Sygn. akt XXVII Ca 1868/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2016 1.

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydzial Cywilny-Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Waldemar Beczek

Sedziowie: SO Adrianna Szewczyk-Kubat (spr.)
SR del. Katarzyna Malysa

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Arczewska

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2016r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. G.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powddki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmieécia w Warszawie

z dnia 10 czerwca 2015 r., sygn. akt I C 1898/13

oddala apelacje.

SSR(del)Katarzyna Malysa SSO Waldemar Beczek SSO Adrianna Szewczyk-Kubat

Sygn. akt XXVII Ca 1868/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 lipca 2013 r. M. G. wniosla przeciwko (...)W. o ustalenie, ze strony nadal obowigzuje umowa najmu
lokalu z dnia 28 sierpnia 1979 r., a wypowiedzenie dokonane przez wlasciciela w dniu 25 lutego 2011 r. ze skutkiem na
dzien 30 kwietnia 2011 r. matce powddki B. G. jest bezskuteczne oraz, ze powddka wstapila w stosunek najmu lokalu nr
(...) polozonego w W. przy ul. (...) po zmarlej matce B. G.. Wniosla rowniez o zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu.

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powddki kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 10 czerwca 2015 r. w sprawie I C 1898/13 Sad Rejonowy dla Warszawy —
Srédmiescia w Warszawie oddalil powédztwo oraz zasadzil od M. G. na rzecz (...)W. kwote 197 zi

z tytulu zwrotu kosztéw procesu.




Swoje rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na nastepujacym stanie faktycznym i prawnym:

W dniu 28 sierpnia 1979 r. pomiedzy Urzedem (...) Mieszkaniowej Centrum Rej. (...) nr (...) w W., a B. K. zawarta
zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku przy ul. (...) na czas nieokreslony. B. K.
wobec zawarcia zwigzku malzenskiego przybrala nazwisko G.. M. G., corka B. G., zamieszkiwala wraz z matka w tym
lokalu az do jej $mierci, ktéra nastapila w dniu 12 marca 2013 r.

Wobec znajdowania sie w trudnej sytuacji materialnej i pozostawania bez pracy, B. G. zalegala z platnoscia czynszu
najmu za 3 pelne okresy platnoéci. Czynsz najmu przedmiotowego lokalu, do uiszczania ktérego zobowiazana byla
najemczyni wynosil w okresie od 1 stycznia 2010 r. — 445,40 zl, od 1 czerwca 2010 r. — 317,89 zl, od 1 lipca 2010 1. — k.
405,59 zt, od 1 wrzeénia 2010 1. — k. 413,99 z}. W okresie od stycznia 2010 r. do sierpnia 2010 r. naleznoéci czynszowe
nie byly regulowane przez najemczynie w pelnych naleznych wartosciach, co powodowalo narastajace zadluzenie
lokalu. W okresie od wrzeénia 2010 r. do sierpnia 2011 r. nalezno$ci czynszowe nie byly w ogble dokonywane.

W zwigzku z powyzszym pismem z dnia 2 grudnia 2010 1. (...) W. skierowalo do B. G. ostateczne wezwanie do zaplaty
nalezno$ci w wysokoSci 1.471,65 z1 w terminie jednego miesiaca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Pomimo
powyzszego najemczyni nie uregulowala naleznosci.

Wynajmujacy w dniu 25 lutego 2011 r. wypowiedzial umowe najmu B. G. ze skutkiem na dziei 30 kwietnia 2011 r. Od
tego czasu (...)W. obciazalo bylg najemczynie odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu.

Pismem z dnia 28 wrze$nia 2011 roku B. G. zwracala sie do (...) W. o rozlozenie na raty zadluzenia i zniesienie uciazliwe;j
dla niej kwoty odszkodowania. Przy piSmie tym zalgczono dowody uiszczenia kwot 2.900 zl, 1.000 zt oraz 971,96 zl.

(...) W., chcac odzyskaé lokal, wytoczylo przeciwko B. G. i M. G. powddztwo o eksmisje przed Sadem Rejonowym
dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygnaturg akt I C 1292/11. W dniu 21
listopada 2011 r. (...) W. zawarlo z B. G. porozumienie nr (...) w przedmiocie splaty zadluzenia, ktoére na dzien 28
wrzesnia 2011 r. wynosilo 3.469,96 zl. Zadluzenie mialo by¢ sptacone w calosci do 10 maja 2012 r. Wobec powyzszego
strony zgodnie wnosily o zawieszenie postepowania w sprawie I C 1292/11, ktore z powodu braku wniosku o podjecie
w ciggu roku od zawieszenia uleglo umorzeniu w dniu 11 lutego 2013 r.

W zwiazku z powyzszym B. G. i M. G. zlozyly wniosek do (...) W. o ponowne zawarcie umowy najmu na
dotychczasowych warunkach. Po $émierci B. G. w dniu 12 marca 2013 r. M. G. nadal zajmowala lokal i wystapila
w dniu 14 marca 2013 r. z wnioskiem o zawarcie z nia umowy najmu dotychczas zajmowanego lokalu. Pismem z
dnia 9 lipca 2013 r. (...) W. odmodwilo prawa wstapienia w stosunek najmu po zmarlej matce oraz zawarcia umowy
najmu, jednocze$nie wezwalo M. G. do oprdznienia i opuszczenia przedmiotowego lokalu. Caly czas naliczalo rowniez
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu.

Pismami z dnia 21 sierpnia 2012 r., 11 pazdziernika 2012 r. i 23 stycznia 2013 r. (...) W. poinformowalo B. G. o
istniejacym zadluzeniu z tytulu odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokalu.

Wedlug stanu na dzieni 11 lipca 2013 r. na koncie przedmiotowego lokalu mieszkalnego nie istnialo zadne zadtuzenie
z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu.

We wrze$niu 2011 r. dokonano wplaty na poczet zadluzenia w lacznej wysokosci 4.871,96 z. W dniu 13 pazdziernika
2011 r. dokonano kolejnej wplaty kwoty 1.050 zL. W okresie od czerwca 2012 r. do stycznia 2013 r. oplaty dokonywane
byly w nieregularnych odstepach i dowolnych warto$ciach kwotowych. W lutym 2013 r. dokonano oplaty za luty wraz
z uzupekhieniem zaleglo$ci, natomiast od marca 2013 r. do pazdziernika 2014 r. oplaty wnoszone byly regularnie.
(...JW. dokonalo prawidlowych czynnoéci w zakresie ksiegowania wplat na konto lokalu, w tym zaliczania wplat
dokonywanych w p6Zniejszym terminie na poczet najdalszego zadluzenia w zakresie roszczenia gléwnego i odsetek.



