Sygnatura akt I C 598/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 04-04-2018 .

Sad Rejonowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Katarzyna Porada-Laska

Protokolant: sekretarz sqdowy Sylwia Marek

Ppo rozpoznaniu w dniu 04-04-2018 r. w Kaliszu na rozprawie
sprawy z powodztwa Miasto K.

przeciwko J. G.

o oproéznienie lokalu mieszkalnego

oddala powédztwo.

SSR Katarzyna Porada - Laska

Sygn. akt I C 598/18

UZASADNIENIE

Powod Miasto K. wystapil z powodztwem przeciwko J. G. o nakazanie oproznienia, opuszczenia i wydania powodowi
lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w K. przy ul. (...) oraz o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calosci jako bezzasadnego.
Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 15.04.2009r. powdd Miasto K. zawart z P. i M. N. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego o nr (...) przy ulicy
(...) w K. na czas nieokre$lony. Do zamieszkania w lokalu wraz z najemcami uprawnieni zostali M. N. (2) i M. N. (3).
Czynsz na najem wynosil kwote 299,37 zl miesiecznie.

(dowdd: umowa k. 9-10v)

Pismem z dnia 18.08.2010r. najemca lokalu P. N. o§wiadczyl powodowi, Ze w przedmiotowym lokalu zamieszkiwac
bedzie pozwany J. G.. Najemcy o$§wiadczyli, iz oddaja mieszkanie powodowi.

(dowdd: pismo k.11, zeznania pozwanego k.36, pismo k. 13)

Pismem z dnia 02.11.2010r. powod wezwal najemcow P. i M. N. (4) do zaplaty kwoty 6.705,93 zl, ktora to zaleglo$c
zostala wyliczona wedlug stanu na dzien 31.10.2010r.

(dowdd: wezwanie k. 14)



Pismem z dnia 18.02.2011r. w zwiazku z nieuregulowaniem zaleglego czynszu i optat w dodatkowo wyznaczonym
terminie, powod wypowiedzial P. i M. N. (4) umowe najmu ww. lokalu ze skutkiem rozwigzujacym na dzien
31.03.2011r. Wezwal takze do opréznienia lokalu i zdania kluczy w dniu 31.03.2011r.

(dowod: wypowiedzenie k. 15)

Pozwany o$wiadczyt powodowi, ze w lokalu nr (...) przy ul. (...) w K. zamieszkuje samodzielnie, poniewaz
dotychczasowi najemcy sie wyprowadzili, oddajac pozwanemu ww. lokal w podnajem.

(dowdd: pismo k.16)

Pismem z dnia 23.05.2011r. powdd poinformowal pozwanego, ze ze wzgledu na nieuregulowany stan formalno-
prawny przedmiotowego lokalu, nie ma mozliwoéci podpisania z pozwanym umowy najmu lokalu mieszkalnego.
Powdd poinformowal, iz rozwazy taka mozliwo$¢ po uregulowaniu stanu prawnego dotyczacego przedmiotowego
lokalu i pod warunkiem regularnego uiszczania przez pozwanego oplat z tytulu czynszu i oplat za media oraz
zadeklarowanej przez pozwanego splaty zalegloSci czynszowych.

(dowdd: pismo k.17)

Pismem z dnia 04.12.2017r. pow6d poinformowal pozwanego o konieczno$ci zdania przedmiotowego lokalu
mieszkalnego w nieprzekraczalnym terminie siedmiu dni od daty otrzymania niniejszego pisma, w zwigzku z
zajmowaniem go bez tytulu prawnego.

(dowdd: pismo k.18)

Pozwany poczatkowo uiszczal czynsz za najem ww. lokalu, mial zalozona na swoje nazwisko tzw. ksigzeczke
mieszkaniowa. W 2016 roku pozwany mial problemy ze zdrowiem, przebylt udar. Z uwagi na koszty leczenia i zakup
lekow, zaprzestal placenia czynszu najmu.

(dowod: zeznania pozwanego k. 36v)

Powdd prowadzil dla pozwanego tzw. kartoteke konta, w ktorej zgodnie ze stanem na dzien 17.01.2017r. wynika, ze
ww. lokal jest zadluzony na kwote laczng 15.667,04 zl.

(dowdd: karta k.19v)

Pozwany ma 74 lata, jest emerytem. Nie figuruje i nie figurowal w ewidencji Powiatowego Urzedu Pracy w K.. Pozwany
nie korzysta ze $§wiadczen socjalnych z MOPs-u.

