III Ca 1090/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2021 r., wydanym w sprawie z powodztwa J. W. przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej
(...) w K. o ustalenie istnienia stosunku prawnego, Sad Rejonowy w Kutnie oddalil powddztwo i zasadzit od powddki
na rzecz strony pozwanej kwote 287,00 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od tego orzeczenia zltozyla powodka, zaskarzajac je w calo$ci, wnoszac o jego zmiane poprzez ustalenie, ze
pomiedzy J. W.i (...) Spdldzielniag Mieszkaniows (...) w K. istnieje stosunek najmu na czas nieokreslony lokalu Nr
(...) polozonego w K. przy ul. (...) (w apelacji — tak jak we wszystkich pismach strony powodowej — numer lokalu
wskazywany jest wskutek niestaranno$ci autora pism jako 5) i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu
kosztow postepowania przed Sadem I instancji, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych,
a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego, wedlug norm przepisanych. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie:

« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

dowolna ocene dowodu z dokumentow w postaci zawiadomien o wysoko$ci oplat za mieszkanie, co doprowadzito
do blednego przyjecia, ze Spoldzielnia nie czerpata zysku z korzystania przez powddke z mieszkania, a tym
samym nie otrzymywala czynszu, podczas gdy z dokumentéw oplat uiszczanych przez pow6dke wprost wynika,
iz oprocz kosztow eksploatacji lokalu ponosi inne oplaty, tj. na poczet funduszu remontowego, a w przeszlosci
takze funduszu termomodernizacyjnego, a takze oplate w postaci tzw. eksploatacji podstawowej (przeznaczong
na koszty utrzymania spdldzielni), ktére stanowia przysporzenie majatkowe na rzecz spéldzielni, zas ze wzgledu
na swobode umoéw nie istnieje ogdlny wzorzec czynszu za najem lokalu, co powinno prowadzié do przyjecia, ze
placone przez powodke oplaty ponad koszty eksploatacji stanowig ekwiwalent czynszu;

sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego uznanie, ze nieprzedlozenie po§wiadczenia spotdzielni
wydanego w toku ubiegania sie przez powodke o przyznanie dodatku mieszkaniowego pozbawia mozliwoSci
uznania, iz pozwana spoldzielnia traktowala powodke jako najemce, podczas gdy $wiadek Z. S. zeznala, ze kazdy,
kto ubiega sie o taki dodatek, otrzymuje od sp6ldzielni potwierdzenie tytulu prawnego do lokalu i dopiero na tej
podstawie przyznawany jest powyzszy dodatek, co powinno prowadzi¢ do przyjecia, ze skoro powddka w latach
2000-2002 dodatek otrzymala, to jednocze$nie ,(...) i bez watpienia (...)” sp6ldzielnia potwierdzila przystugujacy
jej tytul do lokalu, czym dostatecznie objawila wole nawigzania stosunku najmu;

bledng ocene dowodu z przestuchania prezesa zarzadu spoéldzielni dzialajacego w imieniu strony pozwanej i w
konsekwencji ustalenie w oparciu o te wyjaénienia, ze pozwana nie traktowala powo6dki jako najemcy lokalu,
chociaz A. N. jest prezesem zarzadu spo6ldzielni dopiero od 2006 r., a zatem objat swe stanowisko p6zniej niz
odbyly sie rozmowy powodki z wladzami spdldzielni i wobec tego nie mozna uzna¢, ze jego twierdzenia sa
przydatne dla ustalenia woli spotdzielni w zakresie nawigzania z pow6dka stosunku najmu, zwlaszcza ze nastapito
to w roku 2002;

pominiecie zeznan §wiadka D. J. i uznanie ich za nieprzydatne dla dokonania ustalen faktycznych, bowiem,
zdaniem Sadu, zeznania Swiadka mialyby wskazywac¢ na zawarcie umowy najmu w formie ustnej, za$ przebieg
rozmowy mialby stanowi¢ potwierdzenie tolerowania przez pozwana obecno$ci powodki w spornym lokalu,
podczas gdy, po pierwsze, rozmowa z wladzami sp6ldzielni miala miejsce juz po zawarciu umowy najmu w sposéb
dorozumiany, a po drugie, Swiadek zeznal, Ze przebieg rozmowy ,,(...) stanowil o wyrazeniu woli (...)” spdldzielni
co do ustnego uregulowania istniejacego stanu rzeczy, tj. korzystania z lokalu w zamian za czynsz;

wadliwg ocene dokumentéw w postaci wystgpienh powodki dotyczacych uregulowania stanu prawnego lokalu,
a takze wystagpienia z powddztwem o przyznanie lokalu i uznanie, ze niwecza one mozliwo$¢ uznania jakoby
pomiedzy stronami doszlo do zawarcia w spos6b dorozumiany umowy najmu, podczas gdy dzialania powddki



stanowily jedynie probe prawnego uregulowania istniejacego stanu rzeczy, przy czym nie mozna wymagaé¢ od
powddki, ktéra nie posiada wiedzy prawniczej, aby wiedziala, w jaki poprawny pod wzgledem prawnym sposéb
nalezy tego dokonac;

