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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 4 listopada 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi oddalil pow6dztwo
Miasta L. skierowane przeciwko E. J. o eksmisje z lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L., przy ul. (...).

Sad Rejonowy ustalil, Ze H. M. na podstawie umowy najmu zawartej z poprzednikiem prawnym powoda, na czas
nieokreslony, zamieszkiwala w lokalu numer (...) polozonym w L. przy ul. (...). Zgodnie z treScig umowy, wynajmujacy
zobowiazal sie wydac¢ najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a H. M. zobowiazala sie do uiszczania czynszu i oplat
eksploatacyjnych. Solidarnie z najemca za zaplate czynszu oraz innych oplat odpowiadaly mieszkajace z nim osoby
pelnoletnie.

W przedmiotowym lokalu, procz najemcy H. M. i jej meza, zamieszkiwala takze od 1996 roku pozwana E. J.. H. M.
zameldowala pozwana w przedmiotowym lokalu na pobyt czasowy od 1996 roku, za$ na pobyt staly od 1998 roku.

H. M. wyprowadzila sie z lokalu okolo 10 lat temu i wymeldowala sie z lokalu. W lokalu pozostala za$ E. J..

W okresie od 1996 roku do 2013 roku pozwana E. J. uiszczala na rzecz powoda kwoty pieniezne, odpowiadajace
wysoko$ci czynszu najmu za przedmiotowy lokal.

Pozwana ubiegala sie o formalne przyznanie jej prawa do zajmowania przedmiotowego lokalu mieszkalnego, lecz jej
wniosek zostal rozpatrzony negatywnie.

Pismami z dnia 24.11.2010 roku i 06.02.2015 roku powdd wzywal pozwana do oproznienia lokalu mieszkalnego, czego
pozwana nie uczynila.

Od 2013 roku, po zalaniu lokalu, pozwana przestala placi¢ oplaty za korzystanie z lokalu, stad na koncie lokalu
powstalo zadtuzenie.

Pozwana E. J. nie ma prawa do innego lokalu mieszkalnego i nie jest zarejestrowana jako bezrobotna.
Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za niezasadne.

Wskazal, ze podstawa zadania nakazania opréznienia lokalu mieszkalnego jest art. 222 § 1 k.c.. Zgodnie z tym
przepisem, wlasSciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W mysl za$ przepisu art.
675 § 1 k.c., po zakoniczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcié rzecz w stanie niepogorszonym.

Pozwana wlada rzecza cudza, bedaca wlasnoscia powoda, dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym roszczenie
powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanej do wladania rzecza. Tak dzieje sie, jezeli
wiaze ja z powodem umowa najmu. Wlasnie taka okoliczno$¢ Sad Rejonowy ustalil w tej sprawie wobec pozwanej E. J..

Zgodnie z tredcia przepisu art. 659 § 1 k.c., przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony
CZynsz.

Okoliczno$cig niesporng w tej sprawie, przyznang wprost przez powoda w wywiedzionej od wyroku apelacji wprost,
byl fakt, ze w okresie od 1996 roku do 2013 roku pozwana zamieszkiwala w przedmiotowym lokalu mieszkalnym i
uiszczala na rzecz powoda kwoty pieniezne, odpowiadajgce wysokoSci czynszu najmu za przedmiotowy lokal.

Whbrew stanowisku powoda, majac te okoliczno$ci na wzgledzie, biorac pod uwage fakt, ze w powyzszym okresie czasu
pozwana dysponowala lokalem nalezacym do powoda, w takim zakresie jak najemca, a towarzyszylo temu uiszczanie
nalezno$ci za korzystanie z lokalu, ktérych wysoko$¢ odpowiadala wysokoSci czynszu (nie za$ odszkodowania za



bezumowne korzystanie z lokalu), nalezalo uznaé, ze miedzy stronami doszlo do zawarcia dorozumianej umowy
najmu lokalu mieszkalnego. Pozwana zreszta przez wiele lat wylacznie korzystala ze spornego lokalu i speliala na
rzecz powoda takie obowigzki, jak najemca, czemu powdd nie zaprzeczal. Oczywistym przy tym pozostaje fakt, ze
niezawarcie umowy najmu powyzszego lokalu w formie pisemnej, zgodnie z trescig art. 660 k.c. nie niweczy waznosci
umowy, skutkuje jedynie tym, ze poczytuje sie t3 umowe za zawartg na czas nieoznaczony.

Z uwagi zatem na fakt, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, w zakresie
regulacji stosunkéw pomiedzy stronami, w tym, co do zasad wypowiedzenia najmu, pozwana korzystala z ochrony
przewidzianej w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie bowiem z przepisem art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy, przez lokatora nalezy rozumieé
najemce lokalu, ktérym to pozwana niewatpliwie stala sie w sposéb opisany powyzej. Wynajmowany przez nig lokal,
jest lokalem stuzacym do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 cytowanej ustawy.

