Sygn. akt I C 1213/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina B. wniosla o nakazanie pozwanej I. S. (1), aby opuscila, opréznita ze wszystkich swoich rzeczy
iwydala jej lokal mieszkalny numer (...) poloZzony w budynku numer (...) przy ulicy (...) w B.. Na uzasadnienie zadania
pozwu strona powodowa podala, ze w dniu 26 czerwca 1995 r. oddata sporny lokal

w najem P. D. (1), jako gléwnemu najemcy, natomiast uprawnionymi do zamieszkania w nim byli: Zzona najemcy F.
D. (1) oraz corka I. S. (1). Zarzucila, ze z uwagi na zalegloéci w oplatach za czynsz i wode, pismem z dnia 07 lutego
2013 r. wypowiedziala umowe najmu przedmiotowego lokalu. Wskazala przy tym, ze obecnie lokal ten zajmowany
jest przez pozwana I. S., ktéra mimo pisemnych wezwan do dobrowolnego przekazania lokalu — do dzisiaj nie wydala
spornego lokalu.

Pismem z dnia o2 listopada 2015 r. strona powodowa wniosla o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych dodatkowo A. K. (1) i K. K. (1), ktére réwniez zajmuja sporny lokal mieszkalny.

Postanowieniami z dnia 05 listopada 2015 r. i 21 stycznia 2016 r. Sad na podstawie art. 195 § 2 k.p.c. wezwal do wziecia
udzialu w sprawie w charakterze pozwanych A. K. (1) i maloletnia K. K. (1).

Na rozprawie w dniu 29 lutego 2016 r. pozwana 1. S. wniosta o oddalenie powddztwa, w szczegdlnoSci zarzucajac, ze
nie posiada Srodkéw finansowych, z ktérych moglaby ponosié oplaty za uzywanie spornego lokalu mieszkalnego.

Postanowieniem z dnia 29 lutego 2016 r. Sad na podstawie art. 195 § 2 k.p.c. wezwal do wziecia udzialu w sprawie
w charakterze pozwanej takze M. S. (1), wskazana przez pozwang 1. S. jako osobe rowniez zamieszkujaca w spornym
lokalu mieszkalnym.

Na rozprawie w dniu 27 kwietnia 2016 r. pozwana M. S. oSwiadczyla

w szczeg6lnosci, ze w istocie nie mieszka w spornym lokalu mieszkalnym, jedynie pomaga mamie, czyli pozwanej 1.
S., natomiast ma swoje mieszkanie w P., ktore aktualnie zajmuje.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 26 czerwca 1995 1. (...) w B.zawarl z P. D. (1)umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...)polozonego
w budynku numer (...) przy ulicy (...) w B..

Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony.

Dowéd: odpis umowy najmu z dnia 26 czerwca 1995 T.

W umowie wskazano, ze osobami uprawnionymi do zamieszkiwania w tym lokalu sa takze zona najemcy F. D. (1) oraz
pozwane I. S. (1) — corka najemcy i A. K. (1) — wnuczka najemcy.

Dowdéd: odpis umowy najmu z dnia 26 czerweca 1995 r

Pismem z dnia 07 lutego 2013 r. strona powodowa Gmina B. wypowiedziala F. D. (1) umowe najmu powyzszego lokalu
mieszkalnego z 1—-miesiecznym okresem wypowiedzenia, to jest od dnia 01 marca 2013 r. do dnia 31 marca 2013 r.

Jako podstawe prawng wypowiedzenia wskazala przepis art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, a jako przyczyne wypowiedzenia podala zaleglosci



w oplatach czynszu i oplatach za zuzyta wode w lacznej kwocie 1 553,67 zl.
Dowéd: odpis wypowiedzenia z dnia 07 lutego 2013 r.

Pismami z dnia 17 grudnia 2013 r. i 30 czerwca 2014 r. (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia w B.wezwala
pozwana L. S. (1)do dobrowolnego przekazania spornego lokalu mieszkalnego, przy czym w pierwszym piSmie z uwagi
na fakt, iz umowa najmu zostala rozwigzana na podstawie wypowiedzenia

z dnia 07 lutego 2013 r., w drugim za$ — z uwagi na zgon w dniu 16 czerwca 2013 r. najemcy lokalu mieszkalnego
F.D. (1).

