Sygn. akt III Ca 472/21

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie o sygn. akt IT C 1423/19 z powddztwa P. P. przeciwko
Miasto L. - Zarzadowi Lokali Miejskich w L. o zobowiazanie do wykonania czynnoSci oraz o zobowiazanie do zloZenia
oéwiadczenia woli, Sad Rejonowy dla Lodzi-Sroédmieécia w Lodzi:

1. oddalil powbdztwo;
2. nie obciazyt P. P. kosztami procesu;

3. przyznal i nakazal wyplacié¢ ze Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi na rzecz adw.
M. Z. kwote 221,40 (dwiescie dwadzieScia jeden zlotych czterdzieéci) groszy tytulem nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej P. P. z urzedu.

W rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy poczynil ustalenia faktyczne, w oparciu o ktére wydal kwestionowany wyrok,
a ktore w calo$ci podziela i przyjmuje za wlasne Sad II instancji.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod zaskarzajac wyrok w caloSci, zarzucajac naruszenie:
1. naruszenie przepisOw prawa procesowego, majace wplyw na rozstrzygniecie sprawy, w postaci:

a) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej a nie swobodnej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego i
braku jego wszechstronnego rozwazenia, co skutkowalo bledem w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe
zaskarzonego wyroku, i uznaniem przez Sad, iz zakres prac remontowych lokalu nr (...) polozonego w L. przy al. (...) nie
zostal sprecyzowany, pomimo faktu, iz P. P. podczas rozprawy w dniu 23 listopada 2020 roku wskazal, jakie elementy
przedmiotowego mieszkania wymagaja renowacji tj. sprecyzowal zakres prac remontowych, co finalnie skutkowato
uznaniem, iz z uwagi na 6w mankament brak jest podstaw do zobowigzania pozwanego do przeprowadzenia w/w prac
remontowych;

b) art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 89 k.c. polegajgce na dowolnej a nie swobodnej ocenie zebranego w sprawie materiatu
dowodowego i braku jego wszechstronnego rozwazenia, co skutkowalo bledem w ustaleniach faktycznych, przyjetych
za podstawe zaskarzonego wyroku, i uznaniem przez Sad, iz wykonanie przez Urzad Miasta w L. remontu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy al. (...) w L. jest elementem warunkujacym zawarcie umowy najmu z powodem,
podczas gdy sformutowanie uzyte w treSci samego skierowania z dnia 8 pazdziernika 2018 roku mozna odczytywaé
jako wytyczng dla Zarzadu Lokali Miejskich w L. co do samego procedowania w zakresie zawarcia umowy najmu z
P.P;

c) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej a nie swobodnej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego i
braku jego wszechstronnego rozwazenia, co skutkowalo bledem w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe
zaskarzonego wyroku, i uznaniem przez Sad, iz skierowanie do zawarcia umowy najmu z dnia 8 pazdziernika 2018
roku o nr (...) 1.7140.1.216.2018 stanowi jedynie propozycje skierowang do ewentualnego przyszlego najemcy,
podczas gdy prawidlowa analiza materialu dowodowego powinna doprowadzi¢ do przekonania, ze dokument ten
stanowi oferte w rozumieniu art. 64 k.c., ktora, po uprzednim zaakceptowaniu przez oblata, moze stanowié podstawe
roszczenia o zlozenie o§wiadczenia woli oznaczonej treéci oraz do przeprowadzenia remontu przedmiotowego lokalu

d) art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na dowolnej a nie swobodnej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego i
braku jego wszechstronnego rozwazenia, co skutkowalo bledem w ustaleniach faktycznych, przyjetych za podstawe
zaskarzonego wyroku, i uznaniem przez Sad, iz powdd nie wskazal essentialis negotii umowy najmu, tj. czynszu
najmu w zakresie zadania zobowigzania pozwanej do zlozenia o$wiadczenia woli, podczas gdy te mozna ustali¢ w
oparciu o tre$¢ samego skierowania oraz, stanowiacg podstawe prawna dla jego wydania, uchwale Rady Miejskiej
w L. z dnia 3 lipca 2019 roku zmieniajaca uchwale w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania



mieszkaniowym zasobem Miasta L. na lata 2016-2020 (uchwata nr XI1/442/19) oraz zarzadzenie Prezydenta Miasta
L. w sprawie ustalenia stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych stanowczych mieszkaniowy zaséb Miasta L.
z dnia 16 stycznia 2017 roku;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego w postaci:

