Sygn. akt ITI C 1108/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lutego 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, Wydzial ITI Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: S.S.R. D. W.

Protokolant: sekr. sad. Aleksandra Wronska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. P.

przeciwko I. K., J. K., T. K., A. K.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej Miasta L.
o oprdznienie lokalu mieszkalnego

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od E. P. solidarnie na rzecz I. K., J. K. i A. K. kwote 240 z} (dwieScie czterdzieSci zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

3. ustala, iz wyrok w stosunku do powanej T. K. jest zaoczny.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 listopada 2015 roku powodka E. P. wniosla o nakazanie pozwanym I. K. i J. K. opr6znienie lokalu
mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...) wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami. Nadto powodka wniosla o
zasgdzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz jest wlascicielka lokalu mieszkalnego potozonego w L. przy ulicy (...), za$
z pozwang I. K. laczyla ja umowa najmu. Z uwagi na zaleglo$ci w regulowaniu przez pozwana oplat czynszowych i oplat
eksploatacyjnych, pismami z dnia 2 listopada 2014 roku i 27 listopada 2014 roku powo6dka zawiadomila pozwana o
wysokoSci zaleglo$ci, wzywajac jednoczesnie pozwang do zaplaty zaleglych oplat. Nadto, w ocenie powddki, pozwana
wbrew postanowieniom umowy najmu, prowadzi w wynajetym lokalu dzialalno$¢ gospodarcza. W dniu 10 wrze$nia
2015 roku powddka na podstawie postanowien § 9 umowy najmu rozwiazala z pozwang umowe najmu bez zachowania
okresu wypowiedzenia. Pismem z dnia 14 pazdziernika 2015 roku powo6dka wezwala pozwanych do oprdznienia
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

(pozew, k. 3-5)

Pismem procesowym z dnia 29 grudnia 2015 roku Miasto L. wstapilo do sprawy w charakterze interwenienta
ubocznego wnoszac o oddalenie powodztwa, za§ w przypadku orzeczenia eksmisji — o orzeczenie o braku uprawnienia



pozwanych do lokalu socjalnego. Nadto interwenient uboczny wniost o zasadzenie kosztéw interwencji wedlug norm
przepisanych.

(pismo, k. 27-28)

W odpowiedzi na pozew z dnia 5 stycznia 2016 roku pozwani wnie§li o oddalenie powddztwa w calosci i
zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug
norm przepisanych. Nadto pozwani wnieéli o zawieszenie postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia
postepowania toczacego sie pomiedzy stronami w sprawie o sygnaturze akt III Nc 1397/15. W uzasadnieniu swojego
stanowiska pozwani wskazali, ze wypowiedzenie umowy najmu jest bezskuteczne, jako ze zostalo dokonane na
podstawie postanowienia umowy sprzecznego z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Pozwani zakwestionowali rowniez istnienie zadluzenia wobec powodki.

(odpowiedz na pozew, k. 35-36 odw)
Postanowieniem z dnia 5 stycznia 2016 roku Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych A. K.iT. K..
(postanowienie, k. 48)

Na rozprawie w dniu 5 stycznia 2016 roku powddka poparta powddztwo, zas§ pozwani nie uznali powodztwa i wnie$li
o0 jego oddalenie.

(protokél rozprawy z dn. 5.01.2016 ., k. 47)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powddka E. P. jest wlaScicielkg budynku mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...).
(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 8 sierpnia 2008 roku pomiedzy E. P. a pozwana I. K. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w L. przy ulicy (...). Na podstawie powyzszej umowy wynajmujaca zobowiazala sie odda¢ pozwanej do
uzywania na czas nieokre$lony dwie gorne kondygnacje budynku mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...), za$
pozwana zobowigzala sie uiszczaé czynsz oraz inne oplaty zwigzane z najmem przedmiotowego lokalu.

Strony umowy ustalily, iz wypowiedzenie umowy musi nastapi¢ w formie pisemnej z zachowaniem miesiecznego
okresu wypowiedzenia (§ 8 umowy), przy czym wynajmujacy ma prawo do natychmiastowego zerwania umowy najmu
w przypadku stwierdzenia niewlasciwej eksploatacji nieruchomoSci — niezgodnie z jej przeznaczeniem, zalegloSci
w platnoSciach powyzej jednego okresu rozliczeniowego, dewastacji nieruchomos$ci badz znajdujacych sie w niej
sprzetow (§ 9 umowy). Strony dopuscily réwniez mozliwo$¢ rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym w
przypadku braku oplat przez najemce, niszczenie mienia, zakt6cania spokoju (§ 13 umowy). Nadto strony uzgodnily
wysoko$¢ miesiecznej oplaty czynszu na kwote 2.700 zlotych (§ 3 umowy).

