Sygn. aktI C 635/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2017 .

Sad Rejonowy w Lidzbarku Warminskim I Wydziatl Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSR Magdalena Maszlanka

Protokolant: pracownik sadowy Katarzyna Rogucka

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2017 r. w Lidzbarku Warminskim na rozprawie
sprawy z powodztwa G. (...)L.

przeciwko P. P.iT. R.

o nakazanie wydania lokalu mieszkalnego

oddala powddztwo.

SSR Magdalena Maszlanka

Sygn. akt I C 635/16

UZASADNIENIE

Powodka G. (...)L. wniosta o nakazanie pozwanym P. P.iT. R. opuszczenia, opr6znienia i wydania lokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) wraz ze wszystkimi rzeczami bedacymi w ich posiadaniu. W uzasadnieniu
wskazala, ze w dniu 11 lipca 2008 r. zawarla z pozwanym P. P. umowe najmu lokalu mieszkalnego. Wraz z pozwanym
zamieszkal réwniez T. R.. Pozwani nie wywiazywali sie z ciazacych na nich obowiazkéw. Powddka wezwala ich do
dobrowolnej splaty zaleglych naleznosci. Wobec bezskutecznego uplywu terminu powodka wypowiedziala umowe
najmu ze skutkiem na dzien 31 lipca 2016 r. Pozwani do dnia wniesienia pozwu nie uregulowali wymagalnych
zobowigzan.

Pozwany T. R. nie zgodzil sie z zadaniem pozwu, podnoszac, ze eksmisja z lokalu jest dla niego krzywdzgca. Wskazal,
ze pozwany P. P. przebywa w zakladzie karnym od dnia 28 grudnia 2013 r. T. R. zwracal sie o podzielenie mieszkania
na pol, podal, ze ma oddzielne wejScie, nie ma wejscia do drugiej potowy, ktora zajmuje pozwany P. P.. Pozwany T.
R. placil za lokal zajmowany przez P. P..

Pozwany P. P. nie uznala powodztwa. Wskazal, ze nie jest teraz w stanie splaci¢ zadluzenia, ale jest moze to uczynic
w terminie 3 miesiecy od daty opuszczenia zaktadu karnego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

W dniu 11 lipca 2008 r. powodka G. (...)L. i pozwany P. P. zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w L. przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas nieokreSlony. Wysoko$¢ czynszu wraz z oplatami
niezaleznymi od wynajmujacego miata wynosié 195,11 z1. W paragrafie 8 umowy zastrzezono, ze podnajem mieszkania
ijego czedci, jak rowniez oddanie go do bezplatnego uzywania (uzyczenia) wymaga zgody wynajmujacego pod rygorem
zastosowania jednomiesiecznego wypowiedzenia niniejszej umowy.



(umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 11 lipca 2008 r. - akta lokalowe)

W dniu 18 sierpnia 2008 r. pozwany P. P. — za zgoda Gminy Miejskiej L.- zameldowal w lokalu pozwanego T. P., osobe
w stosunku do niego obcg. Zostalo to dokonane za zgoda powodki. Pozwany T. R. nigdy nie byl traktowany przez
powodke jako najemca. Administratorowi lokalu zalezalo przede wszystkim na tym, zeby oplaty zwigzane z lokalem
byly uiszczane terminowo. Wszelkie o§wiadczenia o wypowiedzeniu czynszu za lokal mieszkalny byly doreczane tylko
pozwanemu P. P..

W dniu 20 pazdziernika 2008 r. pozwany T. R. wni6st o wydanie mu umowy najmu mieszkania po P. P., zobowigzal sie
rowniez regularnie placi¢ czynsz. Pismem datowanym na ten sam dzien pozwany P. P. o§wiadczyl, ze zrzeka sie umowy
najmu narzecz T. R., ktory jest u niego zameldowany i chce sie wymeldowaé, poniewaz wyjezdza z L.. Korespondencja
zostala przekazana A. (...)Spdlce z 0.0. w L. jako zarzadcy nieruchomosci celem rozpoznania. 16 pazdziernika 2008
r. pozwany P. P. nie wyrazil zgody na wymeldowanie sie na korzy$¢ T. R.. O powyzszym poinformowano Burmistrza
Miasta L..

W dniu 28 grudnia 2013 r. pozwany P. P. zostal osadzony w zakladzie karnym. Pozwany przebywa w jednostce
penitencjarnej nieprzerwanie.

