Sygn. akt III Ca 1788/21

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 czerwca 2021 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie o sygn.
akt I C 1777/20 z powodztwa Miasta L. przeciwko J. C. i M. C., o opr6znienie lokalu mieszkalnego:

1. nakazal J. C.i M. C. oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) i wydanie tego lokalu
powodowi;

2. ustalil, ze J. C. i M. C. nie przysluguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu;
3. zasadzil solidarnie od J. C. i M. C. na rzecz Miasta L. kwote 440 zl tytulem kosztéw procesu.

Apelacje od wydanego wyroku wnieSli pozwani, zaskarzajac orzeczenie w calo$ci. Skarzacy przedmiotowemu
rozstrzygnieciu zarzucil:

1. naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie art. 691 § 1 k.c. polegajaca na sprowadzeniu oséb faktycznie
pozostajacych we wspolnym pozyciu z najemca do oséb pozostajacych z najemca w fizycznej relacji, co nie znajduje
podstaw w literalnej wykladni przepisu, a jednoczenie deprecjonuje wiezi i trywializuje relacje miedzy ludzie, w spos6b
nieuprawniony traktujgc relacje intymne/fizyczne w sposéb uprzywilejowany,

2. naruszenie art. 6g ustawy o ochronie praw lokatoréw w zwiagzku z art. 61 § 1 k.c. przez przyjecie, ze doszlo do
skutecznego doreczenia poprzednim najemcom wypowiedzenia umowy najmu przez podwojne awizo;

3. naruszeniu art. 687 k.c. w brzmieniu obowiazujacym w 2008 r. w zw. z art. 233 k.p.c. przez przyjecie
za udowodnione skuteczne wypowiedzenie umowy najmu poprzednim najemcom chociaz powod nie udowodnit
wyczerpania procedury z art. 687 k.c. tj. nie przedstawil zaswiadczenia o zalegloSciach w czynszu w 2008 r. za
dwa pelne okresy platnoSci oraz nie przedstawil dowodu doreczenia zawiadomienia o zamiarze wypowiedzenie
umowy najmu wraz z dodatkowym miesiecznym terminem do zaplaty zaleglego czynszu, a tym samym nie wyczerpat
procedury koniecznej do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu;

4. naruszeniu art. 659 k.c. w zw. z art. 60 k.c. w zw. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, ktore
mialo istotny wplyw na wynik postepowania, wyrazajace sie w przekroczeniu przez Sad I instancji granic swobodnej
oceny dowodoéw i dokonanie tej oceny w spos6b dowolny, a w konsekwencji bledne przyjecie ze nie doszlo do zawarcia
umowy najmu lokalu pomiedzy powodem a pozwanymi w sposéb dorozumiany, pomimo zamieszkiwania w lokalu
przez J. C. od sierpnia 1996 r., za$ przez M. C. od dnia urodzenia (08.04.2000 r.) do dnia dzisiejszego.

Skarzacy podkreslili, Ze fakty ustalone przez Sad pierwszej instancji niezgodnie z rzeczywistym stanem rzeczy:

1. zgodnie z ustaleniami Sadu meriti umowa zostala wypowiedziana pierwotnym najemcom w marcu 2008 r. z powodu
zaleglo$ci czynszowych. Pozwani kwestionuja skuteczne wypowiedzenie umowy najmu. Ponadto jesli przyjaé wersje
strony powodowej umowa zostala wypowiedziana od 1 maja 2008 r.,

2. zgodnie z ustaleniami Sadu I instancji zona pozwanego zmarta siedem lat temu, R. S. zmarla w maju lub czerwcu
2008 1., za§ M. S. zmart przed nig. J. C. nie odbieral korespondencji kierowanej do R. D.. O jej $émierci poinformowat
administracje kiedy zaczely sie problemy w zwigzku z zajmowaniem lokalu. Podczas gdy: R. S. zmarla 1 lipca 2013 1.,
M. S. zmarl 30 listopada 2014 r. W. C. zmarla 25 maja 2014 r. pozwany nie miat zadnych probleméw w administracji w
zwiazku z zajmowanym lokalem, nie by}l w stanie sprecyzowa¢ kiedy powiadomitl Administracje o Smierci najemcow,
ale nigdy nie ukrywal ich Smierci, zglaszal ten fakt pracownikowi Administracji miedzy innymi w czasie jego wizyt w
kamienicy i ogledzin lokalu zwigzanych z konieczno$cia wymiany okien dachowych.



