WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 29 grudnia 2020 .

Sad Okregowy w Poznaniu II Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujgcym skladzie:

Przewodniczqcy: Sedzia Ewa Blumczynska

Sedziowie: Tomasz Jozkowiak

Beata Wozniak

Ppo rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w dniu 29 grudnia 2020 r. w Poznaniu

sprawy z powoddztwa G. B.

przeciwko Miastu P.

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan - Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 29 lipca 2020 r.

sygn. aktI C 1165/19

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki kwote 135 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Tomasz Jozkowiak Ewa Blumczynska Beata Wozniak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 lipca 2019 r. (data nadania) powo6dka G. B., reprezentowana przez pelnomocnika, wniosta o ustalenie,
iz wstapila w stosunek najmu lokalu polozonego w P. przy ul. (...) w miejsce najemcy W. 1. zmarlego w dniu 26
listopada 1981 r., ewentualnie w miejsce najemczyni K. I. (1) zmarlej w dniu 9 sierpnia 1998 r. Ponadto powodka
zglosila roszczenie ewentualne o ustalenie, ze laczy ja z Miastem P. stosunek najmu przedmiotowego lokalu, na
wypadek nieuwzglednienia roszczenia gléwnego. Wniosla tez o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz zwrotu kosztéw
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazala, ze przedmiotowy lokal zajmowal jej ojciec W. 1. od 1945 r. na podstawie
umowy najmu. Na terenie dzialki znajdowal sie budynek mieszkalny skladajacy sie z jednego pokoju i kuchni

o powierzchni 25,5 m( 2. Ojciec powodki zajmowat lokal wraz z malzonka K. I. (1). Rodzice powddki dokonali
rozbudowy budynku. W roku 1965 dokonano aktualizacji stawki czynszu, przyjmujac za powierzchnie lokalu 43

m{?P.w kolejnych dekadach przeprowadzano nastepne rozbudowy. Z pozostalej czedci dzialki rodzina korzystala na
mocy umowy dzierzawy zawartej w dniu 25 wrze$nia 1948 roku, ktoérej przedmiotem bylo korzystanie z ogrodu o



powierzchni 600 m(?. Dzierzawca byl odpowiedzialny za utrzymanie gruntu w nalezytej kulturze, z przeznaczeniem
na ogrod warzywny. W dniu 11 listopada 1974 roku zostala zawarta umowa dzierzawy pomiedzy(...)Zarzadem (...)
jako wydzierzawiajacym, a W. 1. jako dzierzawca. Przedmiotem umowy byt dom jednorodzinny o powierzchni 46,52

m'? z dziatka przydomowa o powierzchni 600 m(?. Zgodnie z treScia umowy w razie $émierci dzierzawcy w jego

miejsce wstepuja jego spadkobiercy. Dom mégl by¢ wykorzystywany jedynie na cale mieszkalne. Czynsz dzierzawy
zostal ustalony na 1 zt i byl platny jednorazowo przy zawarciu umowy. Umowe zawarto na czas nieokreslony do
chwili rozpoczecia na dzierzawionym terenie inwestycji przewidzianych w planie zagospodarowania przestrzennego.
Malzonkowie na wlasny koszt wykonywali niezbedne remonty. W dniu 26 listopada 1981 r. zmarl W. 1., a w dniu
9 sierpnia 1998 r. K. I. (1). Powddka od urodzenia az do dnia dzisiejszego zamieszkuje w przedmiotowym lokalu.
W dniu 22 marca 2002 r. powodka zawarla z Miastem P. umowe dzierzawy ogrodka przydomowego o powierzchni

600 m‘ 2. Powoddka chciata wykupi¢ lokal przy ul. (...) w P. i w tym celu wielokrotnie zwracala sie do (...) Sp.
z 0.0. z siedzibg w P.. Za kazdym razem odpowiedZ byla odmowna, gdyz powddke z pozwanym laczy umowa
dzierzawy przedmiotowego lokalu. Zdaniem strony powodowej ojcu powddki przystugiwalo prawo najmu lokalu.
Przed zawarciem umowy dzierzawy z dnia 11 listopada 1974 roku rodzina I. korzystala z lokalu przy 6wczesnej ulicy
(...) na mocy umowy najmu. Zgodnie z obowiazujacy wowczas przepisami ustawy o prawie lokalowym, malzonkowie
wspolnie zajmujacy lokal mieszkalny sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostala
zawarta tylko przez jednego z nich lub przydzial lokalu pozostajacego w dyspozycji terenowego organu administracji
panstwowej nastapil na rzecz jednego z malzonkéw. Zatem nie tylko W. L., ale i K. I. (1) byla stronag umowy najmu
lokalu. Z kolei zawarcie umowy dzierzawy z dnia 11 listopada 1974 roku stanowilo czynno§¢ przekraczajgca zakres
zwyklego zarzadu majatkiem malzonkéw, wobec czego do jej zawarcia wymagana byla zgoda matki powodki, ktorej ta
nigdy nie udzielila. W takim stanie rzeczy umowa dzierzawy zostala dotknieta wadg bezskuteczno$ci zawieszonej i nie
wywolala zadnych skutkdéw prawnych. W chwili §mierci ojca powddka wstapila w stosunek najmu przedmiotowego
lokalu. Kolejna umowa dzierzawy zostala zawarta dopiero w 2002 r. i jej przedmiotem byl tylko przydomowy ogrodek,
a nie lokal mieszkalny. W umowie z dnia 11 listopada 1974 r. wskazano, ze lokal moze zostaé¢ wykorzystany jedynie
na cele mieszkalne, z wylgczeniem prawa do jego poddzierzawienia. Wobec niemoznosci przynoszenia pozytkéw,
umowa ta nie byla w istocie umowa dzierzawy lokalu, a umowa najmu. Po wyeliminowaniu z treéci umowy ogrodka
przydomowego na mocy nowej umowy z 2002 r., umowa dzierzawy przestala nig w rzeczywistosci by¢, gdyz stala sie w
istocie umowa najmu. Powddka posiada interes prawny, gdyz istnieje niepewnos$¢ co do stanu prawnego lokalu przez
nia zajmowanego. Powodka pragnie naby¢ zajmowana nieruchomosé, a istnienie stosunku najmu jest warunkiem
zlozenia powodce przez pozwanego oferty sprzedazy nieruchomosci.

W dniu 6 marca 2020 r. pozwany, reprezentowany przez pelnomocnika, udzielil odpowiedzi na pozew, domagajac sie
oddalenia powo6dztwa i zasadzenia od powd6dki na jego rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pisma pozwany wskazal, ze powddce przystuguje tytul prawny do zajmowania nieruchomosci przy
ul. (...) w P. w postaci umowy dzierzawy. Do ktbrej wstapila po zmarlym ojcu W. I.. Przy tym, ze powddka nie
posiada interesu prawnego w wytoczeniu powodztwa, gdyz nie wystepuje stan niepewnosci prawnej ani faktycznej
oraz, iz jej celem jest uzyskanie tytulu prawnego w postaci umowy najmu aby naby¢ nieruchomo$¢ po preferencyjnych
cenach. Nadto, ze rozbudowa lokalu zajmowanego przez nig zajmowanego stanowila samowole budowlana i w tym
przedmiocie toczy sie juz postepowanie przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego. Poza tym podniosl,
ze nie posiada on legitymacji biernej do wystepowania w niniejszym procesie, albowiem ewentualny stosunek najmu
winien zosta¢ nawigzany nie z nim, a z Zarzadem (...) Sp. z o0.0. z siedziba w P., jako spotka handlowa sprawujaca
zarzad nad komunalnym zasobem lokalowym gminy. Spotka nabyla na mocy sukcesji generalnej wszystkie prawa i
obowiazki, jakie przystlugiwaly wczesniej zakladowi budzetowemu pozwanego. Wlasciciel nieruchomogci oddal spolce
w dzierzawe nieruchomosé, na ktorej znajduje sie przedmiotowy lokal.

