Sygn. akt VIII C 1716/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2018 roku

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

Przewodniczacy: Sedzia SR Anna Bielecka-Gaszcz
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Zuchora

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2018 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy L. — (...) w L.
przeciwko pozwanym J. M. i A. M.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego
oddala powddztwo.

Sygn. akt VIII C 1716/17

UZASADNIENIE

W dniu 28 sierpnia 2017 roku powo6d Miasto L. — (...) w L., reprezentowany przez pelnomocnika bedacego radca
prawnym, wytoczyl przeciwko pozwanym J. M., A. M., C. M. i S. M. powddztwo o nakazanie opr6znienia lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz wniost o zasadzenie zwrotu kosztow procesu wedlug
norm przepisanych, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu powdd podnidsl, Ze najemca
przedmiotowego lokalu byt K. L.. Umowa najmu, z uwagi na zaleglo$ci w oplatach czynszowych, po wezwaniu do
uregulowania nalezno$ci, zostala wypowiedziana ze skutkiem na 31 sierpnia 2010 roku. Obecnie lokal bez tytulu
prawnego zajmuja pozwani J. M., A. M., C. M. i S. M.. (pozew k. 3-5)

W piémie procesowym z dnia 22 lutego 2018 roku pelnomocnik powoda cofngl powddztwo ze zrzeczeniem sie
roszczenia wobec pozwanych C. M. i S. M.. (pismo procesowe k. 24)

Na rozprawie w dniu 23 lutego 2018 roku pelnomocnik powoda nie stawit sie, zostal prawidlowo zawiadomiony
o terminie rozprawy. Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w caloSci, odwiadczajac, ze chcieliby pozosta¢ w
przedmiotowym lokalu. Podniesli, ze takie osoby jak C. M. i S. M. w ogdle nie istnieja. Rodzice pozwanej to C. i S.
P., ale oni nie mieszkaja w tym lokalu. Pozwani wyjasénili, ze K. L. jest kolega J. M. i to on pozwolil pozwanym w tym
mieszkaniu mieszkaé. K. L. nie mieszka w lokalu i pozwani nie majg z nim kontaktu od 2009 roku. Pozwani przyznali
takze, ze K. L. nie placil za lokal, natomiast pozwani od 2016 roku co miesigc placa za ten lokal zaréwno czynsz, jak
i zaleglo$¢, placa po 400 zl miesiecznie, gdyz tak sie uméwili z Administracja windykacja. (protokoél rozprawy k.
42)

Postanowieniem z dnia 26 lutego 2018 roku Sad umorzyl postepowanie w sprawie w stosunku do pozwanych C. M.
iS. M.. (postanowienie k. 43)



Na rozprawie w dniu 9 maja 2018 roku pelnomocnik powoda nie stawil sie, zostal prawidlowo zawiadomiony o
terminie rozprawy. Pozwani podtrzymali dotychczasowe stanowisko w sprawie. (protokél rozprawy k. 73-75)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 28 lutego 2005 roku K. L. zawarl z poprzednikiem prawnym powoda, na czas nieokreslony, umowe najmu
lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). Zgodnie z treScia umowy, wynajmujacy zobowiazat sie
wydac¢ najemcy przedmiotowy lokal do uzywania, a K. L. zobowiazal sie do uiszczania czynszu i oplat eksploatacyjnych.
Na dzien zawarcia umowy oplaty te wynosily lacznie 49,61 zt miesiecznie.

W 2008 roku w przedmiotowym lokalu, za zgoda pozwanego K. L., zamieszkali pozwani J. M. i A. M.. Od czasu ich
zamieszkania w tym lokalu K. L. tam nie zamieszkiwal, a pozwani widzieli sie z K. L. dwa razy, ostatni raz w 2010
roku. Do chwili obecnej pozwani nie maja z K. L. zadnego kontaktu, wiedza jedynie, ze mial wyjechaé za granice do
pracy. (kserokopia umowy o najem lokalu mieszkalnego k. 8-9, dowod z przestuchania pozwanej A.
M. k. 73-74, zapis 00:03:08-00:15:28 1 00:18:02 — 00:19:04, dowdd z przestuchania pozwanego J.
M. k. 74, zapis 00:16:22-00:18:02, okolicznosci bezsporne)

