
nie podnoszac takze w jakikolwiek sposob swojego sprzeciwu dla jej zawarcia.

Powyzsza eksplikacja uzasadnia twierdzenie, iz strony laczyla skuteczna umowa najmu przedmiotowej nieruchomosci
dowodzac w ten sposéb pierwotnego prawa pozwanego do opisywanego lokalu. Spornym jest natomiast czy
przedmiotowa umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana, pozbawiajac pozwanego w ten sposo6b jego prawa.

W tym kontek$cie wskazania wymaga, iz zgodnie z treécig art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ktory jako przepis bezwzglednie
obowigzujacy ma pierwszenstwo stosowania przed odmiennymi w tym zakresie postanowieniami umowy, jezeli
lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze
nastgpi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno
by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na piSmie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Nie pdzniej 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 platnosci, pomimo

uprzedzenia go na piSémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Dokonujac subsumcji ustalonego stanu faktycznego sprawy wskazania wymaga, iz nie ulega watpliwosci, ze z tytulu
zaleglo$ci czynszowych wynikajacych z lgczacej strony umowy najmu przedmiotowego lokalu, pozwany zalega z
zaplata na rzecz powoda kwoty 4.500,00 zl naleznoSci gtownej, za miesiagce od kwietnia sierpnia 2015 r., co potwierdza
przedlozony do sprawy wykaz wplat czynszowych, a co stwierdzil takze Referendarz sadowy przy Sadzie Rejonowym w
Kluczborku, ktéry nakazem zaptaty z dnia 08 wrzeénia 2015 r. nakazal pozwanemu J. S., aby zaplacil na rzecz powoda
kwote 4.500,00 zl wraz z dochodzonymi odsetkami oraz kosztami procesu.



Powo6d mial zatem podstawy prawne i faktyczne, objete dyspozycja art. 11 ust. 2 pkt 2 powolywanej ustawy,
konstytuujace jego prawo do dokonania wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu.

Faktem jest na co powoluje sie pozwany, iz powod nie zachowal wszystkich wymagan formalnych w postaci nie
zakre§lenia pozwanemu 30 — dniowego terminu na splate zalegloéci, po wezwaniu w/w do zaplaty pod rygorem
wypowiedzenia umowy, albowiem powdd pismem z dnia 02.07.2015 r. (doreczonym skutecznie w dniu 20.07.2015.)
wezwal pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu w kwocie 3.600,00 zl, w terminie 7 dni od daty doreczenia wezwania,
ponawiajac wezwanie pismem z dnia 27.07.2015 r. (doreczonym skutecznie w dniu 12.08.2015 r.), a juz pismem z
dnia 29.07.2015 r. doreczonym pozwanemu w dniu 14.08.2015 r., powdd zlozyl w/w o$wiadczenie o wypowiedzeniu
laczacej strony umowy najmu.

Podnies¢ nalezy jednakze, iz w oparciu o przytoczone przepisy, wypowiedzenie stosunku prawnego stanowiacego
podstawe korzystania przez lokatora z lokalu mieszkalnego niezaleznie od daty jego rzeczywistego dokonania zawsze
odnosi skutek na koniec miesigca kalendarzowego. Rozstrzygajaca jest przy tym data skutecznego zlozenia lokatorowi
o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu, tzn. dzien, w ktéorym lokator mogl zapoznacé sie z treScia tego oswiadczenia (art.
61 § 1 k.c.). Jezeli wiec in concreto lokator otrzymal pisemne o$wiadczenia o wypowiedzeniu 14 sierpnia 2015 r.,
termin wypowiedzenia i tak zaczal biec dopiero od dnia 01 wrze$nia 2015 r. ergo pozwany jeszcze przed okresem
biegu terminu wypowiedzenia mial mozliwo$¢ w ustawowym 30 — dniowym terminie splaci¢ cala naleznoé¢ dluzna,
albowiem pierwsze wezwanie do zaplaty zostalo mu doreczone w dniu 20 lipca 2015 r., co w ocenie Sadu in fine
$wiadczy o skuteczno$ci dokonanego przez powoda wypowiedzenia umowy najmu.

Abstrahujac jednakze od powyzszego stwierdzi¢ trzeba, iz wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego nastepuje takze
przez doreczenie najemcy odpisu pozwu o oproznienie tego lokalu, powolujgcego sie na okolicznosci wymienione w
komentowanej ustawie, (uchwala SN z 11 wrzesnia 1997 r., III CZP 39/97, LexisNexis nr 325129, OSNC 1997, nr 12,
poz. 191, z glosa aprobujaca A. Szpunara, PS 1998, nr 6, poz. 100). Skoro zatem w niniejszej sprawie odpis pozwu
zostal doreczony pozwanemu w dniu 17.09.2015 r. to przyjac¢ nalezy, iz do dnia wyrokowania z pewnoScia doszlo
uplywu miesiecznego okresu wypowiedzenia, implikujac ustanie lgczacej strony obligacji, konsekwencja czego jest
pozbawienie pozwanego zarzutu hamujacego roszczenie powoda, przesadzajac w ten sposob o jego zasadnosci, przy
wykazaniu jednocze$nie wszystkich pozostalych przestanek o czym szeroko byla mowa wczeénie;j.

Reasumujgc powyzsze rozwazania wskazania wymaga, iz wobec braku zarzutu hamujacego, ktory przystugiwatl by
pozwanemu, niniejsze powodztwo nalezy uznaé za w pelni uzasadnione wobec zrealizowania treci art. 222 § 1 k.c.

Sad nie przyznal pozwanemu prawa do lokalu socjalnego.

Zgodnie z treécia art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych nakaz dotyczy.

Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych
mowa w ust. 1, biorgc pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblng sytuacje
materialng i rodzinng (ust. 2). Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec:
kobiety w ciazy, maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o
pomocy spotecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z pézn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego
nad taka osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkala, obloznie chorych, emerytow i rencistow speliajacych kryteria
do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajacej status bezrobotnego oraz osoby spehniajacej
przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly.

Odnoszac powyzsza eksplikacje do realiow rozpoznawanej sprawy nalezy wskazaé, iz pozwany J. S. nie spelnienia
przeslanek obligatoryjnego uzyskania prawa do lokalu socjalnego, opisanych powyzej, a jednoczes$nie jego nie zostalo



wykazane aby sytuacja majatkowa oraz rodzina wypelniala kryterium ,,szczeg6lnoéci”, jako ustawowego znacznika
fakultatywnego uznania Sadu w tym przedmiocie.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania, Sad oparl na zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik sprawy, ktorej
normatywng implikacje stanowi art. 98 kpc, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 337,00 zl tytulem
zwrotu kosztdw postepowania, w tym 120,00 zt kosztéw zastepstwa procesowego oraz 17,00 zl oplaty skarbowej od

pelnomocnictwa, obcigzajac jednocze$nie pozwanego kosztami postepowania wywolanymi wniesieniem przez niego
sprzeciwu



