Sygn. akt VIII C 3075/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 grudnia 2015 roku

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

Przewodniczacy: S.S.R. Bartek Mecina

Protokolant: sekr. sad. Ewa LEawniczak

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2015 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa W. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej O. (...) w L.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. nie obciaza powodki kosztami procesu.

Sygn. akt VIII C 3075/14

UZASADNIENIE

W. S. w pozwie z dnia 25 czerwca 2014 r. skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w £. wniosla
o ustalenie nieskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu pomieszczenia maszynowni dzwigu osobowego w klatce
ITI, jak réwniez wstrzymania wykonalno$ci wypowiedzenia. Ponadto pow6dka wniosla o zasadzenie kosztoéw procesu.
W uzasadnieniu pozwu W. S. wskazala, ze korzysta z powyzszego pomieszczenia od 15 grudnia 2010 r. na podstawie
zawartej umowy. W zwigzku z przyjeciem uchwaly zarzadu pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej o podwyzszeniu
stawki czynszu najmu, powodka zgodnie z § 15 p. 2 umowy najmu poprosita o aneks do niej. W odpowiedzi W. S.
otrzymala pismo przewodnie z data 14 maja 2014 r. i aneksem do umowy, ale bez daty oraz terminu obowiazywania
wyzszej stawki czynszu najmu, a takze podpisanym przez administratorke nieruchomosci. Powddka za posrednictwem
wiadomosSci email zwrocilta uwage na powyzsze braki. Nastepnie administratorka nieruchomosci wreczyla W. S. aneks
podpisany przez czlonkéw zarzadu pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej. P6zniej powodka otrzymala wypowiedzenie
umowy najmu, podpisane przez administratorke nieruchomogci.

(pozew k. 5)

W piSmie wniesionym w dniu 12 listopada 2014 r. W. S. wniosla o uznanie umowy najmu z 15 grudnia 2010 r. za nadal
wazng, poniewaz doreczone jej wypowiedzenie umowy najmu oraz aneksy do umowy nie spelniaja standardow, a w
konsekwencji nie wywoluja skutkéw prawnych. Powodka powtdrzyla uzasadnienie przytoczone w pozwie.

(pismo pozwanej k. 18)

W odpowiedzi na pozew Wspblnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L., reprezentowana przez pelnomocnika
bedacego adwokatem, wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pelnomocnik pozwanego wskazal, ze pow6dka nie ma interesu prawnego w ustalaniu istnienia
stosunku najmu, poniewaz powyzsza okoliczno$é moze by¢ ustalona w innym postepowaniu sagdowym np. o zaplate
czynszu najmu lub opréznienie pomieszczenia. Ponadto pismem z dnia 3 marca 2014 r. zarzad pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej upowaznil administratorke B. K. do podpisywania umoéw najmu i anekséw. Poza tym uchwala
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) nr 7/2/2014 nie zostala skutecznie podwazona na drodze sadowej, a powodka
zaakceptowala podwyzke czynszu najmu podpisujac aneks do umowy.

(odpowiedz na pozew k. 32)

Na rozprawie w dniu 14 grudnia 2015 r. strony podtrzymaty swoje dotychczasowe stanowiska. Pelnomocnik pozwane;j
do argumentéw przemawiajacych za brakiem interesu prawnego powo6dki w ustaleniu niewaznosSci wypowiedzenia
umowy najmu, dodal réwniez okoliczno$é uiszczania przez powoddke czynszu w podwyzszonej wysokos$ci od marca
2014 r. (protokoél rozprawy k. 59- 60)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 15 grudnia 2010 r. W. S. zawarla ze Wsp6lnotg Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. umowe najmu pomieszczenia
maszynowni dzwigu osobowego w klatce III z przeznaczeniem na komoérke. Zgodnie z § 11 pkt. 2 wynajmujacy i
najemca mogli wypowiedzie¢ umowe w kazdym czasie z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Z
kolei w my$l § 15 ust. 2 wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaty formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

(umowa najmu k. 7- 8)

Pismem z dnia 3 marca 2014 r. zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. upowaznil administratorke B. K.
do podpisywania umoéw najmu i anekséw dotyczacych pomieszczen dodatkowych na terenie nieruchomosci.

(upowaznienie k. 40)

W dniu 13 lutego 2014 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. podjela uchwale o ustaleniu cen wynajmu
pomieszczen czeSci wspoélnej, w tym dzwigowni.

(uchwala wspolnoty mieszkaniowej k. 54- 58)

W. S. otrzymala aneks do umowy podwyzszajacy stawke czynszu najmu, bez daty oraz bez wskazania terminu
obowigzywania wyzszej stawki czynszu najmu. Aneks zostal podpisany przez administratorke nieruchomoéci, B. K..

(aneks do umowy k. 9)

W dniu 19 maja 2014 r. powodka za posrednictwem wiadomoSci email poinformowala zarzad pozwanej wspolnoty
mieszkaniowej, Ze z uwagi na bledy formalne aneks do umowy nie wywoluje skutkéw prawnych.

(wydruk wiadomo$ci email k. 10)

W odpowiedzi administratorka nieruchomosci wreczyla W. S. aneks identycznej treéci jak poprzednio, z ta zmiana, ze
zostal podpisany przez czlonkéw zarzadu pozwanej wspoélnoty mieszkaniowej. Powodka podpisala aneks do umowy
€Zynszu najmu.

