Sygn. akt IT Ca 1208/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2018 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta
Sedziowie: SO Stawomir Krajewski
SO Tomasz Sobieraj (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Anna Gradzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 5 kwietnia 2018 roku w S.

sprawy z powodztwa W. W. (1), M. W. (1)

przeciwko H. O.

o ustalenie istnienia stosunku najmu

na skutek apelacji powodéw od wyroku Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z dnia 8 marca 2017 roku, sygn. akt 1 C 123/16
1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodow W. W. (1) i M. W. (1) na rzecz pozwanej H. O. kwoty po 225 (dwiescie
dwadziescia pieé) zlotych tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO Stawomir Krajewski SSO Iwona Siuta SSO Tomasz Sobieraj
Sygn. akt IT Ca 1208/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 marca 2017 roku Sad Rejonowy w Swinoujéciu po rozpoznaniu sprawy z powodztwa W. W. (1) i
M. W. (1) przeciwko H. O. o ustalenie istnienia stosunku najmu:

I. powddztwo oddalil;
II. zasadzil solidarnie od powod6w na rzecz pozwanej kwote 1200 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania;

III. nakazal pobraé od powoddéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Swinoujéciu kwote 468
zlotych tytulem zwrotu poniesionych wydatkow.



Sad Rejonowy oparl powyzisze rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach:

Nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) w M. (Kw nr (...), (...), (...)) sklada sie z dziatki gruntu nr (...) w wieczystym
uzytkowaniu i posadowionego na niej budynku mieszkalnego, w ktérym wydzielono lokal mieszkalny nr (...)
stanowigcy wlasno$¢ pozwanej. W nieruchomosci od urodzenia zamieszkuje powdd i powddka od chwili wstapienia
w zwigzek malzenski z nim.

Pozwem z dnia 11 sierpnia 2015 roku w sprawie zawislej przed Sagdem Rejonowym w Swinoujéciu pod sygn. akt I C
861/1 H. O. wniosla o nakazanie W. i M. W. (1) opuszczenia lokalu polozonego w M. przy ul. (...) i wydania go w stanie
wolnym od os6b i rzeczy. Jako podstawe swojego zagdania wskazala wypowiedzenie umowy uzyczenia lokalu, zawartej
z malzonkami w sposéb dorozumiany.

Wobec wyjazdu pozwanej do Szwecji w 1978 roku nieruchomos$é pozostawiona zostala do uzytkowania jej synom
M. W. (2) i powodowi, ktéry na mocy udzielonego mu przez brata i pozwang pelnomocnictwa dokonywat czynnosci
prawnych i faktycznych zwigzanych z jej przebudowa, utrzymaniem i realizacja obowiazkéw publicznoprawnych, m.in.
uiszczanie naleznego podatku od nieruchomosci. W budynku wykonano szereg prac prowadzacych do jego rozbudowy
na budynek mieszkalny dwurodzinny i przystosowania go do prowadzenia wynajmu turystycznego. W czasie trwania
przebudowy powod pracowal fizycznie na budowie oraz wykonywat prace wykonczeniowe.

Strony nigdy nie ustalily, aby korzystanie przez powodéw z lokalu mialo mie¢ charakter odplatny. Pozwana tego
nie proponowala, nie oczekiwala, a powodowie nigdy nie proponowali jej zaplaty za korzystanie z nieruchomosci.
Powodowie nigdy nie uiszczali na rzecz pozwanej wynagrodzenia, uiszczajac naleznoéci z tytulu oplat za energie
elektryczna, wode iinne naleznoSci zwiazane z nieruchomoécia i przeprowadzajac rozbudowe budynku. W okresach, w
ktorych pozwana przebywala w Polsce (kilka miesiecy w roku) zamieszkujac wraz z powodami w budynku przy ul. (...),
to ona regulowala w/w oplaty oraz realizowala obowiagzki publicznoprawne, regulowala nalezno$¢ z tytulu podatku od
nieruchomoéci czy oplat sadowych zwigzanych z nieruchomoscia jak rowniez czynila naklady na nieruchomo$c.

W dniu 18 czerwca 2010 roku pozwana odwolala udzielone powodowi pelnomocnictwo. Miedzy stronami istnieje
konflikt, odnoszacy sie tez do nieruchomosci i partycypowania w kosztach jej remontu i utrzymania.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo oparte na art. 189 k.p.c. za niezasadne, albowiem
cho¢ po stronie powodow istnial interes prawny w dochodzeniu ustalenia spornego stosunku prawnego, to jednak
uznal, Ze nie wykazali oni, by stosunek najmu faktycznie istnial miedzy stronami.

Sad Rejonowy zwazyl, iz bezspornie nieruchomoé¢ polozona w M. przy ul. (...) stanowi wlasno$¢é pozwanej i jest
zajmowania przez powodoéw, ktorzy to dokonali rozbudowy lokalu. Sporna i zarazem kluczowa kwestia byl charakter
prawny zawartej pomiedzy stronami w sposéb dorozumiany umowy na podstawie ktérej powodowie korzystali ze
spornej nieruchomosci — tj. czy byla to umowa najmu czy umowa uzyczenia. Sad zauwazyl, ze réznice miedzy trescig
umowy najmu i umowy uzyczenia sprowadzaja sie przede wszystkim do elementu odplatnosci badz jej braku (zgodnie
z art. 710 k.c. cechg umowy uzyczenia jest jej nieodplatno$é, za§ umowa najmu w $wietle art. 659 § 1 k.c. jest
odplatna). Majac na uwadze zgromadzony w sprawie materiat dowodowy Sad I instancji uznal, iz strony laczyla umowa
uzyczenia, ktora zawarta zostala w spos6b dorozumiany, co najczesciej ma miejsce wlaénie w stosunkach rodzinnych.
Zwazywszy na regulacje art. 713 k.c. Sad uznal, ze czynione przez powodéw wydatki oraz naklady na rzecz nie
stanowig przestanki pozwalajacej na traktowanie zawartej przez nich z pozwang umowy jako umowy najmu. Réwniez
rozbudowa nieruchomo$ci nie ma znaczenia dla ustalenia charakteru prawnego umowy wiazacej strony i nie prowadzi
do ustalenia, ze strony laczyla umowa najmu. Ponoszenie przez powodéw kosztéw normalnego utrzymania spornej
nieruchomoéci, takich jak koszty mediéw oraz utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, odpowiada
przeslankom umowy uzyczenia wynikajacym z art. 713 k.c. Podkreslil, iz ponoszenie tych kosztéw w skali roku jest
rozlozone na obie strony, bowiem w czasie kiedy pozwana przebywa w kraju, to ona ponosi te koszty. Rozstrzygajac,
czy za czynsz najmu moga by¢ uznane ponoszone przez powoddw koszty zwigzane z remontem i przebudowa budynku



Sadu uznal, ze kluczowe znaczenie w tym zakresie mialo to, czy istnial zgodny zamiar stron co do zawarcia umowy
najmu oraz co do tego, ze platno$¢ czynszu nastapi w formie poniesienia przez powodéw kosztow rozbudowy
nieruchomosci. Zdaniem Sadu takiej zgodnej woli stron nie bylo. Powodowie nie dowiedli, aby umowili sie z pozwana,
ze bedzie jej przystlugiwalo wynagrodzenie z tytulu zajmowania przez powodoéw jej nieruchomosci i ze wynagrodzenie
to bedzie mialo forme nakladéw poczynionych na rozbudowe budynku. Okoliczno$ci te nie byly objete zgodna wolg
stron, a zatem juz tylko ta okolicznoé¢ przesadzila o uznaniu, iz stron nie mogta laczy¢ umowa najmu. Sad nadmienil,
ze powodowie nie wykazali, Ze to oni ponie§li koszty rozbudowy, gdyz z materialu dowodowego wynika, ze pozwana
réwniez dokonywatla szeregu platnosci i przekazywala powodowi pieniadze.

