Sygn. akt I C 534/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2022 r.

Sad Rejonowy w Kwidzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Bartosz Raczkowski
Protokolant: sekretarz sadowy Natalia Sliwiniska

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2022 r. w Kwidzynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. T.

przeciwko J. F. (1) iJ. F. (2)

o eksmisje

oddala powddztwo.

Asesor sagdowy Bartosz Raczkowski

Sygn. akt I C 534/22

UZASADNIENIE

Powodka R. T. wniosta pozew przeciwko J. F. (1)

iJ. F. (2) domagajac sie nakazania pozwanym opuszczenia, oproznienia oraz wydania powodce lokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego

w budynku numer (...) w G. przy ulicy (...) oraz o zwrot kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu powddka wskazala, ze pozwani zajmuja wskazany lokal bez tytulu prawnego z uwagi na skuteczne
wypowiedzenie umowy najmu.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa w calosci, za$ w razie wydania wyroku eksmisyjnego
o przyznanie im prawa do lokalu socjalnego.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 10 stycznia 1989 roku Kierownictwo (...) w G. wydalo decyzje numer (...), w ktorej przyznano J. F. (2)
— pracownikowi (...) w G. — mieszkanie funkcyjne numer (...) polozone w budynku numer (...) w G. I, o powierzchni

(..) m?, Okreslono, ze do wspdlnego zamieszkania z J. F. (2) mieli prawo jego malzonka J. F. (1) oraz dzieci M. F. (1)
1M.F. (2).

Zgodnie z w/w decyzja, przedmiotowe mieszkanie zostalo przydzielone na czas trwania stosunku pracy, z chwila za$
ustania stosunku pracy, przydzial mial zostaé cofniety.



Na podstawie opisanego wyzej przydzialu mieszkania, w dniu 10 stycznia 1989 roku pomiedzy (...) a J. F. (2) doszlo
do zawarcia umowy najmu lokalu numer (...) w budynku numer (...) w G. I. Umowe zawarto na czas trwania stosunku
najmu. Do zamieszkania z pracownikiem zostaly uprawnione osoby wymienione w decyzji o przydziale.

Umowa nie przewidywala czynszu, obcigzala zas$ najemce oplatg za zimng wode.
Umowa nie byla zmieniana ani uzupekiana.

okolicznosci bezsporne, nadto dowdéd: umowa nagjmu i decyzja znajdujqgce sie na k. 10 w aktach
sprawy I C 149/95 Sqdu Rejonowego w Kwidzynie, zeznania powodki R. T. k. 33-34 oraz zeznania
pozwanego J. F. (2) k. 34

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 17 grudnia 1993 roku powodka wraz z mezem T. T. nabyli w/w lokal mieszkalny
do ich majatku wspolnego.

okolicznosé bezsporna

W lutym 2013 roku T. T. skierowal do pozwanych pismo,

w ktorym wezwal pozwanych do uiszczania comiesiecznego czynszu w kwocie 100 zlotych miesiecznie z zagrozeniem,
ze w przypadku nieuiszczenia oplaty za lokal

w terminie 3 miesiecy wystapi na droge sadowa o zaplate i o eksmisje. Pismo odebrata J. F. (1).

dowod: pismo k. 51, zpo k. 53 w aktach sprawy I C 644/15 Sqdu Rejonowego w Kwidzynie

W piémie z dnia 29 pazdziernika 2015 roku R. T. wezwala pozwanych do uiszczenia kwoty 3200 zlotych tytulem
zaleglego czynszu za okres od lutego 2013 roku do wrzeénia 2015 roku (liczonym po 100 zlotych miesiecznie zgodnie
z wezwaniem z lutego 2013 roku) oraz poinformowala o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu w przypadku
nieuiszczania zaleglych i biezacych oplat czynszowych. Wyznaczono dodatkowy, miesieczny termin do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci.

okolicznosé bezsporna, nadto dowod: pismo wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru k. 5-7v

W pi$mie z dnia 20 grudnia 2015 roku R. T. wypowiedziala pozwanym umowe najmu lokalu mieszkalnego ze skutkiem
od 31 grudnia 2018 roku z uwagi na brak splaty zaleglo$ci czynszowych.

