Sygn. akt IV Ca 641/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2014 1.

Sad Okregowy w Stupsku IV Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Andrzej Jastrzebski (spr.)

Sedziowie SO: Dorota Curzydlo, Mariola Watemborska
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Urbanowicz

po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2014 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. L.

przeciwko K. P. (1), P. P.
iD.W.

o eksmisje

na skutek apelacji powddki od wyroku Sadu Rejonowego
w Leborku z dnia 21 pazdziernika 2013r., sygn. akt I C 165/13

oddala apelacje.

Sygn. akt IV Ca 643/13

UZASADNIENIE

Powbédka — Gmina M. L. zlozyla w Sadzie Rejonowym w Leborku pozew o eksmisje przeciwko K. P. (1), D. W.
oraz maloletniemu P. P.. Gmina domagala sie od pozwanych opuszczenia, oproznienia oraz wydania jej lokalu
mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...) oraz zasadzenia kosztéw postepowania sadowego. Jak wskazano
w pozwie pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego, a brak jest przestanek do zawarcia z nimi umowy najmu

przedmiotowego lokalu.

Pozwani K. P. (1), D. W. oraz P. P. (wszyscy reprez. przez profesjonalnego pelnomocnika) wnieéli o oddalenie
powddztwa w caloSci - podnoszac w uzasadnieniu, ze w ich ocenie doszlo do zawarcia stosownej umowy najmu per

facia concludentia (w sposéb dorozumiany). Co wiecej, pozwanym nie wypowiedziano dotychczas skutecznie zawartej

w ten sposéb umowy.

Sad Rejonowy ustalil, ze Gmina M. L. pozostaje wlacicielem lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...). W
dniu (...) roku Miejski Zarzad (...) w L. zawarl na czas nieoznaczony umowe najmu powyzszego lokalu z I. P.. Od (...)

roku wspoélnie z Najemca zamieszkiwal jej wnuk K. P. (1). I. P. zmarla w dniu(...)w L..



W dniu (...)roku K. P. (1) zlozy} w Wydziale (...) L. wniosek o wstapienie w stosunek najmu po zmartej babci.
W odpowiedzi na powyzszy wniosek, odméwiono K. P. (1) wstapienia w stosunek najmu po I. P., wzywajac go
jednoczeé$nie do opuszczenia i oproznienia zajmowanego lokalu w terminie 30 dni.

K. P. (1) zlozyl takze wniosek o przydzial lokalu mieszkalnego. Od (...) roku wspélnie z K. P. (1) w lokalu potozonym
w L. przy ulicy (...) zamieszkuje jego konkubina D. W., a od (...) roku ich wspélny syn P. P.. Od(...)roku K. P. (1)
ponosi wszelkie oplaty zwigzane z korzystaniem ze spornego lokalu na podstawie wystawionych nas niego ksiazeczek
mieszkaniowych o rozliczen za korzystanie z lokalu.

W ocenie Sadu I instancji powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. W przedmiotowej sprawie Powddka zadala
od Pozwanych opuszczenia, oproznienia oraz wydania jej lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...), gdyz
jej zdaniem zajmowali oni ten lokal bez tytulu prawnego.

W ocenie sadu I instancji nie mozna podzieli¢ stanowiska Gminy w zakresie, w jakim podnosi ona, Ze Pozwani
zajmowali sporny lokal bez tytulu prawnego. Doszlo bowiem do zawarcia w sposéb konkludentny umowy najmu
lokalu polozonego w L. przy ulicy (...) pomiedzy Gming M. L. a K. P. (1), chociaz przekonanie to Sad oparl w gléwnej
mierze na innych przestankach niz wskazywal na to pelnomocnik Pozwanych. Zgodnie z art. 60 ke, z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujgcej czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde
zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli
w postaci elektronicznej (o$wiadczenie woli). Oznacza to, ze osoba skladajaca o$wiadczenie woli moze to uczynic
takze w kazdy pozajezykowy sposob o ile ujawnia on dostatecznie wole dokonania okreélonej czynnoéci prawnej, tzn.
per factia concludentia. Przepisy kodeksu cywilnego nie zawieraja ograniczen co do formy umowy najmu, ktérych
niezachowanie pociggaloby niewazno$¢ calej umowy. Zastrzezenie formy pisemnej dla uméw najmu nieruchomosci
lub pomieszczen na czas dluzszy niz rok ma charakter zastrzezenia ad eventum, tj. dla wywolania jedynie okreslonych
skutkéw prawnych. Takze szczeg6lne przepisy o najmie lokali (art. 680 ke i nast.) nie ograniczajg stron co do formy.
Podobnie w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm., dalej jako uopl) wskazano jedynie, ze w stosunek
najmu lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, wstepuje sie na podstawie umowy (art. 5 ust. 2
tej ustawy), nie precyzujac jednocze$nie jej formy. Z treSci przywolanych przepiséw wynika, ze mozliwe jest zawarcie
umowy najmu réwniez poprzez czynnosci dorozumiane.