Sad Rejonowy przyznal walor wiarygodnosci opinii bieglego sadowego z zakresu rachunkowosci. W ocenie Sadu
Rejonowego, opinia ta zostala sporzadzona rzetelnie i dokladnie, za§ wnioski zostaly wyciagniete zgodnie z
wiedza specjalng, jaka legitymuje sie biegly. Nadto Sad Rejonowy wskazal, ze opinia ta nie zostala skutecznie
zakwestionowana przez strony postepowania.

Sad Rejonowy postanowil oddali¢ wnioski powodki o dolaczenia akt lokalowych i akt o sygn. I C 1292/11, poniewaz,
w ocenie Sagdu Rejonowego, byly one bezprzedmiotowe z uwagi na to, ze dokumenty dotyczace lokalu pochodzace z
akt lokalowych znalazly sie juz w aktach niniejszej sprawy, m.in. przy opinii bieglego.

Sad Rejonowy oddalil ponadto wnioski dowodowe powodki o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkow J. K. i K.
P. oraz o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii biegltego zlozonych na rozprawie w dniu 3 czerwca 2015 r. jako
zbednych dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy oraz spoznionych.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad Rejonowy wskazal, ze podstawe prawna zadania powddki stanowil art. 189 k.p.c. Nadto jako podstawe
wypowiedzenia umowy najmu laczacej matke powodki i pozwanego wskazano przestanke z art. 11 ust. 2 pkt 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, albowiem matka powodki zalegala z oplatami za uzywanie lokalu za 3 pelne okresy platno$ci. Pozwany
przed dokonaniem wypowiedzenia uprzedzil ja na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczyl
dodatkowy, miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci.

Sad Rejonowy uznal, ze wypowiedzenie umowy najmu ztozone pismem z dnia 25 lutego 2011 r. skutecznie doreczono
matce powo6dki — najemezyni lokalu. Zostalo ono sporzadzone przez osobe dzialajaca w imieniu pozwanego, nadane
w placowce pocztowej na prawidlowy adres, pod ktérym zamieszkiwala powddka. W ocenie Sadu Rejonowego
potwierdzenie nadania i kopia koperty, znajdujaca sie na karcie 55 akt dotyczyly wlasnie pisma zawierajacego
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy. O powyzszym, zdaniem Sadu Rejonowego, Swiadczyl niewielki odstep czasu
pomiedzy data pisma 25 lutego 2011 1., a data nadania 2 marca 2011 r. Sad Rejonowy wskazal, ze zasady doéwiadczenia
zyciowego nakazywaly uznaé, ze potwierdzenie nadania dotyczylo wlasnie tego pisma. Nadto powddka nie wykazala,
ze otrzymala w tym czasie inne pismo od (...) W., ktérego mogloby dotyczy¢ to potwierdzenie nadania.

Zdaniem Sgdu Rejonowego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zostalo skutecznie zlozone matce powddki, miata
ona bowiem mozliwo$§¢ zapoznania sie z nim zgodnie z art. 61 § 1 k.c. Poza tym skoro najemczyni (matka powodki)
stale zamieszkiwala pod adresem, na ktory zostalo skierowane pismo zawierajace wypowiedzenie umowy najmu i
nastepowala proba doreczenia, to uznaé nalezato, ze matka powo6dki miala realna mozliwo$¢ zapoznania sie z trescia
o$wiadczenia. Nawet jezeli nie zostalo jej to pismo doreczone do rak wlasnych, to zostala ona poinformowana o
tym, ze przesylka znajdowala sie w placéwce pocztowej poprzez pozostawienie awiza w skrzynce. Najemczyni miala
wowcezas mozliwo$é¢ odebraé przedmiotowe pismo, czego nie uczynita w wyniku wlasnego zaniedbania, tym bardziej,
ze z powodu istniejgcych zadluzen mogla spodziewa¢ sie nadejscia pisma od pozwanego.

Sad Rejonowy wskazal takze, ze powddka oraz jej matka mialy §wiadomos$¢, ze umowa najmu zostala rozwigzana,
skladaly bowiem wnioski o ponowne zawarcie umowy najmu.

Sad Rejonowy podnidst rowniez, ze pomiedzy ostatecznym wezwaniem do zaplaty, a wypowiedzeniem umowy zostal
zachowany termin miesieczny.

Sad Rejonowy wskazal, ze sam fakt podpisania porozumienia dotyczacego splaty zadluzenia oraz podzZniejszej
ewentualnej nadplaty na koncie przedmiotowego lokalu powstalej po rozwigzaniu umowy najmu nie przesadzal
o automatycznym przywroceniu tytulu prawnego do lokalu. Decyzja w sprawie zawarcie umowy najmu lokalu
pozostawala w gestii wlasciciela lokalu, ktéry nie mial obowigzku zawarcia takiej umowy, nawet w sytuacji
ziszczenia sie przestanek okre§lonych w odpowiednich przepisach wewnetrznych. Decyzja w sprawie wynajecia lokalu



mieszkalnego podejmowana jest przez (...) W. w drodze uchwaly Zarzadu D. S.(...). W. w oparciu o obowigzujace w
tym zakresie przepisy.

Natomiast w ocenie Sadu Rejonowego, porozumienie dotyczace splaty zadluzenia mialo na celu ustalenie warunkéw
splaty zaleglo$ci, a nie kontynuowania umowy najmu. Powddka i jej matka zwracaly sie do (...) W. z wnioskami o
ponowne zawarciu umowy najmu, co jednak spotykalo sie z odmowa. Co wiecej, pozwany po 30 kwietnia 2011 r.
traktowal powodke i jej matke jako osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego. Swiadczyl o tym fakt, ze obcigzal
je odszkodowaniem z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, a nie czynszem najmu. Wobec powyzszego, w
ocenie Sadu Rejonowego, nie mozna bylo wiec méwic¢ o kontynuowaniu stosunku najmu po zawarciu i zrealizowaniu
porozumienia z dnia 21 listopada 2011 1.

