UZASADNIENIE

Powod J. P. wystapil z powodztwem przeciwko Gminie L. — Zarzadowi (...) w L. domagajac sie ustalenia istnienia
pomiedzy stronami umowy najmu lokalu polozonego w L. przy ul. (...) na czas nieokreslony oraz wniost o zasadzenie
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 27 sierpnia 1992 r. strona pozwana zawarla z D. C. umowe najmu lokalu
polozonego w L. przy ul. (...). Podal, Zze od 1993 r. mieszka na stale w przedmiotowym lokalu, a najemca lokalu
wyjechal do W., gdzie pozostaje do chwili obecnej. W dniu 30 sierpnia 1996 r. powdd otrzymal pelnomocnictwo od
D. C. do reprezentowania go we wszystkich sprawach zwigzanym z przedmiotowym lokalem. Z kolei pismem z dnia
9 wrze$nia 1996 r. strona pozwana oddala przedmiotowy lokal powodowi w bezplatne uzywanie, wyrazila zgode na
jego zameldowanie i zobowiazala go do uiszczania oplaty z tytulu najmu. Od 1997 r. w zamieszkuje tam réwniez
jego partnerka M. O. oraz ich dwoje dzieci. Powdd od 1993 r. do chwili obecnej ponosi wszelkie oplaty zwigzane z
lokalem, przeprowadzal jego remonty panoszac naklady. Pismem z dnia 5 kwietnia 2016 r. pow6d zwrdcil sie do strony
pozwanej o zawarcie z nim umowy najmu lokalu, jednak gmina stwierdzila brak podstaw. Umowa najmu zawarta
miedzy strong pozwang a D. C. przestala obowigzywaé z koncem 2017 r., a co za tym idzie zgoda strony pozwanej
na podnajem tego lokalu. Od tego tez czasu powod uiszcza stronie pozwanej nalezne odszkodowanie za zajmowanie
lokalu bez tytulu prawnego. Nie posiada innego lokalu.

W piSmie procesowym z dnia 13 czerwca 2018r. powod zmienil zadanie pozwu o tyle, ze wnidst o ustalenie, ze
przedmiotowy stosunek najmu istnieje od dnia 9.09.1996r. (k. 53 akt).

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazala, ze fakt zamieszkiwania przez powoda przez wiele lat w przedmiotowym lokalu oraz
uiszczanie oplat zwigzanych z niniejszym lokalem nie przesadza o tym, ze pomiedzy powodem a strong pozwana doszto
do zawarcia umowy najmu. Wszelka korespondencja dotyczaca lokalu byla kierowana do najemcy lokalu, tj. D. C. a nie
do powoda. Gmina wypowiedziala umowe najmu D. C. z uwagi na jego niezamieszkiwanie w lokalu. Prawo powoda do
zajmowania lokalu wygaslo z chwila rozwigzania stosunku najmu z dniem 31 grudnia 2017 r. i z tym dniem przestala
obowiagzywac zgoda na korzystanie przez powoda z przedmiotowego lokalu. Od dnia 1 stycznia 2018 r. powdd zajmuje
lokal bezumownie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 27 sierpnia 1992r. D. C. zwartl ze strona pozwana na czas nieokreSlony umowe najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w L. przy ul. (...) wchodzacego w skltad komunalnego zasobu mieszkanowego.

okolicznosci niesporne
a nadto:
dowaéd:
« umowa najmu z dnia 28.08.1992r. — a aktach lokalowych — w zalaczeniu

D. C. w 1993 r. wyjechal na stale do W.. Przed wyjazdem zezwolil powodowi oraz jego 6wczesnej malzonce na
zamieszkanie w w/w lokalu w zamian za opieke nad nim i uiszczanie oplat czynszowych wynajmujacemu.

W 1995r. po rozwodzie z lokalu wyprowadzila sie byla zona powoda.

