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UZASADNIENIE

Dnia 23 stycznia 2018 roku [data prezentaty] powod Z. S. wniést do tut. Sadu pozew przeciwko (...) W., w ktérym
dochodzil: ustalenia istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego polozonego w W. ul. (...) pomiedzy powodem a
pozwanym; a nadto o nakazanie stronie pozwanej zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze zwr6cit sie do strony pozwanej o zawarcie z nim umowy najmu lokalu w W. przy
ul. (...) w zwigzku ze Smiercig najemcy. Podniosl, iz pozwana odmoéwila stwierdzenia wstapienia w stosunek najmu,
bowiem powierzchnia lokalu przekracza o 0,57 m2 powierzchnie okre$lona w Uchwale Rady Miasta Stolecznego
W., a zdaniem Pozwanej Powdd nie zamieszkiwal pod tym adresem ze zmarlym najemca przez okres 7 lat. Powdd
stoi na stanowisku, iz w mieszkaniu przy ul. (...) w W. znajdowalo sie jego centrum zyciowe, a jedynie z racji
pracy i wyjazdéw stluzbowych nie przebywat tam codziennie. W dalszej tresci pozwu powdd wskazal, iz od czasu
Smierci glownego najemcy [brata powoda], mieszka on w przedmiotowym lokalu, oplaca czynsz, ktéry Gmina
przyjmuje. Do chwili obecnej nie zazagdano od niego opuszczenia ani wydania lokalu. W ocenie powoda umowa
najmu dochodzi do skutku w wyniku o§wiadczen woli. Do przeslanek jej zawarcia nie nalezy wydanie rzeczy najemcy,
nie ma wiec charakteru czynno$ci prawnej realnej. Jest umowa konsensualng, ktéra naklada na wynajmujacego
obowiazek oddania najemcy rzeczy do uzywania i wydanie rzeczy nastepuje w wyniku zaciggnietego zobowiazania.
W zwigzku z czym zdaniem powoda zostal zawarty z nim stosunek najmu lokalu mieszkalnego. W opinii powoda
zlozyt on w sposéb dorozumiany wole zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu. Powyzsze uzasadnia on tym,
iz powodowi zostal przekazany blankiet wplat oplat czynszowych, ktore on uiszczal, a nastepnie zostaly przyjmowane
przez strone pozwana. Okoliczno$¢, iz w pdzniejszym okresie pow6d ztozyl formalny wniosek o zawarcie umowy najmu
przedmiotowego lokalu nie powoduje, ze wezedniej zawarta umowa wygasla i nie upowaznia do zajecia stanowiska, ze
nie bylo rzeczywistej woli zawarcia umowy najmu przez ktorakolwiek z jej stron [pozew, k. 2-5].

W pi$mie procesowym z dnia 23 marca 2018 roku [data prezentaty] powo6d uzupehil braki formalne pozwu, okreslajac
warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 7405,86 PLN. Dolaczyl takze [niepodpisane] pismo zmarlego brata datowane na
dzien 17 marca 2015 roku jako dowdd w sprawie [k. 9-13].

W odpowiedzi na pozew, z dnia 17 kwietnia 2018 r. [data prezentaty], pozwany (...) W., reprezentowany przez
profesjonalnego pelnomocnika, wnibst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego zwrotu kosztow sadowych wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze uchwalg nr (...) z dnia 06 grudnia 2017 roku odméwiono powodowi zawarcia umowy
najmu oraz umieszczenia go na liScie 0os6b oczekujacych na najem lokalu. Pozwany podniost takze, iz pomiedzy
stronami nie doszlo do zawarcia umowy najmu w sposéb dorozumiany, albowiem co prawda po $mierci Z. S. powo6d
skladat systematycznie o§wiadczenie, iz zamieszkuje w lokalu (celem ustalenia stosownych oplat) i wnosil te oplaty,
jednakze nie z tytulu ,,czynszu” a ,odszkodowania” [odpowiedZ na pozew, k. 18-19].

W toku sprawy strony podtrzymywaly swoje stanowiska procesowe.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Najemca lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. byl A. S. na podstawie zawartego w dniu 14 stycznia 2013 roku aneksu do
umowy najmu lokalu z dnia 18 stycznia 1965 roku [k. 22].

W dniu 21 listopada 2013 roku A. S. zlozyl do pozwanego o$wiadczenie, ze w powyzszym lokalu mieszka tylko jedna
osoba [k. 32].

A. S. zmarl w dniu 17 wrzeénia 2015 roku [k. 22].



Wnioskiem z dnia 12 pazdziernika 2015 roku Z. S. wystapil do pozwanej o zawarcie z nim umowy najmu lokalu przy
ul. (...) w W., po $mierci jego brata A. S. [wniosek k. 12].

