Sygn. akt I C 2342/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Ada Szczepankowska — Szyszka
Protokolant: Urszula Starzec

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2017 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Koéciola (...) w RP

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powoda (...) W.
przeciwko E. E., J. E. (1) iN. S. (1)

o eksmisje

I. odmawia odrzucenia pozwu co do pozwanego J. E. (1);

II. oddala powb6dztwo;

III. zasadza od powoda Koéciota (...) w RP na rzecz pozwanej E. E. kwote 240,00 zl (dwieScie czterdziesci ztotych
00/100 groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt I C 2342/15

UZASADNIENIE

W dniu 10 sierpnia 2015 roku Koscidl (...) w Rzeczpospolitej Polskiej wystapil przeciwko E. E. z pozwem o
opuszczenie lokalu numer (...) przy ul. (...) w W. i oddanie opréznionego lokalu ze wszystkich osob i rzeczy prawa jej
reprezentujacych. W uzasadnieniu wskazano, ze pozwana zajmuje przedmiotowy lokal, stanowiacy wlasnosé powoda,
bez tytulu prawnego i mimo wezwania nie chce dobrowolnie go wydac. Uwaza, ze jako spadkobierca swojej matki
W. E. moze w dalszym ciggu go zajmowacé, tymczasem nie ma do tego zadnych uprawnien. Dotychczas powod nie
eksmitowal jej rodziny, motywowany wylacznie wspdlczuciem dla stanu zdrowia W. E. (pozew — k. 2 — 3).

W dniu 24 wrzeénia 2015 roku (...) W. zglosilo interwencje uboczna (pismo z dnia 23 wrzesnia 2015 r. — k. 23).

W dniu 29 wrzeénia 2015 r. pozwana zlozyla odpowiedZ na pozew, w ktorej wniosta o oddalenie powddztwa i
zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu. Wskazala, ze wstapila w stosunek najmu po zmartej W. E., gdyz zamieszkiwala
z nig do chwili $mierci. Orzeczenie o eksmisji jej babki, ktére zapadto w dniu 5 listopada 1976 roku, nie zostalo
wykonane, a jej rodzina nadal zamieszkiwala w spornym lokalu. Od maja 2015 r. oplaca czynsz regulowany, ktory
jest naliczany wylacznie najemcom. Ponadto wlasciciel nie oponowat przeciwko dokonywanym przez nig nakladom
(odpowiedz na pozew — k. 29 — 31).



Postanowieniem z dnia 4 listopada 2016 r. wezwano do udzialu w sprawie matoletnig N. S. i J. E. (1) (postanowienie
z dnia 4 listopada 2016 r. — k. 161).

Sad ustalil, co nastepuje:
Kosciol (...) w Rzeczpospolitej Polskiej jest wlaScicielem budynku przy ul. (...) w W.
(wydruk ksiegi wieczystej nr (...) — k. 13 — 14, 125).

Od lat 40. XX wieku w lokalu numer (...) przy ul. (...) mieszkala rodzina E.. W 1976 roku mieszkali tam J. E. (1) ze
swoja matka W. E., zong W. E. oraz synem D. E.

(okolicznoéci bezsporne).

Wyrokiem zaocznym Sgdu Rejonowego dla m. st. Warszawy z dnia 5 listopada 1976 roku w sprawie o sygn. akt II C
2614/76 orzeczono eksmisje W. E. (matki J. E. (1)) z lokalu numer (...) przy ul. (...) w W. wraz z osobami jej prawa
reprezentujacymi.

(wyrok Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy z dnia 5 listopada 1976 roku w sprawie o sygn. akt I1 C 2614/76 — k. 12).

Powyzszy wyrok eksmisyjny nigdy nie zostal wykonany. W. E. w dalszym ciagu zamieszkiwala w powyzszym lokalu
wraz zrodzing. Po jej $mierci pozostal tam J. E. (1) ze swoja zona, synem oraz corka E. E.. Ko$ciél (...) w Rzeczpospolitej
Polskiej akceptowal ich obecno$¢ w opisanym mieszkaniu, przyjmowal naleznoéci pieniezne, ktore w zwigzku z tym
uiszczali, a takze nie sprzeciwial sie przeprowadzanym przez nich remontom. E. E. po wyjSciu za maz wyprowadzila sie
z tego lokalu i zamieszkala przy ul. (...) w W.. D. E. rowniez sie wyprowadzil. J. i W. E. w dalszym ciggu tam mieszkali.

(okoliczno$ci bezsporne, a ponadto wykazane dowodem z przestuchania stron ograniczonym do zeznan pozwanego
J. E. (1) — k. 167v — 168v).

