Sygn. akt IX Ca 1519/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2019 1.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Bozena Charukiewicz (spr.),
Sedziowie: SO Dorota Ciejek,
SO Krystyna Skiepko,
Protokolant: st. sekr. sadowy Agnieszka Najdrowska,

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2019 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Agencji Mienia Wojskowego

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 24 wrze$nia 2018 r., sygn. akt I C2101/18,
I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 135 zl (sto trzydziesci pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Dorota Ciejek Bozena Charukiewicz Krystyna Skiepko

Sygn. akt IX Ca 1519/18

UZASADNIENIE

M. S. wniost o ustalenie, ze miedzy nim a Agencja Mienia Wojskowego Oddziat (...) w O. istnieje stosunek najmu
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w O. przy ul. (...) na czas nieoznaczony.

W uzasadnieniu wskazal, ze lokal ten zostal mu przydzielony 16 marca 1981 r. 30 kwietnia 2001 r. stosunek pracy
powoda ustal z uwagi na likwidacje Jednostki Wojskowej nr (...). Powdd nadal oplacal czynsz, przysytano mu
ksiazeczki mieszkaniowe, pozwana kierowala do niego korespondencje i zawiadamiala go o mozliwoéci wykupu lokalu.
W jego ocenie umowa najmu trwa nadal i stanowi umowe najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony, wzglednie
doszlo do nawigzania nowego stosunku najmu lokalu.



Pozwana Agencja Mienia Wojskowego Oddzial w O. wniosla o oddalenie pow6dztwa.

W uzasadnieniu podala, ze umowa zostala zawarta na czas oznaczony — czas trwania umowy o prace. Zakwestionowala
mozliwo$¢ nawigzania stosunku najmu w sposéb dorozumiany z uwagi na przeszkody zwigzane z ograniczeniem
swobody dysponowania lokalami ustanowione w ustawach z 20 maja 1976 r. i 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu sil
zbrojnych i sil zbrojnych R.P. oraz z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych. Podniosla, ze ma do
dyspozycji 126 lokali mieszkalnych, za$ na przydzial oczekuje 215 zolnierzy, co sklania do uznania, ze zadanie powoda
stanowi naduzycie prawa w oparciu o art. 5 k.c.

Wyrokiem z dnia 24 wrzeénia 2018 r. Sad Rejonowy w Olsztynie ustalil, ze pomiedzy M. S. a Agencja Mienia
Wojskowego Oddzial (...) w O. istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego numer (...), znajdujacego sie w budynku
mieszkalnym przy ulicy (...) w O. na czas nieoznaczony. Zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 353 z} tytulem
kosztoéw procesu, w tym 270 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze 16 marca 1981 r. Garnizonowa Administracja (...) w O. przydzielila M. S., jako pracownikowi,
mieszkanie stuzbowe nr (...) w budynku nr (...) przy ul. (...) w O.. Tego samego dnia zawarta zostala umowa najmu
powyzszego lokalu na czas oznaczony - na czas trwania umowy o prace.

W tym czasie powdd byl pracownikiem Jednostki Wojskowej 16 G.S.0.S — w chwili likwidacji Jednostka Wojskowa
nr (...). Od 30 kwietnia 2001 r. powdd nie jest juz pracownikiem ww. Jednostki, gdyz jego stosunek pracy zostal
rozwigzany za wypowiedzeniem, z zachowaniem okresu wypowiedzenia, na podstawie ustawy z 28 grudnia 1989 r. o
szczegblnych zasadach rozwiazywania z pracownikami stosunkéw pracy.

Powod w czasie trwania umowy najmu i od 30 kwietnia 2001 r. regularnie oplacal czynsz, w wysoko$ci podawanej
przez pozwang. Pozwana nie domagala sie od powoda wydania lokalu. Pozwana proponowala réwniez powodowi
wykupienie lokalu. 30 kwietnia 2001 r. stosunek pracy powoda wygasl. Tego samego dnia stosunek najmu réwniez
wygast. Powoda z pozwanym obecnie nie laczy stosunek najmu.