(umowa najmu, k. 9-11)

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2014 roku skierowanym do (...) Sp. z o.0. E. P. rozwigzala umowe o dostawe wody i
odbior $ciekdow dla przedmiotowej nieruchomosci z dniem 5 listopada 2014 roku.

(pismo, k. 13)

Pismem z dnia 2 listopada 2014 roku powddka poinformowala pozwang I. K., iz lgczne zaleglo$ci w platnoSciach
wynikajacych z zawartej umowy najmu wynosza 42.515,47 ztotych. Na powyzsza kwote zlozyla sie oplata za 9 miesiecy
czynszu w wysokoéci 24.300 zlotych (za pazdziernik 2013 r. i okres od marca do pazdziernika 2014 r., oplata za zuzycie
wody za okres od czerwca 2012 roku do 12 sierpnia 2014 roku w wysokoéci 4.727,27 ztotych, oplata za gaz w wysokoSci



12.872,20 zlotych oraz oplata za wywo6z odpadéw komunalnych w wysokosci 616 zlotych. Pozwana I. K. pisemnie
potwierdzila istnienie zalegloSci w powyzej wskazanej wysokoSci.

(pismo z dn. 2.11.2014 ., k. 12)

Pismem z dnia 27 listopada 2014 roku, doreczonym pozwanej w dniu 1 grudnia 2014 roku, pow6dka wezwala pozwang
I. K. do zaplaty kwoty 46.990,02 zlotych tytulem zaleglego czynszu najmu i zaleglych oplat eksploatacyjnych — w
terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania. Powodka wskazala, iz po bezskutecznym uplywie terminu, bedzie
dochodzi¢ swoich roszczen na drodze postepowania sadowego i egzekucyjnego.

(pismo z dn. 27.11.2014 1., k. 14; potwierdzenie odbioru, k. 16)

Pismem z dnia 10 wrze$nia 2015 roku, doreczonym pozwanej I. K. w dniu 15 wrze$nia 2015 roku, powddka — powolujac
sie na tre$¢ postanowienia zawartego w § 9 umowy najmu z dnia 8 sierpnia 2008 roku — wypowiedziala umowe najmu
ze skutkiem natychmiastowym. Jednocze$nie powddka zobowiazala pozwana do niezwlocznego opréznienia lokalu
mieszkalnego pod rygorem wszczecia postepowania sagdowego.

(wypowiedzenie umowy najmu, k. 15; potwierdzenie doreczenia, k. 15 odw)

Wedle aktualnych deklaracji powodki, przyczyna wypowiedzenia byly zalegloSci pozwanych w oplatach czynszowych
oraz oplatach za media, wynikajacych z zawartej umowy najmu. Powddka pozostaje z pozwanymi w sporze o zaplate
tych oplat od stycznia 2009 roku. Nadto przyczyna wypowiedzenia byl rowniez fakt, iz pozwani sprawuja opieke
nad dwoma psami, za$ ich obecno$é na terenie wynajmowanego budynku mieszkalnego nie spotkala sie z aprobata
powddki.

(zeznania powddki, k. 73 odw -74)

Pismem z dnia 14 pazdziernika 2015 roku pow6dka ponownie wezwata pozwana I. K. i pozwanego J. K. do opuszczenia
ioproznienia z 0s6b i rzeczy budynku mieszkalnego polozonego w L. pry ulicy (...) w terminie 7 dni od dnia doreczenia
pisma, w zwigzku z rozwiazaniem umowy najmu, doreczonym pozwanym w dniu 15 wrze$nia 2015 r., pod rygorem
wystapienia na droge postepowania sagdowego z powodztwem o eksmisje. Nadto powodka wezwala pozwanych do
zaplaty kwoty 43.200 zlotych tytulem czynszu najmu za pazdziernika 2013 roku oraz za okres od lipca 2014 roku do
wrze$nia 2015 roku wraz z odsetkami za opdznienie oraz do zaplaty kwoty 2.700 zlotych tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z przedmiotowej nieruchomogci.