W dniu 1 lutego 1994 r. Koéciél (...) w Rzeczpospolitej Polskiej wystgpit przeciwko J. E. (1) z pozwem o opuszczenie
lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w W. wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami prawa jego reprezentujacymi,
powolujac sie na naruszanie przez niego zasad wspolzycia spolecznego oraz prowadzenie nielegalnej dzialalno$ci
gospodarczej. Postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmieécia z dnia 24 marca 2005 r. w sprawie o
sygn. akt VI C 655/03 umorzono postepowanie w stosunku do E. E. wobec cofniecia pozwu i zrzeczenia sie roszczenia
w tym zakresie, za$§ w pozostalej czeSci (j. w stosunku do J. E. (1), W. E. i D. E.) pozew odrzucono

(okoliczno$ci bezsporne).

W dniach 4 stycznia 1995 r., 25 sierpnia 1998 r. i 31 maja 1999 r. Administracja (...) KoSciola (...) w Rzeczpospolitej
Polskiej zawiadamiala J. E. (1) o zmianie stawek bazowych czynszu regulowanego za najem lokali mieszkalnych, co
powodowalo, ze nalezny od niego czynsz najmu za lokal numer (...) przy ul. (...) ulegal zmianie i ostatecznie od dnia
1 wrzeénia 1999 r. wynosit 223,28 z}.

(pismo z dnia 31 maja 1999 r. — k. 41v, pismo z dnia 25 sierpnia (...). — k. 42, pismo z dnia 4 stycznia 1995 r. — k. 43v).

W dniach 4 lutego i 30 listopada 2000 r., a nastepnie 28 stycznia i 1 pazdziernika 2002 r. Administracja (...) KoSciola
(...) w Rzeczpospolitej Polskiej powiadomila J. E. (1) o podwyzkach §wiadczen za lokal mieszkalny numer (...) przy ul.
(...). Jako nalezny czynsz wskazano kwote 223,29 zl. Z kolei w dniu 27 grudnia 2002 r. powiadomiono go o zmianie
wysoko$ci czynszu za ten lokal, ktéry mial od dnia 1 lutego 2003 r. wynosi¢ 442,06 zl. Jednocze$nie skierowano do
niego wypowiedzenie dotychczasowej wysokos$ci czynszu.

(pisma k. 39, 39v, 40, 40vi 41).



W dniu 15 listopada 2010 r. Administracja (...) Ko$ciola (...) w Rzeczpospolitej Polskiej powiadomila W. E. o wysokoSci
oplat obowiazujacych od dnia 1 listopada 2010 r. Wskazano, ze wysoko$¢ czynszu za powyzszy lokal wraz z innymi
oplatami wynosi 925,38 zl.

(powiadomienie z dnia 15 listopada 2010 r. — k. 37).

W dniu 1 lutego 2012 r. P. B., zarzadca nieruchomos$ci wystepujacy w imieniu Administracji (...) Koéciola (...) w
Rzeczpospolitej Polskiej, poinformowal W. E. o koniecznoSci zwiekszenia stawek czynszu zblizonego do warto$ci
rynkowej, co pozwoli na przeprowadzenie remontu nieruchomosci. Wskazal jednoczesnie, ze jesli jest zainteresowana
kontynuacja umowy najmu, winna stawié sie na podpisanie umowy na nowych warunkach.

(pismo z dnia 1 lutego 2012 r. — k. 61).

W 2006 roku E. E. rozwiodla sie i wyprowadzila z mieszkania przy ul. (...) w W.. W zwiazku z tym, ze u jej matki
zdiagnozowano chorobe nowotworowa podjela decyzje, ze zamieszka blisko niej. W dniu 24 kwietnia 2014 r. zwroécila
sie do P. B. z pytaniem o mozliwo$¢ wynajecia lokalu mieszkalnego w budynku przy ul. (...). W odpowiedzi P. B.
zaproponowal jej wynajecie mieszkania za kwote 1.800 zl. Ostatecznie E. E. przeprowadzila sie do lokalu zajmowanego
przez swoja matke, gdzie zamieszkala wraz z corka N. S. (2).

(okolicznoéci bezsporne, a ponadto wykazane wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 13 marca 2006 roku
w sprawie o sygn. akt III C 1860/05 — k. 79, wydrukami wiadomoSci e-mail — k. 126 — 128).

W czerwcu 2014 r. E. E. kontaktowala sie droga e-mailowa z P. B. w sprawie remontu zajmowanego przez nig lokalu.
P. B. poinformowal ja woéwczas, ze wraz ze swoja rodzing stanowig jedynych lokatoréw z ktorymi Administracja nie
doszla do porozumienia w sprawie zwiekszenia wysokos$ci czynszu i podpisania umowy na nowych warunkach.

