Sygn. akt I C 2488/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 sierpnia 2015 1.

Sad Rejonowy w Tczewie I Wydziat Cywilny

Przewodniczacy Sedzia Sgdu Rejonowego Anna Ostrowska - Liss
Protokolant Izabela Klos

po rozpoznaniu w dniu 11 sierpnia 2015 r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B. (1)

przeciwko H. W.

o zaplate

oddala powddztwo.

UZASADNIENIE

W dniu 24 listopada 2014 r. M. B. (1) wniosl pozew przeciwko H. W. i A. W. o eksmisje z lokalu mieszkalnego nr (...)
znajdujacego sie w budynku polozonym w T. przy ul. (...).

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze jest wlascicielem wyzej wskazanego lokalu. Pozwani zajmujg przedmiotowy lokal
bez zadnego tytulu prawnego od ponad 30 lat. W zwigzku z powyzszym powo6d pismem z dnia 15 pazdziernika 2014 .
wezwal pozwanych do opréznienia, opuszczenia i wydania zajmowanego lokalu w terminie do 30 pazdziernika 2014
r. - pod rygorem skierowania sprawe na droge sadowa. Przedmiotowe pismo zostalo doreczone pozwanym w dniu
20 pazdziernika 2014 r., niemniej jednak pozwani nie udzielili na nie odpowiedzi, ani nie uczynili zado$¢ zadaniom
powoda.

W toku postepowania Sad powzigl wiadomos$é, ze pozwana A. W. zmarla. Stad tez postanowieniem z dnia 17 lipca
2015 r. Sad umorzy} postepowanie w stosunku do pozwanej A. W..

Postanowieniem z dnia 20 lipca 2015 r. Sad postanowil z urzedu zawiadomi¢ Gmine T. o toczacym sie postepowaniu.

Zajmujac stanowisko w sprawie pozwany wskazal, ze w jego ocenie posiada on tytul do zajmowanego lokalu.
Przedmiotowe mieszkanie pozwany otrzymal bowiem w 1980 r. z przydzialu, gdy pracowal w stuzbie mundurowe;.
Po odzyskaniu lokalu przez wtasciciela po zmianie ustroju panstwa, pozwany zostal poinformowany na rzecz kogo ma
teraz uiszczaé czynsz za zajmowane mieszkanie. Do dnia dzisiejszego pozwany placi czynsz za wynajem regularnie i nie
pozostaje w zadnej zwloce wzgledem wlaSciciela mieszkania. Nie kojarzy rowniez, aby otrzymal pismo wypowiadajace
mu stosunek najmu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja Urzedu Miejskiego w T. z dnia 30 lipca 1980 r. H. W. przydzielono lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w
budynku przy ul. (...) wT..



(dowdd: decyzja Urzedu Miejskiego w T. nr (...) — k. 51)

W dniu 25 lipca 1990 r. Zrzeszenie (...) w T. zawiadomilo H. W., iz nieruchomo$¢ przy ul. (...) w T. zostala przekazana
z dniem 25 lipca 1990 r. wla$cicielowi M. B. (2). Nastepnie w dniu 31 lipca 1990 r. M. B. (2) poinformowal H. W., iz w
zwigzku z przejeciem administracji przez wlascicieli budynku z dniem 1 sierpnia 1990 r., czynsz za zajmowany lokal
mieszkalny ma on uiszcza¢ G. L.. G. L. jest corka M. B. (2).

(dowody: zawiadomienie Zrzeszenia (...) w T. z dnia 25 lipca 1990 r. - k. 34; zawiadomienie M. B. (2) z dnia 31 lipca
1990 r. — k. 33, fakty przyznane przez strony)

W wyniku przeksztalcen administracyjnych lokal mieszkalny przy ul. (...) w T. zmienil oznaczenie na lokal mieszkalny
przy ul. (...)wT..

(twierdzenia niesporne)
Obecnie wlascicielem przedmiotowego lokalu mieszkalnego jest powdd M. B. (1), ktéry jest spadkobierca M. B. (2).
(dowod: wyciag z ksiegi wieczystej Kw nr (...) — k. 4-5)

H. W. regularnie placi czynsz do rak G. L. oraz oplaty eksploatacyjne za wynajmowany lokal mieszkalny. Czynsz ten
nie jest przekazywany powodowi, gdyz powod nie jest zainteresowany jego otrzymywaniem.

