Sygn. akt III Ca 479/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2015 T.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Tatarczyk

Sedzia SO Anna Hajda

SR (del.) Marcin Rak (spr.)

Protokolant Marzena Mako$

po rozpoznaniu w dniu 17 czerwea 2015 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. W.

przeciwko Gminie G.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 26 listopada 2014 r., sygn. akt I C 1598/14

oddala apelacje.

SSR (del.) Marcin Rak SSO Tomasz Tatarczyk SSO Anna Hajda

Sygn. akt IIT Ca 479/15

UZASADNIENIE

Powo6d domagat sie ustalenia istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) i zasadzenia
kosztow sporu. W uzasadnieniu podal, ze jest zameldowany w tym lokalu od dnia 28 grudnia 2010 roku. Lokal zajal
za wiedzg i zgoda wlasciciela — Gminy G., ktéra m. in. przestala mu regulamin porzadku domowego. Przez caly czas

zajmowania lokalu nie zalegal z oplatami.

Pozwana Gmina G. wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz zasgdzenie od powoda kosztoéw postepowania. Zarzucila, ze
powdd zajal lokal nielegalnie, bez jej zgody. Wywodzila, ze powod nie spelnia okre$lonych w uchwale Rady Miejskiej

wymogbéw umozliwiajacych zawarcie umowy najmu po $mierci dotychczasowego najemcy, nie nalezy tez do kregu
os6b uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c. Dodala, ze pow6d naruszal w sposob
uporczywy porzadek domowy i nie zmienial swojego zachowania pomimo skarg innych lokatorow.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy oddalil powddztwo i zasadzit od powoda na rzecz pozwanej 60 ztotych tytulem

zwrotu kosztoéw procesu.



Wyrok ten zapadt po ustaleniu, ze pozwana jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...).
Najemczynia tego lokalu byta H. K., ktéra zmarla 7 lutego 2012 roku. Powéd zostal tam zameldowany 28 grudnia 2010
roku jednak w lokalu zamieszkal po powrocie z zagranicy w 2012 roku. Zwrocil sie wéwczas dwukrotnie do Gminy G.
0 nawigzanie stosunku najmu. Pozwana odmoéwila zawarcia umowy.

Dalej Sad Rejonowy ustalil, ze pozwana zostala poinformowana o zgonie najemczyni oraz ponoszeniu przez powoda
oplat za lokal pismem coérki H. K. zlozonym dnia 28 maja 2013 roku. Powdd nadal zajmuje sporny lokal regulujac
na biezaco odszkodowanie. Wezeéniej oplata byla uiszczana na nazwisko dotychczasowej najemczyni, ktéra nie byla
krewna powoda. Sgsiedzi skarzyli sie na zachowanie powoda.

Sad Rejonowy ustalil tez, ze pismem z 28 maja 2014 roku pozwana wezwala powoda do wydania lokalu w terminie do
dnia 28 czerwca 2014 roku. Nadto w dniu 26 czerwca 2014 roku Zarzad (...) sp. z 0.0. przestal powodowi regulamin
porzadku domowego obowiazujacy na terenie nieruchomosci przy ul. (...)-13 z pro$ba o przestrzeganie zawartych w
nim postanowien. Zgodnie z punktem pierwszym regulaminu do jego przestrzegania obowiazani zostali wlasciciele
lokali, osoby wraz z nimi zamieszkate, najemcy, podnajemcy lub uzytkownicy oraz wszystkie inne osoby przebywajace
na terenie nieruchomosci wspoélnej. W pazdzierniku 2014 roku powo6d otrzymal pismo z informacjg o podlaczaniu
centralnego ogrzewania do lokali.