« art. 60 k.c. poprzez niewlaSciwe przyjecie, ze pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy najmu w sposéb
dorozumiany, podczas gdy sposéb zachowania obu stron po wydaniu wyroku eksmisyjnego w 1998 r., a zwlaszcza
wydanie powodce ksiazeczek oplat z tytulu najmu, oplacanie przez powddke czynszu w kwocie przewyzszajacej
oplaty eksploatacyjne, przyznanie dodatku mieszkaniowego, rozmowa z wladzami spoéldzielni, a ponadto fakt
niewykonywania wyroku eksmisyjnego przez ponad 20 lat, §wiadcza lacznie o traktowaniu powodki jako najemcy
lokalu, przy czym po6zniejsze wezwania i zawiadomienia ze sp6ldzielni nie niwecza skutkéw uprzednio zawartej
umowy;

« art. 659 § 1 k.c. poprzez niewlaéciwe przyjecie, ze pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy najmu w
sposob dorozumiany, gdyz brak jest jednego z elementéw przedmiotowo istotnych, tj. czynszu najmu, podczas
gdy nie istnieje ogdlny wzorzec wysokoSci czynszu, jaki strony umowy winny ustali¢, strony umowy najmu
moga uregulowac laczacy je stosunek prawny w sposoéb dowolny, a powbddka uiszczala co miesige nie tylko
oplaty za eksploatacje zajmowanego lokalu, lecz réwniez oplaty za fundusz remontowy, a w przeszlo$ci takze
fundusz termomodernizacyjny, zatem spdéldzielnia czerpie zysk z najmu, po jej stronie wystepuje przysporzenie
majatkowe, co nalezy uznaé za ekwiwalent czynszu, a dodatkowo wysoko$¢ tego czynszu jest zblizona do stawek
przyjetych przez spoéldzielnie przy najmie lokali uzytkowych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie i zasadzenie od powo6dki na swoja rzecz zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy dodatkowo ustalil nastepujqce okolicznosci faktyczne:

Pomiedzy rokiem 2000 i 2005 J. W. odbyla rozmowe z 6wczesnym prezesem zarzadu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej
(...) w K., poniewaz chciala uregulowaé swdj tytul prawny do korzystania z lokalu Nr (...) polozonego w K. przy ul.
(...). Podczas rozmowy nie doszlo do podpisania jakiejkolwiek umowy, a prezes zarzadu powiedziat J. W., aby sobie
nadal mieszkala w zajmowanym lokalu i ze wazne jest, ze placi za ten lokal (zeznania §wiadka D. J., k. 108-109,
00:007:52-00:17:40).

Jesli osoba zajmujaca lokal mieszkalny nalezacy do (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K. chce ubiega¢ sie o
dodatek mieszkaniowy, to pobiera stosowny wniosek z Miejskiego Oérodka Pomocy Spolecznej w K., a nastepnie
spoéldzielnia potwierdza tytul prawny tej osoby do zamieszkiwania w lokalu (zeznania $§wiadka Z. S., k. 109-110,
00:17:40-00:36:02).

Kiedy J. W. korzystala z dodatku mieszkaniowego w okresach od 1 lutego 2002 r. do 31 lipca 2002 r. i od 1 sierpnia
2002 r. do 31 stycznia 2003 1., jej tytulem prawnym do zajmowanego lokalu, znanym Miejskiemu O$rodkowi Pomocy
Spolecznej w K. i bedacym podstawa do uzyskania dodatku, bylo spéldzielcze prawo do lokalu (pismo z MOPS w K.,
k. 98).

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2006 r. J. W. zwrécila sie do (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. z wnioskiem o
uregulowanie jej statusu jako najemcy lokalu Nr (...) polozonego w K. przy ul. (...). W przedmiotowym pi$mie jego
autorka podnosila, ze w przeszloéci wielokrotnie juz zwracala sie do wladz spéldzielni o uregulowanie jej statusu
uzytkownika tego lokalu — jako jego najemcy lub wiasciciela — jednak doczekala sie w tej sprawie tylko obietnic
i odwlekania sprawy, gdyz powolywano sie na konieczno$¢ podjecia decyzji przez walne zgromadzenie czlonkéw
spoldzielni, a z kolei walne zgromadzenie kierowalo sprawe do decyzji zarzadu, ten z kolei do decyzji prezesa
zarzadu, a ten do decyzji sadu lub walnego zgromadzenia czlonkoéw spoéldzielni (pismo powddki, k. 72 zalaczonych akt
cztonkowskich lokalu Nr (...) przy ul. (...)).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja jest oczywiscie bezzasadna. Sad II instancji akceptuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad meriti,
przyjmujac je za wlasne oraz dokonujac niezbednego dla wlaéciwego rozstrzygniecia sprawy ich uzupehlienia w
przedstawionym wyzej zakresie.