(twierdzenia niesporne; ponadto dowody: pokwitowania uiszczania oplat — k. 37-50; zeznania pozwanego H. W. —
k. 60v., 61,)

Pismami z dnia 15 pazdziernika 2014 r., doreczonymi H. W. oraz A. W. w dniu 20 pazdziernika 2014 r., M. B. (1) wezwal
pozwanych do oprdznienia, opuszczenia i wydania zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego
sie w budynku przy ul. (...) w T..

(dowody: wezwania — k. 6, 8; zwrotne potwierdzenia odbioru — k. 7, 9)

M. B. (1) ma zamiar zamieszka¢ w lokalu zajmowanym przez pozwanego wraz ze swoja rodzing, albowiem lokal
mieszkalny, w ktérym obecnie mieszka wraz z rodzing, jest mu jedynie uzyczany przez ciotke. W niedlugim czasie
uzyczenie to wygasénie, a M. B. (1) bedzie musial lokal ten opuscié.

(dowdd: zeznania M. B. (1) — k. 60v., 61)

Do dnia dzisiejszego pozwany H. W. nie opuscil ani nie opr6znil zajmowanego lokalu.
(twierdzenie niesporne)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentoéw zlozonych do akt sprawy, ktorych prawdziwosci ani
autentycznoéci nie zakwestionowala zadna ze stron i jako takie Sad uznal je za miarodajne, a takze na podstawie
zeznan zlozonych przez strony postepowania, tj. powoda A. B. i pozwanego H. W..

Stan faktyczny w sprawie jest w czeéci niesporny. Strony postepowania sa bowiem zgodne co do tego, ze H. W. zajmuje
lokal mieszkalny przy ul. (...) w T., oraz co do tego ze lokal ten stanowi wlasno$¢ powoda A. B.. Kwestia sporng
pozostawalto natomiast to, czy pozwany H. W. ma tytul do przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

W ocenie Sgdu pozwany wykazal zlozonymi dokumentami, ze zajmuje przedmiotowy lokal mieszkalny na podstawie
tytulu prawnego w postaci umowy najmu i jako lokatorowi przystuguje mu ochrona prawna przewidziana w Ustawie



o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. nr 150 z dnia
31.01.2014 T.).

W sprawie niespornym bylo, ze pozwany pozwany otrzymal przedmiotowy lokal na mocy decyzji administracyjnej
Zarzadu Miejskiego z dnia 30 lipca 1980 r. o zezwoleniu na dokonanie zamiany i o przydziale lokalu mieszkalnego
na podstawie przepisow Prawo lokalowe. W dacie zamieszkania w lokalu budynek, w ktérym znajdowal sie lokal byt
administrowany przez Zrzeszenie (...). Nastepnie w zwigzku ze zmiang ustrojowa panstwa lokal ten zostal zwro6cony
wlaécicielowi M. B. (2). W skierowanym do H. W. piémie z dnia 31 lipca 1990 r., M. B. (2) wskazal, ze winien on
uiszczac czynsz za zajmowany lokal do G. L. i wskazal termin platnos$ci. Skutkiem powyzszego bylo to, ze H. W. dalej
zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu, a nalezny czynsz uiszczal osobie wskazanej przez wlasciciela. W ocenie Sadu
taki stan rzeczy Swiadczy o zawarciu miedzy stronami umowy najmu w sposéb dorozumiany.

Zgodnie z art. 659 § 1 K.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Natomiast w my$l z art. 60 K.c. z zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej
czynno$ci prawnej moze by¢é wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny, w tym rowniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli).

Z powyzszego wynika, iz istota umowy najmu jest uzywanie lokalu mieszkalnego w zamian za umoéwiony czynsz. Z
kolei umowa ta moze zostaé¢ zawarta przez kazde zachowanie osoby, ktére w sposodb wystarczajacy ujawnia jej wole.