(dowod: pismo k.25, pismo k.26, zeznania pozwanego k.36v)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie przytoczonych wyzej dokumentow, ktérych prawdziwosé i
wiarygodno$¢ nie budzila watpliwos$ci Sadu z urzedu. Ponadto, Sad Rejonowy poczynil ustalenia faktyczne niniejszej
sprawy w oparciu o zeznania pozwanego, ktore byly logiczne, rzeczowe i spojne, a ponadto korelowaly z trescia
zebranych w sprawie dokumentéw. Z tych powodéw Sad przyznal przymiot wiarygodno$ci zeznaniom pozwanego w
pelni.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba Ze osobie te przystluguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.



W obowiazujacym w polskim prawie cywilnym kontradyktoryjnym modelu postepowania sadowego o rodzaju i
zakresie roszczenia decyduje powod, a ciezar udowodnienia twierdzen spoczywa na tej stronie, ktora je zglasza.
Zgodnie bowiem z treécig art. 6 k.c., strona wywodzaca z danego faktu skutki prawne powinna fakt ten udowodnic.
Procesowym wyrazem przedstawionej reguty dowodowej jest tre$c art. 232 k.p.c., z ktérego wynika, iz strona jest
zobowigzana do wskazania dowodow dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodzit skutki prawne. W mysl tej ogdlnej
zasady, to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia faktow uzasadniajacych jego roszczenie, a na stronie pozwanej
obowiazek udowodnienia okolicznos$ci uzasadniajacych jej wniosek o oddalenia powddztwa (zob. SN wyrok z dnia
03.10.1969r., IT PR 313/69, Lex nr 317731; SN wyrok z dnia 20.04.1982r., I CR 79/82, Lex nr 318337; SN wyrok z
dnia 24.11.2010r., IT CSK 297/10, Lex nr 970074).

Przekladajac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazac¢ nalezy, ze powdd Miasto K. winien udowodnié,
ze pozwany J. G. zajmuje - stanowiacy jego wlasno$¢ - lokal mieszkalny nr (...) przy ulicy (...) w K. bez tytulu prawnego.

W ocenie Sadu, na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego nalezalo stwierdzi¢, ze roszczenie powoda
jest bezzasadne, albowiem powdd nie wykazal, aby odstapil od umowy laczacej strony, a tym samym nie udowodniono
w toku postepowania dowodowego, aby pozwany zajmowal sporny lokal bez tytulu prawnego.

Zdaniem Sadu orzekajacego, poczynajac najpdzniej od dnia 23 maja 2011 roku powdd posiadal wiedze o zajmowaniu
przez pozwanego spornego lokalu, o czym $§wiadczy data sporzadzenia pisma (k.17). Dotychczasowi najemcy
wyprowadpzili sie, a pozwany zajmowal przedmiotowy lokal samodzielnie. W ocenie Sadu Rejonowego nalezalo zatem
uznaé, ze wlasnie od tej daty doszlo do zawarcia miedzy stronami umowy najmu lokalu mieszkalnego per facta
concludentia, czyli przez fakty dokonane. Powdd byl sSwiadomy bowiem faktu, iz pozwany wprowadzil sie w sierpniu
2010 roku do spornego lokalu, o czym zostal powiadomiony przez dotychczasowych najemcéw. Jednakze kluczowa
okoliczno$cig jest ta, ze po ich wyprowadzce pozwany nadal zajmowal sporny lokal, o czym réwniez poinformowat
powoda (o$wiadczenie k.16). Powod nie sprzeciwial sie temu, ze w przedmiotowym lokalu nadal pozostal pozwany,
nie oponowal w zaden sposéb poprzez m.in. kierowanie do pozwanego korespondencji z zadaniem opuszczania
przedmiotowego lokalu. Wrecz przeciwnie, pozwanemu zostala zalozona tzw. kartoteka konta i karta lokalu - na jego
nazwisko; pozwany oplacal czynsz regularnie az do czasu, kiedy zaczely sie jego problemy zdrowotne w 2016 roku.

Co wiecej, z tresci pisma z dnia 23.05.2011r. wynika, ze powdd o§wiadczyl pozwanemu brak woli ,podpisania” umowy
o najem lokalu mieszalnego nr (...) przy ulicy (...) w K. z uwagi nieuregulowane dotychczas zadluzenie. Pow6d odmowit
zatem pozwanemu zawarcia umowy najmu w formie pisemnej. Niemniej jednak, umowa najmu nie wymaga dla swej
waznoé$ci formy pisemnej, stad nalezalo uznac, ze strony obowigzywata umowa najmu w formie ustnej, ktéra wywoluje
skutki prawne w sferze cywilnoprawne;j stron.

