Sygn. akt VIII C 1635/16

WYROK (czesciowo zaoczny)

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2016 roku

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

Przewodniczacy: S.S.R. Anna Bielecka-Gaszcz

Protokolant: sekr. sad. Izabella Bors

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z pow6dztwa Gminy L. - Zarzadu Lokali Miejskich w L.
przeciwko J. S., M. S.i L. S.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo;

2. stwierdza, ze wyrok jest zaoczny w stosunku do pozwanego L. S..
Sygn. akt VIII C 1635/16

UZASADNIENIE

W dniu 11 maja 2016 roku powod Gmina L. — Zarzad Lokali Miejskich w L. wytoczyl przeciwko pozwanym J. S., M. S.
iL. S. powodztwo o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w L. przy ulicy (...).

W uzasadnieniu pelnomocnik powoda wskazal, ze powdd zawarl z pozwanym J. S. i jego zonag D. S. umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ul. (...). W dniu 2 czerwca 2005 roku zostal wydany wyrok
rozwiazujacy powyzszy zwiazek malzenski przez rozwod, a w dniu 6 listopada 2012 roku D. S. wymeldowala sie z
pobytu stalego w przedmiotowym lokalu. W lokalu zamieszkuja pozwani. Po wezwaniu do uregulowania naleznosci,
umowa najmu zostala wypowiedziana, z uwagi na zaleglo$ci czynszowe, ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2012 roku,
lecz pozwani nie opuscili zajmowanego lokalu. (pozew k. 2-5).

Na rozprawie w dniu 25 listopada 2016 roku w imieniu powoda jego pelnomocnik nie stawil sie — zostal prawidtowo
zawiadomiony o terminie rozprawy i zlozyt wniosek o rozpoznanie sprawy pod nieobecno$c¢ strony powodowe;j.

Pozwani J. S. i M. S. wnieéli o oddalenie powddztwa w caloSci. Pozwany J. S. podniosl, Ze nie otrzymal wezwania
do zaplaty zaleglo$ci czynszowych w terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu i nie otrzymal
wypowiedzenia umowy najmu. Pozwany L. S. nie stawil sie na rozprawe, pomimo prawidlowego doreczenia wezwania,
nie zlozyl w sprawie zadnych wyjasnien ani odpowiedzi na pozew, stad wydany w sprawie wyrok jest wobec tego
pozwanego zaoczny. (protokol rozprawy k. 61, zapis przebiegu rozprawy plyta CD k. 62).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W dniu 5 wrze$nia 2002 roku pozwany J. S. i jego zona D. S. zawarli z powodem umowe o najem lokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z tre$cia umowy
strona powodowa zobowigzala sie wyda¢ najemcom przedmiotowy lokal do uzywania, a najemcy zobowigzali sie do
uiszczania czynszu i oplat za $wiadczenia dodatkowe.

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2005 roku zwigzek malzeniski J. S. i D. S. zostal rozwigzany przez rozwdd, zas w dniu 6
listopada 2012 roku D. S. wymeldowala sie z pobytu stalego w przedmiotowym lokalu.

Wraz z pozwanym J. S. w przedmiotowym lokalu mieszka jego corka M. S., lokal zajmuje takze syn L. S. (ma on w
lokalu swoje rzeczy). (dowéd: kserokopia umowy o najem lokalu mieszkalnego k. 10-11, kserokopia
skierowania k. 12, kserokopia zaswiadczenia o wymeldowaniu k. 13, kserokopia odpisu wyroku
rozwodowego k. 14, kserokopia pisma o zrzeczeniu sie praw do lokalu przez D. S. k. 15, okolicznosci
bezsporne).

Pozwani zalegali z oplatami za wynajmowany lokal.

W dniu 17 czerwca 2011 roku powod sporzadzil pismo skierowane do D. iJ. S., wzywajace ich do uiszczenia w terminie
jednego miesigca zaleglych oplat czynszowych, ktore na koniec maja 2011 roku wynosily lgcznie 691,13 zti przekraczaly
trzymiesieczny czynsz, z zagrozeniem, ze w przypadku braku splaty zadluzenia umowa najmu zostanie wypowiedziana.
Przedmiotowe pismo nie zostalo doreczone pozwanemu J. S., brak jest nawet dowodu, zZe zostalo do tego pozwanego
nadane. Pismo zostalo nadane jedynie do D. S.. (dowod: kserokopia wezwania do zaplaty wraz kserokopiaq
dowodu odbioru k. 16-16v, okolicznosci bezsporne).

