Sygnatura akt VIII Ga 409/12
WYROK
WIMIENIURZECZYPOSPOLITEJPOLSKIEJ
Dnia 10 stycznia 2013 roku
Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy:SSO Piotr Salamaj
Sedziowie:SO Tomasz Zelazowski (spr.)
SR del. Rafal Lila
Protokolant:sekr. sadowy Monika Ziebakowska
po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2013 roku w Szczecinie
na rozprawie
sprawy z powodztwa S. M.
przeciwko Gminie M. S.
o ustalenie

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 13 kwietnia 2012
roku, sygnatura akt X GC 382/10

I. oddala apelacje;

I1. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 900 z} (dziewieéset zlotych) tytulem kosztéw procesu w postepowaniu
apelacyjnym,;

III. przyznaje pelnomocnikowi powoda r.pr. A. S. od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w
Szczecinie kwote 1.098 zl (tysiac dziewietdziesiat osiem zlotych) tytulem kosztéw pomocy prawnej udzielonej z
urzedu, w tym kwote 198 zl (sto dziewieédziesiat osiem zlotych) tytulem podatku VAT.

SSO Tomasz Zelazowski SSO Piotr Salamaj SSR del. Rafat Lila

Sygn. akt VIII Ga 409/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 listopada 2010 toku powdd S. M. wnio6st o uznanie wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego
przy ulicy (...) z dnia 27 czerwca 2008 r. za bezskuteczne. W uzasadnieniu swojego stanowiska powolal sie na
zawarta w dniu 22 maja 1996 r. z pozwang Gming M. S. umowe najmu lokalu uzytkowego, z przeznaczeniem na
prowadzenie przez powoda dzialalnoSci gospodarczej w formie sklepu ogdlnospozywczego. Podnidst, iz regularnie
oplacal czynsz najmu, ktoéry miesiecznie wynosil kwote 2.741,28 zl, a na dzien 31 grudnia 2008 r. mial nadplate.
Wyjaénil, ze pismem z dnia 28 maja 2008 r. zwrocil sie o obnizke stawki czynszu z uwagi na spadek obrotow
powstaly na skutek wybudowania w poblizu sklepéw o duzych powierzchniach. W dniu 27 czerwca 2008 r. pozwana



wypowiedziata powodowi umowe najmu z tytutu zalegloéci w platnoéci czynszu stanowigcej kwote 16.000 zlotych.
Wskutek kierowanych przez powoda pism o umorzenie zalegloSci, zadluzenie zostalo rozlozone na raty po okolo
1.000 zlotych miesiecznie. Dodatkowo powdd uzyskal ustng deklaracje, iz w sytuacji splaty zalegloéci do dnia 30
sierpnia 2008 r. wypowiedzenie umowy najmu zostanie cofniete. Ostatecznie zadluzenie zostato uregulowane w dniu
4 wrze$nia 2008 r. Powod wskazal, iz opdznienie powstalo na skutek przedtuzenia czynno$ci formalnych podczas
procedury przyznawania kredytu, o czym strona pozwana zostala poinformowana. Podal, ze od dnia 1 wrzesnia 2008
r. czynsz najmu zostal podwyzszony do kwoty 4.276,23 zlotych z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotowego
lokalu. W grudniu 2008 r. ponownie powstala zaleglo$¢ z tytulu czynszu najmu w kwocie 8.267,56 zlotych. Powod
oplacal czynsz wedlug wcze$niej ustalonej stawki tj. 2.742 zlotych miesiecznie. Pismem z dnia 11 grudnia 2008 r.
skierowanym do pozwanej powod ponownie wniost o cofniecie wypowiedzenia umowy najmu lokalu uzytkowego przy
ulicy (...). W odpowiedzi uzyskatl informacje, iz splata zaleglosci winna nastapi¢ do dnia wypowiedzenia umowy tj.
31 sierpnia 2008r., a zostala uregulowana z 4-dniowym opéZnieniem, co skutkowalo rozwigzaniem umowy najmu
i uznaniem powoda za bezumownego uzytkownika lokalu, z czym wiaze sie obciazenie nalezno$cia w wysokoéci
dwukrotnie obowigzujacej stawki czynszu. Powod wskazal, iz pismem z dnia 15 grudnia 2008 r. zostal wezwany do
wydania lokalu przy S. g9a. Sprawa o wydanie przedmiotowego lokalu byla prowadzona przed Sadem Okregowym w
Szczecinie pod sygnatura akt VIII GC 141/10 i zakonczyla sie umorzeniem postepowania. Wyjasnil, ze w dniu 30 maja
2010r. wydal pozwanej lokal uzytkowy potozony przy ulicy (...) w S..

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci wskazujac, ze umowa najmu lokalu
uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...) zostala wypowiedziana zgodnie z § 13 lit. f tej umowy. Podniesiono, iz
powdd nie wywigzal sie z ustnej umowy stanowiacej, ze jesli zalegltoé¢ powstala z tytulu nieuiszezania czynszu najmu
zostanie uregulowana do dnia 31 sierpnia 2008 r., to wypowiedzenie najmu przedmiotowego lokalu zostanie cofniete.
Zdaniem pozwanej wskazane przez powoda przyczyny 4- dniowego op6znienia w dokonaniu splaty zadluzenia nie
moze stanowi¢ podstawy do przywrdcenia powodowi uprawnien najemcy. W ocenie pozwanej blisko miesieczny
okres miedzy datg doreczenia powodowi wypowiedzenia stosunku najmu a dniem 31 sierpnia 2008 r., pozwalalo
przy zachowaniu nalezytej staranno$ci zgromadzi¢ potrzebna kwote. Nadto wskazala, iz powod nie wykazal w zaden
0s6b, zeby informowal pozwana o spodziewanym op6znieniu w splacie zadluzenia. Pozwana stwierdzila, ze nie moze
przejmowac odpowiedzialnosci za fakt, iz zaleglo$é z tytulu czynszu najmu powstala na skutek wybudowania w okolicy
punktu handlowego powoda sklepéw wielkopowierzchniowych, bowiem to przedsiebiorce, a nie wynajmujacego
obcigza ryzyko zwigzane z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej. Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci strona
pozwana wyrazila zgode na udzielenie powodowi pomocy publicznej przez rozlozenie jego zaleglosci na 18 rat, co
pozostawalo jednak bez wplywu na o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu przedmiotowego lokalu i bieg
jego terminu. Jednocze$nie pozwana wskazala, iz jest zwigzana stawkami czynszu za lokale uzytkowe ustalanymi w
uchwalach Rady Miasta S. i nie moze ich dowolnie modyfikowac.

Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie w sprawie o sygn. akt X GC 382/10
oddalil powbdztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 1.200 zt tytulem kosztéw postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacym stanie faktycznym:

W dniu 22 maja 1996 roku powod S. M. zawarl z pozwang Gming M. S. umowe najmu lokalu uzytkowego polozonego
w S., przy ulicy (...), celem prowadzenia w nim sklepu ogblnospozywczego. W § 2 ust. 2 umowy wskazano wysoko$é
miesiecznego czynszu stanowigcej 7,58-krotno$¢ stawki podstawowej czynszu z zastrzezeniem mozliwo$ci jego zmiany
stosownie do podjetych uchwat Rady Miejskiej w S. w zakresie wprowadzenia nowej stawki podstawowej. Umowa
zostala zawarta na czas nieokre$lony z trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia. Zastrzezono, ze wynajmujacy
moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminu wypowiedzenia w sytuacji, gdy najemca dopuszcza sie zwloki z
zaplata czynszu lub oplat za §wiadczenia co najmniej za dwa miesiagce i nie ureguluje nalezno$ci w wyznaczonym
mu przez wynajmujacego dodatkowym terminie nie krétszym niz 1 miesiac (§ 13 ust.1 pkt f umowy najmu). W §
16 ust. 4 umowy najmu wskazano, iz w sytuacji zajmowania lokalu po zakoficzeniu trwania umowy, najemca jest



zobowigzany do zaplaty naleznoSci za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokosci nie przekraczajacej dwukrotnej
stawki obowigzujacego czynszu z uwzglednieniem jego zmian stosownie do § 2 ust. 2 umowy.

Powod na dzien 23 maja 2008 r. zalegal z platnoscia czynszu najmu na laczna kwote 14.509,25 zl. Pismem z dnia
23 maja 2008 r. pozwana wezwala powoda do zaplaty zaleglo$ci z tytulu oplat za lokal uzytkowy tj. kwoty 13.151,13
z} tytulem zalegloSci glownej, oraz 1.353,12 zt z tytulu odsetek od nieterminowych wplat obliczonych na dzieh 30
kwietnia 2008 r. oraz 5 zl tytulem kosztow wezwania - w terminie 30 dni od dnia jego otrzymania. Jednocze$nie
pozwana poinformowala powoda, iz brak dotrzymania terminu zaplaty skutkowaé bedzie wypowiedzeniem umowy
najmu oraz wszczeciem postepowania sagdowego o wydanie i zaplate. Pismem z dnia 28 maja 2008 r. powdd skierowat
do pozwanej wniosek o obnizenie wysoko$ci czynszu z uwagi na uzyskanie nizszych dochodéw z prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej, co byto spowodowane wybudowaniem w tym rejonie sieci sklepéw wielopowierzchniowych.
W odpowiedzi pozwana w piSmie z dnia 2 czerwca 2008 r,. poinformowala powoda, iz nie ma mozliwo$ci obnizenia
stawki czynszu.

W dniu 27 czerwca 2008 r. pozwana wypowiedziala powodowi umowe najmu z dnia 22 maja 1996 r. bez zachowania
terminu wypowiedzenia ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2008 r. wraz z jednoczesnym wezwaniem do oproznienia
i wydania lokalu polozonego w S. przy ulicy (...) i informacja, iz dalsze zajmowanie przedmiotowego lokalu bedzie
skutkowalo obciazeniem powoda odszkodowaniem z tytulu bezumownego korzystania w wysokoéci dwukrotnej
stawki obowiazujacego czynszu.

W ramach udzielenia pomocy publicznej i na podstawie o§wiadczenia woli nr (...)zlozonym w dniu 22 lipca 2008
r. pozwana wyrazila zgode na rozlozenie powstalego zadluzenia w wysokosSci 16.950,26 z} na 18 réwnych rat
miesiecznych. Jednoczeénie poinformowala powoda, iz terminowe regulowanie rat nie zwalnia powoda od obowiazku
dokonywania oplat biezacych okreslonych w umowie najmu. W dniu 27 sierpnia 2008 r. pracownik pozwanej - I. S.
poinformowala o braku mozliwosSci przedluzenia o 1 miesigc wypowiedzenia umowy najmu oraz o tym, ze warunkiem
cofniecia wypowiedzenia jest splata zadluzenia do 31 sierpnia 2008 r. Powyzsze znalazlo swoje odzwierciedlenie w
piSmie pozwanej z dnia 29 sierpnia 2008 r. Ostatecznie zadluzenie zostalo uregulowane w caloéci przez powoda w
dniu 4 wrze$nia 2008 r.

Pismem z dnia 1 wrze$nia 2008 r. powdd zostal poinformowany, iz z uwagi na rozwigzanie umowy najmu i niewydanie
przedmiotowego lokalu, zostal obcigzony odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu uzytkowego w
wysoko$ci dwukrotnej stawki dotychczasowego czynszu tj. w kwocie 4.276,23 zlotych. W dniu 1 wrzesnia 2008 r.
pracownik pozwanej udat sie do lokalu uzytkowanego przez powoda w celu jego przejecia i stwierdzil, iz pow6d nadal
prowadzi w nim dzialalno$é gospodarcza. W tym samym dniu powdd zlozyl o§wiadczenie, w ktorym wyrazilt swoja
dezaprobate dla dzialan podjetych przez strone pozwana. Pismem z dnia 15 grudnia 2008 r. ponownie poinformowano
powoda o braku mozliwoéci uchylenia sie od skutkoéw prawnych wypowiedzenia umowy najmu. Pozwana ponownie
wezwala powoda do wydania przedmiotowego lokalu. Nadto Urzad Miasta S. negatywnie rozpatrzyl wniosek powoda
o cofniecie wypowiedzenia umowy z dnia 22 maja 1996 r., o czym poinformowal strone powodowa pismem z dnia
19 grudnia 2008 .

Na dzien 31 grudnia 2008 r. powo6d posiadal nadptate z tytutu czynszu w kwocie 244,33 zt za okres platnosci od 1 do
8 wymiaru czynszu. Natomiast juz za okres od 9 do 12 wymiaru czynszu powstala na koniec 2008 r. zaleglo$¢ z tytulu
bezumownego korzystania z lokalu w kwocie 8.267,56 zlotych, powod oplacal bowiem jedynie podstawowa stawke
czynszu.

W dniu 14 czerwca 2010 r. pozwana ponownie wskazala na brak mozliwosci cofniecia wypowiedzenia. Pozwana
podjeta takze kroki zmierzajgce do faktycznego wydania przedmiotowego lokalu, w tym skierowala sprawe w tym
przedmiocie do sagdu. Pow6d w dniu 30 maja 2010 r. wydal pozwanej lokal uzytkowy polozony przy ulicy (...) w
S.. Pismem z dnia 26 lipca 2010 r. pozwana wezwala powoda do usuniecia wyposazenia pozostawionego w lokalu
uzytkowym potozonym przy ulicy (...), w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszego pisma.



