Sygn. akt IV Ca 1051/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny- Odwotawczy
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SO Anna Wrembel- Wozniak

Sedziowie SSO Pawel Iwaniuk

SR (del.) Katarzyna Salaj - Alechno (spr.)

Protokolant p.o. asystenta sedziego Aldona Syrylo — Sobkéw

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2014 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z pow6dztwa miasta stolecznego W.

przeciwko D. N.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sgdu Rejonowego dla Warszawy Pragi - Poludnie w W. z dnia 24 stycznia 2013 roku, sygn. akt I C 1321/12
1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) w pkt. IT wykreéla stowa: (...);

b) dodaje pkt. IIT w brzmieniu: ,,ustala, ze D. N. przysluguje prawo do lokalu socjalnego i wstrzymuje wykonanie
wyroku w pkt. I w stosunku do pozwanego D. N. do czasu zloZenia przez miasto stoleczne W. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego”;

¢) punktom III, IV, V nadaje numery odpowiednio IV, V, VI,
2. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

3. przyznaje radcy prawnemu G. K. kwote 73,80 zt (siedemdziesiat trzy zlote osiemdziesiat groszy), w tym VAT,
tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu pozwanemu D. N. w instancji odwolawczej i kwote
te nakazuje wyplaci¢ z sum Skarbu Panstwa (Kasa Sadu Okregowego Warszawa P. w W.);

4. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu w instancji odwolawcze;j.

S..akt. Ca 1051/13

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 03 kwietnia 2012 roku (data prezentaty) powdd miasto stoleczne W. wnidst o nakazanie pozwanym D.
N., K. N.iK. W, opuszczenie i wydanie lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w W. przy ul. (...) w W. oraz zasadzenie
od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania sagdowego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd podnibsl, iz pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego, bowiem umowa
najmu lokalu socjalnego laczyla powoda z matka pozwanego D. N., I. S. i zostala jej wypowiedziana pismem z
dnia 04 listopada 1999 roku ze skutkiem na dzien 31.12.1999r. Wydzial Zasobéw Lokalowych dla D. P. po $émierci
bylej najemczyni odmoéwil pozwanemu D. N. zawarcia umowy najmu. Pozwani pomimo wezwania do dobrowolnego
opuszczenia lokalu, tego nie uczynili.

W toku postepowania sagdowego pelnomocnik pozwanego D. N. oraz pozwani K. N. i pozwana K. W. wnosili o oddalenie
powodztwa .

Wyrokiem z dnia 24 stycznia 2013r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Poludnie w W. nakazal pozwanym D. N.
, K. N. i K. W. aby opuscili i opréznili lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ulicy (...) w W. oraz wydali go na
rzecz powoda miasta stolecznego W.. W pkt. IT wyroku sad ustalil, ze D. N. , K. N., K. W. nie przysluguje prawo do
lokalu socjalnego. Jednocze$nie zasadzil na rzecz radcy prawnego G. K. kwote 120 zl plus Vat tytutem wynagrodzenia
za reprezentacje udzielong z urzedu i kwote te nakazal wyptlaci¢ z sum Skarbu Panstwa (pkt.III), zasadzil solidarnie
od pozwanych na rzecz powoda kwote 320 zt tytulem zwrotu kosztow procesu , w tym kwote 120 z} tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego (pkt.IV) a nieuiszczone koszty przejat na rzecz Skarbu Panstwa (pkt. V).

Sad Rejonowy ustalil, ze dnia 10 maja 1996 roku pomiedzy miastem stolecznym W., a I. S. doszlo do zawarcia
umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W.. Do zamieszkiwania wraz z najemca osobami
uprawnionymi byli synowie: K. S.iD. N. .

Pismem z dnia 04 listopada 1999 roku Zaklad (...) w Gminie (...) wypowiedzial I. S. umowe najmu lokalu
mieszkalnego, w zwigzku z nieuregulowaniem przez nig zaleglych i biezacych nalezno$ci w kwocie 2.440,39 zt z tytulu
najmu lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w W. ze skutkiem na dzien 31 grudnia 1999 roku.