Zdaniem Sadu Rejonowego ustalenia bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu nie mozna bylo opiera¢ na
zasadach wspolzycia spolecznego, tj. fakcie stanu majatkowego matki powddki oraz stanu jej zdrowia. Sad Rejonowy
wskazal, Ze okolicznoéci te nie mialy znaczenia dla skutecznoéci wypowiedzenia umowy najmu, poniewaz ochrona
wlasno$ci ma tak silny skutek, ze nie mozna w tak znaczny sposéb ingerowaé w nig powolujac sie na zasady wspolzycia
spolecznego.

W ocenie Sadu Rejonowego bezzasadny byl takze argument strony powodowej dotyczacy przedluzenia umowy
na czas nieoznaczony, na podstawie art. 674 k.c. Przedmiotowy lokal powddka wraz z matka uzywaly bez zgody
pozwanego, ktéry wzywal je do opuszczenia i opréznienia lokalu, wnidsl nawet sprawe o eksmisje. Nawet po
umorzeniu postepowania eksmisyjnego pozwany nie traktowal matki powddki jako najemezyni, poniewaz obcigzat ja
odszkodowaniem z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, a nie czynszem najmu.

Sad Rejonowy wskazal, ze dokonujac oceny, czy M. G. wstapila w stosunek najmu w miejsce zmartej matki B. G.
nalezalo mie¢ na uwadze przeslanki okreslone przez przepisy prawa obowiazujace w dniu $§mierci najemcy, tj. w dniu
12 marca 2013 r. W zwiazku z tym, zdaniem Sadu Rejonowego, w niniejszej sprawie zastosowanie znalez¢é powinien
art. 691 k.c. w brzmieniu nadanym przez art. 26 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (por. uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2002
roku, III CZP 36/02, OSNC 2003/4/45).

W $wietle przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad Rejonowy uznal, ze powddka nie wstgpila w stosunek
najmu po zmarlej matce, gdyz stosunek ten ulegl rozwiazaniu przed $miercia najemczyni. Smier¢ matki powodki
nastgpila w dniu 12 marca 2013 r., umowa najmu ulegla rozwigzaniu w dniu 30 kwietnia 2011 r. Wobec powyzszego,
w ocenie Sadu Rejonowego, nie mozna bylo wstapi¢ w stosunek najmu, ktoéry juz nie istnial. Dlatego tez nieistotne
bylo, ze powddka stale zamieszkiwala z matka (byla najemczynia) w przedmiotowym lokalu az do chwili jej Smierci.

Zatem, w ocenie Sadu Rejonowego, dokonane przez pozwanego wypowiedzenie stosunku najmu przedmiotowego
lokalu bylo skuteczne i dlatego powddztwo o ustalenie bezskuteczno$ci tej czynnosci nie byto zasadne i podlegalo
oddaleniu.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajac go w caloéci.

Skarzaca zarzucila Sagdowi Rejonowemu:

1. naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie w szczego6lnoéci:

« art. 691 § 1k.c. poprzez bledne przyjecie, ze w dacie Smierci matki powo6dki B. G. nie istnial stosunek najmu lokalu,
ktorego przed Smiercia strona byla matka powo6dki oraz poprzez bledne przyjecie, ze powodka, corka zmarlej B.
G., nie wstapila w stosunek najmu po zmarlej matce B. G. pomimo, iz byla ona osoba bliska i stale zamieszkiwata w



tym lokalu z matka do chwili jej §mierci, gdy lokal ten stanowit jej centrum zyciowe i nadal stale w nim zamieszkuje
oplacajac wszystkie oplaty,

art. 61 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze odwiadczenie pozwanego o wypowiedzeniu najmu z dnia 25 lutego 2011
r. zostalo skutecznie ztozone i doreczone matce powddki B. G. czy powodce tak, by mogla ona zapoznac sie z jego
treScia,

art. 58 k.c. poprzez uznanie, ze czynno$¢ prawna pozwanego w zakresie wypowiedzenia stosunku najmu byta
wazna,

art. 6 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze pomimo kwestionowania przez powddke doreczenia o§wiadczenia z dnia 25
lutego 2011 r. 0 wypowiedzeniu stosunku najmu B. G., jak i kwestionowania wyslania tego pisma przez pozwanego
i zlozenia awiza w placowce pocztowej, to na powddce ciazyl ciezar dowodu w zakresie wykazania, ze pismo
wypowiadajace nie zostalo jej doreczone i nie mogla sie zapoznac z jego trescia, podczas gdy na podstawie art. 6
k.c. to na pozwanym cigzyt dowod, ze takie pismo wystal na adres matki powodki i skutecznie go doreczyl matce
powodki,

art. 4 ust.li 2, art. 11, art. 20 i innych przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoré6w poprzez
bledne przyjecie, ze w dacie $§mierci matki powodki nie istnial stosunek najmu lokalu, ktorego strong byla matka
powddki B. G. oraz bledne przyjecie, ze skutecznie zostal rozwigzany stosunek najmu z matka powddki B. G.,

postanowien umowy najmu lokalu z dnia 28 sierpnia 1979 r., i przepisow prawnych kodeksu cywilnego o
najmie oraz o najmie lokali poprzez bledne przyjecie, ze w dacie $mierci powo6dki nie istnial stosunek najmu do
przedmiotowego lokalu,

art. 5 k.c. i art. 14 Konwencji Praw Czlowieka w zakresie odmiennego traktowania oséb znajdujacych sie
we wzglednie podobnym polozeniu co matka powodki oraz powddka, co wynika z uchwal Rady Miasta
podejmowanych w okresie od 2009 do 2015r. w tym uchwaly Rady (...) W. nr (...) z dnia 9 lipca 2009 i
nastepnych w zakresie umarzania zaleglo$ci i przyznawania prawa do wznawiania wypowiedzianych uméw najmu
czy zawierania nowych uméw najmu i niezastosowanie decyzji Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka z dnia
16 listopada 2000r. nr (...) w sprawie naruszania art. 14 konwencji Praw Czlowieka,

art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie oraz bledne uznanie, ze wypowiedzenie umowy najmu przez pozwana
nie naruszato zasad wspétzycia spolecznego oraz spoteczno-gospodarczej przeznaczenie prawa, pomimo iz matka
powddki byla osoba schorowana, niezaradng zyciowo, otrzymujaca niewielka rente, korzystajaca z pomocy
spolecznej, w tym w zakresie oplacania czynszu, a powstale zadluzenie w oplatach czynszu to wynik wstrzymania
jak i op6znienia w platno$ciach (...) kierowanych wprost do pozwanego na poczet oplat czynszowych,