Kluczowe dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy, w $wietle zarzutoéw zawartych w zlozonym srodku odwolawczym,
jest stwierdzenie, czy okoliczno$ci faktyczne sprawy zostaly prawidlowo ustalone przez Sad nizszej instancji, a w
dalszej kolejnosci — czy przywolywane przez powddke fakty moga da¢ wystarczajaca podstawe do przyjecia, ze strony
procesu poprzez swoje zachowanie ujawnily w przesztoSci w sposob dostateczny zgodna wole zawarcia umowy najmu
przedmiotowego lokalu. Art. 60 k.c. wyraza zasade dowolnoéci — z zastrzezeniem wyjatkdw ustawowych — doboru
sposobéw uzewnetrzniania woli przez osobe dokonujaca czynnoSci prawnej, w szczegblnosSci wola ta moze zostac
wyrazona przez kazde zachowanie sie, ujawniajace te wole w sposéb dostateczny, a wiec w taki sposéb, ze staje sie
ona dostatecznie zrozumiala dla adresata.. Przy ocenie zatem, czy konkretne zachowanie sie osoby ma walor prawny
o$wiadczenia woli, trzeba mie¢ dane zaréwno do przyjecia, ze zachowanie to wyraza (uzewnetrznia) wole, jak i do
okreSlenia, ze wola ta skierowana jest na wywolanie skutku prawnego, takiego wlaénie, jaki w danej sytuacji jest
przedmiotem dociekan, w przypadku za$, gdy chodzi o zawarcie umowy — do przyjecia przez druga strone w ramach
tzw. uzasadnionego rozumienia, ze wola ta skierowana jest na zawarcie tej wlaénie umowy. Zlozenie o$wiadczenia
moze by¢ zaréwno jednostkowa czynno$cia, jak i calym procesem zachowan podmiotu skladajgcego to oswiadczenie,
o ile w oparciu o caloksztalt okoliczno$ci mozna podmiotowi skladajacemu os§wiadczenie przypisac¢ zamiar wywolania
okres$lonych skutkow prawnych, czyli gdy zachowanie to niesie za sobg okreslony komunikat majacy wywotla¢ skutki
prawne (tak w wyroku SN z dnia 14 listopada 1997 r., III CKN 261/97, OSNC Nr 4 z 1998 r., poz. 71 i w wyroku SN
z dnia 22 lutego 2017 r., IV CSK 179/16, niepubl.). Co szczegdlnie istotne, okreslone zachowanie moze by¢ uznane
za dorozumiane o$wiadczenie woli tylko wtedy, gdy zamiar wywolania przez nie okre$lonych skutkéw prawnych jest
niewatpliwy (tak w wyroku SN z dnia 16 lutego 2012 r., III CSK 208/11, OSNC-ZD Nr C z 2013, poz. 51). W przypadku
o$wiadczen woli dorozumianych szczeg6lnie silne znaczenie ma ich kontekst, zard6wno wewnetrzny, jak i zewnetrzny
(sytuacyjny). Uwzglednienie kontekstu wewnetrznego sprowadza sie do caloSciowego ujmowania czynno$ci prawnej,
na ktéra sklada sie o§wiadczenie woli, natomiast kontekst zewnetrzny obejmuje wszelkie towarzyszace oSwiadczeniu
okoliczno$ci (tak w wyroku SN z dnia 30 kwietnia 2015 r., II CSK 265/14, ,,Monitor Prawa Bankowego” Nr 3 z 2016

I., S. 34).