a) art. 64 k.c. w zw. z art. 659 k.c. poprzez uznanie, iz w niniejszej sprawie skierowanie do zawarcia umowy najmu
lokalu mieszkaniowego, bedace w ocenie Sadu jedynie propozycja skierowang do przyszlego najemcy, ktore to nie
zawiera wszystkich wymaganych prawem warunkéw przyszlej umowy, nie moze stanowié podstawy do zobowiazania
pozwanego do zawarcia umowy najmu lokalu z powodem, podczas gdy wbrew ocenie Sadu I instancji, samo
skierowanie, wraz z aktami prawa miejscowego, stanowigcymi podstawe dla jego wydania oraz ktbére precyzuja
warunki, na jakich winien odbywac sie najem lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zas6b gminy, w sposéb
wystarczajacy wskazuja wszystkie essentialia negotii przyszlej umowy najmu, uregulowanej w art. 659 i nast. k.c.;

b) art. 66 § 1 k.c. w zw. z art. 64 k.c. poprzez jego bledne niezastosowanie, czego skutkiem bylo uznanie, iz skierowanie
do zawarcia umowy najmu nie moze stanowi¢ podstawy do zobowiazania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli
okreslonej tresci, podczas gdy w/w dokument mozna poczytywaé jako oferte w rozumieniu kodeksu cywilnego i
jako taka, moze ona by¢ podstawa do dochodzenia przez powoda wskazanego powyzej roszczenia oraz zobowigzania
pozwanego do przeprowadzenia remontu przedmiotowego lokalu;

¢) art. 659 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie, iz lokal nr (...) polozony w L. przy al. (...) na dzien jego
wydania nie nadawal sie do wynajecia na skutek braku zakonczenia prac remontowych, podczas gdy przepisy prawa
materialnego dotyczgce umowy najmu, w tym réwniez umowy najmu lokalu, nie uniemozliwiaja wynajmowania lokalu
wymagajacego remontu;

d) art 89 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, iz skierowanie do zawarcia umowy najmu z dnia 8
pazdziernika 2018 roku o nr (...) 1.7140.1.216.2018, wystawione na rzecz powoda wydane zostalo pod warunkiem
zawieszajgcym, kiedy to remont lokalu nr (...) polozonego w L. przy al. (...) nie byl elementem koniecznym, bez ktérego
umowa najmu nie mogla dojsé do skutku, albowiem lokal nadawal sie do zamieszkania nawet bez przeprowadzenia
tych prac, za$ sam powod sygnalizowatl swoja gotowo$¢é do przeprowadzenia w/w remontu na wlasng reke juz na etapie
postepowania administracyjnego.

W konkluzji pisma procesowego powdd wnidst o:
1. zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:

»,Urzad Miasta L.-Zarzad Lokali Miejskich oddaje P. P. w najem lokal mieszkalny o nr (...) polozony przy al. (...) w L. na
czas nieoznaczony w zamian za czynsz ustalony w oparciu o tre$¢ zarzadzenia Prezydenta Miasta L. w sprawie ustalenia
stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych stanowczych mieszkaniowy zas6b Miasta L. z dnia 16 stycznia 2017
roku oraz uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 3 lipca 2019 r. zmieniajacej uchwale w sprawie przyjecia Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta L. na lata 2016-2020"

2. zobowiazanie pozwanego do przeprowadzenia remontu lokalu nr (...) polozonego przy al. (...) w L. zobowiazanie
pozwanego do przeprowadzenia remontu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy al. (...) poprzez wymine
okien, drzwi wejSciowych oraz znajdujacych sie wewnatrz w/w lokalu oraz wykonanie przylacza wodnego powyzszego
lokalu do sieci.

3. o zasadzenie na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego, wedlug norm
przepisanych.

4. o zasadzenie na rzecz pelnomocnika powoda kosztow udzielonej z urzedu pomocy prawnej, oSwiadczajac iz nie
zostaly one uiszczone ani w calo$ci ani w czesci.



W odpowiedzi na apelacje pelnomocnik pozwanego wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego przed sadem II instancji, wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje
Apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy w zakresie okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia w
przedmiocie procesu nie sa obarczone bledem i znajduja oparcie w materiale dowodowym zgromadzonym w toku
postepowania. Sad Okregowy podziela i przyjmuje zatem wskazane ustalenia za wlasne.

