Sygn. akt I C 626/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 02 lutego 2016 .

Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Damian Kossowski
Protokolant: protokolant sadowy Ilona Kuzma

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2016 r. w Bialej Podlaskiej na rozprawie
sprawy z powodztwa T. S.i K. S.

przeciwko G. Z.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej — Gminy Miejskiej B.
o eksmisje

1. oddala powddztwo;

2. oddala wniosek powodéw o zasadzenie od pozwanej zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 626/15

UZASADNIENIE

W dniu 22 maja 2015 roku T. S. i K. S. wnie$li przeciwko G. Z. pozew o eksmisje z lokalu mieszkalnego nr
(...), polozonego w B., przy ulicy (...). Nadto gdyby pozwanej przystugiwalo prawo do lokalu socjalnego, wniesli o

zobowigzanie Gminy B. do dostarczenia pozwanej takiego lokalu oraz o zasadzenie od pozwanej solidarnie na ich rzecz

kosztow procesu (pozew k. 3-5).

W uzasadnieniu powodowie podniesli, iz sg wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...), ktoéra
nabyli od Zakladu (...) w B.. Pismem z dnia 19 grudnia 2011 roku powodowie wypowiedzieli pozwanej umowe najmu
ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2014 roku. Obecnie pozwana zajmuje lokal bez zadnego tytulu prawnego. Mimo

pisemnego wezwania, pozwana nie wydala zajmowanego lokalu.

Wezwana do udzialu w charakterze interwenienta ubocznego Gmina Miejska B., pismem z dnia 28 pazdziernika 2015

roku wstapila do sprawy po stronie powodéw (k 34).

Na ostatniej rozprawie pozwana o$wiadczyla, ze wyprowadzi sie z lokalu, jesli dostanie lokal socjalny.

Pelnomocnik powoda na rozprawie popieral powddztwo.

Gmina Miejska B. nie zajela stanowiska w sprawie.



Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa wspotwlascicielami nieruchomos$ci zabudowanej domem mieszkalnym, polozonej przy ulicy (...) w
B.. Wlasno$¢ tej nieruchomosci nabyli na podstawie umowy sprzedazy z dnia 26 paZzdziernika 2011 roku zawartej z
Zaktadem (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w B. (bezsporne, odpis zwykly ksiegi wieczystej
k.47-48)

Pozwana G. Z. mieszka w przedmiotowej kamienicy przy ulicy (...) w B., w lokalu numer (...), na podstawie umowy
najmu lokalu mieszkalnego zawartej w dniu 22 stycznia 1998 roku na czas nieoznaczony z poprzednim wlascicielem
Gming Miejska B. - Zakladem (...) w B.. (bezsporne, umowa najmu wraz z protokolem zdawczym k.14-16)

Pismem z dnia 27 pazdziernika 2011 roku Zaklad (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w B.
poinformowala G. Z. o zmianie wlasciciela i wstapieniu w stosunek najmu T. i K. malzonkdéw S.. (pismo k. 17)

Pismem z dnia 19 grudnia 2011 roku, doreczonym pozwanej w dniu 23 grudnia 2011 roku, powodowie wypowiedzieli
umowe najmu przedmiotowego lokalu, z uplywem trzyletniego okresu wypowiedzenia, wzywajac rownocze$nie
pozwang do jego opuszczenia do dnia 31 grudnia 2014 roku. W przedmiotowym piSmie powolano jako podstawe
prawna wypowiedzenia - art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 26 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Dokument ten nie zawieral przyczyny wypowiedzenia. (wypowiedzenie
umowy najmu k.19, potwierdzenie odbioru pisma k.20)

W dniu 22 stycznia 2015 roku powodowie wezwali pozwana do opuszczenia w terminie 14 dni zajmowanego lokalu
(pismo k.22)

Pozwana G. Z. ma 62 lata, utrzymuje sie z renty w kwocie 530 zl. netto. Zamieszkuje sama i nie posiada nikogo na
utrzymaniu. Leczy sie na nadci$nienie
i cukrzyce. Nie posiada innego lokalu, w ktorym moglby zamieszkaé. (zeznania pozwanej w charakterze strony k.52v,

43)

Okolicznosci faktyczne w niniejszej sprawie byly bezsporne. Przy ich ustaleniu Sad oparl sie na wskazanych powyzej
dowodach z dokument6éw, ktoérych wiarygodnosé nie byla kwestionowana przez strony, zas$ okolicznosSci dotyczace
aktualnej sytuacji osobistej i majgtkowej pozwanej Sad ustalil w oparciu o zeznania G. Z..

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba Ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Majac na uwadze okoliczno$ci niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze wypowiedzenie umowy najmu laczacej powodow
ipozwanego najemce dokonane zostalo niezgodnie z obowiazujacymi przepisami, konsekwencja czego jest niewaznoséc
tej czynnoS$ci prawnej dokonanej przez powodow (art. 58 § 1 k.c). W tej sytuacji, skoro wypowiedzenie umowy
najmu nie zostalo dokonane w sposéb wazny, nie moglo wywolaé dalszego skutku w postaci ustania przedmiotowego
stosunku najmu. Wobec tego nie mogt takze zaktualizowaé sie obowiazek zwrotu przedmiotu najmu (art. 222 § 1 k.c.).

Odnoszac sie do kwestii wypowiedzenia wskaza¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie zastosowanie maja przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U z 2014 r., poz. 150). Zgodnie z art. 11 ust. 1 powolanej ustawy, jezeli lokator jest
uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ z
przyczyn okre$lonych miedzy innymi w ust. 2-5 tego przepisu. Wypowiedzenie powinno by¢ przy tym - pod rygorem
niewaznoSci - dokonane na piSmie oraz okreslac przyczyne wypowiedzenia.

