Sygn. akt II C 406/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR A. Z.

Protokolant: staz. M. P. (1)

po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2017 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powddztwa A. K.

przeciwko I. K.

o eksmisje

oddala powddztwo.

Sygnatura akt IT C 406/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 czerwca 2016 roku powddka A. K. wniosla o orzeczenie eksmisji pozwanej I. K. zlokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...) wraz z rzeczami i osobami prawa ich reprezentujacymi oraz o zasadzenie
od pozwanej na rzecz powodki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych
wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

W uzasadnieniu powddka wskazala, Ze w oparciu o umowe najmu z dnia 22 kwietnia 2009 roku pozwana byla najemca
lokalu wymienionego w pozwie. Pozwana byla zobowigzana do uiszczania czynszu miesiecznego za najem w wysokoSci
300 zl miesiecznie, a od pazdziernika 2013 roku w wysokoSci 354 z oraz oplat za media i wywoz $§mieci. Poniewaz od
stycznia 2015 roku pozwana zalegala z oplata czynszu najmu i innych oplat, powodka pismem z dnia 23 marca 2015
roku wezwala ja do uiszczenia zalegloSci. Zaleglo$¢ nie zostala przez pozwang uregulowana, totez pismem z dnia 20
czerwca 2015 roku powodka wypowiedzial jej umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 lipca 2015 roku. Od tego czasu
pozwana zajmuje lokal bezumownie i nie reguluje naleznosci za ten lokal.

(pozew k.2-4, pelnomocnictwo k.5)

Zarzadzeniem wydanym na rozprawie w dniu 77 lutego 2017 roku, na podstawie art. 132 § 1 k.p.c. zwr6cono interwencje
uboczna wniesiong w dniu 17 stycznia 2017 roku przez Gmine L...

(zarzadzenie protokot rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku k.57)

Na rozprawie w dniu 77 lutego 2017 roku pelnomocnik powddki popieral powddztwo. Wniost o ustalenie, ze pozwanej
nie przyshuguje prawo do lokalu mieszkalnego, gdyz ma gdzie mieszkad.



Pozwana ustosunkowujac sie do zadania pozwu wskazala, iz chciala wydaé powddce sporny lokal, ale nie ma innego
miejsca, w ktorym moglaby zamieszkaé. W przypadku orzeczenia eksmisji pozwana wniosta o przyznanie jej lokalu
socjalnego.

(stanowisko pelmomocnika powodki - protokél rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku k.53-58, nagranie
00:01:42-00:06:37 1 00:58:54, stanowisko pozwanej -protokol rozprawy z dnia 77 lutego 2017 roku k.53-58, nagranie
00:12:28-00:15:011 01:01:04 - 01:02:57)

Postanowieniem z dnia 20 lutego 2017 roku Sad oddalit odwolanie pelnomocnika Gminy L. od zarzadzenia
Przewodniczacego wydanego w toku rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku o zwrocie interwencji uboczne;j.

(postanowienie k.80)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 22 kwietnia 2009 roku pomiedzy powddka A. K. jako administratorem nieruchomosci polozonej przy ulicy

(...)w L. apozwang I. K. iJ. S. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego numer (...) o powierzchni 27 m”.
Zgodnie z jej postanowieniami najemcy zobowiazali sie uiszczaé powbddce miesieczny czynsz najmu w wysokosci 300 zt
miesiecznie. W umowie zastrzezono, iz w przypadku zalegloSci czynszowych i oplat wynoszacych ponad trzy miesigce
wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem w trybie natychmiastowym z zachowaniem formy pisemne;j.

(dowdd: kserokopia umowy najmu lokalu mieszkalnego k.9-10)

A. K. nie jest wspotwlascicielka nieruchomosci przy ulicy (...) w L.. Spadkobierca wspotwlasciciela nieruchomosci jest
matka powddki B. W.. Powodka na podstawie pelnomocnictwa udzielonego jej przez wspotwlascicieli nieruchomosci,
zajmuje sie jej administrowaniem.

(okoliczno$¢ bezsporna, o$wiadczenie powodki -protokoél rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku k.54, nagranie
00:06:37-00:12:28)

Pismem z dnia 15 pazdziernika 2013 roku, doreczonym pozwanej, wypowiedzeniu ulegla dotychczasowa stawka
czynszu najmu. Nowa stawke czynszu ustalono na kwote 354 zl, z poczatkiem jej obowigzywania od dnia 1 lutego 2014
roku.