W dniu 7 lipca 2020 r. powodka zlozyla replike na odpowiedZ na pozew, w ktorej podtrzymala dotychczasowe
stanowisko w sprawie. Podniosta takze, ze blednym jest stanowisko pozwanego co do bezspornos$ci stosunku prawnego
laczacego strony, albowiem stanowi to wlasnie przedmiot postepowania. Tym samym, ze ma interes prawny w



wydaniu rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Poza tym, Ze niemozno$¢ pobierania pozytkdw z lokalu na mocy umowy
z dnia 11 listopada 1974 r. wskazuje, iz w rzeczywistoSci jej rodzicéw

i pozwanego laczyl stosunek najmu, a nie dzierzawy lokalu mieszkalnego. Przy tym, ze umowa z dnia 22 marca 2002
r. dotyczyla zas jedynie ogrodka przydomowego. Poza tym, Ze ma interes prawny wobec niepewno$ci stanu prawnego
przedmiotowego lokalu chociazby dlatego, iz

w przypadku uwzglednienia powbddztwa moglaby skorzysta¢ z pierwszenstwa nabycia nieruchomosci stanowiacej
przedmiotowy lokal mieszkalny. Ponadto, ze pozwany posiada legitymacje procesowa bierng, albowiem
przeksztalcenie zakladu budzetowego gminy w spotke handlowa nie jest przykladem typowym sukcesji uniwersalne;.
Przy przeksztalceniu niezbedne jest bowiem wniesienie majatku zakladu do spélki tytulem aportu. Wykluczone jest
automatyczne przepisanie spolce z o0.0. prawa do calego majatku likwidowanego zakladu budzetowego. Pozwany nie
wykazal, aby przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wniesiona aportem do sp6lki. Nie spowodowalo to wiec, ze to spotka
stala sie strong uméw dotyczacych przedmiotowych nieruchomosci. To nadal pozwany jest strong umowy najmu i
umowy dzierzawy i tym samym posiada legitymacje bierna do wystepowania w niniejszym procesie.

Narozprawie z dnia 7lipca 2020 r. strona powodowa podtrzymata swoje stanowisko w sprawie. Z kolei strona pozwana
argumentowala, ze nie jest mozliwym ustalenie essentialia negotii umowy najmu. Nie jest znana data zawarcia umowy
ani jej przedmiot, gdyz nie wiadomo jaka jest powierzchnia lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w P.. Tym samym
ewentualnie mozna méwié o bezumownym zamieszkaniu, a nie o stosunku najmu.

Wyrokiem z dnia 29 lipca 2020r. Sqd Rejonowy Poznan Stare Miasto w Poznaniu :

1. ustalil, ze powobdka wstqpila w stosunek najmu lokalu mieszkalnego potozonego w P. przy ul. (...)
w P. w miejsce zmarlej matki K. 1. (1) z dniem 09 sierpnia 1998r.;

2. zasqdzil od pozwanego na rzecz powdédki kwote 487 zI tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym
kwote 270 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego.

Podstawa powyzszego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego :

Powbdka G. B. mieszka w lokalu polozonym w P., przy ul. (...) (dawniej ul. (...)) od chwili narodzin w roku 1958.
Przedmiotowy lokal jest zajmowany przez rodzine powddki od 1947 roku, kiedy to ojciec powddki W. 1. zajal lokal na

podstawie zawartej umowy najmu. Wéwczas na terenie dzialki o powierzchni 600 m® znajdowalo sie mieszkanie o

powierzchni 25,2 m®. Ojciec pow6dki zajmowal przedmiotowy lokal wraz z malzonka K. 1. (1).

Rodzice powddki dokonywali sukcesywnie szeregu przebudoéw i remontéw zajmowanego mieszkania. W roku 1965

mieszkanie posiadalo juz powierzchnie 43 m®, w zwigzku z czym dokonano korekty wysokoéci uiszczanego czynszu.
Przez caly okres trwania umowy najemcy uiszczali stosowne oplaty.

W dniu 25 wrzeénia 1948 roku W. 1. zawarl z Gming stoleczng miasta P. umowe dzierzawy gruntu miejskiego

polozonego przy ul. (...) o powierzchni 600 m> ogrodu. Na mocy § 6 umowy dzierzawca byl odpowiedzialny za
utrzymanie gruntu w nalezytej kulturze, przy czym przedmiot dzierzawy mogl byé uzywany jedynie jako ogrod
warzywny. Z kolei na mocy § 14 umowa mogla by¢ zmieniona jedynie przez spisanie umowy dodatkowej. Ustne zmiany
umowy byly niewazne.

W dniu 11 listopada 1974 r. W. L. zawart z (...) Zarzadem (...) w P. umowe dzierzawy domu jednorodzinnego — lokalu

o nr (...) oraz dzialki przydomowej o powierzchni 600 m®. Umowa zostala zawarta na czas nieokreélony do chwili
rozpoczecia na dzierzawionym terenie inwestycji przewidzianych w planie zagospodarowania przestrzennego miasta.
W razie $mierci dzierzawcy, osoby jemu bliskie, a wspoélnie z nim zamieszkujace wstepuja w stosunek dzierzawy.
Na mocy § 5 umowy lokal mieszkalny mogl by¢ uzytkowany jedynie w celach mieszkalnych, za$ dziatlka domowa na
cele prowadzenia ogrodu warzywnego. Czynsz dzierzawy zostal ustalony w wysokosci symbolicznej zlotowki i platny
byl jednorazowo przy zawarciu umowy. Dzierzawca obowigzany jest do ponoszenia kosztow eksploatacji i napraw



domu. Wydzierzawiajgcemu stuzy prawo wypowiedzenia umowy na 6 miesiecy naprzod przed zakonczeniem okresu
obowigzywania umowy. Naruszenie postanowienia umowy uprawnialo wydzierzawiajacego do natychmiastowego jej
rozwigzania.

W malzenstwie panstwa I. obowigzywal ustr6j majgtkowy wspdlnosSci ustawowej malzenskiej. W dniu 26 listopada
1981 r. zmarl W. I.. W dniu 9 sierpnia 1998 r. zmarla K. I. (1).

Od roku 1990 r. zarzadza tej nieruchomosci w tym czasie Miejskie Przedsiebiorstwo (...) w P. sporzadzil szereg
dokumentow zatytulowanych aneks do umowy najmu lokalu przy ul. (...), ustalajac czynsz na poziomie 28.840 zt a
nastepnie 62.440 zl.

W dniu 22 marca 2002 r. pow6dka zawarla z Miastem P. umowe dzierzawy terenu ogrodu przydomowego polozonego

w P. przy ul. (...) o Iacznej powierzchni 600 m>. Regulamin uzytkowania ogrodkéw przydomowych stawil zalgcznik
nr 1 do owej umowy. Zgodnie z tredcia pkt 7 regulaminu dzierzawca ogréodka przydomowego winien legitymowad sie
tytulem prawnym do lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku, do ktérego bezposrednio przylega teren.

Na podstawie uchwaly nr (...) Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013 r. w dniu 30 wrze$nia 2013 r. zlikwidowano
samorzadowy zaklad budzetowy dzialajacy pod nazwa Zarzad (...) w celu jego przeksztalcenia w spolke z 0.0. W dniu
1 pazdziernika 2013 r. powolano do istnienia Zarzad (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., ktorej jedynym wspélnikiem jest
Miasto P.. Na mocy wyzej wymienionej uchwaly spolce powierzono zarzad nad komunalnym zasobem mieszkaniowym
gminy. Zgodnie z § 3 ust. 11 2 uchwaly skladniki mienia zakladu pozostale po jego likwidacji zostana wniesione jako
wklad niepieniezny do powstalej spo6tki, w celu pokrycia jej kapitalu zakladowego i objecia udzialéw przez Miasto P..
Skladniki owego majatku zostang szczegélowo okreslone, jak rowniez wysoko$c kapitalu zakladowego oraz zostanie
opracowany akt zalozycielski spolki.

Powodka wnioskowala o ,uwlaszczenie” zajmowanej dzialki oraz lokalu. Odpowiedz od (...) Sp. z o0.0. z siedziba
w P. byla negatywna, ze wzgledu na laczacy powddke z pozwanym stosunek dzierzawy. Zgodnie z § 1 ust. 3
Uchwaly nr (...)Rady Miasta P. z dnia 18 czerwca 2013 r. w sprawie przyznania najemcom pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomo$ci, zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednolokalowymi stanowiacymi w catoéci przedmiot najmu,
bedacych wlasnoécia Miasta P., oraz okre§lenia zasad ich sprzedazy, pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednolokalowymi, stanowiacymi w caloSci przedmiot najmu, przyznaje sie
osobom fizycznym bedacym ich najemcami, a umowa najmu zostala zawarta na czas nieoznaczony.