Umowa najmu lokalu mieszkalnego jest szczegdlng umowa najmu dotyczaca lokalu stuzacego najemcy do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jego i jego rodziny. Najem lokalu mieszkalnego podlega przepisom ogdlnym
ustawy z dnia 23.04.1964r. Kodeks cywilny (tj.Dz.U.2017.459 ze zm.) dotyczacym najmu (art. 659-679 k.c.), a takze
przepisom szczegblnym Kodeksu cywilnego dotyczacego najmu lokali (art. 680-692 k.c.). Dodatkowo, umowa najmu
lokalu mieszkalnego musi spetnia¢ zasady okreSlone w ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tj.Dz.U.2016.1610 ze zm., dalej ustawa o ochronie praw
lokatorow).

Ustawa o ochronie praw lokatoréw nie reguluje kwestii formy umowy cywilnoprawnej, jaka jest umowa najmu lokalu
mieszkalnego. Wobec tego nalezy stosowac ogolne przepisy ustawy Kodeks cywilny. Zgodnie za$ z dyspozycja art. 660
k.c. umowa najmu nieruchomo$ci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok powinna by¢ zawarta na piémie. W razie
niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas nieoznaczony. Jednakze zgodnie z art. 661 k.c. najem
zawarty na czas dluzszy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony.

Zwazy¢ nalezy, ze ustawodawca przewidzial wymog formy pisemnej wylacznie dla celéw wywolania okre$lonych
skutkéw prawnych, czyli ad eventum, i to jedynie dla uméw najmu zawieranych na czas dtuzszy niz jeden rok. Umowa



najmu lokalu mieszkalnego moze by¢ zatem zawarta w praktycznie kazdej formie, rowniez ustnej. Jedyny wyjatek
stanowi wskazana forma pisemna dla umowy najmu na okres dtuzszy niz rok, gdy strony pragna, by byla to umowa
na czas oznaczony, gdyz musza wowczas zawrzeé tg umowe w formie pisemnej dla wywolania tego skutku.

Wobec tego, w ocenie Sadu Rejonowego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy doszlo do zawarcia miedzy stronami
ustnej umowy najmu lokalu mieszkalnego per facta concludentia. W konsekwencji, w celu rozwiazania stosunku
najmu, powod winien wypowiedzie¢ te umowe w sposdb przewidziany przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow.
Przy czym wypowiedzenie stosunku najmu moglo nastapic z przyczyn wskazanych w art. 11 ust. 2-5 ustawy.

Warunkiem skutecznego wypowiedzenia umowy najmu jest dokonanie przez wynajmujacego pisemnego upomnienia
lokatora (ust. 2 pkt 1). Niespelnienie tej przestanki powoduje nieskuteczno$é wypowiedzenia, nawet gdy lokator
wypekil swoim zachowaniem znamiona okre$lone w przepisie. Upomnienie musi w swojej tre$ci zawiera¢ wskazanie
konkretnego zachowania, z powodu ktérego upomnienie ma miejsce. Podstawa wypowiedzenia jest jedynie wtedy
zrealizowana, gdy lokator pomimo upomnienia ponownie dopuszcza sie tego samego zachowania, ktoére stanowito
przyczyne upomnienia. Ponadto miedzy upomnieniem a wypowiedzeniem musi istnieé $cista wiez czasowa.

Jezeli natomiast lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platnosci, to wynajmujacy zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 cytowanej ustawy obowigzany jest uprzedzié lokatora na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczy¢ dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoéci.

Powdd nie zlozyl pisemnego upomnienia pozwanemu, uprzedzenia na piSémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego z wyznaczeniem dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty nalezno$ci oraz wypowiedzenia umowy
najmu.

Nawet gdyby uznaé, ze wypowiedzeniem umowy najmu jest wniesienie i doreczenie pozwanemu odpisu pozwu, to nie
zostal spelniony warunek skutecznego wypowiedzenia umowy w postaci prawidlowego upomnienia i uprzedzenia o
zamiarze wypowiedzenia umowy z dodatkowym terminem do zaplaty nalezno$ci pod rygorem wypowiedzenia umowy.

Z okoliczno$ci niniejszej sprawy wynika, ze powod nie wzywal pozwanego do zaplaty zalegloSci czynszowych, w tym nie
wypowiedziat skutecznie poprzez wystosowanie do pozwanego upomnienia (wezwania z wyznaczonym dodatkowym
terminem do zaplaty).

Powdd, bedac reprezentowanym przez profesjonalnego pelnomocnika w toku niniejszego procesu, mimo cigzacego
na nim ciezaru dowodu, nie wykazal okolicznoéci wypowiedzenia pozwanemu stosunku najmu, wyczerpujaca ww.
procedure. Pozwany kategorycznie zaprzeczal, ze umowa zostala mu wypowiedziana.

Z powyzszych wzgledow, powbdztwo Miasta K. nie zastugiwalo na uwzglednienie, dlatego stosowanie do tresci art.
222 § 1 k.c. a contrario nalezalo je oddali¢, jak w sentencji wyroku.

SSR Katarzyna Porada-taska



