Sygn. akt I Ca 113/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2017 roku

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Barbara Bojakowska

Sedziowie SSO Elzbieta Zalewska-Statuch

SSO Joanna Skladowska

Protokolant sekretarz sagdowy Elwira Kosieniak

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2017 roku w Sieradzu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) SAw Z.

przeciwko J. K. (1) i E. K.

o eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Zdunskiej Woli

z dnia 20 grudnia 2016 roku, sygnatura akt I C 1071/16
oddala apelacje.

Sygn. aktI Ca 113/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 20 grudnia 2016 roku Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli oddalil powodztwo (...) SA z
siedziba w Z. skierowane przeciwko J. K. (1) i E. K. o eksmisje.

Powyzsze orzeczenie zapadlo w oparciu o nastepujqgce ustalenia i wnioski:
(...) SA wW. jest wha$cicielem wiekszoSciowym nieruchomosci potozonej w Z., przy J. K. (2) 11-13.

W budynku mieszkalnym znajduja sie lokale, ktore byly wynajmowane przez poprzednika prawnego powoda Fabryke
(...)

w Z. jego pracownikom.

W lokalu mieszkalnym numer (...) zamieszkiwal B. K. wraz z zona
i dwiema corkami. Przydzial lokalu otrzymal jako pracownik Fabryki (...) w Z. na czas trwania stosunku pracy.



W 1g9gor. Fabryka (...) wZ. rozwiazala z B. K. stosunek pracy. Pomimo ustania zatrudnienia nadal mieszkal on wlokalu
numer (...) az do 1995r., kiedy za zgoda Prezesa Fabryki (...) w Z. J. i B. K. zamienili sie na lokal mieszkalny z L. M..

Od czerwca 1995r. B. i J. malzonkowie K. zamieszkali w lokalu numer (...), poloZzonego przy ulicy (...).

B. K. zmarl 03 maja 2004r., po jego $émierci nieprzerwanie w lokalu zamieszkujeJ. k. (1). Po powtérnym zawarciu
zwigzku malzenskiego do lokalu numer (...) wprowadzil sie maz pozwanej E. K..

Powdd, ani jego poprzednik prawny nie wypowiedzial pozwanej umowy najmu. J. K. (1) nie zostala przez powoda
wezwana do zaplaty zaleglego czynszu

pod rygorem rozwigzania umowy najmu i nie wyznaczono jej dodatkowego terminu

do zaplaty naleznoSci.

Stan faktyczny w czeSci — niesporny miedzy stronami, zostal ustalony w oparciu

o zgromadzony w aktach sprawy osobowy i nieosobowy material dowodowy. Uznano

w caloéci za wiarygodne dokumenty prywatne oraz zeznania pozwanej wobec braku zarzutow i dowodow przeciwnych
podwazajacych ich wiarygodno$c.

Sad podkreslil, iz spor w sprawie dotyczyl tego, czy pozwana J. k. (1)
jest najemca lokalu mieszkalnego numer (...).

Zdaniem Sadu pozwana wykazala, iz objecie lokalu numer (...) nastgpito za wola

i przyzwoleniem poprzednika prawnego powoda, w sytuacji gdy maz jej nie byl juz pracownikiem Fabryki
(...) w Z.. Lokal numer (...) nie zostal mu wynajety jako B. K. nie jako pracownikowi lecz osobie postronne;.
Pozwana udowodnila, ze zamiana lokali nastapila za wiedza i zgoda wlaéciwych organoéw-sprawujacych zarzad nad
administracja budynkow.

Sad wskazal, iz roszczenie powoda powinno by¢ rozpatrzone w oparciu

o art. 222 § 1 k.c., za$ caloksztalt sytuacji i okolicznoSci, ustalonych i przeanalizowanych, prowadzi do wniosku,
zgodnego z zyciowym doswiadczeniem i nie dajacego sie przekonujaco zakwestionowaé, ze poprzednik prawny
powoda zawart z B. K. nowa umowe najmu, gdyz zmienil sie przedmiot i cel zawarcia umowy.

