Sygn. akt I C 1432/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2019 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Anna Litwiniska—Bargiel
Protokolant: Joanna Bobrowska

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2019 roku na rozprawie
sprawy z powbddztwa Gminy B.

przeciwko D. T., R. D. (1), M. D. (1), M. D. (2) i M. D. (3)

o eksmisje z lokalu mieszkalnego

oddala powddztwo w catosci.

UZASADNIENIE

Strona powodowa, Gmina B., wniosla o nakazanie pozwanym D. T. oraz R. D. (1), aby wraz ze wszystkimi osobami i
rzeczami oproznili i wydali powodowi lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego na nieruchomosci przy ulicy (...) w B.
oraz zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
powod wskazal, iz w dniu 7 stycznia 1997r. zostala zawarta umowa najmu przedmiotowego lokalu pomiedzy powodem
a M. iR. D. (2). Na mocy tej umowy uprawnionym do zamieszkiwania w tym lokalu byl syn najemcéw, pozwany-
R. D. (1). M. i R. D. (2) nie regulowani swoim zobowigzan z tytulu umowy najmu, a wiec- po wezwaniu do zaplaty i
wyznaczeniu dodatkowego jednomiesiecznego terminu do uregulowania zaleglo$ci- umowa zostala im wypowiedziana
ze skutkiem na dzieni 31 marca 2017r. M. i R. D. (2) pismem z dnia 16 czerwca 2018r. zrzekli sie prawa do spornego
lokalu. Pozwani pozostali w lokalu i zajmuja go bezumownie. Pomimo propozycji powoda zawarcia umowy najmu
w celu uregulowania sytuacji prawnej lokalu, pozwani do dnia dzisiejszego sie nie zglosili. Pozwani byli wzywania
do dobrowolnego opuszczenia lokalu, ale bezskutecznie. Pozwani nie uiszczaja za przedmiotowy lokal oplat z tytulu
bezumownego korzystania, a zalegto$¢ wynosi 11 960,43 zt.

Postanowieniem z dnia 12 lipca 2019r. oraz z dnia 23 pazdziernika 2019r. Sad wezwala do udzialu w sprawie w
charakterze pozwanych: M. D. (1), M. D. (2) oraz M. D. (3).

Na rozprawie w dniu 10 grudnia 2019r. pozwani D. T. oraz R. D. (1) dzialajacy w imieniu wlasnych jak réowniez
maloletnich ich dzieci M. D. (1), M. D. (2) oraz M. D. (3) wnie$li o oddalenie powo6dztwa w caloSci. Przyznali, ze
ich 5- osobowa rodzina zamieszkuje w spornym lokalu, a koszt miesieczny tego mieszkania wynosi 618 zl. Podali,
Ze nie jest prawda, ze aktualne ich zadluzenie wynosi ok. 11 000 zl, gdyz jest to ich zadluzenie w kwocie ok. 4000
z} oraz zadluzenie poprzednich lokatoréw M. i R. D. (2) w kwocie ok. 7 000z}, ktore jest splacane zgodnie z zawarta
umowa ugody. Od marca 2019r. pozwani podniedli, ze regularnie oplacaja lokal, gdyz obywa sie to za posrednictwem
MOPS, ktory przekazuje Srodki z tytulu Swiadczenia wychowawczego bezposérednio do zarzadcy budynku. Aktualnie
rodzina uzyskuje doch6d w kwocie ok. 4000 zl miesiecznie. Pozwani wyrazili wole splaty zadluzenia w kwocie 200 zi
miesiecznie. Pozwali podali, ze byli zainteresowania zawarciem umowy najmu przedmiotowego lokalu, ale otrzymali
decyzje odmowna z uwagi na zadluzenie poprzednich lokatorow



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 7 stycznia 1997r. zostala zawarta pomiedzy M. i R. D. (3) a strona powodowa umowa najmu lokalu

mieszkalnego nr (...) w budynku nr (...) polozonego w B. przy ul. (...), o lgcznej powierzchni 45,33m>. Razem z
najemcami mogl zamieszkiwaé min. ich syn, pozwany- R. D. (1). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.
Najemcy zobowiazali sie placi¢ wynajmujacemu czynsz oraz oplaty za Swiadczenia dodatkowe w kwocie 152,83 zl
miesiecznie.

