Sygn. akt VII C 1084/15

UZASADNIENIE

W dniu 27 maja 2015 roku Gmina M. R. — Miejski Zarzad (...) w R. reprezentowana przez radce prawnego M. G. (1)
wniosta do tut. Sadu o eksmisje z lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w budynku numer (...) w R. przy ulicy
(...), znajdujacego sie w zasobie mieszkaniowym Gminy M. R., pozwanych: G. P., K. U,, D. P. (1), D. P. (2) wraz ze
wszystkimi rzeczami i osobami ich prawa reprezentujacymi, bez prawa do lokalu socjalnego oraz o zasadzenie kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podala, ze pozwani zamieszkuja w tym lokalu bez tytulu prawnego. Lokal ten znajduje sie w
zasobie mieszkaniowym Gminy M. R.. G. P. na mocy decyzji z dnia 14 sierpnia 1987 roku nr (...).(...) byla najemczynia
lokalu. R. P. jako jej syn byl uprawniony do zamieszkiwania w tym lokalu; zmart dnia 25 paZzdziernika 2013 roku.
W dacie zgonu pozostawal w nieformalnym zwigzku z K. U., z ktoérego urodzilo sie dwoje dzieci: D. i D. P. (2). R. P.
nie posiadat tytulu prawnego do spornego lokalu. Z uwagi na niezamieszkiwanie gléwnego najemcy w lokalu umowa
najmu zostala wypowiedziana (k. 2-3 — pozew).

W odpowiedzi na pozew pozwani reprezentowani przez r.pr. M. C. wnieéli o oddalenie powodztwa, a z ostroznoS$ci
procesowej o przyznanie im lokalu socjalnego a takze o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Podnosili, iz miedzy powodem a R. P. doszlo do nawigzania w sposéb
dorozumiany umowy najmu. Przez wszystkie lata nikt nie kwestionowat zamieszkiwania w lokalu ani R. P. ani jego
dzieci i matki dzieci, tu znajdowalo sie ich centrum zyciowe. R. P. z powodu probleméw zdrowotnych (schizofrenia),
uzaleznienia od alkoholu i hazardu zadluzyt lokal. W dniu 30 stycznia 2013 roku Gmina podpisala z nim ugode dot.
splaty zaleglego czynszu akceptujac tym samym jego uprawnienia do zamieszkiwania w lokalu. Od czasu samobojczej
$mierci R. P. w dniu 25 pazdziernika 2013 roku pozwana reguluje terminowo oplaty za czynsz, wode, odpady, przy
czym jeszcze przed jego zgonem dokonywala wplat na wlasne nazwisko i byly one przyjmowane jako czynsz, a nie
odszkodowanie. Skoro umowa najmu zostala zawigzana miedzy Gming a R. P. w spos6b konkludentny, a prawo wobec
braku regulacji co do szczegolnej formy dopuszcza zawarcie najmu w taki sposob, to pozwani K. U., D. P. (1), D. P.
(2) wstapili z mocy art. 691 § 1 k.c. w stosunek najmu. Podnosili takze, iz orzeczenie eksmisji byloby sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.). Dzieci od urodzenia przebywaja w tym Srodowisku, bardzo przezylty
samobobjczg $mieré ojca. Pozwani sa w trudnej sytuacji finansowej, nie posiadaja prawa do innego lokalu ani nie maja
mozliwo$ci zamieszkiwania w innym lokalu. K. U. jest osoba bezrobotna bez prawa do zasitku. Rodzina utrzymuje sie
z renty rodzinnej po R. P. i dodatku rodzinnego. Poniewaz powdd od 2005 roku akceptowal fakt zamieszkiwania w
lokalu takze K. U., o czym zwlaszcza $§wiadczy spis mieszkancow kamienicy, podczas ktérego ujawniono kto faktycznie
zamieszkuje w lokalu oraz ze od 16 maja 2011 roku nie mieszka tam G. P., istnieja podstawy do ustalenia, ze takze
miedzy K. U. i powodem doszlo do zawarcia umowy najmu w sposob dorozumiany (k. 18-24 — odpowiedZ na pozew).

Postanowieniem z dnia 30 grudnia 2015 roku Sad cze$ciowo umorzyl postepowanie, mianowicie w stosunku do G. P.,
a to wobec cofniecia pozwu w tym zakresie (k. 88 — postanowienie).

Na rozprawie pozwani wnosili o oddalenie powodztwa. Pelnomocnik powoda nie stawil sie na rozprawe pomimo
prawidlowego zawiadomienia; swoje stanowisko wobec zarzutow pozwanych prezentowal w pismach procesowych z
dnia: 8 pazdziernika 2015 roku (k. 56-60), 14 grudnia 2015 roku (k. 81-82), 22 grudnia 2015 roku (k. 84).

