Sygn. akt IV Ca 296/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy Warszawa P. w W. IV Wydzial Cywilny — Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Elzbieta Gajewska

Sedziowie SO Beata Janiszewska (spr.)

SR del. Eliza Oblicka

Protokolant Joanna Rekruciak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2014 r. w W.
sprawy z powoddztwa m.st. W.

przeciwko M. W.,J. W, S. W, K. W. (1) i K. W. (2)

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Polnoc w W.

z dnia 29 maja 2013 r., sygn. akt I C 754/13

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu dla Warszawy Pragi-Polnoc w W. do ponownego
rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu w instancji odwolawczej.

Sygn. akt IV Ca 296/14

UZASADNIENIE

Apelacja okazala sie skuteczna, gdyz z przyczyn blizej okreslonych
w dalszych wywodach niniejszego uzasadnienia zachodzily podstawy do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania (art. 386 § 4 k.p.c.).

Zasadne okazaly sie zarzuty apelacji dotyczace naruszenia przez Sad I instancji przepisow prawa materialnego w
postaci art. 30 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.). Przepis ten stanowi, ze osoba zajmujgca lokal bez tytutu prawnego do dnia
wejScia 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 wejScia w Zycie niniejszej ustawy, jezeli wlasciciel nie wniesie w tym okresie powodztwa
o nakazanie tej osobie przez sad oproznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powoddztwa o
ustalenie nieistnienia stosunku najmu.

Whbrew stanowisku Sadu I instancji, ktére leglo u podstaw wyroku oddalajacego powodztwo eksmisyjne, fakt
zamieszkiwania przez pozwana M. W. w lokalu mieszkalnym nr (...) potozonym przy ulicy (...) w W., przez okres co
najmniej 10 lat przed dniem wejécia w zycie u.o.p.l. nie przesadza o nabyciu przez nig prawa najmu. Sad ten bowiem,



oceniajac uprawnienie pozwanych do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, btednie zalozyl tozsamo$c¢ charakteru
tego zamieszkiwania przez caly jego okres, w przypadku niektérych z pozwanych siegajacy 1986 roku. Tymczasem,
w ocenie Sadu Okregowego, jedynie okres od dnia 28 pazdziernika 1995 roku, tj. od dnia Smierci dotychczasowego
najemcy - R. N., moze by¢ traktowany jako prawnie doniosly w kontekécie stosowania art. 30 u.o.p.l. Do tego bowiem
dnia lokal byl przedmiotem najmu wykonywanego przez najemce. Kwestia natomiast, kto woéwczas zamieszkiwal
oprocz niego w lokaluy, i czy zamieszkiwanie to nastepowalo na podstawie zgody wyrazonej przez wynajmujacego,
nie ma wplywu na ocene podstaw dzialania powolanego uprzednio unormowania. Jest ona istotna jedynie dla oceny
innego zagadnienia, mianowicie uzyskania przez te osoby statusu lokatora, a w konsekwencji — ewentualnej potrzeby
badania istnienia po stronie os6b eksmitowanych prawa do lokalu socjalnego.

W omawianym punkcie trafny byl w szczego6lnosSci wskazany w apelacji argument, ze przyjety przez Sad I instancji
kierunek wykladni art. 30 u.o.p.l. prowadzilby do powstania kilku stosunkéw najmu tego samego lokalu. Oprocz
stosunku najmu dotychczasowego najemcy, dochodziloby bowiem do swoistej multiplikacji stosunkéw najmu na
rzecz pozostalych, zamieszkujacych wraz z najemca os6b, przy czym niejednokrotnie stosunki te cechowalaby rézna
tres¢, np. w zakresie wysokosci czynszu najmu. Zdaniem Sadu Okregowego, opisane skutki wykraczalyby poza zamyst
ustawodawcy, towarzyszacy wprowadzeniu tego unormowania.

Niezaleznie od powyzszych wywoddw, trzeba zauwazy¢, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nieuzasadnione jest
przyjecie, iz pozwana wraz z dzie¢mi zajmowala do dnia 28 pazdziernika 1995 roku przedmiotowy lokal bez tytulu
prawnego. W postepowaniu przed Sadem I instancji wskazywano, ze M. W. zamieszkiwala w przedmiotowym lokalu
za zgoda najemcy, po zameldowaniu tej pozwanej (a nastepnie jej bliskich) w mieszkaniu zajmowanym przez R. N..
Zgoda ta nie jest, co oczywiste, skuteczna wzgledem wynajmujgcego w tym sensie, ze nie legalizuje w stosunku do niego
faktu korzystania z lokalu przez osoby inne niz najemca. Ocena calego materialu sprawy, zebranego w postepowaniu
przed Sadem I instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym, prowadzi jednak do wniosku, ze sam powdd z faktu i
okoliczno$ci zameldowania wywodzil wyrazenie przez siebie zgody na uzywanie mieszkania przez pozwanych.

