Sygnatura akt IT Ca 1605/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 30 listopada 2020 r.

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

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Agnieszka Sliwa

Sedziowie Sadu Okregowego: Ewa Fras-Przychodni

Malgorzata Wisniewska

po rozpoznaniu w dniu 30 listopada 2020 r. w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. W. (2) i A. A.

przeciwko B. M., A. N.iS. B.

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyrok Sqdu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 29 sierpnia 2019 r.

sygn. akt IX C 192/19

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. powodztwo oddala,

2. zasqdza od powodow na rzecz pozwanych 917 zl (dziewieéset siedemnascie zlotych)
z tytulu zwrotu kosztéw procesu;

II. zasqdza od powodo6w na rzecz pozwanych 650 zl (szeséset piecdziesiqt zlotych) z tytulu zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Ewa Fras-Przychodni Agnieszka Sliwa Malgorzata Wisniewska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 stycznia 2019 r. powodowie M. W. (2) i A. A. wnie§li o ustalenie, ze od dnia 31 lipca 2018 r. laczy
ich z pozwanymi B. M., A. N. i S. B. umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...) na czas
nieokres$lony. Powodowie wniesli takze o zasadzenie od pozwanych kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony laczy umowa najmu. Pierwsza umowa zostala zawarta w dniu 14 maja
2014 r. na czas okreSlony do dnia 30 czerwca 2015 r. Wlascicielki nieruchomo$ci reprezentowal zarzadca Biuro (...).
Przy zawarciu umowy strony poczynily zgodne ustalenia, ze strona powoda wyremontuje lokal mieszkalny w zamian



za zawarcie kolejnej umowy, tym razem na czas nieokre§lony. W zwigzku z powyzszym powodowie ponieéli koszt
remontu w wysokoSci ok. 38.000 zl. Jednakze mimo zapewnien, umowa najmu zostala przedltuzona na czas okre$lony
od dnia

1lipca 2015 r. do dnia 30 lipca 2017 r. Powodowie zaakceptowali narzucony przez druga strone sposob przedluzenia
umowy jedynie z obawy przed eksmisja.

W odpowiedzi na pozew pozwane wniosly o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanych
zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

W uzasadnieniu pozwane przyznaly, ze z powodami zostala zawarta umowa na czas okre§lony i zgodnie z jej
zapisami powodowie uzyskali mozliwo$é wykonania prac remontowych, ktore nie przekraczaly zwyczajowo przyjetych
standardéw. Pozwane zaprzeczyly natomiast, aby umowa najmu z dnia 14 maja 2014 r. miala zosta¢ zawarta na
czas nieokreslony. Podkre§lono bowiem, ze nieruchomos$é przy ul. (...) znajduje sie w wylacznym zarzadzie M.
S., prowadzacej dziatalno$§é pod firma Biuro (...) M. S., a ktéra nie zawiera z lokatorami uméw najmu na czas
nieokreslony, bowiem nie zostala do tego upowazniona. Ponadto pozwane zwrdcily uwage, ze zgodnie z § 10 umowy
najmu z dnia 14 maja 2014 r. jej ewentualne zmiany wymagaly formy pisemnej i to pod rygorem niewaznosci.

Wyrokiem z dnia 29 sierpnia 2019 r., wydanym w sprawie o sygn. akt IX C 192/19, Sad Rejonowy
Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu:

1. ustalil, Ze od 31 lipca 2018 r. strony wiaze umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w P. przy ul. (...)
na czas nieokreslony;

2. zasadzil od pozwanych na rzecz powodow kwote 1.082 zl z tytulu zwrotu kosztoéw postepowania.
Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli pozwani, zaskarzajac je w calo$ci.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

1. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., majacych istotny wplyw na
wynik sprawy, poprzez niewlasciwg, calkowicie dowolna i sprzeczna z zasadami do§wiadczenia zyciowego ocene
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a mianowicie:

- uznaniu za wiarygodne zeznan powoddéw, w zakresie ktérym twierdzili oni, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w P. przy ul. (...) zawarta zostala na czas nieokre$lony w sytuacji, w ktorej poza ich zeznaniami zadne inne
dowody przeprowadzone w toku niniejszego postepowania takiej okoliczno$ci nie potwierdzity,

- uznaniu za w pelni wiarygodne zeznan Swiadkow K. A. i M. W. (4) w sytuacji, gdy $wiadkowie ci sa osobami
najblizszymi dla powodéw, a w konsekwencji wiarygodno$c¢ tych §wiadkow powinna zostaé oceniona z daleko idaca
doza ostroznoSci,

- uznaniu za niewiarygodne zeznan $wiadka M. S. w zakresie, w ktérym Sad uznal, Ze strony zawarty umowe najmu
na czas okreSlony, a zawarta umowa miala jedynie charakter prébny.

