Sygn. akt VIII C 1050/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2020 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Bartek Mecina

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Lawniczak

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2020 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta L.- (...) w L. (poprzednio (...) £.)
przeciwko K. G.iR. G. (1)

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo,

2. zasadza od powoda Miasta L.- (...) w L. na rzecz pozwanej K. G. kwote 240 zl (dwieScie czterdziesci zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt VIII C 1050/16

UZASADNIENIE

W dniu 14 marca 2016 roku powdd Miasto E.(...) w L. (poprzednio Miasto L. — (...) L. w L.), reprezentowany przez
pelnomocnika w osobie radcy prawnego, wytoczyl przeciwko pozwanym K. G. i R. G. (2) powddztwo o nakazanie
oprdznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wnio6st o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod podniosl, iz w dniu 25 wrzeénia 2006 roku zawarl z pozwang K. G. umowe najmu
przedmiotowego lokalu, na podstawie ktorej pozwana zobowigzana byla do uiszczania solidarnie z pozwanym R. G.
(2), wspdlnie z nig zamieszkujacym, czynszu i oplat dodatkowych. Z powyzszego obowiazku pozwani nie wywiazali sie,
wobec czego powod wypowiedzial pozwanej umowe najmu. Powod wskazal, iz do chwili obecnej pozwani zamieszkuja
w spornym lokalu bez tytulu prawnego, nie placg réwniez odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, a
zadluzenie pozwanych na dzien 31 stycznia 2016 roku wynosi 6.107,26 zl. Powo6d zaznaczyl, iz wyrazil zgode na
rozloZenie naleznoSci na raty, jednakze pozwani zerwali porozumienie ratalne.

(pozew k. 2-4)

Na rozprawie w dniu 16 pazdziernika 2017 roku pelnomocnik powoda podtrzymat stanowisko w sprawie. Wskazal,
iz na dzien 31 wrze$nia 2017 roku zadluzenie pozwanych wynosi 6.655,36 zI. Pozwany R. G. (2) nie stawil sie,
prawidlowo zawiadomiony o terminie rozprawy. Pozwana K. G. wniosla o oddalenie powddztwa. Oswiadczyla, iz w
przedmiotowym lokalu zamieszkuje sama, za$ pozwany R. G. (2) przebywa od 3 lat w Anglii. Pozwana zobowiazala sie
do regularnego uiszczania czynszu, za$ jako przyczyne powstania zadluzenia wskazata zly stan swojego zdrowia.



(protokot rozprawy z dnia 16 pazdziernika 2017 roku k.45-45v)

Na rozprawie w dniu 19 lutego 2018 roku pelnomocnik powoda zajal stanowisko jak dotychczas. Pozwani wniesli o
oddalenie powo6dztwa i zawieszenie postepowania w sprawie na zgodny wniosek stron, z uwagi na zawarcie ugody
dotyczacej splaty powstalego zadluzenia. Pelnomocnik powodki przylgczyl sie do wniosku. Postanowieniem z dnia 19
lutego 2018 roku Sad zawiesil postepowanie w sprawie na podstawie art. 178 k.p.c.

(protokot rozprawy z dnia 19 lutego 2018 roku k.54-55, postanowienie k.53)

W piSmie z dnia 12 lutego 2019 roku pelnomocnik strony powodowej poparl powoddztwo oraz wskazal, iz
pozwani splacili zaleglos$¢ i wystapili z wnioskiem o oddanie w najem przedmiotowego lokalu. Wniost o podjecie
przedmiotowego postepowania.

(pismo procesowe k.56)

Postanowieniem z dnia 27 lutego 2019 roku Sad podjal zawieszone w sprawie postepowanie.
W pi$mie z dnia 8 maja 2019 roku pelnomocnik powoda podtrzymal stanowisko w sprawie.
(postanowienie k. 6, pismo k. 61)

W pi$mie procesowym z dnia 5 sierpnia 2019 roku, ustanowiony przez pozwang K. G. pelnomocnik w osobie radcy
prawnego, wniost o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztoéw postepowania,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazal, iz Zzadanie orzeczenia oproznienia
lokalu mieszkalnego wobec pozwanej jest przedwczesne, bowiem pozwana, po splacie zadluzenia, podjela dzialania
zmierzajace do zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu i oczekuje na rozstrzygniecie tejze kwestii.

(pismo k.73-74)
Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo juz zmianie.