Za nietrafiony Sad uznal argument powodéw odwolujacy sie do art. 30 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, albowiem przepis
ten dotyczy osob korzystajacych z lokalu bez tytulu prawnego. Tymczasem powodowie zawarli z pozwana umowe
uzyczenia, w zwigzku z tym nie spelniaja przestanki ujetej we w/w przepisie w postaci zajmowania lokalu bez tytulu
prawnego.

Tak argumentujac Sad Rejonowy w punkecie I. wyroku powodztwo oddalit.

Sad ustalil stan faktyczny sprawy na podstawie zalaczonych dokumentbw, jak réwniez wyjasnien stron oraz zeznan
swiadkéw: R. R., W. G,, J. S. (1) oraz R. L.. Oddalil wniosek powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
z zakresu geodezji, na okoliczno$¢ usytuowania zajmowanego lokalu w nieruchomosSci pozwanej, powierzchni
zajmowanego lokalu i powierzchni poszezegolnych pomieszczen wechodzacych w sklad tego lokalu, gdyz ustalenie tych
okolicznosci okazalo sie zbedne z uwagi na fakt, iz roszczenie powodéw uznano za niezasadne. Wyjaénienia stron
Sad uznal za wiarygodne w takim zakresie, w jakim korespondowaly one z pozostalym materialem dowodowym.
Podkreslil, iz strony nie wskazywaly na istnienie uzgodnienn co do odplatnego zamieszkiwania powodéw w lokalu
pozwanej, nadto byly zgodne, ze powodowie nie placili pozwanej zadnego wynagrodzenia jak i ona nigdy takiego
wynagrodzenia sie nie domagala.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie II. wyroku zgodnie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz art. 108 §
1 k.p.c., za$ o nieuiszczonych kosztach sagdowych orzeczono w punkcie III. wyroku na podstawie art. 83 ust. 2 w zw.
z art. 113 ust. 1 u.k.s.c.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzili sie powodowie zarzucajac zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

a) art 233 § 1k.p.c. poprzez dokonanie przez sad dowolnej oceny dowodow, w szczegblnosci pominiecie przedlozonych
przez powodow dokumentow i zlozonych przezen wyjasnien, w konsekwencji nieprawidlowe przyjecie, ze naklady
dokonane na nieruchomo$¢ pozwanej zaliczaly sie kosztow normalnego utrzymania nieruchomosci, cho¢ znacznie
je przekraczaly i pominiecie, iz powodowie zajmuja niewielka cze§¢ nieruchomos$ci pozwanej z przeznaczeniem
na realizacje celow mieszkaniowych, a naklady dokonywane byly na calo$¢ nieruchomosci pozwanej, a zatem nie
mozna ich uzna¢ za naklady z przeznaczeniem na zajmowany lokal, nadto ze material dowodowy daje podstawy do
twierdzenia, ze powodowie korzystali z nieruchomo$ci pozwanej jak bioracy w uzyczenie, podczas gdy korzystali z niej
w sposob odpowiadajacy odplatnemu korzystaniu z cudzej nieruchomosci,

b) art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 279 k.p.c. poprzez bezzasadne oddalenie wniosku o przeprowadzenie dowodu z
opinii geodety celem ustalenia usytuowania zajmowanego przez powodéw lokalu w nieruchomo$ci pozwanej, mimo iz
ustalenie tego bylo istotne dla celow stwierdzenia czy naklady czynione przez powodéw byly dokonywane na ten lokal,
czy istotg odplatnego stosunku istniejgcego miedzy stronami byto $wiadczenie powodéw na rzecz calej nieruchomosci,
za$ okoliczno$¢ ta eliminuje mozliwos$¢ ustalenia, ze naklady powod6w byly normalnymi kosztami utrzymania lokalu
przez nich zajmowanego;

c) art. 328 § 2 k.p.c. na skutek nie wyjaénienia podstawy prawnej w zakresie przyjecia, ze miedzy stronami mial
miejsce stosunek prawny nieodplatnego uzyczenia lokalu;



d) art. 659 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 680 k.c., oraz art. 5 z dnia 21 czerwca 2001 roku u.o.p.] poprzez uznanie, ze
stosunek laczacy strony nie byl stosunkiem odplatnego uzywania lokalu, w szczegolno$ci umowa najmu, mimo ze ogoét
ujawnionych okoliczno$ci sprawy wskazuje, iz jego trescig byly wzajemne §wiadczenia stron;

e) art. 710 k.c. i 713 k.c. poprzez uznanie, iz miedzy stronami mial miejsce stosunek prawny nieodplatnego uzyczenia
lokalu mieszkalnego, mimo ze lokal zajmowany przez powodow nigdy nie zostal przekazany przez pozwang powodom
do korzystania w sposob objety dyspozycja wskazanego przepisu, a nadto nie bylo woli stron by stosunek ten byt
nieodplatny w rozumieniu art. 710 k.c., a nadto material dowodowy sprawy potwierdza, ze powodowie nie korzystali
z nieruchomosci pozwanej jak bioracy w uzyczenie;

f) art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego, poprzez uznanie, ze stosunek najmu spornego lokalu nie nawigzal sie z mocy prawa
na podstawie przepiséw wskazanej ustawy, mimo ze powodowie spelniali wszelkie kryteria warunkujgce nawigzanie
umowy najmu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa,
wzglednie jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenie kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podkreslili, ze czyniac wysilek organizacyjny oraz finansowy na rozbudowe
nieruchomoéci przy ul. (...) w M., robili to w przekonaniu, ze beda mogli zamieszkiwa¢ w tym budynku na stale.
Pozwana bowiem przez lata nie wykazywala zadnego zainteresowania losem budynku. Powodowie naklady ponosili na
lokal stanowigcy odrebna nieruchomo$é, jak i na nowy budynek posadowiony na dzialce. Nie korzystali jednak z calej
nieruchomoéci, lecz zajmowali skromne mieszkanie usytuowane w budynku, zatem ich zdaniem nie sposéb przyjac, ze
wszystkie naklady przez nich poniesione mozna zakwalifikowa¢ jako koszty normalnego utrzymania nieruchomosci.
Zaznaczyli, ze caly ciezar organizacyjny zwiazany najpierw z przeksztalceniem przedmiotowej nieruchomosci, a
nastepnie pozyskaniem pozwolenia na budowe, przyjal na siebie powod. Byla to osobista praca powoda wlozona w
utrzymanie i rozbudowe nieruchomosci pozwanej, na ktéra pozwana sie godzita i ktorej efekty nastepnie chetnie

przyjela.

Apelujacy nie zgodzili sie z tym, ze nie wykazano, aby koszty rozbudowy nieruchomo$ci poniést w przewazajacej czeéci
powdd i powoddka. To powdd zatrudnil i oplacit pracownikéw budowlanych, zakupil konieczne materialty budowlane,
a nastepnie samodzielnie wykonywal prace wykonczeniowe. Powodowie nie zaprzeczali, by pozwana przekazywata
im kwoty na dokonczenie prac budowlanych, lecz stalo sie tak dopiero na etapie prac wykonczeniowych, na co
wskazuja nie kopie przedlozonych przez powod6w rachunkdw zwigzanych z przebudowa i remontem nieruchomosci,
lecz rowniez tych ktore zostaly przedlozonych przez sama pozwana.

