Sygn. akt I C 2411/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Joanna Borkowska
Protokolant: sekr. sad. Marlena Kaczmarek

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2021 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powoddztwa F. S.

przeciwko Miastu L. Zarzadowi Lokali Miejskich
o ustalenie

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od pozwanego F. S. na rzecz powoda Miasta L. Zarzadu Lokali Miejskich kwote 9o (dziewiecdziesiat)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt I C 2411/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 lipca 2020 r. (data nadania w UP) powdd — F. S. wni6slt o ustalenie, ze pomiedzy powodem, a
Miastem L. istnieje stosunek najmu, ktérego przedmiotem jest lokal mieszkaly numer (...), zlokalizowany w budynku
polozonym przy ul. (...) w L. oraz o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanego kosztdw procesu z uwzglednieniem kosztow
zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu wskazal, ze nie posiada podpisanej umowy najmu przedmiotowego lokalu, co powoduje niepewnosc
jego sytuacji prawnej. Podniosl, ze od 2011 r. zajmuje przedmiotowy lokal, ktéry zostal mu przekazany przez
poprzedniego najemce oraz ze oplaca czynsz najmu i czyni naklady na przedmiotowy lokal. W ocenie powoda, do
tej pory byl traktowany przez pozwanego jak najemca, za$ obecnie z nieuzasadnionych przyczyn pozwany dazy do
usuniecia go z lokalu.

/pozew k. 4-6/

W odpowiedzi na pozew z dnia 8 pazdziernika 2020 r. pozwany wnidst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie na
jego rzecz od powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zakwestionowal istnienie pomiedzy stronami stosunku najmu lokalu. Podnio6sl, ze umowa laczaca
pozwanego z poprzednim najemca zostala wypowiedziana w 2014 r. wlasnie z uwagi na to, ze przedmiotowy lokal
zostat oddany do uzywania osobie nieuprawnionej oraz ze pozwany nigdy nie wyrazal zgody na pobyt powoda w tym
lokalu.



/odpowiedz na pozew k. 47-48/
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny

W dniu 4 kwietnia 2011 r. pozwany zawart z J. J. umowe najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...),
mieszczgcego sie na I11 pietrze budynku polozonego przy ul. (...) w L.

/okolicznosé¢ bezsporna; takze: karta lokalu, k. 11; wypowiedzenie, k. 9/

Podczas jednej z odbywajacych sie w przedmiotowym lokalu libacji alkoholowych zostal wzniecony pozar, w wyniku
czego mieszkanie uleglo zniszczeniu.

/okolicznosé bezsporna; takze: zeznania swiadka — W. U., k. 97v [00:05:02]; zeznania swiadka — A.
0., k.97v[00:17:03]; zeznania swiadka — J. B., k. 98 [00:32:12]; zeznania powoda, k. 98v [00:39:53]/

Zuwagi na fakt, ze J. J. nie posiadal srodkéw na przeprowadzenie remontu mieszkania oraz na uregulowanie zaleglosci
z tytulu najmu pomiedzy powodem, a pierwotnym najemca doszlo do porozumienia, zgodnie z ktérym J. J. oraz F. S.
mieli wspolnie zamieszkaé w przedmiotowym lokalu oraz dzieli¢ miedzy soba koszty najmu.

Wobec powyzszego powod uregulowal zadluzenie najemcy, ktére wynosito okolto 2.000 zl oraz bez zgody administracji
nieruchomoéci przeprowadzit generalny remont mieszkania, ktéry sfinansowat w calosci z wlasnych $§rodkow.

Pomimo zawartego porozumienia najemca opuscil lokal. W czerwcu 2011 r. powdd wprowadzil sie do przedmiotowego
mieszkania wraz ze swoja partnerka i synem. Pézniej partnerka powoda oraz syn réwniez opuscili lokal. Od chwili
zajecia lokalu powdd przebywa w nim nieprzerwanie do dnia dzisiejszego. Przedmiotowe mieszkanie stanowi centrum
zyciowe powoda.

