Sygn. akt I C 240/14

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

zaoczny w stosunku do pozwanego S. I.

Dnia 26 czerwca 2015 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Joanna Dalba

Protokolant: Piotr Szczepanski

po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2015 r. w Warszawie

sprawy z powddztwa m. (...)

przeciwko A. I, S. L., J. I. (poprzednie nazwisko S.), J. S. (1) i W. S.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

oddala pow6dztwo wobec pozwanych A. L., S. L., J. L. (poprzednie nazwisko S.), J. S. (1)

Sygn. akt I C 240/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 stycznia 2014 roku (data prezentaty) M. (...) — reprezentowane przez pelnomocnika w osobie radcy
prawnego K. W. (pelnomocnictwo — k. 7) — wnioslo o nakazanie pozwanym: A. L., S. L., J. S, J. S. (2) oraz W. S.
oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujgcego sie w budynku przy ulicy (...) w W. i wydanie go powodowi oraz
zasgdzenie od pozwanych kosztoéw postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
prawem.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze strona pozwana zajmuje przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego, bowiem
umowa najmu, poprzedzona upomnieniem, wypowiedziana zostala pozwanej A. I. z tytulu zadluzenia czynszowego,
ze skutkiem na dzieni 31 grudnia 2013 r. (pozew — k. 5-6).

Na rozprawie w dniu 09 lipca 2014 roku pozwana A. I. dzialajgca w imieniu wlasnym, a takze jako przedstawiciel
ustawowy dzieci J."a S., J. S. (2) oraz W. S. wniosla o oddalenie powo6dztwa. Pozwana przyznala, ze tytul
prawny do lokalu nie zostal przywrdcony oraz ze zamieszkuje w wymienionym wyzej lokalu wraz z mezem S. I.
bedacym obywatelem Pakistanu oraz z dzie¢mi: J. I., ktorej ojcem jest S. I., W. S. i J. S. (1), bedacymi dzieémi
z pierwszego malzenstwa. A. I. podniosla, iz strona pozwana nie posiada tytulu prawnego do lokalu, a zadluzenie
nie zostalo splacone. Pozwana o$wiadczyla, Ze jej maz obecnie nie pracuje, rodzina obecnie utrzymuje sie z zasitku
macierzynskiego w kwocie 1400 zl, z ktoérego 500 zl miesiecznie zajmuje komornik, pozwana otrzymuje alimenty
na dzieci z pierwszego malzenstwa w wysokoéci 400 zlotych miesiecznie na jedno dziecko, ze zadna z osbb
zamieszkujacych w spornym lokalu nie jest osoba niepelnosprawna, ani bezrobotng oraz ze pozwani nie posiadaja
innego lokalu niz dotychczas uzywany, w ktérym mogliby zamieszkaé w razie ewentualnego orzeczenia eksmisji.
(protokol z rozprawy — k. 32-33).

Sad Rejonowy ustalil w sprawie nastepujqgcy stan faktyczny:



Zgodnie z treScia ksiegi wieczystej nr (...) wlascicielem budynku mieszkalnego, w ktérym znajduje sie lokal (...) przy
ulicy (...) jestM. (...). (akta lokalowe).

W dniu 04 kwietnia 2013 roku pomiedzy Zakladem (...) w D. S. m. (...) z siedzibag w W., reprezentowanym przez M. S.
a A. S. (obecnie 1.) zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. (akta
lokalowe - k. 145-146).

Pozwana A. 1. mieszka w lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. ze swoim mezem S. 1. oraz z dzie¢mi: J. I., W. S.
oraz J. S. (1). Nie ma tytutu do innego lokalu. Zadna z os6b zamieszkujacych w w/w lokalu nie posiada orzeczenia o
niepelnosprawnoéci, ani statusu bezrobotnego. (zeznania A. I. - k. 97-98).

