Sygn. akt VIII C 1726/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2013 r. we Wroclawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa: J. T.i G. T.

przeciwko: K. P., D. P. (1) i H. P..

o eksmisje

I. oddala powédztwo;

II. zasadza od powodow solidarnie na rzecz kazdego z pozwanych po 40 zl tytulem zwrotu kosztéow
procesu.

UZASADNIENIE

Powodowie G. T. i J. T. wnies$li o nakazanie pozwanym H. P., K. P. i D. P. (2), aby opuscili, oproznili
i1 wydali im lokal mieszkalny polozony we W. przy ul. (...).

Uzasadniajac swoje zadanie, powodowie podali, ze w dniu 21 kwietnia 2011 r., nabywajac udzial we wspolwlasnosci
nieruchomoédci, uzyskali prawo do uzytkowania spornego lokalu, zajmowanego wowczas przez pozwanych na
podstawie umowy najmu zawartej w 1995 roku przez pozwanego H. P.. Wkroétce, pismem z dnia 14 czerwca 2011 1.
powodowie wypowiedzieli pozwanym dotychczasowg wysoko$¢ czynszu. W odpowiedzi pozwany H. P. odpowiedzial,
Ze ,hie jest w stanie placic tak wysokiego czynszu” z uwagi na zlg sytuacje finansowa. Nastepnie, po uzyskaniu prawa
wlasno$ci do spornego lokalu i wobec uchylania sie przez pozwanych od uiszczania czynszu i innych oplat powodowie
wezwali ich do zaplaty zaleglej z tego tytulu kwoty 2.779,92 zl, przekraczajacej nalezno$¢ za trzy pelne okresy platnosci.
Gdy opisane wezwanie okazalo sie bezskuteczne powodowie — pismem z dnia 30 lipca 2012 r. - wypowiedzieli
pozwanym umowe najmu. Wniesienie powodztwa okazalo sie zas uzasadnione, gdyz pozwani dotychczas nie opuscili
spornego lokalu.

Pozwani w odpowiedzi na pozew wniesli o oddalenie powédztwa, zarzucajgc przede wszystkim,
ze wypowiedzenie przez powodow umowy najmu bylo bezskuteczne, gdyz przed zlozeniem
oswiadczenia o wypowiedzeniu nie wyznaczyli pozwanym dodatkowego terminu do zaplaty
zaleglego czynszu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 1 kwietnia 1995 r. pozwany H. P. zawarl ze S. C. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy
ul. (...). Od 1 pazdziernika 2003 r. pozwany zobowiazal sie placi¢ wynajmujacej miesiecznie czynsz w wysoko$ci 345
z} oraz uiszczaé inne oplaty wynoszace 51,24 zl.

(dowdd: aneks, k. 8-11.)
W opisanym powyzej lokalu wraz z pozwanym H. P. mieszkali pozostali pozwani: K. P. i D. P. (1).
(dowdéd: karta informacyjna lokalu, k. 7.)

W dniu 20 kwietnia 2011 r. powodowie G. T.iJ. T. udzielili M. H. pelnomocnictwa obejmujacego m.in. umocowanie do
nabycia udzialu w nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...), a takze zawierania umoéw najmu w lokalach polozonych
na tej nieruchomo$ci, ustalenia wysoko$ci czynszu oraz odbioru czynszu.

(dowdd: pelnomocnictwo, k. 66-68.)

W dniu 25 maja 2011 r. wspoélwlasciciele nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W.: S. C. oraz reprezentowani przez
M. H. powodowie zawarli umowe, ustalajac sposob korzystania z tej nieruchomosci. Zgodnie z umowa, w wylacznej
dyspozycji powodéw mial pozostawaé m.in. lokal mieszkalny nr (...).

(dowdd: porozumienie, k. 64.)

Pismem doreczonym w dniu 16 czerwca 2011 r. M. H., dzialajac jako pelnomocnik powodéw, o§wiadczyt pozwanemu
H. P., ze wypowiada wysoko$¢ czynszu z dniem od 1 pazdziernika 2011 r., oznaczajac nowg wysoko$¢ na kwote 12,58

zl za m®, oraz podajac, Ze czynsz najmu lgcznie wynosié bedzie 868,02 zi.
(dowdd: - wypowiedzenie czynszu, k. 39,
- potwierdzenie odbioru, k. 40.)

W odpowiedzi pozwany H. P. poinformowal, ze z uwagi na zlg sytuacje finansowg nie jest w stanie placi¢ tak wysokiego
CZynszu.

(bezsporne)

W dniu 12 czerwca 2012 r. powodowie zawarli ze S. C. w formie aktu notarialnego umowe cze$ciowego zniesienia
wspoltwlasnos$ci nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w budynku
polozonym na tej nieruchomosci. Na podstawie tej umowy wspolwlasciciele ustanowili m.in. odrebng wlasnosé¢ lokalu
mieszkalnego nr (...), ktéra powodowie nabyli do swojego majatku wspdlnego.

(dowod: umowa z 12 czerwcea 2012 r., k. 12-28.)

Ksiega wieczysta dla lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) we W. zostala zalozona na podstawie wniosku zlozonego
w dniu 14 czerwca 2012 r., a jako wspotwlasciciele nieruchomosci na zasadzie wspo6lnosci ustawowej malzenskiej
wpisani zostali powodowie.

(dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej, k. 29-33.)

