Sygn. akt VIII C 875/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 listopada 2017 roku

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

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

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 22 listopada 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy L. — Zarzadu Lokali Miejskich w L.
przeciwko pozwanej M. T.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

oddala powddztwo.

Sygn. akt VIII C 875/17

UZASADNIENIE

W dniu 28 kwietnia 2017 roku powdd Gmina L. — Zarzad Lokali Miejskich w L., reprezentowany przez pelnomocnika
bedacego radca prawnym, wytoczyt przeciwko pozwanej M. T. powoddztwo o nakazanie oproéznienia lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wnidst o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu, w tym zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6d podniosl, ze A. O. byl najemca lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w L.. A. O. zmart w
dniu 3 stycznia 2013 roku. Lokal zajmuje pozwana M. T.. Z uwagi na zgon najemcy pozwana zajmuje lokal bez tytulu
prawnego. Na podstawie umowy najmu strona pozwana zobowigzana byla do zaplaty na rzecz powddki czynszu do 10-
go dnia kazdego miesigca. Pozwana zaniechata placenia czynszu i oplat eksploatacyjnych. Z uwagi na powyzsze pozew
w niniejszej sprawie byl konieczny i uzasadniony. (pozew k. 2-3).

Na rozprawie w dniu 22 listopada 2017 roku pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa, podniosla, ze nie otrzymala
zadnego wypowiedzenia umowy najmu. Wyjasnila, ze A. O. byl jej konkubentem, zameldowal pozwang w lokalu jakie$
6 lat temu. A. O. zmarl 3 stycznia 2013 roku. Pozwana wyjasnila, ze zamieszkiwala w lokalu na stale przez caly czas,
takze w dacie $émierci najemcy. Podala, ze po $mierci konkubenta pisala do urzedu, aby byla najemca lokalu, ale jej
odmoéwiono, nie wie dlaczego. Ponadto pozwana wskazala, ze jest zarejestrowana jako bezrobotna bez prawa do zasitku
i korzysta z pomocy MOPS. (protokol rozprawy k. 32-33).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 17 czerwca 2003 roku A. O. zawarl z powodem umowe o najem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego
w L. przy ulicy (...). Umowa zostala zawarta na czas nieoznaczony. Zgodnie z treScia umowy strona powodowa
zobowiazala sie wydaé najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a A. O. zobowigzal sie do uiszczania czynszu i optat



za $wiadczenia dodatkowe. W umowie wskazano takze, ze za zaplate czynszu i oplat solidarnie z najemca odpowiadaja
stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie. (dowodd: kserokopia umowy o najem lokalu mieszkalnego k.
8-9, okolicznosci bezsporne).

A. O. mieszkal w przedmiotowym lokalu na stale z konkubing M. T.. W dniu 25 marca 2008 roku zameldowal
konkubine na pobyt staly w przedmiotowym lokalu. A. O. zmarl w dniu 3 stycznia 2013 roku, a po jego $mierci pozwana
M. T. nadal na stale zamieszkuje w spornym lokalu. (okolicznosci bezsporne, kserokopia karty lokalu k.
7-7v, wydruk danych z ewidencji ludnosci k. 8-8v, k. 9-9v)

A. 0.1 jego konkubina pozwana M. T. zalegali z oplatami za wynajmowany lokal. W dniu 5 kwietnia 2013 roku (juz
po $mierci A. O.) powod sporzadzil pismo skierowane wylacznie do A. O. zawierajace o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu lokalu mieszkalnego z miesiecznym okresem wypowiedzenia, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz.U. 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm.), a zatem z powodu zalegloSci czynszowych. O$wiadczenie to nie moglo
zostaé doreczone najemcy A. O. i wywrze¢ skutkoéw prawnych, z uwagi na zgon adresata. (dowod: kserokopia
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego k. 29, okolicznosci bezsporne).

Pozwana M. T. nadal mieszka w przedmiotowym lokalu mieszkalnym, jest zarejestrowana w PUP jako osoba
bezrobotna bez prawa do zasitku i korzysta z pomocy MOPS. (zaswiadczenie z PUP k. 28, zaswiadczenie z
MOPS k. 31, okolicznosci bezsporne)

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 zadna ze stron procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie bylo zasadne i nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie znajduja zastosowanie postanowienia umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej przez powoda
i A. O. w dniu 17 czerwca 2003 roku, jak réwniez przepisy ustawy z dnia 21 czerweca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm.)
oraz przepisy Kodeksu cywilnego, w tym zwlaszcza art. 691 k.c.

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze jakkolwiek strona powodowa w dniu 17 czerwea 2003 roku zawarta umowe najmu
opisanego powyzej lokalu mieszkalnego wylacznie z A. O., to jednak umowa najmu nie zostala najemcy wypowiedziana
przed jego $miercig (zgon najemcy mial miejsce 3 stycznia 2003 roku, a pismo z wypowiedzeniem sporzadzono
5 kwietnia 2013 roku), zatem w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $émierci najemcy, z mocy samego prawa,
na podstawie przepisu art. 691 § 1 k.c., wstapila pozwana M. T., ktéra byla konkubing najemcy, czyli osobg ktora
pozostawatla faktycznie we wspélnym pozyciu z najemca i co niesporne, stale zamieszkiwala z najemca z tym lokalu
do chwili jego $mierci, byla zreszta w lokalu zameldowana na pobyt staly od 25 marca 2008 roku, co wynika z karty
lokalu zlozonej przez powoda.

