Sygn. akt III Ca 862/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrze$nia 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Leszek Dabek (spr.)

Sedzia SO Gabriela Sobczyk

SR (del.) Roman Troll

Protokolant Marzena Mako$

po rozpoznaniu w dniu 3 wrze$nia 2015 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa T. F.

przeciwko Gminie G.

o ustalenie istnienia stosunku prawnego

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 21 listopada 2014 r., sygn. akt II C 153/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) oddala powédztwo;

b) zasgdza od powddki na rzecz pozwanej kwote 180 zt (sto osiemdziesiqt zlotych) z tytulu zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

2. zasqdza od powdédki na rzecz pozwanej kwote 110 zl (sto dziesieé zlotych) z tytulu zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego, w tym kwote 90 zl (dziewiecédziesiqt zlotych zastepstwa
procesowego w tym postepowaniu.

SSR (del.) Roman Troll SSO Leszek Dabek SSO Gabriela Sobczyk
Sygn. akt III Ca 862/15

UZASADNIENIE

Powéddka T. F. zadala ustalenia, ze laczy ja z pozwana Gmina G. umowa najmu na czas nieokre§lony lokalu
mieszkalnego polozonego w G.,

przy ul. (...) oraz zasadzenia na jej rzecz od pozwanej zwrotu kosztoéw procesu.

Uzasadniajac zadanie twierdzila, iz od 2003r. mieszka w przedmiotowym lokalu, ponosi wszystkie oplaty zwiazane z
najmem lokalu, a pozwana nigdy nie kwestio-



nowala faktu zajmowania przez powodke lokalu, ani tez nie wystgpita

z zadaniem jego wydania.

Pozwana Gmina G. wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie

na jej rzecz od powodki zwrotu kosztow procesu. Pozwana podniosla, iz nie zawierala

z pow6dka umowy najmu oraz zaprzeczyla ze traktowata powodke jako najemce. Podala, iz pow6dka ma zabezpieczone
potrzeby mieszkaniowe, gdyz jej maz, z ktérym jest w separacji jest wlascicielem innego lokalu mieszkalnego.

Sad Rejonowy w Gliwicach w wyroku z dnia 21 11 2014r. ustalil, Ze pomiedzy pow6dka a pozwang zostala
nawigzana umowa najmu lokalu mieszkalnego potozonego przy ul (...) w G. i zasadzil od pozwanej na rzecz powodki
kwote 269 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W ustalonym stanie faktycznym, w motywach orzeczenia przywolal regulacje art. 189 k.pc. art. 5 ust. 2 ustawy 2 ustawy
z dnia 21 06 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, art.
680 k.c. oraz art. 659 § 1 k.c. i stwierdzil, ze od 2003r. w spornym lokalu zamieszkiwata powddka, ktora regularnie
uiszczala czynszi ponosita koszty zwiagzane z utrzymaniem lokalu oraz wypelniala wszystkie obowiazki najemcy lokalu
mieszkalnego.

Pozwana o tym fakcie wiedziala, a tytul prawny do lokalu zostal zakwestionowany dopiero gdy powddka zwrdcita
sie z pro$ba o formalne uregulowanie tej kwestii. Ponadto stwierdzil, iz w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy
zasadnicze znaczenie maja zasady wspolzycia spolecznego. Ponadto powodka spelnia wymogi okreélone

w § 24 uchwaly(...)Rady Miejskiej w G. z dnia 19 02 20009r.

w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta G. albowiem wbrew
twierdzeniom pozwanej nie ma zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, a fakt opuszczenia mieszkania nie rodzi
innych skutkow

niz fakt rozwigzania umowy najmu. O kosztach postepowania orzekl na mocy art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Orzeczenie zaskarzyla pozwana Gmina G., ktéra wnosila o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci
orz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych, ewentualnie: uchylenie zaskarzonego w wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu sagdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania.

Zarzucala, ze przy ferowaniu wyroku blednie w ustaleniach faktycznych przyjeto,

iz pozwang laczyly dwa rownolegle stosunki najmu - z powddka i A. W., podczas gdy takie stwierdzenie jest
niedopuszczalne, ponadto zarzucila naruszenie prawa procesowego, regulacje:

« art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu
dowodowego oraz wykroczenie poza swobode jego oceny i w rezultacie bledna ocene zebranego materiatu
dowodowego, ktore to uchybienia mialy istotny wplyw na rozstrzygniecie sporu, w szczegblnoSci:

« pominiecie dowodéw przemawiajacych za uznaniem faktu ciaglego wykonywania praw i obowiazkow
obciazajacych najemce przez A. W., przede wszystkim faktu niedokonania czynnosci rozwigzania stosunku najmu
w momencie wymeldowania sie spod adresu najmowanego lokalu,

+ bledne przyjecie, iz powodka dokonywala regularnych wplat z tytulu naleznoéci czynszowych, podczas gdy na
drukach wskazana byla osoba najemczyni,



« uznanie okoliczno$ci zamieszkiwania pow6dki w spornym lokalu

za w pelni udowodniong, po przestuchaniu wylacznie dwoch $wiadkoéw- wskazanych przez powodke, podezas gdy
zasada obiektywizmu nakazuje w takiej sytuacji zachowaé ostroznos¢ w wywodzeniu podobnie stanowczej tezy.