Zdaniem skarzacy za zwykle koszty utrzymania rzeczy w rozumieniu art. 713 k.c. nie mozna uznaé¢ kosztow
obcigzajacych korzystajacego z rzeczy niezaleznie od istnienia stosunku uzyczenia (np. podatkéw, kosztow
ubezpieczenia, oplat i innych ciezaréw zwigzanych zwykle z wlasno$cia lub posiadaniem rzeczy). Obciazenie tego
rodzaju oplatami bioracego w uzyczenie eliminuje znamie "nieodplatnosci”. Dalej podniesli, ze aby koszty uiszczane
przez bioracego w uzyczenie moc zakwalifikowaé jako zwykle, musza dotyczy¢ rzeczy oddanej w uzyczenie, za$ naklady
przez nich ponoszone dotyczyly utrzymania nie tylko lokalu, z ktérego faktycznie korzystali, lecz calej nieruchomosci
pozwane;j.

Wskazujac, iz umowa najmu moze zostaé zawarta przez czynno$¢ dokonang, skarzacy staneli na stanowisku, ze skoro
pozwana jako wtadciciel lokalu pozwala zamieszkiwaé¢ w nim powodom jako lokatorom, oraz odnosi z tego tytulu
korzyéci finansowe, to nalezy stwierdzi¢, ze laczy ich umowa najmu lub inny stosunek odplatnego korzystania z
rzeczy. Tym bardziej, ze zgoda ta moze zostac¢ wyrazona w sposob dorozumiany. Dalej apelujacy podkreslili, ze czynsz
najmu moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju, w tym mozliwe jest by byt ustalony
w formie §wiadczen dodatkowych najemcy, co mialo miejsce w niniejszej sprawie, jako ze najemcy przez szereg lat



utrzymywali cala nieruchomos$¢ pozwanej w nalezytym stanie, konserwowali go, ponosili koszty jego rozbudowy. W
konsekwencji nalezy zdaniem skarzacych przyjac, ze nie korzystali z przedmiotowej nieruchomosci w taki sposob jak
biorgcy w uzyczenie. Relacja miedzy powodem, a jego matka byla taka, ze pow6d mogl mieszkaé przy ul. (...), lecz w
zamian oczekiwaniem matki bylo, aby Swiadczy! na rzecz tej nieruchomo$ci osobista prace i ponosil wszystkie koszty
jej utrzymania oraz naklady. Natomiast co do relacji miedzy pozwang, a powddka to z uzasadnienia zaskarzonego
wyroku nie sposéb dociec, na jakiej podstawie Sad doszedl do przekonania, ze miedzy tymi stronami nawigzal sie
stosunek uzyczenia. Bezspornie bowiem powddka zamieszkala w nieruchomosci z uwagi na fakt, ze zostala zona
powoda, nie za$ dlatego, ze zgodzila sie na to pozwana. Tym samym, zdaniem powod6w, w rozpatrywanym przypadku
nie mozna stwierdzi¢ nieodplatnosci stosunku istniejacego miedzy stronami, co wyklucza mozliwo$¢ uznania go za
stosunek uzyczenia. Zdaniem skarzacych w tym aspekcie doszto do naruszenia przez Sad I instancji art. 328 § 2 k.p.c.,
albowiem wyrok pozbawiony jest uzasadnienia prawnego i faktycznego co do tego, na jakiej podstawie sad doszedt do
przekonania o istnieniu miedzy stronami stosunku uzyczenia. Sad I instancji nie ustalil tez, ani nie wskazal podstaw
do ustalenia, od kiedy strony rzekomo laczy stosunek uzyczenia.

Dalej apelujacy zarzucili, ze zbyt pochopnie sad odrzucil mozliwo$¢ nawiazania miedzy stronami stosunku najmu z
mocy prawa, na podstawie art. 30 ust. 1 u.o.p.l., albowiem powod zajmuje nieprzerwanie sporny lokal od urodzenia, a
powodka od roku 1994. Do chwili wejécia w zycie ustawy powod zajmowal lokal przez okres przewyzszajacy wymagany
okres 10 lat, pozwana nie wystapila za$ z zadnym z pow6dztw okres§lonych w art. 30 ust 1 ustawy w terminie 12 miesiecy
od dnia jej wejscia w zycie, wiec powodowie spelili kryteria warunkujace nawigzanie umowy najmu z mocy samego
prawa.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony powodowej jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Wstepnie zauwazenia wymaga, ze Sad Rejonowy w sposéb prawidlowy zgromadzil w niniejszej sprawie material
dowodowy, a nastepnie w sposéb niewadliwy dokonal jego oceny. W konsekwencji ustalil stan faktyczny,
odpowiadajacy tresci tych dowodéw. Tym samym Sad Odwolawczy przyjal go za wlasny. W sytuacji bowiem, gdy sad
drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji nie
musi powtarza¢ dokonanych ustalen, gdyz wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne (vide np. orzeczenia Sadu
Najwyzszego z dnia 13 grudnia 1935 roku, C III 680/34. Zb. Urz. 1936, poz. 379, z dnia 14 lutego 1938 roku, C II
21172/37 Przeglad Sadowy 1938, poz. 380 i z dnia 10 listopada 1998 roku, III CKN 792/98, OSNC 1999, nr 4, poz. 83).

Whbrew zarzutom jakie w tym zakresie formulowali powodowie, nie mozna uznac, aby sad pierwszej instancji w sposéb
dowolny ocenil zgromadzony w sprawie material dowodowy i na tej podstawie przyjal bledne ustalenia faktyczne w
sprawie.

Zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodéw wyrazona w art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedtug wlasnego przekonania, na podstawie ,,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu", a zatem,
jak podkredla sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodbéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegdlnych dowodow i majacych znaczenie
dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci [vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966 roku, II CR 423/66,
OSNPG 1967/5-6/21; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 roku, I PKN 632/98, OSNAPiUS
2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 11 lipca 2002 roku, IV CKN 1218/00,
Lex, nr 80266; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 roku, IV CKN 1256/00, Lex,
nr 80267]. Jak ujmuje sie w literaturze, moc dowodowa oznacza sile przekonania uzyskana przez sad wskutek
przeprowadzenia okre$lonych $rodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwo$ci lub nieprawdziwosci twierdzen
na temat okolicznoSci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, za$ wiarygodno$¢é decyduje o tym, czy
okre$lony Srodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okolicznoéci, zastuguje na
wiare. Przyjmuje sie jednocze$nie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakreSlone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu §wiadomosci prawnej,



wedhlug ktorych sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calosé,
dokonuje wyboru okreslonych §rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do pozostalego
materialu dowodowego [vide uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1980 roku, II URN 175/79,
OSNC 1980/10/200; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 1999 roku, II UKN 685/98,
OSNAPiUS 2000/17/655; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2000 roku, III CKN
1049/99, Lex nr 51627; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 roku, IV CKN 1097/00, Lex
nr 52624; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2000 roku, V CKN 94/00, Lex nr 525809;
uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2000 roku, IV CKN 1383/00, Lex nr 52544; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2001 roku, II UKN 423/00, OSNP 2003, nr 5, poz. 137; uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 14 marca 2002 roku, IV CKN 859/00, Lex nr 53923; uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 16 maja 2002 roku, IV CKN 1050/00, Lex nr 55499; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 27 wrze$nia 2002 roku, I CKN 817/00, Lex nr 56906; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia
2002 roku, IV CKN 1316/00, Lex nr 80273].

Jak slusznie zauwazyl Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 roku [I ACa 180/08, LEX
nr 468598], jezeli z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi sie osta¢, chocby w
réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Dla skutecznosci
zarzutu naruszenia wyzej wymienionego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzgcego odpowiada rzeczywistoSci.
Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczegolnoSci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny dowodéw nie moze
wiec polegac li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, lecz konieczne jest - przy
postuzeniu sie argumentami wylacznie jurydycznymi - wykazanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny
wiarygodno$ci i mocy dowodow zostaly naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy [analogicznie Sad Apelacyjny w
Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 lipca 2008 roku, VI ACa 306/08].