Zadaniem powddki w rozpoznawanej sprawie bylo przekonanie Sadu, ze w sferze zamiaré6w pozwanej spoldzielni
lezalo nie tylko tolerowanie — po wygasnieciu lokatorskiego spoldzielczego prawa do lokalu przyslugujacego jej
bylemu mezowi — faktu zamieszkiwania przez pow6dke w lokalu przy jednoczesnym uiszczaniu na rzecz spotdzielni
nalezno$ci za korzystanie z zajmowanego mieszkania, ale takze wola nawigzania z pow6dka stosunku prawnego
najmu lokalu. W tym celu na J. W. spoczywal ciezar — jak wynika z przywolanych powyzej trafnych pogladow
orzecznictwa — wykazania takich okoliczno$ci, z ktérych wynikaloby, ze zachowanie organéw pozwanej sp6ldzielni
w sposob niebudzacy watpliwoSci uzewnetrznialo taka wlasnie wole, a takze ze wola ta ujawniona zostala w sposéb
dostateczny, zatem pozwalajacy powddce — jako adresatce o$wiadczenia — wlaSciwie odczytaé jego tre$¢. Sad 11
instancji jest zdania, ze J. W. nie udalo sie w stopniu wystarczajacym sprosta¢ ciezarowi dowodowemu w tym
zakresie, a przywolywane przez nig fakty Swiadcza jedynie o tym, iz pozwana spoéldzielnia przez wiele lat aprobowala
zamieszkiwanie przez nig w przedmiotowym lokalu, o ile tylko wywigzywala sie ona z obowigzku platnosci nalezno$ci
zwigzanych z zajmowaniem lokalu. Podnie$¢ tu nalezy przede wszystkim, ze z samego faktu zaniechania zadania
od powodki — nawet przez dlugi okres czasu — aby faktycznie opréznila i wydala zajmowany lokal, nie sposb
jeszcze wywieSé po stronie spoldzielni woli wywolania skutkow prawnych w zakresie nawigzania stosunku najmu.
Wystgpienie z takim roszczeniem jest bowiem uprawnieniem, a nie obowigzkiem wlaéciciela i nic nie stoi na
przeszkodzie temu, by doszed! on do wniosku, ze odpowiada mu istniejacy stan rzeczy, w ktérym nalezacy do niego
lokal wprawdzie jest zajmowany bez tytulu prawnego przez inna osobe, lecz osoba ta regularnie uiszcza naleznoSci
z tym zwiazane. Nie sposob uznaé, by akceptacja wykonywania posiadania zaleznego, sprawowanego nawet w zlej
wierze przez osobe, ktoéra wywiazuje sie z nalozonego przez ustawe obowiazku uiszczania wlascicielowi wynagrodzenia
za korzystanie z jego rzeczy, kazdorazowo pozwalala przyja¢, iz zamiarem wlasciciela jest przeniesienie praw i
obowigzkéw posiadacza na plaszczyzne stosunku zobowigzaniowego wynikajacego z umowy najmu i ze poprzez



zaniechanie dzialan zmierzajacych do pozbawienia posiadacza wladania rzecza daje wyraz swej woli zawarcia takiej
umowy — o ile za przyjeciem zamiaru wywolania tego rodzaju skutkéw prawnych nie przemawiaja inne okoliczno$ci
ustalone w sprawie.

