Sygn. akt XIV C 1663/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 pazdziernika 2020 roku powodka (...) w G. wniosla o nakazanie pozwanej B. B. opuszczenia
i oprdznienia lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. mjr. M. S. 2 w G. wraz z rzeczami i osobami od nich prawa
wywodzacymi, zezwalajac pozwanej na nieodplatne przechowywanie rzeczy z opuszczonego lokalu mieszkalnego w
pomieszczeniu przynaleznym do lokalu — piwnicy — do dnia 24 kwietnia 2021 roku oraz o zasadzenie od pozwanej
na rzecz powodki kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodka podala, ze jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. mjr. M. S. nr
2 i lokal ten wynajmowala pozwanej na mocy zawartej umowy najmu. Wskazala, ze pozwana zlozyla powodce
osobiécie pisemne o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu i w odpowiedzi otrzymata ustng zgode powddki
na przechowywanie swoich rzeczy w piwnicy budynku po uplywie okresu wypowiedzenia. Powddka podala dalej,
ze pozwana zlozyla kolejne pismo, w ktéorym cofnela o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. W odpowiedzi,
powodka, na pismie, o§wiadczyla, ze nie wyraza zgody na cofniecie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu i
zazadala wydania lokalu. Powodka wskazala, ze wezwania pozostaly bez odpowiedzi, a nadto podala, ze ustalila, iz
pozwana przebywala w Anglii.

Pismem z dnia 30 grudnia 2020 roku interwencje uboczna po stronie powédki zgtosita Gmina M. G..

Powddka, wobec niemoznoéci doreczenia pozwanej pozwu za posrednictwem komornika sadowego, wniosla o
ustanowienie kuratora dla pozwanej nieznanej z miejsca pobytu. Zarzadzeniem z dnia 27 wrze$nia 2021 roku Sad
ustanowit dla pozwanej kuratora w osobie r.pr. P. G..

W odpowiedzi na pozew kurator wniést o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanej
kosztow procesu. W odpowiedzi na pozew zostalo wskazane, ze o§wiadczenie zlozone przez pozwang nie stanowilo
wypowiedzenia umowy najmu, ale niejako oferte rozwigzania umowy, a dla swej skutecznoéci, wymagalo podjecia
czynnosci — udzielenia odpowiedzi przez druga strone. Zanim czynnos¢ ta zostala podjeta, pozwana cofnela skutecznie
swoje oS§wiadczenie. Roszczenie powodki zostalo zatem zakwestionowane jako nieudowodnione.

W pi$mie z dnia 2 listopada 2021 roku powddka podtrzymala dotychczasowe stanowisko w sprawie, wskazujac, ze
o$wiadczenie pozwanej zostalo zlozone w sposdb wyrazny i nie budzacy watpliwo$ci, nadto osobie uprawnionej do
przyjecia takiego o$wiadczenia. Pismo pozwanej stanowilo definitywne wypowiedzenie umowy, a zamiar taki znajduje
potwierdzenie w okoliczno$ci opuszczenia przez pozwana lokalu w 2020 .

Na rozprawie w dniu 22 grudnia 2021 roku, na ktéra stawila sie pozwana, Sad wezwal do udzialu w charakterze strony
I. K., wskazana przez pozwana jako osoba, ktéra zajmowala mieszkanie za jej zgoda, podczas gdy pozwana przebywata
w Wielkiej Brytanii. Postanowieniem wydanym na rozprawie Sad zwolnil kuratora z pelnionej funkcji.

Na rozprawie w dniu 18 marca 2022 roku strony podtrzymaly stanowiska.