W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powodztwo za nieuzasadnione. Wskazal, ze w niniejszej
sprawie nie ulegalo watpliwosci, ze powdd zalegal w 2008 r. z platno$cia czynszu najmu na taczna kwote 16.950,26 zl.
W tych okoliczno$ciach pozwana, zgodnie z § 13 ust. 1 pkt f umowy, pismem z dnia 27 czerwca 2008 r. wypowiedziala
powodowi umowe najmu po uprzednim wezwaniu go do zaplaty zalegloéci w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wezwania. Na gruncie ustalonego w niniejszej sprawie stanu faktycznego, Sad ten przyjal za udowodniony fakt, iz
strony ustnie umoéwily sie co do mozliwosci cofniecia wypowiedzenia umowy najmu pod warunkiem dokonania splaty
calego zadluzenia w nieprzekraczalnym terminie tj. do dnia 31 sierpnia 2008 r. Okoliczno$¢ ta zostala potwierdzona
dokumentami przedloZzonymi przez obie strony niniejszego postepowania.

Sad pierwszej instancji za chybiona uznat argumentacje powoda o bezskuteczno$ci o§wiadczenia woli ztozonego przez
pozwang w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu. Wyjasénil, ze pozwana dzialajac w ramach zawartej umowy
wyznaczala powodowi dodatkowy 30 dniowy termin na splate zadluzenia, obejmujacego co najmniej dwa miesiace.
Niespornym w sprawie bylo, iz powdd nie splacil zadluzenia w wyznaczonym terminie, co uprawnialo pozwana do
wypowiedzenia umowy najmu bez zachowania 3 miesiecznego terminu wypowiedzenia. Sad ten podniosl, ze powdd
dokonal splaty calej nalezno$ci dopiero w dniu 4 wrzeénia 2008 roku, a zatem 4 dni po ustaniu stosunku najmu.
Sad Rejonowy uznal, iz pozwana wyznaczajac powodowi termin nie krétszy niz 1 miesiac realizowala przystugujace
jej uprawnienie zgodnie z zawarta umowa. W interesie powoda bylo podjecie takich czynnoSci, by speli¢ ciazacy
na nim obowiazek splaty naleznoSci z czynszu najmu i tym samym nie doprowadzi¢ do zerwania laczacego strony
stosunku umownego. Z uwagi na zapis zawarty w umowie powod posiadal wiedze, iz brak splaty czynszu najmu co
najmniej za dwa miesiace moze skutkowaé wypowiedzeniem umowy najmu bez zachowania terminu wypowiedzenia.
Sad pierwszej instancji wskazal, ze po zlozeniu przez pozwana o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu powod
zwroécil sie do pozwanej o przedluzenie wypowiedzenia umowy o jeden miesigc. Powdd mial zatem pelng §wiadomosc
konsekwencji nie uiszczenia w okresie wypowiedzenia calo$ci zadluzenia - zgodnie z ustnym porozumieniem, bowiem
w dniu 27 sierpnia 2008 r. uzyskal od pracownika pozwanej I. S. informacje o braku mozliwosci przedluzenia o
kolejny miesiac wypowiedzenia umowy najmu, co znajduje swoje odzwierciedlenie w kierowanym do niego piSmie z
dnia 29 sierpnia 2008 r. Sad ten podkreslil, iz splata zadluzenia w terminie do dnia 31 sierpnia 2008 r. uprawniala
pozwanag - zgodnie z ustnym porozumieniem - do cofniecia swojego o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, co
nie oznaczalo, iz sam fakt splaty niwelowalby skutki wypowiedzenia, ktore to oSwiadczenie zostato zlozone skutecznie.
Jedynie bowiem wola pozwanej doprowadzi¢ mogla do cofniecia skutkow tego oéwiadczenia.

Sad Rejonowy wskazal, ze w umowie najmu z dnia 22 maja 1996 roku strony ustalily, iz po zakonczeniu umowy,
najemca jest zobowigzany do zaplaty nalezno$ci za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokosci nie przekraczajacej
dwukrotnej stawki obowigzujacego czynszu z uwzglednieniem jego zmian stosownie do § 2 ust. 2. Pow6d mimo
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu nadal prowadzil w lokalu uzytkowym przy ulicy (...) w S. dzialalno$¢
gospodarcza i z tego tytulu zobligowany byt do ponoszenia nalezno$ci za bezumowne korzystanie z lokalu. Sad
pierwszej instancji podnidsl, ze fakt ten znalazl potwierdzenie w notatce stuzbowej z dnia 1 wrze$nia 2008 r.
sporzadzonej przez pracownika pozwanej. Nadto powdd w toku postepowania nie zaprzeczal, iz nadal prowadzil sklep
w przedmiotowym lokalu mimo $§wiadomo$ci wyga$niecia umowy najmu. Sad ten podkreslil, ze liczna korespondencja
powoda prowadzona zar6wno z pozwana, jak i innymi instytucjami nie pozostawia watpliwosci, iz od dnia 1 wrze$nia
2008 r. lokal byl uzytkowany bez zadnej podstawy prawnej. Strona pozwana stusznie zatem zazadala od powoda kwoty
4.276,23 zlotych z tytulu bezumownego korzystania z przedmiotowego. Zdaniem Sadu Rejonowego kwota ta miesci
sie w wyznaczonych granicach tj. w wysokosci nie przekraczajacej dwukrotnej stawki obowiazujacego czynszu. Sad ten
wskazal, ze pisma kierowane do pozwanej nie wywolaly spodziewanego przez powoda skutkéw, a sama umowa najmu
przestala obowiazywac strony z koncem sierpnia 2008 roku. Powod za$§ wydal lokal dopiero w dniu 30 maja 2010 r.