Podniesione przez apelujacego zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. nie zasluguje na uwzglednienie. Jak wielokrotnie
wyjadniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za zasadny
jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w sposdb oczywisty btedna,
dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w tym przepisie. Sad
drugiej instancji ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad I instancji, czyli bada czy zostaly zachowane
kryteria okreSlone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze — co do zasady — Sad ocenia wiarygodnos$é
i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu,
dokonujac wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny
dowododw i musi sie osta¢, choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona tylko wtedy, gdy brak
jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow
przyczynowo - skutkowych (por. przykladowo postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN
1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., Nr 5, poz. 33, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99,
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139).

Jak wskazal Sad Najwyzszy w licznych orzeczeniach (np. wyrok z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05,
wyrok z dnia 21 pazdziernika 2005r., sygn. akt III CK 73/05, wyrok z dnia 13 pazdziernika 2004 r. sygn. akt
III CK 245/04, LEX nr 174185), skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej, niz przyjal sad wadze (doniostoSci) poszczegbdlnych dowodow i ich odmiennej
ocenie, niz ocena sadu. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W
szczegblnosci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnoséci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008r., I ACa 180/08, LEX nr 468598).

Sad Rejonowy nalezycie ocenil zgromadzony material dowodowy, a w konsekwencji poczynil prawidlowe ustalenia
faktyczne, ktore Sad Okregowy podziela w pelni i przyjmuje je, jako wlasne. Sad I instancji stlusznie stwierdzil, ze
zakres prac remontowych lokalu nr (...) polozonego w L. przy al. (...) nie zostal sprecyzowany. Skierowanie do zawarcia
umowy najmu z dnia 8 pazdziernika 2018 roku o nr (...) 1.7140.1.216.2018 wystawione przez pozwanego nie zawieralo
zakresu, ani terminu wykonania remontu. Jednoczeénie w tresci pozwu, powod nie przedstawil konkretnego zakresu
prac remontowych. W trakcie postepowania pierwszoinstancyjnego w trakcie zeznan powod przedstawil szereg
czynnoéci, ktore jego zdaniem powinny zosta¢ wykonane, m.in. wymiana okien, drzwi i ewentualne doprowadzenia
instalacji wodnej do lokalu. Przedstawione prace remontowe mialy jednak jedynie charakter opinii powoda, poniewaz
decyzja co do charakteru przeprowadzanej renowacji nalezy do pozwanego, ktory jako jednostka samorzadowa



prowadzi zarzad nad zasobami mieszkaniowymi, a tym samym do jego kompetencji naleza zadania z zakresu oceny
stanu konkretnych lokali.

Nie mozna przyznac¢ racji zarzutowi odnoszacemu sie do uznania przez Sad, iz powod nie wskazal essentialnia negotii
umowy najmu, tj. czynszu powodujac tym samym naruszenie art. 233 art. § 1 k.p.c. oraz 64 k.c. w zw. z art. 659 k.c.
Roszczenie zrealizowane na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu stwierdzajacego obowiazek danej osoby do
zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli powinno by¢ skonkretyzowane w wystarczajacy sposob i obejmowac zaréwno
sfere podmiotowa, jak i przedmiotowa roszczenia. Pow6d nie sformulowal w powddztwie, ani na zadnym z etapéw
postepowania w pierwszej instancji wszystkich elementéw przedmiotowo istotnych, niezbednych do zawarcia umowy
najmu, przede wszystkim wysoko$ci czynszu. Podnoszony w tresci apelacji argument odnoszacy sie do mozliwosci
obliczenia wysokoSci czynszu na podstawie odpowiednich aktoéw prawa miejscowego nie zasluguje na uwzglednienie.
Wskazany przez apelujacego Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta lodzi na lata
2016 — 2020 nie moze stanowi¢ podstawy do wigzacego ustalenia wysokoS$ci czynszu. Niniejszy akt ma jedynie
charakter programowy i planistyczny i z zasady nie ma charakteru normatywnego i nie moze by¢ uznany za akt
prawa miejscowego, co potwierdza orzecznictwo (wyrok WSA w Bialymstoku z dnia 2 lutego 2006 r. w sprawie

(...) SA/Bk 681/05). Natomiast zarzadzenie nr (...) Prezydenta Miasta L. w sprawie stawek czynszu najmu za 1 m”
powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zas6b Miasta L. nie zawiera wszystkich
szczegbdlowych informacji koniecznych do ustalenia wysokosci czynszu. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawki czynszu wlokalach

wchodzacych w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego ustalane s za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali, przy czym
uwzglednia sie czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegblnosci: polozenie budynku,
polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu oraz
ogolny stan techniczny budynku. W zwigzku z czym to wla$nie ze strony pozwanego powinna zosta¢ wystosowana
skonkretyzowana oferta uwzgledniajgca wszystkie wymienione czynniki, aby méc uzna¢ umowe najmu za zawarta.

