Sygn. akt V Ca 1651/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2012 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Maja Smoderek
Sedziowie: SO Agnieszka Fronczak (spr.)
SR del. Tomasz Paldyna
Protokolant: sekr. sadowy Marta Szczesna

po rozpoznaniu w dniu 24 wrze$nia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. D., O. S.i A. B.

przeciwko H. S.i8S. S.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
z dnia 12 pazdziernika 2011 r., sygn. akt I C 494/11

1. oddala apelacje;

2. zasadza od H. S.iS. S. solidarnie na rzecz D. D., O. S. i A. B. solidarnie kwote 60 (sze$édziesiat) zlotych tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w instancji odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 1651/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 maja 2011 r. powodowie D. D., O. S. oraz A. B. wnieéli o nakazanie pozwanym H. S. oraz S. S.
oproéznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. oraz o zasadzenie kosztéw postepowania w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazali, iz sa nastepcami
prawnymi dawnych wlascicieli nieruchomosci polozonej przy ul. (...), w tym lokalu mieszkalnego nr (...) na podstawie
art. 5 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnoSci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze miasta stolecznego
Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279). Jako podstawe prawng roszczenia wskazali 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 (Dz. U.



2005, Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.) wskazujace, iz pomimo prawomocnego orzeczenia Sadu pozwani pozostaja w zwloce
z zaplata czynszu nieprzerwanie od wrze$nia 2006 r.

Pozwani w odpowiedzi na pozew wniesdli o oddalenie pow6dztwa w calo$ci. Argumentowali, iz sa samoistnymi
posiadaczami przedmiotowego lokalu. Wskazali przy tym , iz co najmniej od 2004 roku nie lgczy ich zadna umowa
najmu, albowiem umowa najmu zawarta przez nich zm. W.wygasla w dacie sporzadzenia protokolu przejecia —
przekazania zarzadu i administracji budynku przy ul. (...)w W.z dniem 28 czerwca 2004 r. Nadto pozwani zaprzeczyli
jakoby powodowie byli wlascicielami lub wynajmujacymi przedmiotowy lokal, tym samym nie przystuguje im
skuteczne uprawnienie do zadania eksmisji.

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2011 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
nakazal pozwanym opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego nr polozonego w W.przy
ul. (...); orzekl, ze pozwanym przystuguje prawo do otrzymania lokalu socjalnego; wstrzymatl
wykonanie eksmisji do czasu zlozenia pozwanym przez (...) W.oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego oraz obciqzyl pozwvanych solidarnie kosztami procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze nieruchomo$¢ gruntowa polozona w W.przy ul. (...)objeta zostala dzialaniem dekretu z dnia
26 pazdziernika 1945r. o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze miasta stolecznego Warszawy (Dz. U. Nr
50, poz. 279). Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi zabudowana dzialke o numerze ewidencyjnym (...)z obrebu (...),
dla ktorej Sad Rejonowy (...)w W. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Dawni wlasciciele hipoteczni przedmiotowe;j
nieruchomosci w dniu 22 kwietnia 1948 r. zlozyli w trybie art. 7 powolanego dekretu wniosek o przyznanie im prawa
wlasno$ci czasowej do tego gruntu.

Zgodnie z ustaleniami Sadu decyzja z dnia 9 pazdziernika 1969 r. odméwiono dawnym wiascicielom hipotecznym
ustanowienia na ich rzecz wieczystego uzytkowania, jednocze$nie stwierdzajac, iz wszystkie budynki usytuowane na
wskazanym wyzej gruncie przeszly na wlasno$é Skarbu Panstwa.

W dniu 1 kwietnia 1978 r. pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) w W. a H. S. i S. S. jako najemcami zawarta zostala
umowa najmu lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...). Na podstawie umowy najemcy zobowigzani byli uiszczania
czynszu miesiecznego z gory w terminie do 10 dnia kazdego miesigca kalendarzowego oraz innych oplat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu.

