Sygn. akt ITI Ca 1080/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Joanna Naczynska

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa K. W.

przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) w Z.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 22 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 1660/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoddki kwote 90 (dziewiecédziesiqt) zl z tytulu kosztow
postepowania odwolawczego.

SSO Joanna Naczynska

Sygn. akt ITI Ca 1080/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 22 kwietnia 2013r. Sad Rejonowy w Zabrzu ustalil, iz powodke K. W. laczy z pozwana (...) Spoldzielnig
Mieszkaniows (...) w Z. stosunek najmu na czas nieokre$lony lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ul. (...) oraz
zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 197 zl z tytulu zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie to Sad Rejonowy podjat po ustaleniu, iz najemcami lokalu polozo-nego w Z. przy ul. (...) od 1988r. byli
rodzice powddki. W 2001r. zmarta matka powodki. Po jej Smierci ojciec powddki L. P. zaczal naduzywac alkoholu i
zadlizyl mieszkanie, a w 2004r. je opuscil, pozostawiajac w nim powodke i brata powddki - M. P., ktory z czasem takze
sie wyprowadzil. Powodka splacila zadluzenie i od dtuzszego juz czasu na biezaco oplaca czynsz. W 2010r L. P. zlozyl
o$wiadczenie, iz nie roSci sobie praw do lokalu oraz, ze jedyna osoba utrzymujaca ten lokal jest powodka. Powddka
od oémiu juz lat zajmuje lokal za milczgcg aprobata pozwanej, ktéra traktuje ja jak najemczynie, jako ze przyjmuje od
powodki czynsz i wystawia na jej nazwisko ksiazeczki oplat czynszowych, jak i na jej nazwisko kieruje zawiadomienia
o zmianie wysokoS$ci oplat za mieszkanie. Stan ten w ocenie Sadu Rejonowego prowadzil do przyjecia, ze miedzy
stronami doszlo w sposob dorozumiany do zawarcia umowy najmu na czas nieokreSlony. Nadto, Sad Rejonowy
stwierdzil, iz gdyby nawet przyja¢, ze pozwang nadal laczy umowa najmu z ojcem powddki L. P., to okoliczno$¢ ta nie
mialaby znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, poniewaz nie ma przeszkod ku temu, by najemca lokalu byla wiecej niz
jedna osoba. Jako podstawe prawnag uwzglednienia powodztwa o ustalenie istnienia stosunku najmu Sad Rejonowy



wskazal art. 189 k.p.c. i art. 660 k.c., a o kosztach orzekl w oparciu o art 98 § 11 3 k.p.c., obciazajac nimi w caloSci
pozwang jako strone przegrywajaca.

Apelacje od wyroku wniosla pozwana, wnoszac o jego zmiane przez oddalenie pow6dztwa w calosci i zasadzenie od
powodki na rzecz pozwanej kosztdw procesu za obie instancje, a ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Zarzucila, iz Sad Rejonowy naruszyl przepisy prawa materialnego,
a to art. 659 §1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie, skutkujaca nieuzasadnionym przyjeciem, iz najem jednego
lokalu moze przystugiwa¢ dwoém niezaleznym osobom, podnoszac iz kwestia ta - wobec jej doniostoéci i braku
rozstrzygniecia w dotychczasowym dorobku doktryny i orzecznictwa - powinna by¢ przedmiotem pytania prawnego
do Sadu Najwyzszego. Zarzucila naruszenie art. 58 k.c. wzw. z art. 189 k.p.c. iart. 660 k.c. przez niewlasciwa wykladnie
tych przepiséw skutkujaca przyjeciem, iz domaganie sie przez powodke ustalenia istnienia miedzy stronami stosunku
najmu, mimo niespelnienia przestanek wynikajacych z Regulaminu przetargu ograniczonego na wysoko$¢ czynszu
najmu lokali mieszkalnych, nie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i nie zmierza do obejScia prawa.
Nadto podniosta zarzut naruszenia art. 189 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie pomimo braku podstaw, poniewaz
z Regulaminu przetargu ograniczonego na wysoko$¢ czynszu najmu lokali mieszkalnych wynika, iz powodka nie
speliala przestanek warunkujacych zawarcie z pozwana umowy najmu oraz podniosla zarzut naruszenia przepiséw
postepowania, ktére mialo wplyw na rozstrzygniecie, w szczegoblno$ci przepisu art. 3288 2 k.p.c. przez niewskazanie
przyczyn, dla ktérych Sad odmoéwil wiarygodnoéci i mocy dowodowej zawnioskowanemu przez pozwana w odpowiedzi
na pozew Regulaminowi przetargu ograniczonego na wysoko$¢ czynszu najmu lokali mieszkalnych.

Powddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.
Wywodzila, iz rozstrzygniecie Sagdu Rejonowego jest trafne.

