Sygn. akt I C 164/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2015 .

Sad Rejonowy w Otwocku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Anna Grudniewska
Protokolant: St.sekr. sadowy Joanna Bieniada

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 listopada 2015 r. w O.
sprawy z powodztwa W. N.

przeciwko P. N. (1)

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy K.

o eksmisje

oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 164/15

UZASADNIENIE

Powod — W. N. wnidst w dniu 29 stycznia 2015 r. pozew o orzeczenie eksmisji pozwanego P. N. (1) wraz z rzeczami
i osobami prawa swe od niego wywodzacymi z lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w K. przy ul. (...) (pozew,
k. 1).

Interwenient uboczny — Gmina K. wniosla o orzeczenie o braku uprawnienia pozwanego P. N. (1) do otrzymania lokalu
socjalnego (pismo, k. 24; stanowisko, k. 29).

Pozwany — P. N. (1) wniost o oddalenie powddztwa (odpowiedz na pozew, k. 16-17; stanowisko, k. 29).
Sad ustalil, co nastepuje:

W. N. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w K. (okoliczno$¢ bezsporna,
zeznania W. N., k. 271 28).

W lokalu w ktérym wcze$niej zamieszkiwala jego wlascicielka — A. N. (ktéra zmarla w 2013 r.), jej syn H. N. (ktory
zmarl w 2012 r.) oraz jej wnuczek P. N. (1), na stale zamieszkuje obecnie jedynie P. N. (1) — bratanek W. N. (zeznania
W. N., k. 271 28; zeznania P. N. (1), k. 28 1 29).



P. N. (1) zawarl z poprzednia wlascicielka lokalu — A. N. w dniu 28 kwietnia 2012 r. umowe najmu, zobowiazujac sie
do optacania czynszu w kwocie 430,- zt do dnia 15 kazdego miesigca poczawszy od 01 maja 2012 r. (umowa z dnia
28 kwietnia 2012r. k.7).

P. N. (1) od kwietnia 2014 r. nie ponosi zadnych oplat zwigzanych z utrzymaniem lokalu, w tym nie uiszcza czynszu
najmu na rzecz W. N. (zeznania W. N, k. 27 i 28; zeznania P. N. (1), k. 28 i 29).

W pismie z dnia 17 pazdziernika 2014 r. pelnomocnik W. N. poinformowal P. N. (2) o wypowiedzeniu umowy najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...) powolujac sie na art. 673 § 2 k.c. i wskazujac ze umowa
najmu przestanie wigzac¢ strony od dnia o1 grudnia 2014 r. P. N. (1) otrzymal ww. pismo w dniu 06 listopada 2014
r.(pismo, k. 10; potwierdzenie odbioru, k. 9).

P. N. (1) nadal zamieszkuje w ww. lokalu nie uiszczajac zadnych kwot na rzecz jego wlasciciela, thumaczac to swoja
ciezka sytuacja materialna. P. N. (1) posiada status osoby bezrobotnej bez prawa do zasitku, utrzymuje sie z prac
dorywczych. Pozwany ma syna, ktory zamieszkuje razem ze swoja matka. Przeciwko P. N. (1) prowadzone jest
postepowanie egzekucyjne z tytulu zaleglych §wiadczen alimentacyjnych na rzecz syna. P. N. (1) nie ma praw do innego
lokalu (decyzja Starszego Inspektora Powiatowego z dnia 07 pazdziernika 2015 r.; zeznania P. N. (1) k.28 i 29)

Poczynione ustalenia faktyczne Sad opart o wskazane w jego poszczeg6lnych czeéciach dowody. Jakkolwiek zeznania
powoda oraz pozwanego roznily sie, to w zakresie niezbednym dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie skladaly sie
na spojny obraz sytuacji faktycznej.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie powod oparl swoje zadanie o tre$c art. 222 § 1k.c., zgodnie z ktérym wtasciciel moze zadaé od
osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wla$ciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Bezspornym jest, ze wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w K. przy ul. (...) jest powdd, posiadal on
wiec legitymacje do wystapienia z roszczeniem o opuszczenie i oproznienie z rzeczy ww. lokalu mieszkalnego przez
pozwanego. Jednakze niezbednym do uwzglednienia powodztwa bylo wykazanie przez powoda, ze pozwanemu nie
przystuguje skuteczne wzgledem niego uprawnienie do wladania lokalem.