Analizujac zawarte w apelacji zarzuty odnoszace sie do prawidlowosci ustalen faktycznych poczynionych przez Sad
Rejonowy, rozpoczac nalezy od konstatacji, ze podstawa zarzutu dotyczacego oceny dowodu z zeznan Swiadka D.
J. stal sie zapewne niezbyt klarowny wywdd zawarty w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, w ramach ktorego Sad
poczatkowo stwierdzil, ze tre$¢ tych zeznan moglaby wskazywa¢ na zawarcie przez strony ustnej umowy najmu,
by nastepnie uznac, iz relacja Swiadka jednak nie wskazuje na zaistnienie takiej okolicznosci i na ich podstawie
mozna przyjaé jedynie, ze prezes spoldzielni potwierdzil woéwcezas fakt tolerowania obecno$ci powddki w spornym
lokalu. Bezsprzecznie, Sad winien unikaé tego rodzaju niejednoznacznosci, jako moggcych budzi¢ watpliwoSci stron
co do rezultatéw dokonanej w sprawie oceny dowodow i poczynionych na jej podstawie ustalen, jak rowniez nie
mozna zgodzi¢ sie z Sadem meriti, ze przedmiotowy dowdd winien zosta¢ pominiety, gdyz ani nie ma powodow, by
zweryfikowaé go negatywnie w $§wietle dyrektyw przewidzianych w art. 233 § 1 k.p.c., ani tez nie mozna przyjacé, iz
dotyczy on okolicznoSci nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy, skoro nalezy uznaé go za przydatny dla ustalen co
do rzeczywistej woli strony pozwanej o§wiadczonej wobec J. W.. Nie zmienia to faktu, ze na podstawie wypowiedzi
$wiadka mozna stwierdzi¢ jedynie, iz pomiedzy rokiem 2000 i 2005 powddka rozmawiala z 6wczesnym prezesem
spo6ldzielni w sprawie uzyskania tytutu prawnego do lokalu, a ten powiedzial jej: ,,niech sie pani nie martwi i niech pani
sobie mieszka, wazne, aby pani placita”. Zgodzic sie w efekcie nalezy z Sadem I instancji, ze ta wypowiedZ potwierdza
wylacznie to, iz wladze spoldzielni godzily sie na dalsze zajmowanie mieszkania przez J. W. pod warunkiem, ze
za takie korzystanie z cudzej rzeczy bedzie uiszczala nalezne oplaty, natomiast ani slowa prezesa spoéldzielni, ani
tez towarzyszace tej rozmowie okoliczno$ci nie daja jakichkolwiek podstaw, by uznaé, iz wola spoldzielni byla
modyfikacja istniejacej sytuacji prawnej i nawigzanie z powodka stosunku najmu. Niezaleznie od tego, ze powodka
nie wykazala faktow, ktére moglyby przemawiaé za takim uznaniem, mozna ponadto wskaza¢ okolicznosci, ktore
przemawiaja przeciwko niemu, bo trudno wyobrazi¢ sobie powody, dla ktorych prezes spéldzielni, rzeczywiscie
zamierzajacy w odpowiedzi na postulat powddki uregulowac jej tytul prawny do lokalu poprzez zawarcie umowy
najmu, nie podjal zadnych dzialan zmierzajacych do sporzadzenia dokumentu umowy, co bez watpienia jest normalnag
praktyka w spoéldzielni mieszkaniowej, prowadzacej dokumentacje zwiazana z istnieniem tytuléw prawnych do
korzystania z kazdego spo$rod nalezacych do niej lokali. Nie sposob tez nie dostrzec, ze nawet gdyby prezes spotdzielni
rzeczywiScie o§wiadczyl expressis verbis wole nawigzania stosunku najmu z J. W. — ale dotyczyloby to w rownej mierze
o$wiadczenia zlozonego w formie konkludentnej — to byloby ono i tak nieskuteczne, a stosunek najmu nie zostatby
nawiazany, gdyz z art. 54 § 1 zd. I ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze (t.j. Dz. U. z 2021 1., poz. 648
ze zm.) w zwigzku z art. 1 ust. 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2021
I., poz. 1208 ze zm.) wynika, ze o§wiadczenia woli za sp6ldzielnie skladaja dwaj czlonkowie zarzadu lub jeden czlonek
zarzadu i pelnomocnik, a réwnocze$nie nie wykazano, by zarzad spoldzielni mial wowcezas sklad jednoosobowy, ani
tez by doszlo do nastepczego usanowania zlozonego oSwiadczenia w trybie obecnie obowigzujacego art. 39 § 2 k.c.,
po wprowadzeniu tego przepisu do porzadku prawnego ustawa z dnia 9 listopada 2018 r. o zmianie niektérych ustaw
w celu wprowadzenia uproszczen dla przedsiebiorcéw w prawie podatkowym i gospodarczym (Dz. U. z 2018 r., poz.
2244 ze zm.).

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem blednej interpretacji przez Sad meriti tre$ci dowodéw z dokumentéw w postaci
zlozonych przez powodke potwierdzen wplat naleznosci za korzystanie z lokalu. Skarzaca twierdzi, ze naleznosci te
pokrywaly takze inne koszty poza oplatami eksploatacyjnymi, co oznacza¢ mialoby, ze pozwana spoldzielnia czerpala
w ten sposob zysk, ktory mogla przeznacza¢ na dowolnie wybrane przez siebie cele, za$ osiaganie przez spoldzielnie
tego rodzaju przysporzen $wiadczy o tym, ze umowa stron ma charakter odplatny, a zatem jest to umowa najmu.
Sad odwolawczy domysla sie, ze zarzut ten stanowi polemike z zawartym w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
konstatacja Sadu Rejonowego, iz uiszczanie przedmiotowych naleznoSci nie prowadzilo do przysporzenia po stronie
spoldzielni, co oznacza, ze laczaca strony umowa nie ma charakteru odplatnej umowy najmu, a raczej umowy
uzyczenia. Zaprezentowane przez apelujaca rozumowanie: ,,(...) po stronie wynajmujacego takie przysporzenie sie
pojawia, a zatem umowa ma charakter odplatny (...)” o tyle nie jest jednak rozstrzygajace dla wyniku sprawy, ze choé¢