Postanowieniem z dnia 5 stycznia 2022 roku Sad przyznal kuratorowi wynagrodzenie za wykonane czynno$ci w
wysoko$ci 240 z1 plus nalezny podatek VAT oraz zwrot wydatkow w kwocie 79,59 zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka (...) z siedziba w G. zawarla, jako wynajmujaca, w dniu 5 stycznia 2004 roku z pozwanag B. C. (obecnie: B.),
jako najemca, umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G., w dzielnicy Z. K. przy ul. mjr. M. S. nr 2/41, moca
ktorej wynajmujacy zobowiazal sie odda¢ najemcy lokal mieszkalny, a najemca zobowiazal sie do uiszczania wszelkich
oplat zwigzanych z lokalem, okre§lonych w umowie. Wraz z pozwang, w lokalu mialy zamieszkiwa¢ maloletnie
wowczas dzieci pozwanej, nad ktérymi sprawowala pelnie wladzy rodzicielskiej. Zgodnie z § 9 umowy, wypowiedzenie
stosunku najmu przystugiwalo we wskazanych wypadkach wynajmujacemu, a nadto umowa mogla zostac¢ w kazdym



czasie rozwigzana za zgoda obu stron. § 14 ust 1. stanowil, ze wszelkie zmiany lub uzupelnienia niniejszej umowy
wymagaly formy pisemnej w postaci aneksu pod rygorem niewazno$ci z zastrzezeniem ust. 2., dotyczacego zmiany
wysokosci oplat.

(bezsporne, nadto dowdd: umowa najmu wraz z aneksem, k. 15-18; odpis skrécony aktu malzenstwa, k. 19; odpis
wyroku z dnia 19.02.1999 r., k. 20; odpis wyroku z dnia 20.12.2001 1., k. 21)

Pozwana w dniu 31 lipca 2020 roku zlozyla osobiScie prezesowi jednoosobowego zarzadu (...) — R. L. do rak wlasnych,
w siedzibie spéldzielni pismo, w ktérym zwrocita sie do Zarzadu z pro$ba ,,0 wyrazenie zgody na rozwiazanie umowy
najmu lokalu mieszkalnego zawartej przez nia w dniu 5 stycznia 2004 roku (...), zdniem 31 sierpnia 2020 roku”. Pismo
to zostalo przyjete przez powodke i opatrzone pieczecia potwierdzajaca wplyw pisma i okre$lajaca liczbe dziennika.

(dowdd: pismo z dnia 31.07.2020 r. wraz z pieczecig powodki, k. 14, zeznania prezesa powddki i pozwanej B. B. -
elektroniczny protokot rozprawy z 18 marca 2022 r. k. 210 )

W pi$mie z dnia 3 sierpnia 2020 roku, zlozonym tego samego dnia w siedzibie powo6dki, pozwana zlozyla o§wiadczenie
o odwolaniu poprzedniego ,pisma, ktére wniosla dnia 31 lipca 2020 r. do zarzadu Spé6ldzielni”. W tresci pisma
zaznaczyla, ze umowa najmu lokalu z dnia 5 stycznia 2004 roku byla wciaz dla niej wiazaca. Powodka przyjela pismo
w tym samym dniu i opatrzyla pieczecia potwierdzajaca wplyw pisma i okreslajaca liczbe dziennika.

(dowdd: pismo z dnia 3.08.2020 r. wraz z pieczatka powddki, k. 13)

Powodka w pismie z 4 sierpnia 2020 r., sporzadzonym ,,w odpowiedzi na pismo z dnia 03.08.2020 roku” i nadanym
w placowcee pocztowej w dniu 6 sierpnia 2020 r. podala, ze ,nie wyraza zgody na cofniecie wypowiedzenia umowy”.
Oznajmila, Ze rzeczona umowa ulegnie rozwigzaniu w dniu 31 sierpnia 2020 roku za porozumieniem stron. Zazadala
oprdznienia i wydania lokalu we wskazanym w piSmie terminie.

(dowod: pismo powddki z dnia 4.08.2020 r. wraz z dowodem nadania, k. 11-12)

Pozwana B. B. od 2018 roku mieszka i pracuje w Wielkiej Brytanii. Od 2017 roku, w lokalu nr (...) przy ul. mjr. M. S.
2, przebywa krewna pozwanej — I. K..

