Sygn. akt IT C 663/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, Wydzial II Cywilny, w skladzie:
Przewodniczaca: S.S.R. A. M.

Protokolant: sekr. sad. W. L.

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. S. (1)

przeciwko T. P.

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy L. — Administracji Zasob6w Komunalnych L. w L.
o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo;

2. oddala wniosek interwenienta ubocznego dzialajacego po stronie powoda o zasadzenie kosztéw postepowania.
Sygnatura akt IT C 663/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 wrzeénia 2017 roku powdd P. S. (1) wniost

o orzeczenie eksmisji pozwanego T. P. zlokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...) wraz z rzeczami
i osobami z nim zamieszkujacymi oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze w oparciu o umowe najmu pozwany byl najemca lokalu wymienionego w pozwie iz
tego tytulu byt zobowiazany do uiszczania czynszu miesiecznego za najem w wysokosci 242,19 z} miesiecznie oraz oplat
za wywoOz nieczystoSci w wysokoSci 12,00 zl. Poniewaz pozwany zalegal z oplata czynszu najmu i innych oplat, powod
pismem z dnia 23 maja 2017 roku wezwal pozwanego do uiszczenia zaleglo$ci. Zaleglo$¢ nie zostala przez pozwanego
uregulowana, totez pismem z dnia 3 lipca 2017 roku powdd wypowiedzial pozwanemu umowe najmu ze skutkiem na
dzien 31 sierpnia 2017 roku. Od tego czasu pozwany zajmuje lokal bezumownie (pozew k. k. 2 -3v).

Pismem z dnia 19 lutego 2018 roku Miasto L. —Zarzad Lokali Miejskich zglosil interwencje uboczna po stronie
powodowej i wnidst o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztow w wysokoéci 40,00 zl. Interwenient uboczny
zakwestionowal skuteczno$¢ wypowiedzenia przez powoda umowy najmu (pismo k. 41 — 42).

Na rozprawie w dniu 26 lutego 2018 roku powdd poparl powoddztwo, za§ pozwany wniést o oddalenie powodztwa,
wskazujac, iz systematycznie splaca zadluzenie zwigzane z najmem lokalu mieszkalnego (protokét elektroniczny z dnia
26 lutego 2018 roku czas elektroniczny 00:01:03 oraz 00:01:21 — 00:04:34).

Do konca postepowania strony pozostaly przy swoich stanowiskach



w sprawie (okoliczno$¢ bezsporna).
Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powdd jest wspoltwlascicielem w 54/486 cze$ciach budynku mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...) (okoliczno$¢
bezsporna).

W dniu 18 listopada 2009 roku pomiedzy powodem P. S. (1) jako zarzadca/wspoélwtascicielem nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w L. a pozwanym T. P. i A. P. zostala zawarta na czas nieokreslony umowa najmu lokalu

mieszkalnego numer (...) o powierzchni 26,91 m®, polozonego w L. przy ulicy (...). Zgodnie z jej postanowieniami
najemcy zobowigzali sie uiszczaé powodowi miesieczny czynsz najmu w wysokosci 220,66 zl miesiecznie. W §7
przywolanej umowy zastrzezono, iz w sprawach nie uregulowanych niniejszg umowa maja zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowych zasobie gminnym i o zmianie
kodeksu cywilnego oraz kodeksu cywilnego (kserokopia umowy najmu lokalu mieszkalnego k.11 - 12).

Pismem z dnia 5 maja 2015 roku, wypowiedzeniu ulegla dotychczasowa stawka czynszu najmu. Nowa stawke czynszu
ustalono na kwote 242,19 zl, z poczatkiem jej obowiazywania od dnia 1 wrze$nia 2015 roku. Wysoko$¢ czynszu wraz z
oplatami za wywdz nieczystoéci zostala okreslona na kwote 254,19 7l (kserokopia wypowiedzenia wysoko$ci czynszu
k.13).

Pismem z dniu 23 maja 2017 roku powo6d wezwal pozwanego do zaplaty w terminie do 30 czerwca 2017 roku zaleglych
oplat za korzystanie z lokalu, ktérych wysoko$¢ na dzien 30 kwietnia 2017 roku, wyrazala sie kwota 254,20 z} i
uprzedzil pozwanego o wypowiedzeniu umowy najmu, bez zachowania terminu wypowiedzenia, w przypadku nie
uiszczenia tej kwoty (kserokopia wezwania do zaplaty k. 14).