(pismo z dn. 14.10.2015 1., k. 17-18)

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, pismem z dnia 30 listopada 2015 roku pozwani I. K. i J. K. zakwestionowali
skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu lokalu oraz istnienie zadluzenia wobec powodki. Pozwani wskazali, iz
dokonali potracenia przystugujacych im od powddki naleznosci z tytutu zwrotu kosztéw ogrzewania parteru budynku,
zwrotu nakladéw poniesionych przez pozwanych na rzecz przedmiotowego budynku mieszkalnego, naprawienia
szkody w postaci uszkodzenia pojazdow pozwanych powstalej w wyniku oderwania sie kafli balkonowych z budynku
oraz naprawienia szkody zwigzanej ze zniszczenie sadzonek ro$lin.

(pismo z dn. 30.11.2015 1., k. 41-42)

Pozwem zlozonym w tut. Sadzie w listopadzie 2015 roku, powddka E. P. wniosta o zasadzenie solidarnie od pozwanych
L. K. iJ. K. kwoty 43.200 zlotych tytulem oplat zwigzanych z najmem.

Nakazem zaptlaty z dnia 26 listopada 2015 roku, wydanym w sprawie o sygnaturze akt III Nc 1397/15, Sad uwzglednil
zadanie pozwu w calo$ci i orzekl o kosztach postepowania. Odpis powyzszego nakazu zaplaty zostal doreczony
pozwanym w dniu 4 grudnia 2015 roku. Pozwani skutecznie zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 26 listopada
2015 roku.



Obecnie postepowanie jest w toku przed tut. Sadem. Sprawa uzyskala sygnature akt ITI C 1189/15.
(okoliczno$¢ bezsporna)

W budynku mieszkalnym, polozonym w L. przy ulicy (...), oprocz pozwanej I. K. zamieszkuje rowniez jej partner J. K.,
matka pozwanej I. K. — T. K. oraz maloletnia corka I. K. i J. A. K..

(zeznania pozwanego J. K., k. 47 odw)

Pozwana I. K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) I. K.. Przedmiotem dzialalno$ci jest artystyczna i
literacka dzialalno$c¢ tworcza, za$ glbwnym miejscem wykonywania dzialalnoéci jest L., ul. (...). Pozwanej przystuguje
tytul prawny do lokalu mieszkalnego polozonego w L. pry ulicy (...).

(wydruk z (...), k. 22; zeznania pozwanego J. K., k. 74 odw)

Pozwany J. K. ma 51 lat i jest z zawodu architektem. Pozwany prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza, ktérej przedmiotem
jest organizacja wystaw i targow. Z tytulu prowadzonej dzialalnoéci, pozwani I. K. i J. K. uzyskuja dochody w wysoko$ci
okolo 3.000 zlotych miesiecznie kazdy z nich. Pozwani wspoélnie utrzymuja zamieszkala z nimi 17-letnig corke A. K.,
ktobra jest uczennica.

(zeznania pozwanego J. K., k. 74 odw w zw. z k. 47)

W przedmiotowym budynku mieszkalnym zamieszkuje rowniez T. K., ktéra ma 77 lat. T. K. jest osobg schorowana,
ma trudnosci w samodzielnym poruszaniu sie. Otrzymuje $wiadczenie rentowe w wysokoéci okolo 600 zlotych
miesiecznie. Pozwanej nie przystuguje tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego.

(zeznania pozwanego J. K., k. 74 odw w zw. z k. 47)

Pozwani I. K. i J. K. nie s3 zarejestrowani w Powiatowym Urzedzie Pracy w L. jako osoby bezrobotne.
(zaswiadczenie, k. 26)

Sad Rejonowy dokonal nastepujacej oceny materiatu dowodowego:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzone w aktach sprawy dokumenty oraz zeznania powodki E. P.
i pozwanego J. K.. Treé¢ zgromadzonych w aktach sprawy dokumentéw nie byla kwestionowana przez zadng ze stron
postepowania i nie budzily one réwniez watpliwoéci Sadu. Ponadto, cze$¢ istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoéci
zostala przyjeta jako okoliczno$¢ bezsporne. W szczegblnosci, poza sporem pozostawala okoliczno$c, ze powodka jest
wlascicielka budynku mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...).