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Decyzja Urzedu Miejskiego Wydzial Spraw Lokalowych w R. z dnia 14 sierpnia 1987 roku Nr (...).(...) przekwaterowano
na czas nieoznaczony G. P. do lokalu zastepczego numer (...) usytuowanego w budynku numer (...) w R. przy

ulicy (...), skladajacego sie z pokoju, kuchni o powierzchni uzytkowej 36 m?, w tym mieszkalnej — 18 m(?. Jako
osobe uprawniona do zamieszkiwania w lokalu z najemca wskazano R. P. — jej syna (ur. w (...) roku). Przyczyna
przekwaterowania G. P. i R. P. z lokalu nr (...) przy ulicy (...) bylo jego zniszczenie podczas pozaru, jaki mial miejsce



w dniu 9 lipca 1987 roku. Jednocze$nie miedzy Miejskim Przedsiebiorstwem (...) w R. a G. P. w dniu 9 wrze$nia 1987
roku zostala zawarta umowa najmu tego lokalu (bezsporne, k. 5 — decyzja, k. 5v-6 — umowa najmu). Lokal ten znajduje
sie w zasobie mieszkaniowym Gminy M. R. (bezsporne). R. P. zwigzal sie z K. U., ktéra w 2005 roku wprowadzila sie
do lokalu przy ulicy (...). W 2004 roku urodzit im sie syn D. P. (2), a w 2008 roku — D. P. (1). W lokalu miescilo sie
centrum zyciowe czteroosobowej rodziny. G. P. wyprowadzila sie jakie$§ 2-3 miesigce po urodzeniu wnuka D. P. (2).
Okolo 2010 roku przedstawiciel Miejskiego Zarzadu (...) w towarzystwie dzielnicowego odwiedzal wszystkie lokale
kamienicy przy ulicy (...) celem uaktualnienia spisu mieszkancoéw. K. U. podata woéwczas, ze zamieszkuje tam ze swoim
partnerem i dwojka dzieci. Przez wszystkie lata zamieszkiwania w lokalu nikt ze strony powoda nie kwestionowal
prawa do zamieszkiwania w lokalu rodziny. R. P. utrzymywat rodzine, mial jednak problemy z alkoholem i hazardem,
co doprowadzilo do zadluzenia lokalu z uwagi na nieregularne oplacanie czynszu. W dniu 30 stycznia 2013 roku R.
P. podpisal z Miejskim Zarzadem (...) ugode w sprawie ratalnej splaty zaleglych optlat z tytulu zamieszkiwania w
lokalu, ktore na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosity 6.382,75 zt. W dniu 25 pazdziernika 2013 roku R. P. popekil
samobojstwo. Pismem z dnia 5 lutego 2014 roku K. U. zwrdcila sie do (...) w R. o zawarcie z niag umowy najmu.
Whniosek nie zostal uwzgledniony, o czym poinformowano ja pismem z dnia 14 lutego 2014 roku. Pismem z dnia 14
kwietnia 2014 roku ze wzgledu na niezamieszkiwanie w lokalu G. P. strona powodowa wypowiedziala jej z dniem 14
kwietnia 2014 roku umowe najmu informujac ja, iz rozwigzanie umowy nastgpi 1 listopada 2014 roku. Pismem z dnia
30 stycznia 2015 roku wezwano K. U. do wydania lokalu w terminie 7 dni. Pozwani nadal zamieszkuja w spornym
lokalu, nie maja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego ani mozliwo$ci zamieszkania w innym lokalu. K. U.
posiada status osoby bezrobotnej, bez prawa do zasitku, dwaj jej synowie w wieku 12 i 8 lat uczeszczaja do szkoly
podstawowej nr (...) w R.. Rodzina utrzymuje sie z renty rodzinnej po R. P. i dodatku rodzinnego. Po $mierci R. P.
K. U. reguluje oplaty za korzystanie z lokalu (czynsz, woda, wywoz odpaddéw), splaca tez zadluzenie w oplatach (d: k.
99-19v — zeznania §wiadka D. U., k. 99v — zeznania §wiadka E. S., k. 100 — zeznania pozwanej K. U, k. 27-28 — ugoda,
k. 10, 13-14 — pisma (...), k 8 — odpis skrécony aktu zgonu, k. 11-12 — pismo pozwanej, k. 29 — wezwanie PUP, k. 30-53
— dowody wplat, k. 85 — zestawienie wplat z tytulu czynszu, wody i wywozu odpadéw).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o zgromadzone w aktach sprawy, zasadniczo niekwestionowane
wymienione wyzej dokumenty, a takze zrodia osobowe — zeznania §wiadkéw E. S. i D. U. oraz pozwanej. Swiadkowie
potwierdzili stanowczo fakt nieprzerwanego zamieszkiwania w spornym lokalu przez pozwang z dzie¢mi od 2005 roku,
posiadania tam centrum Zzyciowego, przy czym za szczeg6lnie wartoSciowe uznaé nalezy zeznania E. S., mieszkajacej
po sasiedzku od 2000 roku, zatem majacej wiedze co do istotnych dla rozstrzygniecia faktéw, a przy tym osoby obcej
dla pozwanych. Sad oddalit wniosek powoda o zwrdcenie sie do placéwek pocztowych o przestanie dowodéw wplat
przez K. U., skoro w zestawieniu (...) wplat z tytulu czynszu, wody i wywozu odpadéw (k. 85) odnotowano, iz byly
one przez nig dokonywane.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z brzmieniem art. 222 § 1 k.c. wladciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Warunkiem koniecznym, pozwalajacym na wydanie orzeczenia nakazujacego oproznienie lokalu mieszkalnego jest
ustalenie, ze dana osoba nie posiada tytulu prawnego do zamieszkiwania w nim.