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe uznal, ze w 1990 r. doszlo do zawarcia miedzy M. B. (2) a H. W. umowy najmu
lokalu przy ul. (...) w T.. Wlasciciel mieszkania zwrocil sie bowiem na pi$mie do osoby zajmujacej przedmiotowy lokal
mieszkalny, aby ta placila w okre§lonych w piSmie terminach czynsz za korzystanie z tego lokalu wskazanej przez
niego osobie. Natomiast osoba zajmujaca lokal po otrzymaniu pisma przystapila niezwlocznie do wykonania tego
obowiazku i nieprzerwanie wywiazuje sie z niego do dnia dzisiejszego. Oznacza to, ze mimo braku umowy najmu w
formie pisemnej, strony porozumialy w sie w kwestii wynajmu lokalu mieszkalnego, tj. co do przedmiotu najmu oraz
czynszu i ich wola bylo stworzenie takiego stosunku prawnego. Konsekwencja istnienia stosunku najmu miedzy H. W.
a M. B. (2) jest wstapienie w ten stosunek jego nastepcy prawnego w osobie jego spadkobiercy, powoda M. B. (1). Tym
samym powdd i pozwany pozostaja aktualnie stronami umowy najmu lokalu mieszkalnego, ktory objety jest regulacja
przywolanej juz wyzej Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity - Dz.U. z 2014 r., poz. 150) (dalej zwanej u.0.p.l.). Stosownie za$ do
art. 11 ust. 1 w.0.p.l., jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela
stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi§mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

W zwiazku z tym, ze powod zadal opuszczenia przez pozwanego lokalu w zwigzku z zamiarem zamieszkania w nim
wraz ze swoja rodzing koniecznym jest przywolanie w tym miejscu treSci regulacji zawartej w art. 11 ust. 4 i 5
u.o.p.l. Stosownie do ustepu 4., nie pbdzniej niz na p6! roku naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, jezeli lokatorowi
przystuguje tytul do lokalu, w ktéorym moze zamieszkaé w warunkach takich, jakby otrzymal lokal zamienny, lub
jezeli wlaSciciel dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym wysoko§é czynszu i oplat, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wlasciciela, musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu
zwalnianego. Jak stanowi za$ ustep 5., nie p6zniej niz na 3 lata naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezagcym do niego lokalu, a nie
dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4.

Majac na wzgledzie deklarowany przez powoda zamiar zamieszkania w lokalu oraz tre$¢ przywolanych przepiséw,
niewatpliwym jest, ze powdd przed wystgpieniem z powddztwem o eksmisje nie dochowal warunkéw przewidzianych
w ustawie o ochronie praw lokatoréw, wskutek czego nie doszlo do rozwigzania stosunku najmu i pozwany w dalszym
ciggu posiada tytul prawny do lokalu. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze powdd w ogoble nie dokonal wypowiedzenia



umowy najmu, co wynika bezpoérednio z nie§wiadomosci jego co do istnienia tej umowy. Za wypowiedzenie takie
nie moze by¢ traktowane skierowane do pozwanego wezwanie do oprdznienia lokalu i wydania go powodowi,
gdyz nie odpowiada wymogom okreS§lonym w art. 11 ust. 1 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, tj. nie zawiera
przyczyny wypowiedzenia. Niezaleznie od tego niezachowane zostaly przewidziane w art. 11 ust. 41 5 u.o.p.l. terminy
wypowiedzenia.

Reasumujgc wskazaé nalezy, ze powodowi jako wlascicielowi zamierzajacemu zamieszka¢ w stanowigcym jego
wlasno$¢ lokalu przyshuguje co do zasady roszezenie do najemcy o wydanie lokalu, jednakze dla jego realizacji musza
by¢ spelnione kumulatywnie wymogi wskazane w ustawie o ochronie praw lokatoréw, tj. do ustania stosunku najmu
musi doj$¢ w drodze wypowiedzenia odpowiadajacego regulacji art. 11 ust.1 w zw. z art. 11 ust. 4 lub ust. 5 u.o.p.l.

Art. 222 § 1 K.c. stanowi, ze wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Poniewaz w sprawie ustalono, iz H. W. przystuguje tytul prawny do zajmowanej nieruchomosci przy ul. (...) w T. (jest
najemca tego lokalu), Sad brak bylo podstaw do uwzglednienia zadania pozwu.

Wobec powyzszego, na mocy art. 222 § 1 K.c. wzw. zart. 11 ust. 1, 4 i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu cywilnego a/ contrario, Sad orzekl jak w sentencji.



