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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2012 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Aleksandra Zurawska

SO Malgorzata Mroz

Protokolant: Alicja Marciniak

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2012 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa O. M.

przeciwko Gminie Miejskiej K.

o zaplate 54.994 zl

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Klodzku

z dnia 30 sierpnia 2012r., sygn. akt I C 728/12

I oddala apelacje;

II zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej 1.800zt kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt IT Ca 793/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 30 sierpnia 2012 r. Sad Rejonowy oddalil pow6dztwo O. M.przeciwko Gminie
MiastoK.o zaplate 54.994 z} oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Lokal, polozony w K.przy ul. (...), stanowil wlasno$¢é Gminy MiastoK.. Na mocy decyzji Burmistrza Miasta K.z dnia 26
marca 2008r. ustanowiono na rzecz Szkoly Podstawowej nr (...)im. (...)w K.trwaly zarzad na nieruchomosci - lokalu,
potozonym w K.przy ul. (...), celem wykorzystywania jej na potrzeby dzialalnoéci o§wiatowej. W dniu 18 wrze$nia
2008r. powdd zawarl umowe najmu lokalu, polozonego w K.przy ul. (...), w celu prowadzenia w nim przedszkola
(Niepublicznego Przedszkola ,,(...)"), na czas okres$lony do dnia 17 wrze$nia 2011r. Po stronie wynajmujacego umowe
podpisal Dyrektor Szkoly Podstawowej nr (...)im. (...)w K.przy ul. (...), A. G., jako zarzadca przedmiotu najmu. Strony



umowy ustalily, ze powod, jako najemca, bedzie zwolniony z zaplaty czynszu w zamian za wykonanie remontu lokalu
na swdj koszt. Umowa ulegla rozwigzaniu wskutek uplywu czasu, na jaki zostala zawarta. Powod przeprowadzil remont
przedmiotowego lokalu, a nastepnie prowadzil tam dzialalnoéé w calym okresie obowigzywania umowy. W dniu 19
wrzeénia 2011r. wydat lokal wynajmujacemu. Pismem z dnia 14 grudnia 2011r. powod wezwat strone pozwana do
dokonania rozliczenia poniesionych przez niego nakladow na wynajmowany lokal.

Rozwazajac tak ustalony stan faktyczny, Sad Rejonowy stanal na stanowisku, ze powo6dztwo nie zasluguje na
uwzglednienie. W uzasadnieniu wskazal, ze umowa najmu lokalu polozonego w K.przy ul. (...), z dnia 18 wrze$nia
2008r., laczyta powoda i strone pozwana Gmine MiastoK.. Bezspornym bylo, ze to pozwana Gmina byla wlascicielem
lokalu oraz ze oddala lokal w trwaly zarzad, ustanowiony na rzecz Szkoly Podstawowej nr (...)im. (...)w K., celem
wykorzystywania go na potrzeby dzialalno$ci o§wiatowej. W imieniu Szkoly Podstawowej nr (...)dzialal jej dyrektor
A. G., ktory podpisal umowe najmu. Oczywistym jest, ze dzialal on w imieniu zarzadcy lokalu, w oparciu o Decyzje
Burmistrza Miasta K.z dnia 26 marca 2008r., oddajac lokal do uzywania powodowi na cele o§wiatowe, zwigzane z
prowadzeniem niepublicznego przedszkola. Sad zauwazyl, Ze umowa najmu dla swej waznos$ci nie wymaga formy
pisemnej, zatem sama jej pisemna tre$¢ w zakresie oznaczenia stron umowy nie §wiadczy o tym, Ze zostala zawarta
miedzy powodem a Dyrektorem Szkoly Podstawowej nr o w K., skoro przedmiotowy lokal stanowil wlasno$¢ pozwanej
Gminy, ktéra to lokal ten oddala w trwaly zarzad jednostce organizacyjnej, na potrzeby dzialalno$ci o§wiatowej, w
imieniu ktoérej dziatal Dyrektor Szkoly. Sam fakt, Ze w tre$ci pisemnej umowy nie wymieniono ,,Gminy Miasto K.",
jako wynajmujacego, co jednak byto oczywiste w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, nie powoduje, ze z tego powodu
umowa staje sie niewazna. Dyrektor Szkoly Podstawowej nr (...)w K., jako kierownik jednostki organizacyjnej gminy,
mogl wystepowac w jej imieniu, w granicach zarzadu lokalem, a wiec mogl oddac ten lokal do odplatnego uzywania
na cele o$wiatowe. Oddawanie nieruchomosci w trwaly zarzad jednostkom organizacyjnym uregulowane zostalo w
przepisach art. 43 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U, 2010.102.651
ze zm.). Zgodnie z art. 43 ust. 2 ugn, jednostka organizacyjna ma prawo korzystania z nieruchomoéci oddanej w
trwaly zarzad, a w szczegblnosci do korzystania z nieruchomosci w celu prowadzenia dzialalno$ci nalezacej do zakresu
jej dzialania, a takze oddania nieruchomosci lub jej czeSci w najem. Nieposiadajace osobowoSci prawnej jednostki
organizacyjne gminy, sprawujace trwaly zarzad, dzialaja w istocie jak organy osoby prawnej, ktora jest gmina. Maja
one kompetencje okreslone przez ustawodawce w bezwzglednie obowiazujacych przepisach o trwalym zarzadzie (art.
47 i nast. u.g.n.), obejmujace prawo do zawierania umoéw najmu, dzierzawy i uzyczenia gruntow oddanych im w
trwaly zarzad. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 23 lipca 2004 r. (III CZP 35/04, OSNC
2005/7-8/125), w tym zakresie ustawodawca przeniost kompetencje, ktére przystuguja w odniesieniu do wlasnej
nieruchomos$ci zarzadowi gminy, na jej jednostke organizacyjna sprawujacg trwaly zarzad, dzialajaca w tym zakresie
w istocie jako organ gminy, wylacznie uprawniony do podejmowania okreslonych ustawowo czynno$ci prawnych. W
niniejszej sprawie wskazana w tre§ci umowy najmu Szkola Podstawowa nr (...)w K., jako jednostka organizacyjna
gminy nie posiadajaca osobowo$ci prawnej, nie mogla by¢ strona umowy. Jednakze oczywistym jest, ze sprawujac
trwaly zarzad nad przedmiotowym lokalem, dzialala w istocie jak organ gminy, uprawniony do podjecia okreslonej
ustawowo czynno$ci prawnej, niezaleznie od tego, ze w treSci pisemnej umowy nie wskazano precyzyjnie Gminy,
jako wynajmujacego. Ta ostatnia okoliczno$¢ nie moze jednak, zdaniem Sadu, skutkowaé stwierdzeniem niewazno$ci
wykonanej juz umowy najmu. Zgodnie z przepisem art. 659 § 1 ke, przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje
sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placic¢
wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Czynsz moze by¢ oznaczony w pieniadzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju
(§2), ktore moga przybrac posta¢ dobr lub ustug.

