Sygn. aktl.Ca 170/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dariusz Malkinski

Sedziowie: SSO Antoni Czeszkiewicz (spr.)
SSO Cezary Olszewski

Protokolant: st. sekr. sad. Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2013 roku w Suwalkach

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. W. (1) i T. W.

przeciwko Gminie Miejskiej — Zarzqgdowi (...) w S.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego Gminy Miejskiej — Zarzadu (...) w S.
od wyroku Sadu Rejonowego w Suwatkach

z dnia 13 marca 2013r., sygn. akt I C 1163/12

1. Zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze w pkt. I uchyla wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Suwatkach z dnia
14 grudnia 2012 roku w sprawie o sygn. akt IC. 1163/12 i powbddztwo oddala; w pkt. II zasadza od powodoéw W. W.
(1) i T. W. solidarnie na rzecz pozwanej Gminy Miejskiej S. — Zarzadu (...) w S. kwote 190 zt (sto dziewieédziesiat
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 60 zl (sze$cdziesiat ztotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego;

2. Zasadza od powodéw W. W. (1) i T. W. solidarnie na rzecz pozwanej Gminy Miejskiej S. — Zarzadu (...) w S. kwote
90 z} (dziewietdziesiat zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym , w tym kwote 60 z}
(szeSédziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I Ca 170/13

UZASADNIENIE

Powodowie W. i T. malz. W. wystapili przeciwko Gminie Miejskiej S. — Zarzadowi (...) w S. z pozwem o ustalenie,
ze pomiedzy nimi a pozwang istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...).
Uzasadniajac swe zadanie powodowie podali, iz w przedmiotowym lokalu zamieszkuja od 1997 roku na podstawie



umowy najmu zawartej z pozwanym w dniu 24.03.1997 r. W dniu 01.03.1999 r. umowa zostala zmieniona w ten
sposOb, ze zawarto nowa umowe najmu na czas okre$lony — do dnia 31.12.1999 r. Pomimo uplywu zawartego w
umowie terminu powodowie nadal mieszkali w przedmiotowym lokalu i korzystali z niego tak jak najemcy, w zamian
placili stawki czynszowe. Niejednokrotnie otrzymywali od pozwanego zawiadomienia o zmianie stawek czynszu. Taka
sytuacja trwala ponad 12 lat. Pismem z dnia 30.05.2012r. (...) w S. poinformowal powodéw, ze zajmuja lokal bez tytulu
prawnego. Powodowie wskazali, ze pomiedzy nimi a pozwanym doszlo do nawigzania w sposéb dorozumiany umowy
najmu lokalu mieszkalnego na czas nieokreslony, pozwany zlozyl bowiem dorozumiane o$wiadczenie woli tolerujac
przez okres wieloletni fakt zamieszkiwania powodéw w przedmiotowym lokalu, nie domagajac sie opréznienia lokalu
przez powodow.

Wobec nie wniesienia odpowiedzi na pozew i niestawiennictwa przedstawiciela pozwanego na rozprawie w dniu 14
grudnia 2012 r. Sad Rejonowy w Suwalkach I Wydzial Cywilny wydal wyrok zaoczny w ktérym ustalil, ze pomiedzy
powodami W. W. (1) i T. W., a pozwanym Gming M. S. — Zarzadem (...) w S. istnieje stosunek najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w S. przy ulicy (...) o powierzchni 61,06 m2, w sklad ktorego wchodza dwa pokoje,
kuchnia, przedpokdj oraz przynalezne pomieszczenie gospodarcze.

W sprzeciwie od wyroku zaocznego wniesionym w terminie pozwana Gmina Miejska S. Zarzad (...) w S. wniosla o
oddalenie pow6dztwa. Wskazala, ze przedmiotowy lokal wynajeto powodom jako lokal socjalny, a nie ma mozliwosci
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na czas nieokreslony. Pozwany wskazywal, ze umowa zostala zawarta w
marcu 1997 r. na okres 2 lat a nastepnie przedtuzona do konca 1999 r. po zakonczeniu umowy najmu pozwany
nie wystepowal z powodztwem eksmisyjnym, albowiem w lokalu zamieszkiwaly maloletnie osoby i w przypadku
nakazania oproéznienia lokalu powodom pozwany musialby zapewni¢ powodom inny lokal socjalny. Zdaniem
pozwanego powodowie przez okres zamieszkiwania w spornym lokalu po utracie tytulu prawnego do niego placili
pozwanemu odszkodowanie odpowiadajace wysokoSci czynszu najmu. Nie $wiadczylo to o woli pozwanego zawarcia
umowy z powodami dotyczacej najmu przedmiotowego lokalu.