Zwrbcono przy tym uwage, iz w 1984r. pracodawca zawierajac z B. K. umowe najmu oddawal w najem lokal mieszkalny
pracownikowi. W §wietle uregulowan prawnych wéwczas obowigzujacych najem lokalu zakladowych koniczyt sie

z chwila uplywu okresu zajmowania przez najemce oznaczonego stanowiska lub pelnienia okres§lonej funkcji umowa
najmu wygasa. Regulacja ta dotyczyla wprawdzie tylko szczegolnej kategorii mieszkan, zajmowanych przez oznaczone
osoby, niemniej wyrazala ogélng tendencje, wynikajgcg z natury najmu mieszkania zakladowego, jako stosunku $cisle
laczacego sie ze stosunkiem pracy.

To wlasnie, zdaniem Sadu, wzglad na $cisly zwigzek najmu mieszkania zakladowego ze stosunkiem pracy przemawia
za przyjeciem takiego stanowiska.

W tych warunkach, w ocenie Sadu, skoro stosunek pracy ulegl rozwiazaniu

W 1990r., a pracodawca nie wymagal od bylego pracownika wydania lokalu pomimo,

iz najem wygasl, nalezalo przyja¢, ze od 1990r. po ustaniu zatrudnienia najem ten nie dotyczyt juz mieszkania
zakladowego i byl to zwykly najem lokalu mieszkalnego.

Kolejno wskazano, iz z dniem 12 listopada 1994r. weszla w zycie ustawa z dnia

2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509) i rownocze$nie
utracilo moc Prawo lokalowe z 1974 r. Nowa ustawa nie zawierala regulacji dotyczacych mieszkan zakladowych,
funkeyjnych lub - jak nazywano je weczeéniej - stuzbowych (zob. ustawe z dnia 30 stycznia 1959r. - Prawo lokalowe,
jedn. tekst:



Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227).

Natomiast z przepisu art. 58 ust. 1 u.n.l., wynika, Ze najem mieszkania zakladowego, nawigzany pod rzadem Prawa
lokalowego z 1974r., ktéry réwniez po wej$ciu w zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r., byl zwigzany ze stosunkiem pracy,
stawal sie najmem na czas oznaczony. W zwiazku z tym, ze w chwili wejScia w zycie ustawy B. K. nie wynajmowal
juz lokalu zakladowego lecz zwykly lokal bo nie byt pracownikiem wynajmujacego, umowa najmu przeksztalcila sie
w umowe zawartg na czas nieokreslony.

Sad podkreslil takze, iz w 1995r. doszlo do zawarcia nowej umowy najmu w zupekie innych warunkach, w czasie gdy
B. K. byt w zwigzku malzeniskim z pozwana J. K. (1). Zmienil sie wowczas przedmiot najmu i cel oraz postanowienia
umowy. Strony nie spisaly wprawdzie nowej umowy ale zawarly ja ustnie. Ustawa jednak nie wymagala szczegdlnej
formy dla zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, zgodnie z art. 1 ust. 2 zastosowanie w kwestii formy umoéow
najmu znajdowaly wlasciwe przepisy kodeksu cywilnego, gdzie z art. 60 k.c. wynika, iz o§wiadczenia woli zmierzajace
do zawarcia umowy najmu moga by¢ wyrazone w dowolny sposdb, réwniez w sposéb dorozumiany. Mozliwo$¢
zawarcia umowy najmu bez zachowania formy pisemnej potwierdza tez tresé

art. 660 k.c.

W ocenie Sadu zasadne jest wiec przyjecie, ze w 1995r. doszlo do zawarcia umowy najmu w sposéb dorozumiany,
gdyz poprzednik prawny powoda wyrazit zgode na najem nowego lokalu, okresli warunki platnos$ci czynszu, traktowat
pozwana i jej meza jak najemce lokalu, przyjmowal od niej czynsz oraz oplaty za media.

Sad pierwszej instancji zwroécil takze uwage na tre$¢ art. 7 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, ktéry stanowil, ze malzonkowie wspdlnie zajmujgcy lokal sa z mocy prawa najemcami tego lokalu,
chociazby umowa najmu zostala zawarta tylko przez jednego z nich. Stad J. K. (1) stala sie wraz z mezem najemca
lokalu, ktérego wydania i opuszczenia powdd dochodzi, za$ po jego Smierci jest ona wylacznym najemca.