W rozpoznawanej sprawie strony ustalily, ze powdd, jako najemca, bedzie zwolniony z zaplaty czynszu w zamian
za wykonanie remontu lokalu. Takie uregulowanie czynszu bylo dopuszczalne w §wietle przepiséw prawa i wbrew
twierdzeniom powoda nie bylo sprzeczne z przepisami prawa miejscowego, w szczegdlnoSci zarzadzeniem Burmistrza
Miasta K.z dnia 8 kwietnia 2008r. (...) w sprawie zasad ustalania oplat czynszowych za wynajem lokali uzytkowych
na terenie miasta K.stanowigcych wlasno$¢ Gminy Miejskiej K.. W ocenie Sadu, racje ma pozwana, ze zarzadzeniem
tym nie okreslono sztywnych stawek czynszu najmu, a jedynie ustalono stawki minimalne, przy czym dla waznoSci
umowy nie bylo wymagane okre$lenie minimalnej warto$ci miesiecznej, przeprowadzonych przez powoda robét
remontowych. Laczacy zatem strony stosunek najmu polegal na tym, ze powdd uzyskat prawo do uzywania lokalu,



stanowigcego wlasno$¢ pozwanej, w zamian za wykonanie jego remontu. Umowa, zawarta na czas oznaczony, zostala
wykonana, powod korzystal z lokalu przez caly okres obowigzywania umowy, po przeprowadzeniu remontu, ktérego
warto$¢ byla odpowiednikiem czynszu, korzystajac z poczynionych nakladéw i nie placac czynszu w pienigdzu. W tych
okolicznoS$ciach, nawet gdyby podzieli¢ stanowisko powoda o niewazno$ci umowy najmu, oparte na przedstawionych
w pozwie argumentach, to, zdaniem Sadu, takie dzialanie powoda, jako sprzeczne ze spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa i zasadami wspoélzycia spolecznego, nie zastuguje na ochrone (art. 5 ke). Sad oddalil
wnioski dowodowe stron, zmierzajace do ustalenia okolicznoéci bezspornych lub nieistotnych dla rozstrzygniecia
sprawy (dotyczace zakresu remontu i jego wartoSci). Podsumowujac, Sad nie podzielil stanowiska powoda o
niewazno$¢ umowy najmu, uznajac w konsekwencji, ze brak jest podstaw do rozliczenia nakladow poniesionych przez
niego na remont lokalu, stanowigcego wtasno$¢ strony pozwanej. Orzeczenie o kosztach oparto na przepisie art. 98
§ 11 3 kpc. Powdd jako przegrywajacy sprawe powinien zwro6cié pozwanej koszty procesu, w sktad ktérych wchodzi
wynagrodzenie pelnomocnika, bedacego radcg prawnym i oplata skarbowa od pelnomocnictwa.