(wydruki wiadomo$ci e-mail — k. 49 — 50).

W dniu 19 lutego 2015 r. W. E. wystgpila do Administracji (...) KoSciola (...) w Rzeczpospolitej Polskiej z prosba o
zezwolenie na staly pobyt E. E. w lokalu przy ul. (...) w zwiazku z koniecznoscia sprawowania nad nia opieki. Pismem
z dnia 9 kwietnia 2015 roku poinformowano ja o nie wyrazeniu zgodny na pobyt jej corki w powyzszym lokalu.

(pros$ba z dnia 19 lutego 2015 r. — k. 7, pismo z dnia 9 kwietnia 2015 r. — k. 8).

Od $mierci W. E. wlokalu numer (...) przy ul. (...) zamieszkuje J. E. (1), E. E. oraz N. S. (2). J. E. (1) nie przebywa tam
codziennie, poniewaz czesto wyjezdza, ale przechowuje tam swoje rzeczy, traktuje ten lokal jako swoje mieszkanie.
Oplaty zwigzane z zajmowaniem tego lokalu reguluje E. E.

(dowdd z przestuchania stron ograniczony do zeznan pozwanego J. E. (1) — k. 167v — 168v, potwierdzenia przelewow
—k. 32 - 36).

W dniu 27 czerwca 2016 r. zarzgdca nieruchomo$ci przy ul. (...) w W. wezwal E. E. do opuszczenia lokalu numer (...).
(pismo z dnia 27 czerwca 2013 r. — k. 10).

Stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw, ktérych wiarygodno$é i
autentyczno$c nie byla kwestionowana przez strony, a rowniez Sad nie powzigl w tym zakresie zadnych watpliwoéci.

Ustalenia faktyczne zostaly roéwniez poczynione w oparciu o dowéd z przestuchania stron ograniczony do zeznan
pozwanego J. E. (1). Czes¢ opisanych przez niego okoliczno$ci, takich jak zajmowanie przez jego rodzine od lat 40. XX
wieku mieszkania numer (...) przy ul. (...), niewykonanie wyroku eksmisyjnego wobec jego matki, czy akceptowanie
przez powoda obecnosci jego rodziny w tym lokalu, potwierdzil sam powod, a ponadto wynikaly one ze zgromadzonych
w sprawie dokumentéw, a takze akt sprawy eksmisyjnej o sygn. VI C 655/03. Pozostala czes¢ jego zeznan, w



ktorych wskazal na zamieszkiwanie w spornym lokalu wraz z c6rka i wnuczka oraz uiszczanie za to czynszu, znalazla
potwierdzenie w korespondencji, ktéra powod kierowat do pozwanego, informujac o zmianie wysokosci oplat, w tym
czynszu (k. 38 — 43), potwierdzeniach przelewow (k. 32 — 36) oraz wydrukach wiadomosci e-mail (k. 49 — 50). Sad
obdarzyl wiarg zeznania pozwanego, w ktorych wskazal, ze nadal zajmuje przedmiotowy lokal. Pozwany rzeczowo i
logicznie wylozyl czemu codziennie nie przebywa w spornym mieszkaniu, lecz pomiedzy wyjazdami zamieszkuje tam,
przechowuje swoje rzeczy, dokonuje rozliczen. Jego twierdzenia w §wietle zasad wiedzy i do§wiadczenia zyciowego nie
budza zadnych watpliwosci. Jednoczes$nie strona powodowa nie zaoferowala zadnego dowodu, ktory te twierdzenia
skutecznie by podwazyl. Jedyne wnioski dowodowe, jakie zlozyla na okoliczno$é kregu os6b zamieszkujacych w
lokalu przy ul. (...), zostaly zgloszone w pi$émie procesowym z dnia 1 marca 2016 r. Tymczasem powod, wystepujac z
powdbdztwem eksmisyjnym, powinien juz na etapie wniesienia pozwu przedstawi¢ dowody na okoliczno$¢ kregu oséb
zajmujacych lokal objety zadaniem. Ponadto zarzut dotyczacy zajmowania przedmiotowego mieszkania wraz z ojcem
E. E. podniosta juz w pi$émie procesowym z dnia 3 listopada 2015 r. (k. 77), ktére tego samego dnia zostalo wystane do
pelnomocnika powoda. Z kolei pow6d wnioski dowodowe na odparcie powyzszego zarzutu zglosit dopiero 4 miesiace
pOzniej. Jednocze$nie nie wykazal okolicznosci, ktére w $wietle art. 217 § 2 k.p.c. usprawiedliwialyby dopuszczenie
sp6znionego dowodu, dlatego tez Sad postanowil na podstawie w/wym przepisu pomingé dowod z przestuchania
w charakterze §wiadka P. B., P. W. i M. P.. Ponadto zwazy¢ nalezy, ze sam fakt ewentualnego nie zamieszkiwania
pozwanego w spornym lokalu z oczywistych przyczyn nie oznacza automatycznego rozwiazania laczacego strony
stosunku prawnego.

