Sygn. akt III Ca 659/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2018 r.

Sad Okregowy w (...) III Wydziat Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Marcin Rak (spr.)
Sedzia SO Leszek Dabek

SO Magdalena Balion — Hajduk

Protokolant Marzena Mako$

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2018 r. w (...)
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. C.

przeciwko Gminie G.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w (...)

z dnia 14 grudnia 2017 r., sygn. akt I C 507/17

1) oddala apelacje;

2) zasqdza od powoda na rzecz pozwanej 135 zl (sto trzydziesci pie¢ zlotych) z tytutu zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

SSO Magdalena Balion — Hajduk SSO Marcin Rak SSO Leszek Dabek

Sygn. akt ITT Ca 659/18

UZASADNIENIE

Powod M. C. wnidst o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...), z
dniem 30 stycznia 2017 roku oraz o zasadzenie od pozwanej Gminy G. kosztéw procesu. W uzasadnieniu podal, ze 29
stycznia 2017 roku zmarl poprzedni najemca tego lokalu, w ktérym od wielu lat zamieszkiwal i powod. Od 2006 roku
byl tam zameldowany, a od 2010 roku uczestniczyl w optacaniu czynszu. W dalszym etapie sporu powod sprecyzowal,
ze podstawg jego zadania jest art. 189 k.p.c. oraz uchwala Rady Miasta G. nr (...) zdnia 26 marca 2015 roku regulujaca
zasady zawierania uméw najmu lokali mieszkalnych.

Pozwana Gmina G. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztdw postepowania. Zarzucila, ze powdd nie
wykazal przeslanek wstapienia w stosunek najmu po zmarltym najemcy. W szczegblnos$ci nie wykazal, aby — zgodnie
z warunkami okre§lonymi w uchwale Rady Miasta G. z 26 marca 2015 roku — zajmowal lokal przez okres co najmnie;j
5 lat do czasu zgonu najemcy. Wedlug pozwanej pow6d zamieszal w lokalu 9 pazdziernika 2012 roku.



Wyrokiem z 14 grudnia 2017 roku Sad Rejonowy oddalit powodztwo i zasadzil od powoda na rzecz pozwanej 270 zt
z tytulu zwrotu kosztéw procesu.

Wyrok ten zapadl po ustaleniu, Ze 1 lutego 1995 roku Gmina G. zawarta z R. B. umowe najmu mieszkalnego lokalu
polozonego w G. przy ulicy (...). Zgodnie z zapisami umowy uprawnionym do zamieszkania w lokalu byl jedynie
najemca. Do wrze$nia 2010 roku R. B. sam zamieszkiwal przedmiotowy lokal. We wrzeéniu 2010 roku do spornego
lokalu wprowadzit sie powod, ktéry zajmowat tam jeden pokoéj, sprawowal opieke nad najemcg i partycypowal w
kosztach utrzymania. Dnia 9 paZzdziernika 2012 roku najemca o$wiadczyl, ze w lokalu zamieszkuje rowniez powdd,
co pozwana od tej daty uwzglednila w wymiarze oplat.

Sad Rejonowy ustalil dalej, ze najemca R. B. zmarl 29 stycznia 2017 roku. Od tego momentu powod jedynie
sporadycznie przebywa w spornym lokalu. Obecnie mieszka u babci, rodzicow lub u dziewczyny. W spornym lokalu
jest zameldowany na pobyt staly od 15 grudnia 2006 roku. W dalszym ciagu uiszcza naleznosci za lokal.

Z ustalen Sadu Rejonowego wynika nadto, ze powdd zwrocil sie do pozwanej o zawarcie umowy najmu lokalu. Pozwana
odmoéwila i pismami z 29 marca 2017 roku oraz 24 kwietnia 2017 roku wezwala powoda do zwrotu lokalu. Wezwania
te okazaly sie bezskuteczne.

Uwzgledniajac te ustalenia faktyczne Sad Rejonowy powolal art. 189 k.p.c. jako podstawe prawna zadania pozwu.
Zwazyl, ze powdd mial interes prawny w okreslonym w pozwie ustaleniu. Nie wykazal jednak zasadno$ci tego zadania.

W tym aspekcie Sad Rejonowy odwolal sie do art. 69181 k.c. z ktérego wynika krag osdb wstepujacych w stosunek
najmu w razie $mierci najemcy. Ocenil, ze powod nie miescil sie w tej grupie. Nie byl bowiem malzonkiem zmarlego,
jego dzieckiem, ani osoba, wobec ktorej najemca byl zobowigzany do §wiadczen alimentacyjnych.