Zaklad (...) w D. P. m.st W. pismem z dnia 05 marca 2008 roku poinformowal L. S., iz w zwiazku z brakiem tytulu do
zajmowanego przez nig lokalu Administracja (...) nr 1 przy ul. (...) zwraca sie z prosba o zgloszenie sie do (...) D. P.
celem pobrania stosownego wniosku o ponowne zawarcie umowy najmu.

Dnia 01 lipca 2008 roku zmarla najemczyni przedmiotowego lokalu I. S..

W 2011 roku zgodnie z o§wiadczeniem o iloSci 0s6b zamieszkujacych w przedmiotowym lokalu zamieszkiwali w nim:
D.N,, K. N. oraz K. W..

Dnia 07 wrze$nia 2011 roku D. N. zlozyt wniosek do (...) D. M. S. W. Wydzialu Zasobéw Lokalowych o zawarcie
umowy najmu lokalu mieszkalnego, celem uregulowania tytulu prawnego po $mierci najemcy. W odpowiedzi na w/w
wniosek Urzad Miasta S. W. odmoéwil potwierdzenia uprawnienia D. N. do przedmiotowego lokalu z uwagi na fakt, iz
L. S. w dacie $émierci nie posiadala tytulu prawnego do lokalu nr (...) przy ul. (...). Wskazano, ze umowa najmu zostala
wypowiedziana ze skutkiem na dzien 31 grudnia 1999 roku w zwiazku z nieuregulowaniem zaleglych oplat.

Pismem z dnia 19 grudnia 2012 roku (data prezentaty) miasto stoleczne W. wezwalo D. N. do dobrowolnego
opuszczeniaioproznienialokalunr (...) przy ul. (...) w W., wraz ze wszystkimi osobami i rzeczami najpdzniej w terminie
jednego miesigca od daty otrzymania niniejszego wezwania.

Sad I Instancji ustalil, iz obecnie w sporym lokalu bez tytulu prawnego zamieszkuja: D. N., jego syn K. N. oraz
narzeczona syna K. W.. D. N. jest osobg bezrobotna, bez prawa do zasitku, nadto nie posiada zadnych oszczednosci.
Syn K. N. otrzymuje wynagrodzenie w kwocie 1.200 zl z tytulu umowy o prace.



Sad Rejonowy uznal powodztwo za zasadne , wskazujac iz zgodnie z treScig art. 222 § 1 ke wlasciciel moze zada¢ od
osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Bezspornym faktem, w ocenie sadu I instancji jest to, iz powdd
miasto stoleczne W. jest wlascicielem spornego lokalu, ktory znajduje sie we wladaniu pozwanych. I. S. w dniu 10
maja 1996 roku zawarla umowe najmu na mocy, ktérej uprawnionymi do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu
byly réwniez jej dzieci tj. synowie D. N. i K. S.. Ponadto faktem jest, iz I. S. nie uiszczala czynszu, co doprowadzilo
do wypowiedzenia jej przedmiotowej umowy ze skutkiem na dzien 31 grudnia 1999 r. Majac powyzsze na uwadze
Sad Rejonowy stwierdzil, iz stosunek najmu lokalu mieszkalnego (...) polozonego w budynku przy (...) 17 wygasl z
dniem 31 grudnia 1999 roku, za$ pozwani zajmowali go bez tytulu prawnego. I. S. zmarta w dniu 1 lipca 2008 roku. Po
jej $mierci pozwani nadal zajmowali przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. Zdaniem Sadu Rejonowego poniewaz
D. N, K. N. i K. W. me posiadajg tytulu prawnego do zajmowanego lokalu powdd moze zagdaé wydania lokalu na
podstawie z art. 2228 1 k.c.

Podkresli¢ nalezy, iz rozwazajac zasadno$¢ zadania powoda Sad I instancji ocenil, czy zgdanie to nie jest sprzeczne z
zasadami wspotzycia spolecznego (art. 5 k.c.). W niniejszej sprawie Sad doszed} do przekonania, ze zagdanie powoda
nie pozostaje w sprzecznoSci z tymi zasadami. Nie zachodza bowiem zadne uwarunkowania, ktére czynilyby eksmisje
z przedmiotowego lokalu sprzeczna z zasadami wspélzycia spolecznego.