Sad Rejonowy w Suwalkach wyrokiem z dnia 13 marca 2013 r. wydanym w sprawie sygn. akt I C 1163/12 utrzymal w
calo$ci w mocy wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Suwalkach z dnia 14.12.2012 r. w sprawie sygn. akt I C 1163/12.
Zasadzil od pozwanego Gminy Miejskiej S. - Zarzadu (...) w S. na rzecz powodow W. W. (1), T. W. solidarnie kwote
124,00 zl (sto dwadzieScia cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 94,00 zt (dziewieédziesiat cztery
zlote) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 24.03.1997 r. Gmina Miejska S. — Zarzad (...) zawarl z T. W. umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ulicy (...). W lokalu tym uprawnieni byli zamieszkiwaé réwniez maz
najemczyni — W. W. (1) oraz dzieci: M., M., A., A. M. i E. W.. Umowe zawarto na czas nieokreslony.

Uchwalg Zarzadu Miasta S. z dnia 02.04.1999 r. lokal nr (...) polozony w S. przy ul. (...) postanowiono zakwalifikowac
jako lokal socjalny.

W dniu 01.03.1999 r. Gmina Miejska S. — Zarzad (...) zawarl z T. W. nowg umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w S. przy ulicy (...). W lokalu tym uprawnieni byli zamieszkiwaé réwniez maz najemczyni — W. W. (1) oraz
dzieci: M. i M. W.. Umowe zawarto na czas okre§lony od dnia 01.03.1999 r. do 31.12.1999 r.

Po zakonczeniu okresu, na jaki zostala zawarta umowa najmu, T. i W. malz. W. nadal zamieszkiwali w lokalu przy ul.
(...) i mieszkaja tam do chwili obecne;j.

Od dnia 31.12.1999 r. T. W. otrzymywala zawiadomienia o wysokoSci stawek czynszu, wypowiedzenia stawek czynszu
w oparciu o wskazywana w nich podstawe prawng — art. 8 pkt 1 w zw. z art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0
ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego.

T. W. otrzymala réwniez rozliczenie przychodéw i kosztéw za okres od 01.01.2011 r. do 31.12.2011 r. dotyczace
najmowanego mieszkania. W rozliczeniu wskazano jej osobe jako najemce lokalu.



W dniu 31.05.2012 r. Dyrektor (...) w S. poinformowal T. W, ze od dnia 01.01.2000 r. zajmuje lokal przy ul. (...) bez
tytulu prawnego i wezwal do opuszczenia lokalu i wydania go Zarzadowi (...) w terminie 7 dni. T. W. ubiegala sie o
ponowne zawarcie umowy najmu dotyczacej przedmiotowego lokalu .

Pismem z dnia 18.09.2012 r. Dyrektor (...) w S. poinformowal T. W., ze z uwagi na niespelienie kryterium
dochodowego wynikajacego z Uchwaly Rady Miejskiej w S. z dnia 21.06.2011 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej S. umowa najmu nie zostanie
przedluzona. Wezwano T. W. do wydania lokalu w terminie 30 dni.

Pismem z dnia 12.10.2012 r. T. W. zwrdcila sie ponownie o zawarcie umowy najmu.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgloszone przez powodoéw zadanie ze swej istoty nalezy do kategorii pow6dztw o ustalenie,
do ktérego nawigzuje art. 189 kpc. W okoliczno$ciach sprawy niniejszej istnienie po stronie powoddéw interesu
prawnego w dochodzeniu zgloszonego Zadania uznal Sad za niewatpliwe. Powodowie domagali sie ustalenia, ze
pomiedzy nimi a pozwana Gmina Miejska S. istnieje nadal stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w S. przy ulicy (...).

Rozstrzygajac na korzy$¢ powodéw kwestie istnienia po ich stronie interesu prawnego, oceni¢ w dalszej kolejnosci
nalezato zasadno$¢ zgloszonego przez nich zadania - w kontekscie obowigzujacych przepisow.

Poza sporem w sprawie niniejszej pozostawalo, iz powodowie do dnia 31.12.1999 r. byli najemcami lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ulicy (...). Poza sporem pozostawalo rowniez, iz powodowie po tej dacie
nadal stale zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu.

Spoér w niniejszej sprawie dotyczylt kwestii czy wieloletnie zamieszkiwanie powodow w spornym lokalu po dacie ustania
okresu na jaki zostala zawarta umowa najmu spowodowalo przedluzenie tej umowy i czy w chwili obecnej mozna
ustali¢, ze stosunek najmu miedzy stronami procesu trwa nadal.

Analiza materialu dowodowego zgromadzonego w toku postepowania, a takze sytuacji prawnej i faktycznej stron
doprowadzila Sad do przekonania, ze roszczenie powodoéw zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z trescig art. 674 ke jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa
nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwo$ci, Ze najem zostal przedluzony na czas nie
oznaczony.

