Sygn. akt I C 590/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2017 1.

Sad Rejonowy w Obornikach I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Magdalena Lewandowska
Protokolant: Mariusz Stachowiak

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2017 r. w Obornikach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy R.

przeciwko D. K., A. K., G. K.

o eksmisje

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanych kwote 514 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSR Magdalena Lewandowska

UZASADNIENIE

Powo6d Gmina R., dzialajac przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, wniosta o nakazanie pozwanym D. K., A.
K. i maloletniemu G. K., aby opr6znili i wydali na rzecz powoda lokal mieszkalny polozony w (...) oraz o zasgdzenie
solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu zadania pozwu wskazano, ze powdd jest wlacicielem opisanego wyzej lokalu i laczyla go z pozwana
D. K. umowa najmu tego lokalu zawarta w dniu 11 wrzeénia 2014r. W piémie z dnia 26 listopada 2015r. pozwana
o$wiadczyla, ze opuscila najmowany lokal i zmienila miejsce zamieszkania, przenoszac sie do R. na ul. (...).
Poinformowala takze, iz udostepnila lokal i umozliwila korzystanie z niego K. K. i A. K., nie majac na to zgody powoda.
Powdod w piSmie z dnia 16 grudnia 2015r. wskazal, ze osoby te nie maja tytulu prawnego do lokalu i wezwal D. K. do
oproznienia lokalu. Pismem z dnia 14 stycznia 2016r. pow6d wypowiedzial pozwanej umowe najmu z zachowaniem
miesiecznego terminu wypowiedzenia ze wzgledu na udostepnienie lokalu osobie trzeciej, bez wymaganej pisemne;j
zgody wlasciciela. Pozwana wniosta od powyzszego odwolanie, podajac, ze jej matka K. K. przebywa z nia jedynie
tymczasowo, ze wzgledu na trudna sytuacje faktyczna. Powod dwukrotnie dokonywat kontroli w lokalu. Za pierwszym
razem nie zastano tam pozwanej D. K., a w mieszkaniu przebywali A. K. (1), M. K.iG. K.. Za drugim razem pozwane D.
K.iA. K. (1) odmoéwily dobrowolnego wydania lokalu. Dalej powdd wskazal, ze pozwani maja mozliwo$¢ zamieszkania

z K. i A. K. (2) pod adresem (...), w domu o powierzchni 112 m®. Okolicznoéé taka, w rozmowie z pracownikami
powoda zadeklarowal A. K. (2). Jako podstawe prawna swego zadania powod powolat art. 22281 k.c., a wobec D. K.
— art. 675 k.c. Wskazal, ze wypowiedzenie umowy najmu znajdowalo oparcie w art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Pozostali mieszkancy lokalu zostali
wprowadzeni do niego przez D. K. w sposob nieuprawniony i nie posiadaja zadnego tytulu prawnego do korzystania z



lokalu. Powdd powolal sie takze na przepis art. 4 powolanej wyzej ustawy, zobowiazujacy go do tworzenia warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspo6lnoty samorzadowej poprzez zapewnienie lokali komunalnych (na
ktore czeka aktualnie 47 rodzin), w tym socjalnych (na ktére oczekuje 13 osob).