art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie oraz btedne uznanie, ze odmowa wstgpienia powddki w stosunek najmu
po zmarlej matce nie naruszala zasad wspoétzycia spolecznego oraz spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa,
pomimo, iz pozwana po stwierdzeniu w trakcie sprawy eksmisyjnej braku skuteczno$ci wypowiedzenia najmu
odstapila od eksmisji i umorzyla postepowanie sagdowe w tym zakresie oraz zawarla porozumienie co do splaty
zalegloSci, ktore zostaly w terminie porozumienia splacone i matka powddki w chwili jej $mierci oraz powddka,
ktéra aktualnie mieszka w tym lokalu, nie zalega z platno$ciami oplat za ten lokal,

niezastosowanie art. 674 k.c. o przedluzeniu najmu na czas nieoznaczony, gdyz matka powodki, czy pbzniej
powddka za zgoda pozwanego uzywala przedmiotowego lokalu oplacajac czynsz najmu i §wiadczenia dotyczace
ww. lokalu,

art. 60 k.c., art. 98 k.c. i 99 k.c. poprzez uznanie, ze osoba skladajaca o§wiadczenie o wypowiedzeniu stosunku
najmu miala do tego stosowne i prawidlowo udzielone pelnomocnictwa.



2. naruszenie przepiséw postepowania majacych istotny wplyw na wynik sprawy, a w szczego6lnosci:

3.

« art. 6 k.c., art. 227 k.p.c. i art. 278 k.p.c. oraz art 285 k.p.c. poprzez nie przeprowadzenie i rozpoznanie dowodow

na okolicznoéci, ktére mialy dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie,

niezastosowania art. 189 k.p.c. dla ustalenia, ze strony wigzala umowa najmu oraz przystluguje powddce jako
najemcy prawo do ww. lokalu ( wynikajace z art. 691 k.c.),

dowodu z opinii innego bieglego sadowego z listy bieglych sagdowych na rozprawie oraz uzupekienia tej opinii
przez bieglego sadowego poprzez stwierdzenie, w jakim terminie zaleglo$¢ ciazaca na matce powddki B. G.
zawarta w umowie z dnia 21 listopada 2011 r. zostala wraz biezacym czynszem najmu w okresie objetym ww.
umowa na dzien zakonczenia splaty rat z tej umowy tj. na maj 2012 r. calkowicie splacona oraz jak nieprawidlowe
naliczenie odsetek i nieprawidlowe ksiegowanie i powstanie nadptat wplynelo na wysokosé zadluzenia matki
powddki i podstawy do wypowiedzenia stosunku najmu, termin splaty zadluzenia oraz w zakresie wyjasnienia
pkt. 1,.2,3 i 4 pisma powoda z dnia 1 czerwca 2015 1.

art 6 k.c., art 227 k.p.c. i232 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie i nierozpoznanie dowod6w na okoliczno$ci, ktore
mialy dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie jak: nie uwzglednienie wnioskow powoda o dolgczenie do
akt niniejszego postepowania akt lokalowych lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) lok nr(...) w W. oraz kartoteki
konta powodki dla tego lokalu, a takze akt sprawy sagdowej prowadzonej przed Sadem Rejonowym dla Warszawy-
Srédmieécia w Warszawie o sygn. akt. IC 1292/11 i nieprzeprowadzenie dowodéw z dokumenté$w w nich sie
znajdujacych na okoliczno$ci obowigzywania umowy najmu, braku skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu
lokalu przez pozwang, dla ustalenia i wykazania prawa matki powddki do zajmowanego lokalu, a takze dla
wykazania prawa powodki do wstapienia w stosunek najmu w tym zlozonych wnioskéw przez matke powodki i
powddke,

art. 227 k.p.c., art. 228 k.p.c. i 233 k.p.c. poprzez uznanie przez Sad I Instancji za wiarygodny dowod w
sprawie przedstawiony przez pozwanego w postaci kserokopii fragmentéw dokumentéw, pojedynczych stron
dowodu potwierdzenia odbioru i nieadresowanej strony koperty na okoliczno$¢ doreczenia przez powodke pisma
wypowiadajacego stosunek najmu,

art. 232 k.p.c., art. 233 k.p.c. poprzez zastgpienie swobodnej oceny dowodéw przez Sad I Instancji pelng
dowolnoscia ich oceny, w tym nieprzeprowadzenie prawidlowego postepowania dowodowego i pominiecie
wnioskéw dowodowych skladanych przez powodke

nierozpoznanie istoty sprawy i niewyjasnienie wszystkich okolicznos$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy

polegajacej na koniecznosci ustalenia:

czy umowa najmu ww. lokalu zostala skutecznie i prawidlowo przez pozwang wypowiedziana,

czy poprzez dokonywane czynnosci przez strony umowy najmu, w tym zawarcie porozumienia o splacie zalegloéci
i brak odpowiedzi na wniosek matki powddki zlozony po zawarciu porozumienia o splacie i zawieszeniu
postepowania eksmisyjnego stosunek najmu nadal obowigzywal,

-czy wypowiedzenie umowy najmu naruszalo zasady wspolzycia spolecznego, gdyz matka powddki byla osoba
chora i nieporadna zyciowo co potwierdzil biegly sadowy otrzymywala dofinansowanie do czynszu bezposrednio
placonego na rzecz pozwanego przez (...) do powoda i opdznienia (...) w platnoSciach oraz bezpodstawne
bez wiedzy pozwanej wstrzymanie przez ta instytucje pomocy doprowadzilo do zalegloéci w platnosciach oplat
czynszu,

czy odstapienie przez pozwanego od eksmisji matki powodki wraz zawarciem porozumienia w sprawie splaty
zalegloSci nie $§wiadczy o woli stron dalszego obowigzywania umowy najmu czyjej wznowienia,



« czy osoba skladajaca o§wiadczenia w zakresie wezwania do zaplaty, czy wypowiedzenia najmu miala stosowne i
prawidlowo wystawione pelnomocnictwa do dzialania w tym zakresie,

4. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu Rejonowego z treécig zebranego materialu w sprawie oraz bledna ocene przez
ten Sad zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez bezzasadne przyjecie wbrew zgromadzonym dowodom,
ze:

« umowa najmu zostala przez pozwanego skutecznie wypowiedziana pomimo m.in., iz w aktach sprawy brak
dowodu potwierdzajacego nadanie pisma przesylka pocztowa (znajduje sie tylko druga czes¢ koperty i brak na
niej adnotacji jakiej przesylki dotyczy) i brak dowodu doreczenia tego pisma matce powddki,

« dokumentacja zalaczona do pozwu w postaci wezwania i wypowiedzenia umowy najmu $wiadczy o doreczeniu
wypowiedzenia pomimo, iz powddka wyjasniala, ze o wypowiedzeniu dowiedziala sie po wytoczeniu powodztwa
przez pozwanego o eksmisje i wowczas zostaly doreczone jej wraz z pozwem o eksmisje dokumenty zalaczone do
pOzZwu w rozpoznawanej sprawie,

« odstagpienie przez pozwanego od eksmisji matki powodki z przedmiotowego lokalu wraz z zawarciem
porozumienia w sprawie splaty zalegloSci nie §wiadczy o woli stron dalszego obowigzywania umowy najmu, czy
jej wznowienia.

Wobec powyzszego skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i uwzglednienie powo6dztwa oraz o
zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow postepowania sgdowego, w tym kosztodw zastepstwa procesowego
za I instancje i II Instancje lub o uchylenie ww. zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie go do Sadu Rejonowego
dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie do ponownego rozpoznania wraz z zasadzeniem od pozwanego na rzecz
powoda kosztéw postepowania sadowego, w tym kosztow zastepstwa procesowego za I i II Instancje.

Powddka pismem z dnia 8 lutego 2016 r. doprecyzowala zarzuty apelacji i wskazala, ze nie zostaly podane dokladne
podstawy prawne, w oparciu o ktére zostala policzona warto$¢ czynszu. W spornym okresie, kiedy powstala zaleglosé
i rzekomo wystano wypowiedzenie umowy najmu, w opinii bieglego za 2010 r. wzieto za podstawe wyliczenia oplaty
czynszowej stawke czynszu 6,60 zl/m2 oraz 6,83 zl/m2, podczas gdy zgodnie z zarzadzeniem Nr (...) Prezydenta (...)
W. z dnia 23 grudnia 2008 r.-stawka bazowa czynszu wynosila 6,00 zl, a zarzadzeniem Nr (...) Prezydenta (...) W. z
dnia 9 kwietnia 2010 r. - stawka bazowa czynszu wyniosta 6,21 zt. Ponadto skarzgca wskazala, ze odsetki nie powinny
by¢ skapitalizowane, ani tym bardziej liczone do 2014 r.

Ponowila takze zarzut niedookreslenia przez strone przeciwna i bieglego konkretnej daty splaty zadluzenia, co mialo
jej zdaniem istotny wplyw na prawidlowoé¢ rzekomego rozwigzania umowy najmu z matka powodki.

Wobec powyzszego wskazala, ze przy tak niezgodnej ze stanem faktycznym opinii bieglej, konieczne byloby powolanie
innego bieglego i ponowne przeliczenie wplaconych kwot na rzecz miasta.

Pozwany nie zajal stanowiska wobec tresci apelacji.
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powddki nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy w pelni podzielil ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad I instancji i przyjal je w calo$ci za
wlasne czynigc podstawg rozstrzygniecia.

Podkresli¢ rowniez nalezalo, ze argumentacja prawna szeroko przeprowadzona w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia rowniez zastugiwala na akceptacje, co czynilo zbednym obszerne jej powtarzanie w tym miejscu.



Przede wszystkim w ocenie Sagdu Okregowego Sad I instancji nie naruszyl art. 61 k.c., art. 6 k.c. i art. 233 k.p.c,,
ani tez nie dokonal sprzecznych ustalen z treScia zebranego materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze doszlo do
skutecznego wypowiedzenie matce pow6dki umowy najmu.

Powodka w toku postepowania oraz w zlozonej apelacji twierdzila, ze wypowiedzenie, a wczeSniej wezwanie do
zaplaty nie zostaly doreczone jej matce, natomiast kopia dwukrotnie awizowanej i niepodjetej przez matke powodki
korespondencji w przedmiocie wypowiedzenia nie stanowila dostatecznego dowodu, ze korespondencja zawierala w
istocie ten dokument, awizo w calo$ci bylo treSci przedstawionej przez pozwanego wobec nieokazania oryginalu oraz
ze wypowiedzenie zostato podpisane przez osobe uprawniona do podpisywania tego rodzaju o§wiadczen woli.

Sad Okregowy zwazyl jednak, iz naruszenie art. 233 k.p.c. nie moze sprowadza¢ sie do przedstawienia przez
apelujacego stanu faktycznego przyjetego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Sad ma bowiem prawo do
swobodnej oceny dowoddw, ktora dopoki nie jest calkowicie dowolna, nie moze stanowi¢ o naruszeniu art. 233
k.p.c. Innymi slowy, jezeli z okre§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i
zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regut swobodnej oceny dowoddéw i musi sie ostac,
choéby w réownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Dla
skutecznoSci zarzutu naruszenia powyzszego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych
ustalen faktycznych. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie.
Tymczasem powddka nie wykazala, postugujac sie argumentami wylacznie jurydycznymi, ze Sad Rejonowy naruszyt
ustanowione w art. 233 k.p.c. zasady oceny wiarygodnoéci i mocy dowodowej dowodow, tj. przekroczyl granice
swobody wyznaczone logika, do$wiadczeniem zyciowym, zasadami nauki badZz nie dokonal wszechstronnego
rozwazenia sprawy pomijajac czes¢ materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie (tak tez postanowienia SN z
dnia 10 stycznia 2002r. II CKN 572/99 i z dnia 14 stycznia 2000 r. I CKN 1169/99, wyrok SN z dnia 9 grudnia 2009r.
IV CSK 290/09, wyrok SA we Wroclawiu z dnia 31 lipca 2013r. I ACa 698/13, wyrok SA w Lodzi z dnia 24 stycznia
2013r. I ACa 1075/12, wyroki SA w Warszawie z dnia 18 kwietnia 2013r. I ACa 1342/12 i z dnia 28 maja 2013r. VI
ACa 1466/12).