(dowdd: kserokopia wypowiedzenia wysokoS$ci czynszu k.11)
Wysoko$¢ czynszu najmu w styczniu, lutym i marcu 2015 roku wynosila 354 zl miesiecznie.

Pismem z dniu 23 marca 2015 roku powodka wezwata pozwana do zaplaty w terminie do konica kwietnia 2015 roku
zaleglych oplat za korzystanie z lokalu w lacznej kwocie 702,10 zl i uprzedzila pozwana o wypowiedzeniu umowy
najmu w przypadku nie uiszczenia tej kwoty. Wezwanie zostalo doreczone pozwanej w dniu 23 marca 2015 roku, co
potwierdzila skladajac podpis na piémie.

(dowdd: kserokopia wezwania do zaplaty k.24, przestuchanie pozwanej - protokél rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku
k.56-57, nagranie 00:36:26-00:54:07)

Pismem z dnia 20 czerwca 2015 roku powodka wypowiedziala pozwanej I. K. umowe najmu ze skutkiem na dzien 31
lipca 2015 roku, gdyz pomimo wezwania do zaplaty pozwana nadal posiadala zalegloSci czynszowe wynoszace 1.757,52
z}. Powbdka wezwala pozwana do oproéznienia lokalu ze swoich rzeczy i opuszczenia lokalu. Wypowiedzenie zostato
doreczone pozwanej w dniu 20 czerwca 2015 roku, co potwierdzila skltadajac podpis na piémie.

(dowdd: kserokopia wypowiedzenie umowy najmu k.25, przestuchanie pozwanej -protokoét rozprawy z dnia 77 lutego
2017 roku k.56-57, nagranie 00:36:26-00:54:07)



Nakazem zaplaty z dnia 11 kwietnia 2016 roku w postepowaniu upominawczym Referendarz sadowy w Sadzie
Rejonowym dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, w sprawie o sygnaturze akt VIII Nc 2514/16 roku, zasadzil od pozwanej na
rzecz powodki kwote 6.011,10 zl wraz z ustawowymi odsetkami z tytulu op6znienia liczonymi od dnia 21 marca 2016
roku do dnia zaplaty oraz orzek! o kosztach postepowania.

(dowdd: kserokopia nakazu zaplaty k.26)

Postepowanie egzekucyjne prowadzone przeciwko pozwanej zostalo umorzone z uwagi na jego bezskutecznosé.
(okolicznosé bezsporna)

Aktualne zadluzenie pozwanej z tytutu zaleglo$ci czynszowych i oplat za lokal przy ulicy (...) w L. wynosi 13.431 zl.

(dowdd: przestuchanie powddki protokél rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku k.55, nagranie 00:22:56- 00:36:26,
przestuchanie pozwanej protokoét - rozprawy z dnia 77 lutego 2017 roku k.56-57, nagranie 00:36:26-00:54:07)

I. K. od dnia 22 pazdziernika 2015 roku do chwili obecnej jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy w L. jako
osoba bezrobotna, bez prawa do zasilku. Nie pobiera emerytury ani renty z Zaktadu Ubezpieczen Spolecznych.

Pozwana nie podejmuje zatrudnienia z uwagi na stan zdrowia. Pozwana posiada orzeczenie o lekkim stopniu
niepelnosprawnosci na okres do dnia 30 czerwca 2018 roku.

L. K. korzysta z pomocy Miejskiego Oérodka Pomocy Spolecznej w L.. Pozwana otrzymywala z Miejskiego Osrodka
Pomocy Spolecznej w L. nastepujace Swiadczenia: w okresie od stycznia do sierpnia 2016 roku zasilek okresowy w
wysokoSci 317 zl, w okresie od lutego do czerwca 2016 roku $wiadczenie pieniezne na zakup positkdw lub zywnosci w
wysokoSci 60 zl miesiecznie, a w okresie od lipca do sierpnia 2016 roku §wiadczenie pieniezne na zakup positkow lub
zywnosci w kwocie 100 zt miesiecznie. Obecnie I. K. nie otrzymuje juz zasitku z opieki spolecznej. Korzysta z pomocy
w formie paczek zywno$ciowych.