W $wietle powyzszego Sad Rejonowy uznal powodztwo za uzasadnione i w konsekwencji nakazal eksmisje pozwanych
z mieszkania nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), wskazujac ze pozwani nigdy nie byli strona umowy o najem.
Przedmiotowa umowe w dniu 05 maja 1996 roku zawarla I. S. z powodem miastem stolecznym W. i to ona byla jej
strong, nie za$ pozwani.

Nadto z uwagi na fakt, iz pozwani nie spelniaja zadnej z przeslanek okre$lonych w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw , Sad Rejonowy orzekl, iz nie przystuguje im prawo do lokalu socjalnego. Dodatkowo Sad nie znalaz}
podstaw do orzeczenia o uprawnieniu ich do otrzymania lokalu socjalnego, albowiem sa oni osobami stosunkowo
mlodymi. W ocenie Sadu Rejonowego nalezy tez mie¢ na uwadze , iz pozwany K. N. pracuje, a wobec czego uzyskuje
staly doch6d, dodatkowo me ma nikogo na utrzymaniu oraz posiada znaczne mozliwosci zarobkowania.

Sad Rejonowy w pkt. III sentencji wyroku na podstawie § 10 pkt. 1 oraz § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, zasadzil na rzecz radcy prawnego G. K.
kwote 120,00 zl plus podatek VAT za reprezentacje udzielong z urzedu.

Nadto na podstawie art. 98 §11 § 4 k.p.c. oraz § 10 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr 163 poz. 1349 ze zm.) pozwanych,
ktorzy przegrali niniejszy proces, Sad I instancji postanowil obciazy¢ kosztami, na ktore skladala sie oplata od pozwu
w wysokoSci 200 zlotych oraz wynagrodzenie pelnomocnika powoda w wysokosci 120 zt.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy P. w W. z dnia 24.01.2013r. wniost pelnomocnik pozwanego D.
N. w czesci, tj. co do pkt. I ,IT ,IV zarzucajac :

- naruszenie art.339 §1 kpc poprzez jego niezastosowanie i zaniechanie wydania wyroku zaocznego w stosunku do
pozwanej K. W.;

- naruszenie art.233 §1 kpc w zw. z art.60 kc poprzez ich nieprawidlowe zastosowanie i zaniechanie wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego skutkujacego uznaniem, iz D. N. nie wstapil w stosunek najmu z miastem
stolecznym W. w miejsce zmarlej matki I. S.;



- naruszenie art.14 ust.1 i 4 pkt.5 ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez niezastosowanie i orzeczenie nakazu
oproéznienia lokalu mieszkalnego bez przyznania prawa do lokalu w stosunku do pozwanego D. N.;

- naruszenie 233 §1 kpc poprzez jego bledne zastosowanie i zaniechanie wszechstronnego zebrania i rozwazenia
materialu dowodowego przejawiajacego sie w barku przeprowadzenia dowodu z przestuchania pozwanych.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wniost o:

- zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji;

- zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie orzeczenia o kosztach postepowania i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanych solidarnie kosztéw procesu w I instancji wedlug norm przepisanych ;

- zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego ad. 1 kosztow procesu w II instancji wedlug norm prawem przepisanych;
- przyznanie pelnomocnikowi z urzedu wynagrodzenia za reprezentacje z urzedu w instancji odwolawcze;j.

