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Uzasadnienie. Zaskarzonym wyrokiem z 17 pazdziernika 2018 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, po
rozpoznaniu sprawy z powodztwa glownego (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotki Komandytowej w
L. przeciwko J. P., K. O. o oprdznienie lokalu mieszkalnego i sprawy z pow6dztwa wzajemnego J. P. i K. O. przeciwko
(...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotki Komandytowej w . o zobowiazanie do o$wiadczenia woli, z
powddztwa glownego nakazal pozwanym opréznienie lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) polozonego w L. przy
ul. (...) wraz z mieniem, ktérym wladajg. Po drugie ustalil, ze J. P. i K. O. nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego
i po trzecie nie obciazyl powodoéw obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu. W sprawie z powddztwa wzajemnego po
pierwsze oddalil powodztwo i po drugie nie obciazyl powodéw obowigzkiem zwrotu kosztow procesu. Uwzglednienie
powddztwa gldwnego wynikalo z tego, ze Sad Rejonowy ustalil, ze powodom nie przystuguje tytul prawny do lokalu
nr (...) w L. przy ul. (...). Prawo najmu powodo6w do tego lokalu wygasto wskutek uplywu okresu, na jaki umowa byla
zawarta. Oddalenie powodztwa wzajemnego wynikalo z tego, ze Sad I Instancji uznal, ze powodowie nie wykazali, aby
istnialy jakiekolwiek podstawy do uznania, ze pozwany wzajemny powinien zlozy¢ o§wiadczenie woli nakierowane
na zawarcie umowy najmu spornego lokalu na kolejny okres. Z rozstrzygnieciem Sadu Rejonowego nie zgodzili
sie pozwani glowni i powodowie wzajemni. W apelacji zaskarzyli wyrok w zakresie powddztwa glownego w czesci
dotyczacej pkt. 1, w zakresie powddztwa wzajemnego réwniez w zakresie pkt. 1 rozstrzygniecia. Wyrokowi zarzucono
sprzeczno$c istotnych ustalenn Sadu z trecia zebranego w sprawie materialu, przez calkowite pominiecie zasad z
art. 678 k.c., iz najemca nadal pozostaje strona tej samej umowy najmu, ale w miejsce zbywcy w stosunek najmu
wstepuje nabywca przedmiotu najmu, ktéry od chwili zbycia staje sie wynajmujacym, a takze, ze obowiazuja go
wszelkie zasady i zapisy umowy ustalone przez najemce ze zbywca nieruchomosci, a wstapienie nabywcy odbywa sie
z mocy prawa. Uregulowane w art. 678 § 1 in principio k.c. oznacza, ze przeksztalcenie podmiotowe jest calkowite i
na nabywce przechodza wszelkie prawa i obowigzki wynikajgce z umowy najmu, z wyjatkiem wyraznie wylgczonych
ustawg. Zarzucono przerzucenie wylacznie na najemcéw obowigzku zgloszenia wniosku o zawarcie umowy najmu,
podczas gdy z takim wnioskiem powinien wystgpi¢ wynajmujacy, albowiem to na..., na to wskazuje tre$¢ § 8 umowy
najmu z dnia 25 marca 2015 r. A co wiecej, zaré6wno z tresci pisma Zarzadu Lokali Miejskich z pazdziernika 2016 r.,
jak i z zapisow samej umowy absolutnie nie wynika, ze to najemcy przed uplywem obowiazywania umowy najmu na
czas okreSlony, sa obowiazani zglosi¢ wniosek o zawarcie z nimi umowy najmu na dalsze lata. Bledne ustalenie, ze
swoboda zawierania umow wyrazona w art. 351..., 353 ze znaczkiem 1 k.c. jest jednoznaczna z calkowita dowolnoS$cig
i blednym uznaniu, Ze niewziecie pod uwage dalszej czesci przepisu ogranicza swobode zawarcia umowy. W tym
zakresie Sad calkowicie pominal w swoich rozwazaniach okolicznoéc, ze jest to sprzeczne z wlasciwoSciami tego
stosunku oraz zasadami wspélzycia spolecznego. W apelacji zarzucono, ze powyzsze uchybienia doprowadzily do
naruszenia prawa materialnego, to jest art. 678 § 1 k.c., 692 k.c., art. 65 § 1 k.c., art. 58 k.c., art. 222 § 1 k.c. oraz art.