Sad podniosl, iz konsekwencja spelnienia tego wymogu jest stosowanie

do zakonczenia najmu przepis6w ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z 2 lipca 1994r., a
obecnie ustawy z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw (..), gdzie wskazano, iz najem mozna zakonczy¢ przez
wypowiedzenie, badz wyrok Sadu rozwigzujacy najem.

Zdaniem Sadu powdd nie zglosil zadania rozwigzania stosunku prawnego.
.Nie mozna takze przyjac, ze rozwigzanie najmu nastgpilo w drodze wypowiedzenia, gdyz takiego o§wiadczenia powdd
pozwanemu nie zlozyl, mylnie zakladajac, Ze nie laczy ich Zaden stosunek prawny.

Ponadto stwierdzono, iz do zakonczenia najmu nie wystarcza sam fakt przyjecia przez powoda, ze pozwany zajmuje
lokal bez tytulu pozwanego, gdyz konieczne

jest wypowiedzenie umowy najmu, ktére musi spelnia¢ wymogi formalne z art. 31, 32 ustawy

o najmie lokali, a obecnie art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Dodatkowo wypowiedzenie musi by¢ ztozone
na pi$mie z podaniem jego przyczyny, czego jednak powod

przed wytoczeniem powodztwa w ogole nie dokonal.

Podniesiono, iz wprawdzie zarzadca nieruchomosci wezwat pozwana
do zaplaty zaleglego czynszu za lokal, jednak nie uprzedzil jej o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu.

W tych warunkach, zdaniem Sadu a quo, skoro najem trwa, najemca i jej malzonek nie maja obowiazku wydac lokalu
wynajmujacemu (a contrario art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c.), co w konsekwencji doprowadzilo do oddalenia
powddztwa ze wzgledu na uchybienia formalne wypowiedzenia.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac orzeczenie w caloSci
i zarzucajac:



1/ bledne ustalenie stanu faktycznego, wbrew materialowi zgromadzonemu w sprawie oraz do§wiadczeniu zyciowemu
ilogice poprzez uznanie, iz pozwana ,,rzekomo" wykazala

a Sad uznal, iz w przedmiotowej sprawie mialo i ma miejsce zawarcie umowy najmu lokalu zakladowego pomiedzy
powodem, a B. K. i pozwana J. K. (1), podczas gdy z ustalonego stanu faktycznego w zadnym razie nie mozna wywiezé
zawarcia umowy najmu pomiedzy stronami postepowania;

2/ blednie ustalenie stanu faktycznego poprzez przyjecie, iz powdd ,pobieral od nie niego [meza pozwanego]
$wiadczenia czynszowe" (str. 3 uzasadnienia) podczas, gdy powdd nigdy nie pobieral zadnego czynszu, a jedyne koszty
ponoszone przez pracownika korzystajacego z lokalu dotyczyly kosztow eksploatacyjnych, oplacanych bezposrednio
do wspdlnoty i jakiekolwiek zwiazki dotyczyly wspolnoty (ktéra zarzadza nieruchomoscia) i pozwanej J. K. (1) oraz
jej zmartego meza B. K. (nie mylié

z pozwanym E. K.);

3/ bledne ustalenie stanu faktycznego i ewidentna sprzeczno$¢ z ustaleniami poczynionymi przez ten sam Sad (tylko
w innym skladzie osobowym) w innym postepowaniu przed Sadem Rejonowym w Zdunskiej Woli, o sygn. akt I Nc
1086/16, gdzie pomiedzy Wspdlnotg Mieszkaniowa, a powodem toczy sie postepowanie, (o ktérym powod dowiedziat
sie dopiero teraz), a w ktorym to zostalo przyjete, iz nie ma umowy najmu,

a odpowiedzialnym za naleznosci jest powod’

