Sygn. akt III Ca 561/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 3 stycznia 2020 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie o sygn.
akt IT C 461/19 z powodztwa Miasta L. przeciwko T. A. i N. A., o oprdznienie lokalu mieszkalnego:

1. nakazal pozwanym T. A. i N. A. opr6znienie lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy ul. (...) i wydanie
go powodowi Miastu L.;

2. orzekl o braku uprawnienia pozwanych T. A. i N. A. do lokalu socjalnego;
3. nie obciazyl pozwanych kosztami procesu.

Jednobrzmiace apelacje od wydanego wyroku wnieéli obaj pozwani, zaskarzajgc orzeczenie w czeéci, tj. w zakresie
punktow 1.1 2.

Skarzacy przedmiotowemu rozstrzygnieciu zarzucili:
1. naruszenie przepisoOw postepowania, majace wplyw na wynik sprawy, tj.:

a. art. 217 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu z dokumentbw, tj. drukdéw przelewoéw za oplaty z tytulu najmu
wystawianych przez powoda dla pozwanego,

b. art. 231 k.p.c. poprzez przyjecie faktu, iz pozwany przez okres kilkunastu lat dokonywat na rzecz powoda oplat
z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za ustalony, mimo nieistnienia ku temu dostatecznej
podstawy w przedstawionym przez powoda materiale dowodowym;

c. art. 233 k.p.c. poprzez przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania jego oceny
z pominieciem istotnej cze$ci tego materialu, tj. zeznan strony pozwanej, z ktoérych wynika, ze administrator
zaproponowal pozwanemu ztozenie wniosku

o potwierdzenie zawarcia umowy najmu, a nie wniosku o zawarcie umowy najmu, w konsekwencji pozwany zlozyl
wniosek

o potwierdzenie zawarcia umowy,

d. art. 232 k.p.c. poprzez przyjecie, iz pozwany nie wywiazal sie

z obowigzku udowodnienia okoliczno$ci, z ktérej wywodzi skutki prawne, iz spelnia kryterium, o ktérym mowa w § 14
ust. 2 uchwaly nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. z dnia 29.06.2012r., podczas gdy pozwany przedstawil logiczne
dowody w postaci swych zeznan, potwierdzajace, ze pozwany zamieszkiwal w lokalu przez okres co najmniej 5 lat, do
chwili ustania stosunku najmu swojej poprzedniczki,

2. Naruszenie prawa materialnego, j.:

a. art. 222 § 1 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie
i w konsekwencji bledne przyjecie, ze pozwanemu nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza,

b. art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w poprzez jego zastosowanie i bledne przyjecie, ze pozwany zajmowal
lokal bez tytulu prawnego oraz byl obowiazany uiszcza¢ odszkodowanie.

W konkluzji skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci, tj. co do pkt 1. i 2. oraz oddalenie
powddztwa w caloéci, zasadzenie od powoda na rzecz strony pozwanej kosztow procesu za kazda z instancji, wedlug



norm przepisanych, a ponadto o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z dokumentéw, tj. drukéow przelewow
wystawionych przez powoda dla pozwanego na okoliczno$¢ zawarcia umowy najmu lokalu w sposéb dorozumiany.

Powdd, w odpowiedzi na wniesiong apelacje, wniost o jej oddalenie oraz zasadzenia na swoja rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacje wniesione przez pozwanych okazaly sie bezzasadne i jako takie podlegaly oddaleniu.

Podniesione przez apelujacych zarzuty naruszenia art. 217 k.p.c., 231 k.p.c. oraz art. 233 k.p.c. nie zasluguja na
uwzglednienie. Sad Okregowy podziela
w pelni ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je jako wlasne.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. trzeba stanowczo podkresli¢, ze w okoliczno$ciach
przedmiotowej sprawy nie ma zadnego dowodu zawarcia przez strony umowy najmu. Okoliczno$¢ te dostrzegti ocenit
Sad Rejonowy zgodnie z zasadami swobodnej oceny dowodow. Sad ten przedstawil