Sad pierwszej instancji podnidst, ze w niniejszej sprawie powdd wskazywal takze na nie$cistoéc co do pisma pozwanej
z dnia 22 lipca 2008 r. Wskazal mianowicie, iz w tresci tego pisma pozwana zawarla stwierdzenie: ,Jednocze$nie
informuje, ze terminowe regulowanie rat nie zwalania pana z obowigzku dokonywania oplat biezacych umowa najmu
okreslonych”. W ocenie powoda fakt zobowigzania do uiszczenia oplat $wiadczyl o dalszym obowigzywaniu umowy
najmu. Odnoszac sie do tego Sad Rejonowy zauwazyl, ze pozwana do swojego pisma procesowego dolaczyla dokument



oznaczony jako ,,oéwiadczenie woli nr (...)z dnia 22 lipca 2008” wydany zgodnie z wewnetrznymi procedurami, na
podstawie ktorego zostalo zredagowane pismo pozwanej do powoda z t3 sama data. Oba pisma stanowig zatem
zupehie rézne dokumenty i nie musza by¢ tozsame, co do zawartej w nich tresci. Ponadto nie budzilo watpliwosci
tego Sadu, ze podczas okresu wypowiedzenia (czyli kiedy umowa jeszcze obowiazywata) powdd byl zobligowany do
ponoszenia oplat z tytulu uzytkowania lokalu. Sad pierwszej instancji nie znalazl podstaw do zanegowania w tej kwestii
stanowiska pozwanej, iz zacytowana adnotacja zawarta w pi$émie z dnia 22 lipca 2008 r. dotyczy optat biezacych, ktore
powdd obowigzany byl uiszczaé z tytulu uzytkowania lokalu w okresie wypowiedzenia. Dodatkowo Sad ten zauwazyl,
ze w § 16 ust. 4 umowy najmu strony postanowily, iz w sytuacji zajmowania lokalu po zakoniczeniu trwania umowy,
najemca jest zobowigzany do zaplaty nalezno$ci za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokosci nie przekraczajacej
dwukrotnej stawki obowiazujacego czynszu z uwzglednieniem jego zmian stosownie do § 2 ust. 2. Tym samym umowa
najmu ustanawiala tez obowiazki stron w okresie dalszego zajmowania lokalu pomimo jej wypowiedzenia.

W oparciu o analize przedlozonych do akt sprawy dokumentéw Sad Rejonowy stwierdzil, ze w sprawie nie wystapily
takie okolicznoSci, ktére umozliwialoby uznanie wypowiedzenia umowy najmu za bezskuteczne. Sad ten doszed! do
wniosku, iz powdd nie udowodnil w Zaden sposéb istnienia podstaw dla stwierdzenia bezskutecznoéci o§wiadczenia
woli stanowiacego wypowiedzenie umowy najmu z dniem 31 sierpnia 2008 r.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad pierwszej instancji oparl na tresci art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 100 k.p.c. oraz § 6 pkt
3 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.

Powod wnidst apelacje od powyzszego wyroku zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:

1) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na sprzecznosci tych ustalen z § 7 pkt 4 ppkt ¢) uchwaly Rady Miasta S.
nr XX/364/04 z dnia 26 kwietnia 2004 r. w sprawie zasad gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi, ktory
stanowi, ze po utracie statutu najemcy w wyniku wypowiedzenia umowy najmu dokonanego przez wynajmujacego z
powodu nie wywigzania sie z umowy najmu, jezeli w ciggu 12 miesiecy od rozwigzania umowy najmu pomiot wystapi
o przywrocenie praw najmu do lokalu, a w dacie skladania wniosku ustang przyczyny dla ktérych wypowiedzenia
dokonano, Gmina winna prawo te przywrocic.

2) sprzeczno$c istotnych ustalen z treScig zebranego w sprawie materiahu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zagdaniem
pozwu, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu skarzacy podnidst, ze Sad Rejonowy pominal tresé § 7 pkt 4 ppkt ¢) uchwaly Rady Miasta S. z dnia
26 kwietnia 2004 r. Wyjasnil, ze po splacie zadluzenia mial prawo ubiega¢ sie o przywrdcenie mu stosunku najmu.
Wskazal, ze kilkakrotnie zwracal sie w tej sprawie, ale nie udzielono mu odpowiedzi. Powdd stwierdzil, ze w chwili
dokonania wypowiedzenia nie bylo zwloki, gdyz nie uiscila naleznosci tylko za miesiac marzec i kwiecien. Podal, ze
lokal ten jest do chwili obecnej nie wykorzystany i jest dewastowany. Zakwestionowal o§wiadczenie z dnia 1 wrze$nia
2008 r. sporzadzone przez pracownika pozwanej, jednocze$nie wyjasniajac, ze musial pracowac, bo nie mialby z czego
splacaé zaciggnietego kredytu. Skarzacy zarzucil, ze Sad Rejonowy blednie ustalil, ze jego zaleglos¢ w 2008 r. wyniosta
kwote 16.950,26 zl. Wskazal, ze zadluzenie to wyniosto kwote okolo 6.000 zl z tytulu nieuregulowania czynszu za
miesigc marzec i kwiecien. Powod podal, ze calo$é zadluzenia zostala splacona w dniu 4 wrze$nia 2008 r. i z tym dniem
pozwana winna zawrze¢ z nim nowa umowe najmu lub uzna¢ wypowiedzenie umowy najmu za bezskuteczne. Dodal,
ze informowal pozwang o tym, ze splata zadluzenia moze nastgpic¢ z tygodniowym op6Znieniem.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie w caloéci oraz zasadzenie kosztow postepowania za
instancje odwolawcza. W uzasadnieniu pozwana podzielila stanowisko Sadu pierwszej instancji. Stwierdzila, ze Sad
ten w oparciu o zebrany w sprawie material dowodowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych. Podkreslila,
ze sama splata zadluzenia, ktéra nastapila po uplywie wyznaczonego terminu i po rozwigzaniu umowy najmu,
nie niwelowala skutkéw prawnych o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu, ktére to wypowiedzenie byto skuteczne w



oparciu o laczaca strony umowe oraz powszechnie obowigzujace przepisy prawa. Cofniecie skutkéw oswiadczenia
woli o wypowiedzeniu, jak stusznie zauwazyt Sad pierwszej instancji, zalezalo tylko i wylacznie do woli pozwane;.
Pozwana podniosla, Zze pow6d nie naprowadzil zadnych dowodéw pozwalajacych na uznanie, ze oS§wiadczenie woli
o wypowiedzeniu umowny najmu jest bezskuteczne. Wyjasénila, ze kilkakrotnie udzielala powodowie odpowiedzi w
zakresie mozliwo$ci uchylenia sie od skutkow prawnych o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, negatywnie
odnoszgc sie do tych wnioskéw. Pozwana wskazala, ze powolany w apelacji § 7 pkt 4 uchwaly Rady Miasta S. ma
zastosowanie do podmiot6ow, ktore posiadaly co najmniej sze$ciomiesieczny status podnajemcy i utracily go w wyniku
dokonania zmian w istniejacej umowie lub w wyniku rozwigzania umowy z najemca, jezeli terminowo wywiazaly sie ze
swoich zobowigzan wzgledem najemcy lub Gminy, badz tez z ktérymi rozwiazano umowe najmu z przyczyn, o ktérych
mowa w pkt 3 ppkt a) jezeli lokal zdano protokotem zdawczo odbiorczym nie dluznej niz w ciggu ostatnich 18 miesiecy
od dnia zlozenia wniosku o przydzial lokalu i w chwili skladania tego wniosku nie posiadaly zadluzenia z tytulu
najmu poprzedniego lokalu. Pozwana wskazala, ze pierwsze z tych postanowien odnosi sie do podnajemcow, ktorzy
regularnie uiszczali czynsz, zatem nie do powoda. Drugie za$ z tych postanowien statuuje sytuacje prawna podmiotow,
ktérym wypowiedziano umowe najmu w zwigzku z przeznaczeniem do zbycia lokalu bedacego przedmiotem najmu,
a podmioty te nie posiadaly zadluzenia z tytulu najmu poprzedniego lokalu, co rowniez wskazuje na brak mozliwos$ci
zastosowania do sytuacji powoda. Pozwana za goloslowny uznala zarzut sprzecznosci ustalen Sadu z zebranym w
sprawie materialem dowodowym. Podniosla, ze powdd nie wskazat jakie sprzecznoéci z zebranym materialem mozna
zarzuci¢ zaskarzonemu orzeczeniu.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja powoda okazala sie niezasadna. Sad I instancji w spos6b prawidlowy zgromadzil w sprawie material
dowodowy, a nastepnie niewadliwie dokonal jego oceny. W konsekwencji ustalil stan faktyczny odpowiadajacy tresci
dowodow przedstawionych przez strony, ktéry tym samym Sad Okregowy przyjmuje za wlasny. Nie budzi réwniez
zastrzezen kwestia zastosowania przepiséw prawa materialnego.