Podstawy do ustalenia, ze taka zgoda zostala wyrazona, zachodzily, wbrew wywodom uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, juz na etapie rozstrzygania sprawy przez Sad I instancji. W szczegblno$ci konkluzje taka nalezalo wywiesé z
faktu, ze w piSmie M. W. z wnioskiem o zameldowanie (k. 6) mowa o wyrazeniu przez najemce ,,zgody na podnajem”.
Wynika z tego, ze zgoda na zameldowanie byla przez wnioskujacg traktowana jako rownoznaczna ze zgoda powoda
na zajmowanie lokalu na podstawie umowy podnajmu z R. N.. Stosownie do tego nalezalo zatem rozumie¢ skutki
zado$Cuczynienia przez powoda wnioskowi o zameldowanie — jako aprobujacego réwnoczes$nie podnajem lokalu przez
M. W.. Trafnie zwrbécono na ten fakt uwage w wywodach apelacji strony powodowej (k. 41). W obecnym stanie sprawy,
wobec tresci apelacji, okoliczno$¢ ta uzyskata jedynie charakter okolicznos$ci bezspornej. Jedynie na marginesie nalezy
zauwazy¢, ze Sad I instancji wywiddl zbyt daleko idace wnioski z o§wiadczenia przez pelnomocnika powoda na
rozprawie w dniu 29 maja 2013 r. (k. 25), ze ,pozwani wcze$niej takze nie posiadali tytulu prawnego do zajmowania
lokalu”. Oswiadczenie to z uwagi na swa lakoniczno$é moze by¢ réznie rozumiane, w postaci ujetej w protokole
jego wykladnia moze prowadzi¢ do wnioskéw odmiennych od tych, ktére stanowily istotny czynnik uksztaltowania
stanowiska Sadu I instancji w kwestii braku podstaw do korzystania przez pozwanych ze spornego lokalu w okresie
przed Smiercia R. N..

W tej sytuacji nie bylo wiec uzasadnione traktowanie pozwanych jako zajmujacych lokal bez (pochodnego) tytulu
prawnego. Tytul ten ustal jednak w momencie $mierci dotychczasowego najemcy, ktéra spowodowala zaréwno
wygasniecie stosunku najmu R. N, jak i stosunku uzyczenia, na ktérego podstawie z lokalu korzystali zamieszkujacy
tam Owcze$nie pozwani. Dopiero zatem z chwila Smierci najemcy pozwani ci stali sie osobami zajmujacymi
przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. Wobec powyzszego nie mozna przyjaé, ze spehili oni normy przewidziane w
art. 30 u.o.p.l. i wstapili z mocy prawa w stosunek najmu lokalu, jako ze nie uplynal wymagany powyzszym przepisem
10-letni okres zajmowania przez pozwanych lokalu bez tytulu prawnego.

Jednocze$nie Sad Okregowy nie podziela wyrazonego w motywach zaskarzonego orzeczenia stanowiska, ze w
okolicznoS$ciach sprawy mozna uznaé, iz doszlo do nawiazania z pozwana M. W. (ewentualnie wszystkimi pozwanymi)



stosunku najmu w spos6b dorozumiany. Wprawdzie pozwana i jej syn wielokrotnie kwitowali odbiér pism z
pochodzacych od ZGN, lecz pisma te bylty kierowane do J. N.. Pozwana i jej syn byli zameldowani w lokalu, wiec taki
odbidr pism nie powinien by¢ uznany za stwarzajgcy podstawy do watpliwoSci po stronie ZGN, w jakim charakterze
osoby te przebywaja w lokalu — nawet jesli podpisywaly sie w rubryce ,data i podpis najemcy”. Poza rozwazaniami
Sadu I instancji pozostala takze kwestia uprawnienia pracownikéw powoda, kierujacych pisma do pozwanych, do
reprezentacji (...) W., ze skutkiem zwigzania powoda stosunkiem najmu z pozwanymi. Tymczasem nawigzanie
stosunku najmu w sposéb dorozumiany (a nie wprost, przez zlozenie wyraznych o$wiadczen woli) dotyczy tylko
sposobu wyrazenia woli zawarcia umowy, nie zwalnia natomiast ze zbadania, czy osoby wyrazajace taka wole ze strony
powoda byly uprawnione do jego reprezentacji.