W odpowiedzi na pozew pozwani D. K., A. K. (1) i maloletni G. K., dzialajac przez pelnomocnika bedacego adwokatem,
wnieéli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu swego stanowiska pozwani podniesli, ze w spornym lokalu mieszkaja od urodzenia. Pierwotnie strong
umowy byl A. K. (2) — ojciec D. K.i A. K. (1), a pozwane w lokalu zamieszkiwaly z rodzicami i rodzenstwem. W dniu (...)
urodzil sie G. K. — syn A. K. (1), ktory takze zamieszkal w w/w lokalu. Poniewaz mieszkanie bylo zbyt ciasne dla calej
rodziny, rodzice D. i A. K. (1) podjeli decyzje o wybudowaniu w sasiedztwie trzypokojowego domu, gdzie zamieszkali
wraz z corkami W. K. i niepelnosprawng M. K.. Z uwagi na che¢ zachowania spornego lokalu dla pozostalych czlonkéw
rodziny — pozwanych, w dniu 11 wrze$nia 2014r. doszlo do podpisania nowej umowy najmu. Z wnioskiem o wpisanie
jej jako gléwnego najemcy — w miejsce ojca — wystapita D. K., podajac, ze wraz z nia bedg zamieszkiwaé pozostali
pozwani. Dalej wskazano, ze w chwili zawierania umowy powdd miat wiedze przez kogo zajmowany bedzie lokal i nie
sprzeciwial sie takiemu stanowi rzeczy. Wszyscy pozwani sa zameldowani w przedmiotowym lokalu, a po zawarciu
umowy najmu w ztozonej przez D. K. deklaracji dotyczacej wysoko$ci oplat za gospodarowanie odpadami ujeci zostali
wszyscy domownicy, a wiec rowniez A. K. (1) i G. K.. Pozwani podniesli, ze A. K. (1) i G. K. zamieszkuja w spornym
lokalu legalnie — na podstawie przyzwolenia gldbwnego najemcy i za akceptacja wynajmujacego. Wskazali, ze podana w
o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu przyczyna jest nierzeczywista. Pozwani stanowczo zaprzeczyli, by D. K.
dokonatla na rzecz swojej matki podnajmu lokalu, bowiem pozwana jedynie tymczasowo przyjeta K. K. do mieszkania w
(...) w momencie, gdy ta przechodzila kryzys malzenski i toczylo sie postepowanie w przedmiocie orzeczenia separacji.
Matka pozwanych na czas tego kryzysu cze$ciej przebywala u corek w spornym lokalu. Nigdy nie podnajela tego
mieszkania od D. K.. Pozwani wskazali, ze podana w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu przyczyna ma charakter fikcyjny,
a samo wypowiedzenie nalezy uzna¢ za niewywolujace skutkéw prawnych. Powyzsze powoduje, ze pozwani nadal majg
tytul do zamieszkiwania w lokalu — D. K. na podstawie umowy najmu laczacej ja z powodem, a A. K. (1) i G. K. na
podstawie stosunku prawnego, jaki laczy ich z aktualnym najemcg. Podkredlili jednoczeénie, ze fakt zamieszkiwania
tych dwoch oséb akceptowany przez powoda az do chwili wytoczenia niniejszego powddztwa. Wskazali tez, ze nawet
gdyby uzna¢, ze A. K. (1) i G. K. mieszkaja bez zgody wynajmujacego, to swdj tytul do lokalu wywodza ze stosunku
prawnego, ktory laczy ich z najemca. Pozwani podniesli rowniez, ze w okolicznoéciach sprawy, gdyby przyjac, ze
doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, to zlozenie tego o§wiadczenia nalezaloby ocenia¢ w kategoriach
naduzycia prawa w rozumieniu art. 5 k.c. (k. 60-63).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powo6d Gmina R. jest wlascicielem lokalu polozonego w N. nr 16. Do 2014 roku powoda wigzala umowa najmu
przedmiotowego lokalu zawarta z A. K. (2) — ojcem pozwanych D. K. i A. K. (1). Pozwane wraz z rodzicami i dwoma
siostrami, w tym jedna niepelnosprawng zamieszkiwaly w tym lokalu od urodzenia. W (...) urodzit sie syn A. K. (1)

— pozwany G. K., ktory réwniez zamieszkal w lokalu w (...). Mieszkanie ma powierzchnie 70,10 m” i sklada sie z
trzech pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju. Z uwagi na to, ze lokal mial zbyt mala powierzchnie, zeby pomiescic¢
calg rodzine, rodzice pozwanych podjeli decyzje o budowie domu w sasiedztwie. Po zakonczeniu budowy rodzice
pozwanych wraz z corkami W. i M. wyprowadzili sie do nowego domu. Jednocze$nie jednak prowadzone byly rozmowy
z 6wczesnym wojtem Gminy R. dotyczace mozliwosci zawarcia umowy najmu mieszkania polozonego w (...), zgodnie
z ktora najemca zostalaby D. K.. Malzonkowie K. informowali o tym, Ze w mieszkaniu tym pozostang obie pozwane
oraz maloletni G.. D. K. skladala u powoda wniosek o zawarcie z nia umowy najmu, w ktorym wskazywala, ze wraz
z nig beda zamieszkiwaé A. K. (1) wraz z synem.

