Sygn. akt I C 694/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2018 roku

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSR Stawomir Splitt

Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2018 r. w Gdyni na rozprawie

sprawy z powodztwa J. O.

przeciwko W. D., M. D. (1), O. D.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej — Gminy M. G.
o eksmisje

I. oddala powodztwo;

I1I. kosztami postepowania obcigza powodke uznajac je za uiszczone w catoéci.
Sygn. akt I C 694/18

UZASADNIENIE

Powodka J. O. wniosla pozew przeciwko W. D., M. D. (2) oraz maloletniej O. D., domagajac sie nakazania im
oproéznienia, opuszczenia i wydania powddce lokalu mieszkalnego o numerze (...), potozonego przy ul. (...) w G., a
takze zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze posiada wylaczny tytul wlascicielski do powyzszego lokalu. Zarzad nad
nieruchomoécia sprawowat jej wnuk G. G. (1), ktéry dnia 14 maja 2017 roku zawarl z pozwanym M. D. (1) umowe
najmu powyzszego lokalu. Strony ustalily czynsz najmu na kwote 950 ztotych wraz z optatami eksploatacyjnymi platny
do 10-ego dnia kazdego miesigca. Pozwany zaprzestal regulowania platnoSci, w zwigzku z czym dnia 15 lutego 2018
roku strony zawarly porozumienie dotyczace warunkéow zakonczenia umowy najmu. Pozwani mimo tego nie opuscili
nieruchomoé$ci. Dnia 27 kwietnia 2018 roku strony zawarly porozumienie co do terminu dobrowolnego wydania
lokalu, co mialo nastgpi¢ do dnia 31 maja 2018 roku, kiedy to zobowigzat sie do zaplaty wszelkich zalegltych naleznoSci.
Wydanie lokalu oraz zaplata zaleglych nalezno$ci nie nastgpita.

(pozew — k. 3-6)

Interwencje uboczng po stronie powodowej zglosita Gmina M. G., wnoszac o uwzglednienie powbddztwa, ustalenie, ze
pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego, a takze zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu.

(interwencja uboczna — k. 70-71v.)
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodka J. O. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w budynku przy ul. (...) w G..



(okolicznosé bezsporna)

Dnia 14 maja 2017 roku powodka — przez pelnomocnika G. G. (1) — zawarla z pozwanym M. D. (2) umowe
najmu ww. lokalu mieszkalnego. Umowa zawarta zostala na czas nieokre$lony. Ustalono, ze umowa mogla zostac
rozwigzana przez kazda ze stron z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Czynsz platny byl do
10-ego dnia kazdego miesiaca w wysoko$ci 950 zl. Najemca zobowigzany byl réwniez do pokrywania wszystkich
kosztow eksploatacyjnych lokalu, tj. kwoty 300 zl, co nie obejmowato oplaty za zuzycie energii elektrycznej, gazu oraz
Internetu. Kaucja wyniosta 1.000 zl.

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o: umowa najmu z dnia 14.05.2017r. — k. 13-15, zeznania $wiadka G. G.
(2) — k. 90-91, plyta CD — k. 94)

Pozwany dokonal nastepujacych wplat na rzecz powodki:
- dnia 12 czerwca 2017 roku — 1.250 zlotych,

- dnia 10 lipca 2017 roku — 1.250 zlotych,

- dnia 9 sierpnia 2017 roku — 1.000 zlotych,

- dnia 8 wrzeénia 2017 roku — 1.500 zlotych,

- dnia 14 pazdziernika 2017 roku — 1.250 zlotych,

- dnia 12 grudnia 2017 roku — 1.500 zlotych,

- w marcu 2018 roku — 3.500 zlotych.

(dowdd: potwierdzenia przelewow — k. 16-21, zeznania §wiadka G. G. (2) — k. 90-91, plyta CD — k. 94, przestuchanie
pozwanego M. D. (2) — k. 91v.-92, plyta CD — k. 94)

Pelnomocnik powddki — G. G. (2) w przedmiotowym mieszkaniu wreczyl pozwanym pismo z dnia 15 lutego 2018 roku
zatytulowane ,Wypowiedzenie umowy najmu”, w ktérym o$wiadczyl, ze wypowiada ww. umowg najmu zgodnie z jej
warunkami, a takze ze umowa obowiazywac bedzie do dnia 17 marca 2018 roku. Powyzsze pismo zostalo sporzadzone
przez G. G. (2) bez udzialu pozwanych.

