Sygn. akt I C 1682/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 kwietnia 2016 .

Sad Rejonowy we Wloclawku Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Agnieszka Orlik-Seligowska

Protokolant: sekretarz K. R.

po rozpoznaniu w dniu 18 marca 2016 r. we Wloclawku

na rozprawie sprawy

z powodztwa E. B., A. B.

przeciwko G. M., M. S.

o eksmisje

1. oddala powddztwo;

2. obciaza powod6w kosztami procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym do tutejszego Sadu w dniu 15 czerwca 2015 r. E. B. i A. B. wnie§li o nakazanie pozwanym G. M. i
M. S., aby opuscili i opréznili lokal mieszkalny nr (...) potozony w budynku znajdujacym sie we W. przy ul. (...) oraz
pomieszczenia do niego przynalezne i aby wydali go do rak powodéw, nadto orzeczenie, iz pozwanym przyshuguje
uprawnienie do lokalu socjalnego i zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoddw solidarnie kosztow procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodowie sa wlascicielami ww. nieruchomo$ci, dla ktérej w Sadzie Rejonowym
we Wloclawku prowadzona jest ksiega wieczysta (...), na ktoérej posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym
znajduja sie lokale mieszkalne bedace wlasnoécia powodow, w tym lokal mieszkalny nr (...). Wskazany w pozwie lokal
mieszkalny najmowal J. M. na podstawie zawartej przez niego umowy najmu z 1.01.1996 r. zawartej z poprzednim
wlaécicielem. Po nabyciu nieruchomosci przez powodéw wstgpili oni w prawa i obowigzki wynajmujacego. Po
$mierci J. M. w stosunek najmu przedmiotowego lokalu wstapily jego dzieci — pozwani w niniejszej sprawie. W
zwiazku z tym, ze pozwani G. M. i M. S. nie zaplacili powodom czynszu najmu za najmowany lokal mieszkalny w
wymiarze przekraczajacym wysoko$¢ trzymiesiecznego czynszu, powodowie w dniu 22 sierpnia 2014 r. wystosowali do
pozwanych pismo wzywajace ich do zaplaty zaleglego czynszu najmu wraz z wyznaczeniem dodatkowego miesiecznego
terminu na dokonanie zaptlaty zaleglo$ci czynszowych. Ponadto powodowie w tym pi$émie poinformowali pozwanych,
ze nie uregulowanie w wyznaczonym terminie zaleglego czynszu bedzie skutkowaé rozwigzaniem umowy najmu z
dniem 31.12.2014 r. Pozwani pomimo uplywu wskazanych w ww. piSmie terminéw zaplaty nie zaplacili zaleglych oplat
czynszowych i pomimo wyga$niecia umowy najmu nie opuscili przedmiotowego lokalu i tym samym pozew niniejszy
stal sie uzasadniony i konieczny.

Pozwani przychylili sie do zadania pozwu i wnieéli o przyznanie na ich rzecz uprawnienia do lokalu socjalnego.
Wskazali, ze G. M. nie mieszka w przedmiotowym lokalu od dwoch lat, zas§ pozwana M. S. od okolo 5-7 lat.



Sad ustalil, co nastepuje:

E.iA. malzonkowie B. sa wlaScicielami nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym we
Wrloclawku prowadzona jest ksiega wieczysta (...), na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalny, w ktérym znajduja
sie lokale mieszkalne bedace wlasno$cig powodow, w tym lokal mieszkalny nr (...) polozony na drugim pietrze. Tenze
lokal mieszkalny najmowat J. M. na podstawie zawartej przez niego umowy najmu z 1.01.1996 r. zawartej z poprzednim
wlascicielem. Po nabyciu nieruchomoéci przez powodéw wstapili oni w prawa i obowigzki wynajmujacego. Po $émierci
J. M. w stosunek najmu przedmiotowego lokalu wstapily jego dzieci — G. M. i M. S..

(dowdd: okoliczno$ci bezsporne, a nadto dokumenty w aktach ksiegi wieczystej nr (...),tre$¢ ksiegi wieczystej — k.
16-20, umowa najmu lokalu mieszkalnego — k. 8-11)

Matka pozwanych zmarla w 2001 r. i od tego czasu pozwani zaprzestali regularnego placenia czynszu, brak wplat
wigzal sie rowniez z utrata pracy przez oboje pozwanych. Z pewno$cia nie zaplacili powodom czynszu najmu za
najmowany lokal mieszkalny w wymiarze przekraczajacym wysoko$é trzymiesiecznego czynszu. Powodowie w dniu
22 sierpnia 2014 r. wystosowali do pozwanych pismo wzywajace ich do zaplaty zaleglego czynszu najmu wraz z
wyznaczeniem dodatkowego miesiecznego terminu na dokonanie zaplaty zalegloSci czynszowych w kwocie 14.678,08
z} za okres od sierpnia 2011 r. do konica lipca 2014 r., ktére zostalo skierowane na adres tegoz lokalu. W tym
piSmie zostal rowniez zamieszczona informacja, ze nie uregulowanie w wyznaczonym terminie zaleglego czynszu
bedzie skutkowa¢ rozwigzaniem umowy najmu z dniem 31.12.2014 r. Pozwani nie kwestionuja wysokoSci zadtuzenia,
aczkolwiek do chwili obecnej nie zaplacili zaleglych oplat czynszowych.

