Sygnatura akt III Ca 1443/16

UZASADNIENIE

W wyroku z dnia 30 czerwca 2016 roku, w sprawie sygnatura akt II C 966/15 Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa
w Lodzi oddalil powddztwo A. M. przeciwko A. K. o ustalenie, ze miedzy stronami istnieje stosunek najmu lokalu
mieszalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...) oraz zasadzil od powodki na rzecz pozwanej kwote 1976 zl
tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sad I instancji ustalil, Ze pozwana, ktora jest wlascicielka budynku mieszkalnego przy ulicy (...) w L., laczyla z
powddka umowa najmu lokalu numer (...) zawarta na czas nieokre$lony dnia 28 kwietnia 2003 roku. Stosunek najmu
wypowiedziano ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2006 roku pismem doreczonym powodce dnia 22 grudnia 2005 roku,
po czym z powodka nie zawierano nowej umowy najmu. W dniu 22 marca 2013 roku zarzadca nieruchomosci M. R.
wystapil z pozwem o eksmisje powddki, powolujac sie na wypowiedzenie umowy najmu zawartej dnia 28 kwietnia
2003 roku na skutek wypowiedzenia dokonanego w dniu

16 marca 2010 roku ze skutkiem na dzieh 30 kwietnia 2010 roku. Pozew cofnieto po zlozeniu przez powddke
odpowiedzi na pozew, w ktorej zarzucala ona nieprawidlowosci w wypowiedzeniu oraz wskazala, ze na podstawie
art. 674 k.c. doszlo do przedluzenia umowy najmu na czas nieoznaczony. W kwietniu 2014 roku zarzad nad
nieruchomo$cig objal nowy zarzadca, ktéry wobec niewykazania przez powodke, ze laczy ja z pozwana umowa najmu,
przyjat iz powddka zajmuje lokal bez tytulu prawnego. Réwniez w kwietniu 2014 roku osoby zamieszkujace na
nieruchomo$ci otrzymaly od nowego zarzadcy pismo o nowym numerze konta, na ktory nalezy dokonywaé wplat z
tytulu naleznoéci za zajmowane lokale. W pi§émie

z dnia 26 kwietnia 2014 roku powodka otrzymala informacje o miesiecznych oplatach za zajmowany przez nia lokal
obliczonych dla stawki czynszu wynoszacej 3,89 zl za metr kwadratowy powierzchni. Od czasu, gdy lokal zaczely
zajmowa¢ dwie osoby, co zgloszono zarzadcy, wobec braku odpowiedzi na zapytanie powo6dki o wysoko$é zwigzanych
z tym naleznoé$ci, pow6dka sama dokonala wyliczenia tych naleznoéci na kwote 240,42 zl. Zglaszane przez powodke
zarzadcy usterki i uszkodzenia wystepujace w samym lokalu i w budynku, bylty usuwane. Przedstawiciel zarzadcy

w trakcie rozmowy z pow6dka na temat wytoczonej sprawy o eksmisje informowal powodke, iz jezeli mieszka w lokalu
i regularnie placi, moze zamieszkiwaé¢ w nim nadal. W pi$mie z dnia 12 pazdziernika 2015 roku powddka otrzymata
informacje

o miesiecznych oplatach za zajmowany lokal obliczonych dla dwdch oséb na kwote 250,40 zl. W pazdzierniku 2015
roku zarzadca w zwigzku z regularnym oplacaniem lokalu zaproponowal powo6dce zawarcie umowy najmu na okres
dwbch lat ze stawka czynszu na poziomie 8 zt za metr kwadratowy. Dnia 5 listopada 2015 roku powd6dka otrzymata
pismo z informacja o miesiecznych oplatach za lokal obowigzujacych od dnia 1 kwietnia 2015 roku obliczonych na
kwote 414,10 zl przy stawce wynoszacej