Jak ustalil Sad Rejonowy powodowie sg nastepcami prawnymi dawnych wtadcicieli hipotecznych opisanej wyzej
nieruchomoéci. W dniu 25 maja 1999 r. zlozyli oni do (...)w W.wniosek o stwierdzenie niewaznoSci decyzji z dnia 9
pazdziernika 1969 r. Decyzja z dnia 6 kwietnia 2001 r. (...)stwierdzito niewazno$¢ wskazanej decyzji.

Kolejno, decyzja z dnia 3 wrze$nia 2003 r. Prezydent (...)W.ustanowil na okres 99 lat prawo uzytkowania wieczystego
na rzecz nastepcow prawnych dawnych wlaScicieli hipotecznych w udziale wynoszacym lacznie 0.282 czesci
wskazanego wyzej gruntu. Protokolem przejecia — przekazania z dnia 28 czerwca 2004 r. (...)W.przekazalo D. D., A. B.,
O. S.oraz J. S. zarzad i administracje przedmiotowego budynku polozonego w W.przy ul. (...)w tym lokal mieszkalny
nr (...).

Nastepnie decyzja z dnia 23 pazdziernika 2007 1. (...)stwierdzilo niewazno$¢ decyzji (...)w W.z dnia 6 kwietnia 2001 .
Sad Rejonowy ustalil, iz J. S. zmarla 29 czerwca 2007 r., a spadek po niej w calo$ci nabyt O. S..

Wyrokiem z dnia 26 maja 2010 r. Sad rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie zasadzil od pozwanej na rzecz
powoda D. D.}acznie kwote 52.795,68 z} tytulem optat czynszowych naleznych w zwiazku z korzystaniem z lokalu nr
(...)polozonego w W.przy ul. (...)za okres od wrze$nia 2006 r.

W uzasadnieniu do powyzszego wyroku Sad Rejonowy poczynil miedzy innymi ustalenia, iz pomiedzy H. S.a D. D.,
A. B, O. S.oraz J. S. doszlo do dorozumianego nawigzania stosunku najmu spornego lokalu. Nadto Sad ustalil, iz
wyzej wymienieni byli uprawnieni do pobierania oplat czynszowych od lokator6w przedmiotowego budynku. Zgodnie



z ustaleniami Sadu I instancji od przedmiotowego wyroku H. S.wniosla apelacje. Wyrokiem z dnia 5 kwietnia 2011 r.
Sad Okregowy w Warszawie oddalil przedmiotowa apelacje.

Pismem z dnia 30 kwietnia 2010 r. D. D. wezwal pozwang H. S. do zaplaty w nieprzekraczalnym terminie miesigca
od dnia otrzymania wezwania zaleglo$ci czynszowych z tytutu najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, w kwocie
52.795,68 zl pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu. Pismo to zostato pozwanej doreczone 20 maja 2010 r.

Jak wskazal Sad Rejonowy, pismem z dnia 28 czerwca 2010 r. powdd wypowiedzial stosunek najmu z uwagi na brak
splaty przez pozwana zalegloSci czynszowe;.

Nastepnie, kolejnym pismem z dnia 18 kwietnia 2011 r. pow6d wezwal pozwana do zaplaty w nieprzekraczalnym
terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania zaleglo$ci czynszowych z tytulu najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego, w kwocie 55.239,26 zl.

W dniu 30 sierpnia 2011 r. przed notariuszem M. S.zostala zawarta pomiedzy (...) W.a D. D., M. D.dzialajaca na rzecz
A. B.oraz O. S.umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Z ustalen Sadu Rejonowego wynika, iz pozwani do chwili obecnej zamieszkuja w przedmiotowym lokalu. Z tytulu
korzystania z tego lokalu od wrze$nia 2006 r. nie uiszczajg powodom zadnych oplat.

Pozwany S. S. ma 74 lata, choruje na cukrzyce, zmiany zwyrodnieniowe kregostupa, nadci$nienie, niewydolno$¢ serca.
Porusza sie na wozku inwalidzkim. Pozwana H. S. ma 73 lata, choruje na zesp6} niewydolnosci krazenia. W przesztosci
przebylta chorobe nowotworowa.

