Sygn. akt. I C 422/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2022 r.
Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent
Protokolant: Katarzyna Pietkiewicz
po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2022 r. w Gdyni
na rozprawie
sprawy z powodztwa J. M.
przeciwko K. S, A. G.i E. S. (1)
z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej Gminy M. G.
o eksmisje
I. oddala powd6dztwo;
II. obciaza powodke J. M. kosztami procesu, uznajac je za uiszczone w calosci
Sygn. akt I C 422/21
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 7 lipca 2022 roku
(podstawa faktyczna i zgdanie pozwu)

1. Powddka J. M. wystapila z powodztwem przeciwko K. S. z powddztwem o nakazanie pozwanemu, aby opuscil
i oproznil z wlasnych rzeczy lokal mieszkalny polozony w G. przy ul. (...). (...), dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze (...). Powodka zadala zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kosztow procesu wedlug norm
przepisanych.

2. W uzasadnieniu powo6dka podala, ze dnia 1 maja 2018 roku Parafia Rzymskokatolicka pw. Sw. M. A. w G.-O.
reprezentowana przez proboszcza K. G. zawarla z pozwanym umowe najmu ww. lokalu na okres od dnia 1 maja
2018 roku do dnia 30 kwietnia 2023 roku. Termin wypowiedzenia ustalono na 1 miesigc naprzod na koniec miesigca
kalendarzowego. W trakcie obowiazywania umowy powoddka nabyla wlasno$é ww. nieruchomosci. Dnia 14 lipca
2020 roku powodka wypowiedziala przedmiotowa umowe najmu na podstawie art. 672 k.c. w zw. z § 7 ust. 1 pkt
b umowy, ktéry stanowi, ze ,wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem w trybie natychmiastowym z zachowaniem
formy pisemnej w przypadku, gdy najemca dopuszcza sie z zwloki z oplata czynszu lub oplat za media.” Pozwany w
dalszym ciggu wraz ze swoja konkubing zajmuja nieruchomo$¢. Ponadto powodka wskazala, ze pozwany dopuszcza
sie razacego naruszania zasad wspolzycia spotecznego, umys$lnie narusza postanowienia umowy najmu oraz nie
przestrzega przepiséw Kodeksu cywilnego, regulujacych prawa i obowiazki najemcy. Pozwany wraz z konkubing mieli
systematycznie dewastowac przedmiotowy lokal. Powodka uwaza, ze uzasadnione przypuszczenia, aby twierdzic, ze
pozwany naduzywa alkoholu oraz narkotykdéw.



(pozew, k. 4-6)
(stanowisko interwenienta ubocznego)

3. Interwencje uboczna po stronie powodowej zglosila Gmina M. G., zadajac uwzglednienia powddztwa, w przypadku
ustalenia, ze pozwany nie legitymuje sie tytulem prawnym do zajmowania spornego lokalu, a takze ustalenia,
ze pozwanemu nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego. W uzasadnieniu wskazano jedynie, ze obowiazek
dostarczenia lokalu socjalnego obcigza Gmine.

(interwencja, k. 45)
(odpowiedz na pozew)

4. Pozwany w odpowiedzi na pozew podal, ze sporny lokal zajmuje od urodzenia. Aktualnie mieszka w nim réwniez
jego konkubina oraz uczaca sie coérka. Zobowiazatl sie do splaty powstalego zadtuzenia, wskazujac, ze doszlo do
niego na skutek utraty pracy i niskich dochodéw z prac dorywczych. Opisal niski standard lokalu. Sprzeciwil sie
wyprowadzce. Zwrocil sie o zapewnienie mu innego lokalu mieszkaniowego. Dodal, ze maz powo6dki bezpodstawnie
wzywa policje i czyni mieszkanie w lokalu uciazliwym. Powodka stara sie mozliwymi sposobami ,,wyrzuci¢” pozwanego
z zajmowanego lokalu.

(odpowiedz na pozew, k. 55-58v.)

5. Wydanym na rozprawie dnia 20 stycznia 2022 roku postanowieniem wezwano do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanej A. G..

(protokél rozprawy, k. 89)

6. Wydanym na rozprawie dnia 12 maja 2022 roku postanowieniem wezwano do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanej E. S..