Przy rozpoznawaniu poszczegbdlnych zarzutow zawartych w apelacji wyraZznego rozréznienia wymagaja trzy
zagadnienia tj. kwestia wystapienia okre§lonych w § 13 f umowy przestanek jej wypowiedzenia, kwestia realizacji
porozumienia stron odno$nie uchylenia sie pozwanej od skutkow swojego o$wiadczenia woli w przedmiocie
wypowiedzenia umowy, okreS§lanego przez strony jako cofniecie wypowiedzenia, w sytuacji splaty wszystkich
zaleglo$ci czynszowych w okresie do dnia 31 sierpnia 2008 r. oraz kwestia zawarcia nowej umowy najmu w przypadku
zaistnienia przeslanek okreslonych w uchwale Rady Miasta S. z dnia 26 kwietnia 2004 r.

Z uwagi na przedmiot zadania powoda rozstrzygniecia wymagato wylacznie pierwsze z tych zagadnien, albowiem
domagal sie on uznania za bezskuteczne zlozonego przez pozwang o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy.

Stanowisko skladajgcego apelacje nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z § 12 umowy z dnia 22 maja 1996
r. zawarta ona zostala na czas nieokreslony. Jednocze$nie zgodnie z § 13 f, jezeli najemca dopuszcza sie zwloki z
zaplata czynszu lub oplat za §wiadczenia, co najmniej za dwa miesiace i nie ureguluje nalezno$ci w wyznaczonym
mu przez wynajmujacego dodatkowym terminie nie krétszym niz jeden miesigc , wynajmujacy moze wypowiedzieé¢
najem bez zachowania terminu wypowiedzenia. Poza sporem pozostawata okoliczno$¢ istnienia zadluzenia powoda
w platno$ciach czynszu w dacie wypowiedzenia umowy. Jak sam wskazal w pozwie jego zaleglo$¢ z tego tytulu
wynosila okolo 16.000 zl. Dodatkowo o§wiadczyl, ze przyczyna takiego stanu rzeczy byl brak pieniedzy na oplacanie
wysokiego czynszu okre§lonego w umowie. Ponadto powdd wskazal, ze wystapil o umorzenie zaleglo$ci czynszowych.
Co najistotniejsze powolal sie na porozumienie, zgodnie z ktérym w przypadku splaty calej zalegloSci do dnia 31
sierpnia 2008 r. pozwana zobowiazala sie cofnaé swoje oSwiadczenie dotyczace wypowiedzenia umowy. Tak wiec
powod nie kwestionowat ani istnienia zadluzenia na dzieh wypowiedzenia, ani zasadno$ci samego wypowiedzenia.
Potwierdzil to w piémie z dnia 5 sierpnia 2011 r. wskazujac, ze mial przejéciowo trudng sytuacje finansowa i powstata
zaleglo§¢ w kwocie 15.534,34 z}. Trudno zresztg racjonalnie przyjaé, ze z jednej strony nie istnieje zadluzenie z tytulu
czynszu, a z drugiej strony powdd zawiera porozumienie, ktérego przedmiotem jest miedzy innymi splata zaleglosci.
Niezaleznie od stanowiska procesowego okoliczno$¢ dotyczaca istnienia zaleglo$ci czynszowych powoda wynika z



przedstawionych w sprawie dowodéw. W piémie z dnia 23 maja 2008 r. (karta 87 akt) wzywajacym powoda do zaplaty,
pozwana okreslila jego wysoko$¢ na kwote 13.151,13 zE. W pidmie z dnia 28 maja 2008 r. (karta 17 akt) powod wystapil
o obnizenie wysoko$ci czynszu wskazujac, ze nie jest w stanie go uiszczac¢ w ustalonej w umowie wysoko$ci. Istnienie
zadluzenia wynika réwniez z pisma pozwanej z dnia 22 lipca 2008 r. (karty 19 — 20 akt), w ktérym wskazano, ze na
ten dzien wynosilo ono 16.950,26 zl, w tym naleznoé¢ gtéwna 15.534,34 zl. Przy uwzglednieniu czynszu w wysokoSci
2.741,28 zt oczywistym jest, ze zaleglo$¢ dotyczyla okresu dluzszego, niz dwa okresy platnoéci. Odnosi sie to rowniez
do kwoty wynikajacej z wezwania do zaplaty. Zreszta, jak juz wskazano, samo wystapienie przez powoda o rozlozenie
zaleglo$ci na raty i w dalszej kolejnoSci decyzja pozwanej uwzgledniajaca wniosek powoda wskazuje na brak biezacego
oplacania czynszu. W piSmie z dnia 11 grudnia 2008 r. (karta 23 akt) powdd poinformowal pozwana, ze do 31 sierpnia
2008 r. mial zalegloéc¢ rozlozong na raty oraz, ze w piémie z dnia 4 wrze$nia 2008 r. poinformowat o splacie naleznych
kwot. Pozwana w piSmie z dnia 15 grudnia 2008 r. (karta 24 akt) wskazala, ze zadluzenie splacone zostato w dniu 4
wrze$nia 2008 r. Znajduje to potwierdzenie w dowodach wplat z dnia 4 wrze$nia 2008 r. (karty 91-92 akt). Wynikaja
z nich splaty zaleglego czynszu w pelnej wysokos$ci za miesiace marzec i kwiecienn 2008 r. Nalezy mie¢ rowniez na
wzgledzie tre$¢ oSwiadczenia powoda z dnia 1 wrze$nia 2008 r. (karta 107 akt), w ktérym powod wskazal, ze nie
zaplacil do tego dnia zalegloSci za marzec i kwiecien 2008 r. Oznacza to, Ze spelnione zostaly przestanki uzasadniajace
wypowiedzenie umowy okre§lone w przywolanym wyzej § 13 f umowy uzasadniajgce wypowiedzenie umowy najmu. W
tym kontekscie niezrozumiale wydaje sie prezentowane w apelacji stanowisko odno$nie niezasadnego wypowiedzenia
umowy. Pozostaje ono zreszta w sprzecznoéci z zawartymi w dalszej czeci apelacji twierdzeniami powoda co do
istnienia zalegloSci tylko za marzec i kwiecien 2008 r.