4/ naruszenie przepisOw postepowania majacych istotny wplyw na rozstrzygniecie tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niezgodne z zasadami logiki i doSwiadczenia Zyciowego oraz wbrew zgromadzonemu
materialowi dowodowemu w sprawie uznanie i dokonanie oceny, iz doszlo pomiedzy poprzednikiem powoda. a
pozwana lub jej zmarlym mezem dorozumianej umowy najmu podczas, gdy nie ma podstaw do takiego przyjecia i
nie sposob przyjacé, iz strony swoja wolg obejmowaly che¢ zawarcia umowy najmu (brak elementarnych, istotnych
postanowien umowy takich jak okreslenie stron, przedmiotu umowy, oznaczenia czasu na jaki zostala umowa zawarta,
brak okre$lenia czynszu, brak sporzadzenia umowy

na pi§mie, i inne);

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, niezgodna z zasadami logiki i do§wiadczenia Zyciowego ocene i uznanie w sprawie
iz powdd ,rzekomo" pobieral §wiadczenia czynszowe od B. K., a gdy zmarl od pozwanej J. K. (1), co nie ma kompletnie
oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym w sprawie;

- art. 230 i 229 k.p.c. poprzez ustalenie istotnych okoliczno$ci w sprawie, pomimo opozycji ze strony powodowe;j i
wskazaniu argumentacji faktycznej oraz prawnej

w szczegolnodci w pozwie i pidmie z 9.12.2016 roku, a nastepnie zupeklie pominiecie tych okolicznosci i aktow w
uzasadnien wyroku;

-art. 224 w zw. z art. 217, 227 i 233 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z zeznan strony tj. powoda na okoliczno$ci
istotne w sprawie, zwlaszcza w zakresie prawidlowego ustalenia stanu faktycznego;

5/ naruszenie istotnych przepisow prawa materialnego majacych wplyw
na rozstrzygniecie tj.:

-art. 353" k.c. w zw. z art. 659 k.c. poprzez bledne uznanie, iz w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy doszto do
zawarcia umowy najmu;

- art. 56 ust. 3 ustawy z 10 kwietnia 1974r. Prawo lokalowe (Dz.U. 1987.30.165) poprzez jego niezastosowanie, ktory
stanowi iz: ,,Do mieszkan zakladowych nie stosuje sie przepisu art. 10 ust. 3.", a zatem nie stosuje sie wej$cia w prawa
najemcy wspolhmatlzonka wspolnie zajmujacego lokal mieszkalny z matzonkiem, ktérego prawo do lokalu wynika

z umowy najmu albo z ostatecznej decyzji administracyjnej o przydziale lokalu lub budynku;



- art. 10 ust. 11 3 ustawy z 10 kwietnia 1974r. Prawo lokalowe

(Dz.U.1987.30.165) poprzez jego bledne zastosowanie pomimo, iz z treéci art. 56 ust. 3 tej ustawy wyraznie wynika,
ze wylacza sie jego stosowanie wzgledem malzonki uprawnionego do lokalu, a zatem nalezy przyjac¢, ze z mocy prawa
utracila ona prawo (podstawe prawng)

do zamieszkiwania w lokalu, co najmniej od momentu $Smierci B. K.

W 2004r.;

- art. 58 ust. 1 ustawy z 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych

i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.1998.120.787) poprzez jego bledne zastosowanie pomimo, ze stanowi: ,, Umowy
najmu dotychczasowych mieszkan zakladowych, bez wzgledu na ich tres¢, staja sie z mocy prawa umowami zawartymi
W rozumieniu ustawy na czas nieoznaczony, chyba ze ich najem réwniez po wejéciu w zycie ustawy bedzie zwigzany
ze stosunkiem pracy. W takim wypadku umowa staje sie umowg na czas oznaczony",

a zatem zastosowanie tego przepisu dotyczy wylgcznie B. K.

i co najwyzej moglo mieé zastosowanie jedynie do czasu $§mierci B. K.

tj.: 2004r. gdzie stosunek prawny wygast z mocy prawa;

- art. 33 ust. 1 - 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2016.1610) poprzez jego bledne zastosowanie
pomimo, iz pozwani w przedmiotowej sprawie nie sg lokatorami

w rozumieniu przepisoéw tej ustawy, a ponadto dlatego, ze nie zadali zawarcia umowy najmu w terminach przepisanych
w ustawie, a ktory to termin w zw. z brzemieniem

art. 30 w/w ustawy i brakiem zamieszkiwania przez okres dluzszy niz 10 lat przed wejSciem w zycia ustawy bez tytulu
prawnego powoduje, iz pozwana nie byla zwiazana umowa najmu

i zajmowala lokal bez tytulu prawnego.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy wniost o:

- przeprowadzenie dowodu z dokumentéw: akt postepowania prowadzonych przez Sad Rejonowy w Zdunskiej Woli w
sprawie o sygn. akt I Nc 1086/16, na okoliczno$¢ ustalenia okoliczno$ci faktycznych i relacji oraz stosunkéw prawnych
laczacych powoda, pozwanych oraz Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w Z.;

- przeprowadzenie dowodu z zeznan: stron, w szczegblno$ci dowodu ze zeznaé powoda, czlonkéw zarzadu (...) przy
ul. ..OwWZ.,

ul. (...), (...)-(...) Z. na okoliczno$ci ustalenia stanu faktycznego

irelacji oraz stosunkéw prawnych laczacych powoda, pozwanych, oraz Wspdlnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w
Z., zadluzenia pozwanych wzgledem Wspolnoty Mieszkaniowej, charakteru tego zadluzenia

oraz wzajemnych relacji stron, a takze czy Wspo6lnota Mieszkaniowa uznaje najem pozwanych, a jesli tak to dlaczego
kieruje roszczenia wzgledem Powoda, takze

na okoliczno$¢ wiedzy i potwierdzenia, kto faktycznie lokal powoda zajmuje,

kto zobowiazany jest do placenia czynszu, czy Wspdlnota Mieszkaniowa wystepowala kiedykolwiek o zaplate czynszu
w stosunku do Pozwanych, a jezeli nie to dlaczego,

czy zarzad wspolnoty posiada wiedza aby byla jakakolwiek umowa, czy tez zajmuja lokal bez tytulu prawnego
oraz innych istotnych okoliczno$ci w sprawie,wskazujac, iz potrzeba zlozenia tych wnioskow dowodowych powstala
dopiero teraz, gdyz strona dopiero w dniu 22 grudnia 2016r. dowiedziala sie o nakazie zaplaty i roszczeniach
Wspoélnoty Mieszkaniowej i we wladciwym czasie wniosla sprzeciw, a zatem wymaga wyjaénienia przyjecie
odmiennych ustalen Sadow Rejonowych w Zdunskiej Woli, powigzan i zalezno$ci oraz stosunkéw prawnych pomiedzy
powodem, pozwanym i wspolnota mieszkaniowa przez ten sam Sad w dwoch réznych powiazanych ze soba sprawach,
a takze wniesiono o rozwazenie mozliwoSci zawieszenia przedmiotowego postepowania do czasu prawomocnego
zakonczenia sprawy sygn. akt I Nc 1086/16.

Skarzacy wniost takze o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa



w caltoéci, ewentualnie uchylenia wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
i zasadzenia kosztow postepowania, w tym kosztdéw zastepstwa procesowego za obie instancje.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik powoda zlozyl pismo z 19 stycznia 2017 r. zatytulowane ,Uprzedzenie o
zamiarze wypowiedzenia umowy najmu wraz z rygorem wypowiedzenia najmu i wezwaniem opuszczenia lokalu
( pismo k 83-84) ) Natomiast pozwani zlozyli decyzje nr (...) z 17 maja 1995 r. o przydzielajaca B. K. lokal mieszkalny
przy ulicy (...) , ktéry to dokument Sad Okregowy dopuscil jako dowodd w sprawie ( d. decyzja k 85)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci Sad Odwolawcezy odniést sie do zarzutu wadliwej oceny dowodow, poniewaz tylko wlasciwie
oceniony material procesowy mégl postuzy¢ Sadowi Rejonowemu do poczynienia prawidtowych ustalen faktycznych,
a w rezultacie do trafnego zastosowania norm prawa materialnego.