Powyzsze wezwanie zostalo doreczone pozwanemu w dniu 12 czerwca 2017 roku (wydruk z systemu $ledzenia
przesylek k. 16).

Pismem z dnia 3 lipca 2017 roku pow6d wypowiedzial pozwanemu T. P. umowe najmu ze skutkiem na dzieh 31
sierpnia 2017 roku, gdyz pomimo wezwania do zaplaty pozwany nadal posiadal zalegloSci czynszowe (kserokopia
wypowiedzenie umowy najmu k. 17- 18).

Wypowiedzenie zostalo doreczone pozwanemu w dniu 26 lipca 2017 roku
(kserokopia wypowiedzenie umowy najmu k.21).

W maju 2017 roku pozwany z uwagi na utrate pracy zaprzestal oplacania czynszu najmu, az do pazdziernika 2017
roku, kiedy to uiscil na rzecz powoda kwote 530,00 zl, nastepnie w listopadzie 2017 roku wplacil kwote 400,00 zl, w
styczniu 2018 roku wplacil 510,00 zl, za$§ w lutym 2018 roku kwote 300,00 z}

Na dzieni 30 kwietnia 2017 roku pozwany zalegla z platno$cig czynszu w wysokosci 254,20 zt. Na dzien 23 maja 2017
roku zaleglo$¢ pozwanego w uiszczaniu czynszu wynosila 508,40 z} (pismo k. 52).

T. P. od dnia wrze$nia 2017 roku podjal prace z tytulu, ktorej otrzymuje miesieczny dochod w wysokosci 1.540,00
z}. Pozwani nie korzysta z pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w L., nie pobiera zadnych $wiadczen
z Zakladu Ubezpieczen Spotecznych, jest osoba zdrowa, nie posiada orzeczonego stopnia niepelnosprawnosci, nie
jest ubezwlasnowolniony, nie posiada nikogo na swoim utrzymaniu. Pozwany nie posiada tytulu prawnego do
zadnego innego lokalu mieszkalnego ani mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu mieszkalnym. Pozwany samotnie
zamieszkuje wlokalu mieszkalnym o numerze (...) polozonym w L. przy ulicy (...) (zeznania pozwanego — elektroniczny
protokol rozprawy z dnia 26 lutego 2018 roku czas elektroniczny 00:13:38 — 00:25:37 k. 49 — 50).

Poczynione ustalenia faktyczne Sad oparl na kserokopiach dokumentéw zalaczonych do akt sprawy, ktdérych
prawdziwo$¢ nie zostala zakwestionowana przez strony oraz na przestuchaniu stron.



Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie jest zasadne i jako takie podlega oddaleniu.

Stan faktyczny sprawy okazal sie niesporny miedzy stronami. P. S. (2) i T. P. }aczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego
numer (...) poloZzonego w L. przy ulicy (...), zawarta w dniu 18 listopada 2009 roku, na czas nieokreslony.

Zgodnie z umowa, oraz p6zniejszym wypowiedzeniem wysokoSci czynszu, pozwany od 1 wrze$nia 2015 roku mial
oplacac czynsz w wysoko$ci 242,19 zt miesiecznie, co wraz z optatami dodatkowymi stanowilo kwote 254,19 zt .

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymagalo, czy doszlo do zakonczenia lgczacego strony stosunku najmu, co stanowi
warunek sine qua non zasadnego powddztwa o eksmisje, a takze czy pozwanemu przystuguje skuteczne wobec powoda
prawo do wladania spornym lokalem.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony,

a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz, ktdry moze by¢ oznaczony w pieniadzu lub w
$wiadczeniach innego rodzaju.

Umowa najmu jest umowa dwustronnie zobowiazujaca, wzajemna, gdyz wynajmujacy zobowiazany jest do oddania
najemcy rzeczy do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, natomiast obowigzkiem najemcy jest placenie
wynajmujacemu uméwionego czynszu. Obowiagzki najemcy i wynajmujacego sa wiec ze soba wzajemnie skorelowane.