Wszelkie koszty zwiazane z korzystaniem z lokalu tj. oplaty i naleznoSci z tytulu zajmowania lokalu sa regulowane
przez powoda.

/okolicznosci bezsporne; takze: zeznania powoda, k. 98v-99v [00:39:53-00:59:02]; zeznania
swiadka — W. U., k. 97v [00:05:02-00:09:00]; zeznania swiadka - A. O., k. 97v-98
[00:17:03-00:20:57]; zeznania swiadka — J. B., k. 98 [00:32:12]; pismo, k. 8; potwierdzenia operacji,
k. 16-19; umowa, k. 20; faktury, k. 22-32/

Pismem z dnia 17 listopada 2014 r. Administracja Zasob6w Komunalnych L. wypowiedziala J. J. umowe najmu
przedmiotowego lokalu wskazujac jako podstawe decyzji art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. wynajecie lokalu bez wymaganej
zgody wiasciciela.

/okolicznosé¢ bezsporna; takze: wypowiedzenie, k. 9/

Od 2014 r. pozwany zaczal wzywac powoda do dobrowolnego opuszczenia lokalu. Powdd miat Swiadomosé, ze zajmuje
przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. Dwukrotnie podejmowal starania w kierunku zawarcia umowy najmu z
pozwanym, jednakze z uwagi na wysoko$¢ osigganych zarobkéw jego wniosek zostal odrzucony.

/zeznania powoda, k. 98v-99v [00:39:53-00:59:02]. Pism k. 13 zalqczonych akt I C 487/20/

Skierowanym do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi pozwem z dnia 12 marca 2020 r. Miasto L. wniosto
o nakazanie F. S. opr6znienia lokalu numer (...) usytuowanego w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L.. W
uzasadnieniu pozwu wskazano, ze zamieszkuje przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.

/akta sprawy I C 487/20 — pozew k. 5/



Postanowieniem z dnia 24 marca 2021 r. Sad Rejonowy zawiesil postepowanie o eksmisje do czasu zakonczenia
niniejszego postepowania na podstawie art. 177 §1 pkt 1 k.p.c.

/akta sprawy I C 487/20 — postanowienie k. 42/

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad na podstawie zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego w
postaci zlozonych przez powoda kopii dokumentow, ktérych autentyczno$¢ nie byta przez pozwanego kwestionowana
i nie budzila watpliwo$ci Sadu, a takze w oparciu o zeznania §wiadkow i zeznania powoda.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje

Postawe prawng powodztwa stanowit art. 189 k.p.c. zgodnie z ktérym pow6d moze zadaé ustalenia przez sad istnienia
lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przyjmuje sie, ze interes prawny
zachodzi wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa za§ powdd nie moze zadaé¢ $wiadczenia
na drodze sadowej, badZ w postepowaniu administracyjnym. Zwazywszy, ze miedzy stronami powstat spor co do
istnienia pomiedzy nimi stosunku najmu, ktérego rozstrzygniecie ma bezposredni wplyw na mozliwosé dalszego
zamieszkiwania przez powoda w przedmiotowym lokalu, w ocenie Sadu powod zdolal wykazaé interes prawny w
zadaniu ustalenia istnienia stosunku prawnego.