(pismo k.85, protokél rozprawy z dnia 4 listopada 2019 roku k.87-87v, protokdl rozprawy z dnia 17 wrze$nia 2020
roku k.101-102, protokél rozprawy z dnia 19 listopada 2020 roku k.107-107v)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 wrzeénia 2006 roku K. G. zawarla z powodem umowe o najem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego
w L. przy ulicy (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z treSciag umowy strona powodowa
zobowiazala sie wydac¢ najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a K. G. zobowiazala sie do uiszczania czynszu i oplat
za $wiadczenia dodatkowe. W umowie wskazano takze, ze za zaplate czynszu i oplat solidarnie z najemca odpowiadaja
stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie. Osobg uprawniong do zamieszkiwania z pozwana w przedmiotowym
lokalu byl pozwany R. G. (2). W razie zwloki w uiszczaniu wskazanych naleznoéci wynajmujacemu stuzylo prawo
naliczania odsetek ustawowych. Wynajmujacy moglt wypowiedzie¢ przedmiotowa umowe najmu na miesiac naprzéd
na koniec miesigca kalendarzowego m.in. jezeli najemca pozostawal w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia dokonanego przez wynajmujacego
na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoéci.

(kserokopia umowy o najem lokalu mieszkalnego k. 20-22v, okolicznoS$ci bezsporne)

W dniu 8 grudnia 1014 roku powdd sporzadzil pisma, w tresci ktérych wezwal pozwanych do niezwlocznego
uregulowania zadluzenia z tytulu oplat czynszu i oplat eksploatacyjnych w wysokosci 7.878.85 zl, wyznaczajac
dodatkowy miesieczny termin na calkowita splate nalezno$ci oraz poinformowal, iz po bezskutecznym uplywie



terminu umowa najmu zostanie wypowiedziana. Powod nie zlozyl do akt przedmiotowej sprawy dowodoéw nadania
powyzszych pism, ani tez dowod6é6w doreczenia tychze pism pozwanym.

(pisma k.18, 19)

Pismem z dnia 2 marca 2015 roku, doreczonym K. G. w dniu 9 marca 2015 roku, powdd wypowiedzial pozwanej
umowe najmu przedmiotowego lokalu, z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien
30 kwietnia 2015 roku. Jednocze$nie wskazal, iz zadluzenie na koncie ewidencyjnym spornego lokalu na dzien 31
stycznia 2015 roku z tytutu oplat czynszu oraz oplat eksploatacyjnych wynosi 5.480,54 zl.

(wypowiedzenie k.17)

Pozwana K. G. w dniu 6 listopada 2015 roku zlozyla o§wiadczenie o uznaniu dlugu z tytutu czynszu i oplat za sporny
lokal, wynoszacego na dzien 31 pazdziernika 2015 roku 5.787,23 zl.

(o$wiadczenie k.14)

Na dzieni 31 stycznia 2016 roku zadluzenie pozwanych z tytulu czynszu za najmem spornego lokalu za okres od dnia
1 stycznia 2014 roku do dnia 31 stycznia 2016 roku wynosito lacznie 6.107,26 zt.

(kartoteka finansowa k.13)
W toku procesu pozwani uregulowali w caloSci powstate zadluzenie.
(okolicznoéci bezsporne)

Pozwana K. G. w przedmiotowym lokalu mieszka sama. Pozwany R. G. (2) tymczasowo przebywa w Anglii, gdzie
wyjechal w celach zarobkowych, chegc uzyskac srodki finansowe na splate zadluzenia. Pozwany po powrocie z Anglii
ma zamiar zalozy¢ rodzine i zamieszka¢ wraz z nig w spornym lokalu.

K. G. jest na emeryturze i z tego tytulu otrzymuje miesiecznie kwote 1.302 zl. Posiada orzeczenie o umiarkowanym
stopniu niepelnosprawnosci. Korzysta z pomocy MOPS, a takze z uwagi na chorobe nowotworowa korzysta z pomocy
opiekunki. Pozwanej nie przystuguja zadne inne $wiadczenia.

Pozwani nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu. Obecnie nie maja zadnego zadluzenia z tytulu czynszu i
innych oplat dodatkowych, a wszelkie oplaty reguluja na biezaco.

Pozwana K. G. wystapila do pozwanego z wnioskiem o zawarcie umowy najmu przedmiotowego lokalu, jednakze
otrzymala decyzje odmowna od ktorej odwolala sie. Skarga pozwanej nie zostala rozpatrzona do chwili obecne;j.

(zeznania pozwanej 00:05:29-00:07:10, zeznania pozwanego 00:11:23-00:15:35 w elektronicznym protokole
rozprawy z dnia 17 wrze$nia 2019 roku k. 101-102, orzeczenie o niepelnosprawnosci k.98)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny badz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentéw, ktore nie budzily watpliwoSci, co do prawidtowosci ani rzetelnoSci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadng ze stron procesu. Uzupehiajaco Sad oparl sie na dowodzie z przestluchania
pozwanych w charakterze strony.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie bylo zasadne i podlegalo oddaleniu.