Bezzasadny okazal sie zarzut, w ktérym apelujacy upatrywal naruszenia art. 233 art. § 1 k.p.c. oraz art. 66 § 1 k.c. w
zw. z art. 64 k.c., sprowadzajacy sie do podwazania uznania przez Sad I instancji skierowania do zawarcia umowy
najmu jedynie za propozycje skierowana do ewentualnego przyszlego najemcy i odmowy uznania skierowania za
oferte w rozumieniu art. 64 k.c. Sad I instancji shusznie zwrocit uwage, ze przedmiotowe skierowanie nie wystepuje
w zadnym przepisie ustawowym i powotujgc sie na uchwale 7 sedziow SN okreélit je jako wytwor praktyki organéw
samorzadowych uksztaltowanej na podstawie uchwal okre§lajacych kryteria wyboru osob, z ktérymi umowy najmu
sq zawierane w pierwszej kolejnoSci. Tym samym pokrywa sie to z twierdzeniem pozwanego, ze skierowanie ma
jedynie charakter wewnetrzny i przekazane zostaje jedynie do wiadomosci uprawnionego do zawarcia umowy najmu.
Skierowanie samo w sobie nie zawiera wszystkich elementéw istotnych przedmiotowo do zwarcia umowy najmu i ma
na celu przedstawienie propozycji lokalu przyszlemu najemcy. Dopiero zaakceptowanie konkretnego lokalu skutkuje
ustaleniem sprecyzowanych warunkéw umowy najmu, a nastepnie jej zawarciem. Z kolei nieprzyjecie danej propozycji
lokalu rodzi po stronie Miasta koniecznoé¢ przedstawienia do dwoch kolejnych propozycji.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutami naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 89 k.c. oraz art. 659 k.c., ktérych
istota sprowadzala sie do podwazania uznania przez Sad Rejonowy, iz wykonanie przez Urzad Miasta w L.
remontu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy al. (...) w L. jest elementem warunkujacym zawarcie umowy
najmu z powodem. Zdaniem powoda umowe najmu lokalu mozna bylo zawrzeé¢ takze bez wykonywania remontu.
Wielokrotnie przytaczane wcze$niej skierowanie zostalo wydane pod warunkiem zawieszajacym — propozycja lokali
przedstawiona powodowi mogla zostaé przyjeta jezeli Miasto L. — Zarzad Lokali Miejskich dokonaloby jego remontu.
Nalezalo w zwiazku z tym uznaé, ze pozwany, zgodnie ze swoimi kompetencjami jako zarzadcy gminnych zasobow
mieszkaniowych uznal, zZe lokal nie spelnial minimalnych warunkéw koniecznych do zawarcia umowy najmu,
albowiem wynajmujacemu nie mogt by¢ wydany lokal nie nadajacy sie do wynajecia. Zakres remontu lokalu, ani
termin jego wykonania nie zostaly w skierowaniu oznaczone, tym samum brak jest zatem mozliwo$ci weryfikacji oraz
wyegzekwowania od wlasciciela lokalu wykonania powyzszego remontu. Sad I instancji shusznie uznat bowiem, ze w
tym zakresie brak jest bowiem jakichkolwiek podstaw prawnych.



Podsumowujac powyzszy wywdd stwierdzié nalezy, iz apelacja powoda nie zawierala zarzutow, mogacych podwazy¢
rozstrzygniecie Sadu Rejonowego i w konsekwencji podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzek! na podstawie art. 102 k.p.c. majac na uwadze sytuacje majatkowa
powoda oraz przyczyny wskazane przez Sad I instancji i nie obcigzyl powoda kosztami procesu. W punkcie 3 orzeczenia
Sad przyznal i nakazat wyplaci¢ kwote 73,80 zl tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 1982 r. — Prawo o
adwokaturze (Dz.U. z 2020 1. poz. 1651) w zw. z § 8 pkt 1 w zw. z § 4 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu
z dnia 3 pazdziernika 2016 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 18).