8 7l za metr kwadratowy. Oplaty za zajmowanie lokalu uiszczano regularnie w okresie od kwietnia 2014 roku
do listopada 2015 roku. Zarzadca udzielil odmownej odpowiedzi na zgloszone przez powddke zadanie zlozenia
o$wiadczenia woli potwierdzajacego, Ze strony procesu laczy co najmniej od marca 2014 roku stosunek najmu lokalu
numer (...) na czas nieoznaczony z czynszem od 1 kwietnia 2015 roku

w kwocie 250,40 zl.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad pierwszej instancji zwazyl, iz podstawe prawng powodztwa stanowi
przepis art. 189 k.p.c. i przyjal, Ze wobec kwestionowania przez pozwana prawa do zajmowania przez powodke
lokalu na podstawie umowy najmu oraz wobec istnienia watpliwosci co do istnienia po stronie powo6dki uprawnienia
do zajmowania tego lokalu w ramach stosunku najmu, powodka wykazala istnienie interesu prawnego w zadaniu
ustalenia istnienia stosunku najmu oraz treéci tego stosunku. Sad Rejonowy uznal jednak, ze okoliczno$ci faktyczne
przywolywane przez strone powodowa na uzasadnienie istnienia stosunku najmu, takie jak kierowanie do powddki
informacji o wysoko$ci oplat, regularne uiszczanie tych oplat, reagowanie przez zarzadce na zglaszane przez powodke
usterki i uszkodzenia, cofniecie pozwu o eksmisje czy oswiadczenia zarzadcy o mozliwosci dalszego zamieszkiwania
przez powddke w lokalu, nie przemawiaja za uwzglednieniem powo6dztwa. Sad wskazal, ze takze osoby zajmujace



lokal bez tytulu maja obowiazek uiszczac¢ naleznoéci zwigzane z zajmowaniem lokalu i w tym celu konieczne jest
ich informowanie o wysokosci tych naleznos$ci, za$§ obowigzkiem wlasSciciela budynku jest zachowanie budynku w
odpowiednim stanie technicznym i reagowanie na zglaszane

w tym zakresie zastrzezenia. Podniésl rowniez, ze z treSci o§wiadczenia o mozliwoéci dalszego zajmowania lokalu nie
wyplywa wniosek o nawigzaniu stosunku najmu, za$ cofniecie pozwu w sprawie o eksmisje jest o tyle pozbawione
znaczenia, ze powodztwo oparto na twierdzeniach o wypowiedzeniu umowy najmu dokonanym dnia 16 marca 2010
roku, ktore nie mogloby by¢ uznane za skuteczne, gdyz

w rzeczywisto$ci do wypowiedzenia umowy najmu doszlo juz wczeéniej, bo w 2006 roku, czego powddka nie
kwestionowatla. Sad pierwszej instancji uznal zatem, ze skoro nawet w sposéb dorozumiany umowa najmu nie zostala
nawigzana, powodztwo podlega oddaleniu. O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.,
zasadzajac na rzecz pozwanej od powodki kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Apelacje od tego wyroku zlozyla powodka. Zaskarzyla ona wyrok w calo$ci, zarzucajac Sadowi pierwszej instancji:
1. naruszenie przepisOw postepowania, to jest:

a. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 1 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie
materialu wobec:

i. blednego przyjecia, iz przekazanie powddce przez przedstawiciela pozwanej pisemnej informacji o wysokosci
oplaty za czynsz nie stanowilo podstawy do przyjecia, iz miedzy stronami doszlo do nawigzania stosunku najmu w
sytuacji, gdy calo$é materialu sprawy w Swietle zasad doS§wiadczenia zyciowego nakazywala przyjecie odmienne;j tezy,
a mianowicie, ze miedzy stronami doszlo do zawigzania stosunku najmu w ksztalcie okreslonym

w zadaniu pozwu,

ii. blednego przyjecia, iz okolicznoéci ustalone w sprawie, takie jak:

1. ciagle terminowe i regularne oplacania przez powodke co najmniej od marca 2014 roku do pazdziernika 2015 roku
w wysokoSci okreslonej przez przedstawiciela pozwanej oplat (czynszu) z tytulu korzystania z lokalu,

2. zezwolenie na zamieszkiwanie w lokalu pod warunkiem uiszczania czynszu oraz brak zadania wydania lokalu i jego
oprdznienia przy jednoczesnym posiadaniu wiedzy
o okoliczno$ciach sprawy eksmisyjnej,