W pelnomocnictwie z dnia 30 sierpnia 1996 r. D. C. upowaznil powoda do reprezentowania jego interesoéw, skladania
w jego imieniu o§wiadczen i podpisow pod wszelkimi dokumentami administracyjnymi i sagdowymi jako jedynego



lokatora przedmiotowego lokalu. Uczynit go réwniez pelnomocnikiem ds. doreczen oraz wnibst o zameldowanie go
na pobyt staly.

Dnia 9 wrze$nia 1996 r. strona pozwana wyrazila zgode na oddanie powodowi przedmiotowego lokalu mieszkalnego
w bezplatne uzywanie oraz zameldowanie go na pobyt staly. Ponadto powdd zostal poinformowany o obowigzku
wnoszenia w terminie oplat z tytulu najmu lokalu mieszkalnego, za ktére odpowiedzialne sa wszystkie osoby
zameldowane.

Powo6d w dniu 13 wrze$nia 1996 r. zostal zameldowany w lokalu na pobyt staly.
dowody:

« pelnomocnictwo z dnia 30.08.1996 1. k. 13,

 pismo strony pozwanej z dnia 09.09.1996 r. k. 12,

+ za$wiadczenie z dnia 21.03.2018 r. k. 30,

« przesluchanie powoda na rozprawie w dniu 16.08.2018 r., e-protokét (...):03:23-00:07:45, protoko6t skrdécony k.
84

0Od 1996 r. powdd zajmowatl w/w lokal ze swojg partnerkg M. O. oraz dzie¢mi: urodzonym w (...) r. P. P. i K. P,
urodzonym w (...) r.

W tym czasie powdd regulowal oplaty czynszowe i eksploatacyjne za zajmowany lokal, przeprowadzal w nim drobne
remonty.

dowoéd:
 zeznania $wiadka M. O. w dniu 14.06.2018 r., e-protokol (...):11:42-00:15:00, protokot skrécony k. 55v,

« zeznania Swiadka P. P. na rozprawie w dniu 14.06.2018 r., e-protokot (...):29:31-00:30:09, protokot skrocony k.
56,

« zeznania powoda na rozprawie w dniu 16.08.2018 r., e-protokoél (...):03:23-00:10:56, protokol skrocony k. 84

W 2000 r. powdd przeprowadzil w przedmiotowym lokalu remont lazienki, ktérego koszty pokryl w calosci z wlasnych
Srodkéw. Zamiar przeprowadzenia remontu zglosil pozwanej. Nie posiadal pisemnej umowy na przeprowadzenie
przedmiotowego remontu.

dowody:
« projekt budowlany wrzesiefi 2000 r., k. 17,
 opinia z dnia 10.07.2000 1., k. 18,
« szkic orientacyjny, k. 19,
« szkic z instalacji w lokalu, k. 22-28,
 zeznania $wiadka M. O. w dniu 14.06.2018 r., e-protokot (...):17:40-00:19:47, protokoét skrocony k. 55v-56,

« zeznania Swiadka P. P. na rozprawie w dniu 14.06.2018 r., e-protokot (...):30:26-00:34:10, protoko6t skrocony k.
56,



+ zeznania powoda na rozprawie w dniu 16.08.2018 r., e-protokél (...):10:56-00:15:59, protokoét skrocony k. 84-85
Od 12 maja 2009 r. zameldowanie na pobyt staly w przedmiotowym lokalu uzyskala partnerka powoda — M. O..
dowod:

« za$wiadczenie z dnia 21.03.2018 r., k. 29

Powod zdawal sobie sprawe z tego, ze lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w L. zostal mu oddany w bezplatne uzywanie.

29

Chcial uregulowac sytuacje prawna lokalu aby w przyszloéci moc ,,przekazaé” go synowi i dlatego pismem z dnia 5
kwietnia 2016 r. wystapil do strony pozwanej z wnioskiem o zawarcie z nim umowy najmu.