Zrodlem zaistnialego sporu byla odmienna ocena tego, czy z faktu zawarcia pomiedzy pierwotnym najemca, a
powodem porozumienia na podstawie ktérego powod zajal przedmiotowy lokal oraz z faktu jego wieloletniego
zamieszkiwania w lokalu, przeprowadzenia remontu oraz regularnego uiszczania oplat przez powoda wynika, ze
strony pozostajg zwigzane stosunkiem najmu. W celu jego rozstrzygniecia nalezalo w pierwszej kolejnoéci ustalic, czy
zawarte pomiedzy pierwotnym najemcg, a powodem porozumienie stanowilo skuteczny wzgledem pozwanego tytul
prawny do dysponowania lokalem przez powoda. Zwazywszy, ze w aktach sprawy brak jest umowy najmu z 4 kwietnia

2011 r., ktérej tres¢ mogla regulowaé kwestie dalszego wynajmowania lokalu nalezy odwola¢ sie do treéci art. 688>
k.c. oraz art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 4 kwietnia 2011 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej: ustawa o ochronie praw lokatoréw). Stosownie do tresci pierwszego
z powolanych przepisow bez zgody wynajmujacego najemca nie moze oddac¢ lokalu lub jego czesci do bezplatnego
uzywania ani go podnajac. Zgoda wynajmujgcego nie jest wymagana co do osoby, wzgledem ktorej najemca jest
obcigzony obowigzkiem alimentacyjnym. W my$l drugiego przepisu wynajmujacy ma prawo do wypowiedzenia
stosunku najmu w przypadku, gdy najemca wynajal, podnajal lub oddal do bezplatnego uzywania lokal (lub jego
cze$é) osobie trzeciej bez uprzedniej pisemnej zgody wynajmujacego. Z powyzszych przepisow wynika wprost, ze
oddanie lokalu w najem, podnajem albo do bezplatnego uzywania wymaga zgody wynajmujgcego, jednakze zgodnie
z dominujacym w doktrynie i judykaturze pogladem nieuzyskanie takiej zgody nie rzutuje na moc wigzaca umowy
zawartej przez najemce z osobg trzecia, a jedynie pociaga za sobg sankcje w postaci prawa do wypowiedzenia przez
wynajmujacego stosunku najmu. Skorzystanie z tego uprawnienia prowadzi do wygaszenia zaré6wno pierwotnego
najmu (pomiedzy wynajmujacym, a pierwotnym najemca) jak rowniez stosunku pochodnego (pomiedzy najemeca, a
dalszym najemca) (por. uchwate SN III CZP 49/18). Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze porozumienie lgczace J.
J.zpowodem — mimo braku zgody pozwanego — stanowilo prawnie skuteczna umowe najmu i do czasu wypowiedzenia
przez pozwanego umowy najmu z dnia 4 kwietnia 2011 r. powodowi przystugiwat skuteczny tytul prawny do wladania
przedmiotowym lokalem.

W dalszej kolejnos$ci nalezalo ustali¢, czy w okresie nastepujacym po dokonaniu wypowiedzenia, pomiedzy powodem,
a pozwanym doszlo do przedluzenia stosunku najmu na czas nieoznaczony. Zgodnie bowiem z treScig art. 674
k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za
zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwoSci, ze najem zostal przedtuzony na czas nieoznaczony. Z
przedmiotowego przepisu wynika, ze dalsze uzywanie rzeczy musi nastepowac za zgoda wynajmujacego. Pojmowanie
"zgody" nasuwa watpliwoSci. W art. 393 k.z., ktory byl poprzednikiem obecnego art. 674 k.c., byta mowa o zgodzie
wyraznej lub milczacej. Jezeli oprze¢ sie na jezykowych dyrektywach wykladni, to wynikaloby z nich, ze w art. 674
k.c. chodzi o zgode wyrazng lub dorozumiana. W istocie takie jest stanowisko orzecznictwa i czeSci doktryny (Wyroki