W zwiazku z tak postawionymi zarzutami skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
w caloéci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Powdd, w odpowiedzi na apelacje wniesiong przez pozwanych, wnibsl o jej oddalenie oraz zasadzenie od skarzacych
na swoja rzecz kosztdw postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie zasadna i jako taka skutkowala zmiang zaskarzonego orzeczenia.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je, jako wlasne, dokonuje
jednakze innej oceny prawne;j.

Sad dokonuje oceny wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okoliczno$ci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegolnych dowodéw, majacych znaczenie dla ich mocy i wiarygodnosci (tak
np. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 11 lipca 2002 roku, IV CKN 1218/00, LEX nr 80266). Ramy
swobodnej oceny dowodow sa zakreSlone wymaganiami prawa procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regulami
logicznego mysSlenia oraz pewnym poziomem $wiadomo$ci prawnej, wedlug ktérych sad w sposob bezstronny,
racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéow
dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego (tak tez Sad
Najwyzszy w licznych orzeczeniach, np. w wyroku z dnia 19 czerwca 2001 roku, II UKN 423/00, OSNP rok 2003, nr

5, poz. 137).

W ocenie Sadu Okregowego, Sad I instancji prawidlowo ustalil okolicznosci istotne dla rozstrzygniecia sprawy,
przeprowadzajac ocene dowodéw w sposob prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodnos$ci i mocy. Podniesiony
przez powoda zarzut dotyczy w gruncie rzeczy oceny ustalonego w sprawie stanu faktycznego, ktoérej dokonanie
skutkowalo uznaniem, ze w sprawie brak jest wystarczajacych przestanek do uznania, ze doszlo do zawarcia umowy
najmu spornego lokalu w sposéb dorozumiany, a tego rodzaju zarzuty nalezy uznaé za zarzuty naruszenia prawa
materialnego. Uchybienie polegajace na wadliwym zastosowaniu przepiséw prawa materialnego polega w istocie
rzeczy "na tzw. bledzie w subsumpcji, co wyraza sie tym, iz stan faktyczny ustalony w sprawie blednie uznano za
odpowiadajacy stanowi hipotetycznemu przewidzianemu w normie prawnej albo, ze ustalonego stanu faktycznego
blednie nie "podciagnieto” pod hipoteze okreslonej normy prawnej" (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
15.10.2001 1., sygn. I CKN 102/99 publ. [w:] J. P. Tarno - "Prawo o postepowaniu ..., op. cit., str. 367).

Sad Odwotlawczy jako trafny ocenil zarzut naruszenia art. 60 k.c.. Zgodnie z powolanym przepisem, z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujgcej czynnoéci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde
zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli
w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). Oznacza to, ze osoba skladajaca o$wiadczenie woli moze to uczynié
takze w kazdy pozajezykowy sposéb o ile ujawnia on dostatecznie wole dokonania okreélonej czynnos$ci prawnej, tzn.
per factia concludentia. Przepisy kodeksu cywilnego nie zawieraja ograniczen co do formy umowy najmu, ktérych
niezachowanie pociaggaloby niewaznos¢ calej umowy. Zastrzezenie formy pisemnej dla uméw najmu nieruchomoéci
lub pomieszczen na czas dluzszy niz rok ma charakter zastrzezenia ad eventum, tj. dla wywolania jedynie okreslonych
skutkéw prawnych. Takze szczegoélne przepisy o najmie lokali (art. 680 k.c. i nast.) nie ograniczaja stron co do
formy. Z tresci przywolanych przepisoéw wynika, ze mozliwe jest zawarcie umowy najmu réwniez poprzez czynnosci
dorozumiane. Aby ocenié, czy w niniejszej sprawie doszlo do zawarcia w sposéb dorozumiany umowy najmu lokalu
mieszkalnego, konieczne jest siegniecie do essentialia negotii takiej umowy. Stosownie do art. 659 § 1 k.c. przez
umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Z jednej strony elementem przedmiotowo
istotnym tej umowy bedzie okreSlenie rzeczy bedacej przedmiotem $wiadczenia wynajmujacego, z drugiej zas
oznaczenie czynszu jaki obowiazany jest placi¢ najemca. Biorac pod uwage ujawnione okoliczno$ci faktyczne nalezy