L. K. jest osoba samotna, nie ma nikogo na swoim utrzymaniu. Rodzice pozwanej zmarli. Jedynym zyjacym czlonkiem
rodziny pozwanej jest jej siostra, z ktora od 20 lat nie utrzymujg kontaktéw. Pozwana leczy sie na depresje, przyjmuje
leki przepisane przez psychiatre.

Pozwana opusScila lokal mieszkalny numer (...) polozony przy ulicy (...) w L., jednak nie opréznila go ze swoich rzeczy i
nie wydala go powodce. Posiada klucze do tego lokalu. Pozwana sporadycznie przebywa w tym lokalu, gdyz jej zdaniem
warunki w lokalu nie pozwalajg na stale zamieszkiwanie w nim. Lokal jest ogrzewany piecem weglowym.

Pozwana nie ma tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego ani mozliwoéci zamieszkania w innym lokalu
mieszkalnym.

(dowdd: pismo PUP k.35, pismo ZUS, pismo MOPS k.37, orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci k.51, przestuchanie
pozwanej - protokol rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku k.56-57, nagranie 00:36:26-00:54:07)

J. S. wyprowadzil sie z lokalu numer (...) przy ul. (...) w £.. w 2013 roku. Zmarl 12 pazdziernika 2015 roku.
(dowod: przestuchanie pozwanej protokol rozprawy z dnia 7 lutego 2017 roku k.56-57, nagranie 00:36:26-00:54:07)

W pidmie z dnia 1 kwietnia 2013 roku zatytulowanym aneks do umowy lokalu mieszkalnego I. K. i A. K. o§wiadczyty,
ze od 1 kwietnia 2013 roku jedynym najemca lokalu jest J. S., ktéry trwale opuscil lokal.

(dowdd: kserokopia pisma k.48)

J. S. nie skladal zadnych o$wiadczen dotyczacych zmiany umowy najmu.



(okoliczno$¢ bezsporna)

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

Dokonujac ustalen faktycznych stanowiacych podstawe rozstrzygniecia Sad pominal zalaczone do pozwu ,karty
oplat” (k.12-23). Wskazane karty oplat nie zostaly opatrzone zadnym podpisem, a zatem nie stanowig nawet
dokumentu w rozumieniu art. 245 k.p.c. Aby moéc dokumentom przypisa¢ charakter dokumentu prywatnego i
przyzna¢ im domniemanie ich prawdziwo$ci i autentycznoSci pochodzenia zawartego w nich o$wiadczenia od
wystawcy, ktory go wlasnorecznie podpisal, niezbedne jest opatrzenie tego dokumentu podpisem (tak réwniez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 9 grudnia 1980 roku, I URN 171/80, OSP 1981 roku, z. 7, poz. 126). W konsekwencji karta
oplat za miesiagc czerwiec 2015 roku nie moze stanowié¢ wezwania do uiszczenia zaleglego czynszu poprzedzajacego
wypowiedzenie umowy najmu zgodnie z trybem przewidzianym w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Ustalajac stan faktyczny stanowiacy podstawe rozstrzygniecia Sad nie uwzglednil kserokopii o§wiadczen sgsiadow
pozwanej z dnia 5 lutego 2017 roku. Nie budzi watpliwosci, ze owe o§wiadczenia stanowia jedynie dowdd z dokumentu
prywatnego, ktérego warto$¢ dowodowg okresla art. 245 k.p.c. Stosownie do tre$ci powolanego przepisu dokument
prywatny stanowi jedynie dowdd tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla o§wiadczenie w nim zawarte. Powyzsza
konstatacja prowadzi do wniosku, ze wskazane o§wiadczenia nie stanowia dowodu na okoliczno$¢, iz pozwana nie
przebywa w spornym lokalu od pazdziernika 2016 roku, lecz s3 dowodem jedynie na okoliczno$c tego, ze ich autorzy
zlozyli o§wiadczenia w nich zawarte.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powddztwo podlegato oddaleniu.

Stan faktyczny sprawy okazal sie niesporny miedzy stronami. Poza wszelkimi watpliwo$ciami A. K. i I. K. laczyta
umowa najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...).

Zgodnie z umowa pozwana od 1 lutego 2014 roku miata oplacaé czynsz w wysokosci 354 zl miesiecznie. Pozwana nadal
wlada przedmiotowym lokalem, zaprzestala terminowego oplacania czynszu za przedmiotowy lokal.