(okoliczno$ci niesporne)

Pozwane B. B. oraz I. K. nie figurowaly w bazie (...) Centrum (...), jako osoby pobierajace §wiadczenia. Nie mialy
takze statusu osoby bezrobotnej, ani poszukujacej pracy w G. Urzedzie Pracy. Pozwane nie korzystaly ze wsparcia
Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie w G.. Z informacji uzyskanych od Zakladu Ubezpieczen Spolecznych wynikalo,
ze pozwane nie pobieraly emerytury ani renty.

(dowdd: pisma z (...) Centrum (...), k. 46, 199; pisma z G. Urzedu Pracy, k. 48, 201; pisma z (...) w G., k. 50, 198;
pisma z ZUS, k. 68, 224)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych do akt sprawy, ktoérych autentyczno$c
nie byla kwestionowana, nie budzila tez watpliwosci Sadu. Uzupekienie materialu dowodowego stanowily zeznania
stron zlozone na rozprawie w dniu 18 marca 2022 r., ktore Sad uznal za spojne i logiczne, a nadto korespondujgce ze
zgromadzonym materiatem dowodowym, poza zeznaniami prezesa zarzadu powodki R. L. w zakresie zlozZenia przez
niego w dniu 31 lipca 2020 r. ustnego o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu, co zostanie oméwione ponize;j.

Wiaéciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéra wiada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie
tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza (art. 222 § 1 k.c.).



Na gruncie niniejszej sprawy poza sporem pozostawalo, iz prawo wlasnosci objetego pozwem, zajmowanego przez
pozwanych lokalu mieszkalnego, przystluguje powddce. Niespornym réwniez bylo, ze strony laczyla umowa najmu
lokalu mieszkalnego, uregulowana w art. 659 i nastepnych k.c. Strony zgodnie przyznaly, ze zawarly w dniu 5 stycznia
2004 roku umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. mjr. M. S. 41/2. Umowa ta nie zawierala
zapisu wskazujacego okres, na jaki umowa zostala zawarta, wobec czego nalezalo uznac, ze zostala zawarta na czas
nieokres$lony.

Spér w niniejszej sprawie sprowadzal sie do oceny czy obecnie strony nadal zwigzane s3 umowa najmu, a wiec czy
przystuguje B. B. tytul prawny do lokalu. Pozwana bowiem utrzymywala, ze nie doszlo do skutecznego rozwiazania
umowy wobec cofniecia przez nig o§wiadczenia z 31 lipca 2020 r. w pi$mie z 3 sierpnia 2020 r. przed zlozeniem przez
Spoéldzielnie os§wiadczenia o woli o rozwigzaniu umowy, za$ powddka wywodzila, Ze przyjecie przez prezesa jej zarzadu
pisma pozwanej z 31 lipca 2020 r. stanowilo skuteczne wypowiedzenie przez pozwanga umowy ze skutkiem na koniec
sierpnia 2020 .

Analiza treSci pisma pozwanej z 31 lipca 2020 r. nie uprawnia do podzielenia stanowiska powodki by pozwana
zlozyta oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy. Wniosek taki jest niemozliwy do przyjecia wobec jednoznacznego
sformutowania ,,prosze o wyrazenie zgody na rozwigzanie umowy (...), z dniem 31 sierpnia 2020 roku”. O§wiadczenie
to nie ma stanowczego charakteru o wypowiedzeniu umowy, lecz wyraznie wskazuje — wobec sformulowania ,,prosze o
wyrazenie zgody” — ze wola pozwanej byto uzaleznienie dalszego trwania umowy od woli pow6dki. W przedmiotowym
piSmie pozwana nie roécila sobie prawa jednostronnego decydowania o dalszym trwaniu miedzy stronami stosunku
prawnego, lecz w sposob wyrazny oczekiwala rowniez wyrazenia w tym przedmiocie woli przez powodke. Oczekiwanie
na stanowisko drugiej strony umowy jednoznacznie naprowadza na wniosek, ze wola pozwanej bylo rozwigzanie
umowy, jako wyraz o§wiadczen obu stron tej umowy, nie za$ jej wypowiedzenie, jako wynik jedynie woli pozwanej.

