Sygn. akt I C 680/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy - Srodmiescia w Warszawie, I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Joanna Dalba

Protokolant: Anna Szwed

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2014 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Ko$ciola (...) RP

przeciwko P. P.

o wydanie lokalu uzytkowego

oddala powédztwo

Sygn. akt I C 680/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 marca 2014 roku Koéciél (...)w RP reprezentowany przez pelnomocnika w osobie adwokata K.
K.(pelnomocnictwo — k. 6) wniosl o orzeczenie eksmisji pozwanego P. P.z lokalu nr (...), potozonego w budynku przy
ul. (...)w W., stanowigcym wlasno$§¢ powoda oraz zasgdzenie od pozwanego kosztow postepowania wraz z kosztami
zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych prawem.

W odpowiedzi na pozew, wniesionej dnia 10 czerwca 2014 r. pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie
od strony powodowej na rzecz pozwanego kosztéw niniejszego procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany podnidsl, iz dokonane przez powoda wypowiedzenie pozwanemu
umowy najmu przedmiotowego lokalu uzytkowego zostalo wypowiedziane w spos6b bezskuteczny.

Sad Rejonowy ustalil w sprawie nastepujqgcey stan faktyczny:

W dniu 21 marca 2011 roku w W.doszlo do podpisania umowy najmu lokalu uzytkowego pomiedzy wynajmujacym
Ko$ciolem (...)majacym siedzibe w W.a najemca Kancelarig (...)P. P.(umowa najmu k. 8-13)

Pismem z dnia 23 sierpnia 2013 roku Ko$ciol (...)w (...) Administracja (...)odpowiadajac na pismo Kancelarii (...)(...)P.
P.z dnia 19 sierpnia 2013 roku, przychylila sie do prosby o rozlozenie zadluzenia na 8 rat dotyczacych zobowigzan
powyzszej Kancelarii w stosunku do K.(...)KoSciota (...) z tytulu czynszu za wynajmowany lokal w lacznej kwocie
10.500 zlotych, platnych w terminach na ostatni dzien kazdego miesigca kalendarzowego poczawszy od wrzesSnia
2013 roku do kwietnia 2014 roku. W tresci niniejszej ugody wskazano, iz niedotrzymanie jakiegokolwiek terminu
spowoduje rozwigzanie umowy najmu w trybie natychmiastowym i zobowiaze najemce do opuszczenia lokalu. Do
podpisania powyzszej ugody doszto 28 sierpnia 2013 roku (ugoda k. 31)



W piSmie z dnia 16 wrzeénia 2013 roku Koéciél (...)w RP wezwal Kancelarie (...)(...)P. P.do uiszczenia zaleglej oplaty
administracyjnej dotyczacej wynajmowanego przez P. P.lokalu nr (...), polozonego w budynku przy ul. (..)w W.w
terminie do dnia 27 wrze$nia 2013 roku z adnotacja, iz w przypadku nie dotrzymania w/w terminu odno$nie splaty
zadluzenia, umowa dotyczaca wynajmu przedmiotowego lokalu zostanie rozwigzana z dniem 31 pazdziernika 2013
roku a nalezno$¢ zwiazana z wynajmem lokalu bedzie egzekwowana na drodze sadowej (wezwanie do zaplaty k. 30)

Pismem z dnia 17 grudnia 2013 roku Koécio6! (...)w RP Administracja Domu w zwiazku z powstalymi zaleglo$ciami
platniczymi zwigzanymi z najmem powyzej wskazanego lokalu, wypowiedziala umowe najmu lokalu w trybie
natychmiastowym i wezwala do opuszczenia lokalu i przekazania go w terminie do 31 grudnia 2013 r. Jako przyczyne
wypowiedzenia niniejszej umowy wskazano zalegloci platnicze zwiazane z wynajmowanym lokalem (wypowiedzenie
umowy k. 14)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzone w aktach sprawy, a wskazane wyzej dokumenty.

Sad dat wiare zalaczonym do akt sprawy dokumentom, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodnoéé w $wietle
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu nie nasuwa zadnych watpliwosci i nie byta kwestionowana przez
zadng ze stron.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z brzmieniem art. 222 § 1 k.c. wladciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przyshuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Warunkiem koniecznym, pozwalajacym na wydanie orzeczenia nakazujacego eksmisje z lokalu jest ustalenie, ze dana
osoba nie posiada tytulu prawnego do przebywania w nim. W niniejszej sprawie niezbedne jest zatem ustalenie, czy
P. P. zostala skutecznie wypowiedziana umowa najmu lokalu.

W ocenie Sadu stosunek najmu istniejacy pomiedzy Administracja Domu Kosciola (...)w RP a P. P.trwa nadal,
albowiem wypowiedzenie dokonane przez wynajmujacego byto nieskuteczne.