Zasoby mieszkaniowe bedace w dyspozycji pozwanej sa ograniczone do 126 lokali mieszkalnych, a na przydzial
oczekuje obecnie 222 zohierzy zawodowych.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie. Dotychczasowy stosunek najmu (istniejacy
w oparciu o zlozong w sprawie umowe najmu lokalu) rozwigzal sie wraz z chwila rozwigzania umowy o prace za
wypowiedzeniem. W treSci umowy najmu strony wyraznie postanowily, ze umowa ta bedzie mieé¢ charakter czasowy.
Stalo sie to z dniem 30 kwietnia 2001 r. Niemniej jednak okolicznoéci sprawy wskazuja, ze po tej dacie pomiedzy
stronami doszlo do zawarcia kolejnej umowy najmu w sposéb dorozumiany. Powdd - w zakresie i charakterze
uzywania lokalu nie zmienil w zadnym stopniu swojego nastawienia do pozwanej. Caly czas uiszczal nalezny czynsz
po rozwigzaniu umowy najmu, uwzgledniajac jego podwyzki. Pozwana Agencja wyrazala zgode na takie dzialania
pozwanego, przyjmowala oplaty i wysylala blankiety wplat — ksigzeczki mieszkaniowe. Nadto informowala powoda,
ze moze on wykupi¢ wynajmowany lokal. W sprawie nalezy uzna¢, ze pozwana wyrazala zgode na zajmowanie lokalu
przez powoda. Pomimo ustania umownego stosunku najmu z konicem kwietnia 2001 roku pozwana nadal traktowala
powoda jak najemce. Zdaniem sadu $wiadczy to o dorozumianej zgodzie na dalsze zakwaterowanie powoda w lokalu.
Przepisy szczegoblne, obowiazujace w czasie trwania najmu i w momencie jego zakonczenia, wskazuja wiec na wyjatki
co do kwaterowania w zasobach pozwanego innych oséb. Dodatkowo Sad Rejonowy wskazal, ze obowigzujace w chwili
zawarcia umowy najmu jak i obecnie regulacje dotyczace najmu lokali bedacych w dyspozycji pozwanej cechuja sie
szeregiem instytucji o wyjatkowym charakterze, to jednak w zadnym stopniu nie stoja one ponad unormowaniami
og6lnymi z kodeksu cywilnego, w tym ponad norma z art. 660 k.c. oraz regulacjami dotyczacymi wykladni o§wiadczen
woli. Dopuszczaja one réwniez zakwaterowanie innych osob niz zolnierze zawodowi w zasobach pozwanej. O kosztach
procesu Sad orzekl na podstawie w art. 98 k.p.c.

Powyzszy wyrok w calo$ci zaskarzyta pozwana. W apelacji zarzucila:



1) blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu, iz w okolicznoSciach przedmiotowej sprawy, Agencja
mogla zachowaniem swym, w spos6b dorozumiany, wyrazi¢ zamiar i wole zawarcia umowy najmu z powodem na
czas nieokreslony, podczas gdy dla przypisania zachowaniu Agencji takiego znaczenia dorozumianego o$wiadczenia
woli, konieczne byloby istnienie po jej stronie Swiadomosci (wiedzy), ze dotychczasowa umowa najmu z powodem
wygasla, a nadto - istnienie uregulowan prawnych, umozliwiajacych zawarcie takiej umowy najmu z powodem, ktore
to okoliczno$ci w sprawie kategorycznie nie wystepuja;

2) naruszenie przepisu art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego (co mialo istotny wplyw na wynik postepowania),
poprzez niedokonanie wszechstronnej oceny materialtu dowodowego i przekroczenie granic swobodnej oceny
dowododw, polegajace na nieuwzglednieniu twierdzen pozwanej i dowodéw, wskazujacych, ze powdd zatail przed
pozwana fakt ustania stosunku zatrudnienia, bedacy przestanka konieczna do dalszego obowigzywania umowy najmu
lokalu mieszkalnego;

3) naruszenie art. 233 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego i art. 6 Kodeksu cywilnego, skutkujace blednym
przyjeciem, ze miedzy stronami stosunek najmu nawigzal sie w sposdb dorozumiany, podczas gdy powod nie
wykazat przestanek warunkujacych mozliwo§¢ mu wynajecia lokalu przez Agencje, ani tez nie wykazal aby Agencja
miala wiedze o ustaniu stosunku zatrudnienia powoda, a tym samym w sposéb dorozumiany zgodzila sie na jego
przedluzenie na czas nieokreslony;

4) nierozpoznanie istoty sprawy, naruszenie art. 29 ustawy o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych RP, w brzmieniach
obowiazujacych po ustaniu stosunku zatrudnienia powoda oraz art. 68 ustawy o Agencji Mienia Wojskowego (ktéry
zastapil ww. przepis), poprzez ich nierozwazenie i niezastosowanie, co skutkowalo blednym przyjeciem, ze istniala
prawna mozliwo$¢ wynajecia powodowi lokalu mieszkalnego z zasobéw pozwanej, w tym w szczeg6lnoéci - na czas
nieokreslony;

5) naruszenie art. 60 i art. 660 Kodeksu cywilnego, poprzez btedng wyktadnie i niewlaéciwe zastosowanie, polegajace
na przyjeciu, ze w okolicznoéciach faktycznych i prawnych rozpoznawanej sprawy, ww. przepisy mogly mieé
zastosowanie, w tym w szczegblnosci - do Agencji jako wynajmujacego;

6) naruszenie art. 60 Kodeksu cywilnego, poprzez jego bledng wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na
przyjeciu, ze mozliwe jest przypisanie zewnetrznemu, przedmiotowemu zachowaniu pozwanej okreslonego znaczenia,
niezaleznie od ksztaltu jej strony podmiotowej (§wiadomosci faktu, Zze umowa zawarta z powodem na czas okreslony

wygasta).

