Sygn. akt IX Ca 170/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Dorota Ciejek
SO Jolanta Strumitto
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2014 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko D. P. i Gminie O.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie

z dnia 4 lutego 2014 r., sygn. akt I C 1101/13,

I. oddala apelacje,

II. nie obcigza powodki kosztami procesu na rzecz pozwanej Gminy O. za instancje odwolawcza.
Sygn. akt IX Ca 170/14

UZASADNIENIE

Powodka M. P. wniosta powddztwo przeciwko D. P. i Gminie O. o ustalenie, Ze pozwany D. P. nie jest strong stosunku
najmu lokalu komunalnego potozonego w O. przy ul. (...) na podstawie umowy najmu z dnia 12 lipca 2011r., a takze
o zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze powodka i pozwany D. P. byli najemcami wymienionego lokalu na podstawie umowy z
dnia 16 maja 2001r., jednakze pozwana Gmina wypowiedziala im stosunek najmu pismem z dnia 30 listopada 2010
r. w zwigzku ze zwloka z zaplatg czynszu. Nowa umowa najmu tego samego lokalu zostala podpisana jedynie przez
powodke, ktéra wezedniej samodzielnie splacila zobowigzania zwigzane z korzystaniem z lokalu. Pozwany nie podpisat
nowej umowy, dlatego tez nie jest jej strong.



Pozwana Gmina O. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosla, ze umowa z 2011 r. jest kontynuacja umowy z dnia 16 maja 2001 r. Pozwanemu przystuguje
prawo do zajmowania lokalu na takich samych warunkach jak powddka. Dlatego po uregulowaniu zaleglych naleznosci
czynszowych, oferta zawarcia umowy zostala skierowana do obojga malzonkéw. Wynika to z treSci tej umowy, w
ktorej zostal wskazany rowniez D. P.. Pozwany jednak przed podpisaniem umowy opuscit lokal i nie podpisal umowy.
Pozwana traktuje nowa umowe jako przywrocenie prawa najmu w zwigzku ze splata zadluzenia.

Pozwany D. P. wniost o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego kosztoéw procesu
wedlug norm przepisanych.

Wskazal w uzasadnieniu, ze prawo najmu przedmiotowego mieszkania stanowi skladnik majatku wspélnego jego i
powddki. Przynaleznoé¢ tego prawa powinna by¢ rozstrzygnieta w sprawie o podzial majatku wspolnego. Pozwany
podnidsl, iz nie wiedzial o nowej umowie z 2011 r., gdyz nie przebywal w przedmiotowym lokalu.

Wyrokiem z 4 lutego 2014 r. Sad Rejonowy w Olsztynie oddalil powodztwo. Nie obcigzyt powoddki kosztami procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze decyzja z 3 sierpnia 1975 r. Prezydent Miasta O. przydzielil lokal mieszkalny nr (...) przy
ul. (...), §j. rodzicom pozwanego D. P.. W lokalu tym, po zawarciu w dniu 16 sierpnia 1986r. zwigzku malzenskiego,
zamieszkali takze pow6dka M. P. wraz z pozwanym. W dniu 16 maja 2001r. pomiedzy D. i M. malzonkami P. a Gming
O. zostala zawarta umowa najmu tego lokalu.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia 6 kwietnia 2009r. w sprawie VI RC 1206/08, malzenistwo powodki
i pozwanego zostalo rozwigzane przez rozwod. W wyroku Sad ustalil takze sposéb korzystania z mieszkania
zajmowanego przez strony, przyznajac pozwanemu do wylacznego uzytku pokdj najmniejszy, powodce pozostale dwa
pokoje, pozostawiajac pozostale pomieszczenia do wspodlnego uzytku. Wyrok uprawomocnit sie dnia 28 kwietnia
20009r. Po kilku miesiacach od rozwodu, pozwany na skutek konfliktéw z byla zona opuscil zajmowany lokal i
zamieszkal u rodzicow.

Jak ustalil Sad Rejonowy w zwiazku z zalegloSciami w optatach za czynsz i Swiadczenia za przedmiotowy lokal pozwana
Gmina O. wystosowata do powo6dki i pozwanego pismo z 18 pazdziernika 2010r. z wypowiedzeniem umowy najmu.
Jednocze$nie w piSmie zawarto informacje, ze warunkiem ,wycofania wypowiedzenia umowy najmu” jest splata
zalegloéci wraz z naleznymi odsetkami. Pismo to w imieniu pozwanego odebrala powodka. Pozwany juz wowczas w
lokalu tym nie mieszkal.

Powddka w dniu 1 kwietnia 2011 r. dokonata wplaty na rzecz pozwanej Gminy O. kwoty 13.873,97 zl i tym samym w
calo$ci splacila istniejace zadluzenie.

Pismem z dnia 1 lipca 2011r. pozwana Gmina, wobec splaty zadluzenia, wyrazila wole zawarcia umowy zaré6wno z
powddka jak i pozwanym. W dniu 12 lipca 2011r. powodka oraz pozwana Gming zawarly w formie pisemnej umowe
najmu przedmiotowego lokalu.

