WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2021r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy: sedzia Joanna Andrzejak-Kruk

po rozpoznaniu w dniu 10 grudnia 2021r. w Poznaniu na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa D. G.

przeciwko M. W. (1)

przy interwencji ubocznej (...) po stronie powodki

o eksmisje

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu

z dnia 29 stycznia 2021r.,

sygn. akt I1.C.1724/20

oddala apelacje.

/-/ Joanna Andrzejak-Kruk

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym 5.02.2020r. powddka D. G. wystapila o orzeczenie eksmisji pozwanej M. W. (1) z lokalu
mieszalnego w P. przy ul. (...) oraz o zasadzenie od pozwanej kosztéow procesu wedlug norm przepisanych. W
uzasadnianiu powddka podniosla, ze jest wlascicielkg przedmiotowego lokalu i zawarla z pozwang umowe najmu,
ktbra to umowa zostala wypowiedziana pozwanej z uwagi na zalegloSci czynszowe. Pozwana nie opuscita jednak lokalu
inadal nie reguluje oplat.

Na rozprawie w dniu 13.01.2021r. pozwana zlozyta odpowiedz na pozew, w ktorej domagala sie oddalenia powodztwa,
wskazujgc na swoja sytuacje zdrowotna i finansowg oraz wieloletnie zamieszkiwanie w lokalu. Nastepnie pozwana
o$wiadczyla, ze wnosi o orzeczenie eksmisji z prawem do lokalu socjalnego.

Interwencje uboczna po stronie powodki zglosilo (...), ktéore domagalo sie oddalenia powddztwa zarzucajac, ze
powddka nie wykazala swej legitymacji czynnej na dzien jego wytoczenia oraz przestanek wypowiedzenia pozwanej
umowy najmu wynikajacych z art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l.

Wyrokiem z dnia 29.01.2021r., sygn. akt I.C.1724/20 Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu oddalil
powodztwo.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy powolal sie na art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow i wyjasnil,
ze wystarczajaca podstawg do oddalenia powo6dztwa bylo niezachowanie przez powddke procedury wypowiedzenia
przewidzianej w tym przepisie.



Sad podkreslil, ze doreczenie lokatorowi wezwania do zaplaty jest niezbednym warunkiem skutecznosci
wypowiedzenia stosunku najmu z uwagi na zalegloSci w czynszu i innych oplatach. Na rozprawie 13.01.2021r.
Przewodniczacy poinformowal, ze w aktach takiego wezwania (upomnienia) nie ma, a réwnocze$nie pozwana
stanowczo zaprzeczyla, aby wezwanie otrzymata. W odpowiedzi pelnomocnik powddki poinformowal, ze zarzadca
nieruchomodci, ktoéry zlozyt oSwiadczenie o wypowiedzeniu ((...)) na pewno takie wezwanie wobec pozwanej
niejednokrotnie skierowal oraz ze eksmisja i tak powinna zostaé¢ orzeczona, bowiem pozwana sie na nig zgadza i
strony sa juz umoéwione, chodzi za$ o to, aby pozwanej przyzna¢ prawo do lokalu socjalnego, czemu powodka sie
nie sprzeciwia. Pelnomocnik powodki, bedac u$wiadomionym o koniecznoéci wykazania skierowania do pozwanej
wezwania do zaplaty (upomnienia), nie ztozyl wnioskow dowodowych i zazadat jak najszybszego zakonczenia sprawy.
Tym samym powddka nie wykazala, by doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu. Pelnomocnik powo6dki
nie wykazal bowiem, aby wobec powodki rzeczywiScie wystosowano wezwanie do zaplaty zalegloéci ze stosownym,
wymaganym przez prawo pouczeniem.