W dniu 11 wrzeénia 2014r. powdd zawart z pozwana D. K. umowe najmu opisanego wyzej lokalu zawarta na
czas oznaczony, poczawszy od 1 paZzdziernika 2014r. W umowie nie wskazano innych oséb uprawnionych do
zamieszkiwania w lokalu. W §8 umowy wskazano, ze w sprawach nieuregulowanych umowa zastosowanie maja



przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Dotyczylo to rowniez udzielania zgody na oddanie lokalu w najem lub bezplatnego uzywania
osobie trzeciej. Z chwilg zawarcia umowy doszlo do podpisania przez przedstawiciela powoda oraz dotychczasowego
i nowego najemce protokotow przekazania mieszkania.

Pozwana D. K. trzykrotnie skladala u powoda deklaracje o wysokoSci oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi. Pierwsza nosila date 31 grudnia 2014r. i wymieniono w niej poza tréjka pozwanych takze W. K., w
drugiej — z 4 lutego 2016r.: pozwanych oraz K. K. (matke pozwanych D. i A. K. (1)) i M. K., natomiast w trzeciej z 15
lipca 2016r. wymieniono jedynie pozwanych. Wszyscy pozwani sa zameldowani w przedmiotowym lokalu (dowdd:
fragment wydruku tresci ksiegi wieczystej — k. 10, umowa najmu z 11.09.2014r. — k. 11-12, notatki stuzbowe — k.
13, 101, protokoly z przekazania mieszkania — k. 99-100, deklaracje o wysokoSci oplat za gospodarowanie odpadami
komunalnymi — k. 102-104, zeznania §wiadkéw A. K. (2) — k. 107-108, K. M. — k. 108-108v, zeznania pozwanej D. K.
— k. 108v-109, zeznania pozwanej A. K. (1) — k. 109v).

W pazdzierniku 2016 roku, z powodu nieporozumien z mezem i toczacej sie sprawy o separacje, K. K. wyprowadzila
sie z domu, w ktorym mieszkata z A. K. (2) i corkami M. i W.. Zamieszkala wéwczas czasowo u pozwanych w lokalu
potozonym w (...). D. K. nie pobierala od matki czynszu ani zadnych oplat. K. K. dokladala sie jedynie do kosztow
wyzywienia. W tamtym okresie D. K., z uwagi na trudnos$ci w dojazdach do pracy w R., przez cze$¢ dni w tygodniu
nocowata u swojego chlopaka w R., na weekendy przyjezdzala jednak do lokalu w (...). Taka sytuacja trwala okoto p6l
roku. Pismem z dnia 26 listopada 2015r. D. K. zwrécita sie do powoda o ,zmiane wtasciciela mieszkania”, podajac, ze
tymczasowo mieszka w R., a w lokalu w (...) mieszka jej matka, nie ponoszac z tego tytutu optat. Pozwana, formutujac
to pismo, chciala pom6c matce. Sadzila, ze skoro matka weze$niej tam mieszkala, to mozna ,lokal na nig przepisa¢”. W
odpowiedzi na powyzsze pismo powdd poinformowal, ze K. K. nie kwalifikuje sie do przydziatu lokalu, bowiem o taki
moga ubiega¢ sie osoby nieposiadajace tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, a skoro D. K. nie zamieszkuje
w (...), to winna oprézni¢ mieszkanie i zda¢ klucze. Poniewaz pozwana nie zastosowala sie do wezwania, pismem z dnia
14 stycznia 2016r. powdd zlozyl pozwanej D. K. o§wiadczenie o wypowiedzeniu najmu lokalu mieszkalnego, powolujac
sie na art. 11 ustawy 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ze skutkiem na dzien 29 lutego 2016r. Jako pow6d wypowiedzenia wskazano podnajem lokalu K. K. bez
wymagane] pisemnej zgody wiasciciela lokalu. Powyzsze pismo pozwana odebrala w dniu 16 stycznia 2016r., a w
dniu 19 stycznia 2016r. skierowala do powoda odpowiedZ, ze matka przebywa u niej jedynie czasowo i nie wigze
j€&j z nig stosunek podnajmu. Mimo wezwan powoda i kontroli przeprowadzanych w mieszkaniu pozwane odmowily
dobrowolnego opuszczenia lokalu. Nie zareagowaly takze na przedsadowe wezwanie powoda (dowdd: pismo D. K.
z 26.11.20151. — k. 16, pismo powoda z 16.12.20151. z dowodem odbioru — k. 17, wypowiedzenie umowy najmu z
dowodem odbioru — k. 18-19, korespondencja stron — k. 20, 22-28, notatki stuzbowe — k. 21, 29, zeznania §wiadkéw A.
K. (2) —k.107-108, K. M. — k. 108-108v, zeznania pozwanej D. K. — k. 108v-109, zeznania pozwanej A. K. (1) — k. 109v).