11 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Na tych podstawach sformulowano wniosek o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa
wzajemnego oraz oddalenie powddztwa glownego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania. Pozwany wywiod} w tej sprawie zazalenie, w ktorym zaskarzyt
rozstrzygniecie o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego. Zaskarzonym postanowieniem zawartym w dwoch
punktach orzeczenia Sadu Rejonowego zarzucono naruszenie przepisOw prawa procesowego, to jest art. 102 k.p.c.
poprzez bledne przyjecie, ze zachodza przestanki do nieobciazania pozwanych glownych powodéw wzajemnych
kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego. Na tej podstawie sformutowano wniosek o zmiane
postanowienia zawartego w pkt. 3 wyroku w zakresie dotyczacym powoddztwa glownego, poprzez zasadzenie od
pozwanych gléwnych na rzecz powo6dki gtownej kwoty 900 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, a
takze zmiany postanowienia zawartego w pkt. 2 wyroku w zakresie dotyczacym powddztwa wzajemnego poprzez
zasgdzenie od powodoéw wzajemnych na rzecz pozwanej wzajemnej kwoty 900 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego. W zazaleniu sformulowano rowniez wniosek o zasadzenie od pozwanych na rzecz powddki kosztow
postepowania zazaleniowego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Sad Okregowy
zwazyl, co nastepuje. Sad I Instancji prawidlowo ustalit stan faktyczny sprawy. Stan ten Sad Odwolawczy przyjmuje
za wlasny. W apelacji pojawil sie zarzut dotyczacy stanéw faktycznych, ale zostal wadliwie sformulowany. Zarzut



ten nie dotyczy bowiem podstawy faktycznej rozstrzygniecia, ale oceny bezspornych faktéw pod katem stosowanego
prawa materialnego. Wbrew zarzutom apelacji nie doszlo do naruszenia prawa materialnego. Trzeba pamietaé, ze
zarzuty te zbudowano pod katem préby wykazania, ze pozwany wzajemny mial obowigzek zawarcia umowy najmu
lokalu na kolejny okres, jednak zaden z przywolanych w apelacji przepiséw nie dowodzi, Ze taki obowiazek po stronie
wynajmujacego istnial. Przede wszystkim nie mozna moéwié o obrazie art. 678 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w razie
zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu, nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. W rozpoznawanym przypadku nabywca
dotrwal do konca okresu najmu. Nadto Sad Rejonowy trafnie ocenil, ze sporna umowa nie zawiera bezwzglednego
obowiazku jej przedtuzenia. Nie zawarcie umowy na kolejny okres nie moze narusza¢ omawianego przepisu. Wywod
zawarty na ten temat w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jest w pelni prawidlowy, akceptowany przez Sad Okregowy
i nie wymaga powtorzenia. Nie moglo doj$¢ do naruszenia art. 11 Ustawy o ochronie lokatoréw, ktéry dotyczy
wypowiedzenia umowy najmu, gdyz w tym przypadku umowa najmu wygasla z uplywem okresu, na ktéry byla
zawarta. Nie musiala wiec by¢ wypowiadana. Nie maja racji skarzacy, zarzucajac naruszenie art. 65 k.c., ktéry dotyczy
sposobu interpretacji o§wiadczen woli stron kontraktu. W umowie przewidziano mozliwo$¢ zawarcia umowy na
kolejny okres. Ustalono tez wymagane warunki zawarcia nowej umowy. Jednak speklnienie warunkoéw i niezaleganie
z oplatami za lokal dopiero otwieralo mozliwo$é przedluzenia najmu na kolejny okres, a wiec wymagalo zgodnych
o$wiadcezen woli umawiajacych sie stron. Takich o$wiadczen w tym przypadku zabraklo. Skarzacy bezpodstawnie
zarzucaja, ze Sad Rejonowy cato$é obowigzkdéw umownych przerzucil na najemcéw. W poprzedniej sprawie miedzy