W dniu 22 stycznia 2009 roku wynajmujacy skierowal do K. L. pismo z wezwaniem do zaptaty kwoty 1.679,20 zt (w
tym naleznosci czynszowej w kwocie 1.391,37 zl), przewyzszajacej trzymiesieczny czynsz, w terminie 30 dni od daty
otrzymania wezwania, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, za§ w dniu 30 czerwca 2010 roku wynajmujacy
skierowal do K. L. o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2010 roku.
Oba te pisma nie zostaly K. L. doreczone, jako skierowane na adres przy ul. (...) w L., pod ktérym to adresem
K. L. nie zamieszkiwal od 2008 roku. (kserokopia wezwania do zaplaty wraz z dowodem awizowania
korespondencji k. 12-13, kserokopia oswiadczenia o wypowiedzeniu wraz z dowodem awizowania
korespondencji k. 10-11, dowéd z przestuchania pozwanej A. M. k. 73-74, zapis 00:03:08-00:15:28 i
00:18:02 — 00:19:04, dowdd z przestuchania pozwanego J. M. k. 74, zapis 00:16:22-00:18:02)

Poczatkowo pozwani J. M. i A. M. nie placili za korzystanie z przedmiotowego lokalu, za§ mimo skierowania do K. L.
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na 31 sierpnia 2010 roku, takze po tej dacie powod naliczal
za korzystanie z lokalu czynsz najmu, co potwierdzaja zapisy w kartotece konta lokalu za okres od 1 stycznia 2009
roku do 31 grudnia 2013 roku (k. 53-58), gdzie w wielu pozycjach po sierpniu 2010 roku wskazywano przypis z tytulu
»czynszu”.

Pozwani zaczeli placi¢ za korzystanie z lokalu od wrzeénia 2013 roku. Dokonali nastepujacych wplat, wskazujac za
kazdym razem, ze wplacajacym jest J. M. (przy czym mimo wskazania za kazdym razem tytulu wplaty, cze$c z wplat
nie byla ksiegowana zgodnie z dyspozycja wplacajacego, i tak np. z dokumentu na karcie 40 akt sprawy wynika w
okresie od maja 2014 do konca grudnia 2015 roku powod nie wykazal jakichkolwiek wplat pozwanych, podczas, gdy
zlozone przez pozwanych dowody z dokumentéw w postaci potwierdzen przelewéw jednoznacznie wskazuja na to, ze
wplaty w tym okresie byly dokonywane, co dokladnie ustalono ponizej), i tak:

- w dniu 30 wrzeénia 2013 roku pozwani wplacili 130 zl ,,za miesiac 09/2013”,
- w dniu 24 pazdziernika 2013 roku wplacili 130 z} ,,za miesiac 10/2013,

- w dniu 22 listopada 2013 roku wplacili 130 z} ,,za miesiagc 11/2013”,

- w dniu 12 grudnia 2013 roku wplacili 130 z} ,za miesiac 12/2013”,

- w dniu 24 stycznia 2014 roku wplacili 130 zl ,,za miesiac 1/2014”,

- w dniu 3 kwietnia 2014 roku wplacili 130 z} ,za miesiac 2/2014”,

- w dniu 2 maja 2014 roku wplacili 130 z} tytulem ,,oplata za czynsz kwiecien 2014,



- w dniu 2 czerwca 2014 roku wplacili 130 zl tytulem ,,oplata za czynsz maj 2014”,

- w dniu 24 lipca 2014 roku wplacili 130 z} tytulem ,,oplata za czynsz czerwiec 2014”,

- w dniu 14 sierpnia 2014 roku wplacili 130 zl tytulem ,,oplata za czynsz lipiec 2014”,

- w dniu 24 wrzeénia 2014 roku wplacili 130 z} tytulem ,oplata za czynsz sierpieni 2014”,
- w dniu 24 listopada 2014 roku wplacili 130 zl tytulem ,,oplata za czynsz wrzesien 2014”,
- w dniu 22 stycznia 2015 roku wplacili 130 zt tytulem ,,oplata za czynsz styczen 2015,