W kwietniu 2016 roku K. K. zamieszkala z powrotem z mezem i corkami W. i niepelnosprawna M.. Dom jest parterowy,

ma powierzchnie 117 m? i sklada sie z trzech pokoi, kuchni, lazienki, korytarza, kottowni i skrytki. Mimo stosunkowo
duzej powierzchni domu, ze wzgledu na stan zdrowia M. K., nie ma w nim warunk6w, by zamieszkali tam pozwani.

Pozwane D. K. i A. K. (1) wraz z maloletnim G. K. nadal zajmuja sporny lokal. D. K. wyrazila zgode i nadal wyraza
zgode na zamieszkiwanie w tym lokalu A. K. (1) i G. K.. Do chwili wytoczenia powddztwa powdd nie kwestionowal
praw do zajmowania mieszkania w (...) przez A. K. (1) i jej syna. Obie pozwane pracuja — D. K. zarabia okolo 2.000
zl, a A. K. (1) 1.700 zk A. K. (1) otrzymuje na maloletniego syna dodatek rodzinny w kwocie okolo 214 zl, alimenty
w wysokoéci 450 z} i §wiadczenie 500+. Pozwani nie korzystaja z pomocy spolecznej (dowod: pismo (...) w R. — k.
51, pismo PUP — k. 49, zeznania §wiadka A. K. (2) — k. 107-108, zeznania pozwanej D. K. — k. 108v-109, zeznania
pozwanej A. K. (1) — k. 109v).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw, zeznan swiadkéow A. K. (2) i
K. M. oraz zeznan pozwanych.



Zgromadzone w aktach sprawy dowody z dokumentéw Sad uznal za w pelni wiarygodne — nie byly one kwestionowane
przez zadna ze stron, a Sad nie znalazl powodow, by czynic to z urzedu.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw i pozwanych, albowiem korespondowaly ze soba i znalazly potwierdzenie w
dowodach z dokumentdéw.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powo6d domagal sie, aby pozwani opréznili, opuscili i wydali mu lokal mieszkalny potozony w (...).

Bezspornym w niniejszej sprawie byt fakt posiadania przez powoda prawa do dysponowania przedmiotowym lokalem
oraz zawarcia umowy najmu. Pozwani kwestionowali natomiast, by doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy
najmu oraz przeczyli okoliczno$ciom wskazywanym przez powoda jako podstawa wypowiedzenia.

W myél art. 65981 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Domagajac sie eksmisji pozwanych, powdd powolywal sie na wypowiedzenie dokonane pismem z dnia 14 stycznia
2016r. oraz podnosil, iz pozwani A. K. (1) i G. K. nie dysponowali w ogo6le tytulem prawnym do lokalu i nie mieli zgody
wlasciciela na zamieszkiwanie w nim.

W przedmiotowej sprawie nalezalo zastosowac przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2016r., poz. 1610).

Zgodnie z art. 11 ust 1 powolanej ustawy, jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4
i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na piSémie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia. W mys] przepisu art. 11 ust 2 pkt 3 nie pdzZniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator wynajal, podnajal albo oddal do
bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody wiasciciela.

W niniejszej sprawie powdd dokonal wypowiedzenia pismem z dnia 14 stycznia 2016r., powolujac w jego tresci art. 11
cytowanej ustawy. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazano: ,z powodu podnajmu lokalu Pani K. K. bez wymaganej
pisemnej zgody wlasciciela lokalu”.

