Sygn. akt I C 1555/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2018 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSR Eliza Skotnicka

Protokolant sekr. sad. Magda Biernat

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 grudnia 2018 roku w Klodzku
sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko J. S.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanego 274 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

UZASADNIENIE

Powdéddka M. K. wniosla o nakazanie pozwanemu, oproznié, opuscic i wydac jej lokal mieszkalny polozony w N. przy
ulicy (...) oraz zasadzenie od pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac powddztwo powddka wskazala, ze strony 8 marca 2018r. zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego,
ktérego wlascicielka jest powodka. Pozwany od 11 lipca 2018r. zaprzestal platnoSci czynszu, co skutkowalo
wypowiedzeniem umowy najmu 22 lipca 2018 r. Pozwany nie opuscil mieszkania mimo wezwania przez powodke
interwencji Policji. Powodka ponownie 31 lipca 2018r. wypowiedziala pozwanemu umowe najmu.

Pozwany J. S. na rozprawie wnio6sl o oddalenie powo6dztwa, wskazujac ze powodka nie rozliczyla sie z nim z
wplaconych zaliczek na poczet oplat za wode i inne media i wedlug ustalenn pozwanego posiada u powodki nadptate
ok. 2600 z}. Stad wypowiedzenie umowy bylo bezzasadne.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka M. K. zawarla 8 marca 2018r. z pozwanym J. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w N. przy
ulicy (...). Umowa zawarta zostala na czas oznaczony jednego roku do 8 marca 2019r. W umowie strony okreslily,
ze najemca zobowigzany byl placi¢ czynsz 500 z} oraz oplaty za biezace media, z géry do 10. dnia kazdego miesigca.
Wedtug § 6 ust. 1 pkt ¢ wynajmujacy moze rozwigza¢ umowe w trybie natychmiastowym w przypadku, gdy najemca
zalega z zaplata czynszu za jeden pelny okres platno$ci. Powodka jest wlascicielem spornego lokalu.

Dowéd:
« umowa najmu lokalu z dnia 08.03.2018 roku, k. 13-14;

« odpis z ksiegi wieczystej k. 23.



Pozwany na proébe powo6dki wyrazil zgode na uiszczanie co miesigc zaliczki 1000 zt na pokrycie oplat za media, ktore
powddka zobowigzala sie rozliczaé po otrzymaniu faktur od dostawcow mediow, zwykle co dwa miesiace. Pozwany
wplacil powoddce czynsz oraz oplaty za media po 1500 zl za marzec, kwiecien, maj i czerwiec 2018r., lgcznie 6000 zt.
Ponadto pozwany, zgodnie z umowa, wplacil kaucje 2000 zl. W czerwcu 2018r. pozwany zaniepokoit sie, ze powddka
nie rozlicza sie z pobranych zaliczek i w zwiazku z tym poprosil powddke, zeby przedstawila mu rachunki na poniesione
oplaty i dokonala rozliczenia. Od tego momentu relacje pozwanego z powddka radykalnie sie pogorszyly, powddka
odmowila dostarczenia rachunkoéw i faktur, a rozmowy z nia byly bardzo nieprzyjemne, wrecz wulgarne. Pozwany
podjal probe ustalenia rzeczywistych kosztéw dostawy do jego lokalu gazu, energii elektrycznej i wody. Wedlug
uzyskanych informacji pozwany ustalil, ze posiadal duza nadplate ok. 4800 zl (w tym 2000 zl kaucja). Pozwany
odmowil dokonania wplaty czynszu 1500 zl za lipiec 2018r., zadajac od powodki rozliczenia zaliczek. Powbddka
zagrozila pozwanemu, ze jak nie zaplaci 1500 zl za lipiec, to ma opus$ci¢ mieszkanie. Powodka 22 lipca 2018r. weszla do
mieszkania pod nieobecno$¢ pozwanego i pozostawila mu o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem
na 31 lipca 2018r. Pozwany w piSmie z 23 lipca 2018r. poinformowal powodke, ze wypowiedzenie umowy najmu
jest bezskuteczne, gdyz z dostawcami mediow — T., (...) oraz (...) ustalil, ze oplaty za okres od marca do czerwca
2018r. wynosily lacznie ok. 540 zl miesiecznie. Ponadto w tym pi$mie pozwany wskazal, ze w zwigzku z zawyzaniem
rachunkéw za media, do czasu przedlozenia dokumentéw potwierdzajacych stan zuzycia i rzeczywiste kwoty do
zaplaty, powodka powinna czynsz za lipiec 2018r. zaliczy¢ z wezeSniejszych nadplaconych oplat za media.

