Sygn. akt I C 824/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny
w nastepujacym skladzie :

Przewodniczacy : SSR Joanna Borkowska

Protokolant : staz. Martyna Suplewska

po rozpoznaniu w dniu 16 czerwca 2016 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. T.

przeciwko A. J.

przy udziale Miasta L. jako interwenienta ubocznego po stronie powodowej
o eksmisje

oddala powddztwo.

Sygn. aktI C 824/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 25 sierpnia 2014 roku powdéd W. T. wnidst o nakazanie pozwanemu A. J. oproznienia lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L., przy ul. (...).

W uzasadnieniu powod podal, Zze pozwany od 20 lat z krétkimi przerwami przebywa w zakladach karnych, roéwniez
obecnie, za$ zajmowany przez pozwanego lokal jest zniszczony, narazony na wlamania i wymaga remontu.

/pozew k. 2/

W odpowiedzi na pozew A. J. pozostawil Sagdowi decyzje ,czy zostanie wymeldowany czy nie”. Wskazal, iz jego
ojciec zajmowal przedmiotowy lokal do swej $émierci w 1999 roku, regularnie oplacal czynsz i remontowal lokal.
Nastepnie lokal — zdaniem pozwanego — zostal przekazany przez powoda innym lokatorom, ktérzy doprowadzili do
jego zniszczenia. Podal, iz w zakladzie karnym bedzie przebywal do lipca 2017 roku. Stwierdzil, iz sprawa jest wynikiem
zamiaro6w powoda sprzedazy kamienicy, a on jest jedynym lokatorem tam zameldowanym. Przez pewien czas w lokalu
przebywala jego przyjaciotka, ktora opiekowala sie lokalem.

/odpowiedz na pozew k.17, pismo k.22/

W piémie z dnia 5 maja 2015 roku Gmina M. L. reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym zglosila
przystapienie do niniejszej sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie powodowej. Gmina wniosla o
orzeczenie, iz pozwanemu nie przyshuguje prawo do lokalu socjalnego.

/pismo k.35/



Pismem z dnia 10 marca 2016 roku wnioslt o przeprowadzenie postepowania bez jego udzialu.
/pismo k.72/
Sad Rejonowy ustalil, nastepujqcy stan faktyczny:

W. T. jest wspotwlascicielem nieruchomo$ci potozonej w L. przy ulicy (...) dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy
dla todzi-W. w L. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

/odpis ksiegi wieczystej k.56, bezsporne/

W lokalu numer (...) przy ulicy (...) pozwany A. J. mieszkal od urodzenia, ze swoimi rodzicami, ktorzy zajmowali
przedmiotowy lokal na zasadzie tzw. ,meldunku”. Pozwany urodzil sie w (...) roku. Gdy rodzice pozwanego zmarli
(najpierw matka, pdzniej ojciec w 1999 roku) pozwany mieszkal w przedmiotowym lokalu sam, a nastepnie zaczal
odbywac kare wieloletniego pozbawienia wolno$ci. Pozwany nigdy nie uiszczal czynszu za lokal.

/zeznania powoda k. 100, za§wiadczenie systemu PESEL k. 3/

Powod zalozyl masywne drzwi do lokalu, dysponuje kluczami do niego. Gdy pozwany odbywal kare pozbawienia
wolnoSci lokal byl wykorzystywany przez innych lokatoréow jako przechowalnia mebli. W lokalu nadal znajduja
sie rzeczy nalezace do pozwanego, ktéry pragnie —po zakonczeniu kary pozbawienia wolnoSci — nadal w nim
zamieszkiwaé. Po opuszczeniu zakladu karnego w 2008 roku A. J. ponownie zamieszkal w przedmiotowym lokalu. W
chwili obecnej pozwany odbywa kare pozbawienia wolno$ci — do 2017 roku.

/zeznania powoda k.100/

Powod nigdy nie wzywal pozwanego do zaplaty zalegltego czynszu, nie uprzedzal go o zamiarze wypowiedzenia umowy,
nie wypowiedzial umowy najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego i nie wzywat pozwanego do jego opréznienia.

/zeznania powoda k.100 /

Opisany stan faktyczny sad ustalil na podstawie znajdujacych sie w sprawie dokumentoéw, ktére nie budzily
watpliwoéci co do prawidlowosci i rzetelno$ci sporzadzenia, nie byly takze kwestionowane przez zadna ze stron
procesu, a takze w oparciu o przeprowadzony dowdd z przestuchania powoda.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie strony powodowej bylto oparte na art. 222 ke, zgodnie z ktorym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzeczg. W pierwszej kolejnoéci nalezalo zatem ustali¢ czy pozwanemu przystugiwalo
uprawnienie do korzystania z lokalu.