Prawidlowo$¢ powyzszego wywodu znajduje potwierdzenie rowniez w tresci pisma powodki z 4 sierpnia 2020 r., w
ktorym powddka w akapicie drugim wskazala, Ze ,,umowa najmu lokalu (...) rozwiazuje sie 31 sierpnia 2020 roku za
porozumieniem stron”.

Nie bez znaczenia rowniez pozostaje, ze umowa nie uprawniala pozwanej do jednostronnego wypowiedzenia umowy,
za$ takie uprawnienie, jako wynikajace z art. 688 k.c., wigzaloby sie z obowigzkiem okreslenia skutkéw wypowiedzenia
na date 31 pazdziernika

2020 1., a nie wskazang w pi$émie date 31 sierpnia 2020 r. Wskaza¢ nalezy, ze zastosowanie w sprawie mialaby
wymieniona regulacja, jako odnoszaca sie do najmu lokalu, nie za$ regulacja przewidziana w art. 673 k.c. Jezeli zatem
nawet uznanoby pismo pozwanej za o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy, to byloby ono wadliwe.

Pismo pozwanej z 31 lipca 2020 r. wyrazalo w sposob niewatpliwy wole pozwanej rozwigzania umowy najmu w oparciu
o porozumienie stron. W konsekwencji, wobec stanowiska procesowego pozwanej, to na powddce spoczywal ciezar
wykazania, ze przed otrzymaniem pisma pozwanej z 3 sierpnia 2020 r. zlozyta ona w sposob skuteczny o§wiadczenie
o checi rozwigzania umowy.

Zgodnie z art. 77 § 2 k.c., jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, jej
rozwigzanie za zgoda obu stron, jak réwniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie wymaga zachowania formy
dokumentowej, chyba ze ustawa lub umowa zastrzega inng forme.

W § 14 umowy przewidziano, ze wszelkie zmiany lub uzupelienia umowy wymagaja formy pisemnej w postaci
aneksu pod rygorem niewazno$ci z zastrzezeniem ust. 2, dotyczacego zmiany wysoko$ci oplat. Przyjmujac korzystna
dla strony powodowej interpretacje przedmiotowego zapisu umowy, a wiec ze rozwigzanie umowy to nie jej zmiana
lub uzupekienie, nalezalo wnioskowaé, ze umowa nie regulowala formy w jakiej mialo nastapi¢ jej rozwiazanie. W
konsekwencji, zgodnie z art. 77 § 2 k.c., rozwigzanie umowy wymagalo formy dokumentowej. W $wietle art. 77° k.c.
warunkami koniecznymi zachowania formy dokumentowej sa: zlozenie o§wiadczenia woli w postaci dokumentu oraz
zlozenie o$§wiadczenia w sposéb umozliwiajacy ustalenie osoby skladajacej to o§wiadczenie. Niewatpliwie warunku



tego nie spelnia przyjecie (i zarejestrowanie poprzez nadanie liczby dziennika) przez reprezentanta powo6dki pisma
pozwanej z 31 lipca 2002 r. i ewentualne ustne wyrazenie zgody na rozwigzanie umowy. Niespornym za$ byto,
ze powodka przed 3 sierpnia 2020 r. nie ustosunkowala sie do pisma pozwanej w sposéb odpowiadajacy formie
dokumentowej, a wiec nie ztozyta swego o§wiadczenia woli w przedmiocie rozwigzania umowy.