Jak wynika z o§wiadczen pelnomocnika, wezwanie to mialo zostaé skierowane przez zarzadce — (...). Ani w aktach
niniejszej sprawy, ani w aktach sprawy o sygn. I.C.1724/20 takowego nie ma. W tych drugich aktach, poza wezwaniami
do zaplaty, ale bez pouczenia i poinformowania o zamiarze wypowiedzenia kierowanymi przez (...), jest jedynie
wezwanie przedprocesowe z 13.04.2017r. (k.14). Zostalo ono jednak zlozone nie przez (...) — jak twierdzil pelnomocnik
powodki — ale przez 6wczesnego pelnomocnika procesowego powddki, ktory jedynie takim wlaénie pelnomocnictwem
sie legitymowal (k.6) i nie mial pelnomocnictwa materialnoprawnego do zlozenia za pow6dke upomnienia i wezwania,
o jakim mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l.

Sad podkreslil, ze nie mial obowigzku szczegbdlowo pouczaé i instruowaé pelnomocnika powddki, jak wygraé sprawe.
Na rozprawie 13.01.2021r. pelnomocnik powodki zostal u§wiadomiony w sposéb wystarczajacy i adekwatny do
sytuacji o problemie, jaki w sprawie zostal dostrzezony przez Sad i wobec tego pouczenia zachowal sie biernie.
Pelnomocnik powo6dki uznal, ze sprawa jest tak oczywista, iz nie ma potrzeby powolywa¢ dowodow, zwazywszy, iz
strony de facto sie porozumialy co do eksmisji z orzeczeniem lokalu socjalnego. To jednak nie wigze Sadu, ktéry moze
orzec eksmisje jedynie przy zachowaniu warunkéw skutecznosci wypowiedzenia. Nie sposob tez przyjac, ze pozwana
uznala powddztwo. Wyraznie wniosla o oddalenie powddztwa i stanowisko to podtrzymywata w toku rozprawy. Nie
do przyjecia jest praktyka pelnomocnika powodki, ktory trywializowal stanowisko pozwanej i na rozprawie proébowat
od niej uzyskaé potwierdzenie, ze zgadza sie na eksmisje, przekonujac ja, ze bedzie ono z prawem do zwarcia umowy
socjalnego najmu lokalu. Takie zachowanie nie moze zastapié¢ jego inicjatywy dowodowej na okoliczno$é, ktéra na
rozprawie Sad wyraZnie mu wskazal jako niewykazang.

Badanie innych okolicznoéci Sad uznal w tej sytuacji za zbyteczne, gdyz brak wykazania zachowania procedury
upominawczej wobec lokatora jest wystarczajacy do stwierdzenia nieskuteczno$ci wypowiedzenia. Jakkolwiek mozna
konwalidowaé wniesieniem pozwu brak prawidlowego wypowiedzenia umowy, to nie jest to dopuszczalne wobec
braku poprzedzajacego je wezwania (upomnienia) z pouczeniem.

Apelacje od wyroku zlozyla powodka, wnoszac o jego uchylenie.

Powodka nie zgodzila sie ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, jakoby pozwanej nie zostala skutecznie wypowiedziana
umowa najmu. Wedlug powddki w ramach dostepnych dokumentéw nie zostalo przez Sad Rejonowy prawidlowo
zweryfikowane zeznanie pozwanej co do nieotrzymania upomnienia zawierajacego wezwanie do zaplaty zaleglosci
wraz z pouczeniem o mozliwoéci wypowiedzenia umowy najmu. W tym zakresie powddka powolala sie na dokumenty
w aktach (...), ktore jej zdaniem potwierdzaja poprawne wypowiedzenie stosunku najmu zgodnie z art. 11 u.o.p.l.

Powodka wskazal takze na stanowisko procesowe pozwanej przedstawione na rozprawie, kiedy to dwukrotnie wniosta
ona o eksmisje z przyznaniem lokalu socjalnego i ani razu nie wniosla jak w odpowiedzi na pozew.

