Sygnatura akt III Ca 135/20

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 listopada 2019 roku, wydanym w sprawie II C 1614/19, Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi oddalit powodztwo E. O. skierowane przeciwko Miastu L. o ustalenie istnienia stosunku najmu
lokalu mieszkalnego nr. 1 znajdujacego sie w budynku wzniesionym na nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) oraz
orzek! o kosztach procesu w oparciu o przepis art. 102 k.p.c.

Sad Rejonowy swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujqgcych ustaleniach i zwazyl co nastepuje:

W dniu 13 wrze$nia 1996 roku Gmina L. zawarla z E. O. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...). Przedmiotem
umowy zawartej na czas nieoznaczony od dnia 1 wrze$nia 1996 roku byl lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w

budynku polozonym w L. przy ulicy (...) o powierzchni 54,20 m®, w tym powierzchni mieszkalnej (...) m®. Strony
zgodnie o$wiadczyly, Ze laczaca je umowa najmu z dnia 9 stycznia 1984 roku zostaje rozwigzania za zgoda stron.

Z uwagi na istniejace zadluzenie w oplatach czynszowych wynoszace na dzien 30 wrze$nia 2006 roku lacznie z
odsetkami kwota 8.190,22 zl. Miasto L. wypowiedzialo pow6dce umowe najmu lokalu z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia, to jest ze skutkiem na dzien 30 listopada 2006 roku.

Po wypowiedzeniu umowy najmu E. O. nadal zamieszkiwala w przedmiotowym lokalu. Miasto L. nie przeslalo jej
zadnego pisma nakazujacego opréznienie lokalu. Otrzymywala jedynie pisemne informacje dotyczace wysokosci
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, ktore zobowigzana byla placi¢. Powodka splacala biezace
nalezno$ci nadal jednak utrzymywalo sie zadluzenie, ktére skutkowato wypowiedzeniem umowy.

W dniu 30 wrze$nia 2014 roku, strony zawarly umowe ugody numer 188/09/ZEW/2014 w sprawie rozlozenia na raty
nalezno$ci. Powddka uznata swoje zadluzenie w wysokoéci 11.228,95 zl, na ktoére ztozyly sie kwota naleznoéci gtownej
3.821,03 zl oraz naleznoSci odsetkowe w lacznej kwocie 7.407,92 zl. Zaleglo$¢ miala by¢ sptacana w 48 ratach.

Po splacie zadluzenia E. O. ubiegala sie o ponowne nawigzanie z nig w stosunku najmu. Przedmiotowy lokal jest duzy
i ogrzewany elektrycznie w zwigzku z czym w okresie zimowym ponosi ona znaczne koszty za energie elektryczna.
We wniosku o nawigzanie umowy najmu powddka wskazala swoje dochody w okresie poprzedzajacym zlozenie
wniosku. Uzyskala wowczas w pracy nagrode jubileuszowa w wysokos$ci 5.000 zl co znacznie podnioslo jej Srednia
dochodéw. W zwigzku z tym Miasto L., powolujgc sie na uchwale numer XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. z dnia
29 czerwca 2012 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
L., pismem datowanym na 23 sierpnia 2018 roku, odmoéwilo zawarcia z pow6édka umowy najmu przedmiotowego
lokalu mieszkalnego. Wskazano, Ze nie spelnia ona przewidzianej prawem koniecznej przestanki, by $éredni miesieczny
dochéd na czlonka gospodarstwa domowego z ostatnich trzech miesiecy przed zlozeniem wniosku nie przekraczal
255% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym.

Pismem datowany na 15 lutego 2019 roku, pelnomocnik powodki zwrécil sie do Miasta L. o potwierdzenie istnienia
miedzy E. O. a pozwanym stosunku najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) w oparciu o
tresé art. 674 k.c.

W odpowiedzi na powyzsze pismo Miasto L. ponownie wskazalo na brak podstaw do zawarcia z powddka umowy
najmu lokalu. Powolano sie na te same okoliczno$ci, ktdre wskazano w pisémie datowanym na 23 sierpnia 2018 roku.
Nie odniesiono sie do podniesionej przez powbdke okolicznosci przedtuzenia na czas nieoznaczony umowy najmu po
jej wypowiedzeniu w oparciu o artykul 674 k.c.