Zarzucila takze naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:

« art. 60 k.c. oraz art. 659 § 11 680 k.c. poprzez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz w przedmiotowej
sprawie doszlo do nawigzania umowy najmu w sposob konkludentny, podczas gdy zachowanie stron nie wypelnilo
przestanek przepisu powyzszego artykulu, jak rowniez przepisu aktu prawa wewnetrznego pozwanej, tj. Uchwaly
nr (...) Rady Miejskiej w G.

z dnia 19 lutego 20009r.

« art. 356 §1k.c. wzw. z art. 659 § 1 k.c. wzw. z art. 680 k.c. poprzez bledna wykladnie, polegajaca na przyjeciu, izw
przedmiotowej sprawie wplaty dokonywane przez powddke powinny zostaé poczytane jako wplaty dokonywane
przez prawowitego najemce

* art. 688" k.c. poprzez bledna jego wykladnie polegajaca na przyjeciu,

iz w przedmiotowej sprawie wplat z tytulu naleznos$ci czynszowych dokonywata powddka, traktowana w ten sposéb
jako prawowita najemczyni, podczas gdy zgodnie z przepisem powyzszego artykulu, stale zamieszkujace z najemca
osoby pelnoletnie sg solidarnie z nim odpowiedzialne za zaplate czynszu i innych naleznych oplat;

art. 668 k.c. w zw. z art. 688 k.c. poprzez bledng wykladnie, polegajaca na przyjeciu, iz w przedmiotowej sprawie
nie doszlo do zawarcia dorozumianej umowy bezplatnego uzywania pomiedzy powodka, a Najemczynia- A. W.,
natomiast doszlo do wstapienia w stosunek najmu,

« art. 675 §2 k.c. w zw. z art. 680 k.c. poprzez bledna jego wykladnie, polegajaca na przyjeciu, iz w przedmiotowej
sprawie nie zaistnialy przestanki

do orzeczenia obowiazku zwrotu rzeczy;
« art. 6g ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, iz pozwana byla Swiadoma
zamieszkiwania najemczyni, wskazanej w umowie najmu, pod innym adresem, podczas gdy zdanie pierwsze przepisu
powyzszego artykulu naklada obowigzek wzajemnego informowania sie na piSmie przez strony umowy, w okresie
trwania stosunku najmu, o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania, ktérego to obowiazku, w $wietle ustalen
dotyczacych stanu faktycznego poczynionych przez Sad, najemczyni nie spelnila;

« art. 614 § 3 oraz § 4 k.r.o. poprzez bledna jego wykladnie, polegajaca na przyjeciu, iz w przedmiotowej sprawie fakt
prawnej separacji powodki oraz jej meza, bedgcego wylacznym wlascicielem lokalu mieszkalnego, uniemozliwia
twierdzenie o zabezpieczonych potrzebach mieszkaniowych powodki, podczas gdy w $wietle przepisu powyzszego
artykulu, wzgledy stusznosci pozwalaja na zobowigzanie malzonkéw bedacych w separacji do wzajemnej pomocy,
jak rowniez dostarczania §rodkéw utrzymania.

W odpowiedzi na apelacje powddka T. F. wnioslta o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosla, iz pozwana byla w pelni Swiadoma zamieszkiwania powodki w przedmiotowym lokalu,
przez 10 lat akceptowal ten fakt. Powddka zawsze sama dokonywala oplat i przez caly okres zamieszkiwania dzialala
jako najemca,



a nie jak usituje to przedstawi¢ pozwana, jako uzytkownik.
Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Sad pierwszej instancji prawidlowo zakwalifikowal pow6dztwo, przyjmujac, ze ma ono Zrédlo w regulacji art. 189 k.p.c.

Ustalenia faktyczne skladajace sie na podstawe faktyczna orzeczenia nie byly wistocie kwestionowane w apelacji, maja
podstawe w informacjach zawartych

w przywolanych Zrédlach dowodowych, ktére nawzajem sie uzupelniaja i potwierdzaja i jako takie sa w pelni
wiarygodne.

Skarzaca w ramach podniesionego w apelacji zarzutu popekienia bledu przy konstruowaniu podstawy faktycznej w
istocie kwestionuje dokonana przez Sad Rejonowy ocene prawna ustalonego stanu faktycznego, przez co nie maja one

wplywu na powyzsza ocene.

Z tych tez wzgledéw Sad odwolawezy przyjal ze wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji.