W odpowiedzi na apelacje interwenient uboczny wniost o jej oddalenie, natomiast pozwana wskazala, ze ,jest zgodna
z ewentualnym wyrokiem eksmisji z prawem do lokalu socjalnego”.




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

Wyjéc¢ nalezy od tego, ze w apelacji nie zgloszono wniosku o przeprowadzenie nowych dowodow, ktory to wniosek
podlegalby rozpoznaniu przez Sad Okregowy przy ewentualnym uwzglednieniu przepisu art. 381 k.p.c., na ktory
powolal sie interwenient uboczny w odpowiedzi na apelacje ( przepis stanowi, ze ,sad drugiej instancji moze
pominaé¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji,
chyba Ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pdzniej” ). Wprawdzie powddka dolgczyta do apelacji kserokopie
dokumentow majacych wykazaé jej twierdzenia, ale byly to dokumenty wlaczone juz wezeéniej przez Sad Rejonowy
do materialu dowodowego niniejszej sprawy. Mianowicie postanowieniem wydanym na rozprawie 13.01.2021r. Sad
Rejonowy dopuscil dowod z dokumentéw zawartych w aktach (...) (k.71 ), odnosil sie takze do nich w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku. Nalezalo wiec uznaé, ze przedlozenie kserokopii tych samych dokumentéw wraz z apelacja
mialo charakter jedynie porzadkujacy, gdyz umozliwialo zaréwno Sadowi Okregowemu, jak i pozostalym uczestnikom
procesu latwiejsze zrozumienie toku rozumowania powodki.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy — wbrew wymogowi wynikajacemu z art. 327" § 1 pkt 1 k.p.c. —
nie wskazal podstawy faktycznej swego rozstrzygniecia, obejmujacej ustalenie faktow, ktére uznat za udowodnione,
a ewentualnie za bezsporne i nie wymagajace dowodu. Sad Rejonowy podkreslil, Ze na jego rozstrzygnieciu zawazyta
jedna tylko kwestia, a mianowicie niedochowanie przez powddke procedury prowadzacej do rozwiazania umowy
najmu, w zwigzku z czym za zbedne uznal badanie innych zagadnien. W §wietle przywolanego przepisu nie zwalniato to
jednak Sadu Rejonowego od przytoczenia faktéw stanowiacych punkt wyjscia dla oceny skuteczno$ci wypowiedzenia.

Z uwagi na to Sad Okregowy na podstawie art. 382 k.p.c. wskazuje, ze przy rozstrzyganiu sprawy na skutek apelacji
opieral sie na nastepujacym stanie faktycznym:

W dniu 1.09.2005r. powddka D. G. — jako wlasciciel nieruchomosci poloznej w P. przy ul. (...) — podpisala z pozwanag
M. W. (1) i jej mezem M. W. (2) umowe najmu cze$ci lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku na
tej nieruchomos$ci. Umowe zawarto na czas okre§lony, ustalajac wysoko$¢ czynszu oraz rodzaje naleznosci, za ktore
najemcy beda ponosi¢ dodatkowe oplaty, a takze termin ich platnoéci ( dowod: kserokopia umowy najmu k.56-58 ). M.
W. (2) zmarl przed lipcem 2014r. (dowd6d: o§wiadczenie pozwanej na rozprawie 8.06.2018r. w sprawie (...) —k.41-42).

W 2012r. powbddka powierzyla administrowanie nieruchomoscia (...) w P., ktére w ramach administrowania m.in.
prowadzi rozliczenia i kieruje do najemcoé6w wezwania do zaptaty naleznoSci ( dowdd: pozew i wezwania do zaplaty
w sprawie (...) — k.4,12,13 ).