Powod opiera swoje roszczenie o wydanie lokalu z przepisu art. 675 k.c. zgodnie z ktérym po zakonczeniu umowy
najmu najemca jest zobowigzany zwr6cic¢ przedmiot najmu wynajmujacemu.

Laczacy strony stosunek prawny nadal pozwanemu status lokatora

w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity z dnia 8 wrze$nia 2016 roku, Dz.U. z 2016 roku poz. 1610), do ktérego
wprost odwoluje sie zawarta miedzy stronami umowa najmu lokalu mieszkalnego. Stosownie do tresci art. 2 ust. 1 pkt.
1 powolanej ustawy, lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego
niz prawo wlasnosci. Za$, wlascicielem w rozumieniu przepiséw ustawy —jest wynajmujacy lub inna osobe, z ktora
wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu (art.2 ust. 1 pkt 2 ustawy).

Konsekwencja powyzszego byla konieczno$é zastosowania regulacji przewidzianych we wskazanej ustawie, w
szczegoblnosci w zakresie trybu wypowiedzenia umowy, unormowanego w art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoréw, ktory zawiera katalog przyczyn uzasadniajacych wypowiedzenie stosunku najmu.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wlaéciciela stosunku prawnego moze nastapic¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2- 5 oraz w art.21 ust. 4 i
5 owej ustawy. Wypowiedzenie winno by¢ pod rygorem niewaznoSci dokonane na pi$mie i okres§laé¢ przyczyne
wypowiedzenia.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, w drodze
powolanego przepisu art.11, wprowadza ograniczenia swobody wypowiadania stosunkéw prawnomieszkaniowych,
ktorych Zrodltem jest umowa o odplatne uzywanie lokalu.

W realiach przedmiotowej sprawy powdd zadal eksmisji pozwanego wskazujac na wypowiedzenie umowy najmu z
powodu zaleglo$ci czynszowych.

W mysl art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw jedna z przestanek wypowiedzenia jest pozostawanie w
zwloce przez lokatora z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci.



W takiej sytuacji ustawa wymaga: uprzedzenia lokatora na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego oraz
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci.

Wiasciciel, ktory zaniecha takiego upomnienia lokatora badz wezwania go do zaplaty zaleglo$ci, nie moze nastepnie
skutecznie wypowiedzie¢ lokatorowi stosunku najmu pomimo tego, iz zachowanie lokatora mieéci sie w grupie
zachowan, opisanych w art. 11 ust. 2 pkt. 1 ustawy i pomimo wystepowania zalegloSci czynszowych. Cel takiego
unormowania jest jednoznacznie ochronny w stosunku do lokatora, nie wystarczy by jego zachowanie bylo naganne,
sprzeczne z umow3, obowigzkami lokatora lub porzadkiem domowym, ale konieczne jest — w Swietle powolywanego
przepisu — by lokator miat §wiadomo$¢ konsekwencji swojego zachowania i pomimo tego nadal lekcewazyt swoje
obowiazki, postanowienia umowy czy porzadek domowy.

W przedmiotowej sprawie, pismem z dnia 23 maja 2017 roku pow6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 254,20 z}
do konica 30 czerwca 2017 roku, wskazujac, ze w razie braku splaty wypowie umowe najmu. Wskazane pismo zawiera
wezwanie do zaplaty, w wyznaczonym miesiecznym terminie do uiszczenia zaleglego czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu. W dacie owego wezwania pozwany nie pozostawal w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci. Jak wynika bowiem z zalaczonych do pozwu dokumentow,
w tym wypowiedzenia wysoko$ci stawki czynszu z dnia 5 maja 2015 roku, czynsz najmu za sporny lokal w chwili
skierowania do pozwanego wezwania do zaplaty wynosil 242,19 zl miesiecznie, a powiekszony o oplate z tytulu wywozu
nieczysto$ci wyrazat sie kwota 254,19 zl, czego nie kwestionowaly strony postepowania. Kwota wskazana w wezwaniu
do zaplaty z dnia 23 maja 2017 roku, ktorej zaplaty zadal powod od pozwanego, nie stanowila zatem réwnowartosci
co najmniej trzech pelnych okresow platnosci czynszu obowigzujacego w chwili wezwania do zaplaty (3 x 254,19 zl =
762,57 z}). Skoro w dacie wezwania do zaplaty nie istniala po stronie pozwanego zwloka z zaplata czynszu lub innych
oplat za uzywanie lokalu za co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci, powo6d nie byt uprawniony do zakre§lenia
pozwanemu, w pi$mie z dnia 23 maja 2017 roku wzywajacym do zaplaty, rygoru wypowiedzenia umowy najmu, gdyz
nie istniala wowczas podstawa do wypowiedzenia umowy najmu. Wprawdzie powod