Dokonana przez Sad Rejonowy ocena prawna ustalonego stanu faktycznego jest wadliwa.
Umowa najem bedaca umowa umowa konsensualna dochodzi do skutku

w drodze zlozenia przez obie strony — najemce i wynajmujacego zgodnych o$wiadczen woli zwigzania stosunku najmu
konkretnego lokalu.

Jakkolwiek moze ona by¢ takze zawarta w spos6b dorozumiany (art. 60 k.c.)
w drodze przyjecie oferty (art. 66 § 1 k.c.), to umknelo uwadze Sadu Rejonowego,

ze kardynalnym warunkiem jej zawarcia jest istnienie woli oferenta — w tym przypadku powddki — zawigzania
stosunku najmu oraz zamanifestowania przez niego adresatowi oferty — w tym przypadku pozwanej - w sposéb nie
budzacy jego watpliwosci woli zawigzania z nim stosunku najmu.

Powodka po w zamieszkaniu spornym lokalu i opuszczeniu go przez jego najemce A. W. uiszczala oplaty czynszowe
w imieniu najemcy, a nastepnie - co nalezy podkresli¢ - po rozwiazaniu z nig przez pozwana umowy najmu A. W.
wystapila do pozwanej z wnioskiem o zawarcie umowy najmu.

Wskazuje to jednoznacznie na to, iz nie tylko miata ona swiadomoé¢ tego,

Ze nie jest najemca przedmiotowego lokalu i ale rowniez na to, ze do czasu wystapienia do pozwanej z wnioskiem o
zawarcie umowy jego najmu nie miata wezeéniej zamiaru jej zawarcia (jej zachowanie nalezy oceniac jako wykonanie
zawartej przez nia z najemca umowy podnajmu albo umowy uzyczenia lokalu).

Dlatego jej zachowania w zaden spos6b nie mozna traktowaé jako skierowanej przez nia do pozwanej oferty zawigzania
stosunku najmu spornego lokalu i wbrew temu co przyjal Sad pierwszej instancji, pomiedzy stronami nie doszlo do
zawarcia

w spos6b dorozumiany umowy najmu tego lokalu.

Niezaleznie od tego, gdyby nawet przyjaé, ze zamierzala swym zachowaniem doprowadzi¢ do zawigzania stosunku
najmu to jej zachowanie wobec pozwanej takiej woli nie manifestowalo w spos6b umozliwiajacy pozwanej jej
odczytanie,



gdyz nie uiszczala ona oplat w wlasnym imieniu a poinformowanie przez bylego najemce pracownikoéw pozwanej, ze w
spornym mieszkaniu zamieszka powddka — wobec nie rozwigzania formalnie umowy najmu — nalezy traktowaé jako
powiadomienie pozwanej o uzyczeniu lokalu powddce.

Do zawigzania takiego stosunku — co do zasady - nie moglo takze dojsé

w oparciu o regulacje art. 5 k.c. czy tez w drodze zrealizowania przez powodke przestanek zawarcia umowy najmu
okreslonych w uchwale Rady Miasta G. z dnia 19 02 2009r. podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 2 ust 3 ustawy
z dnia 21 06 2001r.

o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z
2005T. Nr 31, poz. 266, z péZniejszymi zmianami).

Regulacja art. 5 k.c. dotyczy bowiem zagadnienia uzyskania ochrony prawnej przyrzeczonej przez Panstwo przy
stanowieniu norm prawa cywilnego materialnego

i nie moze stanowié podstawy do zawarcia jakiegokolwiek stosunku prawnego,

za$ wskazana uchwala Rady Miasta G. nie stwarza zadnych podstaw dla powstania roszczenia o zawarcie umowy
najmu dla osoby spelniajacej kryteria przewidziane w uchwale (orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 25 06 2008r.,
III CZP 37/08, OSNC 2009/7-8/96).

Z podanych przyczyn w sprawie nie wykazano, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy najmu spornego
lokali, co w $§wietle regulacji art. 189 k.p.c. czynilo pow6dztwo bezzasadnym, a apelacje uzasadniong i prowadzilo do
zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa.

Reasumujac wyrok zaskarzony jest wadliwy i dlatego apelacje pozwanej jako uzasadnionga uwzgledniono zmieniajac
zaskarzony wyrok w spos6b wskazany

w sentencji w oparciu o regulacje art. 386 § 1 k.p.c.
O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono stosujac regulacje

art. 98 § 1 k.p.c. wzw. z art. 108 k.p.c. i § 12 ust. 1 pkt 1 wzwigzku z § 6 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 09 2002r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U.

Z 2013r., poz. 490), biorac pod uwage, ze powddka ulegta w caloSci w tym postepowaniu i powinna zwrocic
pozwanej poniesione w tym postepowaniu koszty procesu, obejmujace uiszczona oplate od apelacji w kwocie 30zt oraz
wynagrodzenie fachowego pelnomocnika w wysokoéci 9ozl (facznie 110z}) .

SSR (del.) Roman Troll SSO Leszek Dabek SSO Gabriela Sobczyk