Aby oceni¢, czy w niniejszej sprawie doszlo do zawarcia w sposéb dorozumiany umowy najmu lokalu mieszkalnego,
konieczne jest siegniecie do eesentilaia negotii takiej umowy. Stosownie do art. 659 § 1 ke przez umowe najmu
wynajmujacy zobowiazuje sie oddaé najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca
zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Z jednej strony elementem przedmiotowo istotnym tej
umowy bedzie okreslenie rzeczy bedacej przedmiotem Swiadczenia wynajmujacego, z drugiej zas oznaczenie czynszu
jaki obowiazany jest placi¢ najemca. Umowa najmu jest umowa wzajemna i konsensualng, zatem do jej zawarcia
dochodzi na mocy samego porozumienia stron i nie jest konieczne wydanie przedmiotu najmu. Swiadczenia stron
maja charakter ekwiwalenty, co oznacza ze zachowanie jednej ze stron jest odpowiednikiem zachowania drugiej. Z
tego tez wzgledu oddanie lokalu do uzywania na podstawie umowy najmu zawsze wigze sie z pobieraniem czynszu
od najemcy, jako §wiadczenia rbwnowartoSciowego, bedacego odpowiednikiem zachowania wynajmujacego. Istotne
z punktu widzenia umoéw wzajemnych jest istnienie wiezi miedzy Swiadczeniami stron, polegajacej na tym, ze jedna ze
stron $§wiadczy po to tylko i z tym zastrzezeniem, ze otrzyma $wiadczenie od drugiej strony. Celem umowy jest wymiana
Swiadczen kontrahentow. Nalezy wiec upatrywac istoty najmu lokalu w tym, ze wynajmujacy oddaje do uzywania lokal
po aby otrzyma¢ czynsz, w sklad ktérego wchodza zwrot kapitalu, zysk oraz wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu,
i odwrotnie najemca placi czynsz, aby moc uzywac lokal.

W badanej przez Sad Rejonowy sprawie lokal znajdowal sie juz w posiadaniu K. P. (1). Oéwiadczenie woli K. P. (1),
najpierw o wstapieniu w stosunek najmu, a nastepnie o woli zawarcia samej umowy najmu, zostalo zlozone drugiej
stronie w spos6b niebudzacy watpliwosci. Wprawdzie Gmina odmoéwila Pozwanemu wstgpienia w stosunek najmu po
zmarlej 1. P., wskazujac, Ze nie nalezy on do kregu podmiotéw uprawnionych do skorzystania z takiej mozliwosci, w