W okolicznoSciach niniejszej sprawy, w tym w Swietle zarzutow apelacji, nie sposdb uznaé, aby doszlo do naruszenia
przez sad pierwszej instancji normy prawnej zawartej w art. 233 § 1 k.p.c. Sad Rejonowy dokonal wszechstronnej
oceny zgromadzonego materialu dowodowego, poddal go wnikliwej analizie a przyjete przezen stanowisko szeroko
i wyczerpujaco uzasadnil. Brak podstaw do formulowania twierdzen, by wnioski przezen zawarte byly nielogiczne
czy sprzeczne z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Odmienna ocena strony apelujacej przeprowadzonych w sprawie
dowodoéw nie moze podwazyé uprawnienia sgdu do dokonania oceny tego materialu wedlug swego przekonania,
przy zachowaniu regul wynikajacych z art. 233 § 1 k.p.c.,, co mialo miejsce w realiach sprawy. Powodowie w
istocie poprzestali na przedstawieniu wlasnej korzystnej dlan oceny przeprowadzonych dowodow i golostownym
zaprzeczeniu wersji oceny materialu procesowego przedstawionej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Nie poddali
krytycznej analizie stanowiska sadu pierwszej instancji z punktu widzenia zasad logiki i dos§wiadczenia zyciowego, a
wrecz calkowicie pomineli zaprezentowana przezen obszerng i wyczerpujaca argumentacje wyjasniajaca zajete przez
Sad stanowisko. Apelujacy nie wskazali, w czym upatruja uchybien sadu, ktére z tych zasad i w jaki sposéb naruszyt
Sad Rejonowy, nadto na czym istotnie mialaby polega¢ sprzeczno$¢ dokonanej oceny czy to z zasadami logicznego
mys$lenia, czy zasadami do$wiadczenia zyciowego. Nie jest zrozumiale na jakiej podstawie przedstawionym dowodom
nalezalo odmoéwié¢ wiarygodno$ci, zwlaszcza, ze dokonana ocena i w konsekwencji poczynione ustalenia faktyczne
wprost odpowiadaly tre$ci dowodow zgloszonych i dopuszczonym w toku postepowania. Podobnie nie sposéb ocenié,
w czym mialaby sie wyraza¢ sprzeczno$¢ miedzy treScia dowodow, a poczynionymi na ich podstawie ustaleniami.
Oceni¢ zatem nalezalo, ze wywiedziona przez powoddw apelacja ma w tym zakresie charakter wylgcznie polemiczny
z prawidlowym stanowiskiem sadu pierwszej instancji.



W konsekwencji przyja¢ nalezalo, ze Sad Rejonowy ocenit zgromadzony w sprawie material dowodowy w sposob
odpowiadajacy wymogom stawianym na gruncie art. 233 § 1 k.p.c. i na jego podstawie poczynit prawidlowe ustalenia
faktyczne, ktore Sad Odwolawczy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne;j.

Przechodzac za$ do merytorycznej oceny zasadno$ci zadania pozwu zgloszonego w tym postepowaniu do rozpoznania
zauwazenia wymaga, iz podstawe roszczen wysnuwanych przez powodéw byt art. 189 k.p.c. stanowiacy, iz powdd moze
zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Cytowany wyzej przepis okres$la materialnoprawne przestanki zasadnoéci powddztwa o ustalenie przesadzajac, iz
jest nim istnienie interesu prawnego powoda w takim ustaleniu. Przyjmuje sie, iz interes prawny w rozumieniu
przepisu art. 189 k.p.c. zachodzi, jezeli juz tylko sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego,
zapewni stronie ochrone jej prawnie chronionych interesow, tj. definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci. Przy tym przyjmuje sie, iz nie ma interesu prawnego ten, kto moze
poszukiwaé ochrony prawnej w drodze powddztwa o zasadzenie §wiadczen pienieznych lub niepienieznych. Zasada
ta opiera sie na zalozeniach, ze wydanie wyroku zasadzajacego mozliwe jest, jezeli takze ustalona zostanie legitymacja
czynna powoda, oraz, ze wyrok tylko ustalajacy istnienie stosunku prawnego nie zapewni ostatecznej ochrony prawnej,
gdyz nie jest - w przeciwienstwie do wyrokdw zasadzajacych - wykonalny na drodze egzekucji sadowej (vide wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2002 roku, IV CKN 1519/00, LEX nr 78333).

Podstawowa przestanka warunkujaca uwzglednienie powodztwa opartego na art. 189 k.p.c. jest zatem istnienie
interesu prawnego po stronie powoda w ustaleniu istnienia prawa lub stosunku prawnego. Uzaleznienie powodztwa
o ustalenie od istnienia przeslanki interesu prawnego nalezy pojmowac elastycznie, z uwzglednieniem celowos$ciowe;j
wykladni pojecia interes prawny, konkretnych okoliczno$ci sprawy, jak tez od tego, czy w drodze powodztwa
o $wiadczenie strona moze uzyska¢ pelna ochrone swoich praw. Pojecie interesu prawnego powinno by¢ zatem
interpretowane z uwzglednieniem szeroko pojmowanego dostepu do sadéw w celu zapewnienia ochrony prawnej (tak
Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 22 paZdziernika 2014 roku, II CSK 687/13, Lex nr 1566718; z dnia 10 czerwca
2011 roku, IT CKN 568/10; z dnia 18 marca 2011 roku, III CSK 127/10; z dnia 18 czerwca 2009 roku, I CSK 33/09;
z dnia 2 lutego 2006 roku, II CK 395/05; z dnia 2 lutego 1999 roku, II CKN 804/98, OSNC 1999, Nr 10, poz. 171).
Wyrok wydany na podstawie art. 189 k.p.c. usuwa niepewno$¢ stanu prawnego zachodzaca w stosunkach miedzy
legitymowanym interesem prawnym powodem a wyznaczonym tym interesem pozwanym. Interes prawny oznacza
wiec istniejgca po stronie powoda potrzebe wprowadzenia jasnoSci i pewnosci prawnej w sferze jego sytuacji prawnej,
wyznaczonej konkretnym stosunkiem prawnym, zagrozonej lub naruszonej juz przez pozwanego (vide wyrok Sad
Najwyzszy z dnia 4 kwietnia 2014 roku, I PK 234/13, Lex nr 1480057).

Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia, zZe istnienie interesu prawnego nie stanowi jedynej przestanki decydujacej o
uwzglednieniu powoddztwa o ustalenie. Jest to tylko warunek umozliwiajacym dalsze badanie w zakresie istnienia lub
nieistnienia ustalanego prawa lub stosunku prawnego (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 wrzesnia 2007 roku,
III CSK 123/07, LEX nr 319237). Pow6d dochodzac roszczenia o ustalenie stosunku prawnego lub prawa, obowigzany
jest zatem wykazac fakt nie tylko interesu prawnego w wytoczeniu przeciwko ozwanemu powodztwa opartego na art.
189 k.p.c., ale takze istnienia tego stosunku prawnego lub prawa (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 wrze$nia
2013 roku, I CSK 727/12, Legalis nr 731229).