Nie sposdb roéwniez podzieli¢ argumentacji skarzacego zawartej w jego pi$émie procesowym z dnia 30 pazdziernika
2012 r. odnoénie zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy przed uplywem trzydziestodniowego terminu do
splaty zaleglo$ci czynszowych. Pozwana w piSmie z dnia 23 maja 2008 r. wezwala powoda do uiszczenia zalegltego
czynszu w terminie 30 dni z zagrozeniem wypowiedzenia umowy najmu. Ja wynika z zamieszczonej na nim adnotacji
wyslane zostalo do powoda w dniu 26 maja 2008 r. co dodatkowo potwierdza wypis z ksiegi nadawczej pozwanej
(karta 88 akt). Powod o$wiadczyl, ze pismo to otrzymal w dniu 29 maja 2008 r. Oznacza to, ze termin do uiszczenia
nalezno$ci uplywal najp6zniej z koncem dnia 29 czerwca 2008 r. Nalezy zaznaczy¢, ze na wezwaniu do zaplaty z dnia
23 maja 2008 r. dolgczonym przez pozwana do odpowiedzi na pozew nie ma adnotacji dotyczacej daty doreczenia tego
pisma powodowi. Na egzemplarzu dolgczonym przez powoda do pisma procesowego z dnia 30 pazdziernika 2012 .
znajduje sie natomiast odreczna adnotacja, ze doreczenie nastapilo w dniu 29 maja 2012 r. Uwzgledniajac jednak czas
obrotu pocztowego, wskazywana przez powoda date uzna¢ nalezy za zgodna z rzeczywisto$cia. Niewatpliwie pismo
pozwanej zawierajgce o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy nosi date 27 czerwca 2008 r., a wiec musialo zostaé
sporzadzone przed uplywem okresu do uiszczenia naleznoéci czynszowej, co warunkowalo mozliwoé¢ wypowiedzenia
umowy. Podzieli¢ jednak nalezy stanowisko strony pozwanej, zgodnie z ktérym data sporzadzenia tego pisma nie
ma znaczenia dla ustalenia momentu zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Zgodnie bowiem z treScig art.
61 § 1 k.c. oéwiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki
sposdb, ze mogla zapoznac sie z jego tresScig. Odwolanie takiego o§wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo jednoczeénie
z tym o$wiadczeniem lub wczeéniej. Brzmienie przepisu nie pozostawia watpliwosci, ze ustawodawca, wyznaczajac
chwile, w ktorej nastepuje skuteczne zlozenie o$wiadczenia woli innej osobie, opowiedziat sie za teoria doreczenia
i przyjal, ze oéwiadczenie woli, ktére ma byé zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki
sposob, ze mogla zapoznacé sie zjego trescia. W rozumieniu przytoczonego przepisu mozliwo$¢ zapoznania sie z treScig
o$wiadczenia przez adresata nie moze, z jednej strony, by¢ utozsamiana z rzeczywistym zapoznaniem sie przez niego
z tym o$wiadczeniem (faktem zapoznania sie), co oznacza, ze skuteczne ztozeniu o§wiadczenia woli nastepuje takze,
w sytuacji, w ktorej co prawda adresat o§wiadczenia woli nie zna jego tresci, ale mial realng mozliwo§é zapoznania
sie z nig, gdyz doszla ona do niego w taki sposob, ze mogl sie z nig zapoznac. Z drugiej jednak strony, realna
mozliwo$¢ zapoznania sie z treScia o§wiadczenia woli nie moze by¢ pojmowana abstrakcyjnie, powinna by¢ oceniana
z uwzglednieniem okoliczno$ci danego wypadku (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012 r., sygn. akt V
CSK 215/11, LEX nr 1212829, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 1996 r., sygn. akt I PKN 36/96, OSNAPiUS
1997 Nr 14, poz. 251; wyrok z dnia 13 grudnia 1996 r., sygn. akt I PKN 41/96, OSNAPiUS 1997 Nr 13, poz. 268 oraz
wyrok z dnia 23 stycznia 1998 r., sygn. aktl PKN 501/97, OSNAPiUS 1999 Nr 1, poz. 15). W rozwazanej sprawie na



piSmie z dnia 277 czerwca 2008 r. umieszczona zostala adnotacja, zgodnie z ktérg powdd pismo to otrzymal w dniu
16 lipca 2008 r. Jednocze$nie w aktach sprawy brak dowodu nadania tego pisma, czy tym bardziej jego doreczenia w
innej dacie, niz wskazana na samym pi$mie. Tak wiec rozstrzygajaca byla data 16 lipca 2008 r. dla oceny skutecznego
zlozenia przez pozwana o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Nastapilo to juz po uplywie 30 dniowego terminu
do uiszczenia nalezno$ci. Tym samym wypowiedzenie uznaé nalezalo za skuteczne wobec wyczerpania wszystkich
przestanek wskazanych w § 13 f umowy. Zaznaczenia w tym miejscu wymaga, ze dla oceny w tym zakresie zupelie
obojetna pozostaje kwestia rozlozenia zaleglo$ci czynszowej na raty pismem z dnia 22 lipca 2008 r. (karta 19 akt).
Samo rozlozenie zalegloSci na raty nie wplywa w zaden sposdb na kwestie wypowiedzenia umowy, na ocene jego
skutecznoSci i ustania w jej wyniku wezla obligacyjnego. Jest to wylacznie kwestia splaty cigzacych na powodzie
Swiadczen z takiej umowy wynikajacych, ktora jest zupelnie niezalezna od tego, czy umowa nadal wigze strony. Ich
splata w zadnym przypadku sama w sobie nie powodowala czy to ustania skutkéw dokonanego wypowiedzenia, czy
tez zawarcia nowej umowy.