Majac na uwadze powyzsze apelujacy wniesli o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 1 i oddalenie pow6dztwa w caloSci,

2. zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2 i zasadzenie od powod6w na rzecz pozwanych kosztéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt,



3. zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanych kosztéw postepowania przed Sadem II instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Ewentualnie apelujacy wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
przez Sad I instancji.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniedli o jej oddalenie oraz zasgdzenie od pozwanych na rzecz powodéw
solidarnie kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Okregowy na podstawie art. 381 k.p.c. pomingt wnioskowany w apelacji dowdd z zeznari J. Z..
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Co do zasady trafny okazat sie zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. w zakresie oceny zeznan powodow oraz swiadkow
K. A. (matki powddki) i M. W. (4) (brata powoda) co do tego, ze strony uzgodnily zawarcie po uplywie czasu
obowigzywania umowy z 14 maja 2014 r. kolejnej umowy na czas nieokreslony.

Sad Rejonowy dokonal takiej oceny tych zeznan z uwagi na ich logiczno$¢, spdjnoséc, wzajemne uzupelnianie sie, jak i
tres¢ zeznan $wiadka U. A., ktora przyznala, ze powodowie odwolywali sie do zlozenia im podczas zawierania pierwszej
umowy obietnicy zawarcia kolejnej na czas nieokre$lony. Sad Rejonowy niezasadnie i wbrew zasadom logiki przyjat
jednak, ze zeznania U. A. potwierdzaja wiarygodno$¢ analizowanych zeznan $§wiadkow i powoddow. U. A. przedstawila
bowiem jedynie to, jakie stanowisko powodowie prezentowali w kwestii, w ich ocenie obiecanego im charakteru
kolejnej umowy najmu, a nie jakie ustalenia miedzy stronami w tej mierze zostaly faktycznie poczynione. Zreszta
Swiadek wlasnej wiedzy na temat tych ustalen mie¢ nie mogta, skoro prace u zarzadcy nieruchomosci podjeta dopiero
W 2016 T.

Z kolei zeznania Swiadkéw K. A. i M. W. (4), abstrahujac od ich pokrewienstwa z powodami, nie dostarczyly
jakichkolwiek informacji w zakresie ewentualnych ustalen powoddéw z zarzadca nieruchomosci co do zawarcia po
uplywie czasu trwania umowy z 2014 1., kolejnej na czas nieokreslony. Zaden z tych éwiadkéw nie by} obecny przy
zawieraniu pierwotnej umowy najmu, sporzadzanych w dalszej kolejnosci aneksoéw ani tez jakichkolwiek rozmoéow
prowadzonych w tym przedmiocie. Ich zeznania stanowily w istocie przedstawienie okolicznoSci zrelacjonowanych
im przez powodow, a zatem i tego, jakie znaczenie powodowie chcieli tym faktom przypisac.

Z zeznan powddki A. A. wynika natomiast, ze powodowie dokonane z zarzadca nieruchomosci ustalenia co do
zawarcia po uplywie pierwszej rocznej umowy najmu chcieli rozumie¢ w ten sposob, ze kolejna umowa bedzie na
czas nieoznaczony, tj. taka jaka dysponuje jej matka, gdzie nikt nie moze od niej domagac sie opuszczenia mieszkania
z dnia na dzien. Powddka sama przyznala jednak, ze dopiero obecnie wie, ze taki najem jest najmem na czas
nieoznaczony. Przyznala, ze moglo nie pas¢ w czasie rozmoéw okreélenie, ze kolejna umowa najmu zostanie zawarta na
czas nieokreslony, a ze najem bedzie dlugoterminowy. Najem dlugoterminowy nie jest jednak rownowazny najmowi
zawieranemu na czas nieoznaczony. Najem dlugoterminowy w powszechnym znaczeniu to zawierany na dluzszy
okres czasu, ktéry moze by¢ okreslony np. na rok, kilka lat, itp. Przeciwstawia sie go najmowi krotkoterminowemu,
zawieranemu na kroétki okres czasu, np. w celach turystycznych. Zeznania powo6dki podwazaja zatem akcentowanag
przez Sad Rejonowy jednoznaczno$c i konsekwencje prezentowanego przez powodéw stanowiska co do charakteru
kolejnej umowy, co dodatkowo podwaza wiarygodnoé¢ analizowanych zeznan odno$nie poczynienia z zarzadca
ustalen o nieokre$lonym czasie trwania kolejnej umowy najmu.

