Sygn. akt III Ca 176/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2016 roku w sprawie z powodztwa Gminy L. Administracji Zasobow
Komunalnych k. w L. przeciwko M. R. i A. R. o eksmisje, Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi oddalit
powddztwo oraz zasadzil od Miasta L. solidarnie na rzecz pozwanych kwote 137 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajac go w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

1. naruszenie przepisu prawa materialnego tj. normy art. 659 k.c. poprzez jego zastosowanie i w konsekwencji
przyjecie, ze pomiedzy strong powodowa i M. R. doszlo do nawigzania stosunku najmu przedmiotowego lokalu,
podczas gdy z zalaczonych do pozwu pism powoda, w szczegolnoéci pism z dnia 27 maja 2008 r., 27 czerwca 2008
r. oraz 1 pazdziernika 2014 r. jednoznacznie wynika, ze powdd swoim zachowaniem oraz sktadanymi pozwanym
o$wiadczeniami nie wyrazil woli nawigzania stosunku najmu przedmiotowego lokalu, a zatem w ocenie powoda do
zawarcia umowy nigdy nie doszlo;

2. naruszenie przepisu prawa materialnego tj. normy art. 60 Kodeksu cywilnego, poprzez jego btedna wykladnie
i przyjecie, ze strony zlozyly wzajemnie oSwiadczenia woli o nawigzaniu stosunku najmu, pomimo braku takich
o$wiadczen,

3. naruszenie przepisu prawa materialnego tj. normy art. 65 Kodeksu cywilnego, poprzez jego bledng wykladnie i w
wyniku tego przyjecie, Ze strony niniejszego postepowania zawarly konkludentnie umowe najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w L. przy ul. (...), podczas gdy z zalaczonych do pozwu pism powoda, w szczegblnoéci pism z dnia
27 maja 2008 ., 27 czerwca 2008 1. oraz 1 pazdziernika 2014 r. jednoznacznie wynika, ze powdd swoim zachowaniem
oraz sktadanymi pozwanym o$wiadczeniami nie wyrazit woli nawigzania stosunku najmu przedmiotowego lokalu, a
zatem w ocenie powoda do zawarcia umowy nigdy nie doszlo;

4. naruszenie przepisu prawa materialnego tj. normy art. 5 Kodeksu cywilnego poprzez jego zastosowanie podczas
gdy roszczenie powoda stanowi wykonywanie przystugujacego mu prawa w sytuacji zajmowania przez pozwane lokalu
bez tytulu prawnego, a zatem zadanie powoda nakazania pozwanym oprdznienia przedmiotowego lokalu nie jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego;

5. naruszenie przepisu prawa procesowego tj. normy art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodow i przyjecie, ze pozwana M. R. jest najemca przedmiotowego lokalu, podczas gdy ze zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze pow6d swoim zachowaniem oraz skladanymi pozwanej
o$wiadczeniami nie wyrazil woli nawigzania stosunku najmu przedmiotowego lokalu, a zatem do zawarcia umowy
najmu nigdy nie doszlo.

W oparciu o wskazane zarzuty powddka wniosla o zmiane w caloéci zaskarzonego wyroku i nakazanie pozwanym
oproznienia lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) oraz zasadzenie na rzecz powoda kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, za I i II instancje wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana M. R. wniosla o jej oddalenie w calo$ci oraz zasadzenie od powodka na rzecz
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego za postepowanie II-instancyjne wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zakwestionowania prawidlowosci
ustalen Sadu Rejonowego i w pehi je podzielil. Ustalenia te maja bowiem oparcie w zgromadzonym materiale



dowodowym, za§ wyprowadzone wnioski nie naruszaja zasady swobodnej oceny dowoddow. Wszelkie elementy
stanu faktycznego niniejszej sprawy zostaly ustalone w oparciu o wszechstronng analize materialu dowodowego,
zgromadzonego zgodnie z przepisami procesowymi i poddanego kompleksowej ocenie, czemu Sad pierwszej instancji
dal wyraz w szczegdlowych motywach zaskarzonego wyroku. Powziete na tej podstawie wnioski nie budza zastrzezen
i zasluguja na uwzglednienie, zatem ustalenia te Sad Okregowy przyjal, jako podstawe swojego rozstrzygniecia.