Powod winien zatem zastosowac wobec pozwanej tryb wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej
na czas nieoznaczony, opisany w przepisie art. 11 ust. 11i 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przepis ten przewiduje $ciéle okreSlone
wymogi prawidlowego rozwiazania umowy najmu, a ma zastosowanie w przedmiotowej sprawie, gdyz lokator byl
uprawniony do odplatnego uzywania lokalu. Zgodnie z powyzsza regulacja, wypowiedzenie umowy winno by¢
dokonane - pod rygorem niewazno$ci — na pi$mie i okreslaé przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze wypowiedzie¢
stosunek prawny na miesigc 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 platnosSci, pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznoéci.

Wskazane przepisy z uwagi na charakter regulacji maja charakter przepiséw bezwzglednie obowigzujacych.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z pozwang wskutek
zaleglo$ci czynszowych nie zostaly spelnione przez wynajmujacego. Umowa najmu nie ulegla rozwigzaniu, skoro
wobec najemcy nie zostaly spelnione wszystkie warunki skutecznego wypowiedzenia umowy najmu. Do pozwanej nie
zostat skierowany ani tzw. monit ostateczny, ani pisemne wypowiedzenie umowy najmu.

Tym samym skoro pozwanej przystuguje nadal tytul prawny do spornego lokalu, moze ona skutecznie przeciwstawié
roszczeniu powoda o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego swoje uprawnienie do wladania tymze lokalem na
podstawie umowy najmu, zawartej w sposdb dorozumiany, na czas nieokre$lony.

Z tych wzgledéw, Sad Rejonowy oddalil powddztwo w caloSci, orzekajac jak w sentencji wyroku.
Apelacje od wskazanego wyroku zlozyla strona powodowa, zaskarzajac go w caloéci.

Skarzaca zarzucila wyrokowi naruszenie prawa materialnego, a to art. 222 § 1 k.c. poprzez jego bezzasadne
niezastosowanie, co przejawialo sie oddaleniem powddztwa o oprobznienie lokalu, w sytuacji, gdy pozwana wlada
faktycznie lokalem powoda, nie posiadajgc do tego tytutu prawnego.

Przy tak sformulowanym zarzucie skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez nakazanie pozwanej
opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego przy ul. (...) w L. wraz ze wszystkimi rzeczami
do niej nalezacymi i wydanie lokalu powodowi.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest niezasadna i podlega oddaleniu.



Majac na uwadze, ze niniejsza sprawa podlega rozpoznaniu wedtug przepiséw o postepowaniu uproszczonym i Sad

drugiej instancji nie przeprowadzal postepowania dowodowego, to stosownie do art. 505' § 2 k.p.c. uzasadnienie
wyroku zostaje ograniczone jedynie do wyjasnienia jego podstawy prawnej z przytoczeniem przepis6w prawa.

W ocenie Sagdu Okregowego, Sad Rejonowy w sposdb prawidlowy przyjal, ze pomiedzy stronami doszto do nawigzania
stosunku najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego per facta concludenta.

Z przedtozonego przez sama strone powodowa pisma (k. 15) wynika, ze pozwana zamieszkiwala samodzielnie w tym
lokalu co najmniej od roku 2002. Strona powodowa stan ten tolerowala i przyjmowala od pozwanej oplaty wnoszone
przez nia z tytulu zajmowanego lokalu.

Nie sposob przy tym przyjaé¢, aby kwoty te stanowily odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu skoro
pozwana na dowodach wplaty w sposéb wyrazny wpisywala jako tytul wplaty oplaty czynszowe. Co wiecej, sam powdd
w pi$mie kierowanym do pozwanej, a datowanym na 18 listopada 2013 roku wskazuje na istnienie po jej stronie
zaleglo$ci czynszowych, a nie z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu (k. 16).

Dlugoletnie tolerowanie zamieszkiwania pozwanej w przedmiotowym lokalu i faktu jej zameldowania w tym lokalu
oraz przyjmowanie od niej oplat czynszowych przesadza o tym, ze pomiedzy stronami doszlo do nawigzania stosunku
najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego per facta concludenta.

Oceny tej nie zmienia fakt skierowania do pozwanej w listopadzie 2010 roku pisma wzywajacego ja do dobrowolnego
opuszczenia lokalu, skoro po tej dacie powod przez kolejne lata nie podjal dalszych dzialahn zmierzajacych do
odzyskania lokalu i, jak wskazano wyzej, w dalszym ciagu przyjmowal od pozwanej oplaty czynszowe.

Wobec powyzszego, jako najemca, pozwana posiada przymiot lokatora w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwea 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2014 roku,
poz. 150).

Dla wystgpienia z powddztwem o oprdznienie lokalu mieszkalnego koniecznym jest wiec wypowiedzenie stosunku
najmu lokalu w trybie i w oparciu o przestanki okreslone w powyzszej ustawie, czego strona powodowa nie uczynila.

Kierujac sie przedstawiong argumentacja, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.