Co istotne, w myS$l art. 321 § 1 k.p.c. sad zwiazany jest zadaniem zgloszonym przez powoda w pozwie (ne eat iudex
ultra petita partium). Sad nie moze wbrew zadaniu powoda (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.) zasadzi¢ czego$ jakoéciowo innego
albo w wiekszym rozmiarze czy tez zasadzi¢ powddztwo na innej podstawie faktycznej niz wskazana przez powoda.
Co istotne, zwigzanie sadu granicami zadania obejmuje nie tylko zwigzanie co do samej tre$ci zadania, ale takze co do
uzasadniajacych je elementéw motywacyjnych. Zakaz orzekania ponad zadanie odnosi sie bowiem zaré6wno do samego
zadania (petitum), jak i jego podstawy faktycznej (causa petendi). W art. 321 § 1 k.p.c. jest bowiem mowa o zagdaniu w
rozumieniu art. 187 § 1 k.p.c., a w my$l tego przepisu obligatoryjna tre$¢ kazdego pozwu stanowi dokladnie okreslone
zadanie oraz przytoczenie okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych zadanie (vide wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 16
czerwca 2010 roku, I CSK 476/09, LEX nr 737242; z dnia 18 marca 2005 roku, II CK 556/04; z dnia 7 listopada 2007



roku, IT CSK 244/07 oraz orzeczenie SN z dnia 30 grudnia 1954., I C 1729/53). Zwigzanie sadu granicami zadania
pozwu (wniosku) obejmuje tresé zgloszonego zadania, a zakaz orzekania ponad zadanie, bedacy przejawem zasad
dyspozycyjnoéci i kontradyktoryjnosci, oznacza, ze o tresci orzeczenia w sensie pozytywnym i negatywnym decyduje
zadanie strony (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lipca 2015 roku, I CSK 549/14, Legalis nr 1312287).

Takze w sprawie o ustalenie prawa lub stosunku prawnego pozew musi odpowiada¢ wymaganiom okre§lonym w
art. 187 k.p.c. i art. 126 k.p.c., tj. zawiera¢ dokladnie okreS§lone zadanie i dokladne okreslenie ustalanego prawa
lub stosunku prawnego zaréwno pod wzgledem przedmiotowym, jak i podmiotowym (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 22 wrzeénia 1999 roku, I PKN 263/99, OSNAPiUS 2001, nr 12, poz. 36). W $wietle art. 187 k.p.c. zadanie
pozwu tworzy sformulowana przez powoda wypowiedz o tresci orzeczenia, jakiego oczekuje od sadu, zréznicowana
z uwagi na charakter ochrony prawnej, o udzielenie ktorej ubiega sie powdd, nadto tre$¢ obowiazkéw pozwanego,
ktorych stwierdzenia lub wykreowania w procesie powod oczekuje albo wreszcie tresé stosunku prawnego lub prawa,
ktoérego potwierdzenia w relacjach z pozwanym powdd zada. Drugim elementem zadania pozwu sa okolicznoSci
faktyczne, ktérymi powod thumaczy wystapienie z konkretnym powodztwem. Zwigzanie zadaniem pozwu w znaczeniu
przedstawionym wyzej oznacza, ze sad nie moze orzec o czym innym niz domagat sie pow6d, nie moze tez orzec na
innej podstawie faktycznej niz wskazywana przez powoda (vide wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 2014 roku, V CSK
528/13, LEX nr 2162823).

W zwiazku z tym sad moze obja¢ badaniem i ustalaniem istnienia lub nieistnienia prawa lub stosunku prawnego tylko
w zakresie objetym zadaniem. Elementy faktyczne wyroku ustalajacego wchodzace w sklad jego podstawy faktycznej
nie moga wykracza¢ poza ramy okolicznoéci faktycznych przytoczonych w pozwie (vide H. Dolecki (red.), Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Artykuly 1-366, wyd. II, LEX 2013). Co wazne, powo6d nie moze na
omawianej drodze dochodzi¢ przyznania mu prawa, ktérego nie ma, gdyz wytaczajac powddztwo oparte na art. 189
k.p.c. zmierza on w zasadzie wylgcznie do potwierdzenia prawa lub stosunku prawnego przez sad w wyroku (vide
T. Erecinski (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom II. Postepowanie rozpoznawcze, wyd. V, WK
2016).

Zwazajac na powyzsze Sad Okregowy dostrzegl, iz w rozpatrywanej sprawie powodowie domagali sie — po ostatecznym
zmodyfikowaniu zadania pozwu w pi$mie z dnia 20 czerwca 2016 roku — ustalenia, ze strony laczy stosunek najmu
lokalu mieszkalnego polozonego czesSciowo w lokalu stanowigcym odrebng nieruchomoéé dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr (...) i cze$ciowo w budynku polozonym na nieruchomosci dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...), w postaci dwoch pokoi mieszkalnych, kuchni, lazienki, polozonego w M. przy ul. (...).

Tre$é tak sformulowanego zadania pozwu niewatpliwie wigzala sad orzekajacy w tej sprawie. Oznacza to, ze sad
byl w tym postepowaniu zwigzany zadaniem powodéw odnoénie tego, jakiej tre$ci umowy laczacej ich z pozwana
domagaja sie ustalenia. Co nalezy tutaj podkresli¢, nie byloby uprawnionym orzeczenie przez sad o ustaleniu stosunku
prawnego o innej treéci, anizeli domagala sie strona powodowa w pozwie, gdyz takie rozstrzygniecie musialoby
nastgpic z naruszeniem art. 321 k.p.c. W przypadku powodztwa opartego na art. 189 k.p.c. sad moze badz uwzglednié
powddztwo poprzez okreslenie istnienia stosunku prawnego lub prawa o tresci okreslonej przez strone powodowa,
badz powodztwo oddali¢ w przypadku uznania, ze nie istnieje stosunek prawny o tresci wskazanej w zadaniu pozwu.

Wobec sprzecznych stanowisk stron odno$nie tego, czy strony laczyla umowa najmu spornego lokalu czy tez nie,
kwestia kluczowa dla rozstrzygniecia sprawy byl rozktad ciezaru dowodu uregulowany w art. 6 k.c. stanowiacym,
iz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Ciezar dowodu w
rozumieniu omawianego przepisu pozostaje w Scistym zwigzku z problematyka procesowa dowodow. W mysl bowiem
art. 232 k.p.c., strony sa obowigzane wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne.
Obowiazkiem powoda jest przytoczenie okoliczno$ci faktycznych, z ktorych wywodzi roszczenie (art. 187 § 1 pkt 2
k.p.c.) i wskazanie na dowody, ktérych przeprowadzenie potwierdzi zasadnos¢ jego twierdzen o faktach (art. 232
k.p.c.iart. 6 k.c.). Wszystkie okolicznoSci faktyczne doniosle dla rozstrzygniecia sprawy i skladajace sie na podstawe
faktyczna rozstrzygniecia musza mie¢ oparcie w dowodach przeprowadzonych w toku postepowania, o ile nie sa objete
zakresem faktéw przyznanych przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi watpliwosci (art. 229 k.p.c.) oraz



co do faktdow niezaprzeczonych (art. 230 k.p.c.) (tak Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 27 listopada 2014
roku, I ACa 677/14, LEX nr 1621085).

Powdd winien zatem wykaza¢ okoliczno$ci bedace u podstaw zgloszonego przezen zadania, a ten, ktory odmawia
uczynienia zado$¢ roszczeniu, musi udowodni¢ fakty wskazujace na to, ze takie uprawnienie zadajacemu nie
przystuguje. Przy czym obowiazek pozwanego udowodnienia ekscepcji i faktow uzasadniajacych oddalenie powodztwa
aktualizuje sie dopiero wowczas, gdy strona powodowa udowodnila fakty przemawiajgce za zasadnos$cig zadania (vide
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 1982 roku w sprawie o sygn. akt I CR 79/82, LEX nr 8416).

W zaistnialej sytuacji procesowej, z uwagi na wynikajaca z art. 6 k.c. regule ciezaru dowodu, bez watpienia to na
skarzacych spoczywat ciezar wykazania w toku postepowania, zZe istotnie powodow laczyla z pozwang umowa najmu
spornego lokalu mieszkalnego.