Powddka po podpisaniu nowej umowy czynila starania o wykup mieszkania. Pozwana Gmina odmawiala zawarcia
umowy twierdzac, ze do zawarcia umowy sprzedazy konieczna jest takze zgoda drugiego z najemcoéw, tj. pozwanego
D.P..

W ocenie Sadu Rejonowego powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie. Zdaniem Sadu I instancji pozwanag
Gmine O. i pozwanego D. P. laczyla umowa najmu od 2001 r. Zostala ona zmodyfikowana zgodnie z wola stron w
2011 r., podpisana przez powodke. Sad zauwazyl, iz art. 660 k.c. nie przewiduje rygoru niewaznoéci w przypadku
niezachowania formy pisemnej przy zawarciu umowy najmu. Stosunek najmu moze powstaé poprzez zgodne
o$wiadczenia woli stron, za$ forma tych o§wiadczenn moze byé dowolna, takze dorozumiana. Sad Rejonowy wskazal,



iz z pisma Gminy z dnia 1 lipca 2011 r. wynika wola zawarcia umowy najmu zaréwno z powo6dka jak i pozwanym.
Pozwana Gmina traktowala pozwanego jako najemce na rowni z powodka i na tych samych co ona warunkach. Sad
takze przyjal, ze umowa najmu lokalu z 16 maja 2001r. nie zostala skutecznie wypowiedziana pozwanemu, bowiem
powddka odebrala pismo w imieniu bytego malzonka, pomimo faktu, ze pozwany od dluzszego czasu nie mogl byc
uwazany za domownika. Jednocze$nie nie poinformowala go o treéci przesylki, ani o fakcie jej doreczenia. O kosztach
procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., nie obcigzajac nimi powddki.

Powyzszy wyrok zaskarzyla w caloéci powddka zarzucajac w apelacji:

I. obraze przepiséw postepowania moggcg mie¢ wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia tj. art. 321 § 1 k.p.c. poprzez
wyrokowanie przez Sad co do przedmiotu, ktéry nie byt objety zadaniem powddki. Powoédka w pozwie z dnia 20
sierpnia 2013 r. wyraznie domagala sie ustalenia, ze pozwany nie jest strong stosunku najmu na podstawie umowy
najmu z dnia 12 lipca 2011 r. Nr (...)podczas gdy Sad wyrokowat rowniez w przedmiocie umowy najmu z dnia 16 maja
2001r., w konsekwencji czego Sad nie rozpoznal istoty sprawy oraz art. 138 § 1 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie
w sprawie podczas gdy przepis ten nie mogl by¢ brany przez Sad pod uwage jako instytucja prawa procesowego;

II. obraze przepisoOw prawa materialnego, tj.: art. 61 k.c. poprzez bledne zastosowanie, a w konsekwencji ustalenie,
ze umowa z dnia 16 maja 2001 r. nie zostala pozwanemu skutecznie wypowiedziana, podczas gdy pozwana gmina
doreczyla o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy z dnia 16 maja 2001 r. w taki sposdb, ze pozwany mog} sie
zapozna¢ z jego treScia. Jezeli pozwany wyprowadzil sie z najmowanego przez niego lokalu, to winien byl podaé
nowy adres zamieszkania. Pozwany jednakze nie zrobil tego w zwiazku z czym w dniu 25 pazdziernika 2010 r.
pozwany musial traktowac lokal przy ul. (...)jako swoje miejsce zamieszkania, a tym samym jako adres do doreczen
korespondencji. Poza tym o$wiadczenie woli pozwanej Gminy zostalo doreczone pozwanemu co najmniej w chwili
doreczenia mu odpowiedzi na pozew gminy; art. 660 k.c. w zw. z art. 60 k.c. poprzez bledne zastosowanie i przyjecie,
iz wola pozwanego bylo kontynuowanie stosunku najmu oraz, ze stosunek ten ulegl zmodyfikowaniu zgodnie z wola
obu stron, za$ zakres modyfikacji odpowiadal postanowieniom umowy zawartej w formie pisemnej w dniu 12 lipca
2011 r., podczas gdy obiektywne okoliczno$ci, takie jak brak zamieszkiwania pozwanego w lokalu przy O.(...) przez
kilka lat, brak zainteresowania pozwanego kwestig zadluzenia lokalu, wymeldowanie pozwanego ostateczng decyzja
z dnia 24 marca 2011r., oproznienie lokalu z rzeczy osobistych pozwanego, brak staran o przywrocenie posiadania
lokalu §wiadczy o tym, ze wola pozwanego nie bylo kontynuowanie stosunku najmu i Ze twierdzenia jakoby pozwany
dalej traktowal siebie jako najemce lokalu przy ul. (...)nalezy ocenic jako gotostowne i na potrzeby procesu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane wyroku w calosSci i ustalenie, ze pozwany D. P.nie jest
strona stosunku najmu lokalu na podstawie umowy najmu z dnia 12 lipca 2011 r. Nr.(...)oraz o zmiane postanowienia
o kosztach zawartego w pkt. Il wyroku i zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kosztéw postepowania,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pozwana Gmina O. wniosla o oddalenie apelacji wskazujac w uzasadnieniu na trafnoéc
orzeczenia Sagdu Rejonowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.
Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne Sagdu Rejonowego w niniejszej sprawie.