Przede wszystkim podstawa faktyczna zadania eksmisji strony pozwanej jest twierdzenie powodki o braku tytulu
prawnego pozwanych do przedmiotowego lokalu. Zarzuty apelacji dotyczace zar6wno naruszenia norm prawa
procesowego jak i norm prawa materialnego sprowadzaja sie w zasadzie do kwestionowania stanowiska Sadu I
instancji, zgodnie z ktérym pozwana posiada tytul prawny do lokalu mieszkalnego objetego zadaniem pozwu.

W ocenie Sadu odwolawczego stanowisko Sadu I instancji jest trafne. Wbhrew zarzutom strony apelujacej Sad I
instancji trafnie zwazyl, Ze zachowanie obu stron postepowania jednoznacznie wskazuje, ze pomiedzy stronami doszto
do nawigzania stosunku najmu przedmiotowego lokalu w sposéb konkludentny. Jak stusznie wskazal réwniez Sad
meriti umowa najmu lokalu mieszkalnego dla swojego zaistnienia nie wymaga zachowania formy pisemnej i umowa
ta moze by¢ zawarta w dowolnej formie. Ze stanowiskiem tym zgodzil sie rowniez apelujaca. W okolicznoSciach
przedmiotowej sprawie w pelni uprawnionym bylo przyjecie przez Sad I instancji, iz strony niniejszego postepowania
mialy wole uksztalttowania moca swoich zachowan stosunku prawnego odpowiadajacego definicji legalnej wskazanej
w przepisie art. 659 k.c. Zgodnie za$ z tre$cia wskazanego przepisu przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placic
wynajmujacemu umdwiony czynsz. Zatem z jednej strony elementem przedmiotowo istotnym tej umowy bedzie
okreélenie rzeczy bedacej przedmiotem §wiadczenia wynajmujacego, z drugiej zas oznaczenie czynszu jaki obowigzany
jest placi¢ najemca. Umowa najmu jest umowg wzajemna i konsensualng, zatem do jej zawarcia dochodzi na mocy
samego porozumienia stron i nie jest konieczne wydanie przedmiotu najmu. Swiadczenia stron maja charakter
ekwiwalenty, co oznacza ze zachowanie jednej ze stron jest odpowiednikiem zachowania drugiej. Z tego tez wzgledu
oddanie lokalu do uzywania na podstawie umowy najmu zawsze wiaze sie z pobieraniem czynszu od najemcy, jako
Swiadczenia rownowarto$ciowego, bedacego odpowiednikiem zachowania wynajmujacego. Istotne z punktu widzenia
umow wzajemnych jest istnienie wiezi miedzy §wiadczeniami stron, polegajacej na tym, ze jedna ze stron §wiadczy
po to tylko i z tym zastrzezeniem, ze otrzyma $wiadczenie od drugiej strony. Celem umowy jest wymiana §wiadczen
kontrahentéw. Nalezy wiec upatrywa¢ istoty najmu lokalu w tym, ze wynajmujacy oddaje do uzywania lokal po
aby otrzymacé czynsz, w sklad ktorego wchodza zwrot kapitalu, zysk oraz wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu,
i odwrotnie najemca placi czynsz, aby moéc uzywaé lokal. Wskazaé przy tym nalezy, iz nie mamy do czynienia ze
zlozonym o$wiadczeniem woli, jezeli okre§lone zachowanie nie zmierza do wywolaniu skutku prawnego. Trafnie w
wyroku z dnia 10 marca 2004r. (IV CK 95/03, Lex nr 84431) SN stwierdzil, ze zamiaru stron dokonania czynnoSci
prawnej nie mozemy domniemywac, musi on by¢ dostatecznie uzewnetrzniony.

W realiach niniejszej sprawy nie ulega watpliwoéci, iz powddka miala §wiadomo$c¢ korzystania przez strone pozwang
z przedmiotowego lokalu i nie wzywala pozwanej do jego opuszczenia. Wrecz przeciwnie pobierala od niej stosowne
oplaty, a takze wysylala upomnienia celem ich uregulowania. Takie zachowanie niewatpliwie spelialo przestanki
wskazane w treSci art. 659 k.p.c. Uwadze Sadu I instancji nie umknela réwniez okoliczno$¢, iz oplaty uiszczane
przez pozwana byly tytulem ,.czynszu”. Powodka za$ nigdy nie wezwala pozwanej M. R. do wyjasnienia przyczyny
tytulowania przez nia uiszczanych oplat jako ,czynsz”, jak rowniez do podstawy prawnej uiszczania nalezno$ci za
mozliwo$é korzystania ze wskazanego lokalu mieszkalnego, czy tez podstawy prawnej zajmowania lokalu. Strona
powodowa nie sprzeciwiala sie mozliwoSci korzystania przez strone pozwana z przedmiotowego lokalu. Jak wynika
roéwniez ze zgromadzonego materialu dowodowego, zachowanie powodki §wiadezylo, ze wyraza rowniez zgode na
kwalifikowanie mozliwoéci korzystania z przedmiotowego lokalu jako umowy najmu. Wprawdzie Gmina w pi$mie
z dnia 27 czerwca 2008 roku, odmoéwila pozwanej przyznania tytulu prawnego do lokalu i nakazala pozwanym
opuszczenie i oproznienie przedmiotowego lokalu, pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego, to jednak wezeéniej, nie wzywala strony pozwanej do jego opuszczenia i opréznienia. Znamienna przy tym
jest okolicznoéé¢, iz w kolejnym pi$mie datowanym na dzien 4 lutego 2009 roku (k. 54 akt sprawy), stanowiacym