Istotna jest rowniez okoliczno$é, ze pozwani nie poinformowali wynajmujacego o fakcie zgonu R. N., ktdry zostal
najemca lokalu wskutek wstapienia w stosunek najmu po matce. W tych zatem okoliczno$ciach z zachowania
(pracownikow) powoda nie mozna wywodzi¢ wyrazonej choéby w sposéb dorozumiany woli nawigzania stosunku
najmu z pozwana lub innymi zamieszkalymi w lokalu osobami. Takie ustalenie musialoby sie bowiem opieraé na
uprzednim stwierdzeniu, ze wynajmujacy mial Swiadomos¢ ksztaltowania sie rzeczywistych stosunkéw zwigzanych z
korzystaniem zlokalu i cho¢by w sposéb dorozumiany wyrazil wole nawigzania w tych warunkach stosunku najmu z M.
W. lub pozostalymi pozwanymi. Tymczasem pozwani nie wykazali, by okolicznoSci te mialy miejsce. Przeciwnie, nalezy
wnosié, Ze celowo nie ujawniali oni uwarunkowan, w ktérych korzystaja z mieszkania, aby nie doszlo do weryfikacji
podstaw korzystania przez nich z lokalu wynajmowanego wcze$niej przez R. N..

Odmiennych wnioskéw nie mozna takze wywodzié z faktu wyrazenia M. W. zgody na zmiane wyposazenia lokalu
(k. 134 akt lokalu), skoro pozwana ta byla zameldowana i z tej przyczyny jej wnioski traktowano jako wnioski osoby
uprawnionej do podejmowania pewnych czynnoS$ci w mieszkaniu. Doniosle znaczenie ma przy tym fakt, ze wlasnie po
tym piSmie wynajmujacy podjal czynnoéci zmierzajace do zbadania podstaw prawnych zamieszkiwania pozwanych
w spornym lokalu i podjal liczne dalsze dzialania zmierzajace do windykacji przedmiotu swojej wlasnoéci. Dopiero
wowczas wynajmujacy uzyskat takze wiedze o Smierci najemcey, R. N. (k. 136).

Whbrew zatem pogladowi Sadu I instancji, pozwani nie wykazali, by przystugiwalo im skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza (art. 222 par. 1 in fine k.c.). Jednocze$nie, wobec stanowiska powoda w przedmiocie
wyrazenia przez niego zgody na korzystanie z lokalu przez pozwanych, do rozwazenia i do zbadania pozostawala
okoliczno$é statusu pozwanych w kontek$cie stosowania przepis6w ustawy o ochronie praw lokatoréw, a z zwigzku
z tym — ewentualnego przystugiwania pozwanym prawa do lokalu socjalnego. W tym jednak zakresie Sad I instancji
nie przeprowadzil zadnego wnioskowania i postepowania dowodowego, opierajac sie na blednym przekonaniu o
podstawach oddalenia powbdztwa.

Powyzsze braki w materiale dowodowym skutkuja uznaniem, ze w opisanej sferze doszlo do nierozpoznania przez
Sad Rejonowy istoty sprawy, co powodowalo konieczno$é uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy
temu Sadowi do ponownego rozpoznania. W przedstawionym bowiem zakresie zachodzi potrzeba przeprowadzenia
postepowania dowodowego w caloSci. Niedopuszczalne byloby bowiem, w ocenie Sadu Okregowego, dokonywanie
w tej cze$ci ustalen faktycznych i przeprowadzenie wszystkich czynno$ci dowodowych na etapie postepowania
apelacyjnego. W istocie prowadziloby to do pozbawienia obu stron mozliwoSci odwolania sie w tej cze$ci od
rozstrzygniecia Sadu. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy winien zatem w szczegblno$ci ustalié¢ status
pozwanych w $wietle unormowan ustawy o ochronie praw lokator6w i stosownie do wynikéw tego ustalenia dokonaé
ewentualnie oceny spelniania przez pozwanych przestanek oddzialujacych na ustalenie, czy pozwanym przystuguje
prawo do lokalu socjalnego.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. orzekl, jak w sentencji wyroku.



