Sygnatura akt II C 390/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi IT Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia SR A. S.

Protokolant st. sekr. sad. M. R.

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy w powbdztwa M. U.

przeciwko P. S.

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy M. L.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo;

2. oddala wniosek interwenienta ubocznego o zasadzenie kosztéw postepowania.
Sygnatura akt II C 390/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 maja 2017 roku skierowanym przeciwko P. S., powodka M. U. wniosla o nakazanie pozwanemu
oproéznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...) oraz zasadzenie od pozwanego
na rzecz powodki kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu wskazano, iz w dniu 1 lipca 2015 roku pozwany zawart z powddka umowe najmu lokalu mieszkalnego
zobowiazujac sie do zaplaty comiesiecznego stalego czynszu w kwocie 500 zl oraz oplat za media w kwocie 231,08
zl. Pozwany od listopada 2016 roku zaniechal regularnego oplacania nalezno$ci za najmowany lokal. Powodka
wypowiedziala pozwanemu umowe najmu pismem doreczonym mu w dniu 2 czerwca 2016 roku.

(pozew k. 2-4)

W odpowiedzi na pozew z dnia 26 lipca 2017 roku pozwany wskazal, iz jest w trakcie poszukiwania mieszkania, a
dotychczasowy lokal opusci w terminie mozliwie najszybszym.

(odpowiedz na pozew k. 19-20)

Gmina M. L., reprezentowana przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego, pismem z dnia 20 listopada 2017 roku
zglosila przystapienie do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie powodowej i wniosla o oddalenie
powddztwa w caloéci z uwagi na brak skutecznego wypowiedzenia pozwanemu umowy najmu lokalu mieszkalnego,
oraz o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu wskazano, iz powodka nie wykazala, ze jest wlaScicielka lokalu, jak réwniez, ze pozwany moze
zamieszka¢ w innym lokalu, oraz ze powddka dostarczyta mu lokal zamienny. Nadto powodka nie udowodnita, ze
pozwany zalega z ponoszeniem oplat za przedmiotowy lokal. W niniejszej sprawie nie mialo tez miejsca uprzedzenie
pozwanego na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenie dodatkowego miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosSci. Z ostroznoéci procesowej interwenient uboczny wniost o
ustalenie, iz pozwanemu nie przyshuguje prawo do lokalu socjalnego.

(interwencja uboczna k. 21-22, pelnomocnictwa k. 24-24v)

Na rozprawie w dniu 21 listopada 2017 roku powddka wyjasnila, ze nie kierowala do pozwanego pisma uprzedzajacego
o zamiarze wypowiedzenia wraz z wyznaczeniem terminu miesigca do zaplaty zaleglo$ci. Pozwany powyzsze
potwierdzil i oéwiadczyl nadto, ze wypowiedzenie nie bylo prawidlowe, oraz ze chcialby sie wyprowadzi¢, ale uwaza,
iz nalezy mu sie lokal socjalny.

(protokotl rozprawy k. 27)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 lipca 2015 roku pozwany P. S. zawarl z powédka M. U. umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...)
polozonego w L. przy ulicy (...). W umowie pozwany zobowiazat sie do zaplaty czynszu, oplat za media i optat naleznych
wspolnocie mieszkaniowej. Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony.

(umowa najmu k. 5-6)

Pismem z dnia 2 czerwca 2016 roku powodka o$wiadczyla pozwanemu, ze wypowiada umowe najmu lokalu
mieszkalnego numer (...) w L. przy ulicy (...), w terminie jednego miesigce, tj. na koniec lipca 2016 roku. W piSmie tym
powodka poinformowala pozwanego, ze ze wzgledu na sytuacje rodzinng zamierza zamieszkaé w lokalu od 1 sierpnia
2016 roku. Nadto powiadomila, ze najemca jest zobowigzany do uregulowania wszelkich zobowiazan jej na rzecz.
Pozwany odebrat pismo tego samego dnia.