Dowéd: odpisy pism (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoécia w B.z dnia 17 grudnia 2013 r. i 30 czerwca 2014
I. wraz

z potwierdzeniami odbioru.

Z kolei w pi$émie z dnia 26 listopada 2014 r. (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B.wezwal pozwanag I. S.do
zlozenia wniosku po zgonie gléwnego najemcy lub do dobrowolnego oproéznienia i przekazania powodowej Gminie
spornego lokalu, wskazujac, iz umowa najmu ulegla rozwigzaniu z dniem 31 marca 2013 r. z uwagi na zaleglo$ci
CZynszowe.

Natomiast pismem z dnia 28 maja 2015 r. strona powodowa wezwala pozwana

I. S. do dobrowolnego opuszczenia, oproznienia i wydania przedmiotowego lokalu mieszkalnego, z uwagi na fakt, iz
najem lokalu wygasl po $§mierci gléwnego najemcy.

Dowaéd: odpis wezwania przedsadowego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w B.z dnia 26 listopada 2014
r., odpis pisma strony powodowej z dnia 28 maja 2015 r.

W przedmiotowym lokalu mieszkalnym zamieszkiwali P. D. i F. D. wraz

z pozwanymi. Po ich $§mierci w lokalu tym pozostaly wszystkie pozwane. Obecnie lokal ten zajmuja tylko pozwane I.
S.iM.S..

Pozwana A. K. wyprowadzila sie z tego lokalu w 2015 r., nie pozostawiajac

w istocie swoich rzeczy w tym lokalu. Z kolei maloletnia K. K. przebywa obecnie
w rodzinie zastepczej.

Dowdéd: przestuchanie pozwanych I. S. i M. S..

Pozwana 1. S. nie posiada zadnych dochodow. Jest zarejestrowana jako osoba bezrobotna bez prawa do zasitku. W
utrzymaniu pomaga jej corka M. S..

Pozwana M. S. jest zameldowana w P., gdzie pomieszkuje ze swoim konkubinem. Utrzymuje sie z prac dorywczych.
Nie jest zarejestrowana jako osoba bezrobotna.

Dowéd: przestluchanie pozwanych I. S. i M. S..
Sad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu powodztwa nie mozna uwzglednié.



Zgodnie z przepisem art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W zwigzku z tym, zdaniem Sadu, podstawowa kwestia wymagajaca ustalenia

w niniejszej sprawie byla okolicznos¢, czy pozwanym przystuguje skuteczny wzgledem strony powodowej tytul prawny
do lokalu objetego sporem.

W tym aspekcie nalezy zauwazy¢, ze P. D. (1)laczyl z (...) w B., uprawnionym do dysponowania spornym lokalem,
stosunek najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, przy czym strony tego stosunku prawnego upowaznily do
zamieszkiwania w tym lokalu F. D. (1), I. S. (1)i A. K. (1). Poniewaz lokal ten zostal oddany w najem w czasie
trwania malzefistwa P. D. (1)i F. D. (1)dla zaspokojenia potrzeb ich rodziny, nalezaloby przyja¢, ze oboje oni byli
wspohajemcami tego lokalu.

Strona powodowa z kolei w pi$mie z dnia 07 lutego 2013 r. oSwiadczyla, iz wypowiada F. D. (1) umowe najmu z
zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia. Wedlug za$ przepiséw art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2014
r., poz. 150), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku
prawnego moze nastapi¢ tylko

z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy, przy czym wypowiedzenie powinno by¢
pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Wskazanie w wypowiedzeniu
jego przyczyny ma ulatwi¢ obrone przed eksmisja, gdyz wskazuje lokatorowi zarzuty, przed jakimi bedzie sie
bronié¢. Enigmatyczne wskazanie tych przyczyn lub powolanie w wypowiedzeniu tylko artykulu ustawy nie spelnia
wymagania skutecznego wypowiedzenia. Trzeba bowiem choc¢by skrétowo opisa¢ zachowanie lokatora, ktdre
uzasadnia wypowiedzenie (A. G.,

L. Myczkowski, Ochrona praw lokator6éw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 56). Z kolei
przepis art. 11 ust 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), na ktéry powolano sie¢ w dotaczonym do pozwu
wypowiedzeniu, przewiduje uprawnienie wynajmujacego do wypowiedzenia stosunku najmu nie p6zniej niz na
miesigc naprzod, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej
za trzy pelne okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych

i biezacych naleznoSci. Przepis ten, jak wynika z literalnej jego wykladni, wymaga zatem dokonania przez
wynajmujacego okre$lonych czynno$ci uprzednich wzgledem samego wypowiedzenia umowy, a mianowicie
pisemnego uprzedzenia lokatora o zamiarze wypowiedzenia umowy oraz wyznaczenia dodatkowego terminu
miesiecznego do zaplaty zaleglych oplat.