Pryz powyzszych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Na podstawie uchwaly nr (...) Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013 r. w dniu 30 wrze$nia 2013 r. zlikwidowano
samorzadowy zaklad budzetowy dzialajacy pod nazwa Zarzad (...) w celu jego przeksztalcenia w spotke z 0.0. W dniu
01 pazdziernika 2013 r. powolano do istnienia Zarzad (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., ktérej jedynym wspdlnikiem jest
Miasto P.. Na mocy wyzej wymienionej uchwaly spolce powierzono zarzad nad komunalnym zasobem mieszkaniowym
gminy. Zgodnie z § 3 ust. 11 2 uchwaly skladniki mienia zakladu pozostale po jego likwidacji zostang wniesione jako
wklad niepieniezny do powstalej sp6lki, w celu pokrycia jej kapitalu zakladowego i objecia udzialéw przez Miasto P..
Skladniki owego majatku zostang szczegblowo okreslone, jak rowniez wysoko$¢ kapitalu zakladowego oraz zostanie
opracowany akt zalozycielski spolki. Nie moglo jednak umkna¢ uwadze Sadu, ze powddka domagala sie ustalenia
wstapienia w stosunek najmu m.in. z dniem 9 sierpnia 1998 r. de facto wstecz. W roku 1998 r. to jedynie Miasto P.
mogloby by¢ strong umowy najmu przedmiotowego lokalu. Spolka (...) Sp. z 0. 0. w tym czasie nie istniala. Biernie
legitymowanym moglo by¢ zatem wylacznie Miasto P. i prawidlowo tak strone pozwang okreslita powddka w swoim
pozwie.

Kwestia istnienia interesu prawnego po stronie powodowej byla sporna w niniejszym procesie. Pozwany
zakwestionowal istnienie owego interesu, albowiem uwazal, ze bezspornym jest, iz strony laczy stosunek dzierzawy,
a nie najmu, wobec czego powodka nie ma interesu prawnego w regulowaniu owego stosunku w inny sposob.



Zdaniem pozwanego, zadanie powddki mialo zmierzaé nie do ustalenia rzekomo nieuregulowanego stanu prawnego
i faktycznego, ale uzyskaniu mozliwo$ci wykupu nieruchomoscei po preferencyjnych cenach.

Sytuacja prawna powddki nie zostala w sposéb jednoznaczny okreSlona. W toku postepowania administracyjnego
w sprawie wykupu przedmiotowej nieruchomos$ci wywigzal sie pomiedzy stronami spor co do natury laczacego ich
stosunku obligacyjnego. Szereg umoéw zawieranych od lat 40. ubieglego wieku, zaré6wno najmu, jak i dzierzawy,
sprawia, ze po stronie powodowej wystepuje sytuacja niepewnosci prawnej. Co wiecej sytuacja prawna lokalu od 1947
r. byla r6zna i nie daje sie w prosty sposéb usystematyzowaé, albowiem najpierw od 15 lutego 1947 r. naliczano W.
L. czynsz za lokal za powierzchnie 25,5 m2 (k. 10-11), p6Zniej od 01 pazdziernika 1965 r. naliczano czynsz za lokal
od powierzchni 43m2 (k. 17-18), Wobec powyzszego Sad Rejonowy stwierdzil, ze powoddka posiada interes prawny w
wytoczeniu powddztwa o ustalenie istnienia stosunku prawnego, albowiem sytuacja odnoénie uprawnien do lokalu
nie jest oczywista i wymaga uregulowania.

Kwestia sporna w niniejszej sprawie bylo rowniez to, czy powodke i pozwanego laczy aktualnie stosunek najmu w
zakresie lokalu mieszkalnego polozonego w P., przy ul. (...), czy tez jest to stosunek dzierzawy.

Zgodnie z trescia art. 659 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania
przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Z
kolei w mys$l art. 693 k.c. przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje sie odda¢ dzierzawcy rzecz do
uzywania i pobierania pozytkoéw przez czas oznaczony lub nie oznaczony, a dzierzawca zobowiazuje sie placié
wydzierzawiajagcemu uméwiony czynsz.

Powyzsze przepisy wskazuja zatem essentialia negotii uméw najmu i dzierzawy. Uklad stosunku prawnego dzierzawy
pokrywa sie z ukladem najmu, z tym zastrzezeniem, ze umowa dzierzawy r6zni sie od umowy najmu uprawnieniem
dzierzawcy nie tylko do korzystania z rzeczy, ale takze do pobierania jej pozytkéw. W konsekwencji korzystanie z
rzeczy, ktéra nie przynosi pozytkéw nie moze odbywac sie na podstawie umowy dzierzawy. Korzystanie z kolei z rzeczy
obejmujace pobieranie pozytkow, w tym naturalnych, nie zostalo z konstrukcji umowy najmu catkowicie wylgczone.
Jezeli bowiem rzecz przynosi pozytki, ale uprawnienie najemcy do ich pobierania jest dla stron konkretnej umowy
kwestig drugorzedna, zasadniczg za$ kwestia jest korzystanie z rzeczy, to umowa taka nie traci charakteru umowy
najmu. Skladnikiem tre$ci umowy najmu nie moze by¢ natomiast zastrzezenie uprawnienia pobierania pozytkow
rzeczy jako zasadniczego celu umowy.

W przedmiotowej sprawie niesporny pozostawal fakt, iz ojciec pow6dki W. I. oraz (...) Zarzad (...) w P. zawarli w dniu
11 listopada 1974 r. umowe nazwana ,umowa dzierzawy”. Zgodnie z jej postanowieniami pozwany oddat dzierzawcy
— W. I. w ,dzierzawe” dom jednorodzinny — lokal nr (...) w malym domu mieszkalnym wraz z dzialkg przydomowa

o powierzchni 600 m>, polozone w P., przy ul. (...). Dom jednorodzinny — lokal w malym domu mieszkalnym mial
by¢ uzytkowany wylacznie na cele mieszkaniowe, natomiast dziatka przydomowa na cele warzywno — owocowe (§ 5
umowy). Z treSci § 15 wynikalo natomiast, ze w sprawach nierozstrzygnietych umowa zastosowanie maja odpowiednie
przepisy kodeksu cywilnego oraz postanowienia uchwaty Nr 80 Rady Ministrow z dnia 6 kwietnia 1974 r. w sprawie
wydzierzawiania stanowiacych wlasnosé Panstwa domoéw jednorodzinnych i lokali w malych domach mieszkalnych
(M.P. nr 13 z dnia 20 kwietnia 1974 r., poz. 91).

W ocenie Sadu Rejonowego zaréwno tresc, jak i okoliczno$ci zawarcia umowy z dnia 11 listopada 1974 r. wskazuja na
to, iz jest to umowa dzierzawy w rozumieniu art. 693 § 1 k.c. co do dziatki ogrodowe;j. Jak bowiem wynika z tre$ci§ 1i 5
umowy, strony uwzglednily pozytki naturalne dzialki przydomowej. Natomiast w zakresie zawarcia umowy dzierzawy
lokalu mieszkalnego, ze wzgledu na treéci § 6 umowy, nalezalo uznac, ze jej konstrukcja zblizona jest do umowy najmu.
Zgodnie z jego treScia, dzierzawcy nie wolno przedmiotu dzierzawy ani calkowicie, ani cze$ciowo poddzierzawié
wzglednie w inny sposéb odstepowac osobom trzecim. Jedynym pozytkiem, jaki moze przynosi¢ lokal, jest wszak
pozytek cywilny. Zgodnie z trescig art. 53 § 11 2 k.c. pozytkami naturalnymi rzeczy sa jej plody i inne odlaczone od niej
czesci skladowe, o ile wedlug zasad prawidlowej gospodarki stanowia normalny dochéd z rzeczy. Pozytkami cywilnymi
rzeczy sa dochody, ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego. Zgodnie z powyzszym nie mozna przyjac,



aby lokal még} przynosi¢ pozytki naturalne, gdyz odlaczone od niego czeéci sktadowe (np. cegly, $ciana, dach) nie
stanowia normalnego dochodu z rzeczy zgodnie z zasadami prawidlowej gospodarki. Wobec powyzszego jedynym
pozytkiem, jaki moglby przyniesé lokal, jest pozytek cywilny, a wiec dochdd, jaki lokal przynosi na podstawie stosunku
prawnego. Tymczasem umowa dzierzawy z dnia 11 listopada 1974 r. w § 6 wprost wskazuje, ze dzierzawcy nie wolno
przedmiotu dzierzawy ani calkowicie, ani czeSciowo poddzierzawi¢ wzglednie w inny sposéb odstepowac¢ osobom
trzecim. Wylaczona w ten sposdb zostala mozliwo$¢ uzyskiwania pozytkow z rzeczy, co stanowi essentialia negotii
umowy dzierzawy.