SN: z 14 lutego 2013 r., IT CSK 351/12, LEX nr 1318350; z 14 marca 2003 r., V CKN 1754/00, LEX nr 137591; z 16
czerwca 2000 r., IV CKN 65/00, LEX nr 533125; z 14 pazdziernika 1998 r., IT CKN 925/97, LEX nr 358689; wyrok
NSA w W. z 16 listopada 1984 r., (...) SA (...), LEX nr 1687820; wyrok SN z 23 maja 1983 r., (...), LEX nr 612286).
Dyrektywy systemowe, celowo$ciowe i historyczne przemawiaja za tym, aby pojecie "zgody" rozumie¢ tak, jak czyni
to trafnie cze$é orzecznictwa i doktryny, w szerszy sposob, ktory obejmuje takze milczaca zgode orzeczenie SN z 6
czerwea 1959 1., (...), OSNCK 1960/3, poz. 77. Kodeks cywilny..., red. M. G., t. I, 2016, komentarz do art. 674, nb 1; J.
G., G. M. (w:) Kodeks cywilny..., red. K. O., t. II, 2013, s. (...).) Zgoda milczaca wystepuje, gdy wynajmujacy ma jedynie
wiedze o dalszym uzywaniu rzeczy przez najemce przez czas, ktorego dlugosé wskazuje na wole najemcy przedtuzenia
najmu i brak wyraznego sprzeciwu wynajmujacego (tak: F. M. (red.), H. M. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom
IV. Zobowiazania. Cze$é szczegoblna (art. 535-764 (9) Opublikowano: (...) 2018) (por. wyr. SO w Lodzi III Ca 135/20).

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy nie pozwala
na przyjecie, ze ze strony pozwanego doszlo do milczacej akceptacji dalszego korzystania z lokalu, ktéra uzasadnialaby
przyjecie, ze stosunek najmu zostal przedtuzony na czas nieoznaczony. Jak wynika z akt sprawy pozwany wypowiedzial
umowe najmu pierwotnemu najemcy z powodu oddania lokalu w najem co wskazuje na brak akceptacji takiego stanu
rzeczy przez pozwanego. Ponadto z zeznan powoda wynika wprost, ze od 2014 r. pozwany wzywal pisemnie powoda do
opuszczenia lokalu co jednoznacznie §wiadczy, Ze pozwany nie akceptowal zamieszkiwania powoda w przedmiotowym
lokalu. W ocenie Sadu fakt przyjmowania przez pozwanego dokonywanych przez powoda wplat, ktérych wysokosé
odpowiadata wysokoSci czynszu najmu nie Swiadczy o milczacej zgodzie powoda na dalsze zajmowanie lokalu. Jak
bowiem shusznie wskazal pozwany w odpowiedzi na pozew, zgodnie z art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw

na osobie zajmujacej lokal bez tytulu prawnego cigzy obowiazek comiesiecznego uiszczania odszkodowania (ust. 1)
odpowiadajacego wysokoS$ci czynszu, jaki wlasciciel méglby otrzymywaé z tytulu najmu lokalu (ust. 2 zd. 1). Tym
samym regularnie wplacane przez powoda nalezno$ci mialy charakter odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu. Wniosku o istnieniu pomiedzy stronami stosunku najmu nie mozna réwniez wyprowadzi¢ z faktu, ze powod
zawieral we wlasnym imieniu umowy o dostawe mediow we wlasnym imieniu. Sad podzielil stanowisko pozwanego,
ktory wskazywal, ze sa to umowy z podmiotami trzecimi, ktéra nie maja wplywu na istnienie stosunku najmu pomiedzy
stronami. Wniosek taki nie wyplywa réwniez z kierowanej do powoda korespondencji, w ktérej pozwany na skutek
bledu tytutowal powoda ,najemca”.

Wobec wszystkiego powyzszego powoddztwo o ustalenie istnienia stosunku najmu pomiedzy stronami podlegalo
oddaleniu.

O kosztach orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu wyrazong w art. 98 k.p.c. Powod jako
strona przegrywajaca sprawe jest zobowiazany zwrdcié na rzecz pozwanego wszelkie poniesione przez niego koszty,
ktdre okazaly sie niezbedne dla celowej obrony przystugujacych mu praw. Pozwany ponidst w toku procesu koszt
wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 9o zl, ktérg podlega zwrotowi przez powoda.