Jak przyznaly same strony i co zostalo potwierdzone w zlozonych do akt postepowania dokumentach w postaci pisma
z dnia 28.04.2012 r. oraz z dnia 17.10.2014 r. powoda oraz pozwanego laczyl stosunek prawny w postaci umowy
najmu lokalu mieszkalnego. Pow6d powolywat sie na skuteczne wypowiedzenie umowy najmu laczacej go z pozwanym
dokonane w piSmie z dnia 17 pazdziernika 2014 r., co wiazalo sie z obowiazkiem pozwanego do opuszczenia lokalu i
wydania go wlascicielowi wraz z zakonczeniem stosunku najmu (art. 675 § 1 k.c).

W ocenie Sadu powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie z uwagi na nieprawidlowe wypowiedzenie stosunku
najmu lokalu, ktére nie moglo wywrze¢ skutkéw prawnych.

Wypowiedzenie przez wladciciela umowy o odplatne uzywanie lokalu mieszkalnego moze nastapic tylko na zasadach
wskazanych w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
z dnia 21 czerwca 2001T.

Powod w pozwie wskazywal jako przyczyne wypowiedzenia zaleganie przez pozwanego z zaplatg czynszu najmu za trzy
pelne okresy platnoéci. Zgodnie za$ z art. 11 ust. 2 pkt. 2 z ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wlasciciel nie p6zZniej niz na miesigc naprzdd, na
koniec miesigca kalendarzowego moze wypowiedzie¢ stosunek najmu jezeli lokator jest w zwloce z zaptata czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na pi$émie o



zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoéci.

W $wietle powyzszego przepisu nalezato uznaé, ze wypowiedzenie umowy najmu nie bylo skuteczne. Pozwany nie
kwestionowat co prawda, ze od kwietnia 2014 r. nie uiszczal czynszu na rzecz wlasciciela lokalu, w ktérym zamieszkuje,
jednakze oproécz istnienia ponad 3 miesiecznej zalegloSci w oplatach za lokal, dla skutecznego wypowiedzenia
umowy najmu lokalu mieszkalnego konieczne sa jeszcze wcze$niejsze pisemne uprzedzenie lokatora o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu oraz wyznaczenie dodatkowego miesiecznego terminu do uiszczenia zaleglych i
biezacych oplat. Termin ten biegnie od chwili, w ktorej pismo doszlo do lokatora w sposéb umozliwiajacy mu
zapoznanie sie z jego trescia, za$ zaplata wszystkich zaleglo$ci w wyznaczonym dodatkowym terminie powoduje, ze
wlaéciciel nie moze wypowiedzie¢ stosunku prawnego z tej przyczyny. Uprawnienie wlaSciciela do wypowiedzenia
zachowuje jednak aktualno$¢ w razie zaplaty jedynie czeSci naleznoSci lub zaplaty caloSci jednak po uplywie
dodatkowego terminu. Zaréwno upomnienie, jak i wypowiedzenie wymagaja formy pisemnej pod rygorem ich
niewaznosci.

Powod wypowiadajac umowe przy piSmie z dnia 17 pazdziernika 2014 r. tych rygoré6w nie dochowal — powod
nie zlozyl dokumentu $wiadczgcego o wcze$niejszym upomnieniu dluznika i wyznaczeniu mu dodatkowego
miesiecznego terminu na uregulowanie zalegloSci, za§ sam dokument wypowiedzenia nie zawieral okreslenia
przyczyny wypowiedzenia stosunku najmu. Nalezalo zatem stwierdzi¢, ze wypowiedzenie stosunku najmu istniejacego
pomiedzy stronami postepowania bylo niewazne, zatem pozwany nadal posiada skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania lokalem.

Wobec powyzszego, Sad na podstawie art. 222 § 1 k.c. a contrario powo6dztwo oddalil.



