Sygn. akt I C 1667/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 02 lipca 2013 1.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze Wydzial I Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy SSR Marek Gajdecki

Protokolant Paulina Gordziejonok

po rozpoznaniu w dniu 02 lipca 2013 r. w Jeleniej Gorze

na rozprawie sprawy z powoddztwa Gminy J.

przeciwko B. W. (1), Z. W. i maloletniej K. W.

o eksmisje

I. oddala pow6dztwo w stosunku do pozwanych B. W. (1) i K. W.;
II. znosi postepowanie w sprawie i odrzuca pozew wobec pozwanego Z. W..
Sygn. akt I C 1667/12

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina J.w pozwie wniesionym w dniu 06 sierpnia 2012 r. domagala sie nakazania pozwanym Z.
W., B.w. i maloletniej K. W.(reprezentowanej przed przedstawiciela ustawowego B. W. (2)) opréznienia i opuszczenia
lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w J.przy ul. (...)oraz wydania stronie powodowej tego lokalu mieszkalnego w
stanie wolnym.

Pozwana B. W. (1), nie wnoszac wczeSniej odpowiedzi na pozew, na rozprawie w dniu 08 marca 2013 r. (k. 35)
o$wiadczyla, ze wnosi o oddalenie powo6dztwa. Wskazala, ze zadluzenie powstalo z uwagi na naduzywanie alkoholu
przez jej zmarlego meza, a przez to niepartycypowania w kosztach utrzymania. Podala, ze sprawuje opieke nad
maloletnig K. W. w ramach rodziny zastepczej.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

Strona powodowa — na podstawie porozumienia zawartego z pozwana B. W. (1) z dnia 14 kwietnia 2009 r., a
dotyczacego zaplaty zaleglych naleznoéci z tytulu czynszu - zawarla ze Z. W. w dniu 14 kwietnia 2009 r. umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w J. przy ul. (...) na czas okreslony do 14 kwietnia 2009 r.

W przedmiotowym lokalu mieszkalnym obecnie mieszkaja B. W. (1) i maloletnia K. W., nad ktéra B. W. (1) sprawuje
opieke w ramach rodziny zastepczej. Pozwany Z. W. zmart w dniu 10 lipca 2012 .

dowdéd : porozumienie nr 25/04/2009 z dnia 14.04.2009 r. k. 11-12, umowa najmu k. 13-17, odpis aktu zgonu k. 27,
akta sprawy RIIINsm 576/00 (Opm 21/01) Sadu Rejonowego w Jeleniej Gorze

Pozwani nie uiszczali czynszu i innych oplat z tytulu korzystania z lokalu. Strona powodowa nie zlozyla o§wiadczenia
o przedtuzeniu umowy najmu przedmiotowego lokalu i wezwala pozwanych Z. W. i B. W. (1) do zaplaty zadluzenia.



dowdd : zestawienie sald platnika k. 18, wezwania do zaplaty k. 18-19
Sad zwazyl co nastepuje :
W niniejszej sprawie brak bylo podstaw do uwzglednienia powodztwa.

Stan faktyczny w niniejsze sprawie byl w istocie bezsporny natomiast pojawit sie problem mozliwo$ci skutecznego
zawarcia przez strone powodowa umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas okre$lony — w $wietle tresci art. 51 art.
20 Ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001r. Nr 71, poz. 733 z pdzn. zm.) - i ewentualnych warunkéw pod jakimi mogloby to
nastapic.

Zgodnie bowiem z art. 5 ust. 1 Ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001r. Nr 71, poz. 733 z p6zn. zm. — dalej u.o.p.l.), umowe o
odplatne korzystanie z lokalu zawiera sie na czas nieokreslony lub okres$lony. Natomiast w my$l art. 5 ust. 2 powolanej
Ustawy zawarcie umowy o odplatne uzywanie (a takim jest najem) lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego
ze stosunkiem pracy, na czas okre§lony moze nastapic tylko na zadanie lokatora. Dodatkowo art. 20 ust. 2 u.o.p.L
zastrzega, ze lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy, z wyjatkiem lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, moga by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony.

Powstaje zatem, w ocenie Sadu, watpliwo$¢, jaka jest sankcja wynajecia przez gmine czy inng jednostke samorzadu
terytorialnego lokalu na czas oznaczony w sytuacji, gdy moze on by¢ wynajety jedynie na czas nieoznaczony. W
poprzednim brzmieniu art. 5 ust. 2 w razie zawarcia umowy na czas oznaczony ponizej lat trzech, byta ona uwazana za
zawarta na czas nieoznaczony. Uzna¢ nalezaloby zatem, ze wobec aktualnego brzmienia art. 5 u.o.p.l. (wzmocnionego
trescia art. 20 ust. 2 u.o0.p.l.) konsekwencja zawarcia przez gmine takiej umowy bedzie jej przeksztalcenie w umowe
zawarta na czas nieoznaczony. Postanowienie umowy odnoszace sie do okresSlenia terminu jej zawarcia powinno
zatem zosta¢ uznane za sprzeczne z art. 5 ust. 2 u.o.p.l. i w konsekwencji niewazne. Konsekwentnie odnie$¢ sie zatem
nalezy do art. 58 ust. 3 k.c., zgodnie z ktérym, jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko cze$¢ czynnoéci prawnej,
czynno$¢ pozostaje w mocy co do pozostalych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych
niewaznoécia czynno$é nie zostalaby dokonana.