Pismem datowanym na 24 kwietnia 2019 roku Miasto L. wezwalo E. O. do dobrowolnego opréznienia lokalu nr (...)
znajdujacego sie w budynku przy ulicy (...) w L. w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma. E. O. uzyskuje emeryture
w wysokoSci 1.490 zl netto, podjela takze dodatkowe zatrudnienie z czego osiaga dochod w wysokos$ci 912 ztotych.



Na podstawie poczynionych ustalen Sad Rejonowy uznal, ze zadanie powodki podlegato oddaleniu. Sad Rejonowy
podkreslil, ze powddka wprawdzie posiada interes prawny w ustaleniu czy miedzy stronami doszlo do przedluzenia
umowy najmu lokalu mieszkalnego, jednak nie zostaly spelione przeslanki uprawniajace do ustalenia istnienia
miedzy stronami takiego stosunku.

Sad I instancji przywolal tre$c art. 674 k.c. oraz wskazal, ze do przedluzenia umowy najmu po uplywie terminu
oznaczonego w wypowiedzeniu nie wystarczy samo uzywanie przez najemce przedmiotu najmu, ale musi sie to
odbywa¢ ,za zgoda wynajmujacego".

W ocenie Sagdu Rejonowego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mozna moéwié o watpliwo$ciach w zachowaniu
pozwanego, ktore Swiadczylyby o przedluzeniu umowy najmu stron. Nawet dalsze zamieszkiwanie przez tak
dlugi czas, jak to mialo miejsce w niniejszej sprawie, zdaniem Sadu Rejonowego nie przesadza o przedluzeniu
wypowiedzianego stosunku prawnego. Na uwadze nalezy bowiem mieé¢ specyfike podmiotu wynajmujacego. Miasto
L., w przeciwienstwie do os6b fizycznych, ktére wynajmuja lokale gléwnie dla celéw zarobkowych, prowadzi polityke
mieszkaniowa nie tylko z uwzglednieniem jej dochodowosci.

Dodatkowo zdaniem Sadu, zachowanie pozwanego Miasta L. nie rodzito watpliwo$ci co do braku woli przedluzenia
umowy najmu. W trakcie zamieszkiwania powodki w przedmiotowym lokalu pozwany nie naliczal jej czynszu tylko
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu. W umowie najmu odszkodowanie to zostalo okreslone na 200%
czynszu. Umowa ta zostala zawarta w 1996 roku, jednakze w dacie rozwiazywania stosunku najmu obowiazywata
juz ustawa o ochronie lokatoréw, ktora ograniczyla wysokosé tego odszkodowania do wysokoSci czynszu. Dlatego
tez Miasto L. nie moglo nalicza¢ powodce odszkodowania w innej wysokoSci, niz czynsz. Nie oznacza to jednak, ze
traktowalo istniejgca sytuacje jak przedluzenie umowy najmu. Z uwagi na powyzsze, Sad I instancji zadanie powodki
oddalil.

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyla apelacja strona powodowa rozstrzygnieciu Sadu I instancji zarzucajac:

I. naruszenie przepisow prawa procesowego, majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, tj: przepisu art. 233 §1 k.p.c.
poprzez:

a) dokonanie oceny materialu dowodowego w sposob sprzeczny z zasadami logiki formalnej, wyrazajace sie w
przyjeciu, ze uzywanie przez powo6dke zajmowanego przez nig lokalu nie odbywa sie za zgoda (co najmniej
domniemang), pozwanego (wynajmujacego), w sytuacji gdy od chwili uplywu okresu wypowiedzenia umowy najmu do
momentu zgloszenia zadania potwierdzenia istnienia stosunku najmu, zatem przez okres okolo 12,5 roku pozwany nie
podejmowat zadnych czynnosci zmierzajacych do odzyskania wladztwa nad lokalem, zadnych dzialan zmierzajacych
do oproéznienia lokalu przez powddke (nawet nie wzywal powddki do wydania lokalu), a nadto nie zlozyl zadnego
sprzeciwu co do zamieszkiwania w lokalu przez powo6dke przy jednoczesnym przyjmowaniu od niej wplat za lokal
wnoszonych jako ,czynsz" i dodatkowo zawarciu ugody obejmujacej roztozenie dlugu na raty;