z ewentualnego osiggania przysporzen mozna byloby potencjalnie wywies¢ teze o odplatnoéci wiazacej strony umowy
dotyczacej korzystania z lokalu — co rzeczywiscie wskazywac by moglo na umowe najmu — to jednak rozumowanie to
osadzone jest na fundamencie nieudowodnionego w zaden sposo6b i niewynikajacego w rzeczywistosci w okolicznosci
sprawy zalozenia, ze strony wigze jakakolwiek umowa. Taki poglad rzeczywiscie wynika z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, jednak Sad odwolawczy nie znajduje w okolicznoSciach sprawy wystarczajacych podstaw, by go podzieli¢.
Bezsprzecznie w pierwszej kolejnoSci powddka winna udowodni¢, ze pomiedzy stronami zostal nawigzany — czy to
wprost, czy tez per facta concludentia — jakikolwiek stosunek zobowiazaniowy zwigzany z korzystaniem z lokalu,
a dopiero w dalszej kolejnoSci — o ile dowod taki zostalby skutecznie przeprowadzony — zasadne i celowe byloby
wywodzenie w oparciu o okoliczno$ci sprawy, ze ma on cechy odplatnos$ci, a tym samym mozna go identyfikowac ze
stosunkiem najmu. Jesli jednak zlozenie przez strony zgodnych o§wiadczen woli zmierzajacych do zawarcia umowy nie
zostalo w inny sposob wykazane, to takiego wniosku nie mozna tez wyprowadzié z faktu osiggania przez spéldzielnie
przysporzen w zwigzku z uiszczaniem przez powodke przedmiotowych naleznosci, gdyz okoliczno$é taka w rownej
mierze mozna powiazac takze z faktem bezumownego korzystania przez nia z rzeczy. W ocenie Sadu II instancji,
zaro6wno Sad Rejonowy, jak i podejmujaca polemike ze stanowiskiem tego Sadu autorka apelacji, traca z pola widzenia
fakt, ze to, czy spoldzielnia osiaga zyski z uiszczanych przez J. W. oplat czy tez ich nie osiaga, nie przesadza w zaden
sposob o tym, czy oplaty te przyjmuje jako nalezne jej z tytulu czynszu najmu — co potencjalnie mogloby wskazywac
na to, ze w przeszloSci nawigzala z powddka stosunek najmu w sposéb dorozumiany — czy tez z tytulu wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z lokalu.

O nawigzaniu stosunku najmu nie moze §wiadczy¢ takze fakt otrzymywania przez powodke w latach 2000-2002
dodatku mieszkaniowego z Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w K. i nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem
apelacyjnym odwolujacym sie do blednej oceny okoliczno$ci sprawy w tym zakresie dokonanej przez Sad I instancji. Z
zeznan $wiadka Z. S. w istocie wynika, ze osoba ubiegajaca sie o taki dodatek otrzymuje ze spoldzielni zaswiadczenie
o tytule prawnym do zajmowanego lokalu, ktéry nastepnie przedstawia w MOPS, jednak z powigzania tych dwoch
faktow — wobec nieprzedstawienia samych dokumentéw zaswiadczen — nie sposdb jeszcze wyprowadzi¢ wniosku,
iz spoldzielnia w latach 2000-2002 wystawiala zaswiadczenia potwierdzajace, ze z J. W. wiaze ja stosunek najmu
przedmiotowego lokalu. Dostrzec trzeba przede wszystkim, ze jesli MOPS takimi za§wiadczeniami dysponowal — w
co nie ma powodu watpi¢ — to nie jest wiadome, czy spo6ldzielnia wystawiala je przed kazdym wydaniem decyzji w
przedmiocie dodatku czy tez moze MOPS opieral sie na posiadanej juz przez siebie, cho¢ niekoniecznie aktualnej
dokumentacji, a je$li nawet zaswiadczenia byly aktualne, to Sad nie ma jakichkolwiek danych, by ustalié, jakiej byly
one treéci i czy kiedykolwiek stwierdzaly nawigzanie umowy najmu z powddka. W szczego6lnosci jeli podany byl tam
jakikolwiek inny tytul prawny do zajmowanego przez powddke lokalu, to bezsprzecznie nie mogly one §wiadczy¢ o
istnieniu miedzy stronami stosunku najmu, ani stanowié przejawu woli spoldzielni w zakresie zawarcia takiej umowy
— a tre$¢ znajdujacego sie w aktach sprawy pisma MOPS w K., gdzie podano, ze w okresie od 1 lutego 2002 r. do 31
stycznia 2003 r. J. W. korzystala z dodatku mieszkaniowego na podstawie tytulu w postaci sp6ldzielczego prawa do
lokalu, nie za$ stosunku najmu, zdaje sie przemawiac za takg wlaénie ewentualnoécia.