Z poczynionych ustalen faktycznych wynika, iz rodzice pozwanego zajmowali lokal numer (...) przy ulicy (...) na
podstawie decyzji administracyjnej (wydanej przed rokiem 1973 — data narodzin powoda, ktéry mieszkal tam od
urodzenia). Matka pozwanego zmarla wcze$niej, za$ jego ojciec w roku 1999, a zatem w okresie obowiazywania ustawy
z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998r. nr. 120 poz. 787
Z zm.).

Przepis art. 56 ust. 1 tej ustawy stanowil, ze najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub
na podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowos$ci publicznej gospodarki lokalami
albo szczegblnego trybu najmu, jest, w rozumieniu ustawy najmem zawartym na czas nieoznaczony. Przepis ten
wprowadzil zasade, iz wszelki najem lokali mieszkalnych, czy to nawigzany na mocy decyzji administracyjnej o



przydziale, czy z innego tytulu jest z chwilg wejScia w zycie ustawy tj. z dniem 12 listopada 1994 roku najmem
umownym zawartym na czas nieoznaczony.

Jednoczes$nie, art. 8 ustawy o najmie lokali stanowil, iz w razie $mierci najemcy jego zstepni, wstepni, pelnoletnie
rodzenstwo [...] mieszkajacy z nim stale do chwili jego $émierci, wstepuja w stosunek najmu lokalu oraz nabywajg jego
uprawnienia i obowiazki zwiazane z tym lokalem, chyba, Ze sie tego prawa zrzekng wobec wynajmujacego.

W $wietle powyzszego uznac nalezato, ze A. J. wstepujac w prawa zmartego w 1999 roku ojca — najemcy lokalu
— wstapil ex lege w stosunek najmu przedmiotowego lokalu na czas nieoznaczony, a zatem przystugiwalo mu
uprawnienie do wladania rzecza.

W dalszej kolejnosci nalezalo rozwazyé czy w realiach sprawy doszlo do rozwigzania umowy najmu.

Bezspornym jest, iz pozwany jest lokatorem w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 roku, Nr 31, poz. 266 ze zm.). Zgodnie z art. 11
ust. 11 2 pkt 2 powolanej ustawy - znajdujacej zastosowanie w przedmiotowej sprawie- jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy winno by¢ dokonane - pod rygorem niewazno$ci- na pi$émie
i okresla¢ 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 platno$ci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci.

Z treSci przywolanego przepisu wynika zatem, Ze aby mozna bylo méwi¢ o wypowiedzeniu stosunku najmu w
przypadku gdy lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platnosci w pierwszej kolejno$ci wlasciciel powinien na pi$mie uprzedzi¢ lokatora o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczy¢ mu dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.
Nastepnie, jezeli powyzsze pismo nie odniesie zadnego efektu, wowczas wlasciciel moze dokonaé wypowiedzenia, przy
czym wypowiedzenie powinno zosta¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, a w treSci pisma nalezy
wskaza¢ przyczyne wypowiedzenia.

Z brzmienia powolanych przepis6w jasno wynika, ze warunkiem koniecznym skutecznego wypowiedzenia stosunku
najmu lokalu mieszkalnego jest pisemne wezwanie najemcy do zaplaty zalegltego czynszu, wyznaczenie dodatkowego

miesiecznego terminu do zaplaty zalegloSci, przy jednoczesnym uprzedzeniu o zamiarze wypowiedzenia stosunku
najmu.

W sprawie powdd przyznal, iz nigdy nie wyzwal pisemnie pozwanego do zaplaty czynszu, nie uprzedzat go o zamiarze
wypowiedzenia umowy i nigdy takiej umowy nie wypowiedzial.

Reasumujgc, w ocenie Sadu w rozstrzyganej sprawie nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia najmu z uwagi na
zaleganie przez pozwanego z zaplata czynszu. Uznaé zatem nalezalo, iz oparte na art. 222 k.c. roszczenie powoda nie
zashuguje na uwzglednienie, bowiem na dzien zamkniecia rozprawy pozwanego laczyl z powodem stosunek najmu
spornego lokalu na czas nieokre$lony.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl jak w sentencji.