Nalezy wskazac, ze w orzecznictwie sadoéw powszechnych i Sagdu Najwyzszego jednolicie prezentuje sie stanowisko,
zgodnie z ktorym skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga jednoznacznego wykazania,
ze oceniajac dowody Sad pierwszej instancji uchybil zasadom logicznego rozumowania lub dos§wiadczenia zyciowego.
Jezeli natomiast z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza reguly swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, cho¢by na
podstawie tego materialu dowodowego dawaly sie wysuna¢ wnioski odmienne (zob.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
27 wrze$nia 2002 .,

IT CKN 817/2000, LexPolonica nr 376152; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia

6 listopada 2007 r., I ACa 494/2008, LexPolonica nr 2408390).

Apelujacy przede wszystkim zarzucil, iz Sad Rejonowy niezasadnie ocenil zgromadzony w sprawie materiat dowodowy
iuznal, Ze w sprawie nie doszto do zwarcia umowy najmu lokalu zakladowego pomiedzy powodem, a B. K.
ipozwana J. K. (1).

W kontekscie powyzszego racje ma skarzacy, ale tylko w aspekcie najmu lokalu zakladowego, gdyz z materialu
dowodowego wynika, jak to prawidlowo uznal Sad pierwszej instancji, iz w sprawie nie doszlo do najmu lokalu
zakladowego, lecz do zwyklego najmu lokalu.

O powyzszym $wiadczy bezsprzeczna okolicznoéc, iz od 1990r. B. K. nie byt juz pracownikiem Fabryki (...) w Z., co
sprawia, ze najem przedmiotowego lokalu stal sie najmem na czas nieoznaczony, gdyz w $wietle regulacji prawnej —
art. 58 ustawy z 2 lipca 1994 r. o0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509) -
najem dotychczasowych mieszkan zakladowych stawaly sie z mocy prawa umowami zwartymi na czas nieoznaczony
ijuz tylko z tego powodu sad mial podstawy do poczynienia ustalen, ze po ustaniu zatrudnienia doszlo do zawarcia
umowy poprzez facta concludentia. Przy czym dla wazno$ci tej umowy z uwagi na charakter lokalu nie jest wymagane
ustalenia wartoSci czynszu, poniewaz najem lokali pozakladowych faktycznie odbywal sie na takich samych zasadach
jak mieszkania zakladowe, czyli w zamian za uiszczanie oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu. Pozwana oplaty te
uiszezala, chociaz z pewnymi trudno$ciami. Sad czynigc ustalenia o pobieraniu czynszu przez poprzednika prawnego
powoda mial na mysli wszelkie oplaty przez niego zadane, a obecnie przez zarzadce wspolnoty mieszkaniowej, do
ktorej nalezy powod. Przy czym fakt zadania obecnie od apelujacego przez Wspodlnote Mieszkaniowa zaleglych oplat
nie czyni ustalen Sadu blednymi co do trwania umowy, poniewaz pozwana jako najemca pozostaje w stosunku
prawnym z powodem a nie ze Wspo6lnotg Mieszkaniowa.

W tym miejscu nalezy wskazac, na co takze prawidlowo zwrécil uwage Sad Rejonowy, iz przepisy ustawy — kodeks
cywilny - w dacie zawarcia przedmiotowej umowy najmu jak i obecnie obowigzujgce nie wymagaly i nie wymagaja do
zawarcia umowy najmu szczeg6lnej formy (np. pisemnej, w formie aktu notarialnego, z datg pewna, itd.). Oznacza



to tyle, ze umowa najmu, nawet zawarta w formie ustnej jest wazna, a jej ustalenia sg wiazace dla stron. Kwestie te
jednak stracily na znaczeniu wobec przedlozenia przez pozwana decyzji nr (...) z dnia 17 maja 1995 roku (k.85), ktory
to dowdd zostal dopuszezony na etapie postepowania odwolawczego na podstawie art. 382 k.p.c.

Z powyzszego dokumentu bezsprzecznie wynika, iz B. K. przydzielono przedmiotowy lokal mieszkalny, w kt6rym miata
prawo zamieszkiwaé réwniez jego 6wczesna zona J. K. (1), a wiec w §wietle art. 7 w/wym. ustawy, réwniez

ja nalezalo uznawac za najemce lokalu. Oceny tej nie zmienia nazwanie w decyzji o przydziale lokalu mieszkaniem
zakladowym, z uwagi na fakt niepozostawania w stosunku pracy przez B. K. z poprzednikiem prawnym powoda.