(protokot rozprawy, k. 138v.)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

7. Dnia 1 maja 2018 roku Parafia Rzymskokatolicka p.w. Sw. M. A. w G. zawarla z pozwanym K. S. (jako najemca)
umowe najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...) w budynku nr (...) polozonym w G. przy ul. (...). D. na
okres od dnia zawarcia umowy do dnia 30 kwietnia 2023 roku. Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy termin wypowiedzenia
umowy ustalono na jeden miesigc naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Jak stanowil §7 ust. 1 lit. b umowy
wynajmujac moze wypowiedzie¢ najem w trybie natychmiastowym z zachowaniem formy pisemnej w przypadku, gdy
najemca dopuszcza sie zwloki z oplata czynszu lub oplat za media. W § 8 umowy wysoko$é czynszu ustalono na 100,00
z} miesiecznie.

(dowod: umowa najmu z dnia 1 maja 2018 r., k. 10-12)
8. Dnia 23 czerwca 2020 roku powodka J. M. nabyta wlasno$¢ ww. lokalu.
(dowdd: wydruk z (...), k. 20-28)

9. Wedlug informacji uzyskanych od proboszcza Parafii Rzymskokatolickiej p.w. Sw. M. A. w G. pozwany uiécil czynsz
za styczen 2020 r., pozostajgc w zwloce z zaplata czynszu za dalsze okresy.

(dowod: oswiadczenie proboszcza, k. 19, przestuchanie powddki, k. 88-89, plyta, k. 91)



10. Pismem z dnia 14 lipca 2020 roku powddka zlozyla pozwanemu o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu
ze skutkiem natychmiastowym na podstawie art. 672 k.c. w zwigzku z niezastosowaniem sie do tresci §8 ust. 1
umowy najmu, tj. z powodu wystepujacych zalegloéci w oplatach z tytulu najmu lokalu, za co najmniej dwa pelne
okresy platnosci. Nadto powolujac sie na art. 672 k.c. oraz § 7 umowy najmu o$wiadczyla, ze rozwigzuje umowe bez
wypowiedzenia w trybie natychmiastowym.

(dowod: wydruk szablonu wypowiedzenia z dnia 14 lipca 2020 r., k. 29-29v.)

11. Po doreczeniu pisma z dnia 14 lipca 2020 roku pozwany zaplacil na rzecz powddki 600 zl stanowigca kwote
zaleglego czynszu. Pozwany uiszczal na rzecz powddki czynsz w wysokoSci po 100 zl.

(dowod: przestuchanie powddki, k. 88-89, plyta, k. 91)

12. Pismem z dnia 29 lipca 2020 roku powodka wypowiedziata dotychczasowa wysoko$é czynszu z kwoty 100,00 zi
na 500,00 zI miesiecznie.

(dowdd: wypowiedzenie z dnia 29 lipca 2020 r., k. 60-61)

13. Pismem z dnia 19 stycznia 2021 roku powodka zlozyla pozwanemu o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu
ze skutkiem natychmiastowym z dniem 31 stycznia 2021 roku na podstawie art. 672 k.c. w zwiazku z niezastosowaniem
sie do tresci § 8 ust. 1 umowy najmu, tj. z powodu wystepujacych zalegloéci w oplatach z tytulu najmu lokalu, za co
najmniej dwa pelnej okresy platnoéci. Nadto powolujgc sie na art. 672 k.c. oraz §7 umowy najmu o$wiadczyla, ze
rozwigzuje umowe bez wypowiedzenia w trybie natychmiastowym.

(dowod: wypowiedzenie z dnia 19 stycznia 2021 ., k. 62-63)

14. Pismem z dnia 19 marca 2021 r. powddka skierowala do pozwanego przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty
2000 zl w nieprzekraczalnym terminie 7 dni od otrzymania niniejszego wezwania. Doreczono je pozwanemu 22 marca
2021r.

(dowdd: wezwanie z dnia 19 marca 2021 1., k. 30, wydruk §ledzenia przesylek, k. 31)
15. Przedmiotowy lokal zajmuja pozwani K. S., A. G. oraz E. S. (2).

(dowdd: przestuchanie pozwanego K. S. — k. 136v.-137, plyta — k. 140, przestluchanie pozwanej A. G. — k. 137-138, plyta
— k. 140, przestuchanie pozwanej E. S. (1) — k. 175-175v., plyta — k. 177)

16. Lokal zajmowany przez pozwanych reprezentuje niski standard. Nie ma on odrebnego pomieszczenia
przeznaczonego na toalete. Znajduje sie ona w pokoju przechodnim. Pozwani nie moga uzywaé komina, poniewaz
uniemozliwia to jego stan techniczny zwiazany z zapaleniem sie sadzy.