Majac na uwadze wskazana wyzej tre$¢ zadania pozwu oraz regulacje art. 189 k.p.c., nie moze budzi¢ watpliwosci,
iz rzecza sadu meriti bylo rozstrzygniecie, czy faktycznie istnieje stosunek prawny, ktérego ustalenia domagali sie
powodowie i czy maja oni interes prawny, aby domagac sie ustalenia istnienia tego stosunku prawnego na drodze
postepowania sagdowego. Powodztwo oparte o przepis art. 189 k.p.c. moze by¢ uwzglednione bowiem wylacznie wtedy,
gdy spelnione sg dwie przestanki merytoryczne: interes prawny oraz wykazanie prawdziwo$ci twierdzen powoda o
tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiscie istnieje.

Odnoénie istnienia po stronie powodow przestanki interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zadaniu ustalenia
nie ulega watpliwosci, iz posiadali oni interes prawny w zadaniu ustalenia istnienia miedzy stronami stosunku najmu
opisanego wyzej lokalu mieszkalnego.

Mie¢ bowiem nalezalo na wzgledzie, iz jak wynika z okoliczno$ci sprawy, powodowie pozostaja w przeSwiadczeniu,
ze posiadaja tytul prawny w postaci umowy najmu uprawniajacy ich do korzystania z nieruchomoéci stanowigcej
wlasno$é pozwanej. Z pism kierowanych przez pozwana do powodoéw wynika z kolei, ze zasadniczo kwestionuje ona
istnienie po stronie powodoéw tytulu prawnego do wladania przedmiotem jej wlasno$ci w postaci prawa najmu. Nie
moze budzi¢ najmniejszych watpliwosci to, iz w sytuacji, gdy powodowie neguja stanowisko pozwanej i utrzymuja,
ze sg strong umowy najmu spornego lokalu mieszkalnego, nie maja oni prawnej mozliwosci w inny sposéb domagaé
sie rozwigzania sporu miedzy nimi a pozwang, anizeli w drodze powbdztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.). W pekni
uzasadnionym i zrozumialy jest dazenie powodéw do doprowadzenia do ostatecznego ustalenia ich statusu prawnego
wzgledem przedmiotowego lokalu, tj. ustalenia, czy sa jej najemcami czy tez nie, albowiem jedynie w ten sposob
beda mogli wykazywaé wzgledem pozwanej, 0s6b trzecich, a takze organéw publicznych i sadow, ze posiadaja tytulu
prawny do tego lokalu w postaci wiazacej strony umowy najmu. Niewatpliwie za$ stan niepewnosci jaki sytuacja braku
uregulowania kwestii tytulu prawnego na podstawie ktérego powodowie zajmuja sporny lokal wywoluje, pozwala
na przyjecie, iz ich sfera prawna jest zagrozona, a wystapienie z powodztwem o ustalenie jest jedynym sposobem
na ochrone przez powodéw ich praw. Co jest o tyle zasadnym przyjeciem, iz z okolicznoSci sprawy wynika, ze
pozwana w postepowaniu sagdowym toczacym sie przed Sagdem Rejonowym w Swinoujéciu pod sygn. akt I C 861/15
domaga sie wydania przez powodéw przedmiotowego lokalu mieszkalnego wskazujac wlaénie na brak po ich stronie
tytulu prawnego do wtadania przedmiotem jej wlasnoSci. W $wietle powyzszych rozwazan nie ulega najmniejszym
watpliwo$ciom, iz powodowie posiadali w realiach rozpoznawanej sprawy interes prawnym w wytoczeniu powbddztwa
opartego na art. 189 k.p.c.

W dalszej kolejnoéci ustali¢ zatem nalezalo, czy rzeczywiScie, jak utrzymywala strona powodowa, laczyt ich z
pozwana stosunek najmu spornego lokalu mieszkalnego, albowiem jedynie ustalenie tej okoliczno$ci przesadzaloby
o zasadnosci zgloszonego przezen zadania.

Tymczasem majac na uwadze caloksztalt uyjawnionego w tym postepowaniu materialu dowodowego, ze szczegblnym
uwzglednienie wyjasnien zlozonych przez strony, podzielajac w pelni ocene sadu pierwszej instancji wyrazona na
gruncie zaskarzonego orzeczenia, Sad Odwolawczy doszedl do przekonania, ze o ile mozna przyjaé, iz powodowie
wykazali istnienie po ich stronie interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. w zadaniu ustalenia, to jednak nie



wykazali oni juz, aby laczyla ich z pozwana umowa najmu spornego lokalu mieszkalnego. Nic bowiem nie wskazuje
na to, aby strony laczyla umowa najmu przedmiotowego lokalu.

Ot6z nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie oddac
najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu
umoéwiony czynsz. W $wietle jednoznacznego brzmienia cytowanego wyzej przepisu najem jest umowa konsensualna,
wzajemna i odplatng, na podstawie ktérej wynajmujacy zobowigzuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Do zawarcia
umowy najmu dochodzi wéwczas, gdy strony uzgodnia istotne jej sktadniki (essentialia negotii), do jakich naleza
przedmiot najmu i czynsz (vide J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania. Cze$é
szczegOlowa, wyd. II, WKP 2017). Wprawdzie w przypadku umowy najmu ustawodawca nie zastrzegt ani formy
pisemnej ani zadnej innej formy szczegolnej dla skutecznego jej zawarcia, a tym samym moglaby ona zosta¢ zawarta
w formie ustnej, czy nawet w sposdb dorozumiany. To jednak o zawarciu przez strony umowy najmu mozemy mowic
dopiero z momentem zlozenia przez wynajmujgcego i najemce zgodnych o§wiadczen woli w zakresie obejmujacym co
najmniej istotne elementy umowy najmu, tj. z momentem zloZenia przez strony zgodnych o§wiadczen woli odnoénie
tego, co wynajmujacy oddaje najemcy do uzywania (jaki jest przedmiot najmu) i jakie w zwigzku z tym Swiadczenie
najemca bedzie spelnial na rzecz wynajmujacego (jaki jest czynsz najmu). Co wymaga, podkre§lenia, podstawowym
bowiem obowiazkiem najemcy jest uiszczanie czynszu (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 kwietnia 2004 roku,
I CK 513/03, LEX nr 183731). Nie mozna zatem moéwi¢ o stosunku najmu, jezeli obowiazkiem osoby korzystajacej z
rzeczy nie jest uiszczanie na rzecz wynajmujacego czynszu najmu. Co prawda ustawodawca na gruncie art. 659 § 2
k.c. przewidzial, Ze czynsz moze by¢ oznaczony nie tylko w pieniadzach, ale tez w §wiadczeniach innego rodzaju, tym
niemniej wyraznie musi doj$¢é do uzgodnienia przez strony — aby m6c méwi¢ o umowie najmu - jakie Swiadczenie w
zamian za korzystanie z rzeczy najemca bedzie obowigzany spetniaé na rzecz wynajmujacego.

W Swietle powyzszego przyjac nalezy, ze zasadniczo umowa najmu zostaje zawarta z momentem, kiedy strony osiggna
porozumienie co do jej istotnych postanowien (przedmiot najmu i czynsz najmu) i ztoza zgodne w tym przedmiocie
o$wiadczenia woli, z ktorych wynikaé bedzie okreslona decyzja stron osiggniecia w wyniku zlozonego o$§wiadczenia
okre$lonego efektu. Aby zatem moc skutecznie domagacé sie w tym postepowaniu sagdowym ustalenia, iz strony laczyta
umowa najmu, strona powodowa musialaby wykaza¢ (zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.), ze strony zlozyly zgodne
w swej treSci oSwiadczenia woli w przedmiocie tego, ze pozwana oddaje powodom do uzywania lokal mieszkalny
polozony w M. przy ul. (...), a ci w zamian za to beda na jej rzecz uiszczaé czynsz najmu w postaci czy to pokrywania
oplat zwigzanych z lokalem czy tez wykonywania prac remontowych na spornej nieruchomosci.