- w dniu 4 marca 2015 roku wplacili 130 zt tytulem ,,oplata za czynsz luty 2015,

- w dniu 4 maja 2015 roku wplacili 130 z} tytulem ,oplata za czynsz kwiecieni 2015” oraz 130 zl tytulem ,oplata za
CZynsz maj 20157,

- w dniu 24 czerwca 2015 roku wplacili 150 zt tytulem ,oplata za czynsz czerwiec 20157,

- w dniu 30 lipca 2015 roku wplacili 150 z} tytulem ,,oplata za czynsz lipiec 20157,

- w dniu 31 sierpnia 2015 roku wplacili 150 z} tytulem ,oplata za czynsz sierpien 20157,

- w dniu 29 wrzeénia 2015 roku wplacili 150 zl tytulem ,,oplata za czynsz wrzesien 2015,
- w dniu 23 pazdziernika 2015 roku wplacili 150 z} tytulem ,oplata za czynsz pazdziernik 20157,
- w dniu 25 listopada 2015 roku wplacili 150 zl tytulem ,,oplata za czynsz listopad 2015”7,
- w dniu 24 grudnia 2015 roku wplacili 150 z} tytulem ,,oplata za czynsz grudzien 20157,

- w dniu 25 stycznia 2016 roku wplacili 150 z} tytulem ,,oplata za czynsz styczen 20167,

- w dniu 24 lutego 2016 roku wplacili 150 z} tytulem ,oplata za czynsz luty 2016,

- w dniu 24 marca 2016 roku wplacili 400 zl tytutem ,,oplata za czynsz marzec 2016,

- w dniu 13 kwietnia 2016 roku wplacili 200 zl tytulem ,,optata za czynsz kwiecien 2016,
- w dniu 26 kwietnia 2016 roku wplacili 200 z} tytulem ,oplata za czynsz kwiecien 20167,
- w dniu 24 maja 2016 roku wplacili 200 z} tytulem ,,oplata za czynsz maj 2016”7,

- w dniu 30 maja 2016 roku wplacili 200 z} tytulem ,oplata za czynsz maj 2016,

- w dniu 14 czerwca 2016 roku wplacili 200 zl tytutem ,,oplata za czynsz czerwiec 2016,
- w dniu 27 czerwca 2016 roku wplacili 200 z} tytulem ,,oplata za czynsz czerwiec 2016”,

- w dniu 11 lipca 2016 roku wplacili 200 z} tytutem ,splata naleznosci lipiec 2016” oraz w dniu 21 lipca 2016 roku
wplacili 200 zt tytulem ,oplata za czynsz lipiec 2016,

- w dniu 10 sierpnia 2016 roku wplacili 200 zt tytulem ,splata naleznoSci sierpien 2016” oraz w dniu 25 sierpnia 2016
roku wplacili 200 zl tytulem ,,oplata za czynsz sierpien 2016,



- w dniu 12 wrzeénia 2016 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata nalezno$ci wrzesien 2016” oraz w dniu 27 wrze$nia
2016 roku wplacili 200 zt tytulem ,,oplata za czynsz wrzesien 2016,

- w dniu 10 pazdziernika 2016 roku wplacili 200 zt tytutem ,splata naleznosci pazdziernik 2016” oraz w dniu 24
pazdziernika 2016 roku wplacili 200 z} tytulem ,,oplata za czynsz pazdziernik 2016,

- w dniu 8 listopada 2016 roku wplacili 200 z} tytulem ,sptata naleznosci listopad 2016” oraz w dniu 23 listopada 2016
roku wplacili 200 zt tytulem ,,oplata za czynsz listopad 20167,

- w dniu 10 grudnia 2016 roku wplacili 200 zt tytulem ,splata naleznoéci grudzien 2016” oraz w dniu 22 grudnia 2016
roku wptlacili 200 zl tytulem ,,oplata za czynsz grudzieh 20167,

- w dniu 10 stycznia 2017 roku wplacili 200 zl tytulem ,splata naleznosci styczen 2017” oraz w dniu 24 stycznia 2017
roku wplacili 200 z} tytulem ,oplata za czynsz styczen 20177,