W $wietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sad uznal, iz powodka nie wykazala, aby przed
wypowiedzeniem pozwanej I. K. umowy najmu, co nastgpilo pismem z dnia 10 wrzeSnia 2015 roku, pisemnie
wzywala pozwang do zaplaty zaleglo$ci czynszowych z wyznaczeniem dodatkowego miesiecznego terminu na zaplate
zadluzenia i biezacych oplat. Ze zlozonego do akt pisma z dnia 2 listopada 2014 roku wynika, ze powodka E. P.
poinformowala jedynie pozwana o wysokos$ci zadluzenia z tytulu oplat czynszowych i oplat ze media, ktére na dzien
2 listopada 2014 roku wynosily zdaniem powoédki 42.515,47 zlotych. Powodka nie wyznaczyla pozwanej zadnego
terminu na splate powyzej wskazanego zadluzenia, ograniczajac sie jedynie do poinformowania pozwanej o wysokoS$ci
zadluzenia i przyjecia pisemnego oSwiadczenia pozwanej potwierdzajacego fakt powstania zaleglosci i jej wysoko$é.
Pismem z dnia 27 listopada 2014 roku powddka wyznaczyla natomiast pozwanej jedynie 14-dniowy termin na splate
zaleglo$ci, wskazujac, iz rozwigzanie umowy najmu nastapito juz uprzednio.

Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika pozwanych o przeprowadzenie dowodu z zeznan pozwanej I. K.. Sad
mial na wzgledzie, iz w przedmiotowej sprawie pozwana I. K. dwukrotnie wzywana byla do osobistego stawiennictwa



na rozprawie celem przestuchania — pod rygorem pominiecia dowodu z jej zeznan. Pozwana nalezycie usprawiedliwila
swoje niestawiennictwo na rozprawie w dniu 5 stycznia 2016 roku, skladajac zaswiadczenie o trwajacej hospitalizacji
w Wojewddzkim Zespole Zakladéw Opieki Zdrowotnej Centrum (...) w L. oraz na rozprawie w dniu 9 lutego
2016 r. skladajac zaswiadczenie wystawione przez lekarza sadowego. W ocenie Sadu dalsze odraczanie rozprawy
celem przeprowadzenia dowodu z zeznan pozwanej, przy jednoczesnej niepewnej prognozie czy pozwana z uwagi
na stan zdrowia bedzie mogla stawi¢ sie przed Sadem nie byloby uzasadnione i prowadziloby jedynie do zbednego
przedluzania sprawy, ktora z uwagi na inne okoliczno$ci, o czym ponizej dojrzala do ostatecznego rozstrzygniecia. W
ocenie Sadu, dowody z dokumentéw oraz dowody z zeznan pozwanego J. K. i powodki E. P. pozwolily na dostateczne
wyjaénienie okoliczno$ci istotnych w niniejszej sprawie.

Sad oddalil wniosek pozwanych o zawieszenie postepowania z uwagi na to, iz rozstrzygniecie niniejszej sprawy nie
zalezalo od wyniku toczacego sie pomiedzy stronami w sprawie o sygnaturze akt III C 1189/15 postepowania o
zaplate. Zalezno$¢, o ktérej mowa w przepisie art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. musi byé bowiem tego rodzaju, ze orzeczenie,
ktére ma zapa$¢ w innym postepowaniu cywilnym, bedzie prejudykatem, czyli podstawa rozstrzygniecia sprawy,
w ktérej ma byé zawieszone postepowanie (wyrok SN z dnia 20 grudnia 2005 roku, V CK 407/05, Legalis nr
108793). W realiach przedmiotowej sprawy, z uwagi na to, ze powddka nie wykazala spelnienia formalnych wymogow
niezbednych dla skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, okoliczno$é, czy pozwani zalegali z
oplatami czynszowi na date wypowiedzenia umowy nie miala wiekszego znaczenia. Tym samym, dla rozstrzygniecia
przedmiotowej sprawy nie mialo znaczenia ustalenie istnienia i ewentualnej wysoko$ci zadluzenia pozwanych wobec
powddki.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastluguje na uwzglednienie i jako niezasadne podlega oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie powodke laczyta z pozwang I. K. umowa najmu lokalu mieszkalnego. Stosownie do tresci
art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Zgodnie z art. 675 § 1 k.p.c. w zw. z art. 680 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdci¢ rzecz
wynajmujacemu. Réwnocze$nie, roszezenie powoddki moglo znalezé podstawe prawng rowniez w przepisie art. 222 §
1 k.c., zgodnie z ktéorym wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba, ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W konsekwencji nalezato oceni¢, czy pozwana utracila tytut prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu, a zatem
czy skuteczne bylo wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez powddke.