Dowod z przestuchania pozwanej E. E., w tym réwniez jako przedstawiciela ustawowego maloletniej N. S. (1),
pominieto z uwagi na to, ze pozwana prawidlowo wezwana na termin rozprawy (k. 161) nie stawila sie (k. 167).

Sad postanowil oddali¢ wniosek dowodowy o przestuchanie §wiadkéw J. G., S. i M. L. oraz D. Z. powolany na
okoliczno$é stalego zamieszkiwania przez pozwana w przedmiotowym lokalu do chwili §mierci W. E. (k. 29). W
niniejszej sprawie bezspornym byto to, ze pozwana w chwili wniesienia pozwu (jak i nadal) w lokalu tym zamieszkuje.
Z kolei to, czy mieszkala tam stale juz w momencie $§mierci swojej matki z punktu widzenia przedmiotu niniejszego
postepowania jest bez znaczenia, bowiem z przyczyn, ktore zostang omdéwione ponizej, pozwana nie mogla wstapié
w stosunek najmu po zmarlej W. E..

Sad postanowil oddali¢ wniosek dowodowy o zobowigzanie J. E. (1) do przedlozenia deklaracji podatkowej celem
wykazania jego adresu zamieszkania. Dowod ten jest nieprzydatny do stwierdzenia powyzszej okolicznoéci, gdyz
dokonywanie rozliczen w okreSlonym urzedzie skarbowym nie oznacza jeszcze, ze na obszarze jego wlasciwosci
podatnik stale przebywa.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo jest bezzasadne i jako takie podlegato oddaleniu.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wladciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Z
powyzszego przepisu, okreslajacego przestanki roszczenia windykacyjnego, wynika, ze dla jego zasadnoS$ci konieczne
jest posiadanie przez powoda statusu wtaéciciela, potwierdzenie faktu, ze nie wlada on swoja rzeczg oraz tego, ze wlada
nia osoba do tego nieuprawniona.

W niniejszej sprawie poza sporem pozostaje to, ze powod jest wlascicielem lokalu numer (...) przy ul. (...) w W. oraz
to, ze obecnie nim nie wlada. Poza sporem pozostaje réwniez to, ze lokal ten obecnie zajmuje E. E. wraz ze swoja corka
N. S. (2). Sad ustalil réwniez, ze wraz z nimi mieszka J. E. (1). Zatem zbadania wymaga okoliczno$¢, czy wymienione
osoby maja skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do wladania opisanym lokalem.

Jak wynika z przeprowadzonego postepowania dowodowego, od lat 40. XX wieku lokal ten byl zajmowany przez
rodzine pozwanych. W 1976 roku — kiedy zamieszkiwala tam W. E. ze swoim synem J. E. (1), jego zona i dzieckiem
— orzeczono ich eksmisje. Wyrok ten nigdy nie zostal wykonany. Wymienione osoby nadal tam przebywaly, uiszczaly