(aneks do umowy k. 11)

Pismem datowanym na 22 maja 2014 r. powodka otrzymala wypowiedzenie umowy najmu pomieszczenia
maszynowni dZwigu osobowego w klatce III z dniem 22 maja 2014 r. z zachowaniem miesiecznego okresu
wypowiedzenia, na podstawie § 11 pkt. 2 umowy z dnia 15 grudnia 2010 r. Pismo zostalo podpisane przez
administratorke nieruchomoéci, B. K..



(wypowiedzenie k. 6)

W dniu 13 pazdziernika 2014 r. W. S. zawarla ze Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. umowe najmu
pomieszczenia maszynowni dzwigu osobowego w klatce III z przeznaczeniem na komorke.

(umowa najmu k. 51- 53)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie powolanych wyzej dowodéw w postaci dokumentow. Sad
dat wiare wymienionym dowodom, gdyz ich prawdziwos¢ i wiarygodno$¢ w $wietle wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu nie nasuwa zadnych watpliwo$ci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

W przedmiotowej sprawie W. S. wniosla o ustalenie nieskuteczno$ci dokonanego przez Wspdlnote Mieszkaniowa przy
ul. (...) w L. wypowiedzenia umowy najmu pomieszczenia maszynowni dzZwigu osobowego w klatce III, jak rowniez
wstrzymania wykonalno$ci wypowiedzenia. Podstaw swojego zadania powodka upatrywala w tym, ze wypowiedzenie
bylo bezpodstawne oraz zostalo podpisane przez administratorke nieruchomosci.

Co do pierwszego zarzutu braku podstaw do wypowiedzenia umowy najmu, nalezy zwro6ci¢ uwage, zgodnie z
twierdzeniem pelnomocnika pozwanego, ze zgodnie z § 11 pkt. 2 umowy najmu pomieszczenia maszynowni dzwigu
osobowego w klatce III z dnia 15 grudnia 2010 r. wynajmujacy i najemca moga wypowiedzie¢ umowe w kazdym
czasie z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. Tre§¢ powolanego przepisu laczacej strony umowy
najmu nie pozostawia zatem zadnych watpliwosci, ze obie strony mogly wypowiedzie¢ umowe bez podania przyczyny,
z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia.

Rowniez druga okolicznoéé wskazana przez powodke, a mianowicie brak umocowania administratorki nieruchomosci
do wypowiedzenia umowy najmu, nie znajduje potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym. W
odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej przedstawil pismo zarzadu Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w L. z dnia 3 marca 2014 r. upowazniajace administratorke B. K. do podpisywania uméw
najmu i aneks6w dotyczacych pomieszczen dodatkowych na terenie nieruchomoéci.

Powodztwo podlegalo oddaleniu rowniez z innej przyczyny podniesionej przez pelnomocnika pozwanej, a mianowicie
braku interesu prawnego W. S. w ustaleniu nieskutecznoéci dokonanego przez Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...)
w L. wypowiedzenia umowy najmu pomieszczenia maszynowni dZzwigu osobowego w klatce ITI. Powddka od momentu
podjecia uchwaly, czyli od marca 2014 r. uiszcza czynsz w podwyzszonej wysoko$ci. Poza tym w dniu 13 paZzdziernika
2014 r. W. S. zawarla ze Wspo6lnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. umowe najmu pomieszczenia maszynowni dZzwigu
osobowego w klatce III z przeznaczeniem na komoérke.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, powddztwo W. S. o ustalenie nieskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu,
podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze charakter zadania, ktora to okolicznosé,
zdaniem Sadu, oceniana przez pryzmat zasad wspolzycia spolecznego, uzasadnia odstepstwo od podstawowych
zasad decydujacych o rozstrzygnieciu w przedmiocie kosztow procesu. Zgodnie z treécia przepisu art. 102 k.p.c.,
w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie
obcigzac jej w ogole kosztami. W ocenie Sadu taki wla$nie szczegblny wypadek zachodzi w stosunku do powodki.

Wskazany przepis pozostawia sadowi orzekajacemu swobode oceny, czy fakty zwigzane z przebiegiem procesu,
jak i dotyczace sytuacji zyciowej strony, stanowig podstawe do nieobcigzania jej kosztami procesu. Do kregu
wypadkow szczegblnie uzasadnionych naleza zaréwno okolicznoS$ci zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i
lezace na zewnatrz. Do pierwszych zaliczane sa miedzy innymi sytuacje wynikajace z charakteru zadania poddanego



rozstrzygnieciu, jego znaczenia dla strony, subiektywne przekonanie strony o zasadno$ci roszczen. Drugie natomiast
wyznacza sytuacja majatkowa i zyciowa strony. Wskazaé przy tym nalezy, ze caloksztalt okolicznosci, ktére moglyby
uzasadniaé zastosowanie tego wyjatku, powinien by¢ oceniony z uwzglednieniem zasad wspoéltzycia spolecznego (por.
wyrok SA w Eodzi z dnia 2013-11-27, sygn. akt I ACa 725/13; postanowienie SN z dnia 2013-10-24, sygn. akt IV CZ
61/13).

W ocenie Sadu powdédka mogla pozostawaé w uzasadnionym blednym przekonaniu o niewaznosci otrzymanego
wypowiedzenia umowy najmu, gdyz nie znala treéci i zakresu upowaznienia administratorki B. K. do wystepowania
w imieniu pozwanej wspodlnoty mieszkaniowej. Dopiero w odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanej zltozyt
pelnomocnictwo z dnia 3 marca 2014 r. upowazniajace administratorke B. K. do podpisywania uméw najmu i anekséw
dotyczacych pomieszczen dodatkowych na terenie nieruchomosci.