W niniejszej sprawie Sad ustalil, ze G. P. zajmowala sporny lokal na podstawie umowy najmu z dnia 9 wrze$nia 1987
roku, zawartej na czas nieoznaczony. Uprawnionym do zamieszkiwania w lokalu byl jej syn R. P., ktéry prawo do
zamieszkiwania w nim jako domownik wywodzit z faktu pokrewienistwa z najemca.

Przesadzenie zagadnienia posiadania przez pozwanych tytulu prawnego do spornego lokalu wymaga w pierwszej
kolejnosci dokonania oceny spelienia przeslanek przewidzianych w art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.
U. z 2014 roku, poz. 150 ze zm.) a nastepnie art. 691 § 1i § 2 k.c. Mimo, ze pozwani nie uczynili przepisu art. 30
ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku podstawg swoich zarzutéw, to jednakze przyjecie przez sad innej podstawy



rozstrzygniecia niz wskazana przez strony, stanowi zastosowanie niekwestionowanej w procesie cywilnym zasady ,da
mihi factum dabo tibi ius”. Zasade te nalezy rozumieé jako powinno$é wydania przez sad orzeczenia, czyli realizowanie
wymierzania sprawiedliwo$ci, a nie jako regule przesadzajacg o wyborze wlasSciwej kwalifikacji zdarzenia (hipotezy)
w ramach ustawy.

Powolang ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku stosuje sie w zasadzie do wszystkich stosunkéw prawnych
uprawniajacych lokatora do uzywania lokalu mieszkalnego, z wyjatkami wyraznie okreSlonymi w ustawie (art. 1a i
3), wérdd ktorych nie ma lokali znajdujacych sie w zasobie mieszkaniowym gminy. Cytowana ustawa znajduje zatem
zastosowanie takze do przedmiotowego lokalu. Stosownie do treci art. 30 ust. 1 tej ustawy, osoba zajmujaca lokal
bez tytulu prawnego do dnia wej$cia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w
stosunek najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wejécia w zycie ustawy, jezeli wlaSciciel nie wniesie w tym
okresie powodztwa o nakazanie tej osobie przez sad opréznienia lokalu lub jeZeli w tym samym terminie nie wniesiono
powodztwa o ustalenie nieistnienie stosunku najmu. Ustawa weszla w zycie z dniem 10 lipca 2001 roku. Do chwili
wejScia w zycie ustawy R. P. mieszkal w przedmiotowym lokalu mieszkalnym bez tytulu prawnego przez okres dluzszy
niz 10 lat, mianowicie od 1987 roku. Zatem nie ulega watpliwosci, ze z dniem 11 lipca 2002 roku (majac 26 lat) wstapit
z mocy prawa w stosunek najmu lokalu bedgcego wlasno$cia powoda. Gmina M. R. nie wystapila przeciwko niemu z
zadnym z powddztw okreSlonych w cytowanym przepisie w terminie 12 miesiecy od dnia wejécia w zycie ustawy.

Uzna¢ zatem nalezy, ze K. U. jako osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspbélnym pozyciu z najemca (co pozostaje
poza sporem) oraz dzieci najemcy: D.iD. P. (1), wszyscy stale zamieszkujace z R. P. w tym lokalu do chwili jego §mierci
w dniu 25 pazdziernika 2013 roku, po jego zgonie wstapili na podstawie art. 691 § 1 k.c. w stosunek najmu z mocy
prawa.

W tych okolicznosciach powo6dztwo eksmisyjne podlega oddaleniu, bowiem pozwanym przysluguje skuteczne
wzgledem wlasSciciela uprawnienie do wladania lokalem, a umowa najmu nie zostala skutecznie wypowiedziana.
Dlatego tez Sad z mocy art. 222 § 1 k.c. w zwigzku z powolanymi przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku orzekl
jak w pkt I wyroku.