(dowdd: wypowiedzenie z dnia 15.02.2018r. — k. 31, zeznania $wiadka G. G. (2) — k. 90-91, plyta CD - k. 94,
przeshuchanie pozwanego M. D. (2) — k. 91v.-92, plyta CD — k. 94, przestluchanie pozwanej W. D. — k. 92-92v., plyta
CD - k.94)

Dnia 27 kwietnia 2018 roku powo6dka przez pelnomocnika — G. G. (2) zawarta z M. D. (1) porozumienie, zgodnie z
ktorym pozwany zobowiazal sie, w zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem, najpdzniej do dnia 31 maja 2018 roku
opusci, oprdézni z rzeczy i wyda przedmiotowy lokal mieszkalny, a takze, ze pozwany do tego czasu zobowiazuje sie
wplacié na rzecz powodki wszelkie nalezne oplaty z tytulu uzytkowania lokalu, ktorych wysoko$c na dzien zawarcia
porozumienia wynosi 2.280 zl z wylaczeniem optat do spéldzielni mieszkaniowej oraz medioéw, takich jak woda, gaz
i ogrzewanie.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o: porozumienie z dnia 27.04.2018r. — k. 32, , zeznania §wiadka G. G. (2)
— k. 90-91, plyta CD — k. 94, przestluchanie pozwanego M. D. (2) — k. 91v.-92, plyta CD — k. 94)

Pismem z dnia 6 czerwca 2018 roku powddka wezwala pozwanych do opuszczenia, opréznienia i wydania
przedmiotowego lokalu mieszkalnego w terminie 10 dni od daty otrzymania wezwania oraz wzywajac do zaplaty



zaleglego czynszu wraz z ustalonymi oplatami eksploatacyjnymi w wysokoSci 2.750 zl. Wezwanie zostalo odebrane
dnia 8 czerwca 2018 roku.

(okoliczno$é bezsporna ustalona w oparciu o: pismo z dnia 06.06.2018r. — k. 33-34 wraz z potwierdzeniem odbioru
- k. 35-35v.)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w caloSci na podstawie dowodow z dokumentéw przedlozonych przez powddke,
a takze przeshuchania pozwanych M. D. (2), W. D. oraz $§wiadka G. G. (2).

W ocenie Sadu powyzsze dokumenty dotyczace nie budza watpliwoéci, co do swej prawdziwo$ci oraz wiarygodnosci,
a nadto nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, zatem brak bylo podstaw do odmowy dania im wiary i mocy
dowodowej.

Powyzsze nie dotyczy jednak kwestii podpisu zlozonego pod dokonanym w dniu 15 lutego 2018 roku wypowiedzeniem
umowy najmu przez najemce. W tym zakresie przestuchany na rozprawie M. D. (2) zaprzeczyl, aby zlozyt podpis pod
wypowiedzeniem umowy wskazujac, iz jego podpis — jak wynika z dokumentu z dnia 27 kwietnia 2018 roku nie jest
podobny do podpisu znajdujacego sie w miejscu najemcy.

Podstawe prawna roszczenia powddki stanowi przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlaSciciel moze zada¢ od
osoby, ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem
wlasciciela prawo do wladania rzecza.

Podkresli¢ nalezy, iz zadna ze stron nie kwestionowata uprawnien wilascicielskich powodki do spornego lokalu, a takze
okoliczno$ci, iz pozwani byli najemcami tego lokalu. Watpliwo$ci budzilo natomiast, czy wypowiedzenie z dnia 15
lutego 2017 roku zloZone przez pelnomocnika powddki — G. G. (2) bylo skuteczne.

Zwazy¢ nalezy, ze najem lokalu mieszkalnego (sluzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych) pozostaje pod
szczegblna ochrong ustawodawcy. Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.2001.71.733 z p6z. zm.) uniemozliwiaja takie uksztaltowanie stosunku najmu, ktére bylo mniej korzystne
dla najemcy, niz przewiduja to przepisy tej ustawy. Rzecz jasna nie wyklucza to uregulowan bardziej korzystnych
dla najemcy, czego przykladem moze by¢ ograniczenie prawa wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku najmu.
Poddanie umowy najmu lokalu majacego shuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych przepisom ustawy o ochronie
praw lokatoréw oznacza daleko idgce ograniczenia w zakresie wypowiedzenia stosunku najmu, ktére moze nastgpié
wylacznie w wypadkach okreSlonych w tej ustawie i z zachowaniem wskazanego tam okresu wypowiedzenia
(uzasadnienie Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 25 kwietnia 2014 roku, sygn. akt IT Ca 110/14, LEX nr 1850986).