W dniu 6 sierpnia 2013 r. powdd sporzadzit wezwanie do zaplaty zaleglego czynszu, ktore to zostalo wystane do A.
S.. Pismo to nie wiadomo, kiedy bylo awizowane i nie wiadomo, kiedy zostalo zwr6cone. (wezwanie do zaplaty
— k. 15, zpo — k. 16-16 verte)

Pismem z dnia 11 pazdziernika 2013 roku, powod wypowiedzial umowe najmu pozwanym, wskazujac jako przyczyne
wypowiedzenia zwloke z zaplata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, przekraczajaca trzy pelne okresy ptatnosci
powolujgc sie na art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.). Jednocze$nie wskazal, ze zaleglo$é na dzieh 30 wrzeénia
2013 r. wynosi 3.166,66 zl, a wypowiedzenie zostalo dokonane w przepisanym terminie 1 miesigca. (wypowiedzenie
- k. 13).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzone w aktach sprawy dokumenty, a takze zeznania pozwane;j.

Sad dal wiare zalaczonym do akt sprawy dokumentom, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodno$é w $wietle
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego nie nasuwa zadnych watpliwosci i nie byla
kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad obdarzyl wiarg zeznania pozwanej A. 1. przestuchiwanej w charakterze strony, albowiem sa jasne, logiczne oraz
nie byly kwestionowane przez pelnomocnika powoda.

Sad oparl sie rowniez na okolicznoSciach przyznanych przez strony, ktére zgodnie z art. 229 k.p.c. nie wymagaja
przeprowadzenia dowodow.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Roszczenie powoda wobec strony pozwanej oparte jest na przepisie art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, wiasciciel
moze zada¢ od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania dana rzecza. Przewidziane w art. 222 § 1 k.c.
roszczenie windykacyjne przystuguje zatem wlascicielowi z takim zastrzezeniem, ze osobie, ktora faktycznie rzecza
wlada nie przystuguje skuteczne wobec wlasciciela uprawnienie, np. wynikajace zaczacego go z wlascicielem stosunku
najmu, do wladania rzecza. Dopoki stosunek taki trwa, dopoty wynikajace z niego uprawnienie do posiadania rzeczy
wyprzedza roszczenie windykacyjne wlasciciela.

Warunkiem koniecznym, pozwalajacym na wydanie orzeczenia nakazujgcego oproznienie lokalu mieszkalnego przez
pozwanych jest ustalenie, ze osoby te nie posiadajg tytulu prawnego do zamieszkiwania w nim.

W niniejszej sprawie niezbedne jest zatem ustalenie, czy pozwani mieli tytul prawny do zajmowania przedmiotowego
lokalu oraz czy umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana przez powoda pozwanym.



Nie ulega watpliwoSci, iz pozwani jako najemcy sa lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W zwiazku z powyzszym przy ocenie zadania wyrazonego w pozwie nalezalo poczyni¢ ustalenia co do skutecznosci i
waznoSci o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu na podstawie powolanej wyzej ustawy.

Zgodnie z art. 11 ust.1 u.o.p.l. jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpié¢ tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na pi$émie oraz okre$laé przyczyne
wypowiedzenia. Natomiast ustep 2 pkt 2 cyt. artykulu stanowi, iz nie pézniej niz na miesigc naprzéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator: jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Z materialu dowodowego w niniejszej sprawie wynika, ze powdd wypowiedzial umowe najmu pozwanym.
Wypowiedzenie nastapilo w dniu 02 listopada 2013 roku na podstawie art. 11 ust. 2 u.o.p.l., w ktérym powo6d wskazal
przyczyne wypowiedzenia, jego termin, a takze osobe, ktora bedzie zamieszkiwac w przedmiotowym lokalu po upltywie
okresu wypowiedzenia. W wypowiedzeniu powod wskazywal na wezwanie do zaplaty z dnia 08 sierpnia 2013 roku .
W dniu 31 lipca 2013 roku zaleglo$é z tytutu czynszu wynosila 1.929,90 z1, zas w dniu 30 wrzeénia 2013 roku wynosita
3.166,66 zl.