3. reagowanie na zglaszane przez powoddke zastrzezenia dotyczace lokalu, skutkujgce interwencjami pozwanej
prowadzacymi do uzyskania stanu rzecz oczekiwanego przez powddke (w tym wymiana skrzynki listowej),

nie stanowily podstawy przyjecia, ze miedzy stronami doszlo do nawigzania stosunku najmu w sytuacji, gdy calosé
materialu sprawy w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego nakazywala przyjecie odmiennej tezy, a mianowicie, ze
miedzy stronami doszlo do zawigzania stosunku najmu w ksztalcie okreslonym

w zadaniu pozwu,

b. art. 157 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na oparciu ustalen faktycznych na adnotacjach pisemnych
poczynionych w trakcie rejestrowania przebiegu rozprawy w formie protokotu elektronicznego, nie zas w oparciu o
zapis samego protokotu elektronicznego,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, to jest art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c. oraz w zw. z art. 5 ust. 1i art.
6a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Z dnia

21 czerwcea 2001 . poprzezich niewlaéciwe zastosowanie wobec przyjecia, iz miedzy stronami nie doszlo do zawigzania
stosunku najmu, w sytuacji gdy

z ustalen poczynionych w sprawie wynikalo, iz ich relacja prawna odpowiada stosunkowi najmu lokalu mieszkalnego,
w szczegblnodci w zwigzku



z dokonywaniem przez pozwana obowiazkéw wynajmujacego przewidzianych w art. 6a ustawy, ktore nie ciaza na
wlaécicielu budynku, lecz na wynajmujacym wzgledem najemcy.

W konkluzji apelacji pelnomocnik pow6dki wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji oraz

o zasadzenie kosztow postepowania za I i I instancje od pozwanej na rzecz powddki wedlug norm przepisanych.

Podczas rozprawy apelacyjnej pelnomocnik powodki popart apelacje. Pelnomocnik pozwanej wnidsl natomiast o
oddalenie apelacji i zasgdzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnies¢ sie do zarzutéw dotyczacych naruszenia przepiséw postepowania. Od wyniku
kontroli prawidlowo$ci procedowania sadu pierwszej instancji, w tym w zakresie oceny materialu dowodowego, zaleza
bowiem wnioski co do poprawnosci poczynionych ustalen faktycznych. Dopiero wéwcezas mozna czyni¢ rozwazania co
do zarzutéw dotyczacych naruszenia przepiséw prawa materialnego, to jest odnoénie do tego, czy dokonano wlasciwej
subsumpcji ustalonego w sprawie stanu faktycznego.

Sad Okregowy nie podziela zarzutu naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu

art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 328 § 1 k.p.c. Strona skarzaca nie wykazala bowiem, aby uchybiono zasadom logicznego
rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego,

a tylko to mozna przeciwstawi¢ uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Sad Rejonowy w
swoich rozwazaniach prawnych drobiazgowo uzasadnit przyczyny, dla ktérych okoliczno$ci skladajace sie na ustalony
w sprawie stan faktyczny nie dajg podstaw do uznania, ze miedzy stronami doszlo do nawigzania stosunku najmu.
Podnoszac zarzut z art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wskaza¢ jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych
dowodoéw, uznajac ich wiarygodno$¢ albo odmawiajac im tego przymiotu. Tymczasem pelnomocnik powodki nie
wskazal konkretnych naruszen w tym zakresie. Ograniczyt sie jedynie do stwierdzenia, iz Sad Rejonowy nie dokonat
wszechstronnej oceny dowodow, czego skutkiem mialo by¢ dojscie do sprzecznego z do$wiadczeniem Zyciowym
wniosku, iz okoliczno$ci faktyczne zawarte w ustalonym przez Sad stanie faktycznym nie wskazuja na to, aby miedzy
stronami nawigzany zostal stosunek najmu. Nie mozna przy tym pomina¢ tego, ze w rzeczywisto$ci, poza niewielkim
wyjatkiem, o ktérym bedzie mowa ponizej, roztrzasany zarzut ma za swoj przedmiot nie tyle poczynione przez Sad
pierwszej instancji ustalenia faktyczne, ktérych co do zasady strona powodowa nie kwestionuje, lecz niezgodna ze
stanowiskiem skarzacej subsumpcje tych ustalen pod przepisy obowigzujacego prawa. O tym bedzie jednak mowa
przy okazji omawiania zarzutu naruszenia przepiséw prawa materialnego. Powracajgc do zasygnalizowanego wyjatku,
Sad Okregowy wskazuje, ze zarzut wadliwych ustalen faktycznych pelnomocnik skarzacej stawia jedynie wowczas, gdy
przywolujac art. 233 § 1 k.p.c. (strona 2 apelacji), wytyka Sadowi bledne wskazanie w uzasadnieniu, iz przedstawiciel
pozwanej przekazal powoddce pisemna informacje o wysokoSci oplat za lokal i o zmianie numeru konta bankowego,
podczas gdy byla to informacja

o wysokoé$ci oplaty za czynsz. Zarzut ten nalezy podzieli¢, gdyz lektura informacji znajdujacej sie na karcie 13 akt
$wiadczy o jego zasadnosci.