(dowdd: fotografie, k. 129-132, przestuchanie pozwanej A. G. — k. 137-138, plyta — k. 140, zeznania $§wiadka K. B. (1),
k. 174v-175)

17. Pozwani pozostaja w konflikcie z powodka i jej mezem.

(dowdd: przestuchanie powddki, k. 88-89, plyta, k. 91, przestuchanie pozwanego K. S. — k. 136v.-137, plyta — k. 140,
przeshuchanie pozwanej A. G. — k. 137-138, plyta — k. 140, przestuchanie pozwanej E. S. (1) — k. 175-175v., plyta — k.
177, zeznania §wiadka I. R., k. 173-173v, plyta, k. 177, zeznania §wiadka E. B., k. 173v-174v, k. 177, zeznania Swiadka
K. B. (1), k. 174v-175)



18. Nabycie wlasno$ci lokalu przez powddke skutkowalo poglebieniem konfliktu miedzy stronami. Dochodzito miedzy
nimi do ostrej wymiany zdan, w ktoérej trakcie padaly takie stowa jak na karcie 137v. W czasie awantur dochodzilo do
naruszenia nietykalnosci cielesnej.

(dowod: przestuchanie powodki, k. 88-89, plyta, k. 91, przestuchanie pozwanego K. S. — k. 136v.-137, plyta — k. 140,
przestuchanie pozwanej A. G. — k. 137-138, plyta — k. 140, raport interwencji, k. 147-165v)

19. W lokalu zajmowanym przez powodéw dochodzito do kl6tni, co skutkowalo interwencjami Policji.

20. W okresie od 12 wrzeénia 2017 r. do 2 czerwca 2022 r. odnotowano 67 interwencji Policji, przy czym w przypadku
45 interwencji funkcjonariusze Policji nie stwierdzili naruszenia porzadku. W 22 przypadkach pozwanym K. S. i A.
G. udzielono pouczenia. Zaklocenie porzadku przez pozwanych zglaszala w wiekszosci przypadkéw powodka J. M.
lub G. M..

(dowdd: raport interwencji, k. 147-165v, przestuchanie powodki, k. 88-89, plyta, k. 91, przestuchanie pozwanego K.
S. — k. 136v.-137, plyta — k. 140, przestuchanie pozwanej A. G. — k. 137-138, plyta — k. 140)

21. Pozwany K. S. jest monterem rusztowan. Pracuje na podstawie umowy zlecenia, przy czym jego wynagrodzenie
podlega zajeciu przez komornika sadowego. Jest obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym w kwocie 400 zl, nadto jego
zobowiazania alimentacyjne opiewaja na kwote okoto 100 tysiecy zlotych. Pozwany nie korzystal ze §wiadczen pomocy
spoleczne;j.

(dowdd: przestuchanie pozwanego K. S. — k. 136v.-137, za$wiadczenie, k. 135, za$wiadczenie MOPS, k. 40,
za$wiadczenie Powiatowego Urzedu Pracy w G.., k. 42)

22. Pozwana A. G. wykonuje prace w przetworni za minimalne wynagrodzenie za prace.. Pozwana ponosi koszty
zwigzane z leczeniem corki E. S. (1), ktéra choruje na depresje, zespdl stresu pourazowego oraz nerwice lekowa.
Pozwana uiszczala koszty najmu lokalu, tymczasowo wynajetego dla potrzeb corki E. S. (1) w celu umozliwienia jej
przygotowania do matury. Pozwana nie korzystala ze §wiadczen pomocy spolecznej.

(dowod: przestuchanie pozwanej A. G. — k. 137-138, plyta — k. 140, umowa najmu, k. 133-134, za§wiadczenie MOPS,
k. 127, zaswiadczenie Powiatowego Urzedu Pracy w G., k. 125)

23. Pozwana E. S. (2) ma 19 lat, zamierza kontynuowaé edukacje po uzyskaniu matury w tym roku.
(dowdd: przestuchanie pozwanej E. S. (1) — k. 175-175v., plyta — k. 177)
24. Pozwanym nie shuzy tytul prawny do innego lokalu.

(dowdd: przestuchanie pozwanego K. S. — k. 136v.-137, plyta — k. 140, przestluchanie pozwanej A. G. — k. 137-138, plyta
— k. 140, przestuchanie pozwanej E. S. (1) — k. 175-175v.)