Uchwalg nr (...) Zarzadu D. S. (...) W. z dnia 06 grudnia 2017 roku odméwiono zakwalifikowaniu Z. S. do wynajecia
zajmowanego bez tytulu prawnego lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., po $§mierci najemcy oraz odmoéwiono umieszczeniu
ww. na liScie 0séb oczekujacych na najem lokalu [uchwata nr (...) z uzasadnienie k.21-22].

W okresie od pazdziernika 2015 roku do lutego 2018 roku zostaly wystosowane do Z. S. pisma wzywajace do uiszczania
optlat z tytutu odszkodowania za bezumowne korzystanie z ww. nieruchomosci [k. 23-25, k.271ik.30].

Sad ustalil stan faktyczny w oparciu o dokumenty zlozone przez strony postepowania w trakcie procesu. Okoliczno$ci
faktyczne opisane powyzej nie byly kwestionowane przez strony.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo podlegato oddaleniu.

Powdd w niniejszej sprawie wnidst o ustalenie istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego polozonego w W. ul. (...)
pomiedzy powodem a pozwanym oraz o nakazanie stronie pozwanej zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu.
Swoje twierdzenia wywodzil z tego, Ze jego bratu A. S. przystugiwal tytul prawny do lokalu mieszkalnego polozonego
w W. ul. (...). Powod uwaza, ze z uwagi na zamieszkiwanie przez niego w przedmiotowym lokalu od daty $mierci A.
S. oraz w wyniku regularnego oplacania czynszu za ww. lokal, pomiedzy stronami postepowania zostala zawarta w
sposob dorozumiany umowa najmu lokalu mieszkalnego.

Podstawe zadania Z. S. stanowi przywolany przez niego w pozwie przepis art. 189 k.p.c. zgodnie, z ktérym powéd moze
zadacé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

W Swietle tego przepisu interes prawny, jako przestanka powddztwa o ustalenie, ktéra w sposéb niezalezny od innych
wymaganych przez prawo materialne lub procesowe okolicznosci, warunkuje okre$lony skutek tego powddztwa,
nalezy do grupy przestanek merytorycznych. Interes prawny, jako przestanka merytoryczna powddztwa o ustalenie
stosunku prawnego lub prawa, decyduje o dopuszczalnoSci badania i ustalania prawdziwos$ci twierdzen powoda, ze
wymieniony w powddztwie stosunek prawny lub prawo istnieje. Drugg zatem przestanka merytoryczna jest wykazanie
prawdziwos$ci twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiécie istnieje [Uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 1996 roku, III CZP 115/96].

Interes prawny jest to interes dotyczacy szeroko rozumianych praw i stosunkow prawnych. Wystepuje wowczas, gdy
istnieje niepewnos$¢é prawa lub stosunku prawnego zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. Niepewnoéc
ta moze by¢ wynikiem spodziewanego kwestionowania prawa lub kwestionowania stosunku prawnego. Aby zatem
powdd skutecznie mogt powolaé sie na interes prawny, winny jest wykazac ze oczekiwane rozstrzygniecie wywola takie
skutki w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktorych ich sytuacja prawna zostanie okreslona jednoznacznie
i tym samym wyeliminowane zostanie, wynikajace z blednego przekonania co do przyslugiwania powodowi
okre§lonych uprawnien, ryzyko naruszenia w przyszlosci jego praw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 marca 2002
r., Il CKN 919/99, niepublikowany).

Zdaniem Sadu powdd wykazal w niniejszej sprawie jedynie istnienie interesu prawnego w wytoczeniu powbdztwa o
ustalenie istnienia stosunku najmu. Nie wykazal jednakze prawdziwos$ci swoich twierdzen o tym, ze ww. stosunek
prawny rzeczywiscie istnieje pomiedzy stronami postepowania.

Zgodnie z art. 6 k.c. oraz art. 232 zd. pierwsze k.p.c., to na stronie, ktéra wywodzi z jakiego$ faktu korzystne dla
siebie skutki prawne spoczywa ciezar dowodzenia tych faktdéw, w zwiazku z czym powinna ona dostarczy¢ w tej
mierze niezbedny material dowodowy. Jezeli chodzi o rozklad ciezaru dowodu, to powdd powinien udowodnié fakty
pozytywne, ktore stanowia podstawe jego powodztwa tj. okolicznoéci prawo tworzace, a pozwany, jezeli faktow tych



nie przyznaje, ma obowiazek udowodnienia okoliczno$ci niweczacych prawo powoda (wyrok SN z 11 grudnia 2007
roku, IT CSK 332/07, LEX nr 623796).

Nie ulega watpliwosci, iz powdd nie przedstawil w niniejszej sprawie zadnych dowodéw potwierdzajacych, aby doszlto
do zawarcia w sposéb dorozumiany umowy najmu lokalu mieszkalnego miedzy stronami [art. 60 k.c.].