Jednocze$nie umowa zawierala szereg klauzul, ktore byly sprzeczne z przepisami ustawy regulujacymi stosunek
najmu, w brzmieniu z dnia zawarcia umowy. I tak zgodnie z treécig art. 662 § 1 k.c. w brzmieniu z dnia 11 listopada
1974 r., wynajmujacy powinien wydac najemcy rzecz w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku i utrzymywac ja
w takim stanie przez czas trwania najmu. Tymczasem zgodnie z treScia § 9 umowy, to dzierzawca jest obowiazany
do ponoszenia kosztow eksploatacji i napraw domu — lokalu w zakresie zapewniajacym utrzymanie domu — lokalu
w stanie zdatnym do uzytku oraz odpowiada za utrzymanie czystosci i porzadku na terenie nieruchomosci. Co
wiecej, stosunek dzierzawy z zalozenia byl tymczasowy — mial wiazaé strony do chwili rozpoczecia na dzierzawionym
terenie inwestycji przewidzianych w planie zagospodarowania przestrzennego miasta (§ 2), a wiec przewidywal
pozbawienie dotychczasowego najemcy miejsca zamieszkania, nie zapewniajac mu w tym zakresie zadnej ochrony.
Umowa dzierzawy pozbawiala rowniez przywilejow wynikajacych z zasad ochrony najemcy przed rozwigzaniem
umowy. W § 11 umowy przewidziano mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy odnoénie dzialki lub jej czeSci na 6 miesiecy
naprzod przez zakonczeniem okresu trwania dzierzawy, jezeli dzialka ta jest niezbedna do realizowania inwestycji.
Przepisy ustawy Prawo lokalowe nie stanowily z kolei takiego trybu rozwiazywania umowy, przewidujac rowniez duzo
silniejsza ochrone lokatora.

Powyzsza analiza tre$ci umowy z dnia 11 listopada 1974 r. prowadzila do wniosku, ze owa umowa byla mniej korzystna
od umowy najmu zawartej w 1947 r. i jej zawarcie w konsekwencji prowadzilo do pogorszenia sytuacji mieszkaniowej
rodziny I..

Bezsporna w przedmiotowej sprawie byla okoliczno$é, ze do dnia 11 listopada 1974 r. strony laczyla umowa
najmu lokalu mieszkalnego. Istotnym byt przy tym fakt, ze w dacie zawarcia umowy, najemcami lokalu byli oboje
malzonkowie — W. i K. 1. (2). Powyzsze wynika bowiem z art. 10 ust. 3 obowigzujacej w dniu 11 listopada 1974 r.
Ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (t.j. Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 z pdzn. zm.), zgodnie z
ktérym malzonkowie wspdlnie zajmujacy lokal mieszkalny sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa
najmu zostala zawarta tylko przez jednego z nich lub przydzial lokalu pozostajacego w dyspozycji terenowego organu
administracji panstwowej nastapil na rzecz jednego z malzonkéw. Umowa dzierzawy z dnia 11 listopada 1974 r. zostala
natomiast zawarta wylacznie przez ojca powddki W. I..

Zgodnie z treécig art. 36 § 2 k.r.o. w brzmieniu z dnia 11 listopada 1974 r., kazdy z malzonkéw moze wykonywa¢é
samodzielnie zarzad majatkiem wspdélnym. Do dokonania czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest zgoda drugiego matzonka wyrazona w formie wymaganej dla danej czynnoéci prawnej. Z kolei zgodnie
z treScig art. 37 owej ustawy wazno$§¢ umowy, ktora zostala zawarta przez jednego z malzonkéw bez wymagane;j
zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego matzonka. Druga strona moze wyznaczy¢ malzonkowi,
ktorego zgoda jest wymagana, odpowiedni termin do potwierdzenia umowy; staje sie wolna po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu. Jednostronna czynno$é prawna dokonana bez wymaganej zgody drugiego malzonka jest
niewazna.

Biorac pod uwage charakter umowy z dnia 11 listopada 1974 r. i uwzgledniajac postanowienia poszczego6lnych klauzul
wyzej opisanych nalezalo stwierdzié, ze jej zawarcie przekraczalo zakres zwyklego zarzadu majgtkiem wspoélnym.
Wprawdzie nowa umowa przewidywala symboliczny czynsz jednorazowy w wysokosci 1 zl, ale zarazem miala szereg
cech niekorzystnych z punktu widzenia interesé6w prawnych i majgtkowych najemcow.



Majac powyzsze okolicznosci na wzgledzie Sad Rejonowy uznal, ze waznos¢ umowy dzierzawy byla uzalezniona od
zgody wspodimalzonka — K. I. (1). Kluczowym dla rozstrzygniecia pozostawal bowiem fakt, iz w umowie dzierzawy
nie zawarto postanowien odnoszgcych sie do dotychczasowego prawa najmu lokalu, a w toku postepowania nie
ujawniono, aby wobec zawarcia umowy dzierzawy jej strony oraz powodka skladali jakiekolwiek o$wiadczenia
wiedzy czy woli, co do prawa najmu lokalu. W szczegblnoSci nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze wynajmujacym/
wydzierzawiajacym byla gmina, a wiec podmiot profesjonalnie zajmujacy sie zarzadzaniem swoim zasobem
mieszkaniowym. Zgodnie z tredcia art. 355 § 1i 2 k.c. w brzmieniu z dnia 11 listopada 1974 r., dluznik obowiazany
jest do starannosSci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$c). Jezeli zobowigzanie
dotyczy mienia spotecznego, nalezytg staranno$¢ okresla sie przy uwzglednieniu obowigzku szczegolnej ochrony tego
mienia. Wobec powyzszego nalezalo przyja¢, ze na pozwanym ciazyl szczegblny obowigzek ochrony mienia gminy,
co przejawia¢ winno sie w szczeg6lnoéci poprzez zadbanie o uregulowanie sytuacji prawnej co do nieruchomosci
komunalnych. Za taka czynno$¢ z pewno$cia nalezy uznaé wezwanie wspotmalzonka najemcy do wyrazenia zgody na
zawarcie nowej umowy dzierzawy, co stanowilo czynno$c¢ przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu.

Tymczasem pozwany nie wykazal, aby wezwal K. I. (1) do wyrazenia owej zgody. Z materialu dowodowego nie wynika,
aby takie wezwanie zostalo w ogoble wystosowane, a dowody z zeznan Swiadkéw i powoddki nie wskazuja na to, aby
malzonka W. 1. w ogéle byla zainteresowana stanem prawnym zajmowanego lokalu.

Zgody drugiego malzonka na dokonanie czynnoéci przekraczajgcej zwykly zarzad nie mozna domniemywaé. W
szczegolnosci wzigé nalezy pod uwage fakt, ze zgodnie z trescig art. 36 § 2 k.r.o., kazdy z malzonkdéw moze wykonywac
samodzielnie zarzad majatkiem wspdlnym. Do dokonania czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest zgoda drugiego matzonka wyrazona w formie wymaganej dla danej czynnosci prawnej. Zaré6wno umowa
dzierzawy ogrodka przydomowego z dnia 25 wrzesSnia 1948 r., jak i umowa dzierzawy z dnia 11 listopada 1974 r.
zostaly zawarte na piSmie. Co wiecej, § 14 umowy z dnia 25 wrze$nia 1948 r. statuowal, Ze umowa niniejsza moze
by¢ zmieniona jedynie przez spisanie umowy dodatkowej. Ustne zmiany umowy sa niewazne. To samo dotyczy
przedluzenia czasu trwania niniejszej umowy. Ow kontrakt zastrzegal forme pisemna co do zmiany jej postanowies.
W takim stanie rzeczy nalezalo stwierdzi¢, ze zgoda malzonki W. I. winna zosta¢ udzielona na pi$émie. Tymczasem w
aktach sprawy brak nie tylko takowego dokumentu, ale i choéby wzmianki, ze 6w dokument zostal sporzadzony.

