Sygn. akt III Ca 795/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 27 marca 2019 roku Sad Rejonowy w Radomsku oddalil powodztwo Towarzystwa
Budownictwa (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia w P. skierowane przeciwko W. K. i E. K. o eksmisje oraz
umorzyt postepowanie w stosunku do pozwanego J. K..

Powyzszy wyrok w czeéci oddalajacej powodztwo wobec W. K. i E. K. zaskarzyt apelacjg powdd.
Skarzacy zarzucit wyrokowi:

1) naruszenie art. 222 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie skutkujace przyjeciem, ze powddztwo powinno
W niniejszej sprawie zosta¢ oddalone;

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasciwa ocene materialu dowodowego w sprawie polegajaca na uchybieniu
zasadom logicznego rozumowania poprzez uznanie, ze

a) mimo, ze powdd nie pobieral od pozwanych czynszu a jedynie odszkodowanie za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci, ze powo6d pobieral od pozwanych czynsz, w zwigzku z czym miedzy stronami doszlo do zawarcia
umowy w sposéb konkludentny;

b) niezasadne przyjecie, ze powod nigdy nie zasygnalizowal pozwanym, ze uiszczane przez nich nalezno$ci mialy inny
charakter niz czynsz mimo, ze pozwani byli o tym informowani przez powoda oraz sami pozwani na dokonywanych
wplatach wpisywali tytul odszkodowanie, a nie czynsz;

3) naruszenie art. 5 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, polegajace na uznaniu, ze w niniejszej sprawie zadanie
oprdznienia lokalu jest sprzeczne z zasada wspolzycia spotecznego;

4) naruszenie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie skutkujace uznaniem, ze powodka nie dochowala trybu naleznego
do rozwigzania z pozwanymi umowy najmu przedmiotowego lokalu.

Przy tak sformulowanych zarzutach skarzacy wnioést o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w catosci;

2) ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I
instancji;

3) zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztoéw procesu za obie instancje.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil:

Pozwana E. K. zmarla w dniu 19 listopada 2020 roku (dowéd - odpis skrocony aktu zgonu k. 281).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosSci nalezy wyjasnié¢, ze z uwagi na date wniesienia apelacji w sprawie znajduja zastosowanie
przepisy Kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu sprzed wejScia w zycie zmian wprowadzonych ustawa z dnia
4 lipca 2019 roku o zmianie ustawy kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 roku,

poz. 1469).

Co do pozwanej E. K.:




Zasadniczo, zgodnie z przepisem art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. Sad zawiesza postepowanie z urzedu w razie $§mierci strony
lub jej przedstawiciela ustawowego, utraty przez nich zdolno$ci procesowej, utraty przez strone zdolnos$ci sadowej lub
utraty przez przedstawiciela ustawowego charakteru takiego przedstawiciela.

W sprawach dotyczacych praw osobistych strony, ktore nie przechodza na spadkobiercow, a wiec gdy nie istnieje
mozliwo$¢ podjecia sprawy z ich udziatem, art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. nie ma zastosowania; w takiej sytuacji sad powinien
wydaé postanowienie o umorzeniu postepowania z powodu niedopuszczalno$ci wyrokowania.

Zauwazy¢ nalezy, ze roszczenie o eksmisje niewatpliwie dotyczy praw osobistych strony, ktére nie przechodza na
spadkobiercow.

W zwigzku z powyzszym w tej czesci zachodzi zbedno$¢ wyrokowania spowodowana zgonem pozwanej, w sytuacji,
gdy sprawa dotyczy jej praw osobistych, ktore nie przechodza na spadkobiercow.

Wobec powyzszego, dzialajac z mocy art. 386 § 3 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok w stosunku do E. K. i umorzy}
postepowanie w tej czesci.

Co do pozwanego W. K.:

Apelacja w zakresie w jakim dotyka rozstrzygniecia co do pozwanego W. K. jest o tyle zasadna, ze skutkuje
konieczno$cig uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.

Sad Rejonowy bezzasadnie bowiem przyjal, ze pomiedzy stronami doszto poprzez czynnos$ci dorozumiane do zawarcia
nowej umowy najmu. Zgodzi¢ sie mozna z powodem, ze zaden przepis nie wyznacza terminu do zadania wydania
rzeczy na podstawie art. 222 § 1 k.c., a roszczenia windykacyjne dotyczace nieruchomogci nie ulegaja przedawnieniu.
Z drugiej jednak strony nie sposob tez odmowié racji Sagdowi Rejonowemu, gdy wskazuje on, ze wystapienie z pozwem
dopiero po kilku latach od wygaéniecia umowy moze sugerowac, ze wlasciciel akceptowal dalsze zajmowanie lokalu
przez pozwanych. Jednakze od tego daleka jest jeszcze droga do przyjecia, ze doszlo do zawarcia per facta concludentia
nowej umowy najmu. Samo bowiem tolerowanie przez powoda zamieszkiwania pozwanych przez tak dtugi czas nie
wskazuje jeszcze na wole nawigzania ponownego stosunku obligacyjnego. Tym bardziej, ze przyczyna wypowiedzenia
bylo zadluzenie zwigzane z nieregulowaniem platnosci, ktore rosto i istnieje do chwili obecne;j.