Z uwagi na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa oraz zasadzenie
na rzecz pozwanej kosztdw procesu za obie instancje sagdowe, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

W ocenie Sagdu Okregowego wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu, ale z innych przyczyn niz podane w jego
uzasadnieniu.

Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne i przyjmuje je za wlasne, za wyjatkiem
ustalenia, Ze umowa najmu, na podstawie ktérej powdd zajmuje lokal mieszkalny przy ulicy (...) w O. wygasla
automatycznie z chwilg rozwigzania stosunku pracy powoda.

Powdd przydzial mieszkania stuzbowego otrzymal 16 marca 1981r. Do jego sytuacji prawnej mialy zatem zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 14, poz. 84 ze zm.). Zgodnie bowiem z art.
16 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 20 maja 1976r. o zakwaterowaniu sil zbrojnych (Dz.U.1976.19.121 ze zm.) w brzmieniu
obowigzujacym w dniu zawarcia umowy najmu z powodem, Minister Obrony Narodowej moégl w szczegblnie



uzasadnionym wypadku zarzadzi¢ przydzielenie lokalu mieszkalnego w budynku przeznaczonym na zakwaterowanie
stale zolnierzy osobie, ktora nie posiada prawa do osobnej kwatery stalej, a woéwczas do takich osob stosuje sie przepisy
ustawy z dnia 10 kwietnia 1974r. - Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 14, poz. 84), z tym ze przydzielony lokal pozostaje nadal
w dyspozycji wojskowych organéw kwaterunkowych. Natomiast stosownie do art. 17 wskazanej ustawy z 20 maja 1976
r., w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawarcia umowy najmu z powodem, w wypadku uzasadnionym potrzebami
sil zbrojnych wojskowy organ kwaterunkowy mégl przydzieli¢ pracownikowi zatrudnionemu w jednostce wojskowe;j
lokal mieszkalny, przeznaczony na zakwaterowanie state zolierzy, przy czym lokal taki byl mieszkaniem funkcyjnym
w rozumieniu przepiséw Prawa lokalowego.

Pod rzadem prawa lokalowego w brzmieniu obowiazujacym do dnia 31 grudnia 1987 r. (jedn. tekst: Dz.U. z
1983 r. Nr 11, poz. 55) decyzje w sprawach mieszkan funkcyjnych wydawal kierownik zakladu pracy, w ktérego
dyspozycji mieszkanie pozostawalo. Decyzja o opro6znieniu mieszkania funkcyjnego wydana przez kierownika
zakladu pracy stanowila, jezeli stala sie ostateczna (art. 16 § 1 k.p.a.), tytul wykonawczy, wykonywany w trybie
egzekucji administracyjnej; konsekwencja takiego uregulowania byla niedopuszczalno$¢ drogi sadowej do orzekania
o oprdéznieniu mieszkania funkcyjnego. Po nowelizacji tej ustawy, dokonanej ustawg z dnia 16 lipca 1987 r. o
zmianie ustawy - Prawo lokalowe, (Dz.U. z 1987 r. Nr 21, poz. 124) stosunek najmu mieszkania zakladowego byl
nawigzywany na podstawie umowy najmu zawieranej miedzy zakladem pracy dysponujacym takim mieszkaniem jako
wynajmujacym a pracownikiem jako najemca (art. 55 ust. 1 ustawy). Dotychczasowe mieszkania funkeyjne staly sie
mieszkaniami zakladowymi, a przydzialy tych mieszkan zachowaly swa wazno$¢ i staly sie réwnoznaczne z umowa
najmu mieszkania zakladowego zawartg na czas nie oznaczony (art. 4 ustawy z dnia 16 lipca 1987 r. o zmianie ustawy
- Prawo lokalowe).

Z dniem 12 listopada 1994 r. weszla w zycie ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, 509) i rownocze$nie utracitlo moc Prawo lokalowe z 1974 r. Nowa ustawa z dnia 2 lipca
1994 r. nie zawierala regulacji dotyczacych mieszkan zakladowych, funkeyjnych lub stuzbowych, wskazujac jedynie w
art. 58, ze umowy najmu dotychczasowych mieszkan zakladowych, bez wzgledu na ich treéc, staja sie z mocy prawa
umowami zawartymi w rozumieniu ustawy na czas nieoznaczony, chyba ze ich najem réwniez po wejSciu w zycie
ustawy bedzie zwigzany ze stosunkiem pracy. W takim wypadku umowa staje sie umowa na czas oznaczony. Z regulacji
tej wynika zatem, ze ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych utrzymata
w mocy stosunki najmu, ktore istnialy w dniu jej wejscia w zycie.