Podsumowujac Sad Rejonowy wskazal, ze decyzja w zakresie statusu lokalu stuzacego matzonkom i ich dzieciom byta
na tyle istotna dla bytu rodziny, ze nalezalo bez watpienia traktowac ja, jako czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu w rozumieniu art. 36 § 2 k.r.o. Do takiej konkluzji sklania dodatkowo fakt, iz umowa dzierzawy z dnia 11
listopada 1974 r. w istotny sposéb i to na niekorzy$é malzonkéw miata zmieni¢ uprawnienia oséb zajmujacych lokal, o
czym $wiadczy weze$niejsze zestawienie uprawnien wyplywajacych woéwczas z najmu z uprawnieniami wynikajacymi z
tresci proponowanej przez pozwanego umowy dzierzawy. Z poré6wnania zatem uprawnien gwarantowanych w umowie
dzierzawy z dnia 11 listopada 1974 r. z uprawnieniami przewidzianymi przez obowigzujaca woéwczas ustawe z dnia 10
kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe (Dz. U. 87.30.165 ze zm.) wynika, ze tylko uprawnienia przyznane przez ustawe
dawaly poczucie stabilizacji, jesli oczywiscie najemca nie naruszal zasad wskazanych w art. 40 tej ustawy. Uznaé zatem
nalezatlo, ze to latwo$¢é w odzyskaniu nieruchomosci wplynela na che¢ przeksztalcenia przez pozwanego prawa najmu
w umowe dzierzawy. Skoro zatem umowe dzierzawy nalezalo zakwalifikowa¢ do czynno$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym, to jako taka zgodnie z trescia art. 36 § 2 k.r.o. wymagala zgody K. L. (1).
Umowa zawarta tylko przez W. 1. byla zatem umowa niezupelna, a jej wazno$¢ zalezala od potwierdzenia jej przez
drugiego z malzonkéw. Wprawdzie zawarcie wskazanej umowy dzierzawy nie wymagalo formy pisemnej, ale skoro
pozwany te jednak forme wybral, to na nim spoczywal obowiazek wykazania, ze umowe zawarl takze z K. I. (1) lub tez,
ze wynikajacy z art. 37 § 2 k.r.o. stan bezskuteczno$ci zawieszonej umowy na skutek jej potwierdzenia przez matke
powodki ustal. Pozwany nie podjal jednak nawet proby wykazania tych okolicznosci, jak rowniez nie przedstawil tym
samym jakiegokolwiek dowodu, a postawa powddki z niniejszym postepowaniu wskazuje jednoznacznie, iz uwaza
ona, ze z pozwanym laczy ja stosunek najmu. Ubocznie wskaza¢ nalezy, ze réwniez twierdzenia pozwanego, jakoby
powodka przystepujac do uiszezania, po §mierci rodzicow, oplat z tytutu dzierzawy ogrodu przydomowego oraz lokalu,
doprowadzila do zmiany laczacego strony stosunku zobowiazaniowego, nie dowodzi faktu, iz doszlo do przeksztalcenia



charakteru laczacej strony umowy. Majac zatem powyzsze na wzgledzie, Sad Rejonowy uznal, Ze stan bezskuteczno$ci
zawieszonej, co do umowy z dnia 11 listopada 1974 r. trwal do chwili §mierci K. I. (1), a w konsekwencji pozwany nie
moze wyprowadzié z niej zadnych wobec powddki skutkdw.

Konkludujac zatem, Sad uznal, iz nie doszlo do przeksztalcenia umowy najmu w umowe dzierzawy, zatem strony
umowy po dniu 11 listopada 1974 r. nadal }aczyla umowa najmu lokalu zawarta jeszcze w 1947 roku.

Najpierw zmarl W. 1. pdézniej K. 1. (3) w dniu 9 sierpnia 1998 r. Najemcami byli oboje malzonkowie a zatem po
Smierci meza K. I. (1) nadal byla najemca budynku (lokal) przy ul. obecnie (...). W dniu $mierci K. I. (1) zagadnienie
wstgpienia w stosunek najmu regulowal art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (Dz. U 1994.105.509 z dnia 1994.10.11), zgodnie z ktérym w razie $mierci najemcy jego
zstepni, wstepni, pelnoletnie rodzenstwo, osoby przysposabiajace albo przysposobione oraz osoba, ktéra pozostawala
faktycznie we wspolnym pozyciu malzeniskim z najemcg, mieszkajgcy z nim stale do chwili jego Smierci, wstepuja w
stosunek najmu lokalu oraz nabywaja jego uprawnienia i obowiazki zwiazane z tym lokalem, chyba ze sie tego prawa
zrzekna wobec wynajmujacego. Nie dotyczy to oséb, ktore w chwili §mierci najemcy mialy tytul prawny do zajmowania
innego lokalu mieszkalnego.

Strona powodowa, na podstawie dowodéw z zeznan S$wiadkow wykazala, ze powddka zamieszkiwala w
przedmiotowym lokalu od swoich narodzin, jak réwniez zajmowala go zaréwno w momencie $mierci W. L., jak i K.
L. (1). Biorac pod uwage powyzsze, Sad Rejonowy stwierdzil, ze powddka wstapila w stosunek najmu po zmartych
rodzicach. Uwzgledniajac tre$¢ ww. przepisu owo wstapienie w stosunek obligacyjny po wczeéniejszych najemcach
nastgpit dopiero po §émierci drugiego ze wspoinajemcéw, a wiec K. I. (1). Powodka jest zatem najemca przedmiotowego
lokalu od dnia 9 sierpnia 1998 r. i jej sytuacja w tym zakresie po dzi$ dzien nie ulegla zmianie.

Z przedstawionych powyzej wzgledow, Sad orzekl jak w pkt 1 wyroku.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl w pkt 2. wyroku w oparciu o tre$é¢ art. 98 § 11 3 k.p.c., zgodnie z ktérym
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwro6cié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez
adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki
jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

Strona powodowa poniosta koszty w postaci oplaty sadowej od pozwu w wysokoSci 200 zl, oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w wysoko$ci 17 zt oraz kosztéw zastepstwa procesowego w wysokoéci 270 zl (na podstawie § 2 pkt
2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw
prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 265). Lacznie powodka poniosta koszty w wysoko$ci 487 zl i taka tez kwote Sad
Rejonowy zasadzil od pozwanego na jej rzecz, orzekajac jak w pkt 2 wyroku.

Apelacje od powyziszego rozstrzygniecia zlozyl pozwany zaskarzajqc wyrok w calosci.
Jako zarzuty apelacyjne wskazal :

1. naruszenie prawa materialnego poprzez bledna wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie :

- art. 5 ke poprzez uwzglednienie zadania powddki, podczas gdy niedopuszczalne jest przyznanie ochrony prawnej
zadaniu zmierzajagcemu do obejécia prawa, sprzecznemu ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem oraz
sprzecznego

z zasadami wspolzycia spolecznego;



- art. 659 w zw. z art. 693 w zw. z art. 710 kc przez przyjecie, ze strony laczy umowa najmu a nie dzierzawy lub
uzyczenia, podczas gdy essentialia negotii hipotetycznej umowy najmu w ogole nie zostaly ustalone i nie jest mozliwe
ich ustalenie, w konsekwencji czego tego typu stosunek prawny nie moze istniec;

2. naruszenia prawa procesowego :

- art. 189 kpc poprzez stwierdzenie, ze w niniejszej sprawie powdd moze zadaé ustalenia
istnienia stosunku prawnego najmu i ma w tym interes prawny, podczas gdy w niniejszej
sprawie nie istniala niepewnos$¢ co do stosunkéw prawnych laczacych strony lecz
wylgcznie interes powodki w zakresie zmiany istniejacych stosunkéw prawnych w celu
realizacji zamiaru wykupienia spornej nieruchomosci;

- art. 233 kpc w zw. z art. 232 kpc poprzez wywiedzenie wnioskéw z faktéw z ktorych one nie wynikaja oraz
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i przyjecie, ze nie ma pewnosci co do relacji umownych laczacych
strony, podczas gdy z przeprowadzonego postepowania dowodowego nalezy wnioskowac, ze strony laczy umowa
dzierzawy, a nie najmu.

Przy powyzszych zarzutach apelujacy wniost o zmiane wyroku :
1. w pkt 1 poprzez oddalenie powodztwa w caloSci;

2. w pkt 2 poprzez zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztéw postepowania przed Sadem I instancji wg. norm
przepisanych;

3. zasadzenie od powo6dki na jego rzecz zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego wg. norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Apelacja okazala sie bezzasadna.

Na wstepie Sad Okregowy z urzedu przed odniesieniem sie do zarzutéw apelacyjnych

badal legitymacje procesowa pozwanego, albowiem jej brak przesadzaloby o niezasadno$ci przedmiotowego
roszczenia a w efekcie podstawie oddalenia powodztwa.