Stosownie do tresci art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150 z p6zn. zm.) wlaciciel moze wypowiedziec
stosunek prawny, nie p6zniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce
z zaplatg czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia
go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaplaty zalegltych i biezacych nalezno$ci. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$émie
oraz okreSlaé przyczyne wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 zd. 2 cyt. ustawy).

Z przytoczonych powyzej przepisOw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego wynika, iz prawidlowe wezwanie do zaplaty, otwierajace droge do p6zniejszego wypowiedzenia
stosunku najmu, powinno zaré6wno uprzedzac¢ lokatora o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu, jak i wyznaczac
miesieczny termin do zaplaty zalegltego i biezacego czynszu i oplat. Przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow
sa przepisami bezwzglednie obowigzujacymi i nie lezy w mocy stron stosunku najmu zmiana ich dyspozycji, jezeli
ustawa tego wyraznie nie przewiduje. Zwazy¢ rdwniez nalezy, ze wypowiedzenie pod rygorem niewazno$ci musi by¢



dokonane na piSmie. Niezachowanie tej formy powoduje bowiem — zgodnie z przepisem art. 73 § 1 k.c. — niewazno$¢
wypowiedzenia. Wypowiedzenie powinno réwniez okreslaé jego przyczyne.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé w pierwszej kolejnosci, iz postanowienie
stron, zawarte w § 9 umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 8 sierpnia 2008 roku jest niezgodne z przepisami
ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powyzsza ustawa,
w drodze przepisu art. 11, wprowadza ograniczenia swobody wypowiadania stosunkéw prawnomieszkaniowych,
ktorych zrodlem jest umowa o odplatne uzywanie lokalu — przez wlasciciela lokalu. Wypowiedzenie przez wlaSciciela
umowy najmu lokalu mieszkalnego moze nastapi¢ bowiem wylacznie w trybie i z przyczyn wskazanych w art. 11 ust.
2-5i art. 21 ust. 4 i 5 ustawy. Wobec powyzszego, postanowienie umowne stron, zgodnie z ktérym wynajmujacy ma
prawo do natychmiastowego zerwania umowy najmu, jako sprzeczne z ustawa — dotkniete jest sankcja niewazno$ci.

Sad zwazyl, ze w realiach niniejszej sprawy powodka nie dokonata wypowiedzenia stosunku najmu lokalu w spos6b
przewidziany w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. W piSmie z dnia 2 listopada 2014 roku powo6dka ograniczyla sie bowiem do poinformowania pozwanej
o stanie zadluzenia przedmiotowego lokalu mieszkalnego, za§ w piSmie z dnia 27 listopada 2014 roku wezwata
pozwana do zaplaty kwoty 46.990,02 zlotych tytulem uregulowania zalegloéci obcigzajacych lokal w terminie 14
dni od daty otrzymania wezwania, nie uprzedzajac pozwanej o zamiarze wypowiedzenia najmu lokalu, jak rowniez
nie wyznaczajac pozwanej dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Co
wiecej, w pisemnym wypowiedzeniu najmu lokalu z dnia 10 wrzeénia 2015 roku powodka nie wskazala przyczyny
wypowiedzenia, czym takze naruszyla dyspozycje art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Za wskazanie przyczyny wypowiedzenia umowy najmu nie moze by¢ traktowane
odwolanie sie do § 9 umowy. Z jednej bowiem strony, wskazane postanowienie umowne jest sprzeczne z przepisami
bezwzglednie obowiazujacymi, z drugiej strony wymienia kilka przyczyn rozwigzania umowy najmu. Tym samym brak
sprecyzowania w umowie konkretnej przyczyny wypowiedzenia uniemozliwia ustalenie co bylo faktyczna przyczyna
wypowiedzenia. Owej przyczyny nie potrafila réwniez do konca sprecyzowaé¢ sama powodka podczas przestuchania w
charakterze strony, podnoszac, ze przyczyna spora, a tym samym i wypowiedzenia umowy byly zaleglosci w oplatach
za lokal, sprowadzenie przez pozwanych na nieruchomo$¢ uciazliwego dla powodki psa, korzystanie przez pozwanych
z lokalu w spos6b niezgodny z umowa, w tym zajecie pomieszczen nie objetych umowa.