W tym miejscu nalezy sie, odnie$é¢ do zastrzezenia pelnomocnika powoda co do dopuszczenia tego dowodu. Przede
wszystkim byt to dowoéd z dokumentu, ktory sad ujawnit przez odczytanie, a pelnomocnik powoda nie chcial sie z
nim zapoznaé¢, mimo takiej mozliwoS$ci. Nie bylo tez podstaw prawnych do zobowigzywania pozwanych do zlozenia
tego dowodu w odpisie dla strony przeciwnej, poniewaz obowigzek ten dotyczy tylko pism procesowych ( art. 128
81 k.p.c.) Wreszcie zgodnie z treécig art. 381 k.p.c.. Sad Okregowy moze pomingé fakty i dowody jezeli strona
mogla przywolaé je w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, ale jest to jego uprawnienie a nie obowigzek.
Zasadniczym celem postepowania sagdowego jest wydanie sprawiedliwego orzeczenia w oparciu o ustalenia faktyczne
odpowiadajgce rzeczywistoSci, natomiast przepisy z art. 207 k.p.c. i 381 k.p.c. maja za zadanie dyscyplinowanie stron
jako uczestnikoéw procesu, a nie pozbawianie strony prawa do rozstrzygania w oparciu o dostepne dowody. Pozwani nie
byli reprezentowani przez pelnomocnika, byli strong stabszg w tym procesie, co dodatkowo uzasadnialo dopuszczenie
wspomnianego dowodu.

Chybione sa takze zarzuty naruszenia art. 230 k.p.c. , 229 k.p.c., 224, 217, 2271 233 k.p.c. polegajace na poczynieniu
ustalen sadu przy opozycji strony powodowej oraz pominieciu dowodu z zeznan powoda. Przede wszystkim Sad
oparl swe ustalenia na zeznaniach pozwanych oraz dokumentach zalgczonych do akt sprawy. Dowody te nie byly
kwestionowane przez apelujacego, co wiecej zasadniczo stan faktyczny nie byl sporny. Nadto trudno czynié zarzut
Sadowi pominiecia dowodu z zeznan strony powodowej kiedy wniosku takiego pelnomocnik powoda nie zlozyl. Pismo
o ktéorym mowa w apelacji z 9 grudnia 2016 r. dotyczy tylko kwestii prawnych oraz zawiera jeden dokument, ktéry
zostat uwzgledniony jako dowod w sprawie.

Nie doszlo takze w ocenie Sadu drugiej instancji, do naruszenia wskazanych przez apelujacego przepisow prawa
materialnego, w szczego6lnosci — art. 10 ust. 11 3 i art. 56 ust. 3 Prawa lokalowego (Dz.U.1987.30.165), art. 58 ustawy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.1998.120.787) i art. 33 ust. 1-3 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2016.1610). Wymienione
przez apelujacego przepisy prawa lokalowego znajdowalyby zastosowanie gdyby poprzednika prawego powoda i
zmarltego meza pozwanej lgczyla umowa najmu lokalu zakladowego, czy funkcyjnego zwigzana ze stosunkiem pracy,
co w okoliczno$ciach danej sprawy od 1990 r. nie mialo miejsca. Bledny jest przy tym poglad apelujacego, ze
nawet przeksztalcenie umowy najmu zgodnie z trescia art. 58 ust. 1 u.n.l. w umowe zawarta na czas nieoznaczony
spowodowalo, Ze jej obowigzywanie zakonczylo sie z momentem $mierci meza pozwanej, poniewaz pozostaje to w
sprzeczno$ci z treScia art. 7 tej ustawy. Powyzsze czyni takze nieuzasadnione zarzuty dotyczace naruszenia prawa

materialnego cywilnego - art. 353" k.c. w zw. z art. 659 k.c.

Sad Okregowy w calo$ci aprobuje rozwazania i wnioski Sadu Rejonowego dotyczace prawa materialnego i wykladni
wymienionych w uzasadnieniu przepiséw szczego6lnosci art. 58 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych i ustawy o ochronie praw lokatoréw, nie znajdujac potrzeby ponownej wykladni tych przepisow.