W powyzszym zakresie wypowiedzial sie juz Sad Rejonowy na skutek zarzutu pozwanego - podniesionego w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym - braku po jego stronie legitymacji biernej w niniejszej sprawie. Konkluzje
Sadu Rejonowego w tym przedmiocie Sad Okregowy podzielil uznajac ostatecznie, ze pozwany jest legitymowany do
wystepowania w charakterze pozwanego w niniejszej spawie. Istotnym bowiem w tej kwestii bylo, ze uchwala nr (...)
Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013 r. w dniu 30 wrzeénia 2013 r. zlikwidowano samorzadowy zaklad budzetowy
dzialajacy pod nazwa Zarzad (...) w celu jego przeksztalcenia w spdtke z 0.0. W dniu 01 paZzdziernika

2013 r. powolano do istnienia Zarzad (...) Sp. z o.0. z siedziba w P., ktérej jedynym wspolnikiem byto Miasto P..
Na mocy wyzej wymienionej uchwaly spélce powierzono zarzad nad komunalnym zasobem mieszkaniowym gminy.
Zgodnie z § 3 ust. 11 2 uchwaly skladniki mienia zakladu pozostale po jego likwidacji mialy by¢ wniesione jako wklad
niepieniezny do powstalej spoiki, w celu pokrycia jej kapitalu zakladowego i objecia udzialow przez Miasto P.. Majac na
wzgledzie, ze pozwany nie wykazal w niniejszym postepowaniu, aby zlikwidowany Zarzad (...), bedacy samorzadowym
zakladem budzetowym przeni6st w formie aportu przedmiotowa nieruchomo$¢ na inny podmiot tj. Zarzad (...) Sp. z
0.0. Innymi slowy, ze doszlo do zmiany wlasciciela z jednostki samorzadowej na Spotke z o.o.



Odnoszac sie do zarzutéw apelacyjnych w pierwszej kolejnoéci zachodzila potrzeba ustosunkowania sie do
podniesionych przez skarzacego zarzutow dotyczacych naruszenia prawa procesowego. Za chybiony nalezalo uznac
zarzut naruszenia art. 232 kpc sformutowany jako wywiedzenie wnioskow z faktow z ktorych one nie wynikaja oraz
przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i przyjecie, ze nie ma pewnosci co do relacji umownych laczacych
strony, podczas gdy — jak wskazal apelujacy - z przeprowadzonego postepowania dowodowego nalezy wnioskowac,
ze strony laczy umowa dzierzawy, a nie najmu.

W tym kontek$cie wskazaé nalezy, ze zgodnie z utrwalong linig orzeczniczg - sad nie moze dopuscié sie obrazy tego
przepisu, poniewaz odnosi sie on do obowiazkdw stron, a nie do czynnosci sadu (por. wyrok SN z 23.05.2003 r., IT CK
367/02). Wskazuje on jedynie na ciezar dowodu w znaczeniu procesowym, czyli obowiazek przedstawienia faktow i
dowodow przez strony. Przepis ten nie stanowi natomiast podstawy wyrokowania sadu i nie moze mie¢ wplywu na
poprawnoé¢ wydanego przez sad rozstrzygniecia.

Natomiast w Swietle zarzutu naruszenia art. 233 kpc niezbednym jest zaznaczenie, ze apelujacy nie wskazal -
konkretnych paragrafach podanego artykulu — z ktérego wywodzil zarzut naruszenia prawa procesowego. Tymczasem
wymog przytoczenia podstawy apelacyjnej i jej uzasadnienia wymaga doktadnego wskazania konkretnych przepisow,
ktore zdaniem skarzacego zostaly naruszone, przez ich indywidualizacje nie tylko oznaczonym numerem artykuhu,
ale takze paragrafu, ktorego zarzut dotyczy. Sad bowiem nie moze wyrecza¢ stron, ani nie jest uprawniony do
samodzielnego dokonywania konkretyzacji zarzutéw lub tez stawiania hipotez co do tego, ktérego konkretnie
przepisu dotyczy podstawa apelacji. Takie stanowisko bylo juz wielokrotnie wyrazane w praktyce orzeczniczej Sadu
Najwyzszego. Co prawda na gruncie postepowania kasacyjnego, ale nie moze ulega¢ watpliwosci, ze rowniez odnoszace
sie do formulowania zarzutéw apelacyjnych ( np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 maja 2003r. II CK 367/02 i
przytoczone w nim orzeczenia publ. Legalis Nr 64392).

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, ze apelujacy upatrywal naruszenie tego przepisu w wyprowadzeniu przez
Sad Rejonowy z przeprowadzonych dowodéw nieuprawnionych wnioskow. W Swietle powyzszego niezbednym jest
zaznaczenie, ze rowniez w tym przedmiocie powola¢ sie mozna na praktyke orzecznicza Sadu Najwyzszego, ktory
podkresla, iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom
logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego. To bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu
sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Zatem, 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 zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, przeprowadzona
przez sad ocena dowodéw moze byé¢ skutecznie podwazona. W efekcie tylko strona skarzaca w celu podniesienia
skutecznego zarzutu naruszenia przez sad normy z art. 233 § 1 kpc zobligowana jest do wykazania, ze sad wywi6d} z
materialu procesowego wnioski sprzeczne z zasadami logiki lub doswiadczenia zyciowego, wzglednie pominat w swojej
ocenie istotne dla rozstrzygniecia wnioski wynikajace z konkretnych dowodoéw. Stad skuteczne podniesienie zarzutu
naruszenia zasady swobodnej oceny materialu dowodowego nie moze ograniczy¢ sie wylacznie do wskazania na inny,
niz ustalony przez sad stan faktyczny i wymaga wskazania jakie kryteria oceny naruszono w przypadku konkretnych
dowodow, uznajgc brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac.

Odnoszac powyzsze do przedmiotowej sprawy wskazaé¢ nalezy, ze apelujacy nie podal konkretnych dowodow
przeprowadzonych w sprawie, ktore Sad I instancji mialby ocenic
z naruszeniem zasady wynikajacej z tego przepisu.

Natomiast podnoszone w apelacji zarzuty, ktére wywodzone byly z treéci powyzszej normy prawnej, odnosily sie
nie tyle do zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, ile do wyprowadzonych przez Sad Rejonowy z tych
ustalen wnioskéw w zakresie merytorycznej oceny wniesionego powoddztwa, co niewatpliwie wykraczalo poza sama
ocene dowod6éw i nie moglo z tej przyczyny stanowié o naruszeniu powolanej normy prawnej. Natomiast tak
sformutowany zarzut i przytoczona na jego uzasadnienie argumentacja skutkowala przyjeciem, ze apelujacy wywodzit
go w niewyjaénieniu wszystkich okolicznoéci faktycznych. Stad zaznaczenia wymaga, ze niewatpliwie obowigzkiem
Sady bylo dazenie do wszechstronnego zbadania wszystkich istotnych dla przedmiotu rozstrzygniecia okoliczno$ci



sprawy i do wyjasnienia w oparciu o przedstawiony przez strony material dowodowy rzeczywistej tresci stosunku
faktycznego. Niemniej — wbrew oczekiwaniom apelujacego - nie mozna bylo przyjaé, ze w ramach zaoferowanych przez
obie strony dowodéw i na ich podstawie poczynionych ustalen faktycznych byly podstawy do przyjecia, ze stosunek
laczacy strony w zakresie przedmiotowego lokalu nalezato zakwalifikowa¢ jako umowe dzierzawy.

W $wietle powyzszego uznajac, ze ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy okazaly sie bezsporne a
zarazem przeprowadzone w sposob wnikliwy przy uwzglednieniu wszystkich zaoferowanych przez strony dowodow
Sad Okregowy ustalenia te przyjal za wlasne i zarazem miarodajne do rozpoznania zarzutow zwigzanych z naruszeniem
prawa materialnego.