Pozbawionym podstaw jest twierdzenie Sadu Rejonowego jakoby strona powodowa po wypowiedzeniu umowy
najmu pobierala od nich czynsz i nigdy nie sygnalizowala pozwanym, ze pobierane od nich nalezno$ci stanowig
odszkodowanie za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego.

O tym, ze pozwani byli informowani, Ze naliczane im nalezno$ci stanowia odszkodowanie za korzystanie z lokalu bez
tytulu prawnego $wiadcza chociazby pisma z dnia 2 sierpnia 2017 roku oraz 25 kwietnia 2019 roku kierowane do
pozwanego (k. 1071 208 akt), zawiadomienia o zmianie stawek odszkodowania (k. 209 - 212) czy druki przesylanych
pozwanym blankietow wplat, wykorzystywane zreszta przez pozwanych do dokonywania wplat (k. 213).

Nie ma racji pozwany, ze te z powyzszych dowodow, ktore zostaly zalaczone do apelacji winny by¢ pominiete.
Pomijajac nawet fakt, ze w ocenie Sadu Okregowego fakt wiedzy pozwanych o tym, ze placone przez nich
oplaty stanowia odszkodowanie za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego wynikal juz z materialu dowodowego
zgromadzonego przez Sad Rejonowy, to dopuszczenie dowodu z dokumentoéw zalagczonych do apelacji znajduje swe
oparcie w przepisie art. 381 k.p.c.. Po pierwsze, wynika z niego, w jakich okolicznosSciach Sad II instancji ma obowiazek
dopusci¢ nowe dowody (gdy potrzeba ich powolania pojawila sie pézniej). Po drugie, w pozostalych przypadkach ,,sad
moze”, a wiec to sad decyduje uwzgledniajac konkretne okoliczno$ci kazdej sprawy. Jest to zgodne z przyjetym w
prawie polskim modelem apelacji pelnej, nakazujacej ponowne calo$ciowe zbadanie sprawy przez sad II instancji.

Biorac powyzsze pod uwage, nie sposéb twierdzi¢, ze pomiedzy stronami doszlo do ponownego zawarcia umowy
najmu tym razem przez fakty konkludentne. Z zadnych zachowan strony powodowej i kierowanej do pozwanego



korespondencji nie moégt on wywodzié tak daleko idacych skutkéw prawnych - ze doszlo do ponownego zawarcia
umowy najmu przedmiotowego lokalu. Nie ulega watpliwosci, ze dla mozliwoSci ustalenia zawarcia stosunku najmu
w sposob konkludentny, nalezaloby wykazaé, ze wola obydwu stron potencjalnego stosunku najmu bylo zawarcie
takiej umowy. Brak jest natomiast w zebranym materiale dowodowym dowodo6w na to, by uznaé ze strona powodowa
takie o$wiadczenie skladala. Pozwany nie udowodnil zatem w toku postepowania, aby wola powoda zarzadzajacego
spornym lokalem bylo nawigzanie stosunku najmu.

Wreszcie nie bez znaczenia dla oceny laczacego strony stosunku prawnego jest fakt, ze po wypowiedzeniu stosunku
najmu pozwani uiszczali nalezne powodowi odszkodowanie nieregularnie i w niepelnej wysokosci, co doprowadzito do
stalego wzrostu zadluzenia. Nie sposob zatem dostrzec w dzialaniu pozwanego przejawow, ze byl on zainteresowany
ponownym zawarciem stosunku najmu. Nie podejmowal on zadnych dzialan cigzacych na najemcy lokalu, jak
wskazano powyzej nie wykonywal nawet podstawowego obowigzku najemcy w postaci pokrywania oplat za lokal.

W konsekwencji Sad Rejonowy bezpodstawnie przyjal, ze strony laczy umowa najmu zawarta per facta concludenta.

W rezultacie Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy niezasadnie przyjmujac istnienie po stronie pozwanego tytutu
prawnego do zajmowania przedmiotowego lokalu.

Wobec powyzszego Sad Okregowy na mocy art. 386 § 4 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazal
Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi, w my$l przepisu art. 108 § 2 k.p.c.,
rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Rozpoznajac ponownie sprawe Sad Rejonowy dokona oceny zasadnoSci roszczenia powoda, uwzgledniajac ocene, ze
stron nie wigze umowa najmu przedmiotowego lokalu zawarta per facta concludenta.

W razie uznania, ze roszczenie powoda zastuguje na uwzglednienie Sqd Rejonowy zbada czy
pozwany spelnia przeslanki okreslone w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz. 611),
uzasadniajqce przyznanie mu uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego.