Pismem z dnia 14 stycznia 2014 r. pozwany P. P. poinformowat A. (...)Sp6lke z 0.0. w L., Ze obecnie przebywa w areszcie
§ledczym na okres 3 miesiecy. W pi$mie z dnia 27 sierpnia 2014 r. pozwany wskazal, ze koniec orzeczonej wobec niego
kary pozbawienia wolnoSci przypada na 28 czerwca 2017 1.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2016 r. pozwana wezwata pozwanych P. P.1iT. R. do zaplaty kwoty 2568,71 zl, tj. naleznosci
gtownej w wysokosci 2638,22 zt i odsetek w wysokoSci 188,89 zl, w terminie 1 miesiaca od daty otrzymania wezwania
pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Wezwanie odebral pozwany T. R.. Pozwany P. P. nie zaznajomil sie z
trescia pisma.

Pismem z dnia 13 czerwca 2016 r. powodka wypowiedziala pozwanemu P. P. umowe najmu lokalu mieszkalnego.
Korespondencja zostala wyslana na adres (...) i zwrdcona jako niepodjeta w terminie.

(pismo z dnia 19 kwietnia 2016 r. wraz z potwierdzeniem odbioru- akta lokalowe, wypowiedzenie z dnia 13 czerwca
2016 r. wraz z potwierdzeniem nadania — akta lokalowe, przestuchanie stron k. 97, 97 w zw. z k. 98 v, pisma z dnia 20
pazdziernika 2008 r. - akta lokalowe, pismo z dnia 8 pazdziernika 2008 r. - akta lokalowe, pismo z dnia 16 paZzdziernika
2008 r. - akta lokalowe, pismo z dnia 21 paZdziernika 2008 r. - akta lokalowe, pismo z dnia 14 stycznia 2014 r. - akta
lokalowe, pismo z dnia 27 sierpnia 2014 r. - akta lokalowe )

Pozwany T. R. jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna bez prawa do zasitku od dnia 5 lutego 2015 r. Pozwani
nie korzystaja ze Swiadczen wyplacanych przez Miejski Osrodek Pomocy Spolecznej w L.. Pozwany P. P. nie
pobiera emerytury ani renty. Orzeczeniem z dnia 10 grudnia 2009 r. Powiatowy Zespdt do Spraw Orzekania o
Niepelosprawnoéci zaliczyt pozwanego P. P. do umiarkowanego stopnia niepelnosprawno$ci. Pozwani nie posiadaja
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

(pismo Powiatowego Urzedu Pracy w L. z dnia 25 pazdziernika 2016 r. - k. 31, pismo Miejskiego Oérodka Pomocy
Spolecznej z dnia 27 pazdziernika 2016 r. z zalacznikami — k 32-33, pismo Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z dnia
28 pazdziernika 2016 r. - k. 40, pismo Powiatowego Centrum Pomocy w Rodzinie w O. z dnia 28 marca 2017 1. - k. 88,
orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci z dnia 22 sierpnia 2012 r. - k. 93, przestuchanie stron k. 97, 97 wzw. zk. 98 v)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie dokumentéw przedlozonych przez powddke, ktorych prawdziwosé i rzetelnoséc
nie byta kwestionowana, oraz na podstawie pism nadeslanych przez Powiatowy Urzad Pracy w L., Miejski O$rodek



Pomocy Spolecznej w L. i Zaklad Ubezpieczenn Spolecznych Oddzial w O. Inspektorat w L.. Na uwzglednienie
zashugiwaly réwniez zeznania pozwanych.

Podstawe powddztwa stanowit art. 675 § 1 k.c., majacy z mocy art. 680 k.c. zastosowanie do umowy najmu lokalu,
ktory stanowi, ze po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic rzecz w stanie niepogorszonym. Obowigzek
zwrotu rzeczy ciazy takze na osobach wywodzacych swoje uprawnienie do korzystania z niej z tytulu prawnego
przystugujacego najemcy.