w tym zakresie argumentacje logiczng i odpowiadajaca zasadom do$wiadczenia zyciowego, bazujaca na caloksztalcie
zgromadzonego materialu dowodowego. Niewatpliwie pozwani ubiegali sie o zawarcie umowy najmu, ale
bezskutecznie. Nie ma znaczenia czy pozwani uwazali, Ze umowa ma by¢ tylko potwierdzona czy tez zawarta. Sam fakt
oplacania nalezno$ci za zajmowany lokal nie oznacza domniemanego zawarcia umowy najmu. Nie ma watpliwoSci,
ze aby doszlo do skutecznego zawarcia umowy, czy to umowy najmu, czy jakiejkolwiek innej umowy, wymagany
jest zgodny zamiar obu stron. Umowa zawarta w spos6b dorozumiany to umowa, do zawarcia ktorej doszlo poprzez
pozajezykowe zachowania, ktére w sposéb oczywisty ujawnialy wole obu stron.

Z tredci art. 60 k.c. wynika, ze wola osoby skierowana na wywolanie zamierzonego skutku prawnego zwigzanego
z dokonywana czynno$cia prawng moze by¢ uzewnetrzniona w kazdy dowolny sposéb dostatecznie zrozumialy dla
adresata. Ujawnienie woli osoby dokonujacej czynno$ci prawnej moze zatem nastgpié takze w sposéb dorozumiany
poprzez jakiekolwiek zachowanie sie, uzewnetrzniajace te wole w sposéb obiektywnie zrozumialy, a wiec albo
wyraznie, albo dorozumianie przez jakiekolwiek zachowanie sie, ktore w okoliczno$ciach towarzyszacych

w sposéb dostatecznie jasny wyraza wole wywolania skutkéw prawnych objetych tre$cia czynnoSci prawnej. W
okolicznoS$ciach przedmiotowej sprawy powdd manifestowal brak woli zawarcia z pozwanymi umowy najmu, co tez
wyrazil

w sposob dobitny w pi$mie z dnia 27 sierpnia 2018 r., w ktorym Miasto L., reprezentowane przez Zarzad Lokali
Miejskich, odmoéwilo zawarcia umowy najmu z pozwanym. Okoliczno$¢, ze powod nie chcial zawrze¢ ze skarzacymi
umowy najmu potwierdza takze charakter niniejszego postepowania, ktore powod wytoczyt o eksmisje, nie ma
za$ mozliwosci, aby zmusi¢ wlasciciela danej nieruchomoéci, by zawarl umowe najmu z konkretng osobg. Sady
powszechne nie mogg wkracza¢ w strefe uprawnien wlascicielskich powoda, jako wlasciciela lokalu przy ul. (...)
poprzez narzucenie wlaécicielowi lokalu, z kim ma zawrze¢ umowe najmu. Takie dzialanie wymiaru sprawiedliwosci
stanowiloby trwale ograniczenie uprawnien wtasciciela lokalu ptynacych z prawa wlasnosci,

w tym prawa do korzystania i rozporzadzania lokalem, ktérego jest wla$cicielem. Wprawdzie powdd, jako gmina jest
zobowiazany do zaspokajana potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkancéw nie mniej jednak ten obowiazek nie moze
sprowadza¢ sie do nakazania powodowi wynajecia okre$lonego lokalu osobom, ktore tego zadajg. Okolicznosé, ze
skarzacy T. A. od wielu lat zamieszkuje w przedmiotowym lokalu réwniez nie obliguje powoda do zawarcia

znim umowy najmu. Co za tym idzie nalezy uznadé, ze pozwani zajmowali sporny lokal bez tytulu prawnego, poczawszy
od roku 2005, w ktérym to J. U. wypowiedziala umowe najmu. Tym samym naleznoS$ci pieniezne, ktore skarzacy
uiszczali na rzecz powoda na przestrzeni kilkunastu ostatnich lat nie mozna okre§li¢c mianem czynszu najmu, ale
odszkodowaniem z tytulu bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego.

Oceny powyzszej nie zmienia okoliczno$é, podnoszona w kontek$cie zarzutu naruszenia art. 217 § 1 k.p.c., ktory
obowigzywal w czasie rozpoznawania sprawy w I instancji, ze $wiadczenia za lokal regulowano z wykorzystaniem
drukoéw dostarczanych przez strone powodowa, wykorzystywanych do wplat najemcoéw. Nie ma przeciez watpliwoSci,



ze pozwani korzystali z lokalu, a wiec musieli uiszcza¢ Swiadczenia na rzecz wilaéciciela. Nie wykorzystywany druk
wplat, ale wola stron decyduje zawarciu umowy. Nie jest tak, a przynajmniej pozwani nie wykazali takiej okoliczno$ci,
ze wlasciciel stosuje r6zne druki dla najemcoéw i 0os6b mieszkajacych w lokalu komunalnym bez tytulu prawnego.