Podstawa zadania opréznienia lokalu mieszkalnego jest art. 675 § 1 kodeksu cywilnego. Zgodnie z norma prawng
zawarta w tym przepisie, po zakoficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwréci¢ rzecz w stanie nie pogorszonym.
Zgodnie za$ z treScia przepisu art. 222 § 1 kodeksu cywilnego wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéora wlada



faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza.

Zgodnie z treScig art. 11 ust. 11 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz zmianie Kodeksu Cywilnego” (teks jednolity Dz. U. 2016, poz. 1610), ktéry przewiduje Scisle
okreslone wymogi prawidlowego rozwiazania umowy najmu, a ktéry ma zastosowanie w przedmiotowej sprawie,
jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy winno byé¢ dokonane - pod
rygorem niewazno$ci - na pisémie i okresla¢ przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek prawny
na miesiac naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat
za uzywanie co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci.

Wskazane przepisy z uwagi na rodzaj regulacji maja charakter przepisow bezwzglednie obowigzujacych.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwang K. G. z
powodu zalegloSci czynszowych nie zostaly spelnione przez wynajmujacego.

Przede wszystkim najemca powinien zosta¢ wezwany do zaplaty kwoty zadluzenia przekraczajacego trzymiesieczne
zadluzenie i biezacego uiszczania czynszu i innych oplat, przy czym wezwanie to winno wskazywa¢ termin miesieczny
do uiszczenia zaleglo$ci, a nadto wskazywac rygor braku zaplaty w postaci wypowiedzenia umowy - art. 11 ustawy ,,0
ochronie praw lokatoréow (...)". Jak przyjmuje sie w doktrynie, przepisy te liberalizujg - na korzy$¢ najemcy - norme
art. 672 k.c. dotyczacego najmu w ogo6lnosci; wynajmujacy winien bowiem w przypadku najmu lokalu uprzedzi¢
najemce o zamiarze wypowiedzenia oraz udzieli¢ mu dodatkowego miesiecznego terminu do uiszczenia zaleglego
czynszu. Uprzedzenie i udzielenie dodatkowego terminu winno nastgpi¢ na pi$émie. Zachowanie takiej formy stanowi
przestanke prawa wypowiedzenia, a w razie jej niezachowania uprzedzenie takie nalezy uzna¢ za niebyle. Uprzedzenie
nie ma bowiem charakteru czynno$ci prawnej dlatego nie ma do niego zastosowania art. 73 i nast. k.c. ( 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 zalegloSci nie powstaje prawo wynajmujacego do wypowiedzenia umowy bez
zachowania terminéw wypowiedzenia. (Komentarz do Kodeksu cywilnego Ksiega Trzecia Zobowigzania Tom 2, pod
red. G. Bienka, Wydawnictwo Prawnicze, W- wa 1999 rok, s. 219- 220).

W dokumentach zlozonych do zamkniecia rozprawy jedynymi wezwaniami do zaplaty poprzedzajacymi
wypowiedzenie umowy najmu byly kserokopie pism z dnia 8 grudnia 2014 roku (k. 18, 19), z tresci ktérych wynika
wprawdzie, ze sg kierowane do obojga pozwanych, ale brak jest zaré6wno dowodu nadania owych pism, jak i dowodu
doreczenia ich pozwanym. Strona powodowa nie wykazala, iz pozwani otrzymali pisemne wezwanie do zaplaty.
Podkreslié nalezy, ze powdd wprawdzie ztozyt do akt sprawy kserokopie ksiazki nadawczej (k.18v,19v) jednakze
pozwani jako adresaci w niej nie figuruja, nie stanowi wiec ona dowodu nadania wezwan ani ich doreczenia.

Zgodnie z art. 61 § 1 k.c. zdanie pierwsze o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila,
gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego trescig. Artykul ten pozwala ustali¢, w jakiej chwili
o$wiadczenie woli moze by¢ uznane za zlozone. Kwestia ta ma pierwszoplanowe znacznie przynajmniej z dwoch
powodow. Po pierwsze, zlozenie o§wiadczenia wyznacza moment, od ktérego autor o§wiadczenia moze by¢ uznany
za zwigzanego wyrazona przez siebie wola. Po drugie za$, precyzyjne ustalenie chwili zlozenia o§wiadczenia moze byc
niezbedne dla stwierdzenia czy nastapilo to z zachowaniem obowigzujacego w danym przypadku terminu.