W apelacji od powyzszego wyroku, wnoszac o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o zmiane orzeczenia przez uwzglednienie powodztwa, powdd zarzucit:

1. naruszenie prawa materialnego przez niezastosowanie art. 58 § 1 kc w zw. z art. 43 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz w zw. z § 3 umowy najmu z dnia 15 wrze$nia 2008 r., w zw. Z
zarzadzeniem Burmistrza Miasta K. nr (...) i § 18 uchwaly Rady Miasta K. nr (...) i przyjecie, ze sporna umowa najmu
z dnia 15 wrze$nia 2008 r. jest wazna,

2. naruszenie prawa materialnego, tj. przepisu art. 65 § 2 kc przez jego niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze strong
umowy z dnia 15 wrzeénia 2008r. jest Gmina Miasto K.,

3. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 5 ke poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie,

4. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 kpc i dowolng ocene dowodu w postaci umowy najmu z dnia 15
wrze$nia 2008 r. i przyjecie wbrew zwerbalizowanej w w/w dokumencie treSci o§wiadczen woli stron, ze strong umowy
jest Gmina Miasto K. i w jej imieniu dzialala osoba podpisujaca umowe w charakterze wynajmujacego,

5. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 217 § 2 kpc poprzez pominiecie wnioskowanych przez niego dowodow,
w szczegolnoéci dowoddw z zeznan Swiadkoéw, kosztorysu robot budowlanych, opinii bieglego, protokolu zdawczo
— odbiorczego, dokumentacji fotograficznej i filmowej, przestuchania stron i innych, mimo ze dotyczyly one faktow
relewantnych w sprawie,

6. naruszenie prawa procesowego, tj. przepisu art. 328 § 2 kpc poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku
okoliczno$ci, dla ktorych Sad uznal za ,,oczywisty” fakt, ze strong umowy byla pozwana Gmina oraz niewskazanie
zasad wspdlzycia spolecznego, ktore rzekomo narusza jego roszczenie,

7. sprzeczno$¢ ustalen faktycznych z zebranym w sprawie materialem dowodowym przez przyjecie, ze strong umowy
najmu z dnia 15 wrzeénia 2008 r. byla Gmina Miasto K..

Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja nie podlegala uwzglednieniu. Stan faktyczny niniejszej sprawy zostal prawidlowo okre$lony i dlatego tez
ustalenia te Sad Okregowy przyjal za wlasne, czyniac je podstawa orzekania w postepowaniu apelacyjnym. Jesli zag
chodzi o zwazenia prawne dokonane przez Sad Rejonowy, to w znacznej wiekszoSci zasluguja one na akeceptacje.
Nalezy jedynie przyznac racje skarzacemu, iz rozwazania Sagdu Rejonowego w przedmiocie zastosowania art. 5 kc sg
niedostateczne, gdyz Sad w zaden blizszy sposob nie sprecyzowal na czym miataby polegaé ewentualna sprzeczno$é
roszczenia powoda z zasadami wspolzycia spolecznego, do czego byl obowigzany, skoro uznal, iz takowa sprzeczno$é
zachodzi.



Przechodzac do oceny apelacji nalezy stwierdzi¢, iz pozostale argumenty w niej podniesione nie sa stuszne. Wbrew
stanowisku powoda w niniejszej sprawie nie mozna przyjaé, by strong umowy najmu z dnia 15 wrze$nia 2008r byt
Dyrektor Szkoly Podstawowej Szkoly Podstawowej nr (...), a nie Gmina Miejska K.. Zgodnie bowiem z art. 43 ust. 1i 2
pkt 3 ustawy z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomo$ciami trwaly zarzad jest forma wladania nieruchomoécia
przez jednostke organizacyjng. Jednostka ta ma prawo do korzystania z nieruchomosci oddanej w trwaly zarzad, a w
szczegblnosci do oddania nieruchomodci lub jej cze$ci w najem, dzierzawe albo uzyczenie. Przyjmuje sie, ze zarzadca
dzialajacy w stosunku trwalego zarzadu jest przedstawicielem ustawowym wlasciciela. W stosunkach z osobami
trzecimi zarzadca wystepuje jako strona i sklada o§wiadczenia woli, ale nie dziala w imieniu wlasnym lecz w imieniu
reprezentowanego. Czynno$ci zarzadu mieniem jednostki samorzadowej wykonywane przez trwalego zarzadce, tj.
jednostke organizacyjna nie majaca osobowos$ci prawnej, w niniejszej sprawie umowy najmu, sa wiec czynnoéciami
jednostki samorzadu terytorialnego. Oznacza to, ze strona uméw cywilnych dotyczacych nieruchomogci zawieranych
przez te jednostke, jest jednostka samorzadu terytorialnego jako wlasciciel tej nieruchomosci, przez co umowy te
nalezy traktowac jako zawarte z wlaScicielem, a nie z trwalym zarzadca / patrz: wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 23
marca 2006r, I SA/Rz 567/05, LEX nr 518308, wyrok WSA w Gliwicach z dnia 9 stycznia 2012r, II SA/GI 730/11
LEX nr 1106273 /. W tej sytuacji wiec Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, iz przedmiotowa umowa zostala zawarta de
facto z Gming Miejska K.jako wlascicielem nieruchomosci. Skoro wiec tego rodzaju ustalenie wynika z interpretacji
przepisow o trwalym zarzadzie zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami, przeprowadzanie przez Sad I
instancji dowodow na okoliczno$¢ ustalenia tresci oSwiadczen woli w przedmiocie kto byl rzeczywiscie strona umowy
jest — zdaniem Sadu Okregowego- niepotrzebne.