Apelujaca nie wyjaénila takze, na czym mialoby polega¢ naruszenie przepisu

art. 328 § 1 k.p.c., ktéry przywolano w podstawie prawnej zarzutu jako pozostajacy

w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. Wypada jedynie wskazac, ze przepis ten stanowi o tym, kiedy spoczywa na sadzie
obowiazek sporzadzenia uzasadnienia wyroku i nie odnosi sie on do kwestii oceny materiatu dowodowego.

Kolejny zarzut apelacyjny ma za swoja podstawe przepis art. 157 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 328 § 2 k.p.c. Rdwniez w tym wypadku brak podstaw do tego, aby podzieli¢ stanowisko pelnomocnika skarzacej.



Zgodnie z art. 157 § 1 k.p.c., z przebiegu posiedzenia jawnego protokolant sporzadza protokol. Protokot sporzadza sie,
utrwalajac przebieg posiedzenia za pomoca urzadzenia rejestrujacego dzwiek albo obraz i dZzwiek oraz pisemnie, pod
kierunkiem przewodniczacego, zgodnie z art. 158 § 1 k.p.c. Przepis art. 328 § 2 k.p.c. stanowi z kolei, ze uzasadnienie
wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktore
sad uznal za udowodnione, dowoddéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktéorych innym dowodom odmoéwil
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisOw prawa.

Nie budzi watpliwoéci Sadu Okregowego to, ze Sad pierwszej instancji utrwalal przebieg rozprawy w formie
protokotu elektronicznego, czego wymaga przepis przywolany w podstawie prawnej zarzutu. Ponadto, uzasadnienie
zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie elementy, o ktérych mowa w art. 328 § 2 k.p.c., w tym ustalenie faktow,
ktoére Sad Rejonowy uznal za udowodnione oraz wskazanie dowodow, na ktérych ustalenia te oparl. Z pisemnych
motywow rozstrzygniecia, wbrew zarzutom skarzacej, nie wynika roéwniez, aby ustalenia faktyczne poczynione na
podstawie zeznan §wiadkéw i stron, Sad pierwszej instancji oparl na adnotacjach protokolu uproszczonego, nie zas
na zapisie rozprawy utrwalonym w formie protokotu elektronicznego. Tezie tej przeczy tresé uzasadnienia wyroku,
w ktéorym Sad Rejonowy, odwolujac sie do osobowych zrodel dowodowych, wyraznie wskazal na zeznania zawarte
w protokole elektronicznym sporzadzonym konkretnego dnia. Zastosowanie, dla zlokalizowania w czasie zeznan,
na ktorych oparto poczynione ustalenia, numeru karty z akt sprawy, a nie znacznika czasowego stanowi wylacznie
uproszczenie, ktore nie pozbawia stron mozliwo$ci kontroli prawidlowos$ci ustalonego stanu faktycznego. Dysponujac
prawem wgladu do akt sprawy, strona moze przeciez ustali¢, jaki fragment zapisu w protokole elektronicznym
odpowiada adnotacjom znajdujacym sie na przywolanej w uzasadnieniu karcie z akt sprawy i oceni¢ we wlasnym
zakresie, czy konkretna okoliczno$é znajduje odzwierciedlenie w zapisanych elektronicznie zeznaniach §wiadka lub
strony. Omawiany tutaj zarzut apelacyjny jest przy tym o tyle bezprzedmiotowy, ze pelnomocnik skarzacej, zarzucajac
Sadowi Rejonowemu rzekome poprzestanie na treéci adnotacji zawartych w pisemnym protokole uproszczonym, nie
podnosi jednocze$nie, aby wskutek tego doszlo do wadliwych ustalen faktycznych. Ewentualne uchybienie procesowe
pozostawaloby zatem bez jakiegokolwiek wplywu na tres¢ zaskarzonego orzeczenia.