Od 2o010r. zaczely powstawac zaleglo$ci w regulowaniu Swiadczen dotyczace lokalu nr (...) i administrator
nieruchomos$ci pismamiz 21.06.2012r.1z18.08.2014r. wzywal pozwana do ich uregulowania pod rygorem rozpoczecia
procedury dochodzenia nalezno$ci na drodze sadowej. Wedlug wyliczeh administratora na dzien 30.06.2017r.
zadluzenie pozwanej wynosilo 7.032,84zL. Powodka 5.06.2017r. udzielila pelnomocnictwa procesowego radcy
prawnemu Z. B. do jej reprezentowania w sprawie o zaplate przeciwko M. W. (1) i 28.07.2017r. wniosla przeciwko
niej pozew, domagajac sie zasgdzenia kwoty 7.032,84z} stanowigcej nalezno$ci czynszowe za okres VII 2014 — VII
2017. Wyrokiem z dnia 24.10.2018r., sygn. akt (...) (...) zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 6.432,70z1 wraz
z odsetkami za op6znienie, a w pozostalej cze$ci oddalil powodztwo ( dowdd: pozew i zalaczniki oraz wyrok w sprawie
(...) —k.2-5,6,12,13,17-18,57 ).

W dniu 13.04.2017r. radca prawny Z. B. w imieniu wlasciciela nieruchomosci skierowal do pozwanej M. W. (1)
pismo zatytulowane ,Ostateczne wezwanie do zaplaty wraz z wezwaniem do polubownego zakonczenia sprawy”.
W pismie tym zawarte zostalo wezwanie do uiszczenia zaleglo$ci czynszowych zwigzanych z zajmowanym lokalem,
wynoszacych na 31.03.2017r. kwote 6.417,99z}, podano takze, ze zaleglo§¢é nalezy ui$ci¢ w nieprzekraczalnym terminie
1 miesigca od dnia otrzymania wezwania pod rygorem skierowania roszczenia na droge postepowania sgdowego oraz



poinformowano, ze brak zaplaty zalegloSci w zakre§lonym terminie skutkowa¢ bedzie takze rozwigzaniem stosunku
najmu zajmowanego lokalu. Pismo zostalo doreczone pozwanej 18.04.2017r. ( dowod: wezwanie do zaplaty wraz z
dowodem doreczenia w aktach (...) — k.14-15).

Pismem z 15.02.2018r. administrator nieruchomosci skierowal do pozwanej M. W. (1) wypowiedzenie umowy najmu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego z powolaniem na art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw i
niezachowanie dodatkowego miesiecznego terminu do uregulowania zaleglo$ci czynszowych. Pozwana otrzymala
wypowiedzenie ( bezsporne: fakty przyznane przez pozwang — k.70 ).

W Swietle przedstawionych okoliczno$ci Sad Okregowy podzielit stanowisko Sadu Rejonowego odnoénie do
bezzasadnos$ci powoddztwa.

Powodka domagala sie nakazania eksmisji pozwanej z zajmowanego lokalu mieszkalnego, powolujgc sie na
przystugujace jej prawo wlasno$ci oraz rozwigzanie laczacej strony umowy najmu. Powddka wywodzila zatem
roszczenie z art. 222 § 1 k.c. ( ktory stanowi, ze ,,wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza,
azeby rzecz zostala mu wydana, chyba zZe osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza” ) oraz art. 675 § 1 k.c. ( ktory stanowi, ze ,,po zakoficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié
rzecz w stanie niepogorszonym /.../” ). Wprawdzie interwenient uboczny przystepujac do procesu kwestionowat
legitymacje czynna powddki ( k.38v ) i prawda jest, ze powbddka nie przedstawila dowodu potwierdzajacego, ze
aktualnie jest wlascicielka nieruchomoéci ( takim dowodem jest w szczegolnos$ci odpis z ksiegi wieczystej czy chocby
wskazanie na numer elektronicznej ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci — art. 3 u.k.w.h.), natomiast
skoro zostalo ustalone przez Sad Okregowy, Ze strony zawarly umowe najmu lokalu, legitymacje powddki uzasadniat
art. 675 § 1 k.c.