Nie mozna tez w pelni przyznaé racji skarzacej, ze dla uznania, iz do nawiazania stosunku najmu nie doszlo, nie
moze mie¢ znaczenia fakt p6Zniejszego kierowania przez nia do spétdzielni pism z wnioskami o uregulowanie jej
statusu najemcy. Prawda jest, ze samo zlozenie pism nie sprzeciwia sie uwzglednieniu powo6dztwa, gdyz nie wyklucza
to co do zasady przyjecia, iz intencja powddki skladajacej wniosek tej tre$ci moglo byé jedynie sformalizowanie
przystugujacego jej juz prawa najmu poprzez sporzadzenie dokumentu umowy. Daleko jednak istotniejsza jest dalsza
tre$¢ tych pism odzwierciedlajaca éwczesny stan $wiadomoéci J. W. co do jej sytuacji prawnej. Nie ulega bowiem
watpliwoéci, ze nie moze by¢ mowy o nawiazaniu stosunku najmu, jesli adresat o§wiadczenia woli zlozonego przez
potencjalnego wynajmujacego, choéby w sposob dorozumiany, nie odczytal go jako zmierzajacego do wywolania
skutkéw prawnych w postaci zawarcia umowy najmu. Tymczasem choéby z pisma powddki z dnia 12 wrzeénia 2006
r. jasno wynika, ze J. W., powolujac sie na fakt kilkunastokrotnego juz zwracania sie do spétdzielni o uregulowanie
jej statusu jako najemcy lokalu, ma jednocze$nie Swiadomosé, ze zadna decyzja w tym przedmiocie nie zostala dotad
podjeta przez spoldzielnie, a prezes, zarzad i walne zgromadzenie wrecz unikajg jej podjecia, kolejno powolujac
sie na to, ze lezy ona w kompetencjach innego organu spoéldzielni. Powyzsza okoliczno$é dobitnie przemawia za



przyjeciem, ze nie spos6b moéwié na gruncie stanu faktycznego rozpoznawanej sprawy o zlozeniu przez pozwang
o$wiadczenia o nawigzaniu najmu w sposéb dorozumiany w rozumieniu art. 60 k.c., poniewaz niezaleznie od
niewykazania przez powoddke, aby zaszly okoliczno$ci ujawniajace wole spoéldzielni w tym zakresie, to ponadto
okolicznosci te — nawet gdyby rzeczywiScie zaistnialy — nie moglyby zosta¢ uznane za ujawniajace te wole w sposob
dostateczny, skoro w efekcie nie byta ona wystarczajaco czytelna dla samej adresatki o$wiadczenia. Dla porzadku
trzeba jeszcze dodaé¢ — w odpowiedzi na kolejny zarzut — ze nawet jesli zgodzic sie z apelujaca, ze obecny prezes
zarzadu spoéldzielni mogl nie mieé rzeczywistej wiedzy w przedmiocie ewentualnego istnienia po stronie czlonkéw
organow uprawnionych do reprezentacji spotdzielni przed rokiem 2006 woli zawarcia z J. W. umowy najmu lokalu,
to ewentualna zasadno$¢ tego zarzutu nie ma zadnego wplywu na rozstrzygniecie sprawy, skoro calo$¢ zebranego
materialu dowodowego ostatecznie nie daje podstaw do przyjecia, ze powodka sprostala ciezarowi dowodowemu w
zakresie okolicznosci $wiadczacych o dorozumianym wyrazeniu woli zawarcia umowy najmu przez spoldzielnie, takze
w okresie poprzedzajacym sprawowanie funkcji zarzadu przez osobe skladajaca na rozprawie wyjasnienia w imieniu
strony pozwane;j.