Za prawidlowe uznal nalezalo réwniez ustalenia Sadu I instancji odno$nie braku realizacji przez powoda
warunkéw ustnego porozumienia dotyczacego zaplaty zaleglego czynszu i cofniecia przez pozwang o$wiadczenia
o wypowiedzeniu umowy. Sam fakt zawarcia tego porozumienia oraz jego warunki nie byly przedmiotem sporu.
Z notatki stuzbowej z dnia 27 sierpnia 2008 r. (karta 93 akt) wynika, ze powo6d zostal poinformowany o braku
mozliwos$ci przedtuzenia okresu wypowiedzenia o jeden miesigc. Wskazano w niej jednoczeénie, ze istnieje mozliwosé
cofniecia o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy, ktdrego warunkiem jest splata zaleglo$ci do dnia 31 sierpnia 2008
r. Okoliczno$ci te zostaly potwierdzone w piSmie pozwanej do powoda z dnia 29 sierpnia 2008 r. (karta 94 akt).
Zaréwno z oS§wiadczen powoda, jak i z dowodéw wplat (karty 91 — 92 akt) wynika, ze zalegloé¢ czynszowa zostala
uregulowana w dniu 4 wrze$nia 2008 r., a wiec po dacie ustalonej przez strony w porozumieniu. Okoliczno$¢ ta wynika
ponadto z przywolywanego juz o$wiadczenia powoda z dnia 1 wrzes$nia 2008 r. (karta 107 akt) dotyczacego préby
odebrania lokalu przez pozwana. Pow6d wskazal w nim, ze dokonal na tez dzien splaty zaleglosci w kwocie 12.768,39
z} i do splaty pozostala zalegltos¢é w kwocie 6.900,48 zl. Co istotne powdd szeroko przedstawiajac w tym o$wiadczeniu
argumentacje co do wlasnej sytuacji finansowej nie wspominal w ogoéle o jakimkolwiek kredycie o trudnoSciach w
jego uzyskaniu, czy opdznieniu banku. Ponadto powdd nie przedstawil jakichkolwiek dowodow, z ktérych wynikalyby
podnoszone w apelacji twierdzenia co do informowania pozwanej o oczekiwaniu na kredyt i zwloce w tym zakresie oraz
co do o$wiadczen dyrektora ZBiLK, w ktérych miala wskazywac, ze przekroczenie ustalonego terminu nie bedzie dla
powoda powodowa¢ negatywnych konsekwencji. W konsekwencji twierdzen powoda nie sposob w jakikolwiek sposéb
zweryfikowaé. O woli kontynuowania umowy, wbrew odmiennemu stanowisku skarzgcego, nie moga $wiadczy¢ zapisy
znajdujgce sie w piSmie pozwanej z dnia 22 lipca 2008 r. dotyczacym rozlozenia zalegloSci na raty. Zawarty w nim
zwrot ,oéwiadczenie uwaza sie za niebyle”, co oczywiste, odnosi sie do oSwiadczenia pozwanej zawartego w tym
piSmie w przedmiocie rozlozenia zaleglos$ci czynszowej na raty, nie natomiast, jak chce tego powdd, oéwiadczenia
w przedmiocie wypowiedzenia umowy. Pozwana jednoznacznie wskazala, ze skutek taki wywrze brak uiszczenia
ktorejkolwiek z rat w wysoko$ci i terminie ustalonej w tym pi$mie. Trudno przyja¢, ze brak uiszczenia naleznoSci
wywolaé mial skutek w postaci cofniecia oswiadczenia o wypowiedzeniu umowy, ktérego przyczyng byl wlasnie brak
regulowania nalezno$ci czynszowych. Sad Okregowy w pelni podziela réwniez stanowisko Sadu I instancji odno$nie
znajdujacych sie w pi$mie z dnia 22 lipca 2008 r. zapiséw o obowiazku uiszczania przez powoda biezacych oplat
okre$lonych w umowie. Po pierwsze racje ma Sad wskazujac na istnienie dwoch pism z tej daty. Jedno, co wprost
wynika z jego treéci, sporzadzone zostalo wylacznie do uzytku wewnetrznego, natomiast kolejne zawierato stanowisko
pozwanej skierowane do powoda. Po drugie i najwazniejsze, zapis ten nie $wiadczy w zadnym przypadku o cofnieciu
wypowiedzenia, czy tez zwigzaniu stron umowg na dalszy okres. Jak slusznie wskazano w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, pomimo zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu, do czasu wygasniecia umowy (pozwana pomimo wskazania,
ze wypowiada umowe bez zachowania terminu wypowiedzenia, o§wiadczyla jednoczesnie, ze wypowiada umowe ze
skutkiem na dzien 31 sierpnia 2008 r., co moglo by¢ zwigzane z zawartym ustnym porozumieniem co do splaty
zaleglo$ci) cigzyly na powodzie obowiazki realizowania okre§lonych w niej $§wiadczen. Ponadto w samej umowie
strony okreslily wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu w przypadku wypowiedzenia umowy
i wlasnie do tych postanowien umowy odnosil sie przywolywany przez powoda zapis zawarty w piSmie z dnia 22
lipca 2008 r. W zadnym jednak przypadku, szczegdlnie w kontek$cie po6Zniejszego zachowania sie pozwanej, w tym



prob odebrania lokalu, wezwania powoda do uiszczania poczawszy od dnia 1 wrze$nia 2008 r. wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu w wysoko$ci podwdjnej stawki czynszu (karty 21 i 24 akt), informowania powoda
o braku mozliwosci przedtuzenia okresu wypowiedzenia umowy (pismo z dnia 29 sierpnia 2008 r. — karta 94 akt)
nie mozna uznac, ze zawierajac w omawianym pi$mie przywolane wyzej sformulowania, godzila sie ze stanowiskiem
powoda i sktadala o§wiadczenie o cofnieciu wypowiedzenia.