W ocenie Sagdu wypowiedzenie z dnia 11 pazdziernika 2013 roku nie stanowi w niniejszej sprawie okoliczno$ci spornej,
dlatego tez Sad pominal w dalszych rozwazaniach fakt jego zaistnienia, niemniej jednak nalezy zaznaczyc, ze ww.
wypowiedzenie zostalo dokonane skutecznie, zgodnie zobowiazujacymi przepisami prawa.

W niniejszej sprawie okolicznoécig bezsporna jest fakt zadluzenia pozwanych z tytulu korzystania z lokalu
mieszkalnego. Zaréwno to zostalo wykazane przez powoda, ale tez pozwana A. 1. podczas sktadanych zeznan
potwierdzily te okoliczno$¢. Sad zwrécit uwage, ze zadluzenie powstalo nie na skutek zaniedbania ze strony
pozwanych, ale na skutek trudnoéci finansowych A. 1. i S. 1., ktorzy faktycznie wraz z dzie¢mi zamieszkuja w
przedmiotowym lokalu. Zadluzenie wyniklo z faktu, iz maz S. I. nie pracuje, a A. L. jest na urlopie macierzynskim
i otrzymuje zasilek macierzynski w kwocie 1400 zl netto, ktory jest obciazony splata komornicza w wysokosci 500
zL. Niemniej jednak zaistniale zadluzenie bylo podstawa wypowiedzenia przez pozwanego umowy najmu. Jednakze
nalezy w tym miejscu podkreslié¢ fakt, ze pozwani nie otrzymali zadnego wezwania do zaplaty, w ktérym wskazane
byloby, ze w razie nie uiszczenia przez nich zaleglych oplat w terminie jednego miesiaca zostanie wypowiedziana
im umowa najmu. Takie wezwanie w niniejszej sprawie zostalo wystane do A. S., jednakze nie mozna uznaé go za
skuteczne. Mianowicie nie wiadomo, kiedy zostala wyslana korespondencja, kiedy zostala awizowana i kiedy zostata
zwrdcona. Z przesylki tej wynika, iz zostala nadana w dniu 7 sierpnia 2013 r., a jednocze$nie zwrocona tego samego
dnia 7 sierpnia 2013 r.

Doreczanie przesylek (nie sadowych) reguluje Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 kwietnia
2013 r. w sprawie warunkdéw wykonywania ustug powszechnych przez operatora wyznaczonego (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 545) Zgodnie z § 31 ust. 1 ww. Rozporzadzenia - Operator wyznaczony $wiadczy ustuge w sposob umozliwiajacy
uzyskanie przez nadawce dokumentu potwierdzajacego odbior przesylki rejestrowanej, wylacznie na pisemne zadanie
nadawcy. Przepis § 31 ust. 2 stanowi - Uzyskanie dokumentu potwierdzajacego odbidr przesylki rejestrowanej
polega na doreczeniu nadawcy formularza, w postaci papierowej, na ktérym adresat pokwitowal odbior przesytki
rejestrowanej, albo dostarczenie nadawcy na jego wniosek informacji o doreczeniu przesylki przy wykorzystaniu
Srodkow komunikacji elektronicznej, o ile forme taka dopuszcza operator wyznaczony. Do doreczenia formularza
stosuje sie odpowiednio przepisy art. 37 ustawy. Natomiast na podstawie § 31 ust. 3 - Operator wyznaczony przyjmuje
w placéwce nadawczej od nadawcy zadanie, o ktérym mowa w ust. 1, na odpowiednio wypelionym formularzu



w postaci papierowej dolaczonym do przesylki, opatrzonym napisem "Potwierdzenie odbioru" albo, na wniosek
nadawcy, przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej, o ile forme taka dopuszcza operator wyznaczony.

W $wietle za$ § 37 ust. 1 ww. Rozporzadzenia - Przesyltki pocztowe operator wyznaczony wydaje adresatowi w placowce
oddawczej w terminie 14 dni, zwanym dalej "terminem odbioru".