W zlozonym pozwie oraz w dalszym pi$émie procesowym Z. S. byt niekonsekwentny, wskazujac na rézne daty od kiedy
mial mieszka¢ w lokalu przy ul. (...) w W.. Z treéci pozwu wynika, iz ,,od czasu $mierci gléwnego najemcy, powodd
mieszka w lokalu, oplaca czynsz, ktéry gmina przyjmuje” [k.4]. W innym pidmie, z dnia 12 pazdziernika 2015 roku,
skierowanym do pozwanego powdd o$wiadczyl, ze zamieszkiwal w spornym lokalu wraz z bratem juz od 11 wrze$nia
2011 roku [k. 12]. Z kolei do pisma procesowego z dnia 23 marca 2018 roku powdd dolaczyl pismo prawdopodobnie
stworzone przez jego brata A. S. datowane na dzien 17 marca 2015 roku z tresci ktérego wynika, iz powod ,,dos$c
czesto u niego nocuje w dodatkowym wolnym pokoju” [k.10]. Pismo to nie zostalo przez zmarlego brata powoda
podpisane, ale nawet, gdyby przyjac za prawdziwe twierdzenia zawarte w treSci ww. pisma to nie potwierdzaja one
stanowiska Z. S. o stalym zamieszkiwaniu w spornym lokalu. Ponadto w formularzu oceny wniosku o przyznanie
obnizki naliczonego czynszu, zlozonego przez A. S. w dniu 21 listopada 2013 roku najemca wskazal, iz w gospodarstwie
domowym zamieszkuje tylko jedna osoba [k. 32]. W zwiazku z powyzszym brak jest podstaw do stwierdzenia, iz powo6d
w jakimkolwiek okresie czasu przed $miercia jego brata mieszkal w przedmiotowym lokalu.

Zatem powyzsze okoliczno$ci w zaden sposéb nie stanowia dowodu na nawigzanie stosunku najmu miedzy
stronami postepowania. Dodatkowo, oplaty uiszczane przez Z. S. byly dokonywane na konto lokalu, jednak z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, a nie z tytulu czynszu [jak staral sie udowodnié¢ powdd].
Zatem pozwany od samego poczatku traktowal powoda nie jako najemce, lecz jako osobe, ktéra w spos6b bezumowny
korzysta ze spornej nieruchomosci. Tym samym pozwany bardzo wyraznie uzewnetrznil swoje stanowisko w kwestii
bezprawnego korzystania przez powoda ze wskazanego lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkoéw w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnos$ci prawnej
moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym roéwniez
przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli).

Sad doszed} do przekonania, iz po stronie pozwanego nie istniala wola zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego z
powodem. Sad uznal, iz zaden z dowoddw, na ktére powolywat sie powdd nie potwierdzit jego stanowiska w sprawie.

Dlatego tez powodztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci. Sad uznal nadto, ze brak jest jakiejkolwiek podstawy prawnej,
ktéra nakladalaby na pozwanego w tych okoliczno$ciach obowigzek zlozenia o$wiadczenia woli dot. zawarcia z
powodem umowy najmu lokalu mieszkalnego.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 102 k.c. Stosownie do tego przepisu w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych
sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czeS¢ kosztow albo nie obciaza¢ jej w ogoble kosztami. Do
okolicznoS$ci branych pod uwage przez sad przy ocenie przestanek zastosowania dyspozycji omawianego przepisu
wedtug doktryny zaliczy¢ mozna nie tylko te zwigzane z samym przebiegiem postepowania, lecz takze dotyczace stanu
majatkowego i sytuacji zyciowej strony. Jak wskazuje judykatura sama sytuacja ekonomiczna strony przegrywajacej,
nawet tak niekorzystna, ze strona bez uszczerbku dla utrzymania wlasnego i czlonkéw rodziny nie bylaby w
stanie ponie$¢ kosztow, nie stanowi podstawy zwolnienia - na podstawie art. 102 k.p.c. - z obowigzku zwrotu
kosztow przeciwnikowi, chyba ze na rzecz tej strony przemawiaja dalsze szczegblne okolicznosci, ktére same
moglyby by¢ niewystarczajace, lecz lacznie z trudna sytuacja ekonomiczna wyczerpuja znamiona wypadku szczegdlnie
uzasadnionego (por. postanowienie SN z dnia 8 grudnia 2011 r., IV CZ 111/11, LEX nr 1119554).

Sad wzigl pod uwage trudng sytuacje materialng i osobista powoda, ktéry pozostaje bez zatrudnienia. Sad wzigl
takze pod uwage roéwniez przedmiot sprawy, ktora dotyczyla jednej z podstawowych potrzeb czlowieka, tj. posiadania



miejsca zamieszkania. W ocenie Sadu wszystkie te okolicznos$ci lgcznie uzasadnialy zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego wylacznie kwote 900 PLN tytulem czeSci kosztow procesu.
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