Nie mozna tez pomina¢ przy analizie zeznan §wiadkéw i powodéw, ze umowa, choé przewiduje przeprowadzenie przez
najemcow remontu lokalu, to w Zadnym miejscu nie potwierdza, aby strony uzgodnily, ze w przypadku braku zaleglosci
platniczych po stronie najemcéw, po uplywie pierwszego roku, strony bedzie wigzaé, czy nastapi zawarcie umowy na



czas nieokreslony. W § 3 pkt 1 umowy najmu z 14 maja 2014 r., oprocz okreslenia czasu jej obowigzywania do dnia 30
czerwca 2015 I'., ujeto jedynie zapis, ze po tej dacie umowa moze zostaé przedtuzona za zgoda stron w przypadku braku
zalegloSci platniczych po stronie najemcéw. Zastosowane sformutowanie ,moze” wraz z koniecznoScig wyrazenia
zgody przez strony oznacza, ze nie przewidziano ani automatycznego prolongowania umowy, ani dorozumianego jej
dalszego przedluzania, a jedynie wskazano na mozliwo$¢ takich p6zniejszych uzgodnien. Nie okres$lono tez charakteru
— terminowego badzZ bezterminowego, ewentualnej kolejnej umowy.

Material dowodowy, czy to w postaci zeznan $§wiadkoéw i powoddéw, czy dokumentéw nie dostarcza zatem podstaw
do uznania, aby po 30 czerwca 2015 r. strony mialy zosta¢ zwiazane stosunkiem najmu na czas nieokre$lony. W tej
sytuacji Sad Rejonowy bezzasadnie odmoéwil wiarygodnoSci zeznaniom §wiadka M. S.. Dodatkowo wiarygodno$¢ tych
zeznan potwierdza praktyka zawierania uméw najmu przez zarzadce w imieniu wlascicieli, wynikajgca nie tylko z
zeznan tego $wiadka, lecz i U. A. oraz dolaczonych uméw najmu dotyczacych innych lokali polozonych w budynku
przy ul. (...) w P., jak i przytoczona wyzej tresé laczacej strony umowy.

W konsekwencji przedstawionych rozwazan Sad Rejonowy blednie ustalil, ze powodoéw zapewniono, ze po upltywie
czasu trwania pierwszej umowy najmu i zweryfikowaniu ich rzetelno$ci jako najemcoéw, najem nastapi na czas
nieokres$lony. W pozostalej czeéci ustalenia fatyczne Sadu Rejonowego zastuguja na podzielenie.

Powyzsza zmiana ustalen faktycznych skutkuje niezasadnoScia roszczenia powodow.

Zadanie powodéw, sformulowane jako ustalenie, Ze strony wiaze od 31 lipca 2018 r. umowa najmu na czas
nieokreslony byloby jednak niezasadne nawet wowczas, gdyby ustalenia Sagdu Rejonowego co do zobowigzania sie
zarzadcy do zawarcia po uplywie roku obowigzywania pierwszej umowy, w razie braku zaleglosci czynszowych,
umowy na czas nieokre$lony byly prawidlowe. Sprzeciwiaja sie temu bowiem przepisy prawa materialnego, ktérych
naruszenie Sad odwotawczy bierze pod rozwage z urzedu.