Z kolei w niniejszej sprawie Sad Rejonowy w sposdb szczegbdlowy przeanalizowal caly material dowodowy
zgromadzony w sprawie, uzasadnil, ktére dowody w sprawie oraz w jakim zakresie uznal za wiarygodne oraz
wyprowadzil z tego materialu wnioski w sposo6b logiczny i oparty ma do§wiadczeniu zyciowym.

W szczegblnoSci logicznie Sad Rejonowy wskazal, ze zbiezno$¢ daty dokumentu zawierajacego wypowiedzenie oraz
dat awizowania przesylki dla matki powodki oraz nie wykazanie przez powodke, aby w tym samym okresie doszlo
do przeslaniu najemczyni innej korespondencji uzasadniajacej istnienie dokumentu awiza wskazywaly na fakt, ze
przesylka zawierala o§wiadczenie o wypowiedzeniu.

Co do formy przedstawienia dowodu nalezalo podkreslié, ze strona powodowa nie domagala sie przedstawienia przed
Sadem I instancji oryginalu awiza, nie kwestionujac w tym zakresie dowodu pozwanego, obecnie zarzut ten byl juz
sp6zniony.

Sad Okregowy nie mial takze watpliwo$ci co do umocowania pani M. M. do wystosowania o$wiadczenia o
wypowiedzeniu umowy, nie podzielajac w tym zakresie zarzutow apelacji. W owym czasie pehlila ona obowigzki
Dyrektora (...) w D. S. (...). W., a wiec zgodnie z par. 7 i 8 statutu zakladu w treéci wéwczas obowiazujacej, a ktora to
tres¢ jest powszechnie dostepna jako prawo miejscowe, byla uprawniona do realizacji dzialan okre$lonych w statucie
w imieniu (...) W., w tym do skladania o§wiadczen woli w zakresie praw i obowiazkéw majatkowych.

Sad II instancji zwazyl takze, ze z art. 61 k.c. wynika jednoznacznie, ze ustawodawca, wyznaczajac chwile, w ktorej
nastepuje skuteczne zlozenie o$wiadczenia woli innej osobie, opowiedzial sie za teoria doreczenia i przyjal, ze
o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zloZone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze
mogla zapozna¢ sie z jego trescia. Jednakze nalezalo podkredli¢, ze w rozumieniu przytoczonego przepisu mozliwo$é
zapoznania sie z treSciag o§wiadczenia przez adresata nie musi by¢ utozsamiana z rzeczywistym zapoznaniem sie przez



niego z tym o$§wiadczeniem (faktem zapoznania sie). Skuteczne zloZeniu o§wiadczenia woli nastepuje takze w sytuacji,
w ktérej co prawda adresat o§wiadczenia woli nie zna jego tresci, ale mial realng mozliwo$¢ zapoznania sie z nia,
gdyz doszla ona do niego w taki sposob, ze mog? sie z nig zapoznaé. Prawidlowe skierowanie o§wiadczenia polega
na wyslaniu go na adres zamieszkania osoby fizycznej lub adres siedziby rejestrowej osoby prawnej. W razie zwrotu
niedostarczonej przesylki, jak to mialo miejsce wniniejszej sprawie, za chwile zlozenia o§wiadczenia woli nalezalo wiec
uzna¢ moment, w ktérym korespondencja mogla i powinna by¢ doreczona drugiej stronie. Byt to wiec dzien, w ktérym
po raz pierwszy probowano doreczy¢ przesytke pod wlasciwym adresem. Data taka zostala uwidoczniona na zwrdconej
przesylce w postaci odpowiedniej adnotacji doreczyciela. Nawet wiec jesli w rzeczywistosci nie doszlo do odebrania
lub odczytania przestanego o§wiadczenia, ryzyko z tym zwigzane obcigzylo adresatke (tak tez wyrok SA w Warszawie
z dnia 10 lutego 2014r. I ACa 1481/13). Powodka co prawda twierdzila, ze w skrzynce pocztowej w tym okresie nie
bylo zadnego awiza, jednakze w zaden sposéb tej okolicznosci nie wykazala, ani nawet nie uprawdopodobnita, ze np.
w tamtym okresie byly trudnosci z doreczaniem korespondencji, ktére mieli tez sasiedzi, zdarzaly sie wlamania do
skrzynek pocztowych, byly skladane skargi na jako$¢ doreczen itp., a niewatpliwie w zakresie tej okolicznosci ciezar
dowodu to ja obcigzal.

Przede wszystkim jednak, abstrahujac nawet od mozliwo$ci uznania sytuacji opisanej powyzej jako wypeliajaca
dyspozycje art. 61 k.c. co do skutecznos$ci dojScia o§wiadczenia woli do adresata, Sad Okregowy zwazyl, iz pozostale
okolicznosci ustalone w postepowaniu dowodowym bezspornie Swiadczyly, ze powddce, a przede wszystkim jej matce
jako najemczyni znana byla okoliczno$¢ dokonania wypowiedzenia, co nawet bez dowodu w postaci kserokopii awiza,
w Swietle art. 231 k.p.c. oraz stosujac zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego pozwalalo uzna¢ wypowiedzenie
za skutecznie dokonane. Trzeba bylo bowiem podkresli¢, ze o§wiadczenie zostalo skierowane droga pocztowa pod
wlasciwy adres. Poprzedzone bylo wezwaniami do zaplaty zaleglosci z zagrozeniem, ze w przypadku nieuiszczenia
nalezno$ci w terminie dojdzie do wypowiedzenia umowy. W dacie wystosowania wypowiedzenia w mieszkaniu
zamieszkiwaly wylacznie najemczyni i powodka, ktdra juz wowcezas byta osoba pelnoletnia. Matka powddki zmarta po
kilku latach od dokonania wypowiedzenia umowy. W tym czasie oplacala odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z lokalu, w tym takze po zawarciu porozumienia co do splaty zadluzenia. Przez te wszystkie lata byla najemczyni
nie kwestionowala okolicznos$ci nie posiadania tytulu prawnego do lokalu, czy tez podwyzszenia oplat. Co wiecej,
wraz z powodka podjela starania o ponowne zawarcie z nia umowy najmu, co zdaniem Sadu Okregowego bezspornie
przemawialo za przyjeciem, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy bylo jej znane, a co wiecej, nie kwestionowata
tego faktu. W licznych pismach procesowych kierowanych do Sadu Rejonowego powoddka i jej pelnomocnik
wielokrotnie sami przyznawali, ze B. G. zwracala sie do pozwanego o zawarcie ponownie umowy najmu.