- w dniu 24 lutego 2017 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata nalezno$ci luty 2017” oraz 200 zl tytulem ,,oplata za
czynsz luty 20177,

- w dniu 23 marca 2017 roku wplacili 200 zl tytulem ,splata naleznoéci marzec 2017” oraz 200 z} tytulem ,,oplata za
czynsz marzec 2017,

- w dniu 24 kwietnia 2017 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata nalezno$ci kwiecien 2017” oraz 200 z} tytulem ,,oplata
za czynsz kwiecieni 2017”7,

- w dniu24 maja 2017 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata naleznoSci maj 2017” oraz 200 zt tytulem ,,oplata za czynsz
maj 2017”7,

- w dniu 22 czerwca 2017 roku wplacili 200 zl tytulem ,splata naleznosSci czerwiec 2017” oraz 200 zl tytulem ,oplata
za CZynsz czerwiec 2017,

- w dniu 24 lipca 2017 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata naleznoéci lipiec 2017” oraz 200 z} tytulem ,oplata za
czynsz lipiec 2017,

- w dniu 24sierpnia 2017 roku wplacili 200 z} tytulem ,,splata nalezno$ci sierpien 2017” oraz 200 zl tytulem ,oplata
za czynsz sierpien 2017”7,

- w dniu 22 wrze$nia 2017 roku wplacili 200 zt tytulem ,splata nalezno$ci wrzesien 2017” oraz 200 z} tytulem ,,oplata
za CZynsz wrzesien 20177,

- w dniu 25 pazdziernika 2017 roku wplacili 200 zt tytutem ,splata naleznoéci pazdziernik 2017” oraz 200 zl tytulem
soplata za czynsz pazdziernik 2017”,

- w dniu 24 listopada 2017 roku wplacili 200 z} tytulem ,,splata naleznoéci listopad 2017” oraz 200 zt tytulem ,oplata
za czynsz listopad 20177,

- w dniu 22 grudnia 2017 roku wplacili 200 z} tytutem ,splata naleznoéci grudzien 2017” oraz 200 zl tytulem ,,oplata
za czynsz grudzien 20177,

- w dniu 25 stycznia 2018 roku wplacili 200 zt tytulem ,splata naleznosci styczen 2018” oraz 200 zt tytulem ,oplata
za czynsz styczen 20187,

- w dniu 26 lutego 2018 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata naleznoSci luty 2018” oraz 200 z} tytulem ,,oplata za
czynsz luty 2018”,



- w dniu 23 marca 2018 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata nalezno$ci marzec 2018” oraz 200 zt tytulem ,,oplata za
czynsz marzec 2018,

- w dniu 24 kwietnia 2018 roku wplacili 200 z} tytulem ,splata naleznosci kwiecienr 2018” oraz 200 zl tytulem ,oplata
za czynsz kwiecien 2018”.

Co najmniej zatem od 2 lat pozwani regularnie co miesigc uiszczali powodowi oplate za korzystanie z przedmiotowego
lokalu, przy czym wplaty swe dokladnie opisywali w tytulach przelewéw jako wplata ,czynszu” za dany miesiac, a
pozwany wplaty te przyjmowal. Pozwani wyjasénili, ze zaczeli placi¢ jak przyszla administratorka i powiedziala, ze
trzeba placié, a takze, ze mieszkanie jest zadluzone. To ,administratorka zarzadzila”, zeby od marca 2016 roku placili
200 zl za czynsz i 200 zl splaty naleznosci. Ponadto J. M. ,byl na (...) 17 w windykacji i tam zawart umowe” - w dniu 77
lipca 2016 roku pomiedzy powodem, zwanym dalej Wierzycielem/Wynajmujacym a pozwanym J. M., zwanym dalej
Dhluznikiem zostala zawarta umowa dotyczaca rozlozenia na raty nalezno$ci za korzystanie z lokalu, na mocy ktorej
zadluzenie w wysokosci 5.906,89 zl zostalo rozlozone na 30 miesiecznych rat po 196,90 zt kazda platnych od lipca
2016 roku do grudnia 2018 roku, do 10-go dnia kazdego miesiaca.