Sad Rejonowy przyjal, ze powddztwo o eksmisje zastuguje na uwzglednienie. Wskazal, iz pozwani w toku postepowania
wskazywali na brak legitymacji czynnej powodow do wytoczenia niniejszego powddztwa, kwestionowali oni bowiem
okoliczno$é, ze powodowie sa wlaScicielami i wynajmujacymi sporny lokal. Pozwani wskazywali ponadto, iz sg
samoistnymi posiadaczami spornego lokalu i z tego powodu nie sg zobowigzani do uiszczania na rzecz powodow
jakichkolwiek nalezno$ci tytulem oplat czynszowych. Wskazywali takze, Ze oplacali podatek od nieruchomo$ci za lokal
objety pozwem.

Sad Rejonowy w pierwszej kolejnoSci zwazyl, iz pozwanych z powodami laczyla zawarta w sposob dorozumiany
umowa najmu. Takie ustalenia jednoznacznie wynikaja z treSci uzasadnienia wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie z dnia 26 maja 2010 r. oraz z treSci uzasadnienia wyroku Sagdu Okregowego z dnia 5 kwietnia
2011 1., a ustalenia te zgodnie z art. 365 k.p.c. wiaza Sad w tej sprawie.

Sad wskazal, iz na tle okoliczno$ci niniejszej sprawy nie ma znaczenia, czy powodom przystuguje prawo wlasnosci do
spornego lokalu, istotne jest bowiem tylko to, czy strony laczyl stosunek najmu.

Niezaleznie od powyzszego, na podstawie umowy zawartej w dniu 30 sierpnia 2011 r. powodom przyshuguje
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci polozonej w W. przy ul. (...), a sam fakt — w ocenie Sadu
Rejonowego — uiszczania przez pozwanych podatku nieruchomosci nie moze §wiadczyé o samoistnym posiadaniu
przez nich przedmiotowej nieruchomos$ci. Zdaniem Sadu pozwani dokonali tych oplat tylko i wylacznie w celu
osiggniecia korzystnego rozstrzygniecia Sadu, nie dostrzegajac innych okoliczno$ci, ktére uniemozliwiaja przyznanie
im przymiotu samoistnych posiadaczy nieruchomosci. W tych okoliczno$ciach zarzut braku legitymacji czynnej po
stronie powodéw nie mégt odnie$é zamierzonych rezultatébw. Co wiecej, majac na uwadze, iz przedmiotowy lokal
znajduje sie w dyspozycji powodoéw nie budzi zastrzezen Sadu uprawnienie powodoéw do pobierania optat czynszowych
od lokator6w przedmiotowego budynku, w tym od pozwanych.

Z tych wzgledéw — skoro pozwani od wrze$nia 2006 r. nie uiszczali stosownie do cigzacego na nich obowiazku
stosownych oplat czynszowych z tytulu korzystania z lokalu nr (...)przy ul. (...)w W.i pomimo prawomocnego wyroku
Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 26 maja 2010 r. zasadzajacego od H. S.na rzecz
D. D.kwote 52.795,68 z} tytulem zaleglych nalezno$ci czynszowych — nalezalo wedlug Sadu podzieli¢ stanowisko



powodow, iz D. D.byl uprawniony do wypowiedzenia pozwanym stosunku najmu zgodnie 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
(Dz. U. 2005 Nr 31, poz. 266 z pézn. zm.).

W powolanych okoliczno$ciach, jak uznal Sad Rejonowy, skuteczne wypowiedzenie stosunku najmu spowodowato
utrate przez pozwanych tytulu prawnego do korzystania z przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, a co za tym idzie
powodom przystugiwalo roszczenie o wydanie spornego lokalu.

Sad Rejonowy wskazal, iz D. D. wypowiadajagc umowe najmu spornego lokalu dopekil wszystkich wymogéw
formalnych okreSlonych w art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej wyzej ustawy. Wypowiedzenie zlozone bylo na piSmie,
a pozwanej wyznaczono dodatkowy miesieczny termin do uregulowania zalegloéci czynszowych, ktére nie byly
uiszczane od wrze$nia 2006 r.