Jednocze$nie ustosunkowujgc sie do dalszych wywoddéw skarzacego podniesionych na uzytek zarzutu naruszenia
prawa procesowego w postaci art. 189 kpc wskazac nalezy, ze Sad Okregowy podzielil argumentacje Sagdu Rejonowego,
iz sytuacja prawna powddki nie zostala w sposéb jednoznaczny okreSlona. Przy tym, ze na gruncie postepowania
administracyjnego w sprawie wykupu przedmiotowej nieruchomosci wywigzal sie pomiedzy stronami spér co do
natury laczacego ich stosunku obligacyjnego. Zatem juz chocby ta okoliczno$é dawata podstawe do przyjecia, ze
prawomocny wyrok, wydany w procesie prowadzonym na podstawie art. 189 kpc spowoduje definitywne zakonczenie
sporu pomiedzy stronami. Jednocze$nie Sad Rejonowy stusznie podniosl, ze szereg uméw zawieranych od lat
40. ubieglego wieku, zaréwno najmu, jak i dzierzawy, sprawilo, ze po stronie powodowej miala miejsce sytuacja
niepewnoSci prawnej. Jednoczeénie, ze od 15 lutego 1947 r. naliczano W. 1., ojcu powodki czynsz najmu za lokal o
powierzchni 25,5 m2. Nastepnie od 01 pazdziernika 1965 r. naliczano czynsz najmu za lokal od powierzchni 43m2,
przy jednoczesnym od dnia 01 kwietnia 1948r. odrebnym naliczaniu czynszu dzierzawnego za ogréd przydomowy o
powierzchni 600 m2 Nastepnie za$ naliczano jeden czynsz po podpisaniu przez ojca powddki umowy dzierzawy z 1974
roku. Z powddka za$ zawarto umowe dzierzawy ogrodu wskazujac w zalaczniku do umowy, ze osoba zawierajaca te
umowe musi mie¢ tytul prawny do lokalu/budynku.

W $wietle tych okoliczno$ci niewatpliwym bylo, ze sytuacja prawna powodki nie byla klarowna i zachodzit warunek w
postaci interesu prawnego powddki. W orzecznictwie podkreéla sie, ze rozumienie interesu prawnego na gruncie art.
189 kpc powinno by¢ szerokie, ale tez elastyczne, tj. uwzgledniajace wszelkie okoliczno$ci danej sprawy. Musi by¢ ono
celowe, ma spelniaé realng funkcje prawng a ocena interesu prawnego musi uwzgledniaé to, czy wynik postepowania
doprowadzi do usuniecia niejasnoS$ci i watpliwoSci co do danego stosunku prawnego i czy definitywnie zakoniczy spor
na wszystkich plaszczyznach tego stosunku lub mu zapobiegnie, a wiec czy sytuacja strony zostanie jednoznacznie
okreslona.

Powyzsze okreslenie interesu prawnego in extenso znalazlo powszechng aprobate w judykaturze.

W kontekscie przytoczonego rozumienia interesu prawnego nie do podwazenia bylo sluszne stanowisko Sadu
Rejonowego, ze powbddka posiadala go w niniejszym postepowaniu. Jej sytuacja bowiem odno$nie uprawnien
do lokalu nie byla oczywista i wymagala jednoznacznej kwalifikacji prawnej. Natomiast skutek, jaki wywotla
uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodce ochrone jej prawnie chronionych intereséow, czyli
definitywnie zakonczy istniejacy spor. W konsekwencji Sad Okregowy nie podzielil argumentacji apelujgcego uznajac
zarzut naruszenia art. 189 kpc jako bezzasadny.

Natomiast odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 5 kc sformulowanego jako ,uwzglednienie zadania powddki,
podczas gdy niedopuszczalne jest przyznanie ochrony prawnej zadaniu zmierzajagcemu do obejScia prawa,
sprzecznemu ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem oraz sprzecznego z zasadami wspolzycia spolecznego” w
pierwszej kolejnosci zaznaczenia wymagalo, ze co do zasady w sprawach o ustalenie nie jest wykluczone dokonanie
oceny zadania ustalenia przez pryzmat zasad wspolzycia spolecznego. Jednak zwroty uzyte w tresci art. 5 ke jako
niedookreslone - nie oddaja istoty naduzycia prawa i stad tez w podstawie tej nastepuje odeslanie do zasad stusznoéci,
dobrej wiary w znaczeniu obiektywnym, czy tez zasad uczciwosci, obowiazujacych w stosunkach cywilnoprawnych,
czyli odwolanie sie do idei sluszno$ci w prawie i do powszechnie uznawanych warto$ci w kulturze naszego
spoleczenstwa. Ujmujac rzecz ogdlnie, mozna przyjac, ze przez zasady wspoélzycia spolecznego nalezy rozumiec



podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania ( tak : teza wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada
2001r. I CKN publik. Legalis Nr 61221). Przy tym jak podkresla sie w orzecznictwie i literaturze stosowanie klauzuli
generalnej wyrazonej w art. 5 kc. moze mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach wyjatkowych, gdy uwzglednienie powodztwa
prowadziloby do sytuacji nieakceptowanej ze wzgledow aksjologicznych i teleologicznych. Poza tym, ze nie moze byc
ono wymierzone przeciwko tresci prawa postrzeganego jako niesprawiedliwe, lecz musi by¢ nastepstwem wykonania
prawa podmiotowego przez strone, godzacego w fundamentalne wartoSci, ktorych urzeczywistnieniu ma stuzy¢ prawo.
Ustalenie, czy zachodzi podstawa do zastosowania tego przepisu wymaga oceny caloksztattu okoliczno$ci danej sprawy
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 16/11; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22
listopada 1994 r., II CRN 127/94). Przy tym podkreslenia wymaga, ze konstrukcja naduzycia prawa podmiotowego
pozostawia znaczny margines swobody w ocenie, czy dane zachowanie mie$ci sie w granicach prawa podmiotowego,
czy tez stanowi naduzycie prawa podmiotowego. Inaczej ujmujac - zastosowanie art. 5 kc moze wchodzié w gre w
kazdym wypadku, gdy w $wietle oceny okre$lonego stanu faktycznego, przy uwzglednieniu treéci konkretnej normy
prawnej wlacznie z jej celem, mozna mowié o tym, iz korzystanie przez osobe zainteresowana z przystugujacego jej
prawa podmiotowego pozostaje w sprzecznos$ci z okreSlonymi w nim zasadami.

Podsumowujac powyzsze rozwazania wskaza¢ nalezy, ze dopiero istnienie szczegdlnych okoliczno$ci moze pozwoli¢
na zakwalifikowanie okre§lonego zachowania, jako naduzycia prawa, niezashugujacego na poparcie z punktu widzenia
zasad wspolzycia spolecznego. Przy tym niewatpliwym winno by¢, ze ciezar wykazania tych szczego6lnych okolicznoéci
spoczywa jednak na osobie (stronie procesu) powolujacej sie na art. 5 ke.

W rozpoznawanej sprawie Sad Okregowy takich szczeg6lnych okolicznosci, ktore moglyby skutkowaé¢ uznaniem,
ze dochodzenie przez powodke roszczenie stanowilo naduzycie prawa podmiotowego, nie dostrzegl Natomiast
nie sposdb podzieli¢ stanowiska apelujacego wyrazonego w uzasadnieniu apelacji, ze powddka noszac sie z
zamiarem wykupienia przedmiotowego lokalu w trybie uchwaly nr (...) Rady Miasta P. z dnia 18 czerwca 2013r. w
sprawie przyznania najemcom pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednolokalowymi stanowiacymi w caloéci przedmiot najmu, bedacych wlasno$cia Miasta P. oraz okre§lenia zasad
ich sprzedazy - naduzywala swego prawa podmiotowego, nawet przy zalozeniu, ze kieruje sie w tym wzgledzie
— jak argumentowal skarzacy - swoim interesem materialnym. Pomimo bowiem, ze powo6dka niewatpliwie jest
zainteresowana korzystnym dla siebie rozstrzygnieciem celem ewentualnie podjecia dalszych czynno$ci zwigzanych
z uzyskaniem okre$lonych przywilejow — to okoliczno$ci tej nie mozna bylo kwalifikowa¢ jako naduzycie jej prawa,
skoro podejmowala czynnosci przewidziane w prawie. Natomiast odnoszac sie do pozostalej argumentacji apelujacego
niezbednym jest zaznaczenie, ze w sprawie nie zostalo wykazane, aby powddka, czy tez jej poprzednicy prawni
nie wywigzywali sie z obowiazkéw finansowych wynikajacych z laczacej umowy najmu. Natomiast podwyzszenie
$wiadczen z tym zwigzanych lezalo w gestii wynajmujacego i zatem aktualnie powolywanie sie na niskie oplaty celem
wykazania zasadno$ci omawianego zarzutu jest rowniez nieprzekonywujace.

W zwiazku z tym Sad Okregowy przyjal rowniez zarzut naruszenia art. 5 ke jako bezzasadny.

