Sygn. akt III Ca 330/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, w sprawie w
powddztwa S. M. i M. K. przeciwko Gminie L. o ustalenie nieistnienia i stwierdzenie niewazno$ci umowy najmu, w
pkt 1 oddalil powddztwo, w pkt 2 przyznal radcy prawnemu P. A. kwote 1.476 z} tytulem wynagrodzenia za urzedowa
pomoc prawng udzielong powddkom oraz w pkt 3 nie obciazyt powddek kosztami procesu.

Z zapadlym wyrokiem nie zgodzily sie powodki, kwestionujac rozstrzygniecia zawarte w pkt 11 3, czyli co do oddalenia
powddztwa oraz odnos$nie nie zasadzenia od pozwanej gminy na rzecz powodek zwrotu kosztéw postepowania. W
ramach zarzutéw apelantki podniosly:

1.naruszenie przepisow postepowania, a w szczegolnosci:
a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw co wyrazalo sie:

e blednym przyjeciem, ze umowa najmu z 1996 r. stanowila jedynie potwierdzenie warunkéw najmu wynikajacych
z decyzji o przydziale lokalu, podczas gdy powolana przez strone pozwana teza, ze umowa najmu z dnia 30 lipca
1996 r. miala rzekomo shuzy¢ tylko uszczegélowieniu warunkéw najmu wynikajacych z decyzji z 1961 r., nie znajduje
potwierdzenia w treéci przedmiotowej umowy najmu, a ponadto pozwana gmina popadla w swej argumentacji w
wewnetrzng sprzeczno$¢ w tym zakresie — wskazujac w jednym z akapitow odpowiedzi na pozew, ze jej obowiazkiem
jako gestora bylo zawarcie (w domyséle nowej) umowy najmu, a w innym akapicie , Ze umowa najmu z 1996 r. miala
stanowi¢ tylko potwierdzenie na pi$émie warunkéw najmu wynikajacych z decyzji o przydziale lokalu w 1961 r., a
zatem miala nie mie¢ samoistnego charakteru, co czynilo argumentacje pozwanej gminy wewnetrznie sprzeczng i
nieprzekonujgca;

e blednym przyjeciem, ze okolicznoSci, w jakich zawarto z powddka S. M. umowy najmu z 1996 r. (1.
niepoinformowanie powo6dki o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci, ani o podstawie prawnej, w oparciu o
ktbéra pozwana gmina dysponowala przedmiotowa nieruchomoscia), nie uzasadniaja uznania tej umowy za sprzeczna
z zasadami wspoélzycia spolecznego;

e bledna ocena zeznan $wiadka E. K., prowadzaca do przedstawionego na str. 5 uzasadnienia wyroku wniosku, ze
Swiadek najpierw zostala ,uspokojona” przez pracownika administracji (ktéry przekazat jej informacje, ze kamienica
ma nieuregulowany stan prawny, ale nie ma obaw poniewaz wlasciciele nie zyja), wobec czego §wiadek zawarla umowe
najmu lokalu mieszkalnego z Gming L. — podczas gdy w trakcie rozprawy Swiadek wskazala, ze najpierw (w dniu 21
wrze$nia 1999 r.) podpisala umowe najmu, ktorej strong byla pozwana gmina, a dopiero potem podpisala protokét
zdawczo-odbiorczy (ktéry byt antydatowany na dzien 21 wrze$nia 1999 r.), a to to wlasnie na podstawie lektury
tego protokolu $wiadek stwierdzila, ze lokal bedacy przedmiotem najmu znajduje sie w kamienicy bedacej prywatna
wlasnoScia, co z kolei oznacza, ze $wiadek E. K. podpisujac umowe najmu lokalu mieszkalnego nie znala sytuacji
prawnej kamienicy — pierwsza informacje w tym zakresie powziela dopiero po zapoznaniu sie z treScig protokolu;

b) art. 230 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i nieprzyjecie, ze skoro strona pozwana nie oponowata co do twierdzen
powddek w zakresie okolicznoéci, w jakich doszlo do podpisania umowy najmu z 1996 r. (tj. niepoinformowania
powodki S. M. o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci, ani o podstawie prawnej, w oparciu o ktéra pozwana
gmina dysponowala przedmiotowa nieruchomoscia), to okolicznosci te nalezy uznac za przyznane i niesporne miedzy
stronami tym bardziej ze:

e pozwana gmina w toku postepowania przed Sadem I instancji nie oponowata co do twierdzen strony powodowej w
tym zakresie — ani w odpowiedzi na pozew, ani podczas rozprawy (przy czym na rozprawie w dniu 11 grudnia 2017 r.
— po wskazaniu przez pelnomocnika powodek, ze okolicznos$ci faktyczne sprawy nalezy uzna¢ za niesporne — obecny
na rozprawie pelnomocnik pozwanej gminy nie oponowat co do tego stwierdzenia);