(dowdd: okoliczno$ci bezsporne)

W tym czasie tj. w sierpniu 2014 r. ani G. M. ani M. S. nie zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu i nie zamieszkuja
tam do dzié. Zabrali z tego lokalu wszystkie swoje rzeczy, obecnie lokal ten stanowi pustostan, zdali klucze od
lokalu dozorcy domu. G. M. nie mieszka w przedmiotowym lokalu od ok. 2 lat, za$ jego siostra M. S. od okolo
5-7 lat. Od tego czasu G. M., ktoéry podaje, ze opuscit przedmiotowy lokal, gdyz miat on by¢ z uwagi na zly stan
techniczny wyremontowany, a nie otrzymal lokalu zamiennego, zamieszkiwal na zasadzie uzyczenia w tym samym
budynku u drugiej siostry pietro wyzej w mieszkaniu strychowym nr (...), gdzie zabral ze soba wszystkie meble
z przedmiotowego lokalu. Czasowo zamieszkuje réwniez u kolejnej siostry, ktora mieszka w B.. G. M. odebral
przedmiotowa korespondencje 25 sierpnia 2014 r., pomimo, ze byla kierowana na adres lokalu objetego zadaniem
pozwu, w ktorym nie mieszkal, z uwagi na bliskie sasiedztwo lokali. Z kolei M. S., do ktorej powyzsza korespondencja
byla kierowana rowniez za tenze sam adres nie odebrala jej. Otrzymata ja dopiero wraz z korespondencjg otrzymana
z Sadu wraz z odpisem pozwu. Powodowie nie wykazali, ze ta korespondencja do pozwanej wczes$niej dotarta. M. S.,
z domu M., I voto L., zawarla zwigzek malzenski w 2011 r., obecnie w stosunku do malzonkéw S. zostata sadownie
orzeczona separacja, przy czym nadal pozwana mieszka u meza w jego mieszkaniu przy ul. (...) we W., gdzie opiekuje
sie teSciowa chora na A.. Kiedy maz zaczyna naduzywacé alkoholu, to wowczas pozwana zamieszkuje u swojej kolezanki
przy ul. (...) we W. réwniez na zasadzie uzyczenia.

(dowod: cze$ciowo okolicznoéci bezsporne, a nadto korespondencja wraz z dowodami nadania i jednego odbioru — k.
12-15, zeznania pozwanego G. M. — k. 75- 76v, zeznania pozwanej M. S. — k. 74v-75)

M. S. ma 40 lat, jest osoba bezrobotna, od grudnia 2015 r. pobiera zasilek dla bezrobotnych w wysoko$ci 720 zl. Nie
posiada innego Zrodla utrzymania. Nie ma orzeczonego stopnia niepelnosprawnosci, leczyla sie na kregostup, nie ma
orzeczonego prawa do renty inwalidzkiej. G. M. ma 56 lat, jest zaliczony do lekkiego stopnia niepelnosprawnoéci od
1.08.2015 r. do 31.08.2017 r., nie podejmuje zatrudnienia z uwagi na problemy z odcinkiem szyjnym i ledZzwiowym
kregostupa, nie moze dzwigaé, leczy sie na nadciénienie i choruje na pluca.

(dowdd: zeznania pozwanego G. M. — k. 75- 76v, zeznania pozwanej M. S. — k. 74v-75)



Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny niniejszej sprawy byl miedzy stronami zasadniczo bezsporny w kwestii zalegania przez pozwanych z
oplacaniem czynszu najmu przez co najmniej trzy pelne okresy platnosci, przy czym nalezy zaznaczy¢, ze powodowie
w pozwie wskazywali, ze pozwani nadal zajmuja przedmiotowy lokal, a zatem eksmisja z lokalu jest zasadna, za$
pozwani wywodzili, ze przedmiotowy lokal opuécili — odpowiednio G. M. dwa lata temu, za§ M. S. siedem lat temu.
Nie pozostawili w mieszkaniu zadnych swoich rzeczy, klucze zostaly oddane dozorcy domu. W konteksScie przepisu
art. 6 ke, art. 232 kpc i art. 230 kpc Sad uznal te okolicznos$ci za wykazane przez strone pozwana i przyznane przez
strone powodowa. M. M. (2) w toku sprawy podala adres do korespondencji na ul. (...) we W., gdzie zamieszkuje u
swojego meza, za$ G. M. odbiera korespondencje kierowana do mieszkania nr (...) przy ul. (...) tylko z tego powodu,
ze zamieszkuje w lokalu znajdujacym sie w tym samym budynku — w mieszkaniu strychowym u siostry - nr 29
i w ten sposob docieraja do niego przesylki pocztowe. Niemniej jednak z wiarygodnych twierdzen pozwanych i
faktow ustalonych w toku niniejszego postepowania wynika, ze pozwani nie zajmuja lokalu, ktérego dotyczy pozew
o eksmisje. Nie mozna w tym miejscu nie zaznaczy¢, ze samo zameldowanie pozwanych w przedmiotowym lokalu
nie przesadza o ich aktualnym miejscu zamieszkania i jest jedynie czynno$cia administracyjnoprawna. Kluczowe
za$ dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest to, Ze pozwani nie wykazali, ze lokal ten opuscili pod wplywem
grozby, przymusu ze strony powodéw (w kontek$cie twierdzen pozwanych o konieczno$ci opuszczenia lokalu bez
otrzymania lokalu zamiennego z uwagi na zly stan techniczny budynku), czy tez osob, ktore dzialaly w imieniu i na
rzecz powodoéw, a z pewno$cia w lokalu tym pozwani nie zamieszkuja od dluzszego czasu, nie posiadaja w lokalu
zadnych swoich rzeczy, wszystkie ruchomosci — lacznie z meblami, zostaly przez nich usuniete, klucze zostaly zdane
dozorcy domu dzialajacego z upowaznienia powodow. Zgodnie z art. 675 § 1 ke w zw. z art. 680 ke po zakonczeniu
najmu najemca obowiazany jest zwrdci¢ wynajmujacemu rzecz w stanie nie pogorszonym, co tez pozwani uczynili.
W tej sytuacji doszlo do rozwigzania umowy najmu w drodze porozumienia stron poprzez czynnoS$ci faktyczne i
konkludentne. Majac zatem na uwadze, ze po stronie pozwanych zachodzil brak legitymacji procesowej biernej,
powddztwo zostalo oddalone. Uwzglednienie powodztwa o eksmisje wytoczonego przez wynajmujacego w sytuacji,
gdy pozwani nie zajmuja przedmiotowego lokalu bylo oczywiécie niemozliwe. Stad bezprzedmiotowym bylo orzekanie
o uprawnieniach pozwanych do otrzymania lub nie lokalu socjalnego, ktéry aktualizuje sie w momencie uwzglednienia
powddztwa o eksmisje.

Na marginesie nalezy réwniez wskaza¢, ze zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005, nr 31, poz. 266, ze zm.),
ze wlasciciel nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci. Z pewnoscig te wymagania zostaly
spelnione w stosunku do G. M., co do ktérego procedura wypowiedzenia umowy najmu byta prawidlowa, przy czym
juz wbéwczas pozwany nie zajmowal przedmiotowego lokalu. Powyzszego nie mozna jednak odnie$¢ do pozwanej M. S.,
ktbéra rowniez nie zamieszkiwala w tym czasie w przedmiotowym lokalu, a ktéra powyzsze wezwanie otrzymala dopiero
wraz z odpisem pozwu z zalgcznikami w niniejszej sprawie, za§ powodowie nie wykazali okolicznoSci przeciwnych.
W orzecznictwie wyrazane sa wprawdzie poglady co do tego, ze takze sam pozew w sprawie o eksmisje moze by¢
potraktowany jako stosowne upomnienie (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 22 lutego 1967 r., III CZP 113/66, OSNC,
nr 6, poz. 102; wskazano tam, ze przywiazywanie decydujacego znaczenia do braku okreslenia w pozwie dodatkowego
terminu do zaplaty zaleglego czynszu wydaje sie by¢ w tym zakresie zbedne), badz tez jako wypowiedzenie umowy
najmu (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 1997 r., III CZP 39/97, OSNC 1997, nr 12, poz. 191 - W
sprawie tej w sposob prawidlowy przed zlozeniem pozwu dokonano stosownego upomnienia pod rygorem zlozenia
wypowiedzenia umowy w razie braku uiszczenia zaleglo$ci) oraz ze z pozwu w niniejszej sprawie niewatpliwie wynika
wola oproznienia lokalu i przywoluje on okolicznoéci zwigzane z zaleglo$ciami w uiszczaniu oplat za mieszkanie,
to nie spos6b uzna¢ aby procedura wypowiedzenia umowy najmu w stosunku do M. S. na moment zamkniecia
rozprawy byla prawidlowa. Pozew wskazujacy te osobe jako pozwanego byl bowiem pierwszym i jedynym takim
pismem, a wiec mozna go bylo potraktowaé co najwyzej jako stosowne upomnienie z koncowej czeSci art. 11 ust.



2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w. Samo popieranie powodztwa o eksmisje po uplywie miesiaca moze by¢
uznane za definitywne wypowiedzenie najmu jednakze w sytuacji, w ktérej do jego wypowiedzenia nie jest wymagana
zadna forma szczegdlna (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2011 r., II CSK 587/10, Lex nr 846566) - a taka
sytuacja oczywiscie nie ma miejsca aktualnie na gruncie ustawy o ochronie praw lokatoréow, ktéra wymaga formy
pisemnej wypowiedzenia pod rygorem niewaznoéci (art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw; inaczej sprawa
przedstawiala sie na gruncie art. 687 k.c. - bedacego podstawg rozstrzygniecia w wyzej przywolanej uchwale Sadu
Najwyzszego w sprawie III CZP 113/66).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu.