Rozwazenia wymagalo zatem, czy doszlo do zakonczenia laczacego strony stosunku najmu, co stanowi warunek sine
qua non zasadnego powodztwa o eksmisje, a takze czy pozwanej przystuguje skuteczne wobec powddki prawo do
wladania spornym lokalem.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz, ktéry moze
by¢ oznaczony w pienigdzu lub w §wiadczeniach innego rodzaju.

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

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

Eaczacy strony stosunek prawny nadal pozwanej 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
wrzesnia 2016 roku, Dz.U. z 2016 roku poz. 1610). Stosownie do treSci art. 2 ust. 1 pkt. 1 powotanej ustawy, lokatorem
jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Zas,



wlascicielem w rozumieniu przepisow ustawy wlascicielu —jest wynajmujacy lub inna osobe, z ktora wiaze lokatora
stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu (art.2 ust. 1 pkt 2 ustawy).

Konsekwencja powyzszego byla konieczno$é zastosowania regulacji przewidzianych we wskazanej ustawie, w
szczegbOlnosci w zakresie trybu wypowiedzenia umowy, unormowanego w art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatorow, ktory zawiera katalog przyczyn uzasadniajacych wypowiedzenie stosunku najmu. W
zwigzku z tym, niedopuszczalne bylo wypowiedzenie przez pow6dke umowy najmu w przewidzianym w umowie x dnia
22 kwietnia 2009 roku trybie natychmiastowym z zachowaniem formy pisemnej w przypadku zaleglo$ci czynszowych
i oplat wynoszacych ponad trzy miesiace.

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 nastgpic¢ 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 okre§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 Zrodlem jest umowa o odplatne uzywanie lokalu.

Powodka zadata eksmisji pozwanej wskazujac na wypowiedzenie umowy najmu z powodu zaleglo$ci czynszowych.

W myél art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w jedna z przestanek wypowiedzenia jest pozostawanie w
zwloce przez lokatora z zaplatg 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 naleznosci.

Wiasciciel, ktory zaniecha takiego upomnienia lokatora badz wezwania go do zaplaty zalegloSci, nie moze nastepnie
skutecznie wypowiedzie¢ lokatorowi stosunku najmu pomimo tego, iz zachowanie lokatora miesci 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 byto naganne,
sprzeczne z umowg, obowiazkami lokatora lub porzadkiem domowym, ale konieczne jest — w §wietle powolywanego
przepisu — by lokator mial sSwiadomo$¢é konsekwencji swojego zachowania i pomimo tego nadal lekcewazyt swoje
obowiazki, postanowienia umowy czy porzadek domowy.

W przedmiotowej sprawie, pismem z dnia 23 marca 2015 roku pow6dka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 702,10
z} do konica kwietnia 2015 roku, wskazujac, ze w razie braku splaty wypowie umowe najmu. Wskazane pismo
zawiera wezwanie do zaplaty, ale bez oznaczenia wyraznego miesiecznego terminu do uiszczenia zaleglego czynszu
lub innych optat za uzywanie lokalu, nie wskazuje takze na konieczno$¢ uiszczenia biezacych nalezno$ci. Ponadto,
w dacie owego wezwania pozwana nie pozostawala w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu
za co najmniej za trzy pelne okresy platnosci. Jak wynika bowiem z zalaczonych do pozwoéw dokumentow, w tym
wypowiedzenia wysokoSci stawki czynszu z dnia 15 pazdziernika 2013 roku, czynsz najmu za sporny lokal w chwili
skierowania do pozwanej wezwania do zaplaty wynosil 354 z miesiecznie, co potwierdzily strony postepowania. Kwota
702,10 zl, ktorej zaplaty zadala powodka od pozwanej wezwaniem z dnia 23 marca 2015 roku, nie stanowila zatem
rownowartoéci co najmniej trzech pelnych okreséow platnosci czynszu obowiazujacego w chwili wezwania do zaplaty
(3 x 354 zI = 1.062 z1). Skoro w dacie wezwania do zaplaty nie istniala po stronie pozwanej zwloka z zaplata czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu za co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, powodka nie byta uprawniona do
zakre$lenia pozwanej w piSmie z dnia 23 marca 2015 roku wzywajacym do zaplaty rygoru wypowiedzenia umowy
najmu, gdyz nie istniala wowczas podstawa do wypowiedzenia umowy najmu. Wprawdzie powodka w wypowiedzeniu
umowy najmu wskazala, iz przyczyna wypowiedzenia sa zalegloéci oplat czynszowych za sporny lokal za okres od
stycznia 2015 roku w kwocie 1.757,52 zl, co przekracza rownowarto$é trzech pelnych okreséw rozliczeniowych, jednak
okoliczno$¢ ta nie konwaliduje nieprawidlowo dokonanego wezwania do zaplaty. Tre$¢ zlgczonego wezwania do



