Sygn. akt VIII C 909/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2022 roku

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

Przewodniczacy: Sedzia Tomasz Kalsztein
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Piasek

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2022 roku w Lodzi
na rozprawie

z powodztwa Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w E.
przeciwko B. K.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego
oddala powddztwo.

Sygn. akt VIII C 909/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 grudnia 2020 roku pow6d — Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w L. - wniosla o nakazanie
pozwanej B. K. opr6znienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) oraz o zasadzenie na rzecz
powoda zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu powdd podniosl, iz umowa
najmu przedmiotowego lokalu byla zawarta z P. K.. W zwigzku z powstalg zaleglo$cia umowa najmu lokalu zostala
wypowiedziana. W 2010 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi nakazat P. K. oprdznienia lokalu i wydanie
go powodowi. W 2014 roku P. K. zawarl zwigzek malzeniski z B. K.. W tym samym roku P. K. zmarl. W lokalu tym
aktualnie mieszka bez tytulu prawnego B. K. (1). Pozwana mimo wezwania do opréznienia lokalu, nie opuscila go.

(pozew k. 4-6)

Zarzadzeniem z dnia 6 pazdziernika 2021 roku Sad zawiadomil Gmine M. L. o toczacym sie postepowaniu z
pouczeniem, iZ ma ona prawo wstapic¢ do sparwy w charakterze interwenienta ubocznego.

(zarzadzenie k. 35)

W dniu 17 listopada 2021 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal wyrok zaoczny moca ktérego
uwzglednil pow6dztwo w calosci.

(wyrok zaoczny k. 38).

W dniu 5 stycznia 2022 pozwana wniosta sprzeciw od powyzszego wyroku zaocznego. W uzasadnieniu pozwana
podniosla, iz wszystkie zalegltoéci zwigzane z tym lokalem zostaly przez nig splacone i aktualnie oplaty sa regulowane
na biezgco.



(sprzeciw k. 42).

W dniu 16 marca 2022 roku strona powodowa wniosta odpowiedZ na sprzeciw, w ktérym poparla wytoczone
powddztwo. W uzasadnieniu strona powodowa potwierdzila zawarcie aneksu do umowy najmu.

(odpowiedz na sprzeciw k. 49-50).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 2 kwietnia 1993 roku P. K. otrzymat przydzial lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy u. Z. 22.
(przydziat k. 11).

Wspolnie z P. K. zamieszkata w tym lokalu pozwana pozostajac z nim w nieformalnym zwiazku. W 2004 roku powstalo
zadluzenie dotyczace tego lokalu.

(dowdd z przestuchania pozwanej k. 57).

W dniu 24 lutego 2004 roku Rada Nadzorcza SM (...) w L. podjela uchwale w sprawie wykluczenia z grona czlonkow
spoldzielni (...) z uwagi na powstale zadluzenie.

Pismem dnia 25 lutego 2004 roku Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) wezwala P. K. wraz z innymi osobami
zamieszkujacymi ten lokal do jego oprdznienia w terminie 3 miesiecy.

(wezwanie k. 13)

W dniu 11 sierpnia 2010 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi wydal wyrok na mocy ktérego nakazal
pozwanemu P. K., aby opro6znit i wydal powodowi lokal mieszkalny nr (...) potozony w L. przy u. Z. 22.

(kopia wyroku k. 14)

Mimo uprawomocnienia sie tego wyroku nie zostala wszczeta egzekucja w stosunku do P. K..
(okoliczno$¢ bezsporna)

W dniu 30 stycznia 2014 roku P. K. zawarl zwigzek malzenski z pozwang.

(kopia odpisu skroconego aktu matzenstwa k. 16).

W dniu 26 marca 2014 roku P. K. zmarl.

(kopia odpisu skréconego aktu zgonu k. 16)

Zadluzenie dotyczace przedmiotowego lokalu zostalo splacone przez pozwang jeszcze za zycia P. K.. Od tego czasu
czynsz jest oplacany na biezaco. Po émierci P. K. pozwana otrzymuje decyzje co do wysokoéci oplat za lokal, wykonujac
przelewy ze swojego konta. Pozwana nie ma innego lokalu w ktérym moglaby zamieszkaé. Prowadzi ona samodzielne
gospodarstwo domowe otrzymujac 1300 zt emerytury. Pozwana nie jest osoba niepelnosprawng ani obloznie chora.

(dowdd z przestuchania pozwanej k. 56-57)
Sad zwazyl co nastepuje:

Powddztwo o eksmisje pozwanej nie byto zasadne i podlegato oddaleniu.