e uznanie w/w okolicznoéci za niesporne ma kluczowe znaczenie dla oceny, ze postepowanie pozwanej gminy w
zwiazku z zawarciem z pow6dka S. M. umowy najmu bylo sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego;

c) art. 232 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie skutkujace przyjeciem (w Slad za argumentacja
przedstawiona w odpowiedzi na pozew), ze umowa najmu z 1996 r. stanowita jedynie potwierdzenie warunkéw najmu
wynikajacych z decyzji o przydziale lokalu, podczas gdy pozwana gmina nie przedstawila zadnych dowodéw w tym
zakresie, a ponadto w odpowiedzi na pozew przedstawila niespdjna argumentacje co do charakteru umowy najmu,
wskazujac w jednym z akapitow odpowiedzi na pozew, ze jej obowigzkiem jako gestora bylo zawarcie (w domy$le
nowej) umowy najmu, a w innym akapicie , ze umowa najmu z 1996 r. miata stanowic tylko potwierdzenie na pi$émie
warunkow najmu wynikajacych z decyzji o przydziale lokalu w 1961 r., a zatem miala nie mie¢ samoistnego charakteru;

d) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie skutkujace niewyjasnieniem przez Sad I instancji (przy
uznaniu, ze umowa najmu z 1996 r. stanowila jedynie potwierdzenie warunkéw najmu wynikajacych z decyzji o
przydziale lokalu), dlaczego Sad nie uwzglednil argumentacji strony powodowej, ktéra wskazywala:

® po pierwsze, ze powolana przez strone pozwana teza, ze umowa najmu z dnia 30 lipca 1996 r. miala rzekomo
stuzy¢ tylko uszczegoélowieniu warunkéw najmu wynikajacych z decyzji z 1961 r., nie znajduje potwierdzenia w tresci
przedmiotowej umowy najmu (w umowie tej nie wskazano bowiem w zaden, choéby posredni, sposob, ze stuzy ona
jedynie uszczegolowieniu warunkow istniejacego stosunku najmu, natomiast umowa ta zawiera wszystkie elementy
charakterystyczne dla wystepujacych w obrocie prawnym uméw najmu — zaré6wno essentialia negotii, jak i inne,
typowo stosowane postanowienia, co daje wszelkie podstawy do uznania jej za ,samoistna” umowe kreujaca nowy
stosunek prawny, a nie za ,dodatek” do istniejgcego juz stosunku najmu;

e po drugie, ze pozwana gmina popadla w swej argumentacji w wewnetrzna sprzeczno$¢ w tym zakresie, gdyz z jednej
bowiem strony wskazywala na str. 2 i 3, Ze jej obowiazkiem jako gestora bylo zawarcie (w domysle nowej) umowy
najmu, a z drugiej strony wezeéniej na str. 2 wskazala, ze umowa najmu z 1996 r. miala stanowié¢ tylko potwierdzenie
na pi$émie warunkéw najmu wynikajacych z decyzji o przydziale lokalu z 1961 r., a zatem miala nie mie¢ samoistnego
charakteru;

2. naruszenie przepiséow prawa materialnego tj.:

a) art. 103 k.c. w zw. z art. 752 k.c. poprzez ich niewlasciwa wykladnie skutkujaca btednym przyjeciem, ze w niniejszej
sprawie art. 103 k.c. nie ma zastosowania, poniewaz Gmina L. dzialala jako gestor, a wiec zastepca posredni wlaSciciela
nieruchomoéci, podczas gdy gestor dokonujac czynnosci prawnych w stosunku do os6b trzecich dziala wobec nich
jako rzekomy pelnomocnik (jak wskazano m.in. w uzasadnieniach wyrokéw SN w sprawach III CSK 368/15 oraz III
CSK 272/14);

b) art. 752 k.c. poprzez jego niewlasciwa wykladnie skutkujaca przyjeciem, ze Gmina L. dzialajac jako gestor, nie miata
obowigzku ujawniania sie jako prowadzaca cudza sprawe bez zlecenia, podczas gdy w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
gestor musi mieé rozpoznawalng dla oséb trzecich wole prowadzenia spraw innej osoby (vide uzasadnienie wyroku
SN w sprawie I CR 526/67);