Tymczasem w §wietle wyja$nien nawet samych powodéw jakie ztozyli w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji
nie sposob jest przyjaé, aby strony uzgodnily, ze powodowie beda mieli na rzecz pozwanej uiszczaé czynsz najmu z
tytulu korzystania ze stanowiacego jej wlasno$¢ lokalu mieszkalnego polozonego w M. przy ul. (...) w jakiejkolwiek
formie. Wbrew odmienny twierdzeniom jakie skarzacy przedstawiali w pismach procesowych zlozonych w toku
postepowania, gdzie wskazywali na istnienie porozumienia miedzy stronami w tym zakresie, powéd W. W. (1) na
rozprawie w dniu 22 lutego 2017 roku wyraznie przyznal, ze ,,Nie bylo zadnej umowy z matka, co do zasad zajmowania
przez mnie tego lokalu, ona wyjechala i tyle. Ja za ten lokal matce nic nie placitem” (k. 496). Pow6dka M. W. (1) takze
w sposoOb jednoznaczny i nie budzacy watpliwosci o§wiadczyla stuchana przed sadem, ze ,Ja nigdy nie umawialam
sie z pozwang co do zasad zajmowania przez mnie i mojego meza spornego lokalu. Ja nigdy nie placilam zadnych
srodkoéw na rzecz pozwanej z tytulu zajmowanego lokalu” (k. 497). Powyzsze potwierdzila pozwana zeznajac, ze ,Nigdy
nie bylo rozmowy z powodem ani z jego zona na temat tego, czy maja mi w jakikolwiek sposéb wynagradzac to, ze
mieszkajg w lokalu” (k. 498). Na podstawie powyzszych zgodnych, sp6jnych i wzajemnie ze sobg korespondujacych
zeznan powoddw i pozwanej, mozliwe bylo do ustalenia, ze strony faktycznie nigdy nie czynily zadnych wspolnych
uzgodnien odno$nie czynszu jaki powodowie mieliby uiszczaé na rzecz pozwanej z tytulu zajmowania spornego lokalu
mieszkalnego, w szczeg6lnoséci nawet powodowie w swych zeznaniach nie wskazywali by doszlo do zlozenia przez
strony zgodnych o$wiadczen woli w tym zakresie. Sama tylko okolicznosé¢, iz faktycznie powodowie mieli ponosic¢
koszty utrzymania nieruchomosci bedacej wlasnosci pozwanej, czy ja z wlasnych §rodkéw finansowych remontowaé,



nie mogla jeszcze sama w sobie w zadnym razie $wiadczy¢ o tym, ze doszlo do zawarcia przez strony umowy
najmu. O ile nie moze budzi¢ watpliwosci, iz pozwana wyjezdzajac w latach 70-tych do Szwecji wyrazila zgode na
dalsze zamieszkiwanie w jej nieruchomosci przez powoda (syna pozwanej) i pdzniej nie sprzeciwiala sie temu, aby
zamieszkala tam powodka, to jednak nic nie wskazuje na to, aby kiedykolwiek pozwana zgode na zamieszkiwanie
w przedmiotowej nieruchomosci przez powoddéw powigzala z obowigzkiem speliania przez skarzacych na jej rzecz
$wiadczenia wzajemnego w postaci czynszu najmu (bez wzgledu na to, jaka forme czynsz mialby przybraé). Na
nic takiego nie wskazywali powodowie, nie wynikalo to réwniez z zeznan pozwanej, ani przestuchanych w toku
postepowania §wiadkéw. Brat pozwanej W. G. wprost wskazal, ze nie rozmawiatl z siostra o tym, na jakiej podstawie
powdd mieszka w spornym lokalu, przy czym jednocze$nie wskazal, ze powod nic nie placil pozwanej za mieszkanie
tam (k. 416). Z kolei §wiadkowie R. R., J. S. (2) i R. L. nie posiadali zadnej wiedzy odno$nie tego, jaki tytul do
przedmiotowej nieruchomosci mieli powodowie, ani czy co$ placili pozwanej z tytulu korzystania z jej nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze Sad odwolawczy stangl na stanowisku, iz nic nie wskazuje na to, aby doszlo do zlozenia
przez strony zgodnych o$wiadczen woli obejmujacej w swej tresci kwestie nalozonych na powodéw obowigzkéw w
zakresie koniecznosci zaplaty czynszu najmu na rzecz pozwanej z tytulu zajmowania przedmiotowej nieruchomosci,
w tym aby czynsz ten mial wyraza¢ sie w obowigzku wykonywania na wlasny koszt remontéw nieruchomosci strony
pozwanej. Nawet gdyby hipotetycznie przyjac, ze powodowie takie remonty wykonywali i Ze finansowali je z wlasnych
srodkow, to pozostaje to bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, albowiem okoliczno$ci sprawy jednoznacznie
wskazuja to, ze te Swiadczenia byly niezalezne od prawa powodéw do zajmowania przedmiotowego lokalu. Innymi
slowy, nawet gdyby skarzacy nie wykonywali tych remontéw, to nie wplyneloby to w zaden sposéb na wyrazanie
przez pozwang zgody na ich dalsze zamieszkiwanie w nieruchomosci stanowiacej jej wlasnosé. Z tego wzgledu
powddztwo musialo zosta¢ oddalone, albowiem sad meriti moglby w tym postepowaniu uwzgledni¢ zadanie oparte
na art. 189 k.p.c. wylacznie wowczas, gdyby w oparciu o ujawniony material dowodowy mozliwym bylo do ustalenia,
ze miedzy stronami doszlo uprzednio do zawarcia umowy o treéci wskazywanej przez powoddéw. Nie jest bowiem
rzecza sad orzekajacego w sprawie o ustalenie kreowanie stosunku prawnego, ktéry nigdy nie powstal. Tymczasem tej
okoliczno$ci strona powodowa nie wykazala, wobec czego jej zadanie w ksztalcie zgloszonym do rozpoznania w tym
postepowaniu nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Jednoczes$nie w pelni zgodzié¢ nalezy sie z sadem pierwszej instancji, iz brak byto podstaw do formulowania twierdzen
odno$nie powstania miedzy stronami stosunku najmu na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 roku,
poz. 1610 t.j.), stanowiacego, ze osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego do dnia wejsScia w Zycie ustawy przez
okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia
wejécia w zycie niniejszej ustawy, jezeli wlaSciciel nie wniesie w tym okresie powddztwa o nakazanie tej osobie przez
sad oproznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powo6dztwa o ustalenie nieistnienia stosunku
najmu. Zjednoznacznego brzmienia komentowanego przepisu wynika, ze przewidziana w nim konstrukcja wstapienia
w stosunek najmu zajmowanego lokalu z mocy samego prawa dotyczy wylacznie sytuacji, gdy dana osoba zajmuje
lokal mieszkalny bez tytulu prawnego. Tymczasem z taka sytuacja w okolicznoSciach niniejszej sprawy w zadnym
razie nie mieliémy do czynienia. Niewatpliwie bowiem miedzy stronami uksztaltowal sie pewien stosunek prawny na
podstawie ktérego pozwana zezwolila powodom na zamieszkiwanie na terenie jej nieruchomosci, na co wskazywata w
pozwie sama strona powodowa. Spér stron ogniskowat w istocie wylgcznie wokot zagadnienia charakteru prawnego
tego stosunku, tj. tego, czy byla to umowa najmu lub inny odplatny stosunek prawny czy umowa uzyczenia lub inny
nieodplatny stosunek prawny. Niezaleznie od tego, jaki przyja¢ charakter prawny stosunku umownego lgczacego
strony na podstawie ktérego powodowie byt uprawnieni do korzystania z nieruchomosci pozwanej, fakt istnienia
porozumienia pomiedzy stronami Swiadczy o tym, ze powodowie mieli — przynajmniej w dacie wejScia w zycie w/
w ustawy - tytul prawny do wladania przedmiotem wlasno$ci pozwanej. Regulacja przepisu art. 30 ust. 1 cytowanej
ustawy nie mogla mie¢ wiec zastosowania w niniejszej sprawie. Przy tym nie mozna tracié¢ z pola widzenia tego, ze
w istocie stanowisko skarzacych bylo w tym zakresie wewnetrznie sprzeczne, albowiem z jednej strony domagali
sie zastosowania w sprawie art. 30 ust. 1 ustawy warunkujgcy nabycie prawa najmu z mocy prawa przez osoby
nieposiadajace zadnego tytulu prawnego do zajmowanego lokalu, a z drugiej wskazywali na istnienie po ich stronie



tytulu prawnego do wladania nieruchomosci pozwanej i wskazywali w tym zakresie na istnienie miedzy nimi stosunku
najmu.