Pismem — doreczonym w dniu 22 czerwca 2012 r. — M. H. wezwal pozwanego H. P. do zaplaty lacznej kwoty 2.779,92
z} tytulem oplat czynszowych i eksploatacyjnych wynikajacych z tytulu umowy dzierzawy lokalu przy ul. (...) we W. w
okresie od pazdziernika 2011 r. do czerwca 2012 r., w terminie miesigca od daty doreczenia wezwania. Jednocze$nie
podal, ze w wypadku nieuiszczenia zadanej kwoty we wskazanym terminie zostang podjete dalsze kroki prawne.

(dowdd: - wezwanie do zaplaty, k. 37,



- potwierdzenie odbioru, k. 38.)

Pismami doreczonymi w dniu 31 lipca 2012 r. M. H. o§wiadczyt pozwanym H. P. i K. P., ze wypowiada umowe najmu
lokalu przy ul. (...) we W., podajac jako przyczyne brak zaplaty zaleglego czynszu i innych oplat.

(dowdd: - wypowiedzenia umowy najmu, k. 34-35,
- potwierdzenie odbioru, k. 36.)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Do oceny stosunkéw prawnych taczacych strony procesu nalezalo niewatpliwie stosowaé przepisy ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity: Dz.U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.), albowiem spér dotyczyl lokalu w rozumieniu 2 ust. 1 pkt
4 tej ustawy, czyli lokalu sluzgcego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a pozwani jako najemcy lokalu byli
lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Dokonujac oceny ustalonych faktow, a w szczegoblnosci sktadanych przez obie strony procesu o$wiadczen, z punktu
widzenia przepisow powolanej wyzej ustawy Sad doszedl do przekonania, ze nie doszlo do wygaséniecia laczacego
strony stosunku najmu.

W pierwszej kolejnosci stwierdzié nalezy, ze nie mozna przyjqgé, aby do rozwiqzania stosunku
nagjmu doszlo na podstawie art. 8a ust. 5 u.o.p.l., czyli na skutek odmowy przyjecia przez lokatora
podwy:zki czynszu w ciggu 2 miesiecy od dnia wypowiedzenia czynszu. W ocenie Sqdu skutek w
postaci rozwiqzania stosunku prawnego w takim wypadku powinien bowiem w sposéb wyrazny
wynikaé z oswiadczenia lokatora o odmowie przyjecia podwyzki. Nie do zaakceptowania w
szczegolnosci jest poglad, ze samo wyrazenie przez lokatora braku akceptacji dla dokonanego
wypowiedzenia stawki czynszu naqjmu oznacza, ze rozwiqzuje on umowe najmu, gdyz z powolanego
art. 8a ust. 5 u.o.p.l. taki wniosek nie wynika. Z przytoczonej przez powodow tresci oswiadczenia
pozwanego, niekwestionowanej przez pozwanych, a wiec przyznanej (art. 229 k.p.c.), wynika zas,
Ze pozwany stwierdzil jedynie, iz ,nie jest w stanie placié tak wysokiego czynszu”. Nie sposéb
uznaé, ze pozwany wyrazil w ten sposoéb wole rozwigzania umowy nagjmu, skoro zadne inne
Jjego zachowanie, wcezesniej lub pozniej, na takq wole nie wskazywalo. O tym, ze rowniez sami
powodowie nie traktowali opisanego oswiadczenia pozwanego jako oswiadczenia o rozwiqzaniu
umowy najmu swiadczy ich zachowanie, a w szczegolnosci pézniejsze zlozenie oswiadczenia o
wypowiedzeniu pozwanym umowy nagjmu.

W ocenie Sadu wypowiedzenie pozwanym umowy najmu bylo za$§ bezskuteczne wobec niezachowania wymagan
okre$lonych w art. 11 ust. 2 pkt 2 w.o.p.l. W wypadku, gdy przyczyna wypowiedzenia jest zwloka w zaplacie
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, koniecznym warunkiem
do skorzystania z uprawnienia do wypowiedzenia stosunku prawnego jest bowiem uprzedzenie lokatora o zamiarze
wypowiedzenia i wyznaczenie dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.
Powodowie, pomimo zglaszanych przez pozwanych zarzutéow, nie wykazali, aby kierowali do pozwanych wezwanie
do zaplaty zaleglych naleznoSci z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu. Niewystarczajace byto
za$ uprzedzenie o zamiarze ,,podjecia dalszych krokéw prawnych” w wypadku nieziszczenia nalezno$ci wskazanych
w pi$mie doreczonym w dniu 22 czerwca 2012 r.

Bezskuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia umowy najmu sprawia, ze stosunek najmu nadal trwa, a po stronie
pozwanych nie powstal obowigzek zwrotu przedmiotu najmu (spornego lokalu) po zakonczeniu najmu (art. 675 § 1
k.c.). Jednocze$nie oznacza to, iz pozwanym przystuguje wobec powodéw (jako wlascicieli nieruchomo$ci) skuteczne



uprawnienie do wladania lokalem, niweczace wynikajace z art. 222 § 1 k.c. uprawnienie powodéw do zadania wydania
im tego lokalu.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepisow Sad oddalil powodztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 oraz 105 k.p.c., uznajac, ze powodowie, ktéry przegrali w
niniejszej sprawie w calo$ci powinni zwrocié pozwanym wszystkie poniesione przez nich koszty procesu. W zwigzku
z tym, ze byli oni reprezentowani przez jednego adwokata taczna wysoko$¢ poniesionych przez nich kosztow z tytulu
zastepstwa prawnego odpowiadala stawce jednego adwokata i wynoszacej 120 zt (§ 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu). Sad mial réwniez na wzgledzie, ze powodowie
powinni zwrdéci¢ pozwanym koszty procesu solidarnie, gdyz ponosza solidarna odpowiedzialno$¢ co do istoty sprawy,
skoro dotyczyla ona ich wspolnego mienia (art. 370 k.c.).