W konteksScie powyzszego nalezy dodaé, iz cytowana ustawa z dnia z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150 z p6Zn. zm.) w
art. 11 okreéla takze pozostale mozliwe przyczyny wypowiedzenia umowy najmu i procedure wypowiedzenia umowy z
takich przyczyn. Zgodnie wiec z art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy, wypowiedzenie umowy z uwagi na uzywanie lokalu w sposéb
sprzeczny z umowa lub niezgodny z jego przeznaczeniem lub zaniedbywanie obowiazkéw prowadzace do powstania
szkdd moze skutkowaé wypowiedzeniem umowy dopiero w sytuacji uprzedniego pisemnego upomnienia najemcy.
Takie pisemne upomnienie nie miato miejsca w okolicznoéciach sprawy, a przynajmniej powddka tego nie wykazala.

Tym samym uzna¢ nalezy, ze powodka nie dochowala okre§lonego w ustawie wymogu zwigzanego z wypowiedzeniem
umowy najmu, w tym z wyznaczeniem lokatorowi dodatkowego miesiecznego terminu do splaty zadluzenia i
uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, ewentualnie pisemnego upomnienia, jak rowniez wymogu
zwigzanego z pisemnym okreSleniem przyczyny wypowiedzenia.

W konsekwencji, z uwagi na to, ze powddka nie dokonala wypowiedzenia stosunku najmu lokalu w sposéb zgodny z
przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, nalezy
przyjaé, iz pisemne wypowiedzenie stosunku najmu z dnia 10 wrzeSnia 2015 roku jest nieskuteczne. W tej sytuacji
pozwana I. K. nadal legitymuje sie tytulem prawnym do zajmowania spornego lokalu w postaci umowy najmu, a
pozostali pozwani tytulem pochodnym od najemczyni, zatem brak jest podstaw do uwzglednienia pow6dztwa. Biorac
pod uwage powyzsze, powoddztwo podlegalo oddaleniu — pkt 1 wyroku.



Dla porzadku nalezy na koniec podnies¢, iz w okoliczno$ciach sprawy nic nie zmienia przyjmowana w orzecznictwie
sadowym mozliwo$¢ uznania samego pozwu doreczanego pozwanym jako wypowiedzenia umowy najmu, do ktoérej
odwolal sie pelnomocnik powo6dki (uchwata SN z dnia 22 lutego 1967 r., sygn. akt III CZP 113/66). Nalezy bowiem
zauwazy¢, iz na gruncie niniejszej sprawy nawet przy przyjeciu koncepcji, iz jako wypowiedzenie umowy mogltby
zosta¢ potraktowany sam pozew, to i tak powddka nie dochowala wymogu uprzedniego wyznaczenia lokatorowi
dodatkowego miesiecznego terminu do splaty zadluzenia i uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu,
ewentualnie pisemnego upomnienia, co skutkowaé¢ musi oceng, iz wypowiedzenie jest nieskuteczne. Zauwazyc
rowniez nalezy, iz uchwala Sadu Najwyzszego, na ktéra powolal sie pelnomocnik powodki, zostala wydana na gruncie
innego niz obecnie stanu prawnego, w szczegolnos$ci innej regulacji prawnej dotyczacej wypowiedzenia umowy najmu,
co skutkuje tym, iz nie mozna automatycznie odnosic jej do przedmiotowej sprawy.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Wobec powyzszego Sad zasadzil od powddki solidarnie na rzecz pozwanych I. K., J. K. i
A. K. kwote 240 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu, na ktéra zlozyla sie kwota wynagrodzenia pelnomocnika
procesowego ustalona w oparciu o § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawne;j
udzielonej z urzedu (t. jedn. Dz. U. z 2013 1., poz. 461 ze zm.) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackiej (Dz.U. poz. 1800) — pkt 2 wyroku.

Na skutek oczywistej omylki Sad w wyroku wskazal, iz wyrok w stosunku do pozwanej T. K. jest zaoczny. Nalezy
jednak zauwazy¢, iz pozwana byla w sprawie reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, ktéry wniost w imieniu
pozwanej o oddalenie powddztwa, a zatem wyrok w stosunku do wszystkich pozwanych jest oczny.