w wypowiedzeniu umowy najmu wskazal, iz przyczyna wypowiedzenia sa zalegloSci oplat czynszowych za sporny
lokal, ktére na dzien 30 czerwca 2017 roku wyniosly 762,57 zl, jednak okoliczno§¢ ta, w zaden sposéb nie
konwaliduje nieprawidlowo dokonanego wezwania do zaplaty. Treé¢ zlaczonego wezwania do zaplaty wskazuje, iz
nie zostal zachowany ustawowy tryb wypowiadania umowy najmu lokalu mieszkalnego okre$lony w art. 11 ust.1
i ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 poz. 1610.), bowiem wezwanie do zaplaty opiewalo na kwote
nizsza niz rbwnowarto$¢ co najmniej trzech pelnych okreséw platnosSci czynszu. Odmienna interpretacja przepisu
art.11 ust.2 ustawy o ochronie praw lokatoréw przekreslataby jego ochronna funkcje umozliwiajac sytuacje, gdy
najemca zalegajacy z oplatami z tytulu czynszu najmu nawet w niewielkim zakresie (np. w zakresie czeéci czynszu
za jeden miesiac), zostanie zapobiegawczo wezwany do zaplaty przez wynajmujacego pod rygorem wypowiedzenia
umowy najmu, by w przyszlo$ci wynajmujacy powotujac sie na tg okoliczno$é¢, gdy zaleglosci czynszowe przekrocza
wymagana przepisami prawa rownowarto$¢ trzech pelnych okreséw rozliczeniowych, mégt wypowiedzie¢ umowe
najmu. Natomiast, przewidziany w przepisie art.11 ustawy o ochronie praw lokatorow tryb wypowiedzenia umowy
najmu zostal obwarowany okre$§lonymi obostrzeniami, aby chronié uprawnienia lokatoréw do zajmowanego lokalu.

Konkludujac, skoro nie zostala spelniona przeslanka skutecznego wypowiedzenia umowy najmu w postaci
prawidlowego wezwania do zaplaty, pozwanemu nadal przystuguje tytut prawny do przedmiotowego lokalu.
W rezultacie, powddztwo podlegalo oddaleniu.

Nieprawidlowo$ci wezwania pozwanego do zaplaty zalegloéci czynszowych, ktoéra implikowala brak mozliwoéci
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu zawartej miedzy stronami w dniu 18 listopada 2009, nie moze sanowa¢c
wniesienie pozwu o nakazanie pozwanemu oproznienia lokalu, choé w doktrynie

i orzecznictwie wyrazane sa poglady, iz taka czynnoS$ci procesowa, jako stanowigca wyraz zamiaru rozwigzania
umowy najmu, moze zastepowaé o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. W ocenie sadu orzekajacego
w przedmiotowej sprawie, wniesienie pozwu nie moze jednak skutecznie zastapi¢ dodatkowego, prawidlowego
wezwania do zaplaty naleznoSci. Pozew nie zawiera bowiem zadania zaplaty okreslonej kwoty, nadto nie zakresla



dodatkowego miesiecznego terminu. Na marginesie zasygnalizowaé nalezy, iz nawet wowczas nadal brak byloby
skutecznego o$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o$wiadczenie o wypowiedzeniu musi byé¢ skutkiem takiego
wezwania i nastepowacé po nim.

Majac na uwadze powyzsze nie mozna uznaé, iz umowa najmu z dnia 18 listopada 2009 roku ulegla rozwigzaniu. W
konsekwencji, pozwany T. P. nadal dysponuje wobec strony powodowej tytulem do wladania i korzystania
z lokalu numer (...) poloznego w budynku przy ulicy (...) w L., a zatem powo6dztwo podlegalo oddaleniu.