Uznat¢ w efekcie nalezy, ze art. 60 k.c. nie zostal naruszony przez Sad meriti i zasadnie przyjeto w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym, iz nie doszlo do zlozenia przez pozwana spoldzielnie o$wiadczenia woli nawigzujacego
stosunek najmu pomiedzy nig i powddka. Juz powyzej wyjasniono, dlaczego takiego wniosku nie mozna wyprowadzic¢
z faktu tolerowania przez spo6ldzielnie przez wiele lat korzystania przez J. W. z zajmowanego mieszkania, oplacania
przez nia naleznoéci za korzystanie z cudzej rzeczy, a takze dlaczego podstaw do takich ustalen nie daje przebieg
rozmo6w powodki z wladzami spoldzielni i fakt otrzymywania przez nig dodatku mieszkaniowego w oparciu o wydane
przez spoldzielnie zaswiadczenia. Doda¢ mozna jeszcze, ze nie sposdb przypisa¢ decydujacego znaczenia w tym
przedmiocie okoliczno$ci, ze sp6ldzielnia wydata powodce blankiety majace stuzy¢ do dokonywania wplat nalezno$ci
zwigzanych z korzystaniem z lokalu, jak rowniez faktowi, ze na tych blankietach wplat widnieje adnotacja: ,,zwloka w
zaplacie naleznosci z tytutu najmu spowoduje naliczenie odsetek ustawowych”. Wydanie powddce blankietow stuzyto
jedynie ulatwieniu dokonywania przez nia naleznych oplat za korzystanie z lokalu i moze §wiadczy¢ co najwyzej
o prze$wiadczeniu spoldzielni, ze takie oplaty sa jej od J. W. nalezne. Z kolei przywolana adnotacja nie moze by¢
potraktowana jako efekt uprzedniego zlozenia przez sp6ldzielnie o§wiadczenia woli nawigzujacego stosunek najmu,
skoro zawierajace ja blankiety byly wydawane przez spéldzielnie wszystkim lokatorom — chociaz z zadnym z lokatorow
spoldzielczych lokali mieszkalnych nie byt nawigzany stosunek najmu — co pozwala zasadnie przyjaé, ze pozwana w
zaden sposob nie dostosowywala tre$ci wydawanych blankietéw do tresci stosunku prawnego laczacego ja z osoba,
ktéra za ich pomoca miala uiszczaé naleznosci zwiazane z korzystaniem z lokalu. Nie sposéb tez uznaé, ze odczytanie
przedmiotowego zapisu moglo spowodowac u powddki usprawiedliwione przekonanie, ze w ten sposob spoldzielnia
wyrazila w sposob dorozumiany wole zawarcia z nia umowy najmu, skoro inne okoliczno$ci nie dawaly do tego
jakiejkolwiek podstawy, takie przekonanie nigdy nie bylo sygnalizowane przez J. W. az do chwili wszczecia niniejszego
postepowania, a z treéci jej p6Zzniejszych pism adresowanych do spéldzielni wynika wrecz, ze jest przekonana, iz zadne
decyzje w tej sprawie nie zostaly dotad podjete przez spoldzielnie. Manifestacji woli zawarcia umowy najmu lokalu nie
stanowi takze powolywany w pozwie fakt wykonywania prac modernizacyjnych w lokalu, ktore cze$ciowo finansowata
powddka. Cechg racjonalnie postepujacego wlasciciela jest to, ze we wlasnym interesie dba on o przedmiot prawa
wlasnos$ci, w tym przypadku o budynek i znajdujace sie w nim lokale i to niezaleznie od tego, czy zamieszkujace w
budynku osoby maja tytul prawny do korzystania z tych lokali, a wspotuczestniczenie przez osobe korzystajaca z lokalu
w pokrywaniu kosztow zwigzanych z tym prac nie jest bynajmniej charakterystyczne wylgcznie dla stosunku najmu.
W efekcie nie sposob przyjac, ze na gruncie rozpoznawanej sprawy zostal naruszony art. 659 § 1 k.c. W ramach zarzutu
naruszenia tego przepisu autorka apelacji polemizuje przede wszystkim z rozumowaniem Sadu meriti, ktéry przyjal,
ze umowa laczaca strony nie nosi cech odplatnosci, a tym samym nie sposob uznac, ze wynika z niej stosunek najmu,
tymczasem — jak juz wywiedziono powyzej — zdaniem Sadu odwotawczego, okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy nie
pozwalaja przyjac, by strony ztozyty — wprost lub w drodze ujawniajacego ich wole w spos6éb dostateczny zachowania
— o$wiadczenia woli, poprzez ktore zostalby pomiedzy nimi nawigzany jakikolwiek zobowigzaniowy stosunek prawny
uprawniajacy J. W. do korzystania z przedmiotowego lokalu.



Wobec bezzasadno$ci podniesionych w apelacji zarzutow i z uwagi na to, ze zaskarzone rozstrzygniecie odpowiada
prawu Sad odwolawczy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. Mimo przegrania sprawy przez powodke,
Sad II instancji postanowil odstapi¢ od obciazania jej obowiazkiem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego na
rzecz przeciwnika procesowego, uznajac, ze w okoliczno$ciach sprawy zachodzi szczegélnie uzasadniony wypadek
w rozumieniu art. 102 k.p.c. Podejmujac te decyzje, Sad mial na uwadze zaré6wno trudna sytuacje majatkowa J.
W. i jej niewielkie dochody, zaledwie wystarczajace na pokrycie koniecznych dla utrzymania wydatkow, jak i to,
ze wytoczyla ona niniejsze powodztwo, zmierzajace do uzyskania potwierdzenia swego prawa do zamieszkiwania w
zajmowanym lokalu, zmuszona do tego koniecznoS$cia zapobiezenia ewentualnej eksmisji zagrazajacej jej zywotnym
interesom, a nawet na tle okoliczno$ci sprawy mogla zywi¢ uzasadnione przekonanie, iz na tej drodze ma szanse
osiagnaé zamierzony cel.