Uwzgledniajac te ustalenia Sad Rejonowy powolal art. 189 k.p.c. i wywiddl, ze powdd mial interes prawny w
wytoczeniu powddztwa. Sad Rejonowy uznal jednak, ze powdd nie nawigzal z pozwang stosunku najmu. Nigdy nie
zostala sporzadzona umowa na pi$mie, nie mozna przyja¢ aby zostala zawarta moca czynno$ci konkludentnych.
Powod byl bowiem ustnie informowany o braku mozliwoéci zawarcia umowy najmu, nadto w pi$émie corki zmarlej
najemczyni kierowanym do zarzadcy zawarte zostalo stwierdzenie jedynie o oplacaniu lokalu przez powoda, nie
za$ o zajmowaniu go. WlaScicielka nie wyrazila dorozumianej woli zawarcia umowy najmu z powodem. Powo6d
reguluje odszkodowanie za bezumowne zajmowanie nieruchomosci a uprzednio czynsz uiszczany byl na nazwisko
dotychczasowej najemczyni. Przestanie powodowi regulaminu porzadku domowego z prosba o przestrzeganie
zawartych w nim postanowien nastapilo juz po pisemnym wezwaniu powoda do opuszczenia mieszkania. Nadto
regulamin jest kierowany do wszystkich oso6b przebywajacych na terenie nieruchomosci wspdlnej. Ponadto mogt byc
odpowiedzig zarzadcy na skarge sasiadow na niewlasciwe zachowanie strony. Takze skierowanie do powoda pismo z
informacja o podlaczaniu centralnego ogrzewania do lokali nie moglo wplywaé na zasadno$¢ roszczenia skoro podczas
przylaczania budynku do miejskiej sieci centralnego ogrzewania konieczne jest udostepnienie wszystkich lokali celem
podlaczenia do sieci. Fakt zameldowania nie jest rownoznaczny z nabyciem prawa do lokalu. Powod nie nalezal
rowniez do kregu os6b wymienionych w dyspozycji przepisu art. 691 k.c.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniost powod zarzucajac naruszenie:

- art. 659 k.c., 560 k.p.c. w zw. z art. 35582 k.c. poprzez ich bledna wykladnie, w wyniku ktérej Sad Rejonowy przyjal,
ze stron nie laczy stosunek najmu,

- art. 23382 k.p.c. w zw. z art. 3 k.p.c. i art. 224 k.p.c. poprzez nieprzyjecie skutkdw prawnych wskazanych w art.
23382 k.p.c. wobec odmowy przedstawienie przez pozwana dokumentacji wskazanej we wniosku dowodowym z 28
pazdziernika 2014 roku,

- art. 23381 k.p.c. poprzez ocene zeznan $wiadka L. B. za nieprzydatne, podczas gdy $wiadek ten opisal procedure
odzyskiwania mieszkan po zmarlych najemcach, ktora to procedura powinna byé¢ podjeta w rozpoznawanej sprawie
gdyby nie wiedza pozwanej o zajmowaniu lokalu przez powoda i akceptacja tego faktu,

- art. 189 k.p.c. poprzez jego bledna wyktadnie w wyniku ktorej przyjeto, ze nie istnieja przestanki do uwzglednienia
powodztwa o ustalenie stosunku najmu.



Nadto zarzucil blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze powdd reguluje obecnie odszkodowanie za
bezumowne korzystanie z lokalu podczas gdy nadal reguluje czynsz w oparciu o ksiazeczke mieszkaniowa wystawiong
na nazwisko H. K. i nigdy nie otrzymat zadnego pisma $wiadczgcego o ustaleniu odszkodowania.

Formulujac te zarzuty domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa ewentualnie
uchylenie tego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Gliwicach do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W sprawie nie jest sporne to, ze lokal ktérego dotyczy postepowania stanowi wlasnoé¢ pozwanej Gminy G.. Skarzacy
nie kwestionuje tez ustaleni Sadu Rejonowego w czeéci dotyczacej daty zameldowania powoda w lokalu i faktycznego
zajecia tegoz lokalu przez powoda w okresie p6zniejszym, dopiero po $§mierci poprzedniej najemczyni. Nie kwestionuje
skarzacy i tego, ze powod nie nalezal do kregu os6b uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu z mocy art. 691 k.c.
Nie bylo tez sporne, ze corka zmarlej najemczyni o fakcie jej $mierci powiadomila zarzadce nieruchomosci po ponad
roku od daty jej zgonu. Takze poza sporem pozostawalo, ze stron nie laczyla pisemna umowa najmu lokalu polozonego
w G. przy ulicy (...) zas nalezno$ci za lokal po §mierci najemczyni byly na biezaco regulowane przez powoda. Nie budzilto
watpliwosci i to, ze powod uzyskal od pozwanej odmowe zawarcia umowy najmu (pismo z 19 sierpnia 2014 roku k. 27).