W niniejszej sprawie nalezy zwro6cié uwage, iz wypowiedzenie umowy najmu doreczone pozwanej zawieralo jedynie
wskazanie podstawy prawnej wypowiedzenia - tj. art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow. W treéci tego



dokumentu nie wskazano natomiast wymaganej przyczyny dokonanego wypowiedzenia. Niewatpliwie wskazanie
jedynie odpowiednich przepisow prawa, bez okreSlenia (w sposéb opisowy) tejze podstawy, nie czyni zado$é
obowigzkowi wynikajagcemu z tre$ci art. 11 ust. 1 cytowanej ustawy o ochronie praw lokatorow. Zauwazyé¢, ze
przedmiotowy przepis nie zawiera zadnych wyjatkow. W kazdym przypadku wypowiedzenia umowy odplatnego
uzywania lokalu okreSlonym w art. 11 ust 2-7, nalezy wskazaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Nadto nalozony na
wynajmujacego obowiazek wskazania przyczyny wypowiedzenia stosunku najmu nabiera szczegblnego znaczenia
w sytuacji zaistnialej w niniejszej sprawie. Ot6z powod powolal sie na art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, zgodnie z ktorym, nie p6zniej niz na 3 lata naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszkaé w nalezacym do niego lokalu, a nie dostarcza
mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystluguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4. Stosownie za$ do
ust. 7 powolanego artykulu, przepis ten stosuje sie takze jezeli w lokalu wlaSciciela ma zamieszkaé jego pelnoletni
zstepny, wstepny lub osoba wobec ktérej wynajmujgcy ma obowiazek alimentacyjny. Istotne przy tym jest, iz w
takiej sytuacji wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem niewaznos$ci, powinno wskazywac¢ osobe majaca
zamieszkaé w lokalu wlasciciela. Konieczno$¢ okreslenia przyczyny w wypowiedzeniu stosunku najmu oraz obowigzek
wskazania z imienia i nazwiska innych oséb majacych zamieszka¢ w lokalu wlasciciela, gwarantuje lokatorowi
pewien rodzaj ochrony przed nieuczciwymi praktykami stosowanymi przez wilaécicieli lokali. Poza oczywista funkcja
informacyjna, lokator moze dokona¢ kontroli prawdziwo$ci przekazanej mu informacji i ewentualnie wystapi¢ wobec
wynajmujacego z okre§lonymi roszczeniami (art. 11 ust. 6). Mozliwo$é realizowania tych uprawnien lokatora bylaby
oczywiécie fikcja gdyby nie odpowiadajacy temu prawu, lezacy po stronie wynajmujacego, obowiazek wskazania
odpowiednich informacji w tresci pisma wypowiadajacego stosunek prawny.

Konkludujac stwierdzi¢ nalezy, iz tre$¢ przywolanych powyzej przepisow art. 11 ust. 1 oraz art. 11 ust. 5-7 ustawy
o ochronie praw lokatoréw nie nasuwa zadnych watpliwosSci co do tego, iz wskazanie w pisémie wypowiadajacym
lokatorowi stosunek najmu jedynie przepisow prawa, bez okreslenia przyczyny wypowiedzenia, a w przypadku
zaistnienia takiej sytuacji, takze bez wskazania innych osé6b majacych zamieszka¢ w zajmowanym przez najemce lokalu
— w ocenie Sadu — nie spelnia wymogéw wypowiedzenia stosunku najmu okre§lonych w tej ustawie, a tym samym,
wedle postanowien ustawy, jest niewazne. W tej sytuacji pismo doreczone pozwanej w dniu 23 grudnia 2011 roku, jako
niespehliajace wymogoéw przewidzianych w art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, nie wywolalo pozadanych
przez powodow skutkow

i laczacy ich z pozwang najemca stosunek najmu — nie ustal. W tych okoliczno$ciach zadanie zwrotu przedmiotu
najmu (lokalu mieszkalnego potozonego w B. przy ulicy (...)) wysuniete przez powodéw bylo nieuzasadnione albowiem
dopoki trwa stosunek najmu, dopo6ty obowigzek zwrotu przedmiotu najmu spoczywajacy na najemcy nie moze sie
zaktualizowac.

Jednocze$nie wskaza¢ takze nalezy, iz w realiach niniejszej sprawy, brak bylo podstaw do przyjecia, ze pozwana
w toku postepowania skutecznie uznala powodztwo. Nalezy mie¢ na uwadze, ze uznanie powodztwa to stanowcze
i bezwarunkowe o$wiadczenie woli i wiedzy pozwanego. Tymczasem G. Z. wprawdzie zgadzala sie oprédznié
przedmiotowy lokal, ale tylko wowczas, gdy zostanie przyznany jej lokal socjalny. W ocenie Sadu ,,warunkowe uznanie”
powddztwa, uzaleznione od przyznania lokalu socjalnego, nie moze by¢ uznane za skuteczne uznanie powddztwa w
rozumieniu art. 213 § 2 k.p.c., a w konsekwencji doprowadzi¢ do wydania wyroku korzystnego dla strony powodowej
(por. wyrok SN z dnia 1 czerwca 1973 r., II CR 167/73, OSNC 1974, nr 5, poz. 94).

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu - zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik postepowania,
uzasadnia tres$¢ art. 98 § 1 k.p.c. Powodéw uznaé nalezy za strone przegrywajaca sprawe i z tego wzgledu brak jest
podstaw do zasadzenia na ich rzecz zwrotu kosztow procesu.

W $wietle powyzszego, majgc na uwadze tre$¢ powolanych przepisdéw, orzeczono jak w sentencji wyroku.