Reasumujge, skoro powodowie nie zdolali dowie$é, iz laczyla ich z pozwana umowa najmu spornego lokalu
mieszkalnego, to powbdztwo o ustalenie oparte na dyspozycji art. 189 k.p.c. musiato podlega¢ oddaleniu, o czym
trwanie orzekl sad pierwszej instancji. W konsekwencji jako bezzasadna podlega¢ musiala takze apelacja strony
powodowej wywiedziona od zaskarzonego rozstrzygniecia.

Juz tylko marginalnie Sad Okregowy wskazuje, iz jako chybiony oceni¢ nalezalo zarzut apelujacych dotyczacy
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w my$l ktérego, uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowodoéw, na ktérych sie oparl,
i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmowit wiarygodnoéci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa. W konteksScie omawianego przepisu nalezy wskazac, iz zarzut
naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiona podstawe apelacji wyjatkowo i to jedynie wowczas
gdy naruszenie to ma istotny wplyw na wynik sprawy. Z taka za$ sytuacja mamy do czynienia jedynie wowczas, gdy
braki lub inne wadliwo$ci uzasadnienia zaskarzonego wyroku uniemozliwiajg dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno
ustalonego stanu faktycznego, co za§ uniemozliwia przeprowadzenie kontroli instancyjnej wyroku (vide wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 24 czerwca 2015 roku, II CSK 435/14, LEX nr 1767500; z dnia 06 sierpnia 2015 roku, V CSK
671/14, LEX nr 1793716; z dnia 02 grudnia 2014 roku, I UK 139/14, LEX nr 1621322; z dnia 16 pazdziernika 2009
roku, I UK 129/08, LEX nr 558286). Tymczasem w realiach niniejszej sprawy z zadna z opisanych wyzej sytuacji nie
mieliémy do czynienia. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku sporzadzone zostalo starannie, przy tym zawiera wszystkie
elementy konieczne wskazane w tresci przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Wywody Sadu Rejonowego s3 jasne i logiczne, w
sposéb precyzyjny i wyczerpujacy przedstawil on wszystkie motywy wydanego rozstrzygniecia, przywolujac stosowne
przepisy prawa materialnego. Co wazne, wywody te, w tym poczynione ustalenia faktyczne, znajduja podstawe w
zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym.

Finalnie nalezy jeszcze zauwazy¢, iz powodowie nie moga w chwili obecnej stawia¢ skutecznego zarzutu naruszenia
art. 217 § 2 k.p.c. w zwiazku z art. 279 k.p.c. podnoszac wadliwe niedopuszczenie dowodu z opinii bieglego,
albowiem reprezentujacy powodow profesjonalny pelnomocnik nie zlozyl skutecznie zastrzezenia do protokotu co do
postanowienia o oddaleniu tego wniosku dowodowego.

Goli wyjasnienia godzi sie zauwazy¢, iz uchybienia w zakresie prowadzenia dowodu, na ktdére nie zwrécono uwagi
przed sadem pierwszej instancji uchylaja sie spod jakiejkolwiek kontroli instancyjnej (vide uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 27 pazdziernika 2005 roku, III CZP 55/05, OSNC 2006, nr 9, poz. 144). Wszak zgodnie z art. 162 k.p.c.,
strony moga w toku posiedzenia, a jezeli nie byly na nim obecne - na najblizszym posiedzeniu, zwroci¢ uwage
sadu na uchybienia przepisom postepowania, wnoszac o wpisanie zastrzezenia do protokolu, przy czym strona,
ktéra zastrzezenia nie zglosila, traci prawo powolywania sie na to uchybienie w dalszym toku postepowania,
chyba ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad powinien wzigé pod rozwage z urzedu albo, ze
strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swojej winy. Zachowanie uprawnienia do powolywania sie
na uchybienia przepisom postepowania wymaga - poza dochowaniem terminu zgloszenia zastrzezenia - wskazania
spostrzezonego uchybienia z wyczerpujacym przytoczeniem naruszonych przepis6w postepowania wraz z wnioskiem
o wpisanie tak sformulowanego zastrzezenia do protokotu (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z 10 sierpnia 2006 roku,
V CSK 237/06, Biul. SN 2006/11/17).

W niniejszej sprawie niewatpliwie na rozprawie w dniu 22 lutego 2017 roku Sad Rejonowy oddalil wniosek powodow
o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego. Pelnomocnik powodéw byl obecny na tej rozprawie i cho¢ z tresci
protokotu rozprawy wynika, ze zglosil zastrzezenie w trybie art. 162 k.p.c. odno$nie odmowy oddalenia tego wniosku
dowodowego, to jednak uczynil to nieskutecznie, gdyz nie wskazal jednoczesnie jaki przepis postepowania mialby
zosta¢ naruszony przy dokonywaniu przez Sad Rejonowy tej czynnoSci procesowej (k. 499.). W tej sytuacji nie
moze budzi¢ najmniejszych zastrzezen stwierdzenie, ze powodowie utracili prawo do podnoszenia w postepowaniu



apelacyjnym zarzutu naruszenia przepisu art. 217 § 2 k.p.c. w zw. z art. 279 k.p.c. w kontekécie odmowy dopuszczenia
przez sad dowodu z opinii bieglego geodety. Przy tym sad odwolawczy wskazuje, iz trafnie sad pierwszej instancji ten
wniosek dowodowy oddalil, albowiem wobec ustalenia, ze stron nie lgczyla umowa najmu, dowéd ten — z uwagi na
wskazane przez powodow okolicznoSci na ktore mial by¢ przeprowadzony - nie byl istotny dla rozstrzygniecia sprawy.
Tymczasem stosownie do dyspozycji art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sg wylgcznie fakty majace istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy.

Tak argumentujgc Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje jako bezzasadna oddalil, o czym orzeczono w
punkcie pierwszym sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zwigzku z art. 99 k.p.c. w zwigzku
z art. 391 § 1 k.p.c. stosownie do reguly odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Wobec oddalenia apelacji powodow w
calo$ci, winni oni jako przegrywajacy spor przed sadem drugiej instancji zwrocié stronie pozwanej poniesione przez
nig koszty postepowania apelacyjnego. Na koszty te w kwocie 450 zlotych zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika
pozwanej ustalone na podstawie § 2 pkt 3 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 roku, poz. 1804 ze zm.).
Zwazywszy, iz w badanej sprawie nie ma zastosowania dyspozycja art. 105 § 2 k.p.c. zasadzono od kazdego z powodow
na rzecz pozwanej nalezne jej koszty zastepstwa procesowego w cze$ciach réwnych, czyli w kwotach po 225 zlotych
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