c) art. 58 § 2 k.c. poprzez bledne uznanie, Ze w umowa najmu z 1996 r. nie jest sprzeczna z zasadami wspolzycia
spolecznego, podczas gdy w niniejszej sprawie powddka S. M. nie zostala poinformowana przez pozwana gmine
0 rzeczywistym stanie prawnym nieruchomos$ci i o podstawie prawnej, w oparciu o ktéra gmina dysponuje
nieruchomoscia, na skutek czego powodka nie miala Swiadomo$ci rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci
oraz co do tego w jakim charakterze dziala pozwana gmina, a takze nie miala ona §wiadomos$ci mozno$ci odmowy
zawarcia umowy najmu (z uwagi na fakt, iz z mocy art. 56 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych byla juz strona umowy najmu dotyczacej lokalu nr (...)), ani o mozno$ci wyznaczenia terminu
na potwierdzenie waznoéci podpisanej umowy najmu przez wlasciciela nieruchomosci (do czego miala prawo na
podstawie art. 103 k.c., z uwagi na fakt, iz pozwana gmina dzialala w niniejszej sprawie jako falszywy pelnomocnik);



d) art. 5 k.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c. poprzez jego niewlaéciwa wykladnie skutkujaca blednym przyjeciem, ze
wypracowana przez orzecznictwo ,zasada czystych rak” przemawia za nieuwzglednieniem zarzutu sprzecznoSci
umowy najmu z zasadami wspdlzycia spotecznego (z uwagi na fakt, iz strony mialy zgodny zamiar kontynuowania
umowy najmu), podczas gdy:

® po pierwsze woli kontynuacji stosunku najmu wynikajacego z decyzji o przydziale lokalu nie spos6b utozsamiac z
zawarciem (,nowej”) umowy najmu,

e po drugie z uwagi na to, ze nawet gdyby w niniejszej sprawie istnial zgodny zamiar stron, to w okolicznoéciach
faktycznych niniejszej sprawy nie mozna ,zréwnowazy¢” postepowania pozwanej gminy poprzez powolanie sie na
»zasade czystych rak”, jako ze pozwana gmina nie udzielila pow6dce informacji o rzeczywistym stanie nieruchomosci
oraz co do charakteru, w jakim dziala gmina, na skutek czego powddka podpisujac umowe nie miata §wiadomosci
konsekwencji prawnych plynacych z podpisania umowy;

e pozwana gmina (pomimo tego, ze co najmniej od 1999 r. wiedziala, ze wlaSciciele kamienicy nie zyja) nie
podjela z wlasnej inicjatywy jakichkolwiek czynnosci zmierzajacych do uregulowania stanu prawnego kamienicy —
to powddka S. M. w lutym 2003 r. interweniowala w Wydziale Gospodarowania Majatkiem Skarbu Panstwa UM w
L., przedstawiajac pismo z (...) oddzialu IPN, w ktérym zawarto informacje o niewatpliwej $§mierci calej rodziny M.
jesienia 1 944 r., podczas likwidacji (...) getta w zwiazku z czym to dzieki opisanemu dzialaniu powo6dki wszczeto
postepowanie dotyczace ustalenia daty Smierci I. M. oraz dziedziczenia spadku po nie;j.

W oparciu o tak sformutowane zarzuty skarzace wniosly o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie niewaznoSci
umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 30 lipca 1996 r. Oprocz tego apelantki zwrdcily sie o zasadzenie od pozwane;j
gminy na rzecz kazdej z nich kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego kazdej z
powddek przez pelnomocnika z urzedu wedlug norm przepisanych, powiekszonych o podatek VAT. Dodatkowo w
apelacji zostaly jeszcze zamieszczone wnioski dowodowe o dopuszczenie w tym charakterze o§wiadczenia E. K. z dnia
5 lutego 2018 r. oraz powtoérne i uzupehiajgce przeshuchanie tegoz $wiadka.

W odpowiedzi na apelacje pozwane Miasto L. wnioslo o jej oddalenie oraz obciazenie przeciwniczek kosztami
postepowania za II instancje.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja obciazona pietnem niezasadno$ci nie nadaje sie do uwzglednienia, co rodzi koniecznoé¢ jej oddalenia.
Mimo obszernosci §rodka odwolawczego oraz wielosci zgloszonych w jego tresci skonkretyzowanych zarzutow, nie
spos6b podzieli¢ zapatrywan skarzacych powodek co do rzekomych bledow, wadliwoéci i uchybien zaistnialych na
etapie postepowania pierwszo-instancyjnego. Kontrolowany wyrok jest bowiem prawidlowy i odpowiada prawu.
Sad Rejonowy wyjasénil wszystkie okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy, wlasciwie ocenil zebrany materiat
dowodowy oraz dokonal na jego podstawie prawidlowych ustalen faktycznych i wlasciwej subsumpcji prawnej. Sad
Okregowy podziela te ustalenia i przyjmuje za wlasne, z racji ich miarodajnosci i kompletnosci, wobec czego nie
zachodzi potrzeba ich szczegolowego powtarzania. Zaskarzone rozstrzygniecie wydane zostalo rowniez w nastepstwie
prawidlowo zastosowanych przepis6w prawa materialnego.