Zgodnie z przepisem art. 687 k.c. jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne
okresy platnoSci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw wypowiedzenia, powinien
on uprzedzi¢ najemce na pi$mie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaptaty zaleglego czynszu.

Odnoszac powyzsze do realibw niniejszej sprawy stwierdzié¢ nalezy, iz powod nieskutecznie wypowiedzial pozwanemu
P. P. umowe najmu. Warunkiem skutecznego wypowiedzenia umowy jest bowiem zgodnie z art. 687 k.c. pisemne
uprzedzenie lokatora o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Powodd, co prawda przedstawil, adresowane do pozwanego
pismo z dnia 17 grudnia 2013 roku wypowiadajace pozwanemu umowe najmu lokalu uzytkowego, jednakze powyzsze
wypowiedzenie umowy najmu zostalo wypowiedziane w trybie natychmiastowym bez uprzedniego udzielenia najemcy
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglego czynszu, zatem odnoszac powyzsze do realibw niniejszej
sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz przedmiotowe wypowiedzenie umowy najmu jest nieskuteczne i niewazne.

W dalszym toku rozwazan nalezy wskazaé, iz wypowiedzenia umowy bez zachowania terminu wypowiedzenia
wynajmujacy moze dokonac jak wskazuje art. 687 k.c. wylacznie wtedy gdy najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z
zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci. Powod jako wynajmujacy w toku niniejszego postepowania
nie przedstawil zadnego dowodu wskazujacego na zalegloSci w oplatach czynszu przez pozwanego w zwiazku z
najmowaniem przez niego przedmiotowego lokalu.

Zgodnie z treScig art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki
prawne. Stosownie do tresci art. 3 k.p.c. strony i uczestnicy postepowania obowigzani sa dawa¢ wyja$nienia co
do okoliczno$ci sprawy zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawia¢c dowody. Przepis art.



232 k.p.c. stanowi za$, Ze strony zobowigzane sa wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza
skutki prawne. Powyzej powolane przepisy statuuja jedna z podstawowych zasad procesu cywilnego, jaka jest zasada
kontradyktoryjnoSci. Zgodnie z jej zalozeniem, ten, kto powolujac sie na przystugujace mu prawo, zada czego$ od innej
osoby, obowiazany jest udowodnic¢ okolicznoSci faktyczne uzasadniajace to zadanie, a takze ze sad orzekajacy nie jest
obcigzony odpowiedzialno$cig za rezultat postepowania dowodowego, ktorego dysponentem sa strony (por. wyrok
SN z dnia 7 pazdziernika 1998 r., I UN 244/98, OSNP 1999/20/662). Rola sadu nie polega bowiem na wykonywaniu
obowiazkéw procesowych cigzacych na stronach (por. wyrok SA w Lublinie z dnia 27 listopada 1996 r., III Aua 26/96,
OSNC 1997/1/4). Rzecza sadu nie jest zarzadzanie dochodzen w celu uzupelienia lub wyjaénienia twierdzen stron i
wykrycia §érodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany do prowadzenia
z urzedu dowodobw zmierzajacych do wyjaénienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok SN z
dnia 17 grudnia 1996 r., I CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/76).

W niniejszej sprawie powod nie przedstawit dowoddéw, ktore potwierdzalyby okoliczno$ci podnoszone w pozwie.
Powdd nie wykazal, aby P. P. miat zalegloSci wzgledem powoda dotyczace najmu lokalu nr (...), polozonego w budynku
przy ul. (...) w W., ponadto wypowiedzenie umowy najmu powyzej wskazanego lokalu przez powoda w stosunku do
najemcy P. P. nie spelnialo wymogéw wskazanych w art. 687 k.c. w zwigzku z czym zostalo uznane w ocenie Sadu
jako bezskuteczne.

Wobec powyzszego uznaé nalezy, iz na chwile orzekania niniejszego wyroku, powoda i pozwanego P. P. laczyla nadal
umowa najmu lokalu uzytkowego. Brak jest zatem podstaw do zadania przez powoda eksmisji pozwanego P. P. z
lokalu, bowiem pozwanemu w $wietle art. 221 § 1 k.c. przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza, w niniejszym przypadku przedmiotowym lokalem uzytkowym.

Majac na uwadze powyzsze powodztwo nalezalo oddali¢ na mocy art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 687 k.c. oraz w zw. z
art. 6 k.c.

Stosownie do zasady wyrazonej w art. 98 k.p.c. koszty procesu obciazaja strone, ktora sprawe przegrata. Jakkolwiek
w niniejszej sprawie powodztwo zostalo oddalone w calosci, Sad nie orzekt o kosztach procesu, bowiem pozwany nie
wykazal, aby poniést jakiekolwiek wydatki w zwigzku z postepowaniem.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji wyroku.
Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda oraz pozwanemu.

Dnia 10.11.2014 r.