b) dokonanie oceny materialu dowodowego w sposéb sprzeczny z zasadami logiki formalnej wyrazajace sie w
przyjeciu, ze z faktu posiadania przez Miasto L. jako wynajmujacego szczegblnego statusu - podmiotu zobowigzanego
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw oraz z faktu braku obowiazku lub interesu wprowadzeniu
postepowan eksmisyjnych w stosunku do bylych najemcoéw (gdyz ostatecznie i tak na Gminie moglby spoczywac
obowiazek zapewnienia lokalu dla takiej osoby eksmitowanej) wynika brak zgody Miasta na zajmowanie przez
powodke lokalu, w sytuacji gdy okoliczno$é ta Swiadczy¢ moze wlasnie o zgodzie Miasta na dalsze korzystanie
przez bylego najemce z przedmiotu najmu, gdyz podejmowanie dzialan eksmisyjnych pozbawione jest sensu, co w
konsekwencji (wobec zgody na zajmowanie lokalu) prowadzi¢ musi do kontynuacji stosunku najmu;

c¢) dokonanie oceny materialu dowodowego w sposob sprzeczny z zasadami logiki formalnej wyrazajace sie w przyjeciu,
ze z Miasto L. nie jest zobowigzane do prowadzenia postepowan eksmisyjnych i moglo nie by¢ zainteresowane
wszczynaniem takiego postepowania w stosunku do powddki z uwagi na koszty tego postepowania, w sytuacji gdy



pozwany nie podjal zupeklie zadnych dzialan ukierunkowanych na odzyskanie wladztwa nad lokalem (nie wezwal
nawet powodki do jego opréznienia), a nadto postepowania o nakazanie oproznienia lokalu mieszkalnego sa z kazdego
wzgledu jednymi z najmniej kosztownych postepowan sagdowych;

b) dokonanie oceny materialu dowodowego w spos6b niewszechstronny poprzez pominiecie okolicznoéci, ze przepisy
uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 29 czerwca 2012 roku, na ktéra powoluje sie pozwany i Sad w uzasadnieniu
zaskarzonego Wyroku obowigzuja od 2012, za§ umowa najmu wygasta w roku 2006 i jej dorozumiane przedluzenie,
w stanie faktycznym niniejszej sprawy, nastapilo przed rokiem 2012.

II. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. przepisu art. 674 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i uznanie, ze
dyspozycja tego przepisu wylaczone sg stosunki najmu lokali mieszkalnych regulowane przepisami Ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej
jako (...)), stosownie do ktérej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
ustala w drodze uchwaly rada gminy, i w konsekwencji uznanie, ze w przypadku gdy wskazana uchwatla nie przewiduje
mozliwos$ci przedluzenia stosunku najmu, przepis art. 674 k.c. nie ma zastosowania.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze pomiedzy Powoddka - E. O. i pozwanym - Miastem
L. istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku wzniesionym na nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...) oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl:

W pierwszej kolejnoSci zaznaczy¢ nalezy ze z mocy art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 4 lipca 2019 r. o zmianie ustawy
kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1469) do rozpoznania niniejszego
Srodka odwolawczego znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu po nowelizacji
dokonanej tg ustawg, gdyz apelacja zostala wniesiona po dniu jej wejécia w zycie.

Apelacje nalezalo uznaé za zasadna.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego utrwalil sie poglad, ze postepowanie apelacyjne przeprowadzone przez Sad
II instancji zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego (vide uchwala skltadu siedmiu sedziow SN z dnia
31 sierpnia 2008 r. III CZP 49, OSNC 2008/1/7/). Sad odwolawczy ma nie tylko uprawnienie, ale obowigzek
rozwazenia na nowo catego zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz jego wlasnej oceny (art. 382 k.p.c.),
przy uwzglednieniu zasad wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c. Sad odwolawczy jest uprawniony bez uzupelniania
postepowania dowodowego do dokonania odmiennych ustalen faktycznych, jak i prawnych, innych niz Sad I
instancji, bez koniecznoSci przeprowadzania samodzielnego postepowania dowodowego na podstawie materiatu
zgromadzonego przez Sad I instancji i to w sytuacji, kiedy Sad pierwszej instancji dokonal wyjaénienia wszystkich
okoliczno$ci niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy, jednak ustalen tych dokonal z przekroczeniem granic swobodne;j
oceny dowodow, o ktérej mowa w art. 233 § 1 k.p.c. (por. orzeczenie SN z dnia 4 wrze$nia 1997 r. Il UKN 210/971 18
stycznia 2002 r. sygn. I CKN 567/99, Lex nr 53925, ).