oplaty, a powdd taki stan rzeczy akceptowal. W 1994 roku zainicjowat ponowne postepowanie eksmisyjne, powolujac
sie na niewlaSciwa postawe J. E. (1). Ostatecznie postanowieniem z dnia 24 marca 2005 r. postepowanie w stosunku
do E. E. umorzono, za$§ wobec J. E. (1), W. E. i D. E. pozew odrzucono.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy odnieé¢ sie do zarzutu powagi rzeczy osadzonej w stosunku do E. E. w przypadku ktorej
postepowanie w sprawie I C 655/03 umorzono wobec cofniecia pozwu ze zrzeczeniem sie roszczenia. O zasadnoéci
takiego zarzutu mozna moéwi¢ wylacznie w sytuacji, gdy zapadlo juz prawomocne rozstrzygniecie dotyczace tego
samego przedmiotu postepowania, ktore toczylo sie miedzy tymi samymi stronami. Taka tozsamo$¢ roszczen zachodzi
wtedy, gdy sad ma w obu sprawach orzec o tym samym, dysponujac tymi samymi faktami, ktére maja spowodowac
ocene tego samego zadania i kiedy rozstrzygniecie jednej ze spraw oznacza rozstrzygniecie takze drugiej. O tym
za$, czy chodzi o te sama lub inng podstawe faktyczna, a wiec o ten sam lub odmienny stan faktyczny sprawy, nie
rozstrzygaja konkretne twierdzenia strony powodowej lub brak takich twierdzen, lecz istnienie lub nieistnienie przed
zamknieciem rozprawy okoliczno$ci faktycznych, tj. zdarzen lub stanéw, z ktérymi norma prawna rozstrzygajaca
o stusznosci zadania wigze dochodzone skutki prawne (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada
2013 r. w sprawie o sygn. akt III CSK 43/13). Te same uwagi odnosza sie do zrzeczenia sie roszczenia (art. 203 §
1 k.p.c.), ktore oznacza, ze powdd rezygnuje ze zbadania jego zasadno$ci w tym samym stanie faktycznym i wobec
tego samego pozwanego. Jezeli ujawnia sie nowe okoliczno$ci faktyczne wplywajace na zasadno$é zadania, powdd
moze ponownie wnie$¢ pozew i negatywna przeslanka procesowa w postaci powagi rzeczy osadzonej nie wystapi
(tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lutego 2004 r. w sprawie o sygn. akt II CK 442/02). W niniejszej sprawie
powdd wnidst ponownie powddztwo przeciwko E. E. o wydanie i opuszczenie lokalu numer (...) przy ul. (...) w
W.. Jednak okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace zadanie ulegly diametralnej zmianie, poniewaz na etapie cofniecia
pozwu i zrzeczenia sie roszczenia wobec E. E. w postepowaniu o sygn. akt VI C 655/03 pozwana juz w spornym
lokalu nie przebywala. W takim stanie faktycznym zapadlo orzeczenie z dnia 24 marca 2005 r. Tymczasem w chwili
obecnej pozwana ponownie w lokalu tym zamieszkuje. Stad tez nie zachodzi tozsamo$¢ okoliczno$ci faktycznych
uzasadniajacych roszczenie windykacyjne i nie moze tez by¢ mowy o przeslance powagi rzeczy osadzonej z art. 199
§ 1 pkt 2 k.p.c.

Powyzsza przestanka nie zachodzi rowniez wobec J. E. (1). Wyrok eksmisyjny, ktoéry w 1976 roku zapadl réwniez wobec
niego, nie zostal wykonany. Rodzina pozwanego w dalszym ciggu pozostala w tym lokalu, uiszczala nalezne oplaty, a
powdd taka sytuacje akceptowal. W dniu 1 lutego 1994 r. Koéciét (...) w Rzeczpospolitej Polskiej wystapil przeciwko
J. E. (1) z pozwem o eksmisje, powolujgc sie na jego naganng postawe. Powolanym wyzej postanowieniem z dnia 24
marca 2005 r. pozew w stosunku do niego odrzucono.

W dniu 11 stycznia 1995 r. J. E. (2) wystapil do Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy o stwierdzenie, ze wraz ze
swoja matka nabyl przez zasiedzenie z dniem 1 stycznia 1978 r. wlasno$¢ lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...)
w W.. Postanowieniem z dnia 16 wrze$nia 1999 r. w sprawie o sygn. akt II Ns 49/95 jego wniosek zostal oddalony.
W uzasadnieniu wskazano, ze lokal ten nie stanowil odrebnego przedmiotu wlasnos$ci, a ponadto pozwany nie byl
jego posiadaczem samoistnym, lecz zaleznym. O ile przodkowie pozwanego zawarli z powodem w 1950 r. umowe
najmu lokalu na okres 6 miesiecy i nie zostala ona ponownie spisana, to jednak w ocenie Sadu Rejonowego dla m.
st. Warszawy nie oznaczalo to, ze taka umowa nie wigzala stron. Z dokumentacji przedstawionej przez Ko$cio? (...)
wynikalo, ze obie strony byly $wiadome wigzacego je stosunku prawnego. Zaréwno J. E. (1), jak i jego rodzice nie
ponosili zadnych obciazen publiczno — prawnych zwigzanych z nieruchomoscia przy ul. (...), ale byli zobowigzani do
placenia czynszu. Jako najemcy rodzice J. E. (1), a nastepnie on sam, dokonywali w mieszkaniu remontéw i napraw i
za kazdym razem za zgoda wynajmujacego. Po raz ostatni J. E. (1) zwr6cit sie do Koéciola (...) z wnioskiem o wyrazenie
zgody na przeprowadzenie remontu i wymiane instalacji sanitarnej w grudniu 1993 r.