Dalej, Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 1., poz.1610 ze zm. — dalej jako u.o.p.1),
do zadan pozwanej nalezalo tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej
nalezy do zadan wlasnych gminy. W celu realizacji tych zadan moze tworzy¢ i posiadaé zasob mieszkaniowy (art. 20
ust. 1 ustawy), a Rada Gminy uchwala zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy (art. 20 ust. 3 ustawy). Zasady uzyskiwania tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy G., okresla uchwala Rady Miejskiej w G. Nr (...) z dnia 26 marca 2015 roku w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta G.. Tre$¢§ 20 tej uchwaly stanowi,
Ze w razie zgonu najemcy wynajmujacy przyznaje prawo najmu tego lokalu osobom, ktére nie wstapily w stosunek
najmu w trybie art. 691 k.c. a pozostajg w lokalu i ktore spelniaja facznie nastepujace warunki:

- na stale sa zameldowane i stale zamieszkiwaly z najemca w lokalu przez okres nie krdtszy niz 5 lat do chwili
opuszczenia lokalu przez najemce lub do chwili jego $§mierci. Zamieszkiwanie powinno by¢ udokumentowane poprzez
zaswiadczenie o zameldowaniu i potwierdzenie zarzadcy lokalu;

- nie posiadaja zaleglo$ci platniczych zwigzanych z zajmowaniem lokalu;

- nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci oraz nie maja zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych.

Sad Rejonowy ocenil, ze spelienie tych przestanek samo w sobie nie skutkuje zawarciem umowy najmu. W $wietle
art. 659 k.c. zawarcie umowy najmu wymaga bowiem zlozenie przez obie strony oSwiadczen woli ksztaltujacych
tre$¢ takiego zobowigzania. Gmina nie ma obowigzku zawarcia umowy cywilnoprawnej z osoba spelniajaca kryteria
wskazane w uchwale, ktora to uchwala pelni tylko role wyznacznika polityki mieszkaniowej gminy niemajacym wprost
wplywu na sfere cywilnoprawna. Na poparcie tych wnioskow Sad Rejonowy odwolatl sie do pogladu Sadu Najwyzszego
zawartego w uchwale z dnia 25 czerwca 2008 roku, III CZP 37/08, OSNC 2009/7-8/96, stwierdzajacego, ze uchwala
rady gminy podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw



lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie stanowi podstawy roszczenia o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego dla osoby spelniajacej kryteria przewidziane w tej uchwale.

Wedlug Sadu Rejonowego okolicznoSci sprawy nie wskazywaly réwniez na to, by miedzy stronami niniejszego
procesu doszlo do nawigzania stosunku najmu spornego lokalu w spos6b dorozumiany. Powdd nigdy nie byl bowiem
traktowany przez pozwana jak najemca tegoz lokalu.

Na marginesie swoich rozwazan Sad Rejonowy zaznaczyl, ze zebrany w sprawie material dowodowy nie pozwalal
réwniez przyjaé, by powdd stale zamieszkiwal we wskazanym w pozwie lokalu, mimo zameldowania tam. Przy
zalozeniu, ze uchwala rady gminy bylaby wigzaca dla Sadu, nie spelniat on zatem warunku stalego zamieszkiwania
w lokalu.

Jako podstawe orzeczenia o kosztach Sad Rejonowy powolal art. 98 k.c. oraz §2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. ze zm.

Apelacje od tego wyroku wnidst powodd zaskarzajac orzeczenie w caloéci i zarzucajac naruszenie przepisoOw prawa
materialnego oraz procesowego, w szczegblnosSci §20 uchwaly nr V/82/2015 Rady Miast G. z 26 marca 2015 roku w
zw. z art. 189 k.p.c. poprzez uznanie, ze pomiedzy stronami nie doszto do zawarcia umowy najmu lokalu polozonego
przy ul. (...). Wedlug skarzacego stanowcza tresé §20 tej uchwaly przyznaje prawo najmu wskazanym w tym przepisie
osobom, co wyklucza jakagkolwiek dowolno$¢. Nadto okoliczno$c, ze powod obecnie nie zamieszkuje w spornym lokalu
nie powinna mieé zasadniczego znaczenia albowiem decydujacy byl stan faktyczny w dniu Smierci najemcy.

Formulujac te zarzuty domagal sie zmiany zaskarzonego wyroku i uwzglednienia powodztwa w calo$ci oraz zasgdzenie
kosztow postepowania za obie instancje.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy nie byly kwestionowane na etapie postepowania odwolawczego.
Sam skarzacy w apelacji wskazywal, ze zostaly one poczynione prawidlowo.

W konsekwencji Sad Okregowy w caloSci podzielil te ustalenia i uznal za wlasne.

