Sygnatura akt I C 131/18

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Z., dnia 27 lutego 2018 r.

Sad Rejonowy w Zgierzu I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Ewelina wanowicz

Protokolant: Marta Florczyk

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2018 r. w Zgierzu na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w Z.
przeciwko M. B. i G. B.

o oproéznienie lokalu mieszkalnego

oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 131/18

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 5 stycznia 2018 roku Gmina M. Z. wystapila

o nakazanie pozwanym M. B. oraz G. B. opr6znienie lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ulicy (...) nr 11 wraz
ze wszystkimi przynaleznymi rzeczami ruchomymi stanowigcymi wspotwlasnosé pozwanych. Jednocze$nie powodka
wniosta o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztow procesu

w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(pozew — k.3 —k. 4)

Pozwani nie ustosunkowali sie co do wniesionego pozwu. Pomimo zawiadomienia
o terminie rozprawy w dniu 27 lutego 2018 roku nie stawili sie, ani nie zlozyli wyjasnien.

(koperta —k. 42, koperta — k. 43, protokoét — k.46)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 27 sierpnia 2008 roku Gmina M. Z. zawarla z M. B. oraz J. B. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w Z. przy ulicy (...) na czas nieokreslony. Obecnie w lokalu zamieszkuje pozwana M. B. wraz z synem G. B..

(poswiadczona za zgodnoé¢ z oryginatem kserokopia umowy najmu — k. 5-5v.)

Pismem z dnia 29 czerwca 2015 roku Prezydent Miasta Z., w odpowiedzi

na wniosek M. B., rozlozyl na raty zaleglosci w optatach za wynajmowany lokal

nr 11 przy ul. (...), ktére to wynosily na dzieni 31 maja 2015 roku 6.769,90zl. Pozwana poinformowana zostala, iz w
przypadku braku wplaty chocby jednej raty zaleglosci

w wyznaczonym terminie lub wplaty rat w niepelnej wysokosci, cala rozlozona na raty naleznos¢ stanie sie natychmiast
wymagalna, za§ Miejskie Przedsiebiorstwo (...) podejmie przewidziane prawem czynnos$ci majace na celu $ciggniecie



dlugu. Dodatkowo pouczono M. B., iz w przypadku nie wywiazania sie z tego obowigzku spowoduje to skierowanie
sprawy o zaplate na droge postepowania sagdowego.

(po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kserokopia pisma Prezydenta Miasta Z.
—k. 8-9)

Pismem datowanym na dzien 24 pazdziernika 2016 roku, doreczonym w trybie awizo, Miejskie Przedsiebiorstwo (...)
Sp. z 0.0. w Z. dzialajaca

w imieniu Gminy M. Z. wypowiedzialo M. B. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w Z. przy ul. (...)
ze skutkiem rozwigzujacym na dzien 30 listopada 2016 roku z zachowaniem 1-miesiecznego okresu wypowiedzenia
z uwagi na fakt, iz pomimo pisemnego wezwania z dnia 10 listopada 2015 roku w wyznaczonym terminie nie
uregulowala calosci zadluzenia z tytulu czynszu oraz innych oplat (art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie prawa
lokatorow...). W zwigzku z powyzszym, pozwana wezwana zostala do niezwlocznego zdania lokalu w stanie wolnym.
Niezastosowanie sie do obowiazku spowodowac mialo za$ wystapienie na droge postepowania sadowego o eksmisje
z zajmowanego lokalu.

(po$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kserokopia wypowiedzenia — k. 6, poSwiadczona
za zgodno$¢ z oryginalem kserokopia zwrotnego potwierdzenia odbioru — k. 7-7v)

Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w Z. jest uprawniona do reprezentacji Gminy M. Z. w postepowaniach
dotyczacych eksmisji
z lokali komunalnych.

(informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnego z KRS sp6tki — k. 10-13, po$wiadczona
za zgodno$¢ z oryginalem kserokopia zarzadzenia z zalgcznikami — k. 14-24)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo podlegato oddaleniu.

Jak stanowi art. 222 § 1 k.c., wlaSciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 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 r., poz. 1610 z zm.), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasSciciela stosunku prawnego moze nastgpié tylko z przyczyn okre$lonych w
ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane
na pi$mie oraz okre$la¢ przyczyne wypowiedzenia.

Stosownie do ust. 2 pkt 2 omawianego przepisu, nie pdzniej niz na miesiagc naprzéd, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu 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 zalegltych

i biezacych naleznoSci.

Z brzmienia powolanych przepis6w jasno wynika, ze warunkiem koniecznym skutecznego wypowiedzenia stosunku
najmu lokalu mieszkalnego jest pisemne wezwanie najemcy do zaplaty zaleglego czynszu lub innych oplat za
uzywanie lokalu, wyznaczenie dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegloéci i nalezno$ci biezacych,
przy jednoczesnym uprzedzeniu o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu. Powodka nie spehlila powyzszego
wymogu. W piSmie z dnia 29 czerwca 2015 roku Prezydent Miasta Z. jako jedyng konsekwencje braku wplaty
wymaganych nalezno$ci wskazal postawienie calo$ci nalezno$ci w stan wymagalnoéci, pod rygorem wystapienia na

droge postepowania sagdowego z powddztwem o zaplate. Powodka nie informowala zatem pozwanych o mozliwosci



rozwigzania stosunku najmu i wystapienia do sadu z powddztwem o eksmisje. W takiej sytuacji, wypowiedzenie z
dnia 24 pazdziernika 2016 roku jest bezskuteczne, za§ wniesiony pozew nie moze by¢ traktowany jako skuteczne
o$wiadczenie o wypowiedzeniu stosunku najmu. W przeciwnym razie byloby to naruszenie regulacji przewidzianej
w powolanej ustawie, ktéra ma peli¢ funkcje ochronna i dlatego powinna by¢ interpretowana bardzo ostroznie z
uwzglednieniem intereséw najemcoéw (tak tez Sad Okregowy w Lodzi

w wyrokach z dnia 3 listopada 2015 r., III Ca 1007/15, z dnia 23 listopada 2016 r.,

III Ca 1041/16, z dnia 4 grudnia 2015 r. w sprawie III Ca 1086/15). Na marginesie dodaé nalezalo, iz brak jest dowodu
doreczenia pozwanym pisma z 29 czerwca 2015 roku.

Pozwani zajmuja zatem lokal na podstawie stosunku prawnego, co wyklucza orzeczenie ich eksmisji.

W tym stanie faktycznym nalezalo orzec jak w sentencji.