Z tresci powolanych wyzej przepisdéw wynika, iz dla skuteczno$ci wypowiedzenia stosunku najmu z tej przyczyny
wynajmujacy jest obowiazany skierowa¢ do najemcy

w pierwszej kolejnosci pisemne upomnienie. Dopiero gdy najemca, pomimo pisemnego upomnienia, nadal nie uiSci
wskazanych w upomnieniu naleznos$ci, wynajmujacy jest uprawniony do wypowiedzenia stosunku najmu w oparciu
o te przyczyne. W $wietle dyspozycji art. 6 k.c., to na stronie powodowej spoczywal wiec ciezar udowodnienia tych
okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodzil skutki prawne. Z treéci art. 232 k.p.c. wynika za$ obowiazek wskazania
dowoddw na stwierdzenie faktow przez strone, ktora z tych faktow wywodzi skutki prawne.

Strona powodowa, doltaczajac do pozwu odpis pisma wypowiadajacego umowe najmu F. D. (1), wykazala co prawda
przyczyny uzasadniajace wypowiedzenie umowy najmu, stosownie do tresci art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw



lokatoréw (...), jednakze nie dopelnila innego wymogu z powolanej wyzej ustawy, tj. wymogu z art. 11 ust. 2 pkt 2.
Aby moc skutecznie wypowiedzie¢ wigzaca umowe najmu, a w konsekwencji dochodzié¢ opréznienia i wydania lokalu
mieszkalnego przez osobe, ktora jest w zwloce z oplatami za uzywanie lokalu, osoba ta przed wypowiedzeniem umowy
musi bezwzglednie otrzymac¢ upomnienie badZ wezwanie do zaplaty, z uprzedzeniem na piSmie o zamiarze

wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczeniem dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i
biezacych nalezno$ci. Dopiero w razie ich nieuregulowania tych oplat we wskazanym terminie, wynajmujacy jest
uprawniony do wypowiedzenia stosunku najmu.

W niniejszej sprawie przede wszystkim strona powodowa nie wykazala, by uprzedzila

F. D. o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nie uregulowania istniejgcych zaleglo$ci w dodatkowym
terminie. Konsekwencja powyzszego jest uznanie, Ze wypowiedzenie stosunku najmu tej osobie jest nieskuteczne.
Tym samym wezwania pozwanej I. S. do dobrowolnego wydania spornego lokalu mieszkalnego z uwagi na skuteczne
wypowiedzenie umowy bylo niezasadne.

Z drugiej strony podnie$¢ nalezy, ze co prawda strona powodowa w pismach z dnia

30 czerwca 2014 r. i 28 maja 2015 r. wskazywala, ze po $§mierci F. D. najem spornego lokalu wygasl, niemniej jednak
podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 691 § 1 k.c. stanowi, iz

w razie Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy wspoinajemca
lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany do $§wiadczen
alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspo6lnym pozyciu z najemca. Z kolei wedlug przepisu
§ 2 omawianego artykulu, osoby wymienione w przepisie § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli
stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego Smierci.

W niniejszej sprawie pozwane naleza do kregu osoéb uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu, a tym samym
spelniona jest w stosunku do nich przestanka przewidziana w przepisie art. 691 § 1 k.c. W $wietle zgromadzonych w
sprawie dowodéw Sad ustalil réwniez, ze

w chwili $mierci F. D. pozwane zamieszkiwaly w spornym lokalu. W $wietle tych rozwazah pozwane spekily
wiec wszystkie przestanki do wstapienia w stosunek najmu przewidziane w przepisach art. 691 k.c. Z tych tez
wzgledow strona powodowa winna byta wykazaé w niniejszej sprawie dokumentem, ze wypowiedziala stosunek najmu
pozwanym,

a takiego dokumentu nie przedlozyla.