W uzasadnieniu apelacji pelnomocnik pozwanego wskazal, iz Sad Rejonowy nie rozwazyl nalezycie akt lokalowych,
z ktérych wynika , ze 1. S. — matka pozwanego D. N., pomimo doreczenia jej oSwiadczenia powoda o rozwigzaniu
umowy najmu lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) skladala wnioski o checi powtérnego nawigzania umowy najmu. W
miedzyczasie splacala zadluzenie z tytulu najmu lokalu. Zdaniem pelnomocnika pozwanego, skoro miasto stoleczne
W. nie sprzeciwialo sie ponownemu zawarciu umowy z I. S. , nalezy uznag, iz zgodnie z art. 60 ke strony zlozyly spdjne
oéwiadczenia woli w przedmiocie nawigzania umowy najmu. Swiadezy o ty takze doreczana I. S. korespondencja
zwiazana ze zmiana stawek czynszu. Stad btedne jest ustalenie sadu, iz D. N. jako osoba bliska zmarlej I. S. nie wstapil
w stosunek najmu. Ponadto pelnomocnik pozwanego zarzuca wyrokowi, iz wbrew spelnieniu przestanek z art. 14 ust.1
i 4 pkt.5 ustawy o ochronie lokatoréw, czyli posiadaniu statutu bezrobotnego nie przyznano D. N. prawa do lokalu
socjalnego. W ocenie skarzacego Sad I instancji nie rozwazyt wszechstronnie zgromadzonego materialu dowodowego
odstepujac od dowodu z przestuchania stron. Nadto w apelacji podniesiono , iz Sad Rejonowy uwzglednil zadanie
pozwu takze w odniesieniu do pozwanej K. W., jednakze mimo przestanek z art. 339 kpc nie wydat w stosunku do
niej wyroku zaocznego.

Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:

Apelacja zasluguje na uwzglednienie jedynie w czesci , co do prawa pozwanego D. N. do lokalu socjalnego. W
pozostalym zakresie jako oczywiécie bezzasadna podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo sie odnie$¢ do zarzutu blednego ustalenia przez Sad Rejonowy stanu faktycznego
poprzez przyjecie, iz pomiedzy I. S. a powodem w sposob konkludentny nie doszlo do zawarcia umowy najmu, a tym
samym iz pozwany po $mierci matki nie wstapil w stosunek najmu. Powyzsze ustalenia Sad Okregowy w pelni podziela
i przyjmuje za wlasne. Bezspornym jest , iz umowa najmu z dnia 10.05.1996 r. z I. S. zostala wypowiedziana w dniu
04.11.1999r. ze skutkiem na dzien 31.12.1999r., co pozwany w apelacji sam przyznaje. W rzeczywisto$ci w nastepnych
latach Zaklad (...) miasta stoltecznego W. przysylat 1. S. zawiadomienia o podwyzkach czynszu, zawiadomienia o
nadplatach, a gdy zalegala z czynszem wzywal do jego uregulowania pod rygorem rozwigzania umowy najmu i
eksmisji. Nadto w 2003r. miasto stoleczne W. wystapilo przeciwko niej z pozwem o zaplate nalezno$ci sagdowych,
wskazujac w uzasadnieniu pozwu iz I. S. jest najemca. Jednakze w aktach lokalowych znajduje sie tez pismo L. S. z dnia
6.08.2007r, w ktérym wnosi ona o przywrocenie tytutu prawnego do lokalu. W odpowiedzi na powyzsze administracja
pismem z dnia 22.08.2007r. informuje ja o koniecznoéci zgloszenia sie do (...) D. P. celem pobrania i zlozenia
stosownego wniosku o zawarcie umowy najmu.

Przepis art. 659 k.c. decyduje o charakterze najmu. W $wietle tego przepisu stosunek najmu powstaje na podstawie
umowy i polega na tym, ze najemca uzyskuje prawo do uzywania rzeczy stanowigcej cudza wlasno§¢ w zamian za



zaplate czynszu. Umowa najmu to umowa typowa, nazwana, a art. 659 § 1 k.c. formuluje wymagania odnoénie do
minimalnej treSci umowy najmu, ktérych spelnienie pozwala zakwalifikowa¢ dana umowe jako umowe najmu. Przez
umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony,
a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. stosunek najmu nawigzuje sie, co do zasady, na podstawie umowy zawartej miedzy stronami.
Jednakze w niektérych wyjatkowych, okreslonych przepisami ustaw przypadkach moze on powsta¢ takze z mocy
prawa np. art. 691 k.c - wstapienie z mocy prawa w najem lokalu mieszkalnego os6b bliskich najemcy, ktore stale
z nim zamieszkiwaly. Slusznie jednak Sad Rejonowy zauwazyl, iz warunkiem wstapienia w stosunek najmu jest aby
osoba zmarla byla w dacie $mieci najemca lokalu mieszkalnego.