Ponadto powodka w pozwie takze nie kwestionowala dokonanego wypowiedzenia. Wrecz przeciwnie, przyznala te
okoliczno$¢, w pozwie pojawily sie bowiem sformutowania: ,(...) (...) wypowiedzial najem matce ze skutkiem na dzien
30.04.2011r.”, ,wihasciciel lokalu nie znidst najemcy odszkodowania i nie zawarl z B. G. ponownej umowy najmu”.

Zdaniem Sadu Okregowego wszystkie te okolicznoéci dowodzily, ze zardwno matce powddki, jak i jej samej, byl
znany fakt wypowiedzenia umowy najmu lokalu, wypowiedzenie bylo skuteczne, a pdzniejsze kwestionowanie
tych okoliczno$ci przez powodke bylo zwigzane z przyjeta taktyka procesowa, same za$ twierdzenia powodki byly
niewiarygodne.

Sad Okregowy absolutnie nie podzielil argumentacji powddki, iz z uwagi na stan majatkowy i problemy zdrowotne
matki powddki, ktore to okolicznosci spowodowaly zadluzenie, dokonanie wypowiedzenia miatoby by¢ sprzeczne z
art. 5 k.c., czy art. 58 k.c. i z tego wzgledu niewazne. Niewatpliwie bowiem powdd jako wlasciciel nieruchomosci nie
naduzyl swojego prawa przez to tylko, ze skorzystal ze swoich ustawowych uprawnien do wypowiedzenia umowy w
przypadku spehienia sie przestanek umozliwiajacych dokonanie wypowiedzenia w postaci dlugotrwatego (ponad 3 —
miesiecznego) okresu nieregulowania naleznoSci przez najemce. Zastosowanie art. 5 k.c. moze nastapic za$ calkiem
wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztaltu okolicznoéci danego wypadku w écistym powiazaniu naduzycia prawa z
konkretnym stanem faktycznym (wyrok z dnia 22 listopada 1994 r., I CRN 127/94, postanowienie SN z dnia 2 czerwca
2011r. I CSK 520/10).



Sad Okregowy doszedl jednak do przekonania, ze w niniejszej sprawie nie zaistnialy zadne wyjatkowe okolicznosci
w rozumieniu art. 5 k.c., ktére umozliwialyby w sposéb nadzwyczajny zastosowanie tego przepisu. Na pewno taka
okolicznoS$cig nie mogla by¢ okolicznoéé zlej sytuacji finansowej najemezyni, czy jej problemy zdrowotne. Oczywistym
przy tym jest, jak rowniez znanym sadowi z urzedu fakt, ze nieoplacanie czynszu przez najemcow zwigzane jest z reguly
wlaénie z ich trudng sytuacja rodzinna lub majatkowa. Zabezpieczeniu podstawowych praw i potrzeb bylych najemcow
nastepuje woéwczas w ramach instytucji przyznania prawa do lokalu socjalnego przy orzekaniu eksmisji z lokalu.

Nalezalo przy tym zauwazy¢, ze zaistnienia powyzszych okoliczno$ci dotyczacych sytuacji matki powodka w ogole
nie wykazala. W szczeg6lnoSci zlozone za§wiadczenia i kopia dokumentacji lekarskiej dotyczyly roku 2013r., a wiec
czasu blisko dwoch lat po dokonaniu skutecznego wypowiedzenia. Tym samym nie mogly rzutowaé na ocene sytuacji
najemczyni w momencie jego dokonywania. Sad Okregowy nie mial wiec zadnych podstaw dla stwierdzenia, czy
dolegliwos$ci zdrowotne najemczyni byly na tyle powazne, ze uniemozliwialy jej uzyskiwanie jakichkolwiek dochodow
i oplacanie mieszkania, ani z czego w ogole utrzymywala sie najemczyni, albowiem z twierdzen powddki zdawato
sie wynikaé, ze nie pracowala, nie miala zadnych dochodéw i chorowala, jednakze musiala mie¢ jakie$ $rodki, aby
utrzyma¢ sie przy zyciu.

Na podstawie art. 381 k.p.c. Sad Okregowy oddalil zlozone w apelacji wnioski dowodowe w postaci dokumentacji
zwiazanej ze stanem zdrowia matki jako spdznione. Sad zwazyl, ze konieczno$c¢ ich powolania istniala juz przed Sadem
I instancji, a dokumenty pochodzily z lat poprzedzajacych wniesienie pozwu, natomiast powddka nie wykazala, z
jakiego to powodu nie mogla rzekomo powotaé ich we wczeSniejszym postepowaniu.

Ponadto przy rozpoznaniu zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Sad Okregowy zwazyl, ze aby skorzysta¢ z regulacji
tego przepisu nalezalo wykaza¢, o jakie zasady wspdlzycia spolecznego w konkretnym przypadku chodzilo, na
czym polegala konkretna zasada wspolzycia spolecznego oraz uzasadnié, na czym polegala sprzeczno$é czynnosci
prawnej z tymi zasadami (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 12 stycznia 2016 r. I ACa 697/15).
Tymczasem powodka, reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w zaden sposéb powyzszych elementow
nie sprecyzowala.

Z powyzszych wzgledow nalezalo uznaé, ze skoro skutecznie wypowiedziano matce powddki umowe najmu, na date
Smierci nie posiadala ona tytulu prawnego do lokalu, a wiec niemozliwym bylto ustalenie w oparciu o art. 691 k.c.
wstapienie powodki w stosunek najmu lokalu z uwagi na niespelnienie przestanek okre$lonych w tym przepisie. W tym
konteks$cie nieuzasadnione okazaly sie tez zarzuty naruszenia przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw.

W ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy nie naruszyl takze wskazanych w apelacji przepisow, tj. art. 6 k.c., art.
227 k.p.c., art. 232 k.p.c., art. 233 k.p.c., art. 278 k.p.c. i art. 285 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych
o dopuszczenie dowodu z akt lokalowych, kartoteki konta powddki, akt sprawy I C 1292/11 oraz nie odniesienie sie
przez bieglego do kwestii dokonywanych splat przez powodke. Stusznie bowiem wskazal Sad Rejonowy, ze dowody,
zgodnie z art. 227 k.p.c., powinny by¢ dopuszczane na okoliczno$é wykazania faktow istotnych dla rozstrzygniecia.
Tymczasem kwestia, kiedy powodka dokonala splaty zadluzenia, nie byla istotna dla rozstrzygniecia, albowiem nie
oznaczala automatycznego przywrécenia umowy najmu lokalu, ani tez z cala pewno$cig nie podwazala zasadnosci
i wazno$ci weze$niej dokonanego wypowiedzenia. Strona pozwana zreszta nie kwestionowala, iz zadluzenie zostalo
splacone. Sad Rejonowy wyraznie tez wskazal za bieglym, ze ewentualne niewtasciwe wyliczenia co do odsetek nie
wplynely na tyle znaczaco na wysoko$¢ zadluzenia najemczyni, ze czynilyby wypowiedzenie umowy bezpodstawnym.

Z tych wzgledow Sad Okregowy nie uznal za zasadne dopuszczenia w/w dowodow w postepowaniu odwolawczym jako
bezprzedmiotowych dla rozstrzygniecia, jak rowniez dowodu z opinii innego bieglego. Kwestia splaty zadluzenia, jak
wskazano wyzej, byla wbrew przekonaniu powddki nieistotna dla rozstrzygniecia, ponadto wskaza¢ nalezalo, ze zarzut
ewentualnej nieScisto$ci w prawidlowym wyliczeniu stawki czynszu by} spdzniony, a z uwagi na niewielkie kwotowe
roznice wskazane nawet w uzupeklieniu apelacji powodki, nie moégl unicestwi¢ prawidlowoséci wypowiedzenia,
albowiem wykazano, ze matka powddki nie uiszczala przez dtuzszy okres czasu w ogole zadnych oplat.



Podobnie w aktach niniejszego postepowania znalazly sie istotne dokumenty ze sprawy I C 1292/11, w szczegolnos$ci
porozumienie co do splaty zadluzenia, odpis postanowienia o zawieszeniu postepowania, jak i odpis postanowienia
0 jego umorzeniu, gdzie w uzasadnieniu wskazano, jaka byla podstawa umorzenia postepowania. Dokumenty te
oraz pozostale okoliczno$ci ustalone w niniejszym postepowaniu byly wystarczajace dla oceny twierdzenia powodki
o dorozumianym zawarciu umowy najmu per facta cocludentia, czy zrealizowanym zamiarze pozwanej ponownego
zawarcia takiej umowy z powodka. Sad Okregowy podzielil stanowisko Sadu Rejonowego, ze twierdzenia powddki
byly nieuprawnione. Przede wszystkim z treSci porozumienia absolutnie nie wynikato, aby mialo doj$¢ po splacie
zadluzenia do zawarcia kolejnej umowy najmu. Umowa dotyczyta ulatwienia, umozliwienia dluzniczkom splaty dtugu,
ktoéry niezaleznie od tego, czy umowa najmu zostalaby ponownie zawarta, czy tez nie i tak podlegal uregulowaniu.
Przyczyna umorzenia byla bezczynnosé powoda w sprawie o eksmisje, a nie zawarcie umowy najmu z pozwanymi
w sprawie o eksmisje. Pozwany caly czas naliczal odszkodowanie za bezumowne korzystanie. Odmoéwil powodce
zawarcia umowy najmu. Zachowanie tego rodzaju (...) W. oraz zdecydowane stanowisko w postepowaniu, w ktérym
pozwana zaprzeczala uznaniu powodki za najemczynie lokalu, absolutnie nie pozwalaly przyjac, ze zostala zawarta w
sposéb dorozumiany umowa najmu.

Niezrozumialy byt zarzut naruszenia art. 674 k.c. poprzez nie uznanie przez Sad Rejonowy, Ze umowa najmu zostala
przedtuzona na czas nieokreslony, bowiem, aby umowa mogla zosta¢ przedtuzona, najpierw nalezalo wykazaé, ze w
ogole istniala, co w niniejszej sprawie, jak wykazano powyzej, nie mialo miejsca.

Absolutnie ambiwalentne dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie bylo tez twierdzenie powodki zawarte w apelacji
jakoby uchwata nr LVIII 1751/2009 Rady (...) W. z dnia 9 lipca 2009 r. nakladala na pozwanego obowiazek zawarcia
z powodka nowej umowy najmu lokalu. Przede wszystkim zgdanie pozwu sprowadzalo sie do ustalenie istnienia/
wstapienia w stosunku najmu w oparciu o art. 691 k.c. lub per facta concludentia, ktérego to najmu na chwile obecna
nie bylo, a nie do zobowigzania pozwanego do zlozenia oS§wiadczenia w przedmiocie zawarcia umowy najmu, nawet
zakladajac, ze powddce takie roszczenie w oparciu o w/w uchwale w ogoéle by przyshugiwalo. Niewatpliwie zas Sad
Rejonowy byl zwigzany zadaniem pozwu i wskazanymi twierdzeniami faktycznymi, natomiast zgodnie z art. 383 k.p.c.
w apelacji nie mozna wystepowac z nowymi roszczeniami. Z tych wzgledow réwniez ten zarzut powodki okazal sie
niezasadny.

Na marginesie jedynie Sad Okregowy zwazyl, ze w uchwale uzyto slowa ,moze”, co wskazuje na mozliwo$¢ zawarcia
umowy najmu, a nie na powinno$¢ czy obowigzek. Powddka poza twierdzeniami, ze z niektérymi osobami takie umowy
zostaly zawarte, nie przedstawila zadnych dowodéw na okolicznoé¢, ze pomimo podobienistwa sytuacji z jednymi
osobami takie umowy sg zawierane, a z innymi nie, jak robwniez na najistotniejsza kwestie, ze osoby te znajdowaly sie w
sytuacji identycznej jak powddka, co ewentualnie uzasadnialoby jej twierdzenia o nieréwnym traktowaniu. Poza tym
w tym zakresie zZadania zawarcia umowy najmu, powodce przystuguje droga administracyjna domagania sie zawarcia
takiej umowy.

Calkowicie niezasadny byl takze zarzut nierozpoznania sprawy co do istoty przez Sad I instancji. Sad ten odniost sie
bowiem do wszystkich istotnych dla rozstrzygniecia kwestii, a odmienna ich ocena od oczekiwanej przez powddke nie
mogla swiadczy¢ o zasadnosci tego zarzutu.

Majac powyzsze na uwadze w oparciu o art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalil apelacje powddki.