Najemcy nie placili czynszu regularnie i doprowadzili do powstania zadluzenia, ktore na dziefi 6 grudnia 2016r.
wynosilo 4 817,70 z}. W zwigzku z czym pismem z dnia 6 grudnia 2016r. zostali wezwania do zaplaty tego zadluzenia
w terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.

Pismem z dnia 8 lutego 2017r. strona powodowa wypowiedziala R. i M. D. (4) umowe najmu przedmiotowego lokalu
z zachowanie 1- miesiecznego okresu wypowiedzenia , tj. od dnia 1 marca 2017r. do 31 marca 2017r.

Strona powodowa pismem z dnia 3 kwietnia 2017r.wezwala R. i M. D. (4) do dobrowolnego opuszczenia lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w B. do 30 kwietnia 2017r.

W dniu 26 czerwca 2018r. M. i R. D. (2) zlozyli pismem o$wiadczenie, ze zrzekaja sie wszelkich praw do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego i juz wymeldowali sie z tego adresu.

Dowébd:- umowa najmy z 1 stycznia 1997r.-k. 8-9,
- pismo z dnia 6 grudnia 2016r.- k.10,

- wypowiedzenia z dnia 8 lutego 2017r.- k.11,

- pismo z dnia 3 kwietnia 2017r.-k.12,

- pismo z dnia 26 czerwca 2018r.-k. 13.

Po opuszczeniu lokalu przez R. i M. D. (4) w lokalu nr (...) przy ul. (...) w B. pozostali pozwani wraz z trdja dzieci:
M. D. (1), M. D. (2) oraz M. D. (3).W zwigzku z czym strona powodowa wezwala pozwanych pismem z dnia 10 lipca
2018r. do zlozenia w terminie do 20 lipca 2018r. zalgczonego wniosku w celu uregulowania sytuacji prawnej. W razie
nie zlozenia wniosku powodowa gmina zapowiedziala, ze wezwie pozwanych do dobrowolnego opuszczenia lokalu,
a w przypadku odmowy sprawa zostanie skierowana na droge sadowa. Jednocze$nie pozwanym wyjasniono, ze brak
splat zgodnie z zawarta ugoda i biezacych nalezno$ci réwniez spowoduje wszczecie postepowania o eksmisje. Pismo
odebral pozwany w dniu 16 lipca 2018r.

Pozwani ztozyli wniosek o zawarcie umowy najmu spornego lokalu. W odpowiedzi na ktéry strona powodowa w
piSmie z dnia 3 sierpnia 2018r., majac na uwadze wieloletnie zamieszkiwanie w spornym lokalu przez rodzing
pozwanych oraz zawarta ugode w przedmiocie splaty zadluzenia, wyrazila zgode na bezumowne korzystanie z lokalu
do czasu uregulowania calo$ci zadluzenia. Jednak powodowa gmina zobowigzala pozwanych w trakcie bezumownego
zamieszkiwania w lokalu do regulowania odszkodowania w wysoko$ci czynszu jaki obowigzywalby w trakcie najmu
lokalu. W razie braku biezacych wplat albo nie dotrzymania warunkéw ugody dotyczacej splaty zaleglo$ci Gmina B.
zapowiedziala skierowanie sprawy do Sadu o eksmisje. Pismo odebrat pozwany w dniu 9 sierpnia 2018r.

W pi$mie z dnia 16 maja 2019r. strona powodowa przyznala, ze do dyspozycji pozwanych pozostaje sporny lokal,
ale nie jest podpisana umowa najmu. Pozwania jednak nie reguluja oplat za lokal- odszkodowania za bezumowne
korzystanie, a zaleglo$¢ wynosi 11 960,43 zt przy miesiecznym wymiarze 651,66 zl. Z uwagi na zaleglo$¢ pozwani zostali
wezwania do dobrowolnego oproéznienia, opuszczenia i przekazania lokalu do dyspozycji strony powodowej do dnia 31
maja 2019r. pod rygorem skierowania sprawy na do Sadu o eksmisje. Pismo odebrala pozwana w dniu 21 maja 2019r.



Dowédd: pismo z dnia 10 lipca 2018r. wraz z dowodem doreczenia- k.14,

- pismo z dnia 3 sierpnia 2018r.wraz z dowodem doreczenia-k.15,

- pismo z dnia 16 maja 2019r.wraz z dowodem doreczenia-k.17.