(pismo k. 9)

Powddka nie uprzedzila pozwanego na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia mu umowy najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego oraz nie wyznaczyta mu dodatkowego terminu miesigca do uregulowania zalegloéci za ten lokal.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Pozwany ma 62 lata. Od 9 listopada 2017 roku zarejestrowany jest w Powiatowym Urzedzie Pracy w L. jako osoba
bezrobotna bez prawa do zasilku. Nie pobiera renty ani emerytury. W maju i czerwcu 2017 roku pozwany korzystal
ze $wiadczen z pomocy spolecznej. Utrzymuje sie z prac dorywezych, miesiecznie uzyskuje dochdéd w kwocie okolo
900 zlotych. Nie posiada innych Zrédel utrzymania. Pozwany nie ma mozliwoéci zamieszkania w innym lokalu
mieszkalnym.

(pismo ZUS k. 15, pismo MOPS w L. k. 18, za§wiadczenie z PUP w L. k. 26, zeznania pozwanego k. 28)
Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie bylo zasadne i podlegalo oddaleniu.

Podstawg zadania oprdznienia lokalu mieszkalnego jest art. 675 § 1 kodeksu cywilnego. Zgodnie z norma prawna
zawarta w tym przepisie, po zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwro6cié rzecz w stanie nie pogorszonym.
Zgodnie za$ z treScia przepisu art. 222 § 1 kodeksu cywilnego wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wilasciciela



uprawnienie do wladania rzecza. Pozwany wlada rzecza cudza, bedaca wlasnoScia powodki. Dlatego tez jedynym
przypadkiem, w ktérym roszczenie powddki nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$é uprawnienia pozwanego do
wladania rzeczg. Tak dzieje sie, jezeli wiaze go z powddka umowa najmu. Wlasnie takg okoliczno$¢ sad ustalil w tej
sprawie wobec pozwanego.

Zgodnie z trescig art. 11 ust. 11 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku ,,0 ochronie praw lokatoréw (...)"- Dz. U.
z 2016t poz. 1610, ktéry przewiduje Scisle okreslone wymogi prawidlowego rozwigzania umowy najmu, a ktory ma
zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
umowy winno by¢ dokonane - pod rygorem niewaznosci - na pi$mie i okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego jezeli lokator jest w
zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne okresy ptatnosci, pomimo uprzedzenia
go na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Wskazane przepisy z uwagi na charakter regulacji majg charakter przepisow
bezwzglednie obowigzujacych.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwanym wskutek
zaleglo$ci czynszowych nie zostaly spelnione przez wynajmujaca.

Przede wszystkim pozwany powinien zostaé wezwany do uiszczenia kwoty zadluzenia przekraczajacego
trzymiesieczne zadluzenie i biezacego uiszczania czynszu i innych oplat, przy czym wezwanie to winno wskazywaé
termin miesieczny do uiszczenia zaleglo$ci, a nadto wskazywac rygor braku zaplaty w postaci wypowiedzenia umowy
- art. 11 ustawy ,,0 ochronie praw lokatoréow (...)". Jak przyjmuje sie w doktrynie, przepisy te liberalizuja- na korzy$¢
najemcy - norme art. 672 ke dotyczacego najmu w ogo6lnoéci; wynajmujacy winien bowiem w przypadku najmu
lokalu uprzedzi¢ najemce o zamiarze wypowiedzenia oraz udzieli¢ mu dodatkowego terminu do uiszczenia zaleglego
czynszu. Uprzedzenie i udzielenie dodatkowego terminu winno nastgpi¢ na pi$émie. Zachowanie takiej formy stanowi
przestanke prawa wypowiedzenia, a w razie jej niezachowania uprzedzenie takie nalezy uznac za niebyle. Uprzedzenie
nie ma bowiem charakteru czynnosci prawnej dlatego nie ma do niego zastosowania art. 73 i nast. ke (por. orz.
SN z 22 lutego 1967 roku w sprawie III CZP 113/66, opubl. w OSNCP z 1967 roku poz. 102). W razie bowiem
uiszczenia przez najemce w terminie dodatkowym zaleglo$ci nie powstaje prawo wynajmujacego do wypowiedzenia
umowy. (Komentarz do Kodeksu cywilnego Ksiega Trzecia Zobowigzania Tom 2, pod red. G. Biefitka, Wydawnictwo
Prawnicze, W- wa 1999 rok, s. 219- 220). W dokumentach zlozonych do zamkniecia rozprawy brak jest powyzszego
wezwania. Strony potwierdzily nadto, ze nie mialo miejsca. Oznacza to, ze wobec pozwanego nie zostal spelniony
wymog przewidziany przepisem art. 11 ust 2 pkt 2 ustawy ,,0 ochronie praw lokatoréw (...)”. Podkre§li¢ przy tym
nalezy, iz uprzedzenie to jako warunek skutecznego wypowiedzenia umowy najmu bylo okolicznoscia podlegajaca
udowodnieniu przez strone powodowa. Braku tego nie moze sanowaé takze wniesienie pozwu. Wniesienie pozwu
o nakazanie oproéznienia lokalu uznawane jest powszechnie za wyraz zamiaru rozwigzania umowy najmu, stad
tez doreczenie takiego pozwu moze zastepowac o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. Nie moze jednak
skutecznie zastapi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty naleznosci. Nie zawiera bowiem zakreslenia dodatkowego
terminu, a nadto wéwczas nadal brak byloby skutecznego o$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o$wiadczenie o
wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania i nastepowac po nim.