tymi samymi stronami przesadzono, ze umowa najmu nie przedtuzyla sie automatycznie. Przedluzenie okresu najmu
wymagalo aktywno$ci stron. Wynajmujacy o$wiadczyl, ze nie zamierza zawiera¢ umowy na kolejny okres. W takiej
sytuacji tylko najemcy mogli ubiega¢ sie o przedluzenie najmu, ale tego nie zrobili. Zachowania wynajmujacego,
ktory oswiadczyl, Ze nie chce zawieraé kolejnej umowy, nie mozna traktowac¢ w kontekscie tresci art. 58 k.c., jako
naruszenia prawa czy zasad wspolzycia spolecznego. Skarzacy oczywiscie zamierzali zamieszkiwaé w przedmiotowym
lokalu dluzej niz rok, ale zawarli umowy, ktore..., umowe, ktéra tylko stwarzala im takie mozliwos$ci. MozliwoSci te
nie zostaly zrealizowane, bo zabraklo zgodnej woli stron kontraktu, a nie dlatego, ze zostalo naruszone prawo, czy
ktéras z zasad wspolzycia spolecznego. Bezzasadno$¢ powddztwa wzajemnego przesadzala o braku tytulu prawnego
do lokalu po stronie pozwanych gléwnych, a przez to zasadnoéci zadania eksmisji, stusznie uwzglednionego przez
Sad Rejonowy. Z tych wzgledéw na podstawie art. 385 k.p.c. apelacja podlegala oddaleniu. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. Okoliczno$ci tej sprawy byly bowiem szczegdlne. Powodowie
dzialali w zaufaniu do stwierdzenia Sadu zawartego w uzasadnieniu wyroku konczgcego poprzednia sprawe miedzy
tymi samymi stronami. Sad dat powodom..., pozwanym, pozwanym gléwnym, powodom wzajemnym nadzieje na
wykazanie tytulu prawnego do lokalu i w zaufaniu do stwierdzen Sadu, Sadu, ktére zapadly w tamtej sprawie,
powodowie wystgpili na droge procesu w niniejszym postepowaniu. Jeéli chodzi o zazalenie, to zazalenie to bylo
bezzasadne. Nie doszlo do zarzucanego naruszenia art. 102 k.p.c., z ktérego wynika, ze w wypadkach szczegolnie
uzasadnionych, Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$é kosztdéw, aby nie obcigzac jej kosztami w ogdle.
Zasada shusznoSci, ktora kieruje sie Sad, stosujac omawiany przepis, jest wyjatkiem od zasady odpowiedzialnoSci za
wynik sprawy. Zakwalifikowanie danego przypadku, jako szczegdlnie uzasadniony wymaga rozwazenia catoksztattu
okolicznos$ci faktycznych sprawy. Do kregu tych okolicznoéci nalezy zaliczy¢ zaréwno fakty zwigzane z samym
przebiegiem procesu, jak i fakty lezace na zewnatrz procesu, zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego i sytuacji
stron (tak slusznie Sad Najwyzszy w postanowieniu z 14 stycznia 1974 r. II CZ 223/73). W tej sprawie o sposobie
rozstrzygniecia o kosztach procesu nie zawazyla sytuacja majatkowa i zyciowa pozwanych gléwnych i powodéw
wzajemnych, ale swoiste okoliczno$ci tej sprawy. OkolicznoS$ci zwigzane z zawarciem spornej umowy najmu i sugestia
Sadu w poprzedniej sprawie, ktéra dawala najemcom przekonanie, ze lokalu opuszczaé nie musza, gdyz po stronie
wynajmujacego istnieje obowiazek przedluzenia umowy najmu. Warto rowniez dodac, ze ocena czy zachodzi wypadek
szczegoblnie uzasadniony w rozumieniu art. 102 k.p.c. nalezy do Sadu orzekajacego o roszczeniu gléwnym. Ingerencja
w tresc tego rozstrzygniecia w nastepstwie kontroli instancyjnej powinna by¢ ograniczona wylacznie do przypadkow,
gdy orzeczenie dotkniete jest powaznym bledem (tak stusznie Sad Najwyzszy w postanowieniu z 9 maja 2012 r. V CZ
6/12). O takim bledzie w tej sprawie nie mozna moéwié. Sad Rejonowy mial powody przyjac, ze obciazenie pozwanych



glownych i powoddéw wzajemnych kosztami procesu, nie jest do pogodzenia z zasadami stusznosci. Z tych wzgledow
z mocy art. 385 k.p.c., w zwigzku z art. 397 § 2 k.p.c. zazalenie podlegalo oddaleniu.
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