Jak stanowi art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 41i 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie i okreslaé przyczyne
wypowiedzenia.

W przypadku wypowiedzenia stosunku najmu z uwagi na uzywanie lokalu w spos6b sprzeczny z umowa lub niezgodnie
z jego przeznaczeniem oraz w przypadku zwloki z zaplata czynszu lub innych oplat niezaleznych od wlasciciela
konieczne jest uprzednie pisemne upomnienie, a w przypadku zalegloSci w zaplacie takze wyznaczenie jednego
miesigca na ich uregulowanie i uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia (art. 11 ust 2 pkt 1i 2 ustawy). Z zaoferowanego
przez powddke materialu dowodowego nie wynika, by takowe upomnienia i wezwania nastapily, co oznacza, ze juz z
tej przyczyny nie mozna zasadnie twierdzi¢, by stosunek najmu zostal skutecznie wypowiedziany.

Poza tym samo wypowiedzenie najmu zawarte w piSmie z dnia 15 lutego 2018 roku nie okre§la przyczyny
wypowiedzenia, a odwoluje sie jedynie do umowy najmu z dnia 14 maja 2017 roku, w ktérej ustalono, ze umowa najmu



moze zostaé rozwigzana przez kazdg ze stron z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia (§ 3 umowy).
Jednak ten zapis umowny nie mégl odnie$¢ zamierzonego skutku, gdyz ksztaltuje prawa lokatora w sposéb mniej
korzystny do wymienionych wyzej przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow.

Nalezy rowniez stwierdzi¢, ze wbrew stanowisku strony powodowej o§wiadczenie zlozone w dniu 15 lutego 2018 roku
nie stanowi zgodnego porozumienia stron pomiedzy najemca a wynajmujacym.

Po pierwsze pozwany zaprzeczyl, aby wlasnorecznie polozyt podpis pod tym dokumentem. W tym zakresie pozwany
powolal sie na odmienno$¢ podpisu pod dokumentem z dnia 15 lutego, a dokumentami sygnowanymi jego
niewatpliwym podpisem.

Ponadto jak wynikalo z zeznan G. G. (2) ewentualny podpis pod dokumentem wypowiedzenia nie zmienialby
charakteru prawnego dokonanej przez wynajmujacego czynnosci.

Whiosek taki wyplywa wprost z zeznan swiadka G. G. (2), ktory podal, ze samodzielnie, a wiec bez udzialu pozwanego
sporzadzil niniejsze wypowiedzenie, ktérego celem bylo rozwigzanie umowy najmu z miesiecznym okresem
wypowiedzenia, zgodnie z umow3, o czym mowa byla juz powyzej. Na zadnym etapie wreczania wypowiedzenia jego
charakter nie ulegl zmianie, to jest nie przeksztalcil sie w porozumienie. Tak wiec wypowiedzenie z dnia 15 lutego
2018 roku traktowac nalezy jako jednostronne o$wiadczenie woli zlozone pozwanemu. Ewentualny podpis najemcy
pod o$wiadczeniem stanowilby jedynie podstawe uznania, iz powyzszy dokument zostal mu doreczony.

Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, iz charakteru takiego nie miato rowniez oS§wiadczenie z dnia 277 kwietnia 2018 roku,
ktore jak wynika z jego treéci, odnosilo sie do dokonanego uprzednio wypowiedzenia umowy najmu, a zatem nie
ksztaltowalo nowej podstawy rozwigzania umowy najmu.

Z powyzszych przyczyn Sad uznal, iz skoro umowa najmu lokalu nie zostala skutecznie wypowiedzenia pozwanym w
dalszym ciagu przystuguje uprawnienie do wladania rzeczg, stad zadanie pow6dki nakazania pozwanym opuszczenia
przedmiotowego lokalu i wydania go powddce, nie zastuguje na uwzglednienie i na podstawie art. 222 § 1 k.c. orzekl
jak w punkcie I. sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie II. wyroku na podstawie art. 98 k.p.c., uznajac, ze powodka przegrala proces
w calo$ci i obciazyl ja kosztami procesu, uznajac je za uiszczone w caloéci.