Warunkiem kontroli trafno$ci oceny prawnej zawartej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jest uprzednie
stwierdzenie, czy ocena ta zostala dokonana w oparciu o prawidlowo ustalony stan faktyczny. Stad w pierwszej
kolejnoéci nalezy odnies¢ sie do sformulowanych w apelacji zarzutow naruszenia przepiséw prawa procesowego. Gdy
chodzi o zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c., a wiec normy zakreslajacej sadowi granice oceny zebranego
materiatlu dowodowego, to przypomnieé nalezy, ze do jego naruszenia mogloby doj$é tylko wowczas, gdyby skarzacy
wykazal uchybienie podstawowym regulom shizacym ocenie wiarygodnos$ci i mocy poszczegblnych dowodow, tj.
regulom logicznego myslenia, zasadzie doSwiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow (tak m. in. SN
w wyroku z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 314/05, opubl. baza prawna LEX nr 172176). Na tej plaszczyznie



powddki zglosily liczne i skonkretyzowane uwagi oraz zastrzezenia, wytykajac Sadowi rozliczne bledy i uchybienia,
sprowadzajace sie w ogdlnym rozrachunku do sprzeczno$ci miedzy poczynionymi ustaleniami, a trescia zebranego w
sprawie materialu. Wbrew stanowisku skarzacych Sad I instancji prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe
i w zadnym miejscu nie wykroczyl poza granice swobodnej oceny dowoddéw. Przeciwnie, w realiach konkretnej
sprawy, gdzie stan faktyczny byl w sumie bezsporny, a twierdzenia stron i ich relacje oraz zeznania powddek i
swiadkow korelowaly ze soba w zakresie faktéw i wynikaly z przedlozonych do akt dokumentéw, ocena dowodow
dokonana przez Sad I instancji jest logiczna i wystarczajaco uzasadniona. Wszystkie podnoszone aktualnie przez
apelujace okoliczno$ci byly przedmiotem oceny Sadu Rejonowego, ktéry jedynie wywiodl z nich inne wnioski
jurydyczne , anizeli te na ktorym zalezato skarzacym. Nie mozna zatem w tym konteks$cie zarzucaé Sadowi I instancji
jakichkolwiek uchybien. O naruszeniu omawianego przepisu nie stanowi zwlaszcza dokonana przez Sad orzekajacy
ocena prawna, stanowigca rozwazanie czy w ustalonym stanie faktycznym znajduje zastosowanie konkretna norma
prawa materialnego. Natomiast analiza wniesionego Srodka odwolawczego wraz z jego uzasadnieniem prowadzi do
wniosku, ze w istocie apelantki nie tyle kwestionuja przeprowadzona przez Sad I instancji ocene zgromadzonych
dowoddw i poczynione w nastepstwie ustalenia faktyczne, lecz nie akceptuja przyjetej interpretacji ujawnionych
faktow w Swietle norm prawa materialnego.

Jednocze$nie nietrafny byl zarzut naruszenia art. 230 k.p.c. sprowadzajacy sie do przyznania przez strone pozwang
doniostych okolicznosSci przemawiajacych za zasadnoScia powodztwa. Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 18 lutego 2011 r., (I CSK 298/10, opubl. baza prawna LEX nr 950421) funkcja art. 230 k.p.c. nie jest
wzmacnianie ustalen co do faktow, ktore nie znajdujg dostatecznego uzasadnienia w dowodach przeprowadzonych
w sprawie. Zastosowanie tego przepisu wchodzi w rachube jedynie wowczas, gdy jest to uzasadnione wynikiem
calej sprawy. Oznacza to konieczno$¢ uwzglednienia zar6wno postawy procesowej strony, jak réwniez ostatecznych
wynikow postepowania dowodowego. Z powyzszego wynika zatem wyraznie, iz nawet w przypadku, gdy jedna ze stron
nie wypowie sie w przedmiocie twierdzen drugiej strony, uznanie tychze twierdzen przez Sad za prawdziwe bedzie
mozliwe jedynie wowczas, gdy w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego twierdzenia te nie budza
uzasadnionych watpliwo$ci. Nie mozna zatem automatycznie uznawaé za prawdziwe tych twierdzen jednej ze stron,
co do ktérych strona przeciwna nie zajela jakiegokolwiek stanowiska w sprawie.