Bezsporne ustalenia Sadu Rejonowego wymagaja doprecyzowania o tyle, ze naleznosci za korzystanie z lokalu
regulowane byly i sg na rzecz zarzadcy nieruchomos$ci komunalnych, ktérym jest Zarzad (...) sp. z 0.0. w G.. Takze
pozostala (nie liczac pisma odmawiajacego zawarcia umowy najmu z dnia 19 sierpnia 2014 roku) korespondencja w
sprawie lokalu wymieniana byla miedzy powodem o wskazanym zarzadca lokalu. Okolicznos¢ ta powdd przyznal w
swoich zeznaniach (k. 36), potwierdza ja tez tre$¢ zgromadzonych w aktach dokumentow (k. 7 - 9).

Przedstawione ustalenia faktyczne byly wystarczajace dla oceny zasadno$ci zagdania pozwu.

Prawidlowo ocenil Sad Rejonowy, ze powdd wykazal interes prawny w zadaniu ustalenia istnienia stosunku
najmu. Jednakze zaréwno Sad Rejonowy jak i skarzacy dokonujac oceny zasadnoSci tego roszczenia pomineli
istotna okoliczno$é natury prawnej. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego zwraca sie bowiem uwage na ograniczone
kompetencje zarzadcy nieruchomosci komunalnych (por. uchwaly Sagdu Najwyzszego z 23 maja 2003 roku, III CZP
26/03, OSNC 2004/3/36, z 20 pazdziernika 2010 roku, III CZP 70/10, OSNC 2011/4/43, wyrok Sadu Najwyzszego
z 9 grudnia 2004 roku, IT CK 162/04, LEX nr 1108506).

Ograniczenia te wynikaja z ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2014
roku, poz. 518 ze zm.). W szczegblnoSci art. 25 ust.1 tej ustawy stanowi, ze gminnym zasobem nieruchomosci
co do zasady gospodaruje wojt, burmistrz lub prezydent miasta. Zgodnie z art. 25 ust. 2 odsylajacym do art.
23 ust 1 ustawy, gospodarowanie zasobem polega m. in. na wynajmowaniu nieruchomos$ci wchodzacych w sklad
zasobu i podejmowaniu czynnoSci w postepowaniu sagdowym w sprawach dotyczacych wlasnosci i o roszczenia ze
stosunku najmu. Czynno$ci z zakresu gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi moga by¢ powierzone innym
okre$lonym podmiotom, jednak zgodnie z kolei art. 25 ust. 3 powierzenie to nie moze obejmowaé opisanych wyzej,
a objetych art. 23 ust. 1 pkt 7 — 9 uprawnien do m. in. wynajmowania nieruchomosci i podejmowania czynno$ci
w postepowaniu sagdowym. Na stanowczo$¢ opisanych wylaczen zwracal uwage Sad Najwyzszy w cytowanych
orzeczeniach.

Odnoszac te zalozenia do okoliczno$ci faktycznych sprawy wskazaé trzeba, ze czynnosSci powoda, z ktorych wywodzit
on dorozumiane zawarcie umowy najmu, nie byly dokonywane bezposrednio z przedstawicielem pozwanej gminy
lecz z zarzadca komunalnego zasobu nieruchomosci, ktéry to zarzadca moca ustawy pozbawiony zostat prawa do
zawierania umow najmu lokali komunalnych. Zatem czynno$ci te nie mogly doprowadzi¢ do nawiazania stosunku
najmu z gming, a tylko gmina mogla by¢ stronag umowy najmu opisanego w pozwie lokalu. Istotnym bylo nadto, ze
jedyne ujawnione w toku postepowania przedsadowe pismo pozwanej wskazywalo na wyrazny brak woli zawarcia
umowy najmu z powodem.



Tak wiec to z tych przyczyn roszczenie pozwu nie moglo zosta¢ uwzglednione. Czynilo to zbednym szczegotowe
odnoszenie sie do kazdego z zarzutow apelacji, ktore moglyby podlegaé ocenie tylko przy nieuprawnionym zalozeniu,
ze czynnos$ci dokonane miedzy powodem a zarzadca nieruchomos$ci wplywaly na mozliwo$¢ zawarcia z pozwang gming
umowy najmu spornego lokalu.

Zatem zaskarzony wyrok, pomimo cze$ciowo niewlaéciwego uzasadnienia, byl prawidlowy.
Dlatego Sad Okregowy oddalil apelacje jako bezzasadna, a to na podstawie art. 385 k.p.c.

SSR del. Marcin Rak SSO Tomasz Tatarczyk SSO Anna Hajda