Nalezy w caloSci zaaprobowac stanowisko Sadu Rejonowego, ze pozwana bez watpienia dysponowala tytulem
prawnym do wladania przedmiotowym lokalem, a wiec odpadla gléwna przeslanka z art. 222 § 1 k.c. uzasadniajaca
roszczenie strony powodowej, a powodd umowy nie wypowiedzial, ani nie wystapil o jej rozwigzanie.

Na ocene zasadnosci apelacji nie moglo mie¢ wplywu takze pismo powoda zlozone na rozprawie apelacyjnej dniu
19 kwietnia 2017 r. skierowane do pozwanej w dniu 19 stycznia (k. 83-83 vetre), w ktérym skarzacy uprzedzit



pozwang ze w przypadku nieuregulowania ,zalegloSci z tytulu czynszu” w wyznaczonym terminie (co réwniez
kwestionowal skarzacy twierdzac, iz nie ,pobieral §wiadczenia czynszowego od B. K.”), pismo to nalezy traktowaé
jako ,wypowiedzenie umowy najmu lokalu wraz z przynalezno$ciami na miesigc naprzéd, na koniec miesigca
kalendarzowego”.

Na wstepie nalezy zwro6cié uwage na niekonsekwencje i sprzeczno$c skarzacego odno$nie podniesionych zarzutow
prawa procesowego, a takze materialnego zawartych w apelacji a treécia tegoz pisma.

Nalezy jednak zauwazyé¢ , ze zgodnie z art. 321 k.p.c. Sad jest zwiazany nie tylko tre$cig zadania, ale takze
podstawa faktyczna zadania, a w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzaé zadania ,ani wystepowac z nowymi
roszczeniami (art. 383 k.p.c.). Tymczasem pismo powoda z 19 stycznia 2017 r. wskazuje zupeklie inng podstawe
faktyczng i prawng zadania, co nie jest na tym etapie postepowania dopuszczalne. Ponadto nie jest skuteczne prawnie
jednoczesne wezwanie do zaleglo$ci czynszowych i wypowiedzenie umowy najmu, poniewaz jest to sprzeczne z tre$cig
art. 11 ust. 11 ust 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Powyzsze nie oznacza oczywiscie, ze apelujacy, jezeli pozwani nie uiszcza zaleglo$ci we wskazanym terminie, moze
skutecznie wypowiedzie¢ umowe najmu i wezwaé do opuszczenia lokalu, a nastepnie wystapié z pozwem o eksmisje,
ale nie w tym procesie.

Nie zaslugiwatl tez na uwzglednienie wniosek dowodowy zawarty w apelacji, a dotyczacy przestuchania w charakterze
strony przedstawiciela powoda oraz cztonkoéw zarzadu wspolnoty mieszkaniowej na okoliczno$é stanu faktycznego
i relacji prawnych laczacych powoda, pozwanych i wspolnote mieszkaniowa, poniewaz jest to dowod nieprzydatny
do rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy i spdzniony Niewatpliwe bowiem jest, ze powdd jest wlascicielem lokalu w
ktéorym zamieszkuja pozwani i co do zasady to on odpowiada wzgledem wspélnoty na te zalegltoéci. Natomiast fakt
zalegania przez pozwanych w oplatach zwigzanych z uzytkowaniem lokalu, nie mial znaczenia dla postawy faktycznej
zadania powoda, ktéry mimo stanowiska Sadu Rejonowego wyrazajacego watpliwosSci co do podstawy faktycznej i
prawnej zadania, stanowczo stwierdzal, ze pozwani nie posiadaja tytulu prawnego do zajmowania lokalu.

Wobec powyzszego, jeszcze raz nalezy stwierdzic, ze zadanie strony powodowej nie bylo uzasadnione na podstawie art.
222 § 1 k.c., ocena prawna dokonana przez Sad pierwszej instancji byla trafna, a apelacja jako catkowicie bezzasadna
podlegata oddaleniu w calo$ci na mocy art. 385 k.p.c.