Gdyby nawet przestanka z art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie zostala spelniona (co w sprawie nie ma miejsca),
to i tak w ocenie Sadu nalezaloby uznaé, ze miedzy R. P. i powodem doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu
w sposéb dorozumiany, a ustalenie to bylo podstawa obrony pozwanych przez eksmisja. Zgodnie z art. 60 k.c., z
zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposdb dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie
tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). Oznacza to, ze osoba skladajaca o§wiadczenie woli moze to
uczyni¢ takze w kazdy pozajezykowy sposob o ile ujawnia on dostatecznie wole dokonania okreslonej czynnoéci
prawnej, tzn. per factia concludentia. Przepisy kodeksu cywilnego nie zawieraja ograniczen co do formy umowy
najmu, ktérych niezachowanie pociggaloby niewazno$¢ calej umowy. Zastrzezenie formy pisemnej dla umoéw najmu
nieruchomoéci lub pomieszczen na czas dluzszy niz rok ma charakter zastrzezenia ad eventum, tj. dla wywolania
jedynie okreslonych skutkéw prawnych. Takze szczegdlne przepisy o najmie lokali (art. 680 k.c. i nast.) nie ograniczaja
stron co do formy. Z treéci przywolanych przepiséw wynika, ze mozliwe jest zawarcie umowy najmu réwniez poprzez
czynno$ci dorozumiane. Aby ocenié, czy w niniejszej sprawie doszlo do zawarcia w sposoéb dorozumiany umowy
najmu lokalu mieszkalnego, konieczne jest siegniecie do essentialia negotii takiej umowy. Stosownie do art. 659 §
1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz. Z jednej strony elementem
przedmiotowo istotnym tej umowy bedzie okreslenie rzeczy bedacej przedmiotem $wiadczenia wynajmujacego, z
drugiej za$ oznaczenie czynszu jaki obowigzany jest placi¢ najemca. Strona powodowa ujawnila wole zawarcia takiej
umowy z osobami zamieszkalymi w przedmiotowym lokalu umozliwiajac im swobodne korzystanie z lokalu przez
wiele lat, ktorzy w zamian oplacali czynsz wywiazujac sie z obowiazkéw najemcy. A zatem doszlo do okresSlenia — w
spos6b dorozumiany — essentialia negotii umowy najmu. Taki stan rzeczy akceptowany byl przez wynajmujacego i
najemcéw, przynajmniej do dnia 14 lutego 2014 roku, kiedy to odméwiono K. U. zawarcia umowy najmu. Swiadezy o



tym, wbrew twierdzeniom strony powodowej, fakt zawarcia ugody z R. P. w sprawie ratalnej splaty zaleglosci ,,oplat
z tytulu zamieszkiwania w lokalu” (k. 27-28). Zwazywszy na to, ze Gmina jest profesjonalista, gdyby kwote zalegto$ci
traktowata jako odszkodowanie, to tak zostalaby ona okreslona, co uczyniono np. w karcie lokalu mieszkalnego Nr (...)
z dnia 25 marca 2015 roku uzywajac okreslenia ,,odszkodowanie czynszowe” (k. 7). Zaslugujg zatem na wiare zeznania
K. U. znajdujace potwierdzenie w zeznaniach $wiadka E. S. gdy twierdzi, ze od czasu spisu mieszkancéw sprzed kilku
lat Gminie znany byt fakt zamieszkiwania w lokalu R. P. ze swoja partnerka i dzieémi, akceptowany, skoro przez lata
nie podjela zadnych krokéw w kierunku ich usuniecia z lokalu, przyjmowala od nich oplaty za korzystanie z lokalu
(na dowodach wplaty wystawionych przez (...) wpisano, ze jest to ,czynsz”), a gdy powstaly zalegloSci zawarla z R.
P. ugode w sprawie ich splaty. Pierwsze negatywne reakcje ze strony (...) pojawily sie dopiero gdy K. U. wystapila w
dniu 5 lutego 2014 roku o uregulowanie stanu prawnego lokalu (k. 11-12). W dniu 14 lutego 2014 roku odméwiono
jej zawarcia umowy najmu (k. 13), a w dniu 14 kwietnia 2014 roku wystosowano do G. P. pismo wypowiadajace jej
umowe najmu (k. 10).

Orzeczenie o kosztach procesu, na ktore skladajg sie koszty zastepstwa prawnego w kwocie 120 zlotych oraz oplata
skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa (17 zl) oparto na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik procesu z art. 98 § 1
i3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 27 pkt 11 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (t. j. Dz. U. z 2010 roku Nr 90, poz. 594 ze zm.) oraz § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).

Sedzia SR Elzbieta Debowska
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1. odnotowac;

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ powoda r.pr. M. G..

7.03.16 1. SSR Elzbieta Debowska