Podnies¢ przy tym nalezy, ze strona powodowa korzysta z profesjonalnej obstugi prawnej. W zwiazku z tym winna by¢
$wiadoma zasad prowadzenia procesu cywilnego

i wystepowania w nim w charakterze strony aktywnej. Przedstawienie dowodéw w rozumieniu art. 3 k.p.c. i art. 232
k.p.c. oznacza w wypadku dowodéw z dokumentéw po prostu ich zlozenie do akt sprawy w zalaczeniu do pisma
procesowego albo podczas rozprawy. Zatem strona powodowa zastepowana przez profesjonalnego pelnomocnika
powinna wykazac sie nalezyta aktywno$cia dowodowa i w zakresie dokumentéw przedlozy¢ je Sadowi wraz z pozwem.
Zaniechanie strony powodowej w tym zakresie moze tylko zadziala¢ na jej niekorzysScé.

Oznacza to w efekcie, ze strona powodowa nie udowodnila. by pozwane nie mialy skutecznego wzgledem
strony powodowej uprawnienia do wladania spornym lokalem, a tym samym zadanie ich eksmisji z niego jest
nieuzasadnione.

Ponadto podkresli¢ nalezy, ze pow6dztwo w stosunku do pozwanych A. K.



imaloletniej K. K. zostaloby oddalone réwniez z innych przyczyn. Sad na podstawie dowod6w w postaci przestuchania
pozwanych ustalit bowiem, iz jedynymi osobami zajmujacymi sporny lokal mieszkalny sa obecnieI. S.iM. S.. Pozostale
pozwane natomiast opuscily i opréznily lokal juz wezeénie;.

W zwiazku z powyzszym, w oparciu o powolane przepisy, nalezalo orzec jak
w sentencji wyroku, przy czym w stosunku do pozwanych A. K. i maloletniej

K. K., w oparciu o przepis art. 339 § 1 k.p.c., Sad wydal wyrok zaoczny. Nie ulega przy tym watpliwosci, iz na mocy art.
339 § 2 k.p.c. wydajac wyrok zaoczny przyjmuje sie za prawdziwe twierdzenie powoda o okoliczno$ciach faktycznych
przytoczonych w pozwie lub w pismach procesowych doreczonych pozwanemu przed rozprawa, chyba ze budza one
uzasadnione watpliwo$ci albo zostaly przytoczone w celu obejs$cia prawa. W toku niniejszego procesu pozwane A. K.
i maloletnia K. K. zachowaly postawe calkowicie bierna. Nie zlozyly odpowiedzi na pozew, nie stawily sie takze na
rozprawie.

W przedmiotowej sprawie spelnione zostaly zatem powyzsze przestanki do wydania wyroku zaocznego. Jednocze$nie
w ocenie Sadu nie wystapily przestanki pozytywne zawarte w tresci 339 § 2 k.p.c. Nalezy wskazaé, ze niezaleznie od
wynikajacego z przytoczonego wyzej domniemania prawdziwo$ci twierdzeh powoda z rzeczywistym stanem rzeczy,
sad ma kazdorazowo obowiazek krytycznego ustosunkowania sie do jego twierdzen z punktu widzenia ich ewentualnej
zgodnosci z rzeczywistym stanem rzeczy. W przypadku watpliwoSci w tym przedmiocie, sad nie moze wydaé
wyroku zaocznego, opierajac sie tylko na twierdzeniach powoda o okoliczno$ciach faktycznych. Nalezy przeprowadzié
postepowanie dowodowe w celu wyjasnienia powstalych watpliwo$ci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika
1998 roku, I CKU 85/98, LEX nr 1216211; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1997 roku, I CKU 115/97,
LEX nr 1227454). Skoro wiec zawarte w pozwie twierdzenia budzily powazne watpliwoSci Sadu, konieczne stalo
sie przeprowadzenie postepowania dowodowego, ktore — jak juz wyzej opisano — nie pozwolilo Sadowi na wydanie
wyroku uwzgledniajacego zadanie pozwu w stosunku do wskazanych wyzej pozwanych.

Z/

1) odnotowac;

2) odpis wyroku wraz uzasadnieniem doreczy¢ peln. strony powodowej;
3) kal. 14 dni od doreczenia.

12.05.2016 1.