Przyjmujac za$, ze przewidziany w § 14 umowy wymog zachowania formy pisemnej dla wszelkich zmian i uzupelnien
umowy obejmowalby rowniez jej rozwiazanie, koniecznym byloby zlozenie przez powodke pisemnego o$wiadczenia
woli w tym przedmiocie, do ktérego w spos6b niewatpliwy nie doszlo przed sporzadzeniem przez pozwang pisma z
3 sierpnia

2020 r. Na taka interpretacje zapisow umowy naprowadzaja za$ zeznania samego reprezentanta powodki, ktory
wskazywal na zamiar sporzgdzenia pisma w odpowiedzi na pismo z 31 lipca 2020 r., zostal jednakze uprzedzony
pismem pozwanej z 3 sierpnia 2020 r.

Doda¢ nalezy, ze wobec wyraznego zaprzeczenia przez pozwana, za niewystarczajacy nalezalo uznaé¢ dowod z zeznan
prezesa zarzadu powodki co do zlozenia przez niego ustnego o$wiadczenia o woli rozwigzania umowy w chwili
przyjecia pisma pozwanej z 31 lipca

2020 r., jako nie znajdujacego potwierdzenia w jakimkolwiek innym materiale dowodowym.

Zgodnie z art. 65 § 11 2 k.c., oéwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspodlzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badaé,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Skoro pozwana oczekiwata
stanowiska powodki w przedmiocie rozwigzania umowy, a wiec jej dalszego trwania, stanowisko przez pozwang
wyrazone w piSmie z 31 lipca 2020 r. zostalo potraktowane jako oferta rozwigzania umowy.

Zgodnie z art. 66 § 2 k.c., jezeli oferent nie oznaczyt w ofercie terminu, w ciagu ktérego oczekiwac¢ bedzie odpowiedzi,
oferta zlozona w obecno$ci drugiej strony albo za pomoca Srodka bezposredniego porozumiewania sie na odleglo$c
przestaje wiazaé, gdy nie zostanie przyjeta niezwlocznie; zlozona w inny sposdb przestaje wiazac z uplywem czasu,
w ktérym sktadajacy oferte mogt w zwyklym toku czynnosci otrzymaé odpowiedz wystang bez nieuzasadnionego
opbznienia. Oferta rozwigzania umowy zostala zlozona przez pozwana w obecno$ci drugiej strony, tj. prezesa zarzadu
powodowej spéldzielni. Oferta ta przestawala zatem wiaza¢ po uplywie niezwlocznego terminu do jej przyjecia.
Dla oceny jaki konkretny termin odpowiadalby wymienionej przestance nalezalo uwzglednié przede wszystkim
okoliczno$¢, ze powodowa spoéldzielnia, w przeciwienstwie do pozwanej, winna by¢ traktowana jako profesjonalista,
znajacy wymienione regulacje dotyczace czasu i sposobu udzielania odpowiedzi. Istotnym réwniez pozostaje, Ze prezes
zarzadu powddki, jak zeznal, mial ,na miejscu” udzieli¢ pozwanej w formie ustnej odpowiedzi na zlozone pismo i
wyrazi¢ zgode na rozwigzanie umowy, w kazdym razie byl przekonany, ze umowa rozwigzuje sie w momencie zlozenia
przez pozwana pisma. Niewatpliwie zatem prezes powodki byl pewny swej decyzji o wyrazeniu zgody na rozwiazanie
umowy w chwili otrzymania o§wiadczenia pozwanej. W tej sytuacji, a wiec przy uznaniu, ze skuteczno$¢ rozwigzania
umowy wigzaloby sie jedynie z przygotowaniem krotkiego pisma wyrazajacego zgode, a nawet uczynieniem krotkiej
adnotacji na piSmie pozwanej z 31 lipca 2020 r., czas niezbedny dla zlozenia przez prezesa zarzadu powoddki we
wladciwej formie o§wiadczenia woli odpowiadalby uptywowi spotkania z pozwana w chwili sktadania przez nig pisma,
a z pewno$cia najpozniej dniowi nastepnemu. Przy uwzglednieniu, ze 31 lipca 2020 r. przypadal na piatek i nalezalo
zaklada¢, ze sobota nie byla dniem pracujacym dla przedstawiciela powddki, winien on zlozy¢ swe o$wiadczenie 3
sierpnia 2020 r. Z pewno$cig za$ nadanie w dniu 6 sierpnia 2020r. w placéwce pocztowej pisma z 4 sierpnia 2020 r.
nastapilo po uplywie niezwlocznego terminu do przyjecia oferty pozwanej. Wyrazenie przez powodke jej stanowiska
w wymaganej formie nastapilo juz po ustaniu stanu zwigzania ofertg. Oferta pozwanej rozwigzania umowy przestala
wigzac i z tego punktu widzenia oS§wiadczenie pozwanej z 3 sierpnia 2020 r. nie odgrywa wiekszej roli. Potwierdza
jedynie brak dalszej checi pozwanej rozwigzania umowy.