mys$l art. 691 ke, i nakazala mu opuszczenie i opréznienie przedmiotowego lokalu, pod rygorem skierowania sprawy
na droge postepowania sadowego, to nie przekreéla to faktu, ze doszlo p6Zniej do zawarcia umowy najmu w sposéb
dorozumiany. Niejako na marginesie nalezy podkres$li¢, ze na zasadzie art. 691 kc w stosunek najmu wchodzi sie z
mocy samego prawa, co prowadzi do wniosku, ze wynajmujacy nie ma w tym wzgledzie zadnych dyskrecjonalnych
uprawnien (podobnie jak i nowy najemca). Stad Gmina slusznie poinformowata K. P. (1), ze nie moze on wstgpic
w stosunek najmu w trybie art. 691 ke, co jednoczesnie nie oznaczalo, Ze nie ma mozliwo$ci zawarcia z nim umowy
najmu lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z pkt. 2.1. zalacznika Nr (...)do uchwaly Nr (...) (...) Rady Miejskiej w L. z dnia 28 wrzeénia 2001 roku
dotyczacej zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasoby Gminy M. L., osoby pozostajace
w lokalu po $mierci najemcy w stosunku do ktorych nie zachodza przestanki okreslone w art. 691 ke maja obowigzek
zlozy¢ wniosek o przydzial lokalu. Wnioski tych os6b kwalifikowane sa zgodnie z kryteriami okre$§lonymi w powyzszej
uchwale. Osoby spelniajace kryteria umieszcza sie w odpowiednich rejestrach wedlug daty zlozenia wniosku. W
stosunku do os6b nie speliajacych kryteriow i w stosunku do osoéb, ktére nie zlozyly wnioskow wszczyna sie
postepowanie egzekucyjne. Jak wynika z adnotacji znajdujacej sie na piémie z dnia 21 grudnia 2012 roku K. P. (1)
zlozyl stosowny wniosek o przydzial lokalu (vide: pismo na k. 9 akt). Jak potwierdzil sam Pozwany na rozprawie w
dniu 21 sierpnia 2013 roku Gmina negatywnie rozpatrzyla jego wniosek, jako ze nie spelnial on stosownych wymagan
(vide: protokdl rozprawy na k. 42 akt). Na podstawie oS§wiadczenr Gminy, wynikajacych z tresci pozwu zlozonego w
tej spawie, mozna wnioskowaé, ze rzeczony ,brak podstaw” dotyczyl uprawnien okreslonych w art. 691 kpc, a nie
braku podstaw do zawarcia umowy najmu na czas nieokreslony, zgodnie z wymaganiami uchwaly cytowanej powyzej.
Skadinad prawidlowy jest sad, ze Gmina pierwotnie nie wyrazila zgody na zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
polozonego przy ulicy (...) z K. P. (1).

Jednak takiemu o$wiadczeniu przecza podejmowane przez Gmine w pdzniejszym okresie czynno$ci.

Nie ulega watpliwosci, ze lokal mieszkalny przy ulicy (...) zajmowany byl przez Pozwanych za zgodg Gminy M. L..
Na ocene taka wplywa okoliczno$¢, ze Gmina w okresie od 2007 roku (az do dnia wniesienia pozwu w lutym 2013
roku) w zaden sposob nie zrealizowala swego prawa wynikajgcego z art. 222 ke. Wprawdzie roszczenia zmierzajace
do ochrony prawa wlasnos$ci nie przedzwaniaja sie, to jednak Gmina przed dniem wniesienia pozwu o eksmisje do
Sadu Rejonowego w Leborku nie wzywata Pozwanych do opuszczenia i oproznienia spornego lokalu (poza wezwaniem
w piSmie z dnia 21 grudnia 2007 roku). Zachowanie takie moglo wzbudzi¢ w nich prze$wiadczenie ze zajmuja oni
lokal zgodnie z prawem, zwlaszcza, ze od 11 grudnia 2007 roku wszelkie rozliczenia oplat oraz inne pisma zwigzane
z uzywaniem przedmiotowego lokalu kierowane byly imiennie do Pozwanego Dodatkowo sad zwrécil uwage, ze
Pozwani oplacali czynsz na podstawie przekazanej im ksiazeczki mieszkaniowej, w ksiazeczce tej K. P. (1) okreSlony
zostal jako najemeca rzeczonego lokalu, a jako administratora wskazano Miejski (...)w L.. Z treéci pouczen zawartych
w tej ksigzeczce (chociaz powstalych na podstawie nieobowiazujacej juz ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych — Dz. U. 1994 Nr 105/94, poz. 509) wynika, Ze jej posiadacz oplaca czynsz, zwigzany
uzytkowaniem zajmowanego lokalu (vide: kopia dokumentu na k. 22 akt), a nie odszkodowanie za zajmowanie
lokalu bez tytulu prawnego. Do Pozwanego kierowane byly takze roczne rozliczenia dostawy $wiadczen. Na podstawie
tych dokumentéw Pozwany na biezaco regulowal naleznosci, bedace konsekwencja zamieszkiwania w nieruchomosci
nalezacej do Gminy.