Racji bytu nie ma tez ostatni zarzut dotyczacy naruszenia prawa procesowego w postaci art. 328 § 2 k.p.c. Wbrew
zastrzezeniom apelacji Sad Rejonowy w niniejszej sprawie nalezycie wyjasnil z jakich powod6éw i w oparciu o jakie
dowody wyprowadzit wnioski, ktore przesadzily o rozstrzygnieciu. Pisemne motywy zaskarzonego postanowienia
umozliwiaja odtworzenie rozumowania Sadu pierwszej instancji, ktore znalazto wyraz w jego sentencji i pozwalajg na
dokonanie kontroli instancyjnej przez sad odwolawczy. Sad Okregowy w pelni podziela przy tym stanowisko, ze skoro
uzasadnienie wyroku, majace wyjasni¢ przyczyny, dla ktérych orzeczenie zostalo wydane, jest sporzadzane juz po
wydaniu wyroku, to wynik sprawy nie moze zalezec¢ od tego, jak zostalo ono napisane i czy zawiera wszystkie wymagane
elementy. W konsekwencji zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych
przypadkach, w ktorych tre$¢ uzasadnienia orzeczenia calkowicie uniemozliwia Sadowi II instancji dokonanie oceny
toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia (poréwnaj miedzy innymi wyroki SN: z dnia 277 czerwca 2001
r., Il UKN 446/00, opubl. OSNP Nr 7/2003 poz. 182; z dnia 5 wrze$nia 2001 r., I PKN 615/00, opubl. OSNP Nr
15/2001 poz. 352 oraz niepublikowane z dnia 24 lutego 2006 r., Il CSK 136/05; z dnia 24 sierpnia 2009 ., PK 32/09;
z dnia 16 pazdziernika 2009 r., I UK 129/09 i z dnia 8 czerwca 2010 r., I PK 29/10). W rozpoznawanej sprawie taka
sytuacja jednak z cala pewnoscia nie zachodzi.

Z kolei co do meritum za chybione nalezy uzna¢ zarzuty materialno-prawne. Na tej plaszczyZznie w calej rozcigglosci
podzieli¢ trzeba zapatrywania Sadu Rejonowego co do charakteru i sposobu postepowania Gminy L. wzgledem
nieruchomoéci polozonej w L. przy u. S. 27 oraz kwalifikacji prawnej dziatan i czynno$ci podejmowanych na tym tle.
Wspomniana nieruchomo$¢ przez dlugie lata stanowila wlasno$¢ prywatna, przy czym pelnomocnikiem wlasciciela
posesji byla M. B.. Zkolei dnia 23 czerwca 1983 r. Naczelnik Dzielnicy L., na podstawie art. 20 ust. 2 pkt 2 ustawy Prawo
lokalowe, wydat decyzje, moca ktérej przedmiotowa nieruchomosé zostala przejeta w zarzad panstwowy. Zarzad ten



sprawowalo 6wczesne Przedsiebiorstwo (...), a potem odpowiednie czynnosci w tym zakresie wykonywal Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej L. — Rejon (...) nr 4 w L..

W stosunku do czeSci lokali mieszkalnych tejze nieruchomosci, w tym do lokalu oznaczonego numerem (...)
zajmowanego przez S. M. (glowna lokatorka) oraz jej corke M. K., zawarto umowy najmu. Jednocze$nie nalezy
uwypukli¢, iz pomimo okoliczno$ci, ze nieruchomo$¢ stanowila wlasnoé¢ prywatna, umowa najmu zostala podpisana
przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej L. reprezentujacy Gmine L.. Przy takim ujeciu nie moze zatem budzié
watpliwo$ci, ze Gmina L. byla reprezentantem wlascicieli, dzialajacym w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego
regulujace prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia. Powyzsza konkluzja znajdowala umocowanie w 6wczeénie
obowiazujacych przepisach prawnych. Mianowicie zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali
i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. z 14 lipca 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.), uchylajacej ustawe z
dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, z dniem jej wejScia w zycie tj. od dnia 12 listopada 1994 r., do czynnoéci
jednostek zarzadzajacych nieruchomo$ciami na mocy decyzji administracyjnych wydanych na podstawie art. 25 ust.
2 i 3 ustawy Prawo lokalowe, stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.
W klasycznym modelu stosownie do tresci art. 752 k.c., kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dzialac z
korzyscia osoby, ktérej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobng wolg, a przy prowadzeniu sprawy obowigzany
jest zachowywac nalezyta staranno$é. Z kolei zgodnie z art. 935 § 1 k.p.c. zarzadca nieruchomo$ci obowigzany jest
wykonywac czynno$ci potrzebne do prowadzenia prawidlowej gospodarki. Gdy chodzi o obowiazek zachowania przez
prowadzacego cudze sprawy bez zlecenia nalezytej staranno$ci, zastosowanie ma ogdblna zasada wyrazona w art. 355
§ 1 k.c., co oznacza, ze mozna mu przypisa¢ odpowiedzialno$é¢ jak dtuznikowi wedlug regul z art.471 k.c. Wprawdzie
prowadzacy cudze sprawy bez zlecenia podejmuje swe czynnosci z wlasnej inicjatywy, ale na skutek jego dzialan
dochodzi do powstania stosunku prawnego miedzy nim a osoba kt6rej sprawy prowadzi, w ktérym negotiorum gestor
zajmuje pozycje podmiotu zobowigzanego.