Skoro podnoszone w apelacji zarzuty naruszenia przepiséw postepowania okazaly sie by¢ niezasadne, poczynione
przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne nalezy uznaé za prawidlowe. Dlatego Sad Okregowy ustalenia te
podziela i przyjmuje za wlasne.

W ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy dokonal prawidlowej oceny prawnej, przyjmujac za podstawe prawna
powddztwa przepis art. 189 k.p.c. Zgodnie

z nim, pow6d moze zadacé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym
interes prawny.

Uznajac istnienie przeslanki interesu prawnego, Sad zakwestionowal jednocze$nie twierdzenia strony powodowej na
temat istnienia miedzy stronami procesu stosunku najmu. Powddka, jak wynika ze stanowiska zaprezentowanego
przez jej pelnomocnika w pi$émie z dnia 22 lutego 2016 roku, przyznaje, ze umowa najmu, ktora laczyla wczesniej
strony, zostala rozwigzana na dlugo przed pojawieniem sie nowego zarzadcy nieruchomosci, co mialo miejsce w marcu
2014 roku. Wedlug twierdzen pozwu do ponownego nawigzania stosunku najmu mialo dojé¢ w marcu 2014 roku.
Dlatego za prawidlowe nalezy uzna¢ stanowisko Sadu pierwszej instancji, ktéry za istotne dla ustalenia istnienia
stosunku najmu przyjal jedynie te zachowania stron, ktére mialy miejsce w marcu 2014 roku i po tej dacie.

Umowa najmu moze by¢ zawarta w sposéb dorozumiany, gdyz, zgodnie z art. 60 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow w
ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie
tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli

w postaci elektronicznej (o$wiadczenie woli). Wbrew twierdzeniom pelmomocnika skarzacej relacja prawna
istniejgca miedzy stronami nie odpowiada jednak stosunkowi najmu, gdyz zachowania zarzadcy nieruchomosci
reprezentujacego pozwang, na ktore powolano sie w toku sprawy, nie ujawniaja woli nawigzania stosunku najmu o
tresci oznaczonej w pozwie. Wprost przeciwnie, zarzadca nieruchomosci zlozyl powodce telefonicznie oferte zawarcia
umowy najmu na odmiennych warunkach, ktérej to oferty powddka jednak nie przyjela. Okolicznosé ta stanowi



przestanke dla stwierdzenia, ze w okresie poprzedzajacym zlozenie tej oferty miedzy stronami (nawet w dorozumiany
spos6b) nie doszlo do nawigzania stosunku najmu. Zachowania, na ktére powoluje sie pelnomocnik skarzacej w
zarzutach apelacyjnych, jak stusznie przyjat Sad pierwszej instancji, nie stanowig manifestacji woli strony pozwanej
zmierzajacej do zawarcia umowy najmu. Cho¢ faktycznie informacja z kwietnia 2014 roku, jak stusznie zauwazono
w apelacji, dotyczyla konta wlasciwego do wnoszenia oplat za czynsz, a nie oplat za lokal, jak przyjat w swoich
rozwazaniach Sad Rejonowy, to jednak nieScisloé¢ ta nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Nalezy bowiem
pamieta¢ o tym, ze nie zostala ona skierowana do konkretnych adresatéw, w tym do powodki, lecz do ogdtu
mieszkancéw budynku przy ulicy (...). Wynika to wprost z jej tresci. Juz z tej tylko przyczyny wykluczona jest mozliwo$é
uznania wspomnianej informacji za stanowiaca oS§wiadczenie woli

w przedmiocie nawiazania stosunku najmu z osobami zajmujacymi poszczegoélne lokale. Poglad ten jest tym bardziej
uprawniony, gdy zwazy sie na to, iz