Ustosunkowujac sie do ostatniego z zarzutéw odnoszacych sie do prawa materialnego, ktory apelujacy upatrywat
W naruszeniu art. 659 w zw. z art. 693 w zw. z art. 710 ke przez przyjecie, ze strony laczy umowa najmu a nie
dzierzawy lub uzyczenia, podczas — jak wywodzil apelujgcy - essentialia negotii hipotetycznej umowy najmu w ogole
nie zostaly ustalone i nie jest mozliwe ich ustalenie a w konsekwencji, ze tego typu stosunek prawny nie moze istnieé¢
wskazac nalezy, iz z niekwestionowanych przez apelujacego ustalen faktycznych wynika, ze do dnia 11 listopada 1974
r. rodzicow powodki W. i K. 1. (1) laczyla umowa najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Przy tym zaréwno
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak i w apelacji pozwany nie wykazal, aby umowa ta zostala wypowiedziana
badz umownie rozwigzana. Takze istotnym w sprawie bylo i zarazem bezspornym, ze w dniu 11 listopada 1974r. ojciec
powddki, bez udzialu przy tej czynnosci jego malzonki K. I. (1) zawarl z (...) Zarzadem (...) w P. umowe nazwang
Lsumowa dzierzawy”. Zgodnie z jej postanowieniami oddano W. 1. w ,dzierzawe” przedmiotowy dom jednorodzinny

wraz z dzialka przydomowa o powierzchni 600 m” z zastrzezeniem, ze lokal mial by¢ uzytkowany wylacznie na
cele mieszkaniowe, natomiast dziatka przydomowa na cele warzywno — owocowe (§ 5 umowy). Nadto w dalszej



czes$ci umowy (§ 15 umowy) zaznaczono, ze w sprawach nierozstrzygnietych umowa zastosowanie majg odpowiednie
przepisy kodeksu cywilnego oraz postanowienia uchwaty Nr 80 Rady Ministrow z dnia 6 kwietnia 1974 r. w sprawie
wydzierzawiania stanowigcych wlasnoé¢ Panstwa domoéw jednorodzinnych i lokali w malych domach mieszkalnych
(M.P. nr 13 z dnia 20 kwietnia 1974 r., poz. 91).

W kontekscie uregulowania zawartego w tej umowie a takze pozostalych okolicznoéci zakwalifikowac¢ jg nalezalo,
cho¢by z uwagi na uregulowanie w jej treSci kwestii zwigzanej

zuzyskiwanymi pozytkami (§ 1i 5 umowy) na podstawie art. 693 § 1 k.c. jako umowe dzierzawy ,,dzialki przydomowej”.
Natomiast nie bylo podstaw, aby te ocene odnosi¢ rowniez do lokalu mieszkalnego, ktéry mogl by¢ wykorzystywany
wylgcznie na cele mieszkalne. Jak shusznie podniost Sad Rejonowy uregulowanie zawarte w tej umowie ( § 6 umowy)
dawalo podstawe do uznania, ze jej konstrukcja zblizona jest do umowy najmu. Przesadzajacym bowiem w tej kwestii
pozostalo, ze lokal mieszkalny mozna bylo — jak juz wskazano - wykorzystywaé wylacznie na cele mieszkaniowe.
Natomiast wywody skarzacego przedstawione w uzasadnieniu apelacji, zgodnie z ktérymi wypowiedzenie umowy
w czeSci dotyczacej ,dzialki przydomowej” spowodowalo wygas$niecie umowy dzierzawy lokalu mieszkalnego nie
znajduje oparcia w art. 65 § 1 ke. Istotnym w tej kwestii bowiem pozostaje, Ze omawiana umowa dzierzawy rozroznia
lokal oraz ,dzialke przydomowsa”. Zatem nie ma podstaw do uznania, ze strony zlozyly zgodne o$§wiadczenia woli co
do lokalu, skoro przedmiotem wypowiedzi byla wylacznie ,,dzialka przydomowa”.

Takze nie bylo podstaw, aby na podstawie tej umowy lub innych czynnos$ci podejmowanych przez powddke, czy tez
jeszcze jej rodzicow chociazby w sposéb dorozumiany na podstawie art. 60 ke przyjac, ze poprzez podjecie czynnoéci
faktycznych odstgpili od umowy najmu przedmiotowego lokalu. Istotnym dla tej konkluzji pozostato, ze zajmowali
przedmiotowy lokal nieprzerwanie od 1947r. Nie bylo réwniez takiej sytuacji aby z ich strony, czy tez strony pozwanej
podejmowane byly dzialania majace na celu rozwiazanie umowy, czy tez jej wypowiedzenie. Zatem przyjac nalezalo, ze
stosunek najmu lokalu mieszkalnego kontynuowany byl do $mierci kazdego z obojga rodzicéw powodki. Jednoczeénie
zaznaczenia wymaga, ze umowa ,dzierzawy” zawarta zostala wylacznie przez ojca powodki. Zgodzié sie réwniez
trzeba byla z Sadem Rejonowym, ze analiza jej treSci wskazywala na mniej korzystne rozwiazania w stosunku do
umowy najmu kontynuowanej od 1947 r. Wprawdzie — jak slusznie podniost Sad Rejonowy — przewidywala ona
symboliczny czynsz jednorazowy w wysokoSci 1 zl, ale zarazem miala szereg cech niekorzystnych z punktu widzenia
intereséw prawnych i majatkowych najemcow. Zatem jej skutecznoéc uzalezniona byla zgodnie z uregulowaniem
zawartym w art. 37 k.r.o. od potwierdzenia umowy przez drugiego malzonka. Pozwany zar6wno w postepowaniu
pierwszoinstancyjnym, jak i w niniejszym nie wykazal, aby uzyskal omawiana zgode K. I. (1).

W konkluzji podzielajgc rozwazania prawne Sadu Rejonowego, ze stan bezskutecznoéci zawieszonej, co do umowy z
dnia 11 listopada 1974 r. trwal do chwili émierci K. I. (1) a w konsekwencji, ze pozwany nie moze powolywac sie na jej
uregulowania w stosunku do powodki réwniez ten zarzut Sad Okregowy uznat za bezzasadny.

Podsumowujac powyzsze rozwazania Sad Okregowy podzielit ocene prawna Sadu Rejonowego w tym, ze powodka
wykazala spelnienie przestanek przewidzianych w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U 1994.105.509 z dnia 1994.10.11), zgodnie z ktérym w razie $mierci najemcy jego
zstepni, wstepni, pelnoletnie rodzenstwo, osoby przysposabiajace albo przysposobione oraz osoba, ktéra pozostawala
faktycznie we wspolnym pozyciu malzeniskim z najemcg, mieszkajgcy z nim stale do chwili jego Smierci, wstepuja w
stosunek najmu lokalu oraz nabywaja jego uprawnienia i obowiazki zwiazane z tym lokalem, chyba ze sie tego prawa
zrzekna wobec wynajmujacego. Jednocze$nie, ze w chwili §mierci matki K. I. (1), bedacej najemca przedmiotowego
lokalu powddka nie miala tytulu prawnego do zajmowania innej nieruchomosci.

Dodatkowo odnoszgc sie do argumentacji skarzacego przytoczonej na uzytek ostatniego z omawianych zarzutéow
apelacyujnych wskaza¢ nalezy, ze niewatpliwie w wyniku rozbudowy przedmiotowego lokalu zmienila sie jego
powierzchnia uzytkowa. Niemniej rola wlasciciela lokalu bylo nie tylko aktualizacja stawki czynszu najmu, ale
roéwniez inicjowanie czynnoSci przeciwstawiajacym sie niezwlocznie wszelkiej samowoli budowalnej i podejmowania
czynnosci okreslonych ustawa Prawo budowlane. Natomiast nie sposob post factum z okolicznoSci zaniechania ze
strony wlaSciciela podjecia powyzszych czynno$ci wywodzi¢ skutek w postaci wyga$niecia umowy najmu laczacej



strony, czy tez przyjmowac za zasadny argument, Ze niemozliwoé¢ ustalenia aktualnej wysoko$ci czynszu za najem
skutkowal nie spelnieniem essentialia negotii umowy najmu. Z zaniechania bowiem podjecie okreslonych czynno$ci
ze strony wlasciciela lokalu nie moze aktualnie stanowi¢ skutecznej podstawy jego linii obrony przed uwzglednieniem
zadania powodki.

W $wietle powyzszego wobec bezzasadnoSci zarzutow apelacyjnych Sad Okregowy w pkt 1 wyroku oddalil apelacje na
podstawie art. 385 kpc.

W pkt 2 wyroku rozstrzygnal o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 391
§ 1 kpc przy uwzglednieniu uregulowania zawartego w § 2 pkt 2 w zw. z § 10 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnos$ci radeéw prawnych ( Dz. U. 2018. 265 j.t.).

Tomasz J6zkowiak Ewa Blumczynska Beata Wozniak