Wykladnia gramatyczna wskazanych przepisow art. 61 ustawy o najmie i art. 7 ust. 1 ustawy zmieniajacej w zw. z art.
752 k.c., prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz zarzad nieruchomoécia sprawowany przez Gmine powinien trwac do
czasu faktycznego przejecia zarzadu przez wilasciciela nieruchomosci. W okresie od 1 stycznia 1999 r. przejecie moglo
nastgpic¢ na wniosek wlasciciela lub w drodze wymuszenia przez gmine w postepowaniu sgdowym. Kazde z tych dzialan
inicjujacych bylo prawem osoby, dla ktorej zostalo przewidziane, a nie jej obowiazkiem, w zwiazku z czym bezczynnoéc
ktorejkolwiek ze stron nie mogla by¢ poczytana za uchybienie. W okresie trwania zarzadu gmina miala obowiazek
wykonywania wszystkich czynnoSci zwigzanych z nalezytym, w §wietle prawa cywilnego i prawa administracyjnego,
zrealizowaniem praw i obowigzkow wlasciciela nieruchomosci, odnoénie do ktérych mozna byto przyja¢ domniemana
jego wole lub ktore wynikaly z ustaw lub zasad wspolzycia spolecznego bez wzgledu na wole wlasciciela (art. 752,
art. 754 k.c.). Z tytulu wykonanych czynno$ci gmina mogla zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkow i nakladow za
caly okres faktycznego sprawowania zarzadu niezaleznie od tego, czy skorzystata z przystugujacego jej roszczenia i z
jakim skutkiem (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 marca 2004 r. II CK 71/03). W pehi zrozumialym jest
wiec to, ze zarzadzenie budynkiem wymagalo, aby prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia, zawieral umowy najmu
lokali z osobami, ktore te lokale zajmowaly. Nie inaczej postapila tez pozwana Gmina, wobec czego z tego tytulu nie
mozna jest postawié¢ zadnego zarzutu, skoro realizowala ona swoje zadania. W tym miejscu przypomnienia wymaga,
iz wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem przedmiotu najmu, poniewaz nie rozporzadza on prawem wlasnosci. W
zwiazku z tym mozliwe jest zawarcie prawnie skutecznej umowy najmu z osoba niebedaca wlascicielem przedmiotu
najmu, niemniej jednak wynajmujacy musi zrealizowa¢ podstawowy obowiazek wynikajacy z art. 659 § 1 k.c., czyli
zapewni¢ najemcy mozliwo$¢ korzystania z przedmiotu najmu. Inaczej rzecz ujmujac dla spelnienia przez niego
$wiadczenia w wykonaniu umowy najmu istotna jest faktyczna mozliwo$é zapewnienia najemcy uzywania rzeczy
tzn. oddania rzeczy do uzywania w uzgodnionym okresie trwania najmu. Jezeli wynajmujacy niebedacy wlascicielem
przedmiotu najmu spehil swoje §wiadczenie, najemca nie moze uchyli¢ sie od wzajemnego $wiadczenia na tej
podstawie, ze wynajmujacy nie byt uprawniony do dysponowania tym przedmiotem (por. orzeczenie SN z dnia 14
kwietnia 1961 1., III CR 806/60, opubl. OSN Nr 3/1962 poz. 101). Brak po stronie wynajmujacego tytutu prawnego do
wynajmowanej rzeczy nie powoduje niewazno$ci umowy najmu (por. wyr. SN z dnia 11 marca 1999 r., III CKN 198/98,
opubl. OSN Nr 10/1999 poz. 175; postanowienie SN z dnia 18 maja 2017 r., III CZP 12/17, opubl. NAMIARY ???



oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 13 maja 2015 r., VI ACA 885/14). Ustalenia stanu faktycznego
poczynione w niniejszej sprawie wskazujg, iz powodki nieprzerwanie od dnia 6 lipca 1961 r. (data wydania decyzji
administracyjnej o przydziale lokalu) korzystaly z przedmiotowego lokalu mieszkalnego zgodnie z przeznaczeniem,
a zatem kazda ze stron umowy wywiazywala sie ze swoich obowiazkéw okreslonych umowami. Bez zadnego wplywu
na ich sytuacje prawna oraz mozliwo§¢ dalszego eksploatowania lokalu pozostawato zawarcie w dniu 30 lipca 1996 .
umowy najmu z Gming k.. Wrecz przeciwnie nowa umowa nie kreowala zadnego nowego stosunku prawnego, tak jak
sugerowaly to skarzgce, lecz stanowila kontynuacje laczacej strony od dawna wiezi prawnej, potwierdzajac wszystkie
zwigzane z tym uprawnienia istniejace po stronie powodek. Poza tym wymébg zawarcia nowej umowy byl przede
wszystkim podyktowany wzgledami formalnymi zwigzanymi z aktualizacja owych uméw oraz ich dostosowaniem
do obowiazujacych przepisow prawnych. Z tych tez wzgleddéw nie sposoéb zaaprobowaé forsowanej przez apelantki
koncepcji o naruszeniu art. 103 k.c. i art. 752 k.c., poniewaz Gmina L. byla wrecz zobligowana do takiego, a nie innego
dzialania. W konsekwencji zgodzié¢ sie wiec trzeba z poczyniona przez Sad Rejonowy konkluzja o tym, ze wszelkie
zmiany statusu prawnego nieruchomoséci polozonej przy ulicy (...) w L. odbywaly sie w granicach obowigzujacych
przepisow prawa. Dodatkowo z pola widzenia nie moze umkngé, co zresztg stlusznie podniosla strona pozwana w
odpowiedzi na apelacje, ze w rachube nie wchodzilo potwierdzenie czynno$ci dokonanej przez Gmine ze strony
wlasciciela nieruchomo$ci nieznanego z miejsca pobytu lub niezyjacego.