Skoro, zatem najemca lokalu A. O. zmarl w dniu 3 stycznia 2013 roku, wypowiedzenie umowy najmu z dnia 5 kwietnia
2013 roku skierowane do zmarlego najemcy bylo bezskuteczne, a konkubina najemcy wstapila z mocy prawa w
stosunek najmu lokalu mieszkalnego, nalezalo uznac, ze jest ona nadal najemca lokalu nr (...) przy ul. (...) w L., skoro
powdd nie wykazal, ani nawet nie twierdzil, ze wypowiedzial pozwanej umowe najmu.

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 zwroci¢ rzecz w stanie
niepogorszonym. Zgodnie za$ z treécig przepisu art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego, wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora



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

Pozwana wlada rzecza cudza, bedaca wspdlwlasnoécia powoda i 0s6b fizycznych (jak wynika z informacji podanej
w karcie lokalu), dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym roszczenie powoda nie podlega uwzglednieniu jest
skuteczno$¢ uprawnienia pozwanej do wladania rzecza. Tak dzieje sie, jezeli wiaze ja z powodem umowa najmu.
Wlaénie taka okoliczno$é Sad ustalil w tej sprawie wobec pozwane;.

Zgodnie z treScia przepisu art. 11 ust. 11 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. 2005, Nr 31, poz. 266 ze zm.),
ktory przewiduje SciSle okre§lone wymogi prawidlowego rozwigzania umowy najmu, a ktéry ma zastosowanie w
przedmiotowe]j sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie umowy
winno by¢ dokonane - pod rygorem niewaznoSci - na piSmie i okreslaé przyczyne wypowiedzenia; wtasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesiac 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
g0 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 maja charakter przepisow
bezwzglednie obowiazujacych.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwang 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 zaleglo$ci, a nadto wskazywac rygor braku zaplaty w postaci wypowiedzenia umowy - art. 11 ustawy ,,0
ochronie praw lokatoréw (...)”. Jak przyjmuje sie w doktrynie, przepisy te liberalizuja- na korzy$¢ najemcy - norme art.
672 ke dotyczacego najmu w ogblnosci; wynajmujacy winien bowiem w przypadku najmu lokalu uprzedzi¢ najemce
o zamiarze wypowiedzenia oraz udzieli¢ mu dodatkowego terminu do uiszczenia zaleglego czynszu. Uprzedzenie
i udzielenie dodatkowego terminu winno nastapi¢ na piSmie. Zachowanie takiej formy stanowi przestanke prawa
wypowiedzenia, a w razie jej niezachowania uprzedzenie takie nalezy uznac za niebyle. Uprzedzenie nie ma, bowiem
charakteru czynnoSci prawnej, dlatego nie ma do niego zastosowania art. 73 i nast. k.c. (por. orz. SN z 22 lutego 1967
roku, ITI CZP 113/66, OSNCP 1967/102). W razie bowiem uiszczenia przez najemce w terminie dodatkowym zaleglos$ci,
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).

W dokumentach zlozonych do zamkniecia rozprawy jedynym dokumentem majacym potwierdzaé, ze pozwana
zajmuje lokal bez tytulu prawnego bylo wypowiedzenie umowy najmu z dnia 5 kwietnia 2013 roku, ktoére zlozyla sama
pozwana, a ktore bylo skierowane wylacznie do A. O. i to dodatkowo po jego Smierci, zatem nie wywarlo zadnych
skutkéw prawnych.

Braku monitu ostatecznego skierowanego do pozwanej nie moze sanowaé wniesienie pozwu. Wniesienie pozwu o
nakazanie oproéznienia lokalu uznawane jest powszechnie za wyraz zamiaru rozwigzania umowy najmu, stad tez
doreczenie takiego pozwu moze zastepowa¢ jedynie o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. Nie moze jednak
skutecznie zastgpi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty naleznoS$ci, nie zawiera, bowiem zakreslenia dodatkowego
terminu, a nadto wowczas nadal brak byloby skutecznego o$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o$§wiadczenie o
wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania i nastepowa¢ po nim.

Z powodu braku uprzedzenia na piSmie o zamiarze rozwigzania z pozwang umowy najmu i wyznaczenia jej
dodatkowego terminu do zaplaty nalezno$ci, nawet wniesienie pozwu o eksmisje nie wywarlo skutku zamierzonego
przez strone powodowa wobec pozwanej, ktéra wstapila w stosunek najmu spornego lokalu mieszkalnego, na



podstawie art. 691 § 1 k.c., po $mierci A. O., jako osoba pozostajaca z nim z faktycznym pozyciu i stale zamieszkujaca
z najemca w tym lokalu do chwili jego Smierci (przed $miercia A. O. nie dokonano wypowiedzenia umowy najmu).

Tym samym skoro pozwanej M. T. przysluguje nadal tytul prawny do spornego lokalu, moze ona skutecznie
przeciwstawic roszczeniu powoda o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego swoje uprawnienie do wladania tymze
lokalem na podstawie umowy najmu, w ktéry to stosunek najmu wstapila na mocy art. 691 § 1 k.c.

Majac na uwadze powyzsze, Sad oddalil powodztwo w calosci.



