Sygn. akt III Ca 1885/22

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21 lipca 2022 roku Sad Rejonowy dla £odzi - Srédmiescia w Eodzi
oddalil powédztwo Miasta L. skierowane przeciwko A. K. (1), J. K., N. K. i A. K. (2) o opréznienie
pomieszczenia tymczasowego.

Powyzszy wyrok zaskarzyl apelacja w calosci powdd.
Skarzacy zarzucil wyrokowi naruszenie:
1. przepisOw prawa materialnego, tj.:

a) art. 5 k.c. poprzez jego bledna wykladnie, a w konsekwencji bledne zastosowanie, prowadzace do bezzasadnego
przyjecia, ze wystgpienie przez powoda z zadaniem oproéznienia i wydania pomieszczenia tymczasowego nr 14,
potozonego w L., przy ul. (...), zajmowanego przez pozwanych bez tytulu prawnego, stanowito naduzycie prawa z uwagi
na rzekoma sprzeczno$c tego zadania z zasadami wspolzycia spolecznego;

b) art. 222 § 1 k.c. i art. 718 k.c. poprzez ich bledne niezastosowanie, prowadzace do bezzasadnego oddalenia
powodztwa w sytuacji, w ktérej umowa uzyczenia spornego pomieszczenia tymczasowego wygasla, a pozwani nie
legitymuja sie skutecznym wobec powoda tytutem prawnym do jego dalszego zajmowania;

2. przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie nie
opartego na jakichkolwiek dowodach i sprzecznego z faktami ustalenia, ze powod zawarl z pozwanym A. K. (1), w
spos6b dorozumiany, umowe najmu spornego pomieszczenia tymczasowego, po wygasnieciu umowy uzyczenia.

Przy tak sformulowanych zarzutach skarzacy wniost o:

1) zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi I instancji;

2) zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania za obie instancje, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Przed przystapieniem do merytorycznej oceny sprawy nalezy poczynié nastepujgcg uwage o charakterze formalnym.

Zgodnie z obowigzujacym od dnia 2 lipca 2021 r. art. 15zzs(1) ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegélnych
rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaznych oraz
wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy —
kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2021 r. poz. 1090), w okresie obowigzywania
stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii ogloszonego z powodu (...)19 oraz w ciagu roku od odwolania
ostatniego z nich, w sprawach rozpoznawanych wedlug przepisow kodeksu postepowania cywilnego w pierwszej i
drugiej instancji sad rozpoznaje sprawy w skladzie jednego sedziego. Zasada ta, zgodnie z art. 6 powolanej ustawy
z dnia 28 maja 2021 r. znajduje zastosowanie do wszystkich spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem
jej wejécia w zycie. Taki stan prawny, zwazywszy na date wydania niniejszego orzeczenia, uzasadnial rozpoznanie
przedmiotowej sprawy w skladzie jednego sedziego.

Wobec faktu za$, ze ani w apelacji ani w odpowiedzi na apelacje strony nie zlozyly wniosku o przeprowadzenie
rozprawy, Sad Okregowy uznajac, ze przeprowadzenie rozprawy nie jest konieczne, rozpoznatl apelacje na posiedzeniu

niejawnym (art. 374 k.p.c.).



Apelacja jest niezasadna i jako taka podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze w ocenie Sadu odwolawczego zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w
wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, a dokonane przez Sad nizszej instancji ustalenia Sad odwolawczy
w peni podziela i przyjmuje za wlasne.

O niezasadnoSci zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przesadza sam sposéb jego sformulowania przez
skarzacego.

Kwestia oceny czy w sposob dorozumiany doszlo do zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu nie nalezy do sfery
ustalen faktycznych. Ocena taka stanowi proces subsumpcji, czyli zastosowania prawa materialnego do ustalonych
w sprawie okoliczno$ci faktycznych, nie stanowi za$ elementu ustalen faktycznych i zwigzanych z tymi ustaleniami
domnieman badZ oceny mocy i wiarygodnosci dowodéw. W zwiazku z tym ocena taka moze by¢ kwestionowana
jedynie poprzez postawienie zarzutow naruszenia prawa materialnego, nie za$ zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c..

Czyni to stawiany w apelacji zarzut naruszenia prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c. niezasadnym.