Sad Rejonowy wprawdzie poczynil w niniejszej sprawie w oparciu o zgromadzony material dowodowy prawidlowe
ustalenia faktyczne, ktére to ustalenia Sad odwolawczy w pelni podziela, jednakze z ustalen tych Sad pierwszej
instancji wyprowadzil bledne wnioski w kontekscie przepisow prawa materialnego uznajac, iz w Swietle ustalonego
stanu faktycznego powo6dztwo winno podlega¢ oddaleniu. Z tych tez wzgledéw zaskarzony wyrok podlega¢ musial
zmianie.

Uwzgledniajac konstrukcje oraz tre$¢ wywiedzionego Srodka odwolawczego zarzuty dotyczace naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. nalezy rozpoznaé lacznie z zarzutami dotyczacymi naruszenia przez Sad I instancji przepiséw prawa
materialnego, tj. art. 674 k.c. Skarzacy, zarzucajgc naruszenie przepisow procesowych, jednocze$nie kwestionuje



takze ustalone przez Sad fakty w kontekscie relewantnych przepis6w prawa materialnego, co tym bardziej powoduje
konieczno$é dokonania lacznej analizy.

Oceniajac zarzuty apelacji podnie$¢ nalezy, ze zaréwno w sferze przepiso6w procesowych, jak i materialnoprawnych
sprowadzaja sie one do wykazania, ze pomiedzy stronami doszlo do tzw. milczacego przedluzenia najmu
przewidzianego w tresci art. 674 k.c.

Zgodnie z trescia art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca
uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na
czas nieoznaczony. Z przedmiotowego przepisu wynika, ze dalsze uzywanie rzeczy musi nastepowac za zgoda
wynajmujacego. Pojmowanie ,zgody” nasuwa watpliwo$ci. W art. 393 k.z., ktory byl poprzednikiem obecnego art. 674
k.c., byla mowa o zgodzie wyraznej lub milczacej. Jezeli oprzeé sie na jezykowych dyrektywach wykladni, to wynikaloby
z nich, ze w art. 674 k.c. chodzi o zgode wyrazna lub dorozumiana. W istocie takie jest stanowisko orzecznictwa i
czesci doktryny (Wyroki SN: z 14.02.2013 r., IT CSK 351/12, LEX nr 1318350; z 14.03.2003 r., V CKN 1754/00, LEX
nr 137591; z 16.06.2000 1., IV CKN 65/00, LEX nr 533125; z 14.10.1998 r., IT CKN 925/97, LEX nr 358689; wyrok
NSAwW.z16.11.1984 1., (...) SA (...), LEX nr 1687820; wyrok SN z 23.05.1983 r., (...), LEX nr 612286). Dyrektywy
systemowe, celowo$ciowe i historyczne przemawiaja za tym, aby pojecie ,zgody” rozumieé tak, jak czyni to trafnie
cze$é orzecznictwa i doktryny, w szerszy sposob, ktéry obejmuje takze milczaca zgode orzeczenie SN z 6.06.1959 r.,
(...), OSNCK 1960/3, poz. 77. Kodeks cywilny..., red. M. G., t. II, 2016, komentarz do art. 674, nb 1; J. G., G. M. [w:]
Kodeks cywilny..., red. K. O, t. I, 2013, s. (...).)

Zgoda milczgca wystepuje, gdy wynajmujacy ma jedynie wiedze o dalszym uzywaniu rzeczy przez najemce przez czas,
ktoérego dlugos$é wskazuje na wole najemcy przedluzenia najmu i brak wyraznego sprzeciwu wynajmujacego ( tak :
F. M. (red.), H. M. (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Cze$¢ szczeg6lna (art. 535-764(9)
Opublikowano: (...) 2018).