zaplaty wskazuje, iz nie zostal zachowany ustawowy tryb wypowiadania umowy najmu lokalu mieszkalnego okreslony
w art. 11 ust.1 1 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$¢ co najmniej trzech pelnych okreséw platnosSci czynszu. Odmienna interpretacja przepisu
art.11 ust.2 ustawy o ochronie praw lokatoroéw przekreslataby jego ochronna funkcje umozliwiajac sytuacje, gdy
najemca zalegajacy z oplatami z tytulu czynszu najmu nawet w niewielkim zakresie (np. w zakresie czesci czynszu
za jeden miesiac), zostanie zapobiegawczo wezwany do zaplaty przez wynajmujacego pod rygorem wypowiedzenia
umowy najmu, by w przyszlo$ci wynajmujacy powotujac sie na ta 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, pozwanej nadal przystuguje tytul prawny do przedmiotowego lokalu. W
rezultacie, powodztwo podlegalo oddaleniu.

Ponadto, wskaza¢ nalezy, iz najemca przedmiotowego lokalu byl réwniez J. S.. Przedlozony przez powo6dke aneks z
dnia 1 kwietnia 2013 roku do umowy najmu lokalu mieszkalnego nie pozbawil przymiotu najemcy J. S.. Aneks ten
zostal podpisany przez powddke i pozwana, a zatem nie zawieral o§wiadczenia najemcy J. S. dotyczacego zmiany
dotychczasowej umowy najmu z dnia 22 kwietnia 2009 roku. J. S. zmarl 12 pazdziernika 2015 roku i do chwili §émierci
mial status najemcy spornego lokalu. Pisma powddki zawierajace wezwanie do zaplaty, jak i wypowiedzenie umowy
najmu nie byly kierowane do J. S.. W stosunku do tego najemcy powddka nigdy nie podjela dzialan zmierzajacych do
rozwigzania z nim stosunku najmu. Dopiero po $§mierci J. S. pozwana I. K., w §wietle przepisu art.691 § 5 k.c., stala sie
wylacznym najemca spornego lokalu. Jednakze, pow6dka nie udowodnita, aby po 12 pazdziernika 2015 roku podjela
dzialania zmierzajace do prawidlowego wypowiedzenia pozwanej I. K. umowy najmu.

Nieprawidlowosci wezwania pozwanej do zaplaty zalegloSci czynszowych, ktéra implikowala brak mozliwosci
skutecznego wypowiedzenia przedmiotowej umowy najmu, nie moze sanowaé wniesienie pozwu o nakazanie
pozwanej oproznienia lokalu, choé w doktrynie i orzecznictwie wyrazane sa poglady, iz taka czynno$ci procesowa,
jako stanowiagca wyraz zamiaru rozwigzania umowy najmu, moze zastepowac o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu. Wniesienie pozwu nie moze jednak skutecznie zastapi¢ dodatkowego, prawidlowego wezwania do zaplaty
nalezno$ci. Nie zawiera bowiem zadania zaplaty okre$lonej kwoty i zakreSlenia dodatkowego miesiecznego terminu, a
nadto wowczas nadal brak byloby skutecznego o§wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o§wiadczenie o wypowiedzeniu
musi by¢ skutkiem takiego wezwania i nastepowa¢ po nim.

Majac na uwadze powyzsze nie mozna uznaé, iz umowa najmu z dnia 22 kwietnia 2009 roku ulegta rozwigzaniu. W
konsekwencji, pozwana I. K. nadal dysponuje wobec strony powodowej tytulem do wladania i korzystania z lokalu
numer (...) poloznego w budynku przy ulicy (...) w L., a powodztwo podlegalo oddaleniu.