Powodka zaczela nachodzi¢ pozwanego w miejscu zamieszkania. 31 lipca 2018r. wzywala interwencje Policji, w
zwigzku z tym, ze pozwany wymienit zamki w drzwiach, po tym jak powodka weszla do mieszkania pod jego
nieobecno$¢. Powodka sporzadzila 31 lipca 2018r. kolejne oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem
na 31 sierpnia 2018r. Pozwany w sierpniu wyjechal na wczasy, po powrocie okazalo sie, ze powddka rozwiagzala
umowe o dostawe gazu do spornego mieszkania oraz zlikwidowala licznik gazu. Kilka dni p6Zniej pracownik zakladu
energetycznego przyszedl, zeby na wniosek powodki zlikwidowac licznik energii elektrycznej. Pozwany z pomoca
pracownika zakladu energetycznego zawarl umowe o dostawe energii elektrycznej do wynajmowanego od powo6dki
lokalu i od tego czasu sam rozlicza sie za zuzyta energie elektryczng.

Dowdéd:
« przeshuchanie pozwanego k. 44v — 45;
« cze$ciowo przeshuchanie powddki k. 44;
« Wypowiedzenie umowy najmu z 22.07.2018r. k. 11;
« Pismo pozwanego z 23.07.2018r. k. 10;
« Wypowiedzenie umowy najmu z 31 lipca 2018r. k. 8;
« Pisma powodki kierowane do Policji k. 4,6,7,9,15;
+ Pismo KP wN. k. 5.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo podlegato oddaleniu.

W myél art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Wedlug zas
art. 659 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.



W przedmiotowej sprawie strony zawarly umowe najmu na czas okre§lony wynoszacy jeden rok. Zgodnie z umowa
pozwany zobowigzany byl uiszcza¢ czynsz 500 z praz ponosié koszty zwiazane z dostawa mediéw do tego lokalu oraz
czynsz do (...). Pozwany zgodzil sie na wplacanie powoddce zaliczek na oplaty po 1000 zl miesiecznie, z tym ze powddka
zobowiazala sie, Ze po rzeczywistych odczytach i wystaniu faktur przez dostawcéw (co dwa miesiace), kazdorazowo
rozliczac sie z pozwanym. Poza sporem pomiedzy stronami bylo, ze powodka otrzymala od pozwanego lacznie 8000
zl, z tym 2000 zl z tytulu kaucji, 2000 zl czynsz za okres od marca do czerwca 2018r. oraz 4000 zl na poczet oplat za
media. Poza sporem bylo takze, ze powodka nie rozliczyla sie z pozwanym z pobranych zaliczek na oplaty. Powodka
nie dostarczyla zadnych dokumentéw na potwierdzenie wysokosci poniesionych oplat, mimo zobowigzania jej przez
Sad do przedlozenia faktur i rachunkéw.

W tych okoliczno$ciach Sad dal wiare twierdzeniom pozwanego, ze oplaty za media za okres od marca do czerwca
2018r. byly znacznie nizsze od pobranej od pozwanego naleznosci 4000 zl, a jego nadplata wynosi okolo 2800
zl oraz dodatkowo jeszcze 2000 zl z tytul kaucji. Skoro powddka nienaleznie pobrala od pozwanego zaliczki na
pokrycie oplat, a pozwany zlozyl oS§wiadczenie o potraceniu naleznego powoddce czynszu po 500 zl za kolejne
miesiace z tej nadplaty, to brak bylo podstaw do wypowiedzenia pozwanemu umowy najmu z powodu zalegania
z platnoSciami czynszu. To powodka nie wywigzala sie z umowy, gdyz nie rozliczyla sie z pozwanym z zaliczek,
nie przedstawila rachunkéw dokumentujacych rzeczywiscie poniesione koszty zwigzane z tymi oplatami. Powodka
bezpodstawnie wypowiedziala umowe najmu i nachodzila pozwanego w miejscu zamieszkania, wzywala interwencje
policji. Bezprawne bylo takze wej$cie powddki do mieszkania pozwanego pod jego nieobecnoéc. Ostatecznie powodka
zmierzala do pozbawienia pozwanego dostawy wszystkich mediow. Podkresli¢ trzeba, ze od sierpnia 2018r. pozwany
zawarl umowy z dostawcami mediéw i sam optaca biezace rachunki.

W $wietle powyzszego nie ulega watpliwoéci, ze powodka wbrew obowiazkom wynikajacym z art. 6 k.c. i 232 k.p.c.
nie udowodnila, Ze skutecznie wypowiedziala pozwanemu umowe najmu. Przeciwnie przeprowadzone postepowanie
dowodowe wykazalo, ze pozwany nalezycie wywiazywal sie z umowy najmu, a to powodka razaco naruszyla warunki
tej umowy.

W tym stanie rzeczy pow6dztwo nalezalo oddalic.

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. zasadzajgc od powodki, ktora proces przegrala na rzecz pozwanego 274
z} z tytutlu zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w tym 34 zl z tytulu optat skarbowych od pelnomocnictw.