Sytuacja opisana przez powyzsza norme miala miejsce w niniejszej sprawie. Powodowie po zakonczonej umowie
najmu nadal zamieszkiwali w lokalu, korzystajac z niego w taki sam sposob i w takim samym zakresie jak uprzednio,
kiedy jeszcze legitymowali sie tytulem prawnym do niego. Omawiany przepis ma zastosowanie takze do lokali, w tym
do lokali mieszkalnych. (por. komentarz do art. 674 Ewy Boniczyk — Kucharczyk w zbiorze elektronicznym LEX)

Sad wskazal, iz pozwana jako wynajmujacy nie sprzeciwial sie takiemu stanowi rzeczy, nie zadal wydania lokalu,
nie skierowal powodztwa eksmisyjnego przeciwko powodom. Co wiecej, kierowane przez pozwana zawiadomienia
o zmianie wysokoSci stawek czynszu z powolaniem sie na regulacje ustawy o ochronie praw lokator6w w zakresie
mozliwoSci podwyzszenia dotychczas pobieranego czynszu najmu wskazywaly zar6wno na dorozumiang zgode
pozwanej na dalsze zajmowanie przez powodow lokalu w oparciu o te same zasady co uprzednio, jak i na traktowanie
powodéw nadal jak najemcéw lokalu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 23 maja 1983 r., IV CR 569/82, niepubl.,
zgoda, choéby milczaca wydzierzawiajacego, ujawniona ma byé w jego zachowaniu majacym znamiona aprobaty
lub znoszenia tego stanu rzeczy, by pozwalala na wnioskowanie, ze w okoliczno$ciach konkretnej sprawy wystapila
domniemana wola przedluzenia umowy)

W tym stanie rzeczy Sad nie zgodzil sie z pozwana, ze brak oSwiadczen w przedmiocie checi odzyskania, wydobycia
lokalu od powoddéw po zakoniczeniu umowy najmu byl wynikiem jedynie swego rodzaju posuniecia taktycznego, gdyz



w razie eksmisji powodéw przez sad, pozwany i tak musialby zapewni¢ powodom lokal socjalny. Pozwany nie okazal
w zaden sposob, przez okres ponad 11 lat, ze domaga sie opréznienia lokalu przez powodéw, ze zajmuja oni lokal bez
tytulu prawnego, a pozwany z ta sytuacja sie nie godzi. Tylko takie, wyrazne akty ze strony pozwanego powodowalyby
niemozno$¢ zastosowania normy art. 674 ke. (por. komentarz do art. 674 Ewy Bonczyk — Kucharczyk w zbiorze
elektronicznym LEX ,Jednakze gdy najem ustal, a wynajmujacy, ktéory ma swobode dysponowania lokalem, domaga
sie jego opuszczenia lub tylko wyjatkowo zezwala w nim zamieszkiwaé bylemu najemcy jeszcze przez jaki$ czas, to
art. 674 k.c. nie ma zastosowania (ani bezposérednio po ustaniu najmu, ani tez p6zZniej, niezaleznie od tego, jak dlugo
byly najemca uzywa lokalu). Inaczej jest w przypadku, gdy wynajmujacy nie ma swobody dysponowania lokalem, gdyz
wtedy mozliwo$¢ zastosowania art. 674 k.c. bylaby niejako zawieszona do czasu, gdy wynajmujacy uzyska swobode
dysponowania lokalem”).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad stwierdzil, iZ umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...)
ulegla przedluzeniu po dniu 31.12.1999 r. W ocenie Sadu nie ma znaczenia kwalifikacja lokalu przez pozwanego
jako lokalu socjalnego i ustalenie wewnetrzne pozwanego, ze nie zawiera on umow najmu na czas nieokre$lony w
przypadku takich lokali. Przedmiotowy lokal jest bowiem lokalem mieszkalnym, stanowi przedmiot najmu, i brak jest
ustawowych powodéw by przedmiot ten wyeliminowac z kategorii przedmiotow, co do ktorych zastosowanie znajdzie
art. 674 ke.

Biorgc pod uwage wszystko powyzsze Sad uznal, iz roszczenie powodow zasluguje na uwzglednienie, wobec czego
wyrok zaoczny z dnia 14.12.2012 r. nalezalo utrzymacé w caloéci w mocy.