W dniu 13 marca 2012 roku strona powodowa sporzadzila skierowane do D. i J. S., M. S. i L. S. o$wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego z miesiecznym okresem wypowiedzenia, na podstawie art. 11 ust.
3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, a zatem nie z powodu zaleglo$ci czynszowych, lecz z powodu niezamieszkiwania najemcy w lokalu

przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy. O$wiadczenie to zostalo doreczone L. S., M. S.iJ. S., a takze D. S. przez awizo.
Pozwani zalegali wowczas z zaplatg oplat czynszowych. (dowdd: kserokopia wypowiedzenia umowy najmu
lokalu mieszkalnego wraz z potwierdzeniami odbioru k. 17-20, okolicznosci bezsporne).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny badz na podstawie znajdujacych sie w aktach sprawy
dowodow z dokumentdéw, ktére nie budzily watpliwosci, co do prawidlowos$ci ani rzetelnoéci ich sporzadzenia, nie
byly takze kwestionowane przez zadna ze stron procesu.

Podkresli¢ wypada, ze powdd nie udowodnil spelnienia warunkéw, od ktérych przepis art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku uzaleznia skuteczne wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej na czas nieoznaczony z
powodu zalegtosci czynszowych, za§ w pozwie wskazywal, ze z tej przyczyny doszlo do wypowiedzenia umowy najmu.

Poza przytoczeniem w pozwie twierdzenia faktycznego o tym, ze umowa najmu zostala rozwigzana przez
wynajmujacego za wypowiedzeniem z dniem 30 kwietnia 2012 roku w zwigzku z nieplaceniem naleznoSci
czynszowych, po uprzednim wezwaniu do zaplaty, powdd nie wykazal kiedy najemca J. S. mialaby zostaé uprzedzony o
zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, nie wykazal takze, aby wezwanie takie zostalo doreczone najemcy i zawieralo
zastrzezenie, ze zalegloSci czynszowe winny by¢ uiszczone w terminie jednego miesiaca, ze wskazaniem rygoru
wypowiedzenia umowy najmu w razie braku zaplaty. W aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek wezwania do zaplaty
zaleglo$ci czynszowych skierowanego do najemcy — pozwanego J. S.. Pozwany kwestionowatl doreczenie mu takiego
wezwania do zaplaty.

Ponadto podkresli¢ nalezy, ze z zalaczonej do pozwu kserokopii pisma z dnia 13 marca 2012 roku z wypowiedzeniem
umowy najmu, nie wynika aby przyczyng i podstawa wypowiedzenia umowy najmu byly zaleglosci czynszowe — w
treéci pisma powolano bowiem jedynie podstawe z art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (oczywiScie



jednoczeénie powod nie wykazal spelnienia przestanek do wypowiedzenia umowy na tej podstawie, a podstawy takiej
nawet nie podnosit w uzasadnieniu pozwu).

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

Podstawa zadania opréznienia lokalu mieszkalnego jest przepis art. 675 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z
norma prawng zawarta w tym przepisie, po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocic¢ rzecz w stanie
niepogorszonym.

Zgodnie za$ z treécia przepisu art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego, wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéra wlada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela
uprawnienie do wladania rzecza.

Pozwani wladaja rzecza cudza, bedaca wlasno$cia Gminy t., reprezentowanej w tej sprawie przez jednostke
organizacyjng, z ktorej dziatalnoScig wigze sie dochodzone roszczenie. Dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym
roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanych do wladania rzecza. Tak dzieje
sie, jezeli pozwanego J. S. wigze z powodem umowa najmu. Wlasnie taka okoliczno$¢ Sad ustalil w tej sprawie.