Majac powyzsze na uwadze Sad na podstawie art. 222 par. 1 k.c. nakazal pozwanym opusci¢, opr6zni¢ oraz wydaé
powodom lokal mieszkalny nr (...) polozony w W. przy ul. (...).

Jednocze$nie Sad w oparciu o art. 14 ust. 3 i 4 pkt 3 w zw. z ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) orzekl w punkcie II
wyroku o uprawnieniu pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego, nakazujac wstrzymanie wykonania oproznienia
wspomnianego lokalu do czasu przedlozenia pozwanym przez (...) W.umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 98 k.p.c.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniesli pozwani, zaskarzajqgc wyrok w czesci co do punktu Ii IV,
zarzucajac wyrokowi obraze przepiséw procesowych: art. 235 par. 1 k.p.c., z tego wzgledu, ze Sad uznal za ustalony
stosunek najmu na podstawie tre$ci uzasadnienia wyroku o sygn. I C 903/09 oraz V Ca 443/11, w sytuacji gdy
Sad powinien sam przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe; art. 316 k.p.c. poprzez nieuprawnione zwigzanie Sadu
ustaleniami uzasadnienia; art. 233 par. 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene dowodéw w postaci dokumentoéw, ktéra
wykracza poza zasade swobodnej, niezwigzanej oceny dowoddw, poprzez sprzeczne z zasadami logiki rozszerzajace
interpretowanie znaczenia protokolu z 28.06.2006 r., jako Zrodla przejscia prawa najmu na powoddéw lub prawa
zarzadu i administracji lokalem. Nadto pozwani wyrokowi zarzucili obraze przepisow materialnych: btad co do prawa
w zakresie zarzutu braku legitymacji procesowej skutkujace naruszeniem art. 222 par. 1 k.c. w zw. z art. 27 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami; blad co do prawa skutkujacy naruszeniem art. 336 k.c. w zw. z art. 659 par. 1
k.c. bowiem pozwani zamanifestowali objecie lokalu w posiadanie samoistne. Majac na uwadze powyzsze pozwani
wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie apelacji w calosci i oddalenie pow6dztwa, ewentualnie
o uchylenie w zaskarzonej cze$ci wyroku i przekazanie w tej czeSci sprawy do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji jako bezzasadnej. W uzasadnieniu wskazano, iz bez
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy pozostaja wszelkie zarzuty pozwanych zmierzajace do wykazania, iz
nie sg oni wlascicielami nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W.. Powodowie od poczatku opieraja bowiem swoje
zadanie o twierdzenie, iz laczy ich z pozwanymi stosunek najmu lokalu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje;
Apelacja pozwanych nie zastluguje na uwzglednienie.

W ocenie Sgdu Odwolawczego kwestionowane orzeczenie odpowiada prawu i opiera sie na trafnych ustaleniach stanu
faktycznego sprawy, jak rowniez na stusznej ocenie prawnej zadania pozwu, co Sad Okregowy moze zaakceptowac i
przyjac za wlasne.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoSci do zarzutéw naruszenia przepisoOw procesowych, wskaza¢ nalezy, iz skarzacy
w apelacji podnieéli niezgodne z prawem dokonanie przez Sad Rejonowy ustalen stanu faktycznego na podstawie
uzasadnien wyrokéw zapadlych w sprawach o sygn. akt I C 903/09 oraz V Ca 443/11. Dokonywanie ustalen



faktycznych na podstawie akt innej sprawy stanowi uchybienie wyrazonej w art. 235 par. 1 k.p.c. zasadzie
bezposredniosSci. Niedopuszczalne jest bowiem zastepowanie wymaganych przez prawo wilasnych, samodzielnych
ustalen sadu orzekajacego, ustaleniami poczynionymi w innej sprawie pozostajacej w zwigzku faktycznym i
jurydycznym. Niemniej jednak ustalenia, ktoére stanowily podstawe zaskarzonego wyroku dokonane zostaly przez
Sad Rejonowy w oparciu o dokumenty zlozone do akt sprawy niniejszej, co w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku precyzyjnie wskazano. Natomiast - jak slusznie wskazal Sad Rejonowy byl on zwigzany prawomocnymi
rozstrzygnieciami zapadlymi w przedmiotowych sprawach.