Jak bezspornie ustalono w przedmiotowej sprawie pozwany wypowiedzial powodce umowe najmu w roku 2006. Przez
ponad 12 lat, tj. do chwili wezwania pozwanego przez powddke do potwierdzenia istnienia stosunku najmu, pozwany
nie podejmowal zadnych dzialan zmierzajacych do opréznienia i wydania lokalu przez powodke. Pozwany nie wszczal
postepowania sagdowego o nakazanie opréznienia lokalu, ale nawet nie wezwal powodki do oprbznienia lokalu. W
tym czasie powddka caly czas zamieszkiwala w lokalu, placit biezace oplaty za lokal, splacala istniejgce zadluzenie,
zawarla ugode, na mocy ktorej dlug zostal rozlozony na raty oraz w catosSci ja wykonala, splacajac naleznosé gtowna
oraz przewyzszajace ja odsetki. Powddka zachowywala sie jak najemca, korzystajgc z przedmiotu najmu jak najemca.
Pozwany stan ten akceptowal, przyjmowatl dokonywane przez powodke wplaty, wykonywatl w stosunku do powodki
wszelkie prawa oraz obowigzki jakie wynajmujacy wykonuje w stosunku do najemcy i nigdy nie wniést zadnego
sprzeciwu co do zamieszkiwania pozwanej w spornym lokalu.

Uwzglednieniu powddztwa nie stoi na przeszkodzie tre$¢ Uchwaly numer XLIV/827/12 Rady Miejskiej w L. z dnia 29
czerwca 2012 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta t...

Po pierwsze uchwala ta weszla w zycie w roku 2012, za§ umowa najmu ulegla rozwigzaniu w roku 2006, a zatem 6
lat wezesniej, za$ w tym okresie doszlo juz do przedtuzenia umowy najmu lokalu powddka. Po drugie przepisy prawa
miejscowego nie moga skutecznie wylaczaé stosowania przepiséw kodeksu cywilnego.

Stusznie zauwaza skarzaca pozwany nie przedstawil zadnych faktéw ani dowodoéw $wiadczacych o tym, ze Miasto
L., akceptujac zamieszkiwanie powodki w spornym lokalu przez ponad 12 lat dzialalo z intencja inna niz zgoda na
taki stan rzeczy. W szczegolno$ci nie wykazano w niniejszym postepowaniu, ze bierno$¢ pozwanej miala jakiekolwiek
uzasadnienie lub ze w jakikolwiek sposéb Miasto manifestowalo brak zgody na zajmowanie lokalu.

Zdaniem Sadu Okregowego wobec powyzszych, niespornych ustalen znajduje zastosowanie regula interpretacyjna
przewidziana w art. 674 k.c.



Nie bez znaczenia dla oceny zasadnoSci powodztwa jest rowniez fakt, ze powodka ma 67 lat i zamieszkuje
w przedmiotowym lokalu od 1984 roku. Powddka splacila istniejace zadluzenie, w tym nalezno$é¢ gléwna oraz
przewyzszajace ja odsetki oraz placi biezace oplaty za lokal. Konieczno$¢ opuszczenia lokalu przez powodke i wydanie
go pozwanej staloby w sprzecznoéci z elementarnym poczuciem sprawiedliwoSci.

Konsekwencja powyzszych konkluzji prawnych stala sie konieczno$§¢ zmiany wyroku Sadu Rejonowego poprzez
ustalenie ze pomiedzy powddka E. O. oraz pozwanym Miastem L. istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego numer
(...) znajdujacego sie w budynku na nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...) o czym Sad Okregowy orzekl, jak w pkt
IT wyroku, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Wobec ustalenia, ze pow6dka w I instancji wygrala sprawe, dokonano, jak w pkt. IIT wyroku, zmiany orzeczenia
Sadu Rejonowego réwniez w przedmiocie kosztow procesu. Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 98 k.p.c.,
Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 339 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu. Na powyzsza
kwote zlozyly sie: 52 zl. — oplata od pozwu, 17 zl. — oplata od pelnomocnictwa oraz kwota 270 zl. wynagrodzenie
pelnomocnika powddki ustanowionego z wyboru )

Jednocze$nie uznajac, ze apelacja zostala wygrana przez powddke w caloSci, Sad II instancji orzekt o kosztach
postepowania apelacyjnego, jak w pkt IV, na podstawie art. 108 § 1 wedlug zasady z art. 98 § 1 k.p.c.

Dzialajac na podstawie art. 350 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy sprostowal z urzedu oczywista
omylke pisarska w komparycji wyroku Sadu Rejonowego polegajaca na wpisaniu w miejsce stowa ,,0 zaplate” stow ,, o
ustalenie istnienia stosunku prawnego”.