Umowa najmu podlegata przepisom ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( t.j. Dz.U. 2020/611, art. 1 u.o.p.l. ). Poniewaz pozwana na jej podstawie byta
uprawniona do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez powodke stosunku najmu moglo nastgpié tylko
z przyczyn okreSlonych ustawie ( art. 11 ust. 1 zd. 1 u.o.p.l. ). Powodka zainicjowala procedure wypowiedzenia w
2017r. i kontynuowala jg w 2018r., a podstawg jej dazenia do rozwigzania umowy najmu byly zalegloSci czynszowe
pozwanej. W tym czasie art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l. stanowil, Ze ,,nie p6Zniej niz na miesiac naprzéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
ibiezacych naleznoéci” ( Sad Rejonowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przytoczyl aktualne brzmienie przepisu,
obowiazujace od 21.04.2019r., z tym ze blad ten nie wplynatl na prawidtowos$¢ rozstrzygniecia ). Z regulacji ustawowej
wynika, Ze doprowadzenie przez wynajmujacego ( ktory jest ,wlascicielem” w rozumieniu ustawy — art. 2 ust. 1 pkt
2 u.0.p.l. ) do rozwigzania umowy najmu w razie powstania po stronie najemcy zaleglo$ci czynszowych co najmniej
za trzy pelne okresy platnos$ci wymagalo: 1) uprzedzenia najemcy na piSmie o zamiarze wypowiedzenia umowy i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci; 2) wypowiedzenia
dokonanego na piSmie ( pod rygorem niewazno$ci ) i okres$lajacego przyczyne wypowiedzenia ( art. 11 ust. 1 zd. 2
w.o.p.l.).

W rozpoznawanym przypadku, jak stusznie uznal Sad Rejonowy, powddka nie spelnila pierwszego w wymienionych
wymogow, czego konsekwencja jest nieskuteczno$é pdzniejszego wypowiedzenia. Jako konieczne uprzedzenie nie
mogly by¢ z pewnoS$cia potraktowane wezwania do zaplaty zaleglego czynszu wystosowane do pozwanej przez
administratora nieruchomoéci pismamiz21.06.2012r.1z18.08.2014r., gdyz z pism tych w zadnym stopniu nie wynika,
aby powo6dka zamierzala wypowiedzie¢ umowe najmu i w zwigzku z tym wyznaczata pozwanej dodatkowy, miesieczny
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Charakter uprzedzenia mozna natomiast przepisaé wezwaniu
7 13.04.2017r., w ktérym w sposob dostateczny ujawniono zamiar wlasciciela nieruchomosci dotyczacy rozwigzania
umowy najmu na wypadek nieuregulowani zaleglo$ci czynszowych w wyznaczonym, miesiecznym terminie od



otrzymania wezwania. Sad Rejonowy prawidlowo natomiast stwierdzil, Ze osoba kierujaca uprzedzenie nie byla do
tego umocowana.

Pismo z 13.04.2017r. sporzadzil radca prawny Z. B. powolujac sie na dzialanie ,,w imieniu wla$ciciela” nieruchomosci.
Z materialu sprawy nie wynika jednak, aby w tej dacie ww. rzeczywiécie posiadal umocowanie pochodzace od powodki.
Powodka udzielita mu pelnomocnictwa dopiero w dniu 5.06.2017r. i byto to pelnomocnictwo procesowe w rozumieniu
art. 91 k.p.c., a wiec pelnomocnictwo do dokonywania w imieniu powo6dki czynno$ci procesowych w procesie o
zaplate przeciwko pozwanej. W apelacji powddka podniosta, ze ustanowiony przez nia pelnomocnik procesowy
byl takze upowazniony do ,pisania wszelkiego rodzaju wezwan i pouczen”. Nawet gdyby tak bylo ( co nie wynika
jednak z tresci pelnomocnictwa procesowego z 5.06.2017r. ), to owo umocowanie mialoby skutek od 5.06.2017r.
Powddka nie twierdzila natomiast nawet, aby wezesniej, w szczegolnos$ci przed 13.04.2017r. udzielila radcy prawnemu
umocowania do dzialania w jej imieniu w jakiejkolwiek formie ( cho¢by ustnie ) czy tez aby zostal on umocowany
przez administratora nieruchomosci, ktérego powddka ustanowilta w 2012r. Nie mogla przy tym zastepowaé udzielenia
umocowania przywolana w apelacji okoliczno$é, ze ,w praktyce” radca prawny prowadzgcy obsluge administratora
kieruje tego rodzaju pisma do najemcéw lokali administrowanych przez (...).