Inna jest natomiast ocena Sadu Okregowego ustalonego przez Sad Rejonowy stanu faktycznego w zakresie
skutecznos$ci wypowiedzenia przez pozwana Gmine O. umowy najmu z 2001 .

Wypowiedzenie tej umowy dokonane przez pozwana wobec D. P. pismem z 18 pazdziernika 2010 r. bylo skuteczne.
Nie mozna podzieli¢ stanowiska Sadu Rejonowego, iz umowa ta nie zostala wypowiedziana, gdyz o$wiadczenie



o0 wypowiedzeniu nie zostalo pozwanemu skutecznie doreczone, pomimo, iz wyprowadzit sie on z lokalu. Takie
stanowisko prowadziloby do trudnych do zaakceptowania skutkow prawnych w zakresie mozliwo$ci wypowiedzenia
umow najmu wobec najemcow, ktorzy opuszezaja lokal bez podania nowego tymczasowego adresu. Wynajmujacy nie
mialby w tej sytuacji mozliwoéci skutecznego wypowiedzenia umowy, gdyz nie byloby mozliwe doreczenie najemcy
stosownego o$wiadczenia woli.

Natomiast istotng kwestia w niniejszej sprawie jest wola stron. Pozwana Gmina O. zar6wno w umowie z 2011 r. oraz
pismach skladanych w toku niniejszego procesu wyrazata wole zawarcia umowy nie tylko z powodka, ale roéwniez z
pozwanym D. P.. Taka wole wyrazil rowniez pozwany, wprost o§wiadczajac na rozprawie apelacyjnej w dniu 10 czerwca
2014r.

Przedmiotowa umowa najmu z 2011 r. zawierala w tresSci wskazanie jako najemcoéw zaréwno powddke jak i D. P..
Powodka podpisujac umowe nie wnosita zadnych zastrzezen, co do skierowania oferty zawarcia umowy réwniez do
D. P., nie kontaktowala sie réwniez z pozwanym w sprawie tej umowy.

Zgodnie z art. 61. § 1 k.c. o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do
niej w taki sposdb, ze mogla zapoznac¢ sie z jego trescia. Odwolanie takiego odwiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo
jednoczeénie z tym o$wiadczeniem lub weze$nie;j.

Natomiast stosownie do art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej
czynnoSci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny, w tym rowniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli).

W toku niniejszej sprawy doszlo do pozwanego D. P. o§wiadczenie woli Gminy O. zawarcia umowy najmu réwniez z
pozwanym. Powddka nie wykazala by o§wiadczenie Gminy O. dotarto do pozwanego wczeéniej w taki sposob, ze mogt
sie zapozna¢ z jego treécig lub te oferte odrzucil. Stanowisko D. P. wskazuje, iz jego wola jest zawarcie przedmiotowej
umowy najmu.

Skoro zatem obie strony skladaja zgodne o$wiadczenia woli, a sama oferta zawarcia umowy skierowana jest do
skonkretyzowanych os6b, to przyjac nalezalo, iz umowa najmu z 2011 r. wigze strony, a wiec i pozwanego.

Trafnie podnidst pozwany, iz prawo najmu lokalu mieszkalnego wchodzi do majatku wspélnego bytych matzonkow i
0 jego przynalezno$ci powinien zdecydowaé¢ Sad w toku postepowania o podzial majatku wspoblnego.

Nie jest zasadny zarzut powodki naruszenia przez Sad Rejonowy art. 321 § 1 k.p.c. Z przepisu tego wynika, iz Sad
nie moze wyrokowaé co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem, ani zasadzaé ponad zadanie. Oznacza to, iz
Sad jest zwigzany zgdaniem powoda zgloszonym w powddztwie i nie moze wbrew temu zadaniu zasadzi¢ wiecej lub
co innego albo zasadzi¢ na innej podstawie faktycznej niz wskazana przez powoda. Wbrew zarzutom Sad Rejonowy
nie wyrokowal co do umowy najmu z 2001 r. Ustalenia w tym zakresie dotycza jedynie stanu faktycznego, ktory byt
istotny dla rozstrzygniecia zagdania powddki. Samo za$ rozstrzygniecie dotyczy zadania powodki w zakresie umowy z
2011 1., a nie UMoOwy z 2001 T.

Reasumujac stwierdzié nalezy, iz brak jest podstaw do ustalenia, ze pozwany D. P. nie jest stronag umowy najmu z 12
lipca 2011 r. Tym samym zaréwno powodztwo jak i apelacja powddki nie sg zasadne.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl, jak w wyroku.

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. uznajac, iz w niniejszej sprawie
zachodzi wypadek szczegblnie uzasadniony w usprawiedliwionym okolicznoSciami przeSwiadczeniu powddki o
stusznosci roszczenia, umozliwiajacy nie obciazanie strony przegrywajacej kosztami procesu.