Pozwani wplacali co miesigc nalezno$¢ za korzystanie z lokalu za okres od wrzesnia 2013 roku do lutego 2014 roku,
a nastepnie za okres od kwietnia 2014 roku do wrzeénia 2014 roku, dalej za okres od stycznia 2015 roku do lutego
2015 roku, az wreszcie od kwietnia 2015 roku wplaty te byly regularne w kazdym miesiacu, przy czym od lipca 2016
roku poza biezacymi wplatami nalezno$ci za korzystanie z lokalu pozwani zaczeli takze co miesiagc splacac razem z
»czynszem” zalegtoSci w oplatach, dokonujac w kazdym miesigcu wplat po 200 zt ,,za czynsz” i po 200 zl jako ,splata
nalezno$ci”. (dowody comiesiecznych wplat czynszu i comiesiecznej splaty zadtuzenia k. 41 i k. 72,
dowéd z przestuchania pozwanej A. M. k. 73-74, zapis 00:03:08-00:15:28 i 00:18:02 — 00:19:04,
dowodd z przestuchania pozwanego J. M. k. 74, zapis 00:16:22-00:18:02, wydruk wplat dla konta
osoby K. L.lubM. J., K. L. k. 37-391k. 40, kserokopia stanu finansowego konta k. 49-64, okolicznosci
bezsporne)

Pozwani nie maja prawa do innego lokalu mieszkalnego, zas pozwany J. M. pobiera rente inwalidzka w wysokosci 772
zl. (dowdéd z przestuchania pozwanej A. M. k. 73-74, zapis 00:03:08-00:15:28 1 00:18:02 — 00:19:04,
dowdéd z przestuchania pozwanego J. M. k. 74, zapis 00:16:22-00:18:02, okolicznosci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badz jako bezsporny, badZ na podstawie dowodéw z dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy, ktore nie byly kwestionowane przez strony, a ponadto w oparciu o dowdd z przestuchania
stron, ograniczony faktycznie do przestuchania pozwanych, z uwagi na niestawiennictwo osoby upowaznionej do
reprezentowania powoda, na okoliczno$¢ podstaw zajmowania lokalu przez pozwanych i ich sytuacji zyciowe;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie bylo zasadne i podlegalo oddaleniu.

Podstawa zadania nakazania opréznienia lokalu mieszkalnego jest

art. 222 § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, wlasciciel moze zadac od osoby, ktéra wlada faktycznie jego
rzeczg, 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 zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocic
rzecz w stanie niepogorszonym.

Pozwani wladaja rzecza cudza, bedaca wlasno$cia powoda, dlatego tez jedynym przypadkiem, w ktérym roszczenie
powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia pozwanych do wladania rzecza. Tak dzieje sie, jezeli
wiaze ich z powodem umowa najmu. Wlasnie taka okoliczno$¢ Sad ustalit w tej sprawie wobec pozwanych.



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.

OkolicznoS$cia niesporna w tej sprawie, byl fakt, ze pozwani zamieszkuja w przedmiotowym lokalu od wielu lat, bowiem
od 2008 roku. Wprawdzie poczatkowo pozwani J. M. i A. M. nie placili za korzystanie z przedmiotowego lokalu,
a mimo skierowania do K. L. o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na 31 sierpnia 2010 roku,
takze po tej dacie powdd naliczal za korzystanie z lokalu czynsz najmu, co potwierdzajg zapisy w kartotece konta
lokalu za okres od 1 stycznia 2009 roku do 31 grudnia 2013 roku (k. 53-58), gdzie w wielu pozycjach po sierpniu
2010 roku wskazywano przypis z tytutu ,czynszu”. Jak ustalono po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w
przedmiotowej sprawie, pozwani zaczeli jednak placié¢ za korzystanie z lokalu od wrze$nia 2013 roku, dokonywali przy
tym wplat, wskazujac za kazdym razem, ze wplacajacym jest J. M. i ze wskazaniem tytulu wplaty ,.czynsz” badz, ze
jest to nalezno$¢ za konkretny miesiac. Pozwani wplacali co miesiac nalezno$¢ za korzystanie z lokalu za okres od
wrzeénia 2013 roku do lutego 2014 roku, a nastepnie za okres od kwietnia 2014 roku do wrzesnia 2014 roku, dalej
za okres od stycznia 2015 roku do lutego 2015 roku, az wreszcie od kwietnia 2015 roku wplaty te byly regularne w
kazdym miesiacu, przy czym od lipca 2016 roku poza biezacymi wplatami naleznosci za korzystanie z lokalu pozwani
zaczeli takze co miesigc splacac razem z ,,czynszem” zaleglo$ci w oplatach, dokonujac w kazdym miesigcu wptlat po
200 z} ,za czynsz” i po 200 z} jako ,splata naleznosci”.