Sad zwazyl, co nastepuje:

25. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strony,
przeshuchania stron oraz cze$ciowo na podstawie zeznan §wiadkow. Mimo ze powddka reprezentowana byla przez
kwalifikowanego pelnomocnika w osobie adwokata wszelkie dowody zlozone zostaly w kopiach nieposwiadczonych
za zgodno$¢ z oryginalem. Sad uznat je za wiarygodne, zwazywszy ze ich tre$¢ nie byta kwestionowana przez strone
pozwana.

26. Podstawy ustalen faktycznych nie mogly stanowi¢ nieczytelne dokumenty jak zawarta w formie aktu notarialnego
umowa sprzedazy lokalu. Jednak uprawnienia wlaScicielskie powodki potwierdzone zostaly trescia publicznie
dostepnych wpisow w ksiedze wieczystej, ktorych wydruk stanowil zalgcznik do pozwu.



27. Sad obdarzyl przymiotem wiarygodno$ci zeznania §wiadkéw 1. R., E. B. i K. B. (2) w zakresie, w jakim dotyczyly
one konfliktu miedzy stronami.

28. Sad uznal te dowody za niewystarczajace w celu stwierdzenia konkretnych zdarzen miedzy stronami, ktore
uzasadnialyby przyjecie, ze pozwani w sposéb razacy wykraczaja przeciwko porzadkowi domowemu. PodkreSlenia
wymaga, ze dowdd z przestuchania pozwanych, z zeznan Swiadka I. R. oraz z dokumentu w postaci wykazu interwencji
Policji wskazuje wyraZnie na istnienie konfliktu sasiedzkiego miedzy stronami, jednakze na podstawie zgromadzonego
materialu dowodu brak jest podstaw do jednoznacznego stwierdzenia winy w spowodowaniu tego konfliktu, zwlaszcza
ze $wiadkowie byli jednoznacznie zaangazowani po jednej albo drugiej stronie konfliktu. Swiadek E. B. wyraznie
manifestowala swoja nieche¢ do pozwanych, podkreslajac swoje dobre relacje z powddka, stad w ocenie Sadu zeznania
te w zakresie, w jakim jednoznacznie wskazuja na wine pozwanych w spowodowaniu konfliktu sasiedzkiego, nie
zasluguja na wiare ze wzgledu na daleko idacy subiektywizm Swiadka w ocenie sytuacji bez odniesienia do konkretnych
faktow. Sad dal wiare tym zeznaniom w zakresie, w jakim pokrywaja sie one z trescia wykazu interwencji Policji. W
tozsamy sposob Sad ocenil zeznania §wiadkéw K. B. (1) i I. R..

29. Zeznania $wiadkow E. B. i K. B. (1) okazaly sie niewystarczajace, aby przyjaé, ze pozwany dokonal demontazu
instalacji znajdujgcych sie w lokalu, aby pozyskaé pieniadze na zakup alkoholu. Brak dowodu ukazujgcego stan lokalu
przed rzekomym usuwaniem metalowych elementéw instalacji uniemozliwia w ocenie Sadu ustalenie ww. faktu,
zwlaszcza ze wzgledu na silny ladunek emocjonalny zeznan swiadkow.

30. Zeznania Swiadkdw oraz stron byly wiarygodne w zakresie, w jakim znajdowaly potwierdzenie w zgromadzonej
w sprawie dokumentacji. W pozostalym zakresie zeznania §wiadkéw oraz stron (dodatkowo takze wykaz interwencji
policji — k. 148-165v.) wskazywaly na wyjatkowo burzliwe relacje sasiedzkie panujace pomiedzy zajmujacy budynek nr
(...) przy ul. (...). D. w G.. Jedyne zastrzezenie nalezalo poczyni¢ do zakwestionowania przez pozwanego otrzymanego
o$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro w odpowiedzi na pozew potwierdzil otrzymanie dwoch takich oswiadczen.
Kwestia ta nie miala jednak zasadniczego znaczenia w niniejszej sprawie.

31. Sad obdarzyl przymiotem wiarygodno$ci dowodd z przestuchania powodki w zakresie, w jakim znajdowatl on
potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym. W pozostalej czeSci dowod ten obejmowal subiektywne
oceny i domysly powodki, ktore okazaly sie nieprzydatne do rozstrzygniecia. Sad dal wiare dowodowi z przestuchania
pozwanych w zakresie, w jakim odnosil sie one do ich sytuacji materialnej, istniejacego konfliktu sasiedzkiego,
stanu lokalu oraz konfliktéw miedzy pozwanymi. Na szczeg6lne uwzglednienie zastugiwal dowdd z przestuchania
pozwanej A. G., ktora szczerze przyznala, ze w lokalu dochodzilo co pewien czas do awantur rodzinnych wynikajacych
z nieporozumien oraz potwierdzila istniejacy konflikt sasiedzki.