Skuteczno$é o§wiadczenia woli zalezy od zakomunikowania go wla$ciwej osobie, a wiec tej do ktérej jest ono kierowane
(por. wyr. SN z dnia 21 czerwca 1965 r., III PR 18/65, NP 1966, nr 4, s. 531; wyr. SN z dnia 18 grudnia 1996 r., I
CKU 44/96, Prok. i Pr. 1997, nr 6, s. 30). Istotnym dla skuteczno$ci os§wiadczenia woli jest jego dojscie do adresata
w taki sposbb, aby mdgt on zapoznac sie z jego trescia. Nie jest natomiast istotne to, kiedy o§wiadczenie woli zostalo
wyrazone albo wystane do adresata. Samo sporzadzenie pisma zawierajacego o§wiadczenie woli nie moze by¢ uznane
za zlozenie oSwiadczenia woli w rozumieniu art. 61 k.c., chociazby nawet istniala mozliwo$¢ faktycznego zapoznania
sie z tre$cig o§wiadczenia przez adresata, o ile nie nastagpilo przekazanie tego pisma z zamiarem wywolania skutkow



prawnych (por. wyrok SN z dnia 4 listopada 1982 r., IT CR 380/82, OSNC 1983, nr 8, poz. 117; wyrok SN z dnia 20
sierpnia 1984 r., I PRN 111/84, OSNC 1985, nr 4, poz. 57, z glosa T. Liszcz, PiZS 1985, nr 11, s. 68).

Ocena, czy adresat o$wiadczenia mial faktyczna mozliwo$é¢ zapoznania sie z jego tredcia, nie zawsze jest oczywista.
Zgodnie z ogoblng regula wynikajaca z art. 6 k.c. na skladajacym o$wiadczenie woli spoczywa w takich przypadkach
ciezar dowodu, ze jego o$wiadczenie doszlo do adresata w taki sposob, ze mogl sie z nim zapozna¢ w normalnym
toku czynnoSci, natomiast na adresacie tego o§wiadczenia spoczywa ewentualnie ciezar wykazania, ze nie mial on
rzeczywistej mozliwo$ci zapoznania sie z jego treécig (Z. Radwanski (w:) System prawa prywatnego, t. 2, 2002, s. 301;
por. M. Piekarski (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 179; B. Ziemianin, Z. Kuniewicz, Prawo cywilne. Cze$¢ ogdlna, Poznan
2007, s. 169).

W ocenie Sadu strona powodowa nie udowodnila prawidlowoSci doreczenia pozwanym pisma zawierajacego
wezwanie do zaplaty zalegloSci czynszowych tj. powdd nie zlozyt o§wiadczenia woli w taki sposéb, iz pozwani mogli
sie z nim zapoznaé. Powod takich dowod6éw w toku postepowania nie przedlozyl co implikowalo brak mozliwo$ci
stwierdzenia wobec pozwanej skuteczno$ci wypowiedzenia przedmiotowej umowy najmu.

Wprawdzie powdd wykazal, iz skutecznie doreczyl pozwanej K. G. wypowiedzenie umowy najmu, jednakze czynno$é
ta nie moze skutecznie zastgpi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty naleznoSci. Nie zawiera, bowiem zakre$lenia
dodatkowego terminu, a nadto wowczas nadal brak byloby skutecznego o$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro
o$wiadczenie o wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania i nastepowac po nim. Z tych samych wzgledéw
powyzszej nieprawidlowosci nie moze sanowac wniesienie pozwu o nakazanie opréznienia lokalu, gdyz taka czynno$ci
procesowa uznawana jest powszechnie za wyraz zamiaru rozwigzania umowy najmu, stad tez doreczenie takiego
pozwu moze zastepowac oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, nie za§ wezwanie do zaplaty naleznosci.

W $wietle powyzszych okolicznoéci, z powodu braku doreczenia pozwanym wezwania i wyznaczenia obu
pozwanym dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty naleznoéci, pomimo doreczenia pozwanej o§wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu, nie mozna uznac, iz przedmiotowa umowa ulegla rozwigzaniu. W konsekwencji, w
ocenie Sadu, pozwana K. G. nadal dysponuje wobec strony powodowej tytulem do wladania i korzystania z lokalu
numer (...) poloznego w budynku przy ulicy (...) w L., zas§ pozwany R. G. (2) jest nadal uprawniony do zamieszkiwania
z pozwang w przedmiotowym lokalu.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil pow6dztwo w calo$ci.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. — w my$l zasady odpowiedzialno$ci stron za wynik procesu.

Pozwana K. G. wygrala proces w caloSci, a zatem pozwanej nalezy sie od powoda zwrot niezbednych kosztow
poniesionych w celu niezbednej obrony, do ktorych niewatpliwie nalezy zaliczyé m.in. wynagrodzenie pelnomocnika
bedacego radca prawnym (art. 98 § 3 k.p.c.) w wysoko$ci 240 z} (§ 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 22 paZdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych, Dz. U. z 2015 r., poz. 1804 ze zm.).