okolicznosé bezsporna, nadto dowéd: pismo z 20.12.2015 roku wraz
z potwierdzeniem odbioru i nadania k. 8-10, zeznania powodki R. T. k. 33-34, zeznania pozwanej J.
F. (1) k. 34 oraz zeznania pozwanego J. F. (2) k. 34

Pozwani zajmuja przedmiotowy lokal do dnia dzisiejszego.
okolicznosé bezsporna

W 2015 roku przed tut. Sgdem w sprawie I C 644/15 toczylo sie miedzy stronami postepowanie o eksmisje. Sad oddalit
powddztwo wskazujac miedzy innymi, ze przyczyna takiego rozstrzygniecia byl brak formalnego wypowiedzenia
umowy najmu.

dowod: wyrok Sqdu Rejonowego z dnia 11 wrzesnia 2015 r. wraz
z uzasadnieniem k. 60, 66-68 w aktach sprawy I C 644/15 Sqdu Rejonowego w Kwidzynie

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o okolicznoéci bezsporne, dowody z dokumentéw przedlozonych przez
strony i znajdujacych sie w aktach sprawy I C 149/95 i I C 644/15 Sadu Rejonowego w Kwidzynie. Prawdziwo$¢
dokumentow nie budzila bowiem watpliwoéci i nie byla kwestionowana przez strony.

Sad w czesci dal wiare zeznaniom stron, majac na uwadze ich pomocniczy charakter, a to w jakiej znajdywaly
potwierdzanie w pozostalym materiale dowodowym. Nalezy podkresli¢, ze w analizowanej sprawie stan faktyczny
w przewazajacej cze$ci pozostawal bezsporny. Okoliczno$cig bezsporng jest, ze powodka jest wladcicielem spornego
lokalu. Byl niesporny takze fakt zajmowania przez pozwanych przedmiotowego lokalu. Bezspornym jest rowniez fakt,
Ze 10 stycznia 1989 roku pomiedzy pozwanym J. F. (2), a poprzednikiem prawnym powddki (...) zawarta zostala
umowa najmu oraz fakt skierowania do pozwanych na pi$mie os§wiadczenia powddki o wypowiedzeniu tej umowy.

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powddka domagala sie eksmisji pozwanych z lokalu, stanowigcego jej wlasnosé. Nalezy
zaznaczy¢, ze powodka wywodzila swoje roszczenie z faktu dokonania wypowiedzenia umowy. Pozwani w toku
procesu utrzymywali, ze umowa najmu nadal obowigzuje. Zestawienie obu stanowisk procesowych prowadzi zatem
do wniosku, ze strony réznily sie jedynie w ocenie prawnej zaistnialych bezspornych zdarzen.

Przechodzac do rozwazan prawnych w pierwszej kolejnosSci nalezalo sie pochyli¢ nad podstawa prawna zgloszonego
w pozwie zadania.

Podstawe prawna zwrotu przedmiotu najmu stanowi przede wszystkim

art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktorym wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Roszczenie to stluzy zatem wlaScicielowi przeciwko osobom, ktore faktycznie wladaja lokalem nie bedac do tego
uprawnionymi. Niezaleznie od tego podstawa roszczenia jest tez

art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., zgodnie z ktérym najemca po zakonczeniu najmu zobowigzuje sie do zwrotu
przedmiotu najmu w stanie nie pogorszonym. Przepis ten obejmuje swojg dyspozycja 2 elementy tj. po pierwsze
obowiazek bylego najemcy do zwrotu przedmiotu najmu oraz po drugie stan lokalu

w momencie zwrotu. Obowiazek najemcy zwrotu rzeczy polega na wydaniu jej wynajmujacemu we wladanie.

Kluczowa kwestia w niniejszej sprawie bylo zatem ustalenie, czy pozwani posiadaja skuteczne wzgledem wiasciciela
uprawnienie do wladania lokalem, innymi slowy czy moga skutecznie bronié¢ sie przed powddztwem o wydanie
rzeczy. Rozstrzygniecie wspomnianej kwestii wymagalo natomiast oceny skutecznosci dokonanego przez powodke
uprawnienia ksztaltujacego w postaci o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. Nie ulega bowiem watpliwosci,
ze skuteczne wypowiedzenie umowy najmu prowadzi do ustania stosunku najmu,

a w konsekwencji do utraty statusu najemcy.