W rozpoznawanej sprawie nie ulegalo watpliwosci, ze pozwany P. P. zawarl z powdédka umowe najmu lokalu
mieszkalnego na czas nieokre$lony. Sad przyjal tez, ze pomiedzy pozwanymi istnial stosunek prawny upowazniajacy
T. R. do korzystania z mieszkania (podnajem). W ocenie Sadu stosunek ten zostal nawigzany za pisemna zgoda
wlaéciciela nieruchomos$ci. Swiadezy o tym fakt, ze powodka wyrazila zgode na zameldowanie T. R., a nadto
niekwestionowana przez nia okoliczno$é, ze wladanie T. R. — do czasu wywolania skutku przez oSwiadczenie o
wypowiedzeniu - opieralo sie na prawie. Ponadto nawet brak pisemnej zgody wynajmujacego, w Swietle paragrafu
8 umowy, nie czynil porozumienia pomiedzy pozwanymi niewaznym, a co najwyzej upowaznial wynajmujacego
do zastosowania jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Jak jednak zaznaczono wyzej pow6dka nie podwazala,
ze pozwany T. R. zostal dopuszczony do posiadania rzeczy legalnie. Nie bylo natomiast podstaw, by twierdzié, ze
roéwniez powddke i pozwanego T. R. laczyla umowa najmu. Nie zostal sporzadzony zaden dokument potwierdzajacy
te okoliczno$¢, pozwany P. P. cofnal zgode na ,,przepisanie” umowy najmu, co zostato zaakceptowane przez powodke,
a wszelkie o$wiadczenia woli skladane przez wynajmujacego i dotyczace treSci oraz istnienia stosunku najmu (o
wypowiedzeniu czynszu lub umowy) byly kierowane jedynie do pozwanego P. P..

Rozwazy¢ zatem nalezy, czy umowa zostala skutecznie wypowiedziana.

Stosownie do art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( D.U. 2001, Nr 71 poz. 733), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okre$lonych w
ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane
na piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Z kolei art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy stanowi, ze nie p6zZniej niz na
miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator
jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoSci pomimo
uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Zgodnie z art. 6g ustawy, w okresie trwania najmu strony umowy
sg obowigzane informowac sie nawzajem na piSmie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W
razie zaniedbania tego obowigzku korespondencje wyslang na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem
odbioru i nieodebrang, uwaza sie za doreczona.

W rozpoznawanej sprawie powodka wypowiedziala umowe z dnia 11 lipca 2008 r. z powolaniem sie na art. 11 ust.
2 pkt 2 ustawy. Zwazy¢ jednak nalezy, ze zardbwno wezwanie do zaplaty jak i o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
powodka skierowata na adres lokalu numer (...) przy ul. (...), cho¢ pozwany na pi$émie, dopelniajac wymogu z art 6
g ustawy, poinformowatl ja, ze do 28 czerwca 2017 r. bedzie osadzony w zakladzie karnym. W tych okoliczno$ciach
wszelka korespondencja powinna by¢ wyslana na aktualny adres miejsca pobytu pozwanego, w przeciwnym wypadku
nie mogta ona wywolaé¢ zamierzonych skutkéw prawnych. O ile zatem niedoreczenie o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy moglo zosta¢ konwalidowane przez doreczenie pozwanemu P. P. odpisu pozwu, to nie zostal dochowany
wymog uprzedniego wezwania pozwanego do uregulowania nalezno$ci. Podkreslié za$ nalezy, ze wypowiedzenie
umowy najmu bedace uprawnieniem ksztaltujacym, prowadzacym do zakonczenia nawigzanego stosunku prawnego
bez dochowania wymaganych warunkéw moze prowadzi¢ do uznania tej czynno$ci za bezskuteczna. Dokonanie
takiego wymowienia nie moze by¢ czynnoS$cig nagla, zaskakujaca dla najemcy, nawet, jezeli istnieja podstawy do
podjecia go zgodnie z treScig umowy. Jest ono bardzo dotkliwe dla najemcy, musi mie¢ on mozliwo$¢ podjecia obrony,
uregulowania zobowigzania. Niezachowanie warunkow wypowiedzenia wskazanych w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy czyni



te czynno$c¢ nieskuteczna. Pozwany P. P. nie utracil zatem tytulu prawnego do korzystania zlokalu, mimo Ze nie zostaly
uiszczone zwigzane z tym oplaty.

Odnoszac sie do pozwanego T. P., wskazaé nalezy, ze wciaz posiada on tytul prawny do zajmowania lokalu. Jest to
pochodny tytul prawny wywodzacy sie od uprawnienia pozwanego P. P..

W tych okolicznosSciach pozwani nie maja obowigzku wydania lokalu, a powodztwo nalezalo oddalié, o czym orzeczono
na podstawie art 675 par. 1 k.c. w zw. z art 680 k.c. a contrario.