Nie mozna bylo podzieli¢ takze drugiego zarzutu skarzacego, a dotyczacego niewaznoS$ci § 3 umowy najmu lokalu
z dnia 15 wrze$nia 2008r /k. 10/. Zgodnie bowiem z art. 659 § 2 ke czynsz z tytulu umowy najmu moze byc
oznaczony w pienigdzach lub w §wiadczeniach innego rodzaju. W przedmiotowej sprawie strony przyjely, ze najemca
nie bedzie uiszczal oplat pienieznych z racji najmu, a wykona na swoj koszt remont przedmiotowego lokalu. Tego
rodzaju zobowigzanie jest wiec zgodne z prawem. W ocenie Sadu Okregowego poglad wyrazony przez powoda
w apelacji, iz § 3 przedmiotowej umowy jest niewazny, gdyz nie okre§la on wartoéci prac remontowych, jakie
miesiecznie powinien ponosi¢ najemca, nie mozna wiec stwierdzi¢ czy tak przyjety czynsz mieSci sie w granicach
minimalnych stawek czynszu wynikajacych z Zarzadzenia Burmistrza Miasta K.z dnia 8 kwietnia 2008r /k. 30/, nie
zashuguje na akceptacje. Nalezy bowiem pamietac, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ zostala oddana w trwaly zarzad
na rzecz Szkoly Podstawowej nr (...)w K.. Zdaniem Sadu Okregowego ustanowienie na rzecz gminnej jednostki
organizacyjnej trwalego zarzadu nieruchomo$cia stanowiaca wlasno$é gminy pozbawia tym samym burmistrza czy
prezydenta mozliwoéci ich wynajmowania czy wydzierzawiania, a takze pozbawia ich mozliwo$ci okreélania zasad
wydzierzawiania czy wynajmowania tychze nieruchomos$ci. Wynika to z tego, ze trwaly zarzadca, pomimo braku
podmiotowosci prawnej, ma status posiadacza zaleznego oddanej mu w zarzad nieruchomogci i wlada nig faktycznie
na podstawie tytulu, jakim jest decyzja administracyjna o ustanowieniu trwalego zarzadu. Nalezy rowniez pamietac,
ze oddanie jednostce organizacyjnej nieruchomosci w trwaly zarzad ogranicza uprawnienia wlascicielskie jednostki
samorzadu terytorialnego / patrz: wyrok WSA w Gliwicach z dnia 9 stycznia 2012r, IT SA/GI 730/11, LEX 1106273 /.
Z tych wiec wzgledéw nalezalo przyjaé, ze w kwestii okre$lenia czynszu z tytulu najmu przedmiotowej nieruchomo$ci,
oddanej przeciez w trwaly zarzad Szkole Podstawowej nr (...)w K., Zarzadzenie Burmistrza z dnia 8 kwietnia 2008r w
ogole nie moglo mie¢ zastosowania. Skoro wiec zawarte w § 3 przedmiotowej umowy zobowigzanie dotyczace sposobu
okreslenia czynszu jest prawnie dopuszczalne, przeprowadzenie dowodéw na okoliczno$¢ ustalenia rodzaju prac
remontowych i ich warto$ci nie byto konieczne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, stlusznie zatem Sad Rejonowy
wnioski w tym przedmiocie oddalil.

Reasumujac, ze wzgledow opisanych wyzej, Sad Okregowy w oparciu o przepis art. 385 kpc uznal apelacje powoda za
bezzasadng i orzekl jak w pkt I wyroku. Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego wydano na podstawie
art. 98 § 1 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpc.