Z powodu braku uprzedzenia na piémie o zamiarze rozwigzania z pozwanym umowy najmu i wyznaczenia mu
dodatkowego terminu do zaplaty nalezno$ci, o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu nie wywarlo skutku
zamierzonego przez strone powodowa. Umowa najmu z pozwanym nie ulegla rozwigzaniu, skoro wobec niego nie
zostaly spelnione wszystkie warunki skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Ponadto, mimo, iz w pozwie powodka powoluje sie na zaleglo$ci pozwanego w regulowaniu czynszu i oplat
administracyjnych, to w wypowiedzeniu doreczonym pozwanemu w dniu 2 czerwca 2016 roku jako przyczyne
wypowiedzenia wskazuje cheé¢ zamieszkania w spornym lokalu.



Zgodnie z art. 11 ust. 4 u.o0.p.l. nie p6Zniej niz na p6l roku naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, jezeli lokatorowi przystuguje
tytut do lokalu, w ktéorym moze zamieszkaé w warunkach takich, jakby otrzymal lokal zamienny, lub jezeli wlasciciel
dostarczy mu lokal zamienny. W lokalu zamiennym wysoko$¢ czynszu i oplat, z wyjatkiem oplat niezaleznych od
wlasciciela, musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego. Jak
stanowi za$ ust. 5 art. 11 u.o0.p.l., nie pdzniej niz na 3 lata naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszka¢ w nalezacym do niego lokalu, a nie dostarcza
mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4.

Majac na wzgledzie deklarowany przez powddke zamiar zamieszkania w lokalu oraz tre$é¢ przywolanych przepisow,
niewatpliwym jest, ze powodka nie dokonala skutecznego wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na niezachowanie
przewidzianych w art. 11 ust. 4 i 5 u.0.p.l. terminéw wypowiedzenia oraz z uwagi na nie wykazanie okolicznosci
zwiazanych z lokalem zamiennym, o ktérym mowa w art. 11 ust. 4 u.o.p.L

Biorac powyzsze pod rozwage Sad oddalil Zadanie pozwu, orzekajac jak w pkt 1 wyroku.

W ocenie Sadu brak byto podstaw do zasadzenia kosztow interwencji na rzecz Gminy M. L.. W orzecznictwie przyjmuje
sie, ze art. 107 k.p.c. stanowi mozliwo§¢ przyznania zwrotu interwenientowi ubocznemu poniesionych przez niego
kosztow, lecz nie obliguje do przyznania ich w kazdym przypadku. Przyznanie ich zalezy od oceny, czy wstgpienie
interwenienta ubocznego do procesu polgczone byto z potrzeba rzeczywista obrony jego intereséw i czy podjete przez
niego czynnosci procesowe zmierzaly do tej wlasnie obrony (postanowienie SA w Bialymstoku z 8.01.1998 r., I ACz
7/98, "Orzecznictwo Sadoéw Apelacji B." 1998, nr 1, poz. 10). Sad moze przyzna¢ koszty interwencji od przeciwnika
zobowigzanego do zwrotu kosztéw na rzecz interwenienta ubocznego, jezeli przyczynil sie on do rozpoznania i
rozstrzygniecia sprawy (postanowienie SN z 23.02.2012 r., V CZ 141/11, LEX nr 1215162). Interwenient uboczny w
niniejszej sprawie nie przyczynil sie w zasadniczym stopniu do wyjasnienia i rozstrzygniecia sprawy.