Whbrew stanowisku powoda, majac te okolicznosSci na wzgledzie, biorac pod uwage fakt, ze w powyzszym okresie czasu
pozwani dysponowali lokalem nalezacym do powoda, w takim zakresie jak najemca, a towarzyszylo temu od kwietnia
2015 roku regularne uiszczanie nalezno$ci za korzystanie z lokalu, ktérych wysoko$¢ odpowiadala miesiecznemu
przypisowi, nalezalo uznaé, ze miedzy stronami doszlo do zawarcia dorozumianej umowy najmu lokalu mieszkalnego.
Pozwani zresztg przez wiele lat wylacznie korzystali ze spornego lokalu i od kwietnia 2015 roku regularnie spelniali
na rzecz powoda takie obowigzki, jak najemca. 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 ta umowe za zawartg na czas nieoznaczony.

Z uwagi zatem na fakt, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, w zakresie
regulacji stosunkow pomiedzy stronami, w tym, co do zasad wypowiedzenia najmu, pozwani korzystali 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 rozumiec
najemce lokalu, ktérym to pozwani niewatpliwie stali sie w sposdb opisany powyzej. Wynajmowany przez nich lokal,
jest lokalem stuzacym do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 cytowanej ustawy.

Powod winien zatem zastosowac wobec pozwanych tryb wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej
na czas nieoznaczony, opisany w przepisie 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. 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 piSmie i okreslaé przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel moze wypowiedziec¢
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 platnosci, pomimo uprzedzenia go na
pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci.

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 pozwanymi wskutek
zalegloéci czynszowych (ktore to zalegloSci zreszta zapewne zostana splacone, zgodnie z porozumieniem stron, do
grudnia 2018 roku) nie zostaly spelione przez wynajmujacego. Umowa najmu nie ulegla rozwigzaniu, skoro wobec



najemcow bedacych malzonkami nie zostaly spelnione wszystkie warunki skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.
Do pozwanych nie zostal skierowany ani tzw. monit ostateczny, ani pisemne wypowiedzenie umowy najmu.

Tym samym skoro pozwanym przystuguje nadal tytul prawny do spornego lokalu, moga oni skutecznie przeciwstawié
roszczeniu powoda o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego swoje uprawnienie do wladania tymze lokalem na
podstawie umowy najmu, zawartej w sposob dorozumiany, na czas nieokreslony.

Na marginesie doda¢ tylko wypada, ze skoro od 2008 roku, kiedy w spornym lokalu, za zgoda najemcy (ktory
oczywiScie nie mial prawa lokalu podnajmowac), zamieszkali pozwani J. M. i A. M., a K. L. tam nie zamieszkiwal,
nalezalo uznaé, ze wezwanie do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu ani o$wiadczenie powoda o
wypowiedzeniu umowy najmu ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2010 roku, nie zostaly K. L. doreczone prawidlowo,
jako skierowane na adres przy ul. (...) w L., pod ktorym to adresem K. L. nie zamieszkiwal od 2008 roku. Mozna
jednak przyjaé, ze K. L. sam w spos6b dorozumiany zrezygnowal z najmu przedmiotowego lokalu, czego najlepszym
dowodem jest okoliczno$¢, ze pozwani nie mieli z nim kontaktu od 2010 roku.

Z tych wzgledow, Sad oddalil powodztwo w calo$ci, orzekajac jak w sentencji wyroku.