Od czerwca 2018r. do kwietnia 2019r. co miesigc byly dokonywane wplaty za przedmiotowym lokal.
Dowodd: kartotek konta-k. 18-19.

W przedmiotowym lokalu zameldowania sa min. pozwani wraz z trojka maloletnich dzieci.
Dowéd: dane z rejestru mieszkancoéw na dzien 6 maja 2019r.-k.16.

Pozwani D. T. oraz R. D. (1) nie sg bezrobotni, nie pobieraja renty ani emerytury. Pozwani pobieraja $§wiadczenia z
Os$rodka Pomocy (...) w postaci Swiadczenia wychowawczego, zasitku rodzinnego oraz dodatku do zasitku rodzinnego
z tytulu wychowania dziecka w rodzinie wielodzietne;j.

Dowdéd: pismo z Powiatowego Urzedu Pracy z dnia 20 sierpnia 2019r.-k34,
- pismo z Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z dnia 16 sierpnia 2019r. i 19 sierpnia 2019r.-k.36 i 38;
- pismo z O$rodka Pomocy (...) z dnia 16 sierpnia 2019r.-k. 40.

Opisany stan faktyczny sad ustalil na podstawie przedlozonych przez strone powodowa do sprawy dokumentow, ktore
nie budzily watpliwosci, co do prawidlowosci i rzetelnosci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna
ze stron procesu.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie bylo zasadne i podlegalo oddaleniu.

Podstawg prawna zadania pozwu jest art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadac od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela
uprawnienie do wladania rzeczg. Uprawnienie do wladania cudza rzecza moze wynika min. z umowy najmu. Zgodnie
bowiem z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

W ocenie Sadu — wbrew stanowisko powoda- strony laczyla umowa najmu. W tym miejscu nalezy zaznaczyé¢, ze
dla umowy najmu lokalu mieszkalnego nie zostala przewidziana forma pisemna pod rygorem niewaznos$ci ani inna
szczegblna forma. Zgodnie z art. 660 k.c. umowa najmu nieruchomos$ci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz
rok powinna by¢ zawarta na piSmie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas
nieoznaczony. Okre§lona w cytowanym przepisie forma zawarcia umowy jest forma pisemng zastrzezona jedynie dla
wywolania okre§lonych skutkéw czynnosSci prawnej, a wiec formg ad eventum, o ktbrej stanowi art. 74 § 1 zdanie
drugie. Réwniez ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowych zasobach gminy i
zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. t.j. 2019. (...) z p6Z. zm.) nie wymagala szczegélnej formy dla uméw najmu lokali
mieszkalnych. Wedlug wiec ogoélnej normy art. 60 k.c. o§wiadczenia woli zmierzajace do zawarcia uméw najmu moga
by¢ wiec wyrazone w dowolny sposob, rowniez dorozumiany.

W niniejszej sprawie bezsporne jest, ze strony nie podpisaly dokumentu umowy najmu. Fakt, ze strony jednak lgczyla
odplatna umowa najmu lokalu mieszkalnego wynika przede wszystkim z pisma strony powodowej z dnia 3 sierpnia
2018r. (k.15), w ktérym powodowa Gmina wyrazita zgode na odplatne korzystanie z lokalu przez pozwanych. Pozwani
wyrazili zgode na taka tre$¢ umowy min. poprzez pozostanie w lokalu i uiszczanie czynszu. Fakt, ze strona powodowa
stosunek laczacy strony nazwala ,,bezumowne korzystanie” a oplaty uiszczane przez pozwanych ,,odszkodowaniem”



nie zmienia charakteru laczacego strony stosunku. Jezeli w umowie jedna strona zobowiazuje sie odda¢ drugiej
okreslona rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a ta druga strona do zaplaty wynagrodzenia za
to uzywanie, umowe te nalezy kwalifikowa¢ jako umowe najmu. Istotnymi postanowieniami umownymi jest ustalenie
przedmiotu najmu oraz wysoko$ci czynszu, co w przedmiotowej sprawie bylo bezsporne.

W ocenie Sadu strony laczyla odplatna umowa najmu lokalu mieszkalnego. Z tej umowy najmu wynika zobowiazanie
wynajmujacego- Gminy B. do oddania lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w B. do uzytku na czas nieoznaczony
najemcom- pozwanym, a oni sg zobowigzani do zaplaty czynszu wskazanego przez powoda.