Zdaniem Sadu Okregowego brak podstaw aby uznaé, iz po wypowiedzeniu I. S. umowy najmu doszlo w sposéb
konkludentny do zawarcia ponownie tej umowy na skutek dzialan powoda, co podnosi pelnomocnik pozwanego
w apelacji. Umowa najmu to umowa wzajemna i dwustronnie zobowigzujaca. Jest to umowa odplata majaca
charakter konsensualny — do jej zawarcia dochodzi w wyniku zlozenia zgodnych o$wiadczen woli przez najemce i
wynajmujacego. Ustalenie, czy konkretne zachowanie danej osoby ma walor dorozumianego o$wiadczenia woli , w
tym przypadku czy informowanie I. S. o kolejnych podwyzkach czynszu czy sposobie rozliczenia nadplaty , zawieralo
o$wiadczenie woli zawarcia umowy najmu, wymagato ustalenia iz taki byl rzeczywisty zamiar strony. Nie mamy do
czynienia ze zlozonym o$wiadczeniem woli , jezeli okre$lone zachowanie nie zmierza do wywotaniu skutku prawnego
a jedynie zawiera informacje. Nadto artykul 60 k.c. pozwala uzna¢ czyje$ zachowanie za o§wiadczenie woli tylko
wowczas, gdy wyraza ono wole dokonania czynno$ci prawnej w sposb dostateczny. Trafnie w wyroku z dnia 10
marca 2004r. (IVCK 95/03, Lex nr 84431) SN stwierdzil, ze zamiaru stron dokonania czynno§$ci prawnej nie mozemy
domniemywa¢, musi on by¢ dostatecznie uzewnetrzniony. Biorac pod uwage , iz I. S. zwroécila sie do powoda o
przywrodcenie tytutu prawnego do lokalu, nalezy domniemywac¢ iz informacji o podwyzkach czy nadplacie czynszu
nie traktowala jako o$wiadczenia woli o zawarcie umowy najmu, jak rowniez sama takiego o$§wiadczenie woli po
wypowiedzeniu jej umowy nie zlozyla . Brak takze przestanek aby przyjac , iz oswiadczenia woli powoda zawarte w
zawiadomieniach o zmianie czynszu zawieralo rzeczywisty zamiar strony do zawarcia umowy najmu, tym bardziej iz
nie zawieralo wszystkich niezbednych elementéw dla tejze umowy.

A zatem skoro w dacie $mierci L. S. nie byla najemcg pozwany D. N. nie mogl wstapic po niej w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego. Z tych wzgledow stusznie Sad Rejonowy uznal, iz D. N. obowiazany jest do opuszczenia przedmiotowego
lokalu, gdyz nie legitymuje sie tytulem prawnym .

Apelacja pelnomocnika pozwanego zastuguje jednak na uwzglednienie co do odmowy przyznania pozwanemu D. N.
prawa do lokalu socjalnego. Ustalenie przez Sad Rejonowy, iz pozwany nie spelnia przeslanek z art. 14 ust. 4 pkt. 5
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 1998 r.
Nr 64, poz. 414, z p6Zno zm.) rzeczywiScie nastapilo na skutek blednej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego. Do akt sprawy zostala bowiem dolaczona decyzja z dnia 30.05.2013r.( a nastepnie za$wiadczenie
06.12.2013r. ) orzekajaca o uznaniu D. N. za osobe bezrobotna. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze przyznajac prawo do
lokalu socjalnego pozwanemu Sad nakazal wstrzymanie wykonania wyroku wobec D. N. do czasu zlozenia mu oferty
zawarcia lokalu mieszkalnego (art. 14 ust. 6 ustawy ). W niniejszej sprawie nie zostalo udowodnione, iz pozwany moze
zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany, stad przystuguje mu uprawnienie z art.14 ust.4 pkt.5 ustawy.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c przyznajac D.
N. prawo do lokalu socjalnego oraz wstrzymujac wykonalnoé¢ wyroku z pkt. I w stosunku do tego pozwanego do czasu
zlozenia oferty umowy najmu. W pozostalym zakresie apelacje jako bezzasadna oddalil.

O kosztach postepowania przed sadem drugiej instancji orzeczono na podstawie art. 100 §1 kpc .