Reasumujac kwestionowana przez skarzace umowa najmu z dnia 30 lipca 1996 r. nie byta dotknieta sankcja
niewaznos$ci w rozumieniu art. 58 § 1 k.c.

Nieco bardziej skomplikowanie przedstawia sie za$ analiza drugiego gléwnego watku apelacji, sprowadzajacego
sie do niewazno$ci wspomnianej umowy, z racji sprzecznoSci z zasadami wspélzycia, o ktérych mowa w art. 58
§ 2 k.c. Przedstawiona wcze$niej pozytywna ocena postepowania Gminy L. nie oznacza bowiem, iz w toku jej
dzialania nie pojawily sie pewne mankamenty. W tej sferze powddki nie bez racji argumentowaly, iz Gmina L.
zawierajgc z lokatorami umowy najmu, powinna ich przynajmniej poinformowac o tym, ze sama nie jest wlascicielem
nieruchomoéci. Dzieki temu od poczatku kazda ze stron mialaby jasny i klarowny obraz sytuacji. Co prawda Gminy
w tym zakresie nie obcigzal zaden wymierny obowigzek prawny, niemniej jednak taka sygnalizacja na pewno
bylo pozadana, zwlaszcza biorac pod uwage status Gminy i pozycje. Pamietaé przeciez trzeba, ze gospodarowanie
nieruchomoéciami nalezy do zadan wlasnych gminy, o czym stanowi art. 7 ust 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990
r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 594). Jednocze$nie Gmina stosownie do art. 9
ust. 2 tejze ustawy moze prowadzi¢ dzialalno§¢ gospodarczg w granicach okreS§lonych artykulem, co oznacza, ze
zadania wlasne moga by¢ przedmiotem dzialalno$ci zaréwno gospodarczej, jak i niegospodarczej, z tym, ze dzialalnoéc
gospodarcza nie moze wykraczac poza zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej, chyba ze odrebna ustawa na to
zezwala. Stad tez dzialanie polegajace na zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspoélnoty moze by¢ kwalifikowane jako
dzialalno$¢é gospodarcza, o ile jego przedmiot jest objety zakresem takiej dzialalnoéci. Ustawodawca postuguje sie
pojeciem dziatalnoSci gospodarczej w roznych aktach prawnych, a zatem analiza definicji musi uwzgledniaé¢ przedmiot
i cel danego unormowania. Dla okre§lenia charakteru dzialalnoSci gminy istotne sa przede wszystkim wskazane
wyzej przepisy ustawy o samorzadzie gminnym. Niewatpliwie dzialalno$¢ gospodarcza gminy wykonywana w ramach
zadan wlasnych, w tym gospodarka nieruchomos$ciami, charakteryzuje sie powtarzalno$cia dzialan, ich zawodowym
charakterem, uczestnictwem w obrocie gospodarczym i podporzadkowaniem zasadzie racjonalnego dzialania, przy
czym nie musi by¢ nastawiona na zysk (tak uchwata SN z dnia 6 sierpnia 1996 r., II1 CZP 84/96).OczywiScie w pierwszej
kolejnosci te wymogi dotycza mieszkaniowego zasobu gminy. Z drugiej strony opisane wskazéwki interpretacyjne
w drodze analogii mozna tez odnie$¢ do przypadkéw zarzadu sprawowanego przez gmine, a to dlatego ze z punktu
widzenia kryterium funkcjonalnego chodzi dokladnie o takie same czynno$ci z ta r6znica, iz nie dotycza one mienia
komunalnego lecz wlasnoSci innych oséb lub podmiotow. Taka tez sytuacja istniala w niniejszej sprawie, albowiem
lokale znajdujace sie w nieruchomoéci przy ul. (...) nie przynalezaly do zasobu mieszkaniowego Gminy L.. Co ciekawe
Gmina miala tego $wiadomos¢, gdyz w latach 2002 — 2003 wysyla do lokatoréw informacje o takiej wlasnie tresci,
uprzedzajac jednoczeénie o konieczno$ci aneksowania dotychczasowych umow najmu. Zdaniem Sadu Okregowego
nie bylo przy tym zadnych przeszkdéd do wezesniejszego podjecia tego typu dzialan. Tak naprawde Gmina mogta to
juz uczynic¢ w 1996 r., tym bardziej, ze jako fachowy i wyspecjalizowany podmiot miala wystarczajace $rodki rzeczowe