Zgodnie z art. 61 § 1 ke - O$wiadczenie woli, ktore ma by¢ ztozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do
niej w taki sposob, ze mogta zapoznaé sie z jego treScia. Odwolanie takiego oSwiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo
jednocze$nie z tym oSwiadczeniem lub weze$nie;j.

Przekladajac powyzsze na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze przesylka zawierajgca ostateczne wezwanie do
zaplaty do pozwanej A. S. nie zostala prawidlowo awizowana, w konsekwencji nie mozna uznaé, ze pozwana mogta
sie z nim zapozna¢. W konsekwencji — wobec nieskutecznego upomnienia w rozumieniu art. 11 ust. 2 w.o.p.l. —
bezskuteczne bylo wypowiedzenie umowy najmu w trybie tego przepisu. Nalezy dodatkowo bowiem wyjasni¢, ze o
ile w przypadku wadliwego wypowiedzenia umowy najmu — o$wiadczenie o wypowiedzeniu moze by¢ zastgpione
pozwem o eksmisje (i jego doreczeniem pozwanemu) to takowego skutku brak co wezwania do zaplaty (upomnienia)
poprzedzajacego to wypowiedzenie na podstawie art. 11 ust. 2 u.o.p.l.. Upomnienie to bowiem jest oddzielnym
o$wiadczeniem woli, wyznacza termin dodatkowy do zaplaty zaleglych oplat i w razie jego bezskutecznego uplywu
(przy zalozeniu prawidlowego doreczenia tego upomnienia) umowa najmu moze by¢ wypowiedziana.

W tym stanie rzeczy, nalezy wskazaé, iz bezsporne jest, ze strona pozwana miala zaleglo$ci z tytutu oplat czynszowych.
Natomiast sposéb wypowiedzenia umowy najmu miedzy powodami a pozwanymi w ocenie Sadu jest niezgodny z
obowigzujacymi przepisami prawa. Strona powodowa nie spelnila obligatoryjnych przestanek wynikajacych z art.
11 ust. 2 pkt 2 u.o0.p.l. Powod nie uprzedzit pozwanych o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i nie wyznaczyt
pozwanym dodatkowego miesiecznego terminu do uregulowania zalegtych nalezno$ci.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz powod nie udowodnil, ze pozwani zamieszkuja w przedmiotowym
lokalu bez tytulu prawnego. W ocenie Sadu pozwani posiadaja nadal tytut prawny do przedmiotowego lokalu,
albowiem powdd nie wypowiedzial im skutecznie umowy najmu (art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l.), przez co umowa najmu
laczaca strony niniejszego procesu nie ulegla rozwigzaniu.

Sad nie przeprowadza w niniejszym uzasadnieniu analizy akt lokalowych zalaczone do pisma pelnomocnika powoda
z dnia 29 czerwca 2015 roku, albowiem zostaly one dostarczone juz po wydaniu wyroku.

W tym stanie rzeczy powodztwo o oprdznienie lokalu mieszkalnego podlega oddaleniu wobec nie zaistnienia
przestanek okreslonych w art. 222 § 1 k.c.

W niniejszej sprawie Sad wydal wyrok czeSciowy na podstawie art. 317 § 2 k.p.c., rozstrzygajac o calo$ci zadania wobec
pozwanych: A. 1., J. L. oraz J. S. (1), z wyjatkiem pelnoletniej W. S. ze wzgledu na brak informacji o prawidlowym
zawiadomieniu o rozprawie w dniu 26 czerwca 2015 r. Wobec pozwanego S. 1. Sad wydal wyrok zaoczny na podstawie
art. 339 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym jezeli pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo
stawienia sie nie bierze udzialu w rozprawie, sad wyda wyrok zaoczny.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w sentencji.
1. Odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.

2. Po wykonaniu zrazadzenia jak w pkt. 1 akta przedstawi¢ sedziemu ref. celem wyznaczenia rozprawy wobec W. S..