z niekwestionowanego w tym zakresie stanu faktycznego wynika, ze w tym czasie nowy zarzadca nieruchomo$ci, ktory
sporzadzil informacje, nie dysponowal jeszcze wiedza na temat stosunkéw prawnych laczacych wlascicielke budynku
z osobami zajmujacymi poszczego6lne lokale mieszkalne. Ostatecznie, dopiero po niewykazaniu przez powodke, ze
zajmuje lokal na podstawie umowy najmu, zarzadca nieruchomosci przyjal, ze korzysta ona z lokalu bez tytulu
prawnego. Przed uzyskaniem tej wiedzy zarzadca nie mogl zlozy¢ o$§wiadczenia woli skutkujacego nawigzaniem
stosunku najmu takze z tej przyczyny, ze w przypadku przedstawienia przez powodke dowodu istnienia skutecznego
tytulu prawnego do korzystania z lokalu (w tym przypadku nierozwigzanej umowy najmu) o§wiadczenie takie byloby
bezprzedmiotowe. Zlozone do akt informacje o naleznoSciach za lokal kierowane juz indywidualnie do powdodki
roéwniez nie postuguja sie pojeciem czynszu najmu, lecz pojeciem miesiecznych oplat za lokal mieszkalny albo optat
za eksploatacje lokalu. Zreszta nawet osoba regulujgca naleznoéci za korzystanie z lokalu, wypeliajac polecenie
przelewu, nie postugiwala sie pojeciem czynszu najmu, lecz pojeciem oplat za mieszkanie. Jednak, jak slusznie
zauwazyl Sad pierwszej instancji, sam fakt uiszczania naleznosci zwigzanych

z korzystaniem z lokalu nie jest wladciwym wylacznie dla najemcy, ale rowniez dla os6b zajmujacych lokal bez tytulu
prawnego. W pismach samego zarzadcy nieruchomosci, bedacego jednocze$nie pelnomocnikiem pozwanej, pojecie
czynszu najmu pojawia sie pierwszy raz dopiero w odpowiedzi na wyrazone w piSmie powodki z listopada 2015
roku zadanie, aby pozwana zlozyta o§wiadczenie potwierdzajace istnienie stosunku najmu. Jednakze nawet wowczas
kontekst, w jakim postuzono sie tym pojeciem, stoi na przeszkodzie uznaniu, ze miedzy stronami zostal nawigzany
w marcu 2014 roku lub po tej dacie stosunek najmu. We wspomnianym pi$mie zarzadca nieruchomosci stwierdza
bowiem stanowczo, iz umowa najmu zostala przez poprzedniego zarzadce wypowiedziana i przeczy zawarciu nowej
umowy najmu.

Co wiecej, w pazdzierniku 2015 roku zarzadca zlozyl powodce telefonicznie propozycje zawarcia umowy najmu na
warunkach przez niego okres§lonych. Wobec powyzszego, uzywanie przez strone pozwang w relacjach z powodka
pojecia czynszu najmu jest co najwyzej przejawem niekonsekwencji w uzywaniu terminologii prawniczej, lecz nie
Swiadczy istnieniu stosunku najmu i to nawet w sytuacji, gdyby powddka regularnie uiszczala naleznoSci zwigzane z
zajmowaniem lokalu.

Brak zadania od powddki, aby opréoznilta i wydala zajmowany lokal, réwniez nie kreuje stosunku najmu. Wystapienie
z takim roszczeniem jest bowiem uprawnieniem,

a nie obowigzkiem wlasciciela. W szczegélnosci moze on stwierdzi¢, ze odpowiada mu stan rzeczy, w ktorym lokal
jest zajmowany bez tytulu prawnego, lecz osoba lokal zajmujaca regularnie uiszcza naleznoSci z tym zwiazane.
Nie mozna takze uznaé, aby brak akcji prawnej majacej na celu wydobycie lokalu od powddki byl spowodowany
zrodzonymi na skutek poznania okoliczno$ci sprawy eksmisyjnej obawami, iz strony laczy stosunek najmu, co zdaje
sie sugerowac pelnomocnik skarzgcej w zarzutach apelacyjnych. Na przeszkodzie przyjeciu takiej tezy stoi to, iz sama
strona powodowa, wnoszac o ustalenie istnienia stosunku najmu, wskazala, ze miat on by¢ nawiazany

na skutek zachowan, ktore mialy mie¢ miejsce w marcu 2014 roku i po tej dacie, czyli ponad 6 miesiecy po umorzeniu
sprawy o eksmisje.