Odplatna umowa najmu lokalu mieszkalnego jest uregulowana réwniez w powolanej powyzej ustawie z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow. Przepis art. 11 ust. 11 2 pkt 2 tej ustawy przewiduje Scisle okreslone
wymogi prawidlowego rozwigzania umowy najmu, a ktéry ma zastosowanie w przedmiotowej sprawie, gdyz pozwani
sq uprawnienie do odplatnego uzywania lokalu. Prawidlowe wypowiedzenie umowy winno by¢ dokonane - pod
rygorem niewazno$ci - na piSmie i okre§la¢ przyczyne wypowiedzenia. Wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu
lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych nalezno$ci. Wskazane przepisy maja charakter przepisow bezwzglednie obowigzujacych.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwanymi wskutek
zaleglo$ci czynszowych nie zostaly spelnione przez wynajmujacego.

Przede wszystkim najemca powinien zosta¢ wezwany do uiszczenia kwoty zadluzenia przekraczajacego trzymiesieczne
zadluzenie i biezacego uiszczania czynszu i innych oplat, przy czym wezwanie to winno wskazywac termin miesieczny
do uiszczenia zalegloSci, a nadto wskazywac¢ rygor braku zaplaty w postaci wypowiedzenia umowy. Uprzedzenie
i udzielenie dodatkowego terminu winno nastapi¢ na piSmie. Zachowanie takiej formy stanowi przestanke prawa
wypowiedzenia, a w razie jej niezachowania uprzedzenie takie nalezy uznaé za niebyle. Uprzedzenie nie ma bowiem
charakteru czynnoSci prawnej dlatego nie ma do niego zastosowania art. 73 i nast. k.c. ( por. orz. SN z 22 lutego 1967
roku w sprawie III CZP 113/66, opubl. w OSNCP z 1967 roku poz. 102). W razie bowiem uiszczenia przez najemce
w terminie dodatkowym zaleglo$ci nie powstaje prawo wynajmujacego do wypowiedzenia umowy bez zachowania
terminéw wypowiedzenia ( Komentarz do Kodeksu cywilnego Ksiega Trzecia Zobowigzania Tom 2, pod red. G. Biernika,
Wydawnictwo Prawnicze, W- wa 1999 rok, s. 219- 220). W dokumentach zlozonych do zamkniecia rozprawy jedynym
wezwaniem pozwanych jest wezwanie z dnia 16 maja 2019r., w ktérym powod wzywa pozwanych do opuszczenia lokalu
w zwiazku z zaleglo$ciami czynszowymi. Pismo to mozna uzna¢ jako wypowiedzenie umowy najmu. Brak jest wiec
wezwania pozwanych do uregulowania zalegloSci czynszowych i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci pod rygorem wypowiedzenia umowy.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz wykazanie pisemnego wezwanie pozwanych do zaplaty zalegloéci czynszowych
w dodatkowym miesiecznym okresie bylo okoliczno$cia podlegajaca udowodnieniu przez strone powodowa. W
sprawie brak jest jednak dowodu sporzadzenia i doreczenia takiego pisemnego uprzedzenia. Braku tego nie moze
sanowac takze wniesienie pozwu. Wniesienie pozwu o nakazanie oproéznienia lokalu uznawane jest powszechnie
za wyraz zamiaru rozwigzania umowy najmu, stad tez doreczenie takiego pozwu moze zastepowaé oSwiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu. Nie moze jednak skutecznie zastapi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty naleznoSci.
Nie zawiera, bowiem zakreélenia dodatkowego terminu, a nadto wowczas nadal brak byloby skutecznego o$wiadczenia
o wypowiedzeniu, skoro o$wiadczenie o wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania i nastepowaé po nim.

Z powodu braku uprzedzenia na piSmie pozwanych o zamiarze rozwigzania umowy najmu i wyznaczenia im
dodatkowego terminu do zaplaty nalezno$ci, o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu nie wywarlo skutku
zamierzonego przez strone powodowa. Majac wiec na uwadze powyzszy nalezalo powddztwo oddali¢, gdyz pozwanym
nadal przystuguje skuteczne wobec powoda uprawnienie do korzystania z lokalu.