Zasady wypowiadania umowy najmu sg okreslone w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2016r., poz.1610, dalej: ,ustawa o ochronie
praw lokatoroéw”). Zgodnie z art. 11 ust 1 i 2 powolanej wyzej ustawy wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem
niewaznoSci dokonywane na pi$mie, winno okresla¢ przyczyny wypowiedzenia, by¢ dokonane najpdzniej na miesiac
naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego, jezeli najemca jest w zwloce z zaplata czynszu lub oplat dodatkowych
co najmniej przez pelne trzy okresy platnoSci, pomimo uprzedzenia na piémie o zamiarze wypowiedzenia najmu i
udzielenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Powodka wywodzila, ze skuteczne bylo dokonane przez nia wypowiedzenie umowy najmu. Niewatpliwie poprzez
te czynno$¢ powddka zmierzala do zakonczenia stosunku prawnego. W niniejszej sprawie wypowiedzenie zostalo
dokonane na piémie, wskazywalo jako przyczyne wypowiedzenia umowy najmu zalegloéci czynszowe, ktérych
miesieczna wysoko$¢ zostala wskazana w piSmie T. T. z lutego 2013 roku. Ponadto poprzedzone byto wezwaniem do
zaplaty zaleglo$ci z zagrozeniem, ze w przypadku nieuiszczenia nalezno$ci



w terminie dojdzie do wypowiedzenia umowy.

Nalezy zaznaczy¢, ze przedmiotowa umowa najmu zostala zawarta przez pozwanych z poprzednikiem prawnym
powodki. Zgodnie z brzmieniem art. 678 § 1 in principio k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu
nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy. Zbycie rzeczy najetej w czasie trwania najmu nie prowadzi
zatem do modyfikacji zobowiazania. Nastepuje jedynie zmiana osoby wynajmujacego, natomiast tres¢ stosunku
prawnego najmu pozostaje niezmieniona.

Wymaga uwypuklenia fakt, ze przedmiotowa umowa nie byla uzupelmiana ani zmieniana. Powyzsze oznacza, ze
przez caly okres trwania umowy obowiazywaly takie same warunki. Na uwage zastluguje fakt, ze przepis art. 77 §
1 k.c. reguluje forme czynnoSci nastepczych w postaci uzupeienia lub zmiany umowy. Zgodnie z tym przepisem,
uzupeknienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej
zawarcia. Przepis ten wyraza zatem zasade ekwiwalentnoS$ci form. W konsekwencji oznacza to, ze uzupeklienie lub
zmiana przedmiotowej umowy wymaga zachowania formy pisemnej.

Idac dalej, w ocenie Sadu dla oceny skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu w niniejszej sprawie decydujace
znaczenie miala tre$¢ umowy najmu.

Dokonujac analizy tre$ci umowy najmu, nalezy podnie$¢, ze w zadnym z jej postanowien strony nie przewidzialy
obowiagzku zaplaty czynszu. W $wietle tej umowy pozwany zobowigzat sie jedynie do ponoszenia oplat za wode.
Wprawdzie pozwany J. F. (2) na rozprawie podal, ze zalega z platno$cig czynszu, niemniej swojego stanowiska szerzej
nie uzasadnil. Przede wszystkim jednak depozycje te nie zaslugiwaly na obdarzenie ich walorem wiarygodnosci gdyz
byly niespdjne, przecza sobie wzajemnie a ponadto nie znalazly oparcia w pozostalym materiale dowodowym. Nalezy
tu zwrdci¢ uwage, ze pozwany konsekwentnie

i jednoznacznie wskazywal, ze byl obowiazany tylko placi¢ za media, co zreszta znalazlo odzwierciedlenie w
dokumentarnym materiale dowodowym. W tej sytuacji nie mozna wykluczy¢, ze wspomniane depozycje wynikaly z
wewnetrznego przekonania pozwanego, ze powodce nalezy sie ,zaplata” za zajmowanie jej lokalu.