Niezaleznie od powyzszego Sad podzielil rowniez stanowisko pozwanej, wyrazone w odpowiedzi na pozew przez

kuratora i uznal za zasadne analogiczne zastosowanie art. 66 > § 1 k.c., zgodnie z ktérym w stosunkach miedzy
przedsiebiorcami oferta moze by¢ odwolana przed zawarciem umowy, jezeli o§wiadczenie o odwolaniu zostalo ztozone



drugiej stronie przed wyslaniem przez nig o$wiadczenia o przyjeciu oferty. Skoro bowiem odwolaé oferte mozna
miedzy podmiotami fachowymi, to tym bardziej uprawnienie takie nalezy wyprowadzi¢é w stosunku do najemcy
mieszkania w sporze ze sp6ldzielnia mieszkaniowa. W konsekwencji Sad przyjal, ze pozwana skutecznie cofnela swe
o$wiadczenie z 31 lipca 2020 r. i nie doszlo do rozwigzania umowy przez strony.

Wobec powyzszego nalezalo uznaé, ze umowa najmu lokalu z dnia 5 stycznia 2020 roku obowigzuje strony w dalszym
ciagu, a pozwana B. B. dysponuje skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wtadania lokalem mieszkalnym.
W konsekwencji, powodztwo nie zashugiwalo na uwzglednienie.

Kosztami postepowania powddka zostala obcigzona w caloSci, jako strona przegrywajaca (art. 98 k.p.c.). Z uwagi
na to, ze koszty te w calo$ci zostaly poniesione przez powddke, w tym koszt zwigzany z wynagrodzeniem kuratora
ustanowionego dla pozwanej nieznanej z miejsca pobytu, nie bylo potrzeby orzekania w tym przedmiocie w sentencji
wyroku. Zwrotowi za$ podlega nadwyzka zaliczki uiszczonej na poczet wynagrodzenia kuratora ponad kwote, ktéra
zostaje kuratorowi wyplacona na mocy postanowienia z 5 stycznia 2022 r. [720 zt — (240 zl + kwota VAT) — 79,59 z1].

Sygn. akt XIV C 1663/20 upr

Dnia 20 kwietnia 2022 r.

1. odnotowaé w rep. C i kontrolce uzasadnien;

2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczyc:
- pelnomocnikowi powoda — przez PI,

3. rachunek kuratora przedstawi¢ do oddzialu ksiegowosci celem wyplaty wynagrodzenia zgodnie z tredcia
postanowienia z 5 stycznia 2022 r.;

4. zwrocié sie do pelnomocnika powoda — przez PI — o wskazanie w terminie 3 dni rachunku na jaki ma zostaé
zwrocona mu kwota 345,21 z1, stanowigca roznice pomiedzy zaliczka uiszczong na poczet wynagrodzenia kuratora 720
z} a kwota 374.79 zl zwr6cona kuratorowi na mocy postanowienia z 5 stycznia 2022 r.,

5. akta przedlozy¢ z wplywem lub za 21 dni z zpo.

sedzia Marta Milosz