Zgodnie z treScig przepisu art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm.) (na ktora
to podstawe powolal sie powdd w uzasadnieniu pozwu), ktéry przewiduje SciSle okreslone wymogi prawidlowego
rozwigzania umowy najmu, a ktéry ma zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do
odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy winno byé¢ dokonane - pod rygorem niewaznoSci - na pi$mie i
okreslaé przyczyne wypowiedzenia; wlaciciel moze wypowiedzieé 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 platnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Wskazane przepisy, z uwagi na charakter regulacji, sa przepisami bezwzglednie obowiazujacymi.

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

Przede wszystkim najemca powinien zosta¢ wezwany do uiszczenia kwoty zadluzenia przekraczajacego trzymiesieczne
zadluzenie i biezacego uiszczania czynszu i innych oplat, przy czym wezwanie to winno wskazywac termin miesieczny
do uiszczenia zaleglosci, a nadto wskazywa¢ rygor braku zaplaty — w postaci wypowiedzenia umowy — art. 11 ustawy
o ochronie praw lokatoréw (...). Powdd za$ nie udowodnit by takie wezwanie zostalo skierowane do najemcy J. S..

Jak przyjmuje sie w doktrynie, przepisy te liberalizuja — na korzy$¢ najemcy — norme art. 672 k.c. dotyczgcego najmu
w ogo6lnosci; wynajmujacy winien bowiem w przypadku najmu lokalu uprzedzié najemce o zamiarze wypowiedzenia
oraz udzieli¢ mu dodatkowego terminu do uiszczenia zaleglego czynszu. Uprzedzenie i udzielenie dodatkowego
terminu winno nastgpi¢ na pi$mie. Zachowanie takiej formy stanowi przestanke prawa wypowiedzenia, a w razie jej
niezachowania uprzedzenie takie nalezy uznaé 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. Biefika, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa
1999, S. 219- 220).

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze uprzedzenie to, jako warunek skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, bylo
okoliczno$cia faktyczna podlegajaca udowodnieniu przez strone powodowa (art. 6 k.c.). W sprawie brak jest jednak



dowodu sporzadzenia i doreczenia pozwanemu J. S. takiego pisemnego uprzedzenia, za§ pozwany kwestionowatl
otrzymanie tzw. monitu ostatecznego.

Braku, o ktorym mowa powyzej (doreczenia najemcy monitu ostatecznego), nie moze sanowaé takze wniesienie
pozwu. Wniesienie pozwu o nakazanie oprdznienia lokalu uznawane jest powszechnie za wyraz zamiaru rozwigzania
umowy najmu, stad tez doreczenie takiego pozwu moze zastepowac o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu.
Nie moze jednak skutecznie zastapi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty naleznosci, nie zawiera, bowiem zakre$lenia
dodatkowego miesiecznego terminu, a nadto wéwczas nadal brak byloby skutecznego o§wiadczenia o wypowiedzeniu,
skoro o$wiadczenie o wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania do zaplaty i nastepowaé po nim.

Z powodu braku uprzedzenia na piSmie o zamiarze rozwigzania umowy najmu i wyznaczenia pozwanemu
dodatkowego terminu do zaplaty naleznoSci, doreczone pozwanemu J. S. przez awizo o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu lokalu mieszkalnego nie wywarlo skutku zamierzonego przez strone powodowa w odniesieniu do
najemcy i os6b wspoélnie z nim zamieszkalych (pomijajac juz wskazanie zupelie innej przyczyny wypowiedzenia i
brak jej udowodnienia przez powoda).

Umowa najmu lokalu mieszkalnego z pozwanym J. S. nie ulegla rozwiazaniu, poniewaz wypowiedzenie nie bylo
skuteczne.

Tym samym skoro pozwanemu J. S. przystuguje nadal tytul prawny do spornego lokalu i moze on skutecznie
przeciwstawié roszczeniu powoda o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego swoje uprawnienie do wladania tymze
lokalem na podstawie umowy najmu, to takze pozostali pozwani M. i L. S., wywodzacy swdj tytul do zajmowania
lokalu od gléwnego najemcy, sa uprawnieni do zajmowania przedmiotowego lokalu mieszkalnego i moga skutecznie
przeciwstawié swoje uprawnienie do wladania lokalem na podstawie umowy najmu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powodztwo w caloSci.