W tym kontek$cie nie mozna takze zapominaé, ze sporny lokal byl poczatkowo mieszkaniem funkcyjnym. Ma to
szczegoblne znaczenie bowiem powszechng praktyka bylo zwalnianie pracownikéw - najemcédw z obowigzku zaplaty
czynszu. Zasadniczym celem uméw najmu takich mieszkan nie bylo bowiem osigganie zysku przez zaklad pracy.
Ponadto odnotowac nalezy, ze fakt utraty pracy przez pozwanego nie powodowal automatycznie ustanie stosunku
najmu. Zagadnienie to bylo zreszta przedmiotem rozwazan tut. Sadu w sprawie I C 644/15, ktére Sad w calo$ci podziela
i odwoluje sie do tych argumentéw bez potrzeby ich ponownego przywolywania. Nalezy takze podnie$é, ze dokonane
przez powbddke wypowiedzenie niejako potwierdza istnienie i wazno§é umowy najmu.

Z uwagi na tres¢ laczacej strony umowy, a Scilej brak obowiazku zaplaty czynszu, wypowiedzenie umowy w ocenie
Sadu nie wywolalo zamierzonego przez powodke skutku. Z dokonanych ustalenn wynika, ze pozwani nie mieli
obowiazku zaplaty czynszu. Nie mozna zatem uznac, aby posiadali jakiekolwiek zaleglo$ci czynszowe. Reasumujac,
skoro po stronie pozwanych nie ciazyt obowiazek zaplaty czynszu, to tym samym nie mozna uzna¢, by pozwani nie
wywigzali sie

z przedmiotowej umowy.

Powyzsze prowadzi¢ musi do konstatacji, ze przedmiotowe wypowiedzenie umowy bylo bezskuteczne i nie
doprowadzilo do utraty prawa do korzystania

znieruchomosci przez pozwanych. W realiach niniejszej sprawy nie zmaterializowala sie bowiem przestanka w postaci
zaleglo$ci czynszowych, o ktérej mowa w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Innymi slowy, nie mozna
uznac, ze pozwani dopuscili sie zwloki z zaplata czynszu. Z kolei okoliczno$é podana przez powddke na rozprawie, ze
pozwani placili na poczatku lat 9o-tych

w zadnej mierze nie mogla zmieni¢ tej oceny.



Odnoénie pisma T. T. z lutego 2013 roku, w ktérym wezwano pozwanych do uiszczania czynszu w kwocie 100 ztotych
trzeba wyraznie podkre§li¢, ze nie moglo ono doprowadzi¢ do modyfikacji tre$ci stosunku najmu. Wprowadzenie do
umowy obowiazku zaplaty czynszu wymaga zlozenia zgodnych o$wiadczen woli przez obie strony umowy najmu. Jest
oczywiste, i pozostaje poza wszelka dyskusja, ze jedna strona danego stosunku umownego nie moze jednostronnie
wplywac na zakres zobowigzania drugiej strony — tu poprzez nalozenie nowego obowiazku spelniania okresowego
Swiadczenia pienieznego. Przyjecie odmiennej koncepcji w tym zakresie nie wytrzymuje krytyki, bo sprowadza sie do
zaakceptowania decydowania przez jedna strone o rozmiarze zobowigzania drugiej strony. Jednocze$nie nie ulega
rowniez watpliwosci, iz Zadanie zaplaty kwoty 100 zlotych skierowane w lutym 2013 roku nie miato oparcia

w tredci laczacej strony umowy najmu.

W obliczu tych wszystkich okolicznosci bezprzedmiotowe stalo sie rozwazanie, czy zachowana zostala procedura
wypowiadania umowy najmu przewidziana w treSci art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, oraz czy
w sprawie ziScily sie ustawowe przestanki warunkujace przyznanie pozwanym prawa do lokalu socjalnego.

Juz tylko na marginesie zauwazy¢ wypada, ze pomiedzy spornym o$wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy najmu a
wniesieniem pozwu w niniejszej sprawie uplynelo ponad 6 lat. Tak dlugo zaden racjonalny wlasciciel nie czeka na
wystapienie na droge sadowa z pozwem o eksmisje, w sytuacji, gdy ten przekonany jest o skuteczno$ci dokonanego
wypowiedzenia umowy najmu.

Calo$é¢ powyzszych rozwazan daje asumpt do wniosku, ze pozwani zajmuja przedmiotowy lokal na podstawie umowy
laczacej ich z powodka. Tym samym brak jest podstaw do orzeczenia ich eksmisji. Majac powyzsze na uwadze, na
podstawie art. 222 § 1 k.c. a contrario, Sad orzek! jak w sentencji wyroku.



