Sygn. aktI C 1672/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 04 marca 2020 roku

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Katarzyna Jamrozy-Szponik

Protokolant: Aleksandra Myszczyszyn

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2020 roku w Swidnicy

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy M. S. Miejskiego Zarzadu (...) — zakladu budzetowego w S.
przeciwko K. K., W. R.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanemu W. R., aby opuécil, opréznit i wydat stronie powodowej Gminie M. S. Miejskiemu Zarzadowi
(...) — zakladowi budzetowemu lokal mieszkalny polozony S. przy ul. (...), wskazujac, iz powodem opréznienia lokalu
jest wykraczanie w sposob razacy i uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigce ucigzliwe korzystanie z
innych lokali,

II. oddala pow6dztwo przeciwko pozwanej K. K.,

III. zasadza od pozwanego W. R. na rzecz powoda Gminy M. S. Miejskiego Zarzadu (...) — zakladu budzetowego
koszty procesu w kwocie 220 zl.

UZASADNIENIE

w zakresie pkt II i IIT wyroku

Strona powodowa Gmina M. S. Miejski Zarzad (...) — zaklad budzetowy wniosla pozew przeciwko K. K. i W. R. o
nakazanie pozwanym oprdznienie, opuszczenie i wydanie stronie powodowej lokalu mieszkalnego polozonego przy
ul. (...) w S. ze wskazaniem, iz powodem opréznienia lokalu jest wykraczanie w sposéb razacy i uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu oraz niewlasciwe zachowanie czyniace uciazliwym korzystanie z innych lokali w budynku.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze jest wlaScicielem wyzej wymienionego lokalu. Stosunek najmu
lokalu zostal nawigzany z K. K. na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony. Powod, jak dalej wskazat,
otrzymal od mieszkancow Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. proéby o podjecie interwencji w sprawie
nagannego zachowania pozwanych, polegajacego na gloénym zachowaniu oraz pozostawianiu pséw w czesciach
wspoélnych bez nadzoru. Wskazana sytuacja utrzymuje sie z przerwami od 2008r, a liczne pro$by o zmiane zachowania
pozwanych nie przynosza rezultatow. Ponadto pozwany jest agresywny wobec mieszkancoéw, miedzy innymi obrazajac
ich sfowami wulgarnymi. Z powyzszych wzgledéw po pisemnym upomnieniu pozwanych, pismem z dnia 24.04.2018
roku powdd wypowiedzial umowe najmu na podstawie art. 11 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw z powodu wykraczania w sposob razacy i uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, przez co



uczynili uciazliwe korzystanie z innych lokali. Pozwani pomimo uplywu okresu wypowiedzenia do dnia dzisiejszego
korzystaja z lokalu.

Pozwana K. K. wniosla o oddalenie powo6dztwa.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 22 maja 2003 roku strona powodowa zawarta z K. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w S. przy ul. (...) na czas nieoznaczony.

Dowod: - umowa najmu z dnia 22.05.2003 roku — k. 10-12.

Od 2008 roku K. K. trzymala psy, poczatkowo w komorce, poézniej rowniez w domu, w tym dwa typu wilczury.
Zwierzeta zaklocaly cisze nocna, nadto byly wypuszczane bez nadzoru na klatke schodowa, gdzie zalatwialy swoje
potrzeby fizjologiczne. Jednoczesnie stwarzaly poczucie zagrozenia wéroéd mieszkancow, ktorzy bali sie przechodzic¢
obok pséw. O powyzszej sytuacji lokatorzy pisemnie informowali administratora wspélnoty Zarzad i (...) w S.,
natomiast administrator przekazywal powyzsze informacje Miejskiemu Zarzadowi (...) oraz Urzedowi Miejskiemu w
S., sporzadzajac pisma z dnia 11.07.2008 roku, 10.02.2010 roku, 5.11.2010 roku, 29.09.2011 roku, 19.04.2012 roku,
20.03.2017 roku.

Pismem z dnia 25.02.2010 roku Miejski Zarzad (...) w S. wezwal K. K. do przestrzegania Regulaminu i Porzadku
Domowego w zakresie trzymania zwierzat domowych.

Dowdd: - pismo Zarzadu i (...) z dnia
20.03.2017 roku — k. 24,

- pismo Zarzadui (...) z dnia
19.04.2012 roku — k. 25,

- pismo Zarzadui (...) z dnia
29.09.2011 roku — k. 26,

- pismo Zarzadui (...) z dnia

5. 11.2010 roku — k. 27,

- pismo Miejskiego Zarzadu (...) w S. z
dnia 25.02.2010 roku — k. 28,

- pismo Zarzadui (...) z dnia
10.02.2010 roku — k. 29,

- pismo Zarzadui (...) z dnia
10.07.2008 roku — k. 32.