Rowniez w ocenie Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe szereg okolicznosSci wskazuje, ze miedzy J. E. ijego zong W. E.
zjednej strony oraz powodem z drugiej doszlo do nawigzania stosunku najmu powyzszego lokalu i to mimo sprzeciwu
powoda co do dalszego ich pozostawania w tym lokalu, czego przejawem bylo wytoczenie powodztwa eksmisyjnego
w 1994 r. Wskazuje na to szereg okoliczno$ci.



Po pierwsze, jak juz powyzej wskazano, wyrok eksmisyjny z 1976 roku nigdy nie zostal wykonany i rodzina pozwanego
nadal zamieszkiwala w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. Powdd akceptowat taki stan rzeczy, przyjmowal uiszczane
przez nich oplaty, nie sprzeciwial sie przeprowadzanym przez te lata remontom. W tym czasie w lokalu zamieszkiwaly
kolejne pokolenia rodziny E.. Nie sposob zatem uznaé twierdzenia powoda za wiarygodne, ze taki stan rzeczy z
zalozenia mial mie¢ charakter przejSciowy i zwiazany byl wylgcznie z choroba W. E.. Taka sytuacja utrzymywala sie
przeciez przez okres niemal 30 lat, takze po jej $mierci. Dopiero w 1994 r. powod wystapil z pozwem o eksmisje,
ale powolywat sie gldwnie na niewlasciwe zachowanie pozwanego. Ponadto jak wynika z rozwazan Sadu Rejonowego
dla m. st. Warszawy w sprawie o zasiedzenie, miedzy rodzicami pozwanego a powodem doszlo do zawarcia pisemnej
umowy najmu tylko w 1950 r., lecz w rzeczywisto$ci strony przez caly czas byly zwiazane takim stosunkiem prawnym,
tyle ze zawartym per facta concludentia. Taki wniosek wyplywal z faktu, ze obcigzenia publiczno — prawne zwiazane z
nieruchomo$cig przy ul. (...) ponosit jej wlasciciel, za$ rodzina J. E. (1) placila czynsz, a takze dokonywala remontow
i napraw. Oznacza to, ze juz od lat 70. XX wieku zajmowanie przedmiotowego lokalu przez rodzine pozwanych
odbywalo na specyficznych warunkach, kiedy to nie zawierano pisemnych umoéw, lecz obie stron akceptowaly sytuacje,
w ktorej ich wzajemne Swiadczenia odpowiadaly zobowiazaniom z umowy najmu.

Taki stan rzeczy Kosciél (...) w Rzeczpospolitej Polskiej usitowal przerwaé w 1994 r., kiedy to ponownie wniost
pozew o eksmisje. Jego zachowanie $wiadczy, ze przestal by¢ zainteresowany udostepnianiem J. E. (1) i jego rodzinie
przedmiotowego lokalu. Uczynil to jednak nieskutecznie, bo postepowanie cze$ciowo umorzono, a w pozostalym
zakresie pozew odrzucono. Powdd nie zaskarzyl postanowienia, ktore zapadlo w tej sprawie, a rowniez w niniejszym
postepowanie nie kwestionowal jego zasadno$ci, ani przeslanek, w oparciu o ktére zapadlo. Z zachowan stron, ktore
mialo miejsce po jego wydaniu wynika, ze kontynuowaly stosunek najmu, tyle ze réwniez zawarty przez czynnosci
konkludentne. Zawarcie umowy najmu per facta concludentia polega na dorozumianym wyrazeniu woli stron przez
zachowanie, ktére w dostateczny sposéb wyraza che¢ zwigzania sie stosunkiem prawnym, w ramach ktorego wlasciciel
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje
sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz (art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 60 k.c.). Przepisy dotyczace najmu lokalu
mieszkalnego nie zastrzegaja dla takiej umowy formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Jedynie przepis art. 660 k.c.
stanowi, ze umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dluzszy niz rok powinna by¢ zawarta na pi$mie.
W razie niezachowania tej formy poczytuje sie umowe za zawarta na czas nieoznaczony.