O kosztach procesu orzeczono w mysl art. 98 kpc majac na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiodla Gmina M. S.- Zarzad (...), zaskarzajac je w catoéci.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila;

1. bledy w ocenie materialu dowodowego polegajace na:

- przyjeciu, ze nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy to, iz przedmiotowy lokal jest lokalem socjalnym i zostal
ostatnio wynajety powodom jako lokal socjalny,

- ustaleniu, iz jest wynikiem wewnetrznej regulacji pozwanej niezawieranie uméw najmu lokali socjalnych na czas
Lhieokres§lony” podczas gdy nakaz zawierania umoéw najmu lokali socjalnych na czas okreSlony wynika z przepisow-
art. 23 ust 1 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...),

- bezpodstawnym ustaleniu (by¢ moze w wyniku pomylki), ze uchwala Zarzadu Miasta o zakwalifikowaniu
przedmiotowego lokalu jako lokalu socjalnego zostala podjeta 2 kwietnia 1999 r., podczas gdy uchwala ta faktycznie
zostala podjeta 2 kwietnia 1997 1.

2. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 674 kc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie oraz
nieuwzglednienie treéci art. 23 ust 11 art. 20 ust 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), polegajace na zastosowaniu
art. 674 ke, podczas gdy stosowanie jest niedopuszczalne do lokali socjalnych, gdyz nie moga one by¢ wynajete na
czas nieoznaczony.

Wskazujac na powyzsze wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i poprzedzajacego go wyroku zaocznego, polegajacego
na oddaleniu powddztwa, lub tez ustaleniu, ze pomiedzy stronami sporu nie istnieje stosunek najmu lokalu socjalnego
oznaczonego nr 5 polozonego w budynku przy ul. (...) w S. i zasadzeniu od powodoéw na rzecz pozwanego kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego wg norm przepisanych.

Powodowie w odpowiedzi na apelacje wniedli o jej oddalenie i zasadzenie zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacje pozwanej uznac nalezy za zasadna.

Na wstepie wskazac nalezy, iz Sad Okregowy w caloSci podzielil ustalenia faktyczne, dokonane w sprawie przez
Sad Rejonowy, czynigc je jednocze$nie podstawg swojego rozstrzygniecia. Sad I instancji, w wyniku prawidlowo
przeprowadzonego postepowania dowodowego, ustalil wszystkie istotne dla rozstrzygniecia sprawy okolicznoéci,
ktore znajdowaly odzwierciedlenie w caloksztalcie zaoferowanego przez strony materialu dowodowego.

Nalezy jednak zgodzic sie ze skarzaca, ze ogromne znaczenie w niniejszym postepowaniu ma fakt, ze lokal, ktory
pierwotnie zostal udostepniony powodom jest lokalem socjalnym. W takim przypadku art. 674 kc nie moze miec
zastosowania, a zatem Sad I instancji naruszyl przepisy prawa materialnego.

Na powyzsze zwrocil juz uwage Sad Najwyzszy w uchwale, na ktérg powoluje sie skarzaca w swojej apelacji- z dnia 23
wrzeénia 2010 r. w sprawie sygn. akt ITI CZP 51/10.

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, iz z art. 20 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw wynika,
ze lokale socjalne z mieszkaniowego zasobu gminy nie moga by¢, z zalozenia, wynajmowane na czas nieoznaczony.
To sprawia, ze art. 674 kc nie moze mieé zastosowania do lokali socjalnych, czyli nie nastepuje przewidziane w tym
przepisie przedluzenie najmu na czas nieoznaczony z tego tylko powodu, ze najemca nadal uzywal lokal po uplywie
terminu oznaczonego w umowie i byto to tolerowane przez dotychczasowego wynajmujacego.

Jesli tak, to powodowie zajmowali przedmiotowy lokal od 1 stycznia 2000 r. - nadal jako socjalny - bez tytulu
prawnego i juz z tego powodu nie mogli stac sie najemcami tego lokalu. Przedtuzenie umowy jest mozliwe na nastepny
okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy, a jezeli tak nie jest, lokal
nalezy opro6zni¢, przy czym od dnia ustania najmu do oproéznienia lokalu nalezy sie odszkodowanie w wysoko$ci
pelnego czynszu. Zauwazenia ponadto wymaga, ze w kazdym wypadku ubiegania sie o prawo do lokalu socjalnego
zainteresowany powinien dowie$¢ spelienia przestanek do zawarcia (przedluzenia) umowy najmu i uprawnien tych
nie uzyskuje automatycznie.

Majac na uwadze powyzsze konieczna byla zmiana orzeczenia poprzez oddalenie powodztwa i stosowne
rozstrzygniecie o kosztach postepowania przed Sadem I instancji, o czym orzeczono na zasadzie art. 386 § 1 kpc w
zw. z art. 674 ke.

O kosztach w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na zasadzie art. 98 kpc w zw. z § 6 ust 1 w zw. z § 12 ust 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci...(Dz. U. Nr 163
poz. 1349 z pdzn. zm), gdyz apelacja pozwanej zostala uwzgledniona, a wiec powodowie powinni pokry¢ poniesione
przez pozwang koszty (oplate od apelacji i koszty zastepstwa prawnego).