W kwietniu 2018 roku Zaklad Karny opuscil syn K. K. W. R, ktéry zamieszkal z matka w lokalu przy ulicy (...). W.
R. naduzywat alkoholu, pod wplywem ktdrego byl agresywny, wyzywat matke i siostre D. K. stowami wulgarnymi,
grozil pozwanej nozem, dewastowal sprzety domowe, niszczac meble, rozbijajac szklo. K. K. bala sie syna. W. R.
dewastowal rowniez klatke schodowa, uszkodzil drzwi wej$ciowe, domofon, wciagal po schodach taczke, niszczac po



drodze schody i $ciany, wyrzucal z mieszkania przez okno przedmioty, gtoéno stuchal muzyki. Wyzywal sasiadow
slowami wulgarnymi.

Dowdd: - zeznania D. K. — k. 64 ( e protokét k. 66),
- zeznania M. M. (1)- k. 64-65 (e protokot k. 66),

- zeznania A. R. (1) —k. 89 (e protokot (...)),

- przestuchanie W. R. — k. 146,

- przestuchanie K. K. — k. 160-161 (e

protokot k. 162).

Pismem z dnia 25 maja 2018 roku Zarzad i (...) zwrdcil sie do Urzedu Miejskiego w S. o wszczecie postepowania
eksmisyjnego wobec najemcoédw lokalu nr (...) przy ul. (...), wskazujac, iz do chwili obecnej nie zostal rozwigzany
problem ps6w, a nadto z uwagi na zachowanie syna najemczyni, ktéry dewastuje klatke schodowa.

Dowdd: - pismo Zarzadu i (...) z dnia
25.05.2018 roku — k. 23,

Po Smierci ps6éw, pismem z dnia 29.10.2018 roku, odebranym przez K. K. w dniu 5.11.2018 roku poinformowano
pozwang o skardze, jaka wplynela do Miejskiego Zarzadu (...) w S. w sprawie niewlaéciwego zachowywania lokatoréw
w mieszkaniu nr (...) w budynku przy ul. (...), ktérzy wykraczaja w sposob razacy i uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali. Jednocze$nie wezwano pozwana do bezwzglednego
przestrzegania Regulaminu Porzadku Domowego, a w szczegdlnoSci przepisdw z zakresu spokoju publicznego.
Wskazano przy tym, iz w przypadku zlekcewazenia pisma i dalszych skarg mieszkancéw zostana podjete dzialania
zmierzajace do eksmisji pozwanej z zajmowanego lokalu. Dwa tygodnie po otrzymaniu upomnienia, pismem z dnia
30.11.2018 roku powdd wypowiedzial umowe pozwanej, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1 Ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy z dnia 21 czerwca 2001 roku z zachowaniem 1- miesiecznego okresu
wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31.12.2018 roku.

Dowod: - pismo Miejskiego Zarzadu (...) w S. z
dnia 29.10.2018 roku — k. 21,

- wypowiedzenia z dnia 30.11.2018 roku — k. 18,
- zeznania D. K. — k. 64 ( e protokét k. 66),

W. R. po otrzymaniu upomnienia, nie zmienil swojego zachowania, a w dniu 17 grudniu 2018 roku udat sie pod drzwi
sasiada A. R. (2), krzyczac ze go zabije, dobijajac sie przy tym do jego drzwi. A. R. (2) w obawie o swoje zycie, wezwal
policje.

Dowod: - zeznania A. R. (2) —k. 89 (e protokét (...)),
- przestuchanie K. K. — k. 160-161 (e
protokol k. 162).

Pozwany W. R. ponownie zostat osadzony w Zaktadzie Karnym. Lokatorzy budynku nr (...) przy ul. (...) nie zglaszaja
uwag co do zachowania K. K..



Dowdd: - zeznania D. K. — k. 64 ( e protokoél k. 66),
- zeznania M. M. (1)- k. 64-65 (e protokét k. 66),

- przestuchanie K. K. — k. 160-161 (e

protokol k. 162).

Sad nadto zwazyl, co nastepuje:

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opart sie przede wszystkim na dowodach z dokumentéw
wymienionych we wczeSniejszej czeSci uzasadnienia, ktére nie byly kwestionowane przez zadna ze stron. Sad
dodatkowo positkowal sie zeznaniami swiadkow A. R. (2), D. K., M. M. (1), przestuchaniem pozwanej K. K. i pozwanego
W.R..