Nalezy w tym miejscu podnies$é¢, ze zagadnienie dotyczace laczacego strony stosunku prawnego bylo juz przedmiotem
zainteresowania Sadéw w tych wlasnie wyzej wspomnianych sprawach pomiedzy tymi stronami, gdzie przedmiotem
sporu byly oplaty za niniejszy lokal o charakterze oplat czynszowych.

Jak wynika ze zlozonego do akt tej sprawy odpiséw wyrokow z dnia 26 maja 2010 r. oraz z dnia 5 kwietnia 2011 r. Sady
tam orzekajace co do zasadno$ci roszczenia kierowanego przeciwko pozwanym badaly i roztrzasaly nie tylko zasadnoéc
roszczenia co do jego okreslenia kwotowego, lecz rowniez tytul prawny pozwanych do tego lokalu. W szczegolnosci
Sady te wypowiedzialy sie w przedmiocie laczacej strony dorozumianej umowy najmu i wynikajacej z niej legitymacji
czynnej powoda do wystapienia z powodztwem o zaplate.

Orzeczenie w.w. sprawie o zaplate jest prawomocne i nie zostalo do tej pory wzruszone ani w zwyklym ani w
nadzwyczajnym trybie zaskarzenia. Skoro tak, nie jest dopuszczalnym poddawanie w tym postepowaniu oceny
wyrokéow zapadlych w sprawach o sygn. akt I C 903/09 oraz V Ca 443/11 pod katem ich prawidlowosci merytorycznej
czy formalne;.

Zdaniem Sadu Okregowego w konsekwencji powyzszego nalezy przyjmowac, ze Sady orzekajace w niniejszej sprawie
pozostaja zwigzane w.w. wyrokami zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisoéw art. 365 § 1 kpc i art. 366 kpc i nie
mogg ponownie rozwaza¢ kwestii, ktére byly juz przedmiotem prawomocnego rozstrzygniecia.

Jeszcze raz trzeba powtoérzye, ze istnienie pomiedzy stronami stosunku najmu jako przeslanka prawotwoércza
roszczenia o zaplate za czynsz zostalo objete wyrokiem wydanym w innej sprawie. Stwierdzony przez ten wyrok stan
prawny przedstawia sie wiec tak, jak to wynika z jego sentencji.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze w omawianej sprawie — w niezmienionych okoliczno$ciach faktycznych — nie
mozna juz dokonywaé odmiennej oceny prawnej omowionych wezesniej zagadnien, niz zawarta w prejudykacie, jakim
jest w.w. wyrok i nie mozna tez dokonywac¢ odmiennych ustalen faktycznych, niz te ktore legly u podstaw owego,
wiazacego, orzeczenia.

A zatem wbrew stanowisku skarzacych Sad Rejonowy nie dokonal swoich ustalen wylacznie na podstawie uzasadnien
wyrokéw zapadlych w innych sprawach w tym sensie, izby powtorzyl ustalenia poczynione przez inne sady
bez przeprowadzenia wlasnego postepowania dowodowego, lecz poczynil wlasne ustalenia prawne, wskazujac w
uzasadnieniu motywy, ktorymi sie kierowal i ktére doprowadzily do prawidlowego rozstrzygniecia niniejszej sprawy.
Tyle tylko, ze bedgc na zwigzanym podstawie art. 365 par. 1 k.p.c. rozstrzygnieciami zapadlymi w powyzszych
sprawach przyjal jako podstawe rozstrzygniecia niniejszej sprawy ustalenia poczynione przez Sady orzekajace w tych
sprawach, co jednak nie moze by¢ potraktowane, jako nieprzeprowadzenie zadnego postepowania dowodowego ani
naruszenie zasady bezposrednioSci przewidzianej w art. 235 k.p.c., a zrealizowanie normy prawnej wynikajgcej z art.
365 par. 1 k.p.c.