Idac dalej nalezy podkresli¢, ze w sposob nieprawidtowy zostal przez apelujacych sformulowany zarzut naruszenia art.
232 § 1 k.p.c. Wyjasnic¢ nalezy, ze art. 232 k.p.c. jest adresowany do stron postepowania, gdyz okresla ich obowiazki w
zakresie wykazywania faktow, z ktorych wywodzg skutki prawne. Przepisu tego Sad Rejonowy nie mogl zatem naruszyé
w sposob i w formie zarzucanej przez skarzacych. Przepis ten nie stanowi podstawy wyrokowania sadu i z tego wzgledu
nie moze mie¢ wplywu na poprawno$é wydanego przez sad rozstrzygniecia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
15 lutego 2008 r., I CSK 426/07). Adresatem komentowanej normy s3 strony, a nie sad, co oznacza, ze to strony
obowigzane sg przedstawia¢ dowody, a sad nie jest wladny tego obowigzku wymuszaé. Nie moze rowniez co do zasady
zastepowac stron w jego wypelnieniu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2007 r., II CSK 293/07).

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt rozpoznawanej sprawy, nie budzi zadnych watpliwoSci, Ze uznanie przez Sad
I instancji, iz nie doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy najmu, nie moze by¢ w drodze apelacji skutecznie
zwalczane za pomoca zarzutu naruszenia art. 232 k.c. Nalezy w tym miejscu zaznaczyé, ze wbrew argumentacji
zawartej w apelacjach, kluczowa okoliczno$cig, dla ktérej Sad Rejonowy uznal, ze skarzacy nie spelniat kryterium
okreslonego w § 14 ust. 2 uchwaly nr XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta L., gdyz w 2018 r. osiggat doch6d wyzszy
niz 2 625,99 zl brutto miesiecznie. Inng rzecza jest, ze rola sadu w tej sprawie nie byla ocena czy organ gminy
prawidlowo zastosowal przedmiotowa uchwale Rady Miejskiej w LE.. Nie ma podstawy prawnej do przeprowadzenia
takiej oceny ani do zastgpienia wyrokiem sagdowym umowy, ktéra moze zawrze¢ Miasto L..

Przechodzac do podniesionych zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy wskazac, rowniez sa one pozbawione
racji.

Nie mozna sie zgodzié, ze stanowiskiem pozwanych, ze Sad Rejonowy naruszyl przepisy art. 222 k.c., czy art. 18 ustawy
o ochronie prawa lokatoréw. Ten ostatni przywolany przepis reguluje kwestie naleznego wlascicielowi odszkodowania
za zajmowanie jego lokalu bez tytulu prawnego i obowiazki gminy wobec wlaSciciela w wypadku niedostarczenia
przez gmine lokalu socjalnego osobie uprawnionej. Jak to zostalo wyjasnione w dotychczasowej czesci uzasadnienia
w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy nie sposéb uznaé, ze pozwanym T. A. i N. A. przystuguje tytul prawny
do zajmowanego lokalu nr (...) przy ul. (...) w L., od czasu rozwigzania umowy najmu tego lokalu na skutek jej
wypowiedzenia przez J. U. w 2005 r.. Co za tym idzie miesieczne nalezno$ci, ktdre byly regulowane stanowily w istocie
odszkodowanie za bezumowne korzystanie

z lokalu mieszkalnego przez apelujacych. Z powyzszych wzgledow prawidlowa pozostaje konkluzja Sadu Rejonowego,
ze zadanie powoda wydania mu spornego lokalu jest w pelni zasadne.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanych, jako bezzasadne.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy rozstrzygnat

w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i w zw. § 7 pkt 1 oraz § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (t.j. Dz.U. 2018 r.
poz. 265) zasadzajac od pozwanych na rzecz powoda kwoty po 120 z} tytutem kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.