Zeznania wskazanych §wiadkéw uznano za wiarygodne, albowiem sa spojne co do faktu wypuszczania przez pozwana
psow bez nadzoru oraz agresywnego zachowania W. R.. Okoliczno$ci te wynikajg réwniez z przestuchania K. K.,
ktoéra opisala zachowania syna oraz przyznala, iz z uwagi na problemy z nogami puszczata psy na klatke schodowa.
Ponadto sam W. R. przyznal, iz niszczyl przedmioty oraz gloéno stuchat muzyki, a takze wielokrotnie klocit sie z
okien balkonu. Jednakze, co istotne, w oparciu o wskazane dowody, ustalono, iz w okresie skierowania do pozwanej
upomnienia z dnia 29.10.2018 roku, w mieszkaniu pozwanej nie przebywaly juz duze psy. Okoliczno$¢ powyzsza
wynika z przestluchania K. K. oraz posrednio z zeznan jej corki D. K. oraz treéci pisma z dnia 29.10.2018 roku, w ktérym
powolano sie jedynie na obowiazek przestrzegania Regulaminu Porzadku Domowego, a w szczegolno$ci przepisow z
zakresu spokoju publicznego. Nie wynika z niego, aby w dalszym ciagu uciazliwo$¢ zachowania pozwanych zwigzana
byla z niewlasciwym sposobem trzymania zwierzat. Tymczasem, jak ustalono w oparciu o osobowe zrédla dowodowe,
sasiedzi uskarzali sie na zachowanie W. R., ktory byl agresywny, niszczyl przedmioty, wyzywal sasiadéw i swoja matke,
anawet jej grozil. Z zeznan M. M. (2) wynika wrecz, iz styszac wypowiadane przez W. R. grozby zabdjstwa do pozwanej,
bala sie o zycie K. K.. Wskazala przy tym, iz pozwana byla osoba spokojna, bezproblemowa, nie byla aktywna podczas
awantur, co z kolei pokrywa sie z zeznaniami D. K. i z przestuchaniem pozwanych. Odmienna ocena zachowania K.
K. przedstawiona przez A. R. (2) dotyczyla okresu wcze$niejszego, przed majem 2018 roku, po tym bowiem czasie, po
wprowadzeniu sie W. R., pozwana, jak wskazal §wiadek, przestala by¢ ucigzliwa, a nawet widoczna.

Podstawa rozstrzygniecia niniejszej sprawy sg przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy z dnia ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2018
I., poz. 1234 — tekst jednolity ze zmianami). Zgodnie z art. 11 ust 1. tejze ustawy jezeli lokator jest uprawniony do
odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okre$lonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 4-4b i 5 oraz art. 21a. Wypowiedzenie powinno byé¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na pi§mie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Natomiast w mys§l art. 11 ust. 2 pkt 1 cytowanej ustawy nie
pO6Zniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek prawny,
jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w spos6b sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszezy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

W przedmiotowej sprawie wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego nastgpilo w sposob sprzeczny z
przepisami w/w ustawy. Nalezy bowiem wskazaé, iz w chwili wystosowania do pozwanej upomnienia nie trzymala
ona juz psoéw, a wladnie w tym zakresie wcze$niej zarzucano jej naruszanie porzadku prawnego. W pazdzierniku 2018
roku za ucigzliwe nalezalo uzna¢ jednie zachowanie W. R., ktéry wrecz znecat sie nad matka. Co wiecej, z tredci art.
11 ust. 2 pkt 1 cytowanej ustawy wynika, iz wypowiedzenie stosunku najmu moze nastapic¢, jezeli lokator pomimo
upomnienia w dalszym ciagu zachowuje sie w sposéb wskazany w tym przepisie. Tymczasem material dowodowy nie
pozwala na przyjecie, aby po stronie K. K. zaistnialo jakiekolwiek z tych zachowan, po tym jak zostalo jej doreczone



upomnienie. Obcigzona ciezarem dowodowym strona powodowa nie przedlozyla zadnego dowodu na tg okoliczno$é.
Jedynie udowodniono, iz to W. R. nie zmienil swojej postawy, a w rezultacie dopuscil sie nawet grozby pozbawienia
zycia w stosunku do sgsiada. Jedynie na marginesie nalezy doda¢, iz szczekanie jamnika, o ktérym zeznala M. M. (1)
zostalo przez nia okreélone, jako ,troche ucigzliwe”, a zatem nie spelniajace kryteriéw z art. 11 ust. 2 pkt 1 cytowanej
ustawy, a nawet, gdyby bylo istotne, pow6d nie przedstawil dowodéw potwierdzajacych, iz po otrzymaniu przez
pozwang upomnienia, sytuacja nie ulegla zmianie.

Wskazane powyzej przepisy majg charakter ius cogens, wobec czego dokonane przez strone pozwang wypowiedzenie
umowy najmu lokalu mieszkalnego w stosunku do K. K. nalezalo uzna¢ za bezskuteczne, a tym samym powddztwo
o oprdznienie, opuszczenie i wydanie lokalu mieszkalnego wobec niej podlegalo oddaleniu, o czym Sad orzekl w pkt
IT wyroku.

Wobec faktu, iz powod wygral proces w Y2 czedci, Sad w oparciu o tre$¢ art. 100 kpc zasadzil od pozwanego W.
R., co do ktorego orzeczono nakaz opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu, polowe poniesionych przez powoda
kosztow, na ktore skladaly sie oplata w wysokosci 200 z} oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 240 z} (§ 7 pkt
1 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych).

ZARZADZENIE
1. odnotowac;
2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda,

3. kal. 7/14 dni