Nadto w piSmie z dnia 19 stycznia 2013 roku Gmina M. L. wypowiedziala K. P. (1) dotychczasowa wysoko$¢é czynszu
w trybie przewidzianym w art. 8a uopl, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia (vide: k. 24 akt
sadowych i k. 65 teczki lokalu). Zgodnie z ust. 1 tego przepisu wlasciciel moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty
za uzywanie lokalu, wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z
zachowaniem terminéw wypowiedzenia. Z wykladni systemowej calego przepisu, wynika, iz czynsz wypowiedzieé¢
mozna jedynie lokatorowi. Z kolei art. 2 ust 1 tejze ustawy zawiera definicje legalng lokatora. Stosownie do tresci
tego przepisu lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz
prawo wlasno$ci. Nie mozna wiec uznadé, ze dopuszczalne jest stosowanie tego przepisu, w wypadku zmiany wysoko$ci
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, poniewaz odszkodowanie nie jest czynszem, a odpowiada



jedynie jego wysokosci. Celem odszkodowania jest rekompensata straty wynikajacej z zajmowania lokalu bez tytulu
prawnego (art. 18 ust 2). Wypowiedzenie czynszu najmu zmierza do zmiany warunkdéw umowy laczacej strony. W
przypadku pobierania odszkodowania brak jest takiej umowy laczacej strony.

Biorac powyzsze okolicznoSci pod uwage, nieodzowny jest w ocenie sadu I instancji wniosek, ze ogdl dzialan
podejmowanych przez Gmine M. L. w stosunku do K. P. (1), $wiadczy o dorozumianym zawarciu pomiedzy tymi
stronami umowy najmu lokalu. Sad dokonujac wykladni o§wiadczenia woli Powodki (art. 65 ke), na tej podstawie Sad
uznal, ze w zaistnialych okoliczno$ciach Gmina zlozyla o§wiadczenie o wstapieniu w stosunek najmu z Pozwanymi
per factia concludentia i w konsekwencji ze brak jest podstaw do uwzglednienia zadania Powddki, poniewaz
Pozwanemu przystuguje skuteczne wzgledem wlaSciciela uprawnienie do wladania rzecza (art. 222 in fine ke).
Niezbednym elementem, prowadzacym do ewentualnego orzeczenia o eksmisji Pozwanych byloby dalsze zajmowanie
przedmiotowego lokalu mieszkalnego po wypowiedzeniu umowy najmu, albo wystapienie przestanek z art. 13 ust. 1
uopl. Sad oddalil powodztwo takze w stosunku do D. W. oraz maloletniego P. P., zuwagi na to, ze prawo do zajmowania
przedmiotowego lokalu jest pochodna prawa gléwnego lokatora (K. P. (1)).

O kosztach postepowania orzeczono na postawie art. 98 § 1 kpc, obcigzajac nimi strone przegrywajaca, tj. Powodke.
Sad zasadzil na rzecz kazdego z Pozwanych kwote 40 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, biorac pod
uwage § 10 pkt 1 rozporzadzenia okresSlajacego wysoko$¢ stawek minimalnych wynagrodzenia adwokackiego (Dz. U.
z 2002 1. NT 163, poz. 1348 ze zm.).

Z rozstrzygnieciem tym nie zgodzila sie strona powodowa.

W zlozonej apelacji domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i orzeczenie eksmisji pozwanych z zajmowanego
lokalu, zarzucajac wyrokowi naruszenie prawa materialnego; art. 60 ke i art. 65 ke w zwiazku z art. 21 uopl i w
zawigzku z uchwalg Rady Miejskiej w L. nr(...) (...) z (...)r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. L. poprzez nieuprawnione ustalenie, ze doszlo do zawarcia umowy najmu
per factia concludentia wbrew tresci art. 21 uopl i powolanej uchwaly oraz naruszenie prawa procesowego art. 233 § 1
kpc poprzez bledng ocene dowodow zwigzanych z oplatami za korzystanie z lokalu, ktére w ocenie apelujacego Miasta
nie $wiadcza o zawarciu umowy najmu lokalu.