Roszczenie strony powodowej oparte byto na art. 222 §1 k.c. zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Jako podstawe faktyczng sformulowanego przez siebie roszczenia strona powodowa podala fakt utraty uprawnienia
do zajmowania przez Gléwnego lokatora - P. K. spornego lokalu w zwigzku zakonczeniem z wykluczeniem go z grona
czlonkdéw spoldzielni. Mialo to miejsce w 2004 roku. W 2010 roku zostat wydany wyrok eksmisyjny dotyczacy P. K..
Nie moze uj$¢ pola widzenia, iz od samego poczatku w tym lokalu wspélnie z P. K. mieszkala pozwana. Najpierw jako
osoba pozostajaca w nieformalnym zwiazku a p6zniej juz jako jego zona. Bezspornym jest fakt, iz zawarcie zwigzku
malzenskiego nastapilo juz po utracie przez P. K. tytulu prawnego do zajmowania przedmiotowego lokalu. Niemniej
jednak, do tego czasu pozwana zajmowala ten lokal na zasadzie uzyczenia go przez P. K.. Z chwila kiedy on utracil
tytul prawny do tego lokalu tytul ten utracita réwniez pozwana B. K. (2). Zawarcie zwigzku malzenskiego nie zmienilo
tej okoliczno$ci.

Stosownie do tresSci przepisu z art. 11 ust. 1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.), znajdujacego
zastosowanie w przedmiotowej sprawie, jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
umowy winno by¢ dokonane - pod rygorem niewaznoSci - na pi$mie i okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia; wlasciciel
moze wypowiedzie¢ stosunek prawny na miesiac naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w
zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia
go na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wszystkie wskazane wyzej wymogi rozwigzania umowy najmu z P. K.
wskutek zaleglo$ci czynszowych zostaly spelnione, co skutkowato wydaniem wyroku nakazujacego eksmisje P. K..
Jednakze mimo to zaréwno P. K. jak i pozwana nadal zamieszkiwali w tym lokalu, za§ pozwana nadal go zamieszkuje.
Zaleglo$ci, ktore byly podstawa wykluczenia glownego najemcy z grona czlonkéw spoéldzielni, zostaly splacone. Oplaty
biezace zaczely by¢ regulowane. Taka sytuacja ma miejsce do chwili obecnej z ta jedynie rdéznica, iz po $mierci P. K.
oplaty te uiszcza pozwana.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznoSci w ocenie Sadu nie doszlo do skutecznego rozwiagzania zawartej umowy.
Pomiedzy stronami, bowiem per facta concludentia doszlo do zawarcia kolejnej umowy najmu. Swiadezy o tym
zachowanie samej powodowej spoldzielni. Przez okres 10 lat strona powodowa nie wzywa osoby zamieszkujace
w tym lokalu do jego opuszczenia mimo uzyskania prawomocnego wyroku eksmisyjnego. Przyjmuje oplaty za
lokal, informujac jednocze$nie o nowych stawkach optat czynszowych. Te okoliczno$ci maja kluczowe znaczenie dla
przyjecia, iz po wypowiedzeniu umowy najmu powodka w dalszym ciagu traktowala P. K. i pozwana jako najemcow
lokalu a nie osoby nie majace tytulu prawnego.

Zgodnie z art. 60 k.c. wola osoby dokonujacej czynnosSci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej
osoby, chyba, ze przepisy ustawy przewiduja okreslong forme dla skutecznoéci zlozenia takiego o§wiadczenia.

Umowa najmu nie jest dotknieta tego rodzaju ograniczeniami, moze zosta¢ zawarta nawet w formie ustnej czy w
spos6b dorozumiany.

W rozpoznawanej sprawie powodka nie uzewnetrznila woli rozwigzania umowy najmu zawartej z pozwang.
Znaczny uplyw czasu pomiedzy wykluczeniem P. K. z grona czlonkéw spoldzielni a proba odzyskania posiadania
przedmiotowego lokalu, zdaniem Sadu pozwalajg uznaé, ze w tym konkretnym przypadku doszlo do zawarcia kolejnej
umowy najmu.

Ta nowa umowa najmu nie zostala za$ skutecznie wypowiedziana przez strone powodowa. Nie zostaly spelnione
bowiem przeslanki formalne, wskazane na wstepie rozwazan prawnych, co sprawia, iz pozwana nadal posiada tytul



prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu. Podobne stanowisko zajat Sad Okregowy w Lodzi w sprawie o sygn.
akt III Ca 1396/009.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoS$ci, uznajac roszczenie powoda za bezzasadne, Sad oddalil powodztwo.