W niniejszej sprawie takze po wydaniu postanowienie z dnia 24 marca 2005 r. sytuacja stron postepowania nie
ulegla zmianie. Nadal rodzina J. E. (1) zamieszkiwala w spornym lokalu, placac czynsz. Swiadczenie pieniezne
przez nich uiszczane dokladnie tak okreslal powdd, kierujac do nich w latach 1995, 1998, 1999, 2000, 2002, 2010,
2012 pisma w sprawie zmiany wysoko$ci naleznych oplat, w tym wysoko$ci czynszu (k. 37 — 43). W zdecydowanej
wiekszosci przypadkow nie postugiwal sie sformulowaniem wskazujacym, ze uiszczane przez nich nalezno$ci traktuje
jako wynagrodzenie za bezumowne korzystanie, lecz uzywal okreslenia ,czynsz”. Co wiecej w czeSci tych pism
wskazywano, ze zmiana wysoko$ci §wiadczenia wynika ze zmiany stawek bazowych czynszu regulowanego za najem
lokali mieszkalnych (k. 41v — 42). Tymczasem zaréwno na gruncie przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r.
Prawo lokalowe (art. 61 ust. 1), czy obowigzujacej po niej ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (art. 25 ust. 1, art. 56 ust. 2, art. 57, 57a) mozliwo$§é oplacania czynszu regulowanego
byla zastrzezona wylacznie dla najemcéw. Oznacza to, ze powdd traktowal J. E. (1), do ktoérego kierowal pisma
zawiadamiajgce o zmianie stawki bazowej czynszu regulowanego i przez to zmianie naleznego od niego czynszu, jako
najemce. Gdyby bowiem dostrzegal wjego przypadku prawne podstawy do ustalania wysoko$ci czynszu z pominieciem
przepiséw o czynszu regulowanym, z pewnoscig skorzystalby z takiej mozliwosci. O dorozumianym wyrazeniu przez
powoda woli zwigzania sie stosunkiem najmu z J. E. (1) i jego zona $wiadczy roéwniez to, ze w piémie z dnia 15
listopada 2010 r. powiadomiono W. E. o konieczno$ci zwiekszenia stawek czynszu zblizonego do wartosci rynkowe;j.
Na wypadek, gdyby byla zainteresowana kontynuacja najmu, wezwano ja do podpisania umowy na nowych warunkach
(k. 61). Podobnie w wiadomo$ci e-mail z dnia 9 czerwca 2014 r. P. B. poinformowat E. E., Ze wraz z rodzing s jedynymi
lokatorami, z ktérymi nie osiggnieto porozumienia w zakresie zwiekszenia wysokosci czynszu i podpisania umowy na
nowych warunkach (k. 50).



Powyzsze okoliczno$ci §wiadcza jednoznacznie, ze powdd oraz pozwany J. E. (1) (wczeéniej rowniez jego zona W. E.)
spelniali Swiadczenia typowe dla umowy najmu. Z jednej strony bylo to bowiem udostepnienie lokalu mieszkalnego,
z drugiej za$ uiszczanie czynszu i innych oplat zwigzanych z uzywaniem lokalu. W miedzyczasie dochodzilo do
modyfikacji §wiadczen pienieznych naleznych od najemcy, a takze prob zwiekszenia naleznego czynszu wedlug
stawek rynkowych. Caloksztalt dzialan stron wskazuje jednoznacznie, ze zwigzaly sie one stosunkiem najmu lokalu
mieszkalnego opisanego w pozwie. Nie bez znaczenia jest tu rowniez fakt, ze taka sytuacja utrzymuje sie od 41 lat,
kiedy to zapadl wyrok eksmisyjny wobec matki J. E. (1). Twierdzenia powoda, ze rodzina pozwanych od tego momentu
zajmuje lokal bez tytulu prawnego nie znajduja pokrycia w rzeczywistosSci i Swiadczg o jego tendencyjnym podejsciu
do sytuacji prawnej pozwanych. W przypadku, gdy dazy do zmiany wysoko$ci naleznego od nich czynszu, powoluje sie
na stosunek najmu i wynikajacy z tego obowiazek uiszczania oplat. W sytuacji, gdy nie jest zainteresowany dalszym
udostepnianiem im przedmiotowego lokalu powoluje sie na brak tytulu prawnego. Nie moze by¢ tak, ze powdd przez
prawie pol wieku udostepnia lokal rodzicom J. E. (1), a nastepnie jemu samemu oraz jego zonie, pobiera z tego
tytutlu czynsz, akceptuje przeprowadzane przez nich remonty, a jednocze$nie kwestionuje istnienie w ich przypadku
tytulu prawnego do zajmowania tego lokalu. Taka postawa §wiadczy o wybiérczym interpretowaniu sytuacji prawnej
pozwanych. Tymczasem caloksztalt ujawnionych okoliczno$ci prowadzi do wniosku, ze pozwanego J. E. (1) wiaze z
powodem umowa najmu lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w W., zawarta w sposéb dorozumiany. Z tego
nalezy wywodzi¢ jego uprawnienie do wladania powyzszym lokalem. Juz tylko na marginesie nalezy wskazac, ze takiej
podstawy nie mogl stanowié przepis art. 30 u.o.p.l., ktéry przewiduje, ze osoba zajmujgca lokal bez tytulu prawnego
do dnia wejsScia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego
lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wejScia w Zycie ustawy, jezeli wlasciciel nie wniesie w tym okresie powodztwa
o nakazanie tej osobie przez sad oproznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powddztwa
o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Ustawa ta weszla w zycie w dniu 10 lipca 2001 r., zatem w czasie, kiedy
przeciwko pozwanemu toczylo sie powodztwo eksmisyjne w sprawie o sygn. akt VI C 655/03.