Powod podnosil, iz nie mial faktycznych mozliwosci badania jaki stosunek prawny laczyl D. K. z jej matka i czy
faktycznie byl to podnajem czy oddanie w bezplatne uzywanie. O ile mozna zgodzi¢ sie z argumentacja, ze wlasciciel
lokalu moze natrafi¢ na przeszkody w ustaleniu czy lokal zostal udostepniony odplatnie czy nieodplatnie, to nic
nie stalo na przeszkodzie, by w rozpatrywanym przypadku wymieni¢ obie te podstawy. Powo6d ograniczyt sie do
wskazania, ze mial miejsce podnajem i to — mimo ze juz z samej treéci pisma D. K. z 26 listopada 2015r. —
mozna bylo wywnioskowaé, ze stosunek podnajmu nie zachodzit. Pozwana wyraznie podaje w tym piSmie, ze to ona
yhiepotrzebnie pokrywa koszty przez nia [K. K.] uzytkowane”. Zdaniem Sadu, nie spos6b na tej podstawie przyjacé, ze
doszlo do zawarcia pomiedzy pozwana a jej matkg umowy podnajmu. Stosunek podnajmu, co oczywiste, wiaze sie z
odplatnoscia, a tymczasem K. K. nie uiszczala ani czynszu, ani nie ponosila innych oplat za mieszkanie. Aby ocenic czy
wypowiedzenie umowy najmu bylo skuteczne, konieczne jest stwierdzenie, ze przyczyna wypowiedzenia rzeczywiscie
istniala. Wyniki postepowania dowodowego pozwolily jednoznacznie wykluczyé, by wskazana przez powoda podstawa
wypowiedzenia faktycznie zachodzila. Skoro D. K. nie podnajela spornego lokalu, to wypowiedzenie umowy najmu
na tej podstawie uznac nalezalo za bezskuteczne, a co za tym idzie — powoda i pozwana dalej wiaze stosunek najmu.
Brak zatem podstaw do zadania wydania przez pozwana lokalu.

Odnoénie tytulu prawnego do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu pozostalych pozwanych wskazaé nalezy, iz
w okoliczno$ciach sprawy powod musial mie¢ wiedze i akceptowac fakt, ze poza D. K. jako najemca w lokalu tym



bedzie mieszka¢ takze jej siostra A. wraz z synem G.. Wprawdzie osoby te nie zostaly wymienione w treéci umowy
najmu, ale jak wskazala §wiadek K. M. w umowach zawieranych przez Gmine R. wymieniany jest tylko najemca, nie
podaje sie innych oso6b, ktére beda przebywaé w lokalu. Z zeznan §wiadka A. K. (2) i pozwanych jasno wynikalo, ze
w czasie kiedy rodzice pozwanych zdecydowali o budowie domu toczyly sie rozmowy z éwczesnym wojtem o tym, by
najemca spornego lokalu zostala jedna z pozwanych. Przedstawiciele Gminy wiedzieli, ze beda tam mieszka¢ dwie
corki malzonkéw K. iich wnuk. Co istotne, D. K. skladata deklaracje dotyczgce wysoko$ci oplat za odpadu komunalne,
z ktérych wprost wynikalo, ze w przedmiotowym lokalu mieszkaja poza najemczynig takze pozostali pozwani i az do
chwili wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie Gmina nie zglaszala zastrzezen w tym przedmiocie. Nawet gdyby
przyjaé, ze na zamieszkiwanie A. K. (1) i G. K. powdd nie wyrazal zgody, to osoby te swoj tytul do lokalu mieszkalnego
wywodzg ze stosunku uzyczenia laczacego ich z najemca lokalu.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad oddalit powddztwo (punkt I wyroku).

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie IT wyroku Sad oparl na tresci art. 98 k.p.c. i §7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800)
w brzmieniu obowiazujacym do dnia 26 pazdziernika 2016r. Wynagrodzenie pelnomocnika powiekszone zostalo o
oplate skarbowa od pelnomocnictw w lacznej wysokos$ci 34 zl.

SSR Magdalena Lewandowska