(podstawa prawna powddztwa i rozstrzygniecie)
32. Powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

33. Podstawe prawna roszczenia powodki stanowil przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadac
od osoby, ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela prawo do wladania rzeczg. Dla 0s6b trzecich plynie stad obowiazek biernego poszanowania cudzego prawa
wlasno$ci. Jezeli wbrew temu nastapi naruszenie prawa wlasnosci, uruchamia sie stosowne roszczenia ochronne,
adresowane juz do konkretnej osoby z potencjalnego kregu osob trzecich. Osoba, ktéra faktycznie wlada rzecza nie
ma obowiazku wydania jej wlascicielowi, jezeli stuzy jej skuteczne uprawnienie do wladania rzecza. Uprawnienie to
moze mieé rozne zrodla, w szczegdlnosci moze ono wynikac ze stosunku umownego pomiedzy stronami.

34. Podkresli¢ nalezalo, ze zadna ze stron nie kwestionowata uprawnien wiascicielskich powodki do spornego lokalu,
bo za takie nie mozna uznaé kwestionowania sposobu dojécia do zawarcia umowy sprzedazy lokalu z parafia. Kazdy z
pozwanych ostatecznie nie zaprzeczyl, ze w dalszym ciagu zajmuje sporny lokal.



(skutecznos¢ wypowiedzenia umowy najmu, stosunek przepiséow ustawy o ochronie praw
lokatoréow, zasobie mieszkaniowym gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego do przepisow Kodeksu
cywilnego)

35. W ocenie Sadu zasadniczg kwestia sporng w niniejszej sprawie bylo ustalenie, czy umowa najmu zostala pozwanym
skutecznie wypowiedziana.

36. Niewatpliwie pozwani posiadali status lokatoré6w w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r., poz.
172, tj., dalej jako: ustawa o ochronie praw lokatoréw, u.o0.p.l.), zgodnie z ktérym za taka osobe rozumie sie najemce
lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoSci. Wymienienie najmu w
powyzszym przepisie mialo na celu przesadzenie, ze przepisy Kodeksu cywilnego o najmie lokali mieszkalnych nie
stanowia przepiséw szczeg6lnych wobec ustawy o ochronie praw lokatorow (vide: Z., O., P., Ustawa o ochronie prawa
lokatoréw, s. 37).

37. Przy takim rozumieniu relacji omawianych ustaw za chybione nalezalo uznaé upatrywanie podstawy
wypowiedzenia umowy najmu w art. 672 k.c. ktory stanowi przepis og6lny regulujacy stosunek najmu. Réwniez art.
678 k.c. regulujgcy wypowiedzenie umowy najmu lokalu w og6lnoéci nie mial zastosowania w niniejszej sprawie.
Wypowiedzenie najmu lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych reguluje ustawa o ochronie praw
lokator6éw (art. 1, art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l.). Na zasadzie reguly kolizyjnej, w my$l ktorej przepis szczegdlny wylacza
zastosowanie przepisu ogdlnego (lex specialis derogat legi generali), w niniejszej sprawie skuteczno$¢ wypowiedzenia
umowy najmu nalezalo oceni¢ na kanwie norm wynikajacych z przepiséw ustawy o ochronie praw lokatorow.

38. Stosowanie przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoré6w ma réwniez takie znaczenie, ze strony nie moga
ulozy¢ umowy najmu w sposéb mniej korzystny dla najemcy niz wynika to z tych przepiséw. Postanowienia umowne
regulujace stosunek najmu w sposob mniej korzystny dla najemcy w poréwnaniu z normami majacymi zrodlo w
przepisach ustawy o ochronie praw lokatoré6w sa niewazne jako sprzeczne z ustawa (art. 58 §1 k.c.). W ich miejsce
nalezy stosowac¢ przywolane normy prawne.

39. Stosownie do treSci art. 11 ust. 1 u.o.p.l. jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlaSciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz art.
21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pi$mie i okresla¢
przyczyne wypowiedzenia.

40. Nalezalo zauwazy¢, ze powyzszy przepis ma zastosowanie do sytuacji prawnej pozwanych, poniewaz zajmowali
sporny lokal na podstawie umowy najmu zawartej przez pozwanego K. S., ktory z tego tytutu byt obowigzany do
uiszczania czynszu.

41. Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o0.p.]l. nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, 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 platnoéci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i
biezacych naleznosci.