W orzecznictwie sadow powszechnych uprzedzenie, o ktéorym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.l., kwalifikuje sie
zazwyczaj, choé bez blizszego wyjasnienia, jako o§wiadczenie woli w rozumieniu art. 60 k.c., a tym samym skladnik
czynnoéci prawnej ( por. wyroki Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu z 24.07.2013r., IX.C.283/12
iz3.01.2017r., 1.C.992/16 czy wyrok Sadu Rejowego dla Warszawy Srédmiescia z 26.06.2015r., 1.C.240/14; przeciwko
temu stanowisku przemawia to, ze o§wiadczeniem woli jest zachowanie podjete w celu wywolania skutku prawnego
w postaci powstania, zmiany lub ustania stosunku cywilnoprawnego, a w przypadku uprzedzenia taki skutek prawny
nie jest bezpos$rednio wywolany, gdyz powoduje go dopiero wypowiedzenie umowy). Z kolei w doktrynie uznaje sie, ze
nie jest ono o§wiadczeniem woli, tj. sktadnikiem czynno$ci prawnej wypowiedzenia umowy najmu, natomiast skoro
stanowi przejaw woli wynajmujacego, nalezy stosowac¢ do niego per analogiam przepisy k.c. dotyczace o$wiadczen
woli ( por. M. Pecyna, ,,Podmiotowe i przedmiotowe przestanki skuteczno$ci wygasniecia stosunku najmu lokalu na
tle regulacji u.p.p.l.”, TPP 2002/1-2/45-92 ).

Sad Okregowy aprobuje stanowisko doktryny. Niewatpliwie wystosowanie uprzedzenia jest zdarzeniem prawnym, a
ponadto przez to, ze oprocz notyfikacji zamiaru wypowiedzenia umowy najmu uprzedzenie zawiera takze wyznaczenie
najemcy dodatkowego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosSci oraz jest elementem niezbednym w
procedurze rozwigzania umowy najmu za wypowiedzeniem, wykazuje ono znaczne podobienistwo do o$wiadczenia
woli. Musi ono zatem pochodzi¢ od wynajmujacego albo od osoby przez niego umocowanej ( umocowanie do
dokonania czynnosci nie majacej charakteru czynnoéci prawnej zwykle okresla sie terminem ,upowaznienia” ). Gdy
takiego upowazniania nie udzielono, zachodzi podobienstwo do dzialania przez rzekomego pelnomocnika, a zatem
mozna analogicznie odnie$¢ do tego przypadku regulacje dotyczaca skutkéw dokonania jednostronnej czynnosci
prawnej bez pelnomocnictwa, tj. art. 104 k.c. ( podobnie na tle braku upowaznienia udzielonego przez kupujacego do
zawiadomienia sprzedawcy o niezgodno$ci towaru z umowa — wyrok SN z 17.11.2010r., I CSK 75/10 ).

Przepis ten jako zasade ( art. 104 zd. 1 ) przewiduje natomiast niewazno$¢ jednostronnej czynnosSci podjetej
bez umocowania, przy czym w okolicznoSciach sprawy brak jest podstaw do przyjecia, ze pozwana jako adresat
uprzedzenia wyrazila zgode na dzialanie bez umocowania, co otwieraloby droge do odpowiedniego stosowania przepis
o zawarciu umowy bez umocowania ( art. 104 zd. 2 k.c. w zw. z art. 103 k.c. ).