Przy prawidlowo ustalonym stanie faktycznym sprawy, nie naruszyl réwniez Sad Rejonowy przepisbw prawa
materialnego.

W sposéb trafny bowiem Sad Rejonowy przyjal, ze pozwani dysponuja tytulem prawnym do zajmowanego lokalu,
wskazujac, ze w sposob dorozumiany doszto miedzy nimi a powodem do zawarcia umowy zblizonej treScia do umowy
najmu, a ustalenie to byto podstawa obrony pozwanych przed eksmisja.

Zgodnie z art. 60 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynno$ci prawnej
moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposéb dostateczny, w tym
roéwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (oS§wiadczenie woli). Oznacza to, ze osoba skladajaca
o$wiadczenie woli moze to uczyni¢ takze w kazdy pozajezykowy sposob o ile ujawnia on dostatecznie wole dokonania
okres§lonej czynno$ci prawnej, tzn. per factia concludentia. Przepisy kodeksu cywilnego nie zawieraja ograniczen co
do formy umowy najmu, ktérych niezachowanie pociggaloby niewaznoéc¢ calej umowy. Zastrzezenie formy pisemnej
dla uméw najmu nieruchomoéci lub pomieszczen na czas dluzszy niz rok ma charakter zastrzezenia ad eventum,
tj. dla wywolania jedynie okre§lonych skutkéw prawnych. Takze szczeg6lne przepisy o najmie lokali (art. 680 k.c. i
nast.) nie ograniczaja stron co do formy. Z tresci przywolanych przepis6w wynika, ze mozliwe jest zawarcie umowy
najmu réwniez poprzez czynnoéci dorozumiane. Aby ocenié, czy w niniejszej sprawie doszlo do zawarcia w sposéb
dorozumiany umowy najmu lokalu mieszkalnego, konieczne jest siegniecie do essentialia negotii takiej umowy.
Stosownie do art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Z jednej
strony elementem przedmiotowo istotnym tej umowy bedzie okreSlenie rzeczy bedacej przedmiotem $wiadczenia
wynajmujacego, z drugiej zas oznaczenie czynszu jaki obowigzany jest placi¢ najemca.

Strona powodowa ujawnila wole zawarcia takiej umowy z osobami zamieszkalymi w przedmiotowym lokalu
umozliwiajac im swobodne korzystanie z lokalu przez wiele lat (od lipca 2009 roku, kiedy wygasta umowa uzyczenia),
ktdérzy w zamian oplacaé mieli czynsz wywiazujac sie z obowigzkdw najemcy. A zatem doszto do okreslenia — w sposob
dorozumiany — essentialia negotii umowy najmu. Taki stan rzeczy akceptowany byl przez wynajmujacego i najemcow,
przynajmniej do dnia kiedy to odméwiono A. K. (1) zawarcia umowy najmu.

Swiadczy o tym, whrew twierdzeniom powoda, zawarcie ugody w sprawie rozlozenia na raty zadluzenia, ktora to
ugoda wskazuje, ze rozklada na raty naleznosci z tytutu ,,czynszu i odszkodowania”. Zwazywszy na to, ze Gmina jest
profesjonalista, gdyby kwote zaleglosci traktowala wylacznie jako odszkodowanie, to tak zostalaby ona okreslona, co
uczyniono np. w kartotece finansowej (k. 11 — 12). Fakt zamieszkiwania przez pozwanych w lokalu byt powodowi znany



i akceptowany skoro od roku 2009 przez lata nie podjal zadnych krokéw w kierunku ich usuniecia z lokalu. Pierwsze
negatywne reakcje powoda pojawily sie po wyrazeniu przez pozwanych checi sformalizowania umowy najmu.

Skoro wyzej wskazany, laczacy strony stosunek najmu nie zostal w sposéb prawem przewidziany wypowiedziany, to
prawidlowo Sad Rejonowy przyjal, ze powddztwo winno zosta¢ oddalone.

W tej sytuacji pozbawione znaczenia jest dokonywanie oceny roszczenia powoda w $wietle przepisu art. 5 k.c..
Marginalnie jedynie wskaza¢ mozna, ze dokonang w tym zakresie ocene Sadu Rejonowego, Sad Okregowy w pelni
podziela.

Biorac powyzsze pod uwage apelacja wywiedziona w sprawie podlegala oddaleniu, a to na podstawie art. 385 k.p.c..