Zupelnie bez znaczenia dla oceny niniejszej sprawy pozostawala podnoszona w apelacji kwestia braku zawarcia
przez pozwanga nowej umowy najmu. Przede wszystkim, co juz wskazano, przedmiotem zadania powoda bylo
ustalenie bezskuteczno$ci o§wiadczenia pozwanej o wypowiedzeniu umowy dotychczas laczacej strony. Tym samym
przedmiotem sporu byly okoliczno$ci zwigzane z zaistnieniem podstaw do zlozenia przez pozwana tego rodzaju
o$wiadczenia w kontekScie postanowienn umowy, a w szczeg6olnosci § 13 f. Stanowisko powoda zmierzalo wiec do
wykazania, ze dotychczasowa umowa nadal trwa, ze strony nadal zwigzane sa wezlem obligacyjnym. Przedmiotem
sporu nie bylo zagadnienie zlozenia przez pozwana nowego o$wiadczenia woli, ktérego skutkiem byloby uznanie,
ze strony zawarly nowa umowe najmu. Oba te stanowiska sa zreszta ze sobg sprzeczne, albowiem brak zaistnienia
przeslanek uzasadniajacych wypowiedzenie skutkowalby uznaniem, ze strony sa nadal zwiazane umowa z dnia 22
maja 1996 r., natomiast zadanie zawarcia nowej umowy musialoby skutkowaé przyznaniem, ze wypowiedzenie
dotychczasowej bylo skuteczne, czemu powdd jednoznacznie przeczy. Niezaleznie od tego nie sposbb przyjaé, ze
na pozwanej ciazyt obowiazek zawarcia nowej umowy najmu. Decyzja w tym zakresie nalezala wylacznie do niej i
jak stlusznie podnosila w toku procesu, bylo to wylacznie jej uprawnienie. Ponadto w aktach sprawy brak uchwaly
Rady Miasta S. o tresci przywolywanej przez powoda. Nie przedlozyl on zresztg jakiejkolwiek uchwaly na poparcie
podnoszonych okolicznoéci. Pozwana natomiast do odpowiedzi na pozew dolgczyla uchwale Rady Miasta S. nr
XX/364/04 z dnia 26 kwietnia 2004 r. (karty 97 — 102 akt). W jej § 7 pkt. 3a przewidziano mozliwo$¢ oddawania
w najem bez przetargu lokali podmiotom, ktére utracily status najemcy w wyniku wypowiedzenia umowy najmu w
zwiazku z przeznaczeniem do zbycia tego lokalu lub z innych przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego. Zgodnie
natomiast z § 7 pkt. 3b tej uchwaly, taka mozliwoé¢ istniala po zlozeniu i pozytywnym rozpatrzeniu wniosku o
zamiane lokalu na lokal o mniejszej powierzchni. Z kolei § 7 pkt. 4 uchwaly stanowi, ze lokale moga by¢ oddawane
w najem podmiotom, ktoére posiadaly co najmniej przez sze$¢ miesiecy status podnajemcy i utracity go w wyniku
dokonania zmian w istniejacej umowie najmu lub w wyniku rozwigzania umowy z najemca, jezeli wywiazywaly sie
ze swoich obowigzkéw wzgledem najemcy lub Gminy z tytutu korzystania z tego lokalu. Jak wynika z tresci uchwaly
jej postanowienia dotyczace mozliwoSci zawarcia nowej umowy najmu w ogoéle nie odnosza sie do sytuacji powoda.
Pierwsze dwa przypadki dotycza rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego (w szczegolnos$ci
w przypadku zbycia lokalu), co w sprawie nie mialo miejsca, a pozostale odnosza sie do podnajemcy, ktérym powdd
nie byl. Wreszcie § 7 pkt. 4 b uchwaly, na ktéry zdaje sie powolywa¢ skarzacy stanowi, ze lokale moga by¢ w trybie
bezprzetargowym oddawane w najem podmiotom, z ktérymi rozwigzano umowe najmu z przyczyn, o ktérych mowa
w pkt. 3a uchwaly, jezeli lokal zdano protokotem zdawczo odbiorczym, nie dtuzej niz w ciggu ostatnich 18 miesiecy od
dnia zlozenia wniosku o przydzial lokalu i w chwili sktadania tego wniosku nie posiadaly zadluzenia z tytulu najmu
poprzedniego lokalu. Takze wiec i te postanowienia nie znajduja zastosowania do powoda, albowiem jednoznacznie
ograniczono zakres ich stosowania wylacznie do podmiotéw wymienionych w § 7 pkt. 3a, a wiec takich ktérym Gmina
wypowiedziala umowe w zwigzku z przeznaczeniem lokalu do sprzedazy. Te wiec postanowienia uchwaly z dnia 26
kwietnia 2004 r. nie mogly stanowi¢ podstawy zawarcia przez strony nowej umowy. Jezeli nawet istnial § 7 pkt. 4 c
uchwaly (na co moze wskazywaé pismo Zastepcy Prezydenta Miasta z dnia 19 grudnia 2008 r. - karty 122 — 123 akt
oraz pismo Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. z dnia 18 lutego 2009 r. — karta 128 akt)) to po pierwsze
powdd nie przedstawil dowodu, na podstawie ktérego moznaby zrekonstruowac jego pelng tres$é, co samo w sobie
uniemozliwia ocene, czy znajdowal zastosowanie w sytuacji faktycznej niniejszej sprawy, a po drugie i tak warunkiem
skorzystania przez pozwana ze swojego uprawnienia bylo (przy przyjeciu, ze brzmienie uchwaly odzwierciedlaja
przedstawione wyzej pisma) nie tylko uiszczenie zaleglo$ci czynszowych i innych oplat za czas obowigzywania umowy,
ale takze wszelkich zobowigzan wobec wlasciciela, a wiec w rozwazanej sprawie wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie zlokalu. W tym zakresie nie zostaly przedstawione stosowne dowody, co jest zreszta zrozumiale zwazywszy
na przedmiot procesu. Zupelnie przy tym niezrozumiale jest powolywanie sie przez powoda na § 6 ust. 1 pkt. 1
uchwaly z dnia 26 kwietnia 2004 r. jako podstawy obowigzku pozwanej zawarcia nowej umowy, albowiem dotyczy on



wylacznie formy, w jakiej o§wiadczenia woli maja by¢ skladane przez Gmine wskazujac na zachowanie formy pisemne;j
w przypadku skladania o§wiadczen o cofnieciu oéwiadczen o rozwiazaniu umowy, o ile ustaly przyczyny rozwigzania
umowy. Postanowienie to nie odnosi sie wiec w ogble do kwestii istnienia obowigzku zlozenia takiego o§wiadczenia,
jego warunkoéw czy przeslanek.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci wniesiona przez powoda apelacje nalezalo jako bezzasadna oddali¢ na
podstawie art. 385 k.p.c.

Podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym stanowily przepisy art. 108 § 1 k.p.c. i art.
98 § 1k.p.c. Zgodnie z pierwszym z nich, sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu koficzacym sprawe w instancji.
Jednocze$nie art. 98 § 1 k.p.c. stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na
jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Wobec tego, ze
powdd przegral w calosci sprawe, zobowigzany jest zwrdci¢ pozwanej poniesione przez nig koszty. Sklada sie na nie
wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoSci 900 zt w ustalone na podstawie § 6 pkt. 4 i § 12 ust. 1 pkt. 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 z pézniejszymi zmianami). Te same przepisy rozporzadzenia stanowily podstawe
przyznania wynagrodzenia pelnomocnikowi powoda ustanowionemu z urzedu (zlozyt on na rozprawie oS§wiadczenie
o braku ich uiszczenia przez strone) przy uwzglednieniu dodatkowo podatku od towar6éw i ustug w kwocie 198 z1 (§
3 rozporzadzenia).
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