(przestanki skutecznosci wypowiedzenia umowy najmu)

42. Z tresci powyzszych przepisow wynika, ze przestankami skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na
zwloke z zaplata czynszu lub innych oplat eksploatacyjnych jest zwloka lokatora z zaplata tych naleznoSci co najmnie;j
za trzy pelne okresy platnoéci, doreczenie lokatorowi o§wiadczenia w formie pisemnej o zamiarze wypowiedzenia
stosunku najmu, wyznaczenie w nim lokatorowi dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych
naleznoS$ci. W razie spelnienia tych przestanek, po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu wynajmujacy moze



wypowiedzie¢ umowe najmu, przy czym wazno$¢ o$wiadczenia zalezy od zachowania formy pisemnej i wskazania
przyczyny wypowiedzenia (tj. zwloki z zaplata czynszu i braku jego uiszczenia w dodatkowym terminie).

43. Brak spelienia ww. przeslanek skutkuje bezskuteczno$cia wypowiedzenia. Niezachowanie formy pisemnej
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy i brak wskazania przyczyny wypowiedzenia skutkuje z kolei niewazno$cig
o$wiadczenia.

44. Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, nalezy stwierdzi¢, ze powodka nie zachowala procedury
wypowiedzenia umowy najmu. Przede wszystkim przed zlozeniem obu o§wiadczen o wypowiedzeniu nie wezwala
pozwanego do zaplaty zaleglo$ci, nie wskazujac na ich wysoko$é i nie wyznaczajac dodatkowego miesiecznego terminu
do zaptlaty zaleglo$ci.

45. Co wiecej oceniajac skutecznoéé dokonanego wypowiedzenia Sad zwigzany jest wskazang w niej podstawa. W
zadnym z wypowiedzen, niezaleznie od faktu, czy dotarlo do pozwanego (gldwnego najemcy), zabraklo przyczyny
wypowiedzenia, dajgcej podstawe do skutecznego wypowiedzenia.

46. Powdbdka powolywala sie wylacznie na dwumiesieczne zaleglo$ci w zaplacie czynszu, przy czym w art. 11 ust. 2
pkt 2 ustawy mowa jest o zaleglto$ci wynoszacej co najmniej trzy pelne okresy platnosci. Powddka konsekwentnie
powolywala sie na przepisy Kodeksu cywilnego, ktore nie znajduja zastosowania do niniejszego przypadku. Zabraklo
takze wezwania pozwanych do zaprzestania ewentualnego uzywania lokalu w sposob sprzeczny z umowg lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbywania obowiazkéw, prowadzacych do szkody lub niszczenia urzadzen
przeznaczonych do wspolnego korzystania przez mieszkancow albo wykraczania w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, czynigcemu ucigzliwym korzystanie z innych lokali. W konsekwencji, Sad nie
badal tych okoliczno$ci w kontekécie skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu.

47. W ocenie Sadu, pismo z dnia 19 marca 2021 r. (ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty) nie moze
stanowi¢ oS§wiadczenia o wyznaczeniu dodatkowego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci w rozumieniu
art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. Powoédka wyznaczyla w nim termin 7 dni do uiszczenia zaleglego czynszu, nie za$
wymagany przez ustawe termin miesieczny. Nadto, o§wiadczenie nie zawiera informacji o zamiarze wypowiedzenia
umowy, lecz wskazuje na skuteczne w ocenie powodki wypowiedzenie umowy najmu. Pow6dka w piSmie tym
poinformowala pozwanego wylacznie o zamiarze wystapienia na droge postepowania sagdowego. W konsekwencji, Sad
uznal, ze doreczenie pozwanemu odpisu pozwu nie moze by¢ rownowazne zlozeniu oSwiadczenia o wypowiedzeniu
umowy najmu, skoro nie zostalo poprzedzone skutecznym wezwaniem do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci w
wyznaczonym miesiecznym terminie pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.

48. Majac na uwadze powyzsze, zwazywszy na negatywna ocene skutecznosci ztozonych o§wiadczen o wypowiedzeniu
na podstawie art. 222 § 1 k.c. a contrario Sad oddalil powddztwo. Pozwani w dalszym ciagu legitymuja sie skutecznym
wobec powodki tytutem prawnym do zajmowania spornego lokalu do dnia 30 kwietnia 2023 roku.

(koszty procesu)

49. O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II. wyroku na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac przegrywajaca powddke
kosztami procesu, uznajac je za uiszczone w calosci.