Sad pierwszej instancji dokonal takze wlasciwej oceny prawnej wypowiedzi D. K., w ktorej o§wiadezyl on, ze powddka,
skoro zamieszkuje



w lokalu i regularnie za niego placi, moze nadal lokal ten zajmowaé. Sad Okregowy ocene te w pelni podziela.
Wypada jedynie dodaé, ze z akt sprawy wynika, iz pelnomocnikiem pozwanej od dnia 13 marca 2014 roku jest
zarzadca nieruchomo$ci M. N.. Zgromadzony material dowodowy nie daje natomiast podstaw do przyjecia, aby taki
sam status posiadal w tym okresie D. K.. Stad jego zachowania, nawet gdyby nosily znamiona o$wiadczenia woli
(takze dorozumianego), w braku stosownego umocowania nie moglyby wywola¢ skutkoéw prawnych w sferze praw i
obowiazkow pozwanej, w szczegodlnosci skutku

w postaci nawigzania stosunku najmu lokalu mieszkalnego zajmowanego przez powbdke.

Manifestacji woli zawarcia umowy najmu lokalu nie stanowi takze usuwanie - na skutek zawiadomien skladanych
przez powodke - usterek i uszkodzen wystepujacych w budynku i wlokalu zajmowanym przez powddke. Rzeczywiscie,
przepis art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie ustawy Kodeks cywilny stanowi, ze to wynajmujacy jest obowiazany do zapewnienia sprawnego dzialania
istniejacych instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw
gazowych i cieklych, ciepla, energii elektrycznej, dZwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen stanowigcych
wyposazenie lokalu i budynku okres$lone odrebnymi przepisami. W razie oddania w najem lokalu opréznionego
przez dotychczasowego najemce, wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu. Do
obowigzkéw wynajmujacego nalezy w szczegblnoSci: 1) utrzymanie

w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen budynku, sluzacych do wspoélnego uzytku
mieszkancow, oraz jego otoczenia; 2) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktérych mowa
w pkt 1, oraz przywro6cenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn, z tym ze najemce
obcigza obowiazek pokrycia strat powstalych z jego winy; 3) dokonywanie napraw lokalu, napraw lub wymiany
instalacji i elementéw wyposazenia technicznego w zakresie nieobcigzajacym najemcy, a zwlaszcza: a) napraw i
wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, gazowej i cieplej wody - bez armatury

i wyposazenia, a takze napraw i wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z
grzejnikami, instalacji elektrycznej, anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu, b) wymiany piecow grzewczych, stolarki
okiennej i drzwiowej oraz podtog, posadzek i wykladzin podlogowych, a takze tynkéw. Nie mozna jednak zapominac o
tym, ze zazwyczaj wynajmujacy jest jednocze$nie wlascicielem lokalu, jak ma to miejsce na gruncie niniejszej sprawy.
Cecha racjonalnie postepujacego wlasciciela jest tymczasem to, ze we wlasnym dobrze pojetym interesie dba on

o przedmiot prawa wlasnoéci, w tym przypadku o budynek i znajdujace sie w nim lokale i to niezaleznie od tego, czy
zamieszkujace w budynku osoby maja tytul prawny do korzystania z tych lokali. Co wiecej niewykonywanie nalozonych
W przytoczonym przepisie obowigzkéw moze rodzi¢ odpowiedzialno$¢ administracyjna, a nawet odpowiedzialnosé
odszkodowawczg za ewentualne szkody powstate na skutek braku utrzymania budynku w nalezytym stanie (zob.
art. 434 k.c.). Dlatego reagowanie przez zarzadce nieruchomosci na zglaszane przez powddke usterki nie moze by¢
traktowane jako zachowanie charakterystyczne tylko i wylacznie dla podmiotu pozostajacego

w relacji wynajmujacy — najemeca.

Zwazywszy na powyzsze za prawidlowa nalezy uznaé ocene Sgdu pierwszej instancji, iz opisane w pozwie zachowania
strony pozwanej nie stanowily manifestacji woli zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego i do nawigzania
stosunku najmu nie doprowadzily. Dlatego apelacja podlega oddaleniu, o czym Sad Okregowy orzekt

w punkcie 1. sentencji wyroku na podstawie art. 385 k.p.c.

Poniewaz apelacja zostala oddalona w calo$ci, strona powodowa winna, zgodnie

z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, zwroci¢ pozwanej poniesione przez nia koszty postepowania
apelacyjnego, ktore stanowi wynagrodzenie pelnomocnika

w postepowaniu odwolawczym w kwocie 180 zl (§ 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r. poz. 1800)).

Dlatego Sad Okregowy orzekl jak w punkcie 2. sentencji wyroku na podstawie
art. g8 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1zd. I k.p.c.