W toku postepowania apelacyjnego Sad Okregowy dopuscit dowdd z przywolanej w apelacji Uchwaly nr (...) z(...)r.,
na okolicznoé¢ zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. L..

Rozpoznajac zlozong apelacje Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest bezzasadna, aczkolwiek wskaza¢ nalezy na inne decydujace o bezzasadno$ci pow6dztwa elementy ktore
uszly uwadze sadu I instancji.

W pierwszej kolejnoéci przypomnieé nalezy, ze zgodnie z art. 4 uopl tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Instrumentem realizacji zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych pozostaje uchwalanie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, a uchwaly te stanowig akty prawa miejscowego.

Bez watpienia zatem uchwala Rady Miejskiej w L. nr(...) (...) z (...)r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. L. stanowi zatem podstawe do rozwazania w realiach
rozpoznawanej sprawy, czy pozwani zajmuja lokal bedacy przedmiotem sporu bez tytulu prawnego, jak twierdzi w
pozwie strona powodowa, czy tez posiadaja pozwani podstawe prawng do zamieszkiwania w tym lokalu.

Bezspornym pozostaje ze: pozwany K. P. (1), nie wstapil po $mierci I. P. w stosunek najmu lokalu, zlozyl wniosek o
przydzial lokalu oraz ze zostal umieszczony w (...) co wynika z treéci skierowanego do niego pisma z dnia (...)r. (patrz
akta lokalu) Zgodnie z § 2 ust 2 przywolanej wyzej uchwaly (...) ujete pozostaja osoby oczekujace na przydzial lokalu



dla osbéb podlegajacych wykwaterowaniu oraz os6b zakwalifikowanych do zamiany obecnie zajmowanego lokalu
mieszkalnego.

Wskazac¢ nalezy ze Rada Miasta okre$lila szczegdlowa zasady postepowania w sytuacji os6b pozostajacych w lokalu
po $mierci najemcy w stosunku do ktérych nie zachodza przestanki okre§lone w art. 691 ke Zgodnie z pkt. 2.1.
zalacznika Nr(...) do uchwaly Nr (...)osoby pozostajace w lokalu po $mierci najemcy w stosunku do ktérych nie
zachodzg przestanki okre$lone w art. 691 ke maja obowiqgzek zlozy¢ wniosek o przydzial lokalu. Wnioski tych oséb
kwalifikowane sg zgodnie z kryteriami okre§lonymi w powyzszej uchwale. Osoby speliajgce kryteria umieszcza sie w
odpowiednich rejestrach wedlug daty zlozenia wniosku. W stosunku do os6b nie spetniajqgcych kryteriéow i
w stosunku do 0so6b, ktore nie zlozyly wnioskow wszczyna sie postepowanie egzekucyjne.

Jesli zatem akt prawa miejscowego naklada na obywatela okreslony obowiazek z ktorego to sie wywigzuje (sklada
wniosek o przydziat lokalu), zostaje zakwalifikowany w odpowiednim rejestrze (decyzja Burmistrza Miasta L. — patrz
zalacznik nr(...) do uchwaly), to w stosunku do takiej osoby nie sposob przyjac, na co powoluje sie powod w pozwie, ze
zajmuje lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, o czym mozna by méwié jedynie w sytuacji gdyby pozwany K. P. (2) nie
sprostalby wymogom natozonym na niego przywolanymi wyzej przepisami prawa miejscowego i w tej sytuacji mozna
by wszczac¢ w stosunku do niego jak méwi uchwala postepowanie egzekucyjne, ktore to pojecie utozsamiac nalezy z
postepowaniem o oproznienie, opuszczenie i wydanie lokalu.

Zatem w $wietle regulacji uchwaly Nr (...)jak i zalacznika nr (...)status prawny pozwanych pozostaje takim samym jak
osoby ktora zajmuje lokal mieszkalny jako najemca i w zaden sposéb nie mozna jej utozsamiaé z osoba, ktéra zajmuje
lokal bez tytulu prawnego, co leglo u podstaw oddalenia powddztwa i w konsekwencji apelacji powoda.

Z uwagi na powyzsze, na mocy art. 385 kpc orzeczono jak w sentencji wyroku.