Na gruncie tych ustalen nie moglo budzi¢ watpliwoéci, ze powdd nie spelial przestanek do wstgpienia w stosunek
najmu na podstawie art. 691 k.c. Nie nalezal bowiem do kregu osob, ktéorym ustawa przydaje uprawnienie do
wstgpienia w stosunek najmu po zmarlym najemcy.

Trafnie ocenit tez Sad Rejonowy, ze do zawarcia umowy miedzy stronami nie doszto moca czynno$ci konkludentnych.
Zaden z ujawnionych w sprawie faktow nie wskazywal bowiem na to aby pozwana traktowata powoda jako najemce
spornego lokalu.

Okolicznosci te nie byly zreszta kwestionowane przez powoda, ktéry swoje uprawnienie wywodzil z treSci uchwaty
Rady Miasta G. nr (...) z 26 marca 2015 roku, a w szczeg6lnosci jej §20.

To, ze wskazany zapis uchwaly wymienia osoby, ktérym Gmina przyznaje prawo zawarcia umowy najmu lokalu,
nie moze by¢ rozumiane jako okrelenie przeslanek, z zaistnieniem ktoérych powstaje po stronie tych oséb prawo
podmiotowe dajace podstawe do domagania sie od dysponenta bedacego organem wladzy publicznej zawarcia umowy
najmu tego lokalu, za$ po stronie organu obowigzek zawarcia umowy. Zalezno$¢ tq prawidlowo ocenit Sad Rejonowy
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku powotujac sie na poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z 25 czerwca
2008 roku, III CZP 37/08, OSNC 2009/7-8/86 gdzie wyjasniono normatywne znaczenie regulacji art. 21 u.o.p.l,,
stanowiacego — takze i niniejszej sprawie — podstawe wydania uchwaly regulujacej zasady wynajmowania lokali
komunalnych.



Sad Najwyzszy wyjasnil, ze rada gminy dysponuje jedynie delegacja ustawowa do okreslania zasad wynajmowania
lokali. Dzialania rady gminy nie moga zatem wykraczaé poza sfere ustalania tych zasad i siega¢ do wywolywania
skutkow w dziedzinie konkretnych aktow gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy. Podejmowanie bowiem
czynnoéci w tym zakresie nalezy nie do rady, lecz do organu wykonawczego gminy. Tymczasem przyjecie, ze
wprost z uchwaly wynika po stronie obywatela roszczenie o zawarcie umowy najmu prowadziloby do odjecia
organowi wykonawczemu rzeczywistej mozliwoéci prowadzenia gospodarki mieszkaniowej; jego rola sprowadzalaby
sie do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie nawiazania stosunku najmu, niejako wymuszonego konieczno$cig
wykonania powstalego juz wczeSniej obowiazku okre$lonego w tredci roszczenia. Taki stan rzeczy nie miesci sie w
granicach ustawowej delegacji udzielonej radom gmin w art. 21 u.o.p.l.

W okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy bez znaczenia pozostawala zatem forma redakcji uchwaly Rady Miasta G.,
w tym eksponowane przez skarzacego stanowcze stwierdzenie w jej §20, ze ,wynajmujacy przyznaje prawo najmu”
okre$lonym tam osobom. Podstawowe zacznie ma bowiem to, ze — jak juz wskazano — zlozenie materialnoprawnego
o$wiadczenia o zawarciu umowy najmu nie nalezy do rady lecz do organu wykonawczego gminy. (...) w tym przypadku
nie moze zatem w uchwale niejako wymusza¢ obowigzku zlozenia takiego o§wiadczenia.

Zrédlem obowigzku zawarcia umowy najmu przez gmine nie jest takze art. 4 u.o.p.l. okreélajacy w sposéb ogélny,
programowy, zadania gmin zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej. Redakcja
tego przepisu nie daje podstaw do wywodzenia wprost roszczenia o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego z
gminnych zasobow mieszkaniowych. Na wniosek ten takze zwrocil uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanej
uchwaly wydanej w sprawie I1I CZP 37/08.

Zarzuty apelacji nie mogly zatem podwazy¢ prawidlowos$ci zaskarzonego wyroku.
Dlatego tez Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda jako bezzasadng.

O kosztach postepowania odwolawczego orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. Zasadzona na rzecz pozwanej nalezno$¢
obejmowala wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci stawki minimalnej, odpowiedniej do warto$ci przedmiotu
sporu, ustalonej na podstawie ustalonej na podstawie §2 pkt 2 w zw. z §10 ust 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (Dz. U. z 2018 r., poz. 265).

SSO Magdalena Balion — Hajduk SSO Marcin Rak SSO Leszek Dabek