Podsumowujac, nie mozna przyjaé, aby doszlo do skierowania do pozwanej uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia
umowy i wyznaczenia jej dodatkowego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci, a tym samym po6zniejsze
wypowiedzenie umowy najmu nie moglo by¢ skuteczne. Stosunek najmu laczacy strony nie zostal zatem rozwiazany
i po stronie pozwanej nie zaktualizowat sie w zwiazku z tym wynikajacy z art. 675 § 1 k.p.c. obowiazek wydania lokalu
powbddce jako wynajmujace;j.



Wprawdzie powddka nie zglosila zarzutu naruszenia przez Sad Rejonowy art. 213 § 2 k.p.c. poprzez jego
niezastosowanie, natomiast w apelacji wyraznie nawiazala do tego przepisu podkreslajac, ze na rozprawie 13.01.2021r.
pozwana dwukrotnie wniosla o orzeczenie eksmisji z prawem do lokalu socjalnego. Sad Rejonowy zasadnie jednak
przyjal, ze takie o§wiadczenie pozwanej nie moze by¢ traktowane jako uznanie powddztwa w rozumieniu powyzszego
przepisu.

Uznanie powodztwa jest czynno$cia procesowa, aktem dyspozycyjnoéci pozwanego, ktory nie tylko uznaje samo
zadanie powoda, ale i to, ze uzasadniaja je przytoczone przez powoda okolicznoS$ci faktyczne i godzi sie na wydanie
wyroku uwzgledniajacego to zadanie ( por. np. wyrok SN z 18.03.2011r., III CSK 127/10 ). W niniejszej sprawie
pozwana jasno okreslila swoje stanowisko procesowe w zlozonej na rozprawie przed Sadem Rejonowym odpowiedzi
na pozew, w ktorej domagala sie oddalenia powodztwa. Wprawdzie w dalszym przebiegu rozprawy pozwana
dwukrotnie stwierdzila, ze wnosi o orzeczenie eksmisji z prawem do lokalu socjalnego, natomiast rzeczywista intencje
pozwanej oddaje odpowiedZ na apelacje, w ktorej koncowej czeéci mowa jest o tym, ze ,jest zgodna z ewentualnym
wyrokiem eksmisji z prawem do lokalu socjalnego” ( o ktory to lokal pozwana stara sie od kilku lat ). Zgode na wyrok
pozwana w istocie uzalezniala wiec od wydania przez sad orzeczenia o jej uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu. Skoro jednak uznanie powddztwa jest stanowczym, bezwarunkowym o$wiadczeniem woli i wiedzy
pozwanego, to uznanie powodztwa dokonane pod warunkiem nie jest dopuszczalne i sad powinien je pomina¢ ( por.
wyrok SN z 1.061973r., IT CR 167/73, publ. OSNC 1974/5/94 ).

Niezaleznie od tego z art. 213 § 2 k.p.c. wynika, ze sad nie jest zwigzany uznaniem powodztwa, jezeli uznanie jest
sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejScia prawa. W przedmiotowej sprawie,
gdyby kwalifikowa¢ o$wiadczenie pozwanej zlozone na rozprawie jako uznanie powddztwa, nie mogloby byé ono
wiazace, gdyz — jak juz zostalo to wyzej wyjasnione — nie zostaly spelnione przestanki zasadnosci powddztwa o wydanie
lokalu w postaci rozwigzania lgczgcej strony umowy najmu. Uznanie bytoby wiec sprzeczne z prawem.

Majac to wszystko na wzgledzie Sad Okregowy uznal, ze zaskarzany wyrok jest prawidlowy i na podstawie art. 385
k.p.c. oddalil apelacje powodki jako bezzasadna.

/-/ Joanna Andrzejak-Kruk