Rozwazy¢ zatem nalezaloby, czy w niniejszej sprawie jedyna mozliwo$cia (wola wlasciciela) bylo zawarcie umowy na
czas oznaczony i czy gdyby Gmina miala zawrze¢ umowe na czas nieoznaczony, to tej umowy po prostu by nie zawarla.

Tre$¢ porozumienia nr 113/08 z dnia 24.07.2008 r. wskazuje, Ze intencja strony powodowej bylo zawarcie umowy
na czas okreslony, a za dokument spelniajacy przestanki z art. 5 ust. 2 u.o.p.l. mozna byloby ewentualnie uznac
porozumienie zawarte miedzy stronami w dniu 24 lipca 2008 r., a dotyczace ratalnej zaplaty zaleglych nalezno$ci z
tytulu czynszu, z czego pozwana nie wywigzala sie.

W takiej sytuacji uznac¢ nalezaloby, ze okres obowiazywania umowy zakonczylby sie z dniem 31 lipca 2011 r. i
umowa nie zostala przedtuzona wskutek zaleglosci z tytulu czynszu i oplat. Konsekwentnie - wobec zakonczenia
umowy najmu i nie przedluzenia jej na kolejny okres pozwana bylaby zobowiazana do wydania przedmiotu najmu
stronie powodowej, a zatem zadanie nakazania oprdznienia i wydania lokalu powddce byloby zasadne. Tym samym
zaistnialyby podstawy do uwzglednienia powodztwa.

Natomiast w sytuacji uznania art. 20 ust. 2 u.o.p.l. za bezwzglednie zakazujacy zawierania uméw najmu lokali
wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego gminy na czas okreslony, uzna¢ nalezy umowe zawarta w dniu 31 lipca
2008 r. za umowe zawarta na czas nieokreslony, a postanowienie o okresie jej trwania za bezwzglednie niewazne.
Oznacza to, ze strona powodowa winna w tej sytuacji zachowac¢ wszelkie rygory okre$lone w art. 11 u.o.p.l. , a wiec
wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pi$mie oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia,
a w sytuacji, gdy jest to przyczyna okreélona w art. 11 ust. 2 u.o.p.l. (lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych



oplat za uzywanie lokalu) wypowiedzenie winno by¢ poprzedzone uprzedzeniem na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.
Takich rygoréw w niniejszej sprawie strona powodowa niewatpliwie nie dochowala, a zatem w takiej sytuacji brak
byloby podstaw do uwzglednienia powddztwa.

W ocenie Sadu, brak byto podstaw do uznania, ze intencja Gminy J. nie bylo zawieranie umowy w ogole. Wniosek taki
bylaby chybiony, gléwnie ze wzgledu na konieczno$¢ realizowania przez gmine swoich zadan ustawowych, a wlaénie
u.0.p.l. okresla, w jaki sposéb winny one zostaé zrealizowane. Nie sposdb rowniez przyjaé, ze pozwani chcieli zawrzeé
umowe najmu na czas okreslony albowiem wskazuje na to chociazby ich zachowanie, a wiec dalsze korzystanie z lokalu
mieszkalnego po ,wygas$nieciu” umowy. Natomiast to na stronie powodowej cigzy szczegbdlny obowigzek zawierania
umow i realizacji obowigzkéw wynikajacych z u.o.p.l. wla$nie zgodnie z regulacjami zawartymi w tym akcie prawnym,
a nie narzucajgc lokatorowi warunki umowy niezgodne z zapisami u.o.p.l.

Dlatego Sad uznal, ze umowa zawarta w dniu 14 kwietnia 2009 r. zostala zawarta na czas nieokreslony, zgodnie z
zastrzezeniem wynikajacym z art. 20 ust. 2 u.o.p.L.

W konsekwencji nakladalo do na strone powodowa dochowanie rygoréw wypowiedzenia umowy najmu lokalu
mieszkalnego okreS§lonych w art. 11 u.o.p.l., a tych rygoréw niewatpliwie (i jest to okoliczno$¢ bezsporna) strona
powodowa nie zachowala. Reasumujgc — umowa najmu nie zostala rozwigzana i trwa nadal. Tym samym brak bylo
podstaw do uwzglednienia powbdztwa.

Sad przydatl walor wiarygodnoSci dowodom z dokumentéw albowiem brak bylo podstaw aby ich prawdziwo$c
kwestionowaé, natomiast pozwani wiarygodnoSci tych dowodéw skutecznie nie podwazyli. Natomiast brak bylo
jakiegokolwiek dowodu $wiadczacego, ze strona powodowa dochowala wymogu uprzedzenia pozwanych o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu.

Reasumujac, powodztwo nalezato zatem uzna¢ za niezasadne w stosunku do pozwanych B. W. (1) i maloletniej K. W.,
natomiast wobec Z. W. orzeczenie znajduje podstawe w art. 199 § 1 pkt. 3 k.p.c.