Sad Odwolawczy zwazyl, co nastepuje :

Odnoszac sie w pierwszej kolejno$ci do zarzutéw formalnych, stwierdzi¢ nalezy, iz uzasadniajac zaskarzone
rozstrzygniecie Sad Okregowy nie naruszyl art. 328 §2 k.p.c. Zarzut taki bylby zasadny, gdyby tres¢ uzasadnienia Sadu
I instancji uniemozliwiala Sagdowi Odwolawczemu dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania
orzeczenia. Taka sytuacja w niniejszej sprawie nie miala miejsca. Przeciwnie uzasadnienie pozwalalo na pelng kontrole
instancyjna, za$§ pominiecie Regulamin przetargu ograniczonego na wysoko$é czynszu najmu lokali mieszkalnych
uzasadniala juz sama jego tre$¢, a w szczego6lnosci § 13 stanowiacy: "Regulamin wchodzi w zycie z dniem ...... , ktory
to dzien nie zostal oznaczony. Juz tylko ta okoliczno$é¢, bez wnikania w tre$¢ Regulaminu, wylgczala uznanie go za
majacy wplyw na tres$é rozstrzygniecia.

Trafnie tez, wbrew wywodom apelacji, Sad Rejonowy uznal, iz strony przez czynno$ci faktyczne zawarly umowe
najmu lokalu polozonego w Z. przy ul. (...). Powo6dka zajmuje ten lokal od 2004r., oplacajac czynsz, ktory to
czynsz pozwana przyjmuje, traktujac powddke jak najemczynie tego lokalu, co znajduje odzwierciedlenie w tredci
wydawanych powodce ksigzeczek optat czynszowych i kierowanej do powddki korespondencji. Zatem elementy
konieczne umowy najmu okre$lone w art. 659§ 1k.c., a to oddanie najemcy przez wynajmujacego przedmiotu najmu w
posiadanie i oplacanie wynajmujgcemu przez najemce czynszu w ustalonej wysokoSci zostaly przez strony uzgodnione
w sposob dorozumiany, sa zgodnie akceptowane i wzajemnie §wiadczone. Zwazywszy na dlugotrwalo$é tego stanu
rzeczy, jak i wynikajacy z art. 660 k.c. brak wymogu zachowania szczegblnej formy dla wazno$ci umowy najmu nie
sposob zakwalifikowaé nawigzanego przez strony stosunku, inaczej jak najmu na czas nieokres$lony. Nadto, w §wietle
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie mozna przyjac, by stosunek ten zostal nawigzany z naruszeniem
"Regulami-nu przetargu ograniczonego na wysoko$¢ czynszu najmu lokali mieszkalnych". Skoro nie zostala wykazana
data wejScia w zycie tego regulaminu, zatem nie mozna wykluczy¢, iz stosunek najmu zostal nawigzany jeszcze
przed ta data. Nadto, do przestrzegania tego regulaminu zobowigzana jest przede wszystkim pozwana i to na niej
ciazy obowiazek monito-rowania i porzadkowania statusu lokali wchodzacych w sklad jej zasobu oraz organizowania
przetargdw, niemniej uchybienie postanowieniom regulaminu w tej materii, o ile by do niego doszlo, nie wplyneloby
na wazno$¢ nawigzanej przez pozwang per facta concludentia umowy najmu.



Stusznie takze Sad Rejonowy zauwazyl, iz nie ma zadnych przeszkod prawnych, by status najemcy lokalu mieszkalnego
przystugiwal wiecej niz jednej osobie. Stad tez, Sad Odwolawczy nie znalazt podstaw, by wystepowaé do Sadu
Najwyzszego z pytaniem prawnym, zwlaszcza, ze poza kognicja Sadu w rozpatrywanej sprawie pozostaje ustalenie, czy
ojciec powodki L. P. nadal pozostaje najemcg tego lokalu, czy tez nie. Skoro nie jest on strong postepowania, zatem
nie jest dopuszczalne ustalenie w tym procesie, czy taczacy go z powddka stosunek najmu wygast przez czynnoéci
faktyczne, co moglyby sugerowaé wykazane w sprawie okolicznoSci, tj. zaprzestanie oplacania czynszu, opuszczenie
mieszkania i zlozenie oS§wiadczenia o braku roszczenia praw do tego mieszkania.

Podzielajac zatem motywy, lezace u podstaw zaskarzonego orzeczenia, Sad Okregowy oddalil apelacje jako
nieznajdujaca usprawiedliwionych podstaw prawnych (art. 385 k.p.c). O kosztach postepowania odwolawczego
orzeczono w oparciu o art. 108 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 11 3 k.p.c. i § 6 pkt. 21i § 13 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej Swiadczonej z urzedu (tekst jedn. Dz. U. z 2013r., poz.
461), zasadzajac od pozwanej na rzecz powddki kwote 9o zl, z tytulu zwrotu kosztéw wynagrodzenia pelnomocnika
za zastepstwo procesowe w instancji odwolawczej,, wedlug stawki minimalnej, liczonej od wartosci przedmiotu
zaskarzenia.

SSO Joanna Naczynska