W niniejszej sprawie brak jest jakichkolwiek danych, by umowa najmu wiazgca powoda z pozwanym J. E. (1)
przestala obowiazywac. Juz chociazby z faktu, ze nie zostala zawarta w formie pisemnej, wynika, ze zawarto ja na
czas nieoznaczony (art. 660 k.c.). Jednocze$nie nie doszlo do jej skutecznego wypowiedzenia. Jako najemca pozwany
J. E. (1) jest lokatorem w rozumieniu u.o.p.l., a wiec skuteczne wypowiedzenie umowy najmu moze nastgpic tylko
na warunkach w niej okre§lonych. Tymczasem powdd nie wykazal, ani by zaistnialy podstawy do wypowiedzenia,
o ktérych mowa w art. 11 u.o.p.l,, ani by zachowal przewidziana tam procedure. Oznacza to, ze zawarta przez
czynnosci konkludentne umowa najmu wcigz jest dla stron wigzaca i nadal stanowi dla nich Zrédlo wzajemnych praw
i obowigzkéw. W przypadku J. E. (1) jest to prawo do wladania spornym lokalem. Konkludujac wszystkie powyzsze
rozwazania nalezato doj$¢ do wniosku, ze w jego przypadku nie zachodzi powaga rzeczy osadzonej, a to poprzez zmiane
okoliczno$ci faktycznych stanowiacych podstawe zadania (tj. kontynuowanie stosunku najmu po zakoniczeniu sprawy
eksmisyjnej o sygn. akt VI C 655/03). Jednoczes$nie wysuniete wobec niego roszczenie windykacyjne bylo niezasadne,
gdyz dysponuje on skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wladania mieszkaniem przy ul. (...) w W..

Takim uprawnieniem dysponuje rowniez E. E., ktérej J. E. (1) jako najemca uzycza przedmiotowy lokal na zasadach
przewidzianych w art. 710 k.c. W jej przypadku to wlasnie ten stosunek obligacyjny stanowi tytul prawny do wladania
lokalem. Nie mogta bowiem wstapi¢ w stosunek najmu po zmarlej najemczyni W. E. na podstawie art. 691 § 1 k.c.,
poniewaz § 5 tego artykulu wylacza mozliwosé wstapienia w stosunek najmu w przypadku $mierci tylko jednego ze
wspotnajemecoéw lokalu mieszkalnego. W niniejszej sprawie po $mierci W. E. najemcg nadal pozostal J. E. (1), zatem
przepis art. 691 § 1 k.c. nie mdg} znalez¢ zastosowania.

Jezeli za$ chodzi o N. S., to réwniez jej J. E. (1) uzycza przedmiotowy lokal, zezwalajac na pozostanie w nim bez
ponoszenia odplatnosci. Niezaleznie od tego, na E. E. ciazy obowigzek alimentacyjny wzgledem corki (art. 133 § 1
k.r.o0.) oraz obowiazek sprawowania pieczy nad jej osobg (art. 95 § 1 k.r.0.), a do ich prawidlowego wykonywania
konieczne jest zapewnienie maloletniemu miejsca mieszkania, ktére dodatkowo Sad Okregowy w Warszawie w
wyroku z dnia 13 marca 2006 r. w sprawie o sygn. akt ITI C 1860/05 oznaczyt przy matce (k. 79). Takze w przypadku E.



E.iN.S. (1) tytul prawny do wladania lokalem wciaz trwa i wcigz rodzi po ich stronie skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienia.

Majgc wszystko powyzsze na uwadze, z uwagi na fakt, ze kazdy z pozwanych ma skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza, nalezato uznac, ze przestanki udzielenia ochrony windykacyjnej nie zostaly spelnione
i powbdztwo jako niezasadne podlega oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono w my$l art. 98 § 1 k.p.c., obciazajac nimi powoda jako strone przegrywajaca sprawe.
Na koszty te zlozyla sie kwota 240 zl poniesiona przez pozwang E. E. tytulem kosztéw zastepstwa procesowego,
ustalona wedlug stawki przewidzianej w § 9 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2002 Nr 163 poz. 1349 z pdzn. zm.).

Majac na uwadze wszystko powyzsze, orzeczono jak w sentencji wyroku.
ZARZADZENIE

1. (...)

2. (...)