upomnienie, Administracja (...) E. (...) analizujac konto M. R. stwierdzila na nim zadluzenie, wprost wskazujac, ze jest
to zadluzenie czynszowe z tytulu umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku numer (...) w L. przy ulicy (...)
wynoszgce na poczatek roku 2009 ogélem 1.088,74 zl. Jednocze$nie Administracja wskazata termin na uregulowanie
zalegloéci wraz z oplata czynszu biezacego, informujac nadto, ze istnieje mozliwos¢ ratalnej splaty zadluzenia. W
piSmie tym pouczono réwniez strone pozwang o prawie do ubiegania sie o przyznanie dodatku mieszkaniowego.
7 pisma tego wyraznie wynika zatem wola powoda wynajmowania pozwanej lokalu w celu pobierania czynszu.
Powodka nie sprzeciwiata sie zamieszkiwaniu pozwanej w spornym lokalu, a wrecz przeciwnie, starata sie pomoc jej w
uregulowaniu naleznoSci, stuzac réwniez pomoca w przyznaniu dodatku mieszkaniowego. Wskazaé przy tym nalezy,
iz wiarygodnos¢ przedlozonych w sprawie dokumentéw nie byla przez strone powodowa kwestionowana, stanowiac
pelnowarto$ciowy dowdd w sprawie.

Powyzsze okolicznosci nie budza watpliwosci co do tego, iz pomiedzy M. R. a powddka doszlo do nawigzania stosunku
najmu przedmiotowego lokalu. Sad Instancji stlusznie réwniez zwazyl, ze uprawnienie corki pozwanej A. R. do
korzystania z lokalu pochodzi od uprawnienia samej M. R. i jest nastepstwem stosunku prawnorodzinnego. Zatem
jej tytul do korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli najemcy i jest skuteczny wobec wynajmujacego. Jest to
uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i gasngce razem z nim (por. uchwale sktadu 7 sedziéw SN z
dnia 9 marca 1959 r., 1 CO 1/59, OSPiKA 1960, nr 2, poz. 35 oraz uchwale z dnia 277 czerwca 2001 r., III CZP 28/2001,
OSNC 2002, nr 2, poz. 17). Z tych wzgledéw nie mozna uznawag, ze A. R. zajmowala lokal bez tytulu prawnego, miata
bowiem tytul pochodny od najemcy — M. R.. Majac na uwadze, iz podstawa faktyczna powddztwa byl brak tytulu
prawnego pozwanych do lokalu mieszkalnego, stanowisko Sadu I instancji, iz okoliczno$¢ zamieszkiwania przez A.
R. za granica czyni powddztwo o jej eksmisje za bezzasadne bylo nieuprawnione. Niemniej jednak wyrazone zostalo
jedynie ubocznie. Nie stanowilo podstawy rozstrzygniecia

i tym samym nie miato wplywu na jego trafnoscé.

Whbrew réwniez stanowisku strony apelujacej Sad I instancji nie naruszyl dyspozycji przepisu art. 5 k.c. Odwolanie sie
do normy art. 5 k.c. zostalo przez Sad Rejonowy uczynione jedynie na wypadek innej oceny materiatu procesowego.
Tym niemniej nalezy stwierdzi¢, ze ocena Sadu I instancji nie budzi zastrzezen, dlatego tez Sad Okregowy w pelni
podziela argumentacje Sadu meriti w tym zakresie.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i
zasgdzono od powodki na rzecz M. R. kwote 60 z} tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym ustalona na podstawie § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. 2013.490 j.t.) w zw. z §21 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia

22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radeéw prawnych (Dz. U. 2015.1804).