Nie moze rowniez odnie$¢ skutku — blednie sformulowany przez skarzacych - zarzut naruszenia art. 316 k.p.c. Przepis
ten wskazuje, iz podstawa wydania wyroku jest stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Moze byé
naruszony w sytuacji, gdy Sad wyda wyrok nie uwzgledniajgc zmiany stanu faktycznego lub prawnego, jaka zaszla od
chwili wniesienia pozwu. Skarzacy nie wskazali zadnych konkretnych zdarzen, ktérych Sad nie uwzglednit wydajac
wyrok, a ktore mialy by wplyw na rozstrzygniecie.



Przechodzac do oceny prawnej zaskarzonego wyroku, w pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy — jak stusznie podniost
Sad Rejonowy — iz kwestia prawa wlasnosci do lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) nie ma znaczenia
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Dlatego tez przedmiotem rozwazan Sadu Okregowego byla wylacznie kwestia
laczacego strony stosunku najmu.

Nalezy jednak na marginesie zauwazy¢, ze na chwile obecna — jak wynika z przedlozonych w toku postepowania
odwolawczego dokumentéw — powdd D. D. jest wylacznym wlascicielem lokalu zajmowanego przez pozwanych, ktory
to lokal stanowi odrebna nieruchomosé.

Zgodnie z norma art. 192 pkt 3 kpc powyzsza okolicznoé¢ nie ma wplywu na bieg sprawy.

Co wiecej — czyni to tym bardziej nieuzasadnionym stanowisko procesowe pozwanych, ktoérzy chcac skutecznie
oponowa¢ wobec skierowanemu przeciwko nim powodztwu, musieliby wykazaé, ze przystuguje im skuteczny wobec
wlasciciela lokalu tytut prawny do wladania tymze (art. 222 § 1 ke), a czego nie dokonuja tez w omawianej apelacji.

Skarzacy podniesli w apelacji, iz powodowie nie s3 w stosunku do nich wynajmujacymi z uwagi na to, iz przystuguje
im przymiot posiadaczy samoistnych przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Na powyzsze wskazuje konsekwentna
odmowa placenia czynszu powodom, samodzielne oplacanie podatku od nieruchomoéci, jak réwniez samodzielne
dokonywanie wszelkich napraw lokalu nr (...). W ocenie skarzacych wobec nieuznawania powodow za wynajmujacych
nie moglo doj$¢ do zawarcia dorozumianej umowy najmu.

Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, iz przymiot wynajmujacych przystuguje powodom od 1 lipca
2004 r. W dniu 28 czerwca 2004 r. doszlo bowiem do przekazania przez (...)W.zarzadu i administracji budynkiem
mieszkalnym polozonym w W.przy ul. (...)powodom, z wylaczeniem udzialéw przypadajacych sprzedanym lokalom
oraz cze$ci wspdlnych budynku. Jak wynika z punktu 3 protokotu z dniem 1 lipca 2004 r. dotychczasowy zarzadca
zaprzestaje sprawowania zarzadu i administracji udzialow nie zbytych na rzecz oséb trzecich, natomiast stosownie
do punktu 4 dotychczasowy zarzadca zaprzestaje pobierania od najemcow lokali mieszkalnych oplat za zajmowane
lokale. Przy czym zobowigzano dotychczasowego zarzadce do poinformowania najemcéw oraz wiascicieli lokali
wykupionych o zmianie wlasciciela udzialu w nieruchomosci. Powyzsze byto konsekwencja decyzji Prezydenta (...)W.z
dnia 3.09.2003 r. o ustanowieniu na rzecz powodéw oraz J. S.- jako nastepcoéHw prawnych dawnych wiascicieli
nieruchomodci przy ul. (...)— uzytkowania wieczystego udzialu gruntu zabudowanego budynkiem mieszkalnym.