uznaé, ze zarbwno powod, jak i pozwani ujawnili wole zawarcia takiej umowy. Strona powodowa umozliwiajac
skarzacym swobodne korzystanie z lokalu, ktéry w zamian oplacal czynsz wywiazujac sie z obowigzkéw najemcy.
A zatem doszlo do okreélenia — w spos6b dorozumiany — essentialia negotii umowy najmu, zwlaszcza, ze strona
powodowa wiedziala od samego pozwanego J. C., Ze najemczyni lokalu R. D. zmarla w 2008 r.. Co wiecej R. D.
spowodowala zadluzenie spornego lokalu, ale kiedy J. C. dowiedzial sie o zadluzeniu mieszkania, osiem — dziesieé lat
temu, to je splacil w caloéci, a zaplate te powdd przyjal.

7 zebranego w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze pozwani przez caly ten czas zamieszkiwali w lokalu w
spornym lokalu, natomiast pow6d sankcjonowatl ta sytuacje przyjmujac placony czynsz. Co prawda M. C. wystapil w
2021 r. do powoda o zawarcie umowy najmu lokalu, a pow6d odméwil zawarcia umowy lokal. Jednakze odwolanie,
ktére pozwany zlozyt do Dyrektora Zarzadu Lokali nie zostalo rozpoznane. Konkludujac w ocenie Sadu Okregowego
okolicznosci te jednoznacznie wskazuja, ze pomiedzy stronami doszlo w sposéb dorozumiany do zawarcia umowy
najmu rzeczonego lokalu, co za tym idzie zadanie powoda powinno podlega¢ oddaleniu.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze zebne stalo sie odnoszenie sie do podniesionych zarzutéw naruszenia art. 687 k.c.
iart. 6g ustawy o ochronie praw lokatoréow w zwigzku z art. 61 § 1 k.c. dotyczacych braku skutecznego wypowiedzenie
umowy najmu poprzednim najemcom, jak réwniez art. 691 § 1 k.c. dotyczacego faktycznych relacji oraz bliskich
wiezi pozwanych z najemczynia R. D.. Apelacja pozwanych okazala sie o tyle skuteczna, ze Sad Okregowy uznal, iz
doszlo do dorozumianego zawarcia umowy najmu przez strony pozwanych, tym samym wydajac w sprawie wyrok
reformatoryjny, nie potrzeby analizowania pozostalych zarzutéw naruszenia prawa materialnego.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok w punkcie 1. w ten
sposoéb, ze oddalil powddztwo oraz zasadzil od Miasta L. na rzecz J. C. i M. C. kwoty po 257 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Zmiana orzeczenia w zakresie roszczenia gléwnego skutkowaé¢ musiala réwniez zmiang rozstrzygniecia o kosztach
procesu. O kosztach postepowania pierwszo-instancyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i zasadzil
od powoda na rzecz kazdego z pozwanych, ktorzy wygrali proces w caloSci, kwote po 257 zl z tytulu zwrotu kosztow
procesu, na ktora zlozylto sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanych w postepowaniu w I instancji w kwocie po 240
z} oraz po 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Wysokoé¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanych
w postepowaniu pierwszo-instancyjnym Sad Okregowy ustalil na podstawie § 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (tj. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 265)

Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej Sad Okregowy o kosztach postepowania apelacyjnego orzekl na podstawie
art. 98 k.p.c. wzw. z § 10 ust. 1 pkt 11w zw. z § 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (tj. Dz. U. z 2018 r., poz. 265) i zasadzil od powoda na rzecz
kazdego z pozwanych kwote po 220 zl. Na zasadzong kwote zlozyly sie: oplata od apelacji — po 100 zl, wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanych w kwocie po 120 zl.