Odnoszac powyzsze uwagi do niniejszej sprawy wskazaé nalezy, ze przydzial mieszkania stuzbowego z dnia 16 marca
1981 r. byt podstawg zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w O. na czas oznaczony - na czas
trwania umowy o prace. Stosunek pracy powoda trwat do dnia 30 kwietnia 2001 r. Oznacza to, ze w chwili wejScia
w zycie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, tj. w dniu 12 listopada 1994 r., laczaca
strony umowa najmu by}a nadal zwigzana ze stosunkiem pracy powoda, stad tez nie stala sie umowg zawarta na czas
nieoznaczony. Z uwagi na to, ze stosunek pracy powoda nie ustal przed dniem wejScia w zycie wskazanej ustawy,
umowa ta stala sie umowa najmu na czas oznaczony.

Kwestig wymagajaca rozstrzygniecia bylo, czy w razie ustania stosunku pracy w czasie obowiazywania ustawy z dnia
2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, wygasala réwniez umowa najmu lokalu
mieszkalnego zwigzana ze stosunkiem pracy, ktora zawarta zostala w czasie obowiazywania ustawy Prawo lokalowe
z dnia 10 kwietnia 1974 r.

W ocenie Sadu Okregowego samo rozwigzanie umowy o prace, wbrew temu co przyjal Sad Rejonowy, nie
powodowalo rozwigzania stosunku najmu lokalu mieszkalnego, tj. lokalu zakladowego w rozumieniu przepiséw
ustawy z 2 lipca 1994 r., lecz stanowilo przestanke, ktéra umozliwiala wynajmujacemu wypowiedzenie najmu
mieszkania zakladowego. Jak bowiem wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 1 kwietnia 2011 r. (III CZP 11/11,
OSNC 2011/12/131), po ustaniu stosunku pracy w czasie obowigzywania ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, wynajmujacy moégl wypowiedzie¢ najem mieszkania zakladowego



nawigzany pod rzadami ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, na podstawie postanowien umowy najmu,
tj. z uwagi na ustanie stosunku pracy najemcy. Sad Okregowy poglad ten podziela.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy nieprawidlowo ustalil, ze zawarta z powodem umowa najmu lokalu lokal
mieszkalnego nr (...) polozonego w O. przy ul. (...) wygasla automatycznie z chwila rozwigzania stosunku pracy
powoda, tj. z dniem 30 kwietnia 2001 r. Umowa ta mogla natomiast, z uwagi na wygaéniecie stosunku pracy, zostaé
wypowiedziana przez Wojskowa Agencje Mieszkaniowa, co jednak bezspornie nie nastapilo.

Natomiast zgodnie z art. 661 § 1 k.c. najem zawarty na czas dluzszy niz dziesie¢ lat poczytuje sie po uplywie tego
terminu za zawarty na czas nieoznaczony. Z normy tego przepisu wynika, ze po uplywie dziesiecioletniego terminu
trwania stosunku najmu, najem traktuje sie, jako zawarty na czas nieoznaczony.

W ocenie Sadu Okregowego powyzsza regula znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie. Laczaca strony umowa
najmu przewidywala, ze jej trwanie zakonczy sie wraz z ustaniem stosunku pracy. Tymczasem pomimo ustania
stosunku pracy umowa najmu przedmiotowego lokalu nie zostala wypowiedziana przez okres niemal 18 lat. Po
uplywie dziesiecioletniego terminu jej trwania (2011r.) nastgpito zatem przeksztalcenie umowy najmu zawartej na
czas oznaczony w umowe zawarta na czas nieoznaczony. W konsekwencji powodowi przystuguje prawo najmu lokalu
mieszkalnego, ktéry obecnie zajmuje, na czas nieoznaczony.

Wskazywane przez pozwang przeszkody zwigzane z ograniczeniem swobody dysponowania lokalami ustanowione w
ustawach z 20 maja 1976 r. i 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu sit zbrojnych i sit zbrojnych R.P. oraz ustawy z
2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych nie stanowia zdaniem Sadu Okregowego
przestanek, na podstawie ktorych przedmiotowy najem mialby by¢ wylaczony spod dzialania przepiséw o charakterze
powszechnie obowigzujacym, tj. przepiséw kodeksu cywilnego.

Majac zatem na uwadze wskazane wyzej okolicznoéci Sad Okregowy uznal, Ze zaden z zarzutdéw apelacji nie zastuguje
na uwzglednienie. W tych warunkach nalezalo przyjaé, ze zaskarzone orzeczenie odpowiada prawu i dlatego Sad
Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje pozwanej, jako niezasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., majac na wzgledzie wynik
postepowania apelacyjnego.

Dorota Ciejek Bozena Charukiewicz Krystyna Skiepko