i zasoby ludzkie pozwalajace sie jej zorientowaé w rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci. Niezaleznie od
tego swoistego rodzaju bierno$¢ Gminy nie przelozyla sie negatywnie na sytuacje lokatorow. Wszyscy mieszkancu
nieruchomosci nadal zajmowali swoje lokale, nie spotykajac sie z zadnymi pretensjami ze strony osob trzecich, a
zwlaszcza spadkobiercow wlascicieli nieruchomosci. Stan niezakldconego korzystania z lokalu dotyczyl tez powddek.
Utrata prawa do lokalu nastapila dopiero z dniem 30 kwietnia 2007 r. r. i nastapilo to z przyczyn lezacych po stronie
powbddek. Bezposrednia przyczyne stanowilo za$ niewywigzanie sie powoddek z glownego obowigzku umownego
polegajacego na zaplacie czynszu. Powstala w tym zakresie zaleglo$¢ byla na tyle duza, ze wynajmujacy nie mogl
dalej tolerowac takiego stanu rzeczy. Wyrazem tego bylo podjecie stosownych krokéw prawnych w postaci wytoczenia
powbdztwa o opréznienie lokalu. Zapadly wyrok eksmisyjny z dnia 18 lipca 2011 r. utrzymal sie nastepnie w toku
instancji, jako ze apelacja powodki S. M. zostala oddalona na mocy wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 30
stycznia 2012 r. Podkreslenia wymaga, ze w toku tego postepowania byl tez badany laczacy strony stosunek prawny
natury obligacyjnej. Cho¢ zakres analizy byt wezszy, skupiajac sie na kwestiach utraty tytulu prawnego do lokalu
oraz skuteczno$ci wypowiedzenie umowy, to jednak poérednio obejmowal tez waznosé tejze umowy. Do tego za$
zagadnienia oba sady nie mialy zadnych uwag ani zastrzezen. Nie bez znaczenia jest i to, ze do chwili obecnej nie
wykonano jeszcze eksmisji, co przede wszystkim wynika z oporu powodek, ktére imaja sie wszelkich dostepnych
srodkow, aby zablokowaé, a przynajmniej odwlec na jak najdluzej grozaca im egzekucje. Dokladnie w tym samym
kontek$cie nalezy takze odczytywaé niniejsza sprawe, co stanowilo jeszcze jeden argument dyskredytujacy wdrozona
przez powodki inicjatywe nakierowana na przekreslenie bytu prawnego umowy najmu z dnia 30 lipca 1996 r., ktéra
wigzala strony do momentu jej wypowiedzenia. Na koniec upa$c tez musial zgloszony przez skarzace zarzut naruszenia
art. 5 k.c., poniewaz w gruncie rzeczy powddki wystepujac z przedmiotowym powddztwem naduzyly przystugujacego
im prawa podmiotowego.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, iz apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych podwazyé
stanowisko Sadu Rejonowego, a tym samym jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.
Odzwierciedleniem tego jest pkt 1 wyroku.

Kierujac sie unormowaniami zawartymi w rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r. w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z
urzedu (Dz. U. z 2016 r. poz. 1715) Sad Okregowy w pkt 2 przyznal i nakazal wyplaci¢ z funduszy Skarbu Panhstwa r.
pr. P. A. kwote 738 z} tytulem wynagrodzenia za urzedowe zastepstwo prawne powodek przed II instancja. Rzeczona
nalezno$¢ obejmuje dwukrotng stawke podstawowa — 300 zl oraz podatek VAT — 69 zl (czyli 369 zl + 369 zl) zgodnie
z brzmieniem § 16 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 8 pkt 31 § 4 ust. 3 powolanego aktu prawnego.

Natomiast o kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w pkt 3 wedle zasady odpowiedzialnoSci za wynik
sprawy statuowanej przez art. 98 k.p.c. Po stronie pozwanej Gminy wystepowal fachowy pelnomocnik w osobie radcy
prawnego, dlatego tez jedynym realnym wydatkiem strony zwalczajacej apelacje byly koszty zastepstwa procesowego.
Tym samym od kazdej z przegranych powodek nalezalo zasadzi¢ kwoty po 450 zl. Wysoko§¢é wynagrodzenia
pelnomocnika zostala ustalona na podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 265).