Ot6z w dniu 1 lipca 2015 r. strony — co bylo bezsporne - zawarly na piémie aneks do umowy z 14 maja 2014 r., w
ktérym zaréwno wynajmujacy (reprezentowany przez zarzadce M. S.), jak i powodowie, dokonali zgodnie nowych
ustalen w przedmiocie stosunku najmu, okre$lajac czas jego obowiazywania nie jako nieokreslony, a jako ponownie
okreslony, tym razem od 1lipca 2015 r. do 30 lipca 2017 r. Tym samym, gdyby nawet przyjaé, ze przy pierwszej umowie
faktycznie uzgodniono, ze nastepnie strony bedzie wigza¢ umowa najmu zawarta na czas nieokreélony, to przez
zawarcie aneksu i ztozone w tym przedmiocie na pi$émie zgodne o$wiadczenia woli, strony zgodnie z zasada swobody

uméw wyrazong w art. 353" k.c. dokonaly zmiany dotychczasowych ustalen, a art. 660 zd. 2 k.c. nie ma zastosowania.
Odmienna konstatacja Sadu Rejonowego, sprowadzajaca sie w rzeczywistoSci do uznania braku skutecznoéci prawnej
analizowanego aneksu, nie znajduje oparcia w przepisach prawa.

Nie mozna uznaé, aby taka zmiana sprzeciwiala sie ustawie, naturze stosunku najmu, ktory przeciez moze miec
charakter czasowy lub trwaly, czy tez zasadom wspolzycia spolecznego, co skutkowaloby niewaznoscig z art. 58 k.c.
Podpisany aneks zapewnial powodom mozliwoé¢ dalszego zamieszkiwania w lokalu przez okres kolejnych dwoch
lat, na dotychczasowych warunkach (w tym z tym samym czynszem najmu), z zachowaniem mozliwoéci dalszego
przedluzenia najmu. Powodowie przyznali, przy tym ze rozumieli tre$¢ pierwotnej umowy i aneksu do nie;j.

Powodowie nie podnosili, aby zawierajac pierwotng umowe, jak i nastepnie godzac sie po raz kolejny na najem na czas
oznaczony, tym razem dwbch lat, dzialali pod wplywem bledu (tym bardziej ze rozumieli tre$¢ umowy i aneksu), a
przede wszystkim nie uchylili sie od skutkow swoich os§wiadczen woli. Twierdzili co prawda, ze po raz kolejny zgodzili
sie na czas oznaczony - dwdch lat, gdyz majac male dziecko znalezli sie w przymusowej sytuacji, bowiem poniesli
wydatki na remont lokalu i obawiali sie eksmisji. Tego rodzaju ,,przymus” nie jest jednak zadna z wad o$wiadczenia
woli uregulowanych w art. 82-88 k.c. W szczegolnos$ci nie jest to stan wylaczajacy swobodne powziecie decyzji i
wyrazenie woli. Sytuacja, na jaka powoluja sie powodowie ma w rzeczywistoSci charakter czynnika ekonomicznego
i w konsekwencji nie moze $wiadczy¢ o wadzie oSwiadczenia woli uregulowanej w art. 82 k.c. (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 1 lipca 1974 r., III CRN 119/74). W przypadku czynnika ekonomicznego nie jest natomiast wykluczone



uchylenie sie od skutkow o$wiadczenia woli z powolaniem sie na wyzysk, jednak, abstrahujac od spelnienia w sytuacji
powodow przestanek wyzysku, nie zlozyli oni zadania z art. 388 k.c.

Sad odwolawczy nie moze tez pomina¢ charakteru zadania powodow, opartego na art. 189 k.p.c. Przepis ten, cho¢
zamieszczony w kodeksie postepowania cywilnego, jest przepisem prawa materialnego (zob. Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz, red. prof. dr hab. Elwira Marszatkowska-Krzes).