W tym stanie rzeczy doszlo do zawarcia pomiedzy stronami dorozumianej umowy najmu, co stusznie przyjat Sad I
instancji, opierajac sie w tym zakresie rozstrzygnieciach zapadlych w sprawach o sygn. akt I C903/09 oraz V Ca 443/11.
Jak juz wskazano powyzej na mocy art. 365 par. k.p.c. Sad Rejonowy zwiazany byl przedmiotowymi orzeczeniami.
Jednakze bledem Sadu Rejonowego bylo wskazanie jako podstawy poczynionych w tym zakresie ustalen faktycznych
uzasadnien do tych wyrokow. Takie ustalenia wynikaja bowiem z sentencji zapadlych orzeczen, ktérymi Sad byt
zwiazany. W orzecznictwie utrwalony jest poglad, Ze moc wiazaca orzeczenia odnosi sie tylko do treéci jego sentencji, a
nie uzasadnienia. Nie maja zatem mocy wigzacej ani poglady prawne wyrazone w uzasadnieniu orzeczenia, ani motywy
i ustalenia faktyczne zawarte w uzasadnieniu. Wedlug Sadu Najwyzszego, przedmiotem prawomocno$ci materialnej
jest bowiem ostateczny rezultat rozstrzygniecia, a nie przestanki, ktére do niego doprowadzity.

Mozliwo$é zawarcia umowy najmu w sposéb dorozumiany nie budzi zadnych watpliwosci zar6wno w doktrynie jak i
orzecznictwie. Prawo dopuszcza zawarcie o§wiadczenia woli per facta concludentia jednak oéwiadczenie to nie moze
zawiera¢ watpliwosci co do jego tre$ci. Wyrazem tego byto oddanie lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w W.przy
ul. (...)do uzywania pozwanym oraz regularne oplacanie przez nich naleznego powodom czynszu. A zatem doszlo
do okreslenia — w spos6b dorozumiany — essentialia negotii umowy najmu. Taki stan rzeczy akceptowany byl przez
pozwanych, ktorzy poczawszy od lipca 2004 r. do wrze$nia 2006 r. regulowali czynsz na rzecz nowego wynajmujacego,
co wynika z prawomocnego wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 26 maja 2010 r.
Nie zasluguja zatem na uwzglednienie twierdzenia skarzacych, jakoby konsekwentnie od 2004 r. odmawiali placenia



czynszu na rzecz pozwanych uwazajac sie za posiadaczy samoistnych spornego lokalu. Do wrze$nia 2006 r. pozwani
wywiazywali sie ze swoich obowiazkéw najemcy.

Okoliczno$ci wskazane przez skarzacych nie uzasadniaja przyjecia, iz przysluguje im przymiot samoistnych
posiadaczy. Pozwani akceptujac zmiane wynajmujacego od poczatku zachowywali sie jak najemcy, a tego stanu rzeczy
nie zmienia fakt zaprzestania przez nich uiszczania czynszu czy tez oplacanie podatku od nieruchomoéci. Nie stuszny
byl zatem zarzut naruszenia art. 336 k.c. w zw. z art. 659 par. 1 k.c.

Trzeba tez zauwazy¢, ze ewentualna — hipotetycznie zakladana — zmiana przez pozwanych ich charakteru posiadania
z zaleznego na samoistne, nie stanowilaby zadnej przeszkody w uwzglednieniu pow6dztwa poddanego pod osad w
niniejszej sprawie, gdyz nie §wiadczylaby o powstaniu po stronie pozwanych uprawnienia do wladania lokalem, ktore
byloby skuteczne wobec powodéw.

Sad Rejonowy shtusznie zatem przyjal, iz wobec zaprzestania przez pozwanych uiszczania oplat czynszowych D. D.
stosownie do tresci art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) uprawiony byl do
wypowiedzenia stosunku najmu.

Z tych wszystkich wzgledéw dzialajge na podstawie art. 385 k.p.c. Sqd Okregowy oddalil apelacje
Jjako bezzasadnaq.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