Roszczenie oparte na podstawie art. 189 k.p.c. usuwa niepewno$¢ stanu prawnego zachodzaca w stosunkach miedzy
powodem a pozwanym. Interes prawny oznacza wiec istniejaca po stronie powoda potrzebe wprowadzenia jasnoSci i
pewnoSci w sferze jego sytuacji prawnej, wyznaczonej konkretnym stosunkiem prawnym, zagrozonej lub naruszonej
juz przez pozwanego (por. wyrok Sad Najwyzszy z dnia 4 kwietnia 2014 roku, I PK 234/13). Nie mozna jednak
traci¢ z pola widzenia, Ze istnienie interesu prawnego nie stanowi jedynej przestanki decydujacej o uwzglednieniu
powbdztwa o ustalenie. Jest to tylko warunek umozliwiajacy dalsze badanie w zakresie istnienia lub nieistnienia
ustalanego prawa lub stosunku prawnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrze$nia 2007 roku, ITT CSK
123/07). Powbd dochodzac roszezenia o ustalenie stosunku prawnego lub prawa, obowigzany jest zatem wykazaé fakt
nie tylko interesu prawnego w wytoczeniu przeciwko pozwanemu powodztwa opartego na art. 189 k.p.c., ale takze
istnienia tego stosunku prawnego lub prawa. Zadanie powodéw oparte na art. 189 k.p.c. jest bezzasadne réwniez zatem
dlatego, ze wyrok uwzgledniajacy powodztwo o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa ma
charakter deklaratoryjny (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrzeénia 2013 roku, I CSK 727/12). Pow6dztwo
oparte na tym przepisie nie moze zatem zmierza¢ do wydania orzeczenia o charakterze konstytutywnym, a takim
byloby w niniejszej sprawie ustalenie, ze po dniu 30 czerwca 2015 r., tj. po uplywie okresu obowigzywania umowy z
14 maja 2014 r. (w tym jak domagali sie tego powodowie od 31 lipca 2018 r.) strony wigze umowa zawarta na czas
nieokre$lony.

Twierdzenia powodow, jak i ustalenia zaskarzonego wyroku (niezaleznie od opisanych wyzej ich nieprawidlowosci),
nie wskazuja na istnienie po 30 czerwca 2015 r. stosunku prawnego, ktérego ustalenia powodowie sie domagali.
Dopiero po uplywie tego terminu, w razie braku zaleglo$ci czynszowych najemcow, strony umowy, zgodnie z jej§3
ust. 1 mogly za obopélna zgoda przedluzyt czas jej trwania albo zawrzeé¢ kolejng umowe, przy czym wg powodow
tym razem na czas nieoznaczony. Powodowie nie podnosili, ani nie wykazali, aby juz 14 maja 2014 r., jak sugeruje to
Sad Rejonowy, zawarto ustnie kolejng umowe, tym razem na czas nieokreslony, ze skutkiem od 1 lipca 2015 r. (czy
jak to podat Sad Rejonowy 1 lipca 2016 r.). Sad Rejonowy jest przy tym niekonsekwentny w swoich wywodach, raz
uznajac, ze umowa na czas nieokreslony zostala juz zawarta ustnie w dniu 14 maja 2014 r., a innym razem, ze jedynie
zapewniono powodo6w i obiecano im, ze taka umowa zostanie z nimi zawarta. Bezspornym bylo natomiast, ze strony
PO 30 czerwea 2015 . - ani 1 lipca 2015 r., ani p6zniej, nie zlozyly zgodnych o§wiadczen co do zawarcia umowy na czas
nieoznaczony. Przeciwnie, w dniu 1 lipca 2015 r. zawarto na piSmie koleja umowe na czas oznaczony (o skutecznosci
tej umowy byla mowa powyzej). Wnoszac w niniejszej sprawie pozew, powodowie zadali zatem wykreowania nowego
stosunku prawnego, co w przypadku powddztwa o ustalenie jest niedopuszczalne.

Na zakonczenie nalezy dodac, ze podstawy zadania powoddw nie mogt stanowié przepis art. 5 k.c. Artykul 5 nie moze
stanowi¢ samodzielnej podstawy roszczenia ani powddztwa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok, w ten sposoéb, ze
powddztwo oddalil, kosztami postepowania na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. obcigzajac w calo$ci powodow. Na koszty
poniesione przez strone pozwana zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 900 z} okre$lonej na podstawie
§ 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zk.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy rozstrzygnal robwniez na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., ktéry ma
odpowiednie zastosowanie w postepowaniu apelacyjnym z mocy art. 39181 k.p.c., obciazajac nimi powodow, ktorzy w
zwigzku z uwzglednieniem apelacji pozwanych powinni zwr6cié¢ im poniesione koszty. Na koszty te zlozyly sie: oplata



od apelacji 200 z} oraz wynagrodzenie pelnomocnika 450 zt wyliczone na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z § 10 ust 1 pkt
1 ww. Rozporzadzenia.

Ewa Fras-Przychodni Agnieszka Sliwa Malgorzata Wisniewska