Pismem z dnia 29 kwietnia 2016 r. strona pozwana poinformowala powoda o braku podstaw do nawigzania umowy
najmu.

dowody:
+ pismo powoda z dnia 05.04.2016 ., k. 31,
+ pismo strony pozwanej z dnia 29.04.2016 1., k. 32
 zeznania powoda na rozprawie w dniu 16.08.2018 r., e-protokot (...):08:17-00:10:12, protokdl skrocony k. 84v

Pismem z dnia 12 maja 2017 r. strona pozwana wypowiedziala D. C. umowe najmu przedmiotowego lokalu, ze
skutkiem na dzien 31 grudnia 2017r., z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesiecy.

dowaéd:
+ wypowiedzenie z dnia 12.05.2017r. — w aktach lokalowych — w zalaczeniu

Pismami z dnia 10 stycznia 2018 r. strona pozwana poinformowala powoda, ze z dniem 31 grudnia 2017 r. przestata
obowigzywa¢ umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. zawarta z D. C., a co za tym idzie przestala
obowigzywac jej zgoda na podnajem tego lokalu wyrazona w pi$émie z dnia 9 wrzeénia 1996 r. Wezwala powoda do
opuszczenia i wydania przedmiotowego lokalu w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania oraz poinformowata
0 obowiagzku uiszczania od 1 stycznia 2018 r. odszkodowania za zajmowanie w/w lokalu bez tytulu prawnego.

dowaéd:

« wezwanie strony pozwanej z dnia 10.01.2018 r., k. 33,

« pismo strony pozwanej z dnia 10.01.2018 r., k. 34,

« zawiadomienie strony pozwanej z dnia 10.01.2018 r., k. 35
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Powdd w toku niniejszego procesu domagal sie ustalenia, ze poczawszy od dnia 9 wrze$nia 1996r. pomiedzy nim a
strong pozwana istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L..

Podstawe prawna takiego zadania stanowil przepis art. 189 k.p.c., zgodnie z kt6rym powdd moze zgdaé ustalenia przez
sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.



Interes prawny jest to interes dotyczacy szeroko rozumianych praw i stosunkéw prawnych. Interes prawny wystepuje
wowczas, gdy istnieje niepewno$é prawa lub stosunku prawnego zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych.
Niepewno$¢ ta moze by¢ wynikiem spodziewanego kwestionowania prawa lub stosunku prawnego. W zwiazku z tym,
iz strona pozwana wezwala powoda do opréznienia i wydania przedmiotowego lokalu, kwestionujac prawo powoda
do zajmowania go, nalezalo uznadc, ze istnieje niepewnos$é dotyczaca stosunku prawnego laczacego strony. Powod ma
zatem interes prawny w ustaleniu, iz miedzy nim a pozwana Gming istnieje stosunek najmu przedmiotowego lokalu.

Powdd, wbrew cigzacemu na nim zgodnie z trescig art. 6 ke, obowigzkowi dowodowemu, nie wykazal jednak aby
kiedykolwiek doszto do zawarcia takiej umowy pomiedzy stronami.

Faktu tego nie potwierdzily, ani zgromadzone w niniejszej sprawie dokumenty, w szczeg6lnosci dokumenty zawarte
w aktach lokalowych, ktérych wiarygodno$¢ nie byla przez strony kwestionowana ani tez zeznania $wiadkéow czy tez
w koncu zeznania powoda.

Pelnomocnik powoda podnosil, ze do zawarcia umowy najmu mialo doj$¢ w sposéb dorozumiany i taki sposob
zawarcia umowy najmu jest co do zasady dopuszczalny.

Zgodnie bowiem z trescia art. 60 k.c., z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej
czynno$ci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny, w tym rowniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o$wiadczenie woli). Oznacza to,
ze osoba skladajaca o$wiadczenie woli moze to uczyni¢ takze w kazdy sposob o ile ujawnia on dostatecznie wole
dokonania okreslonej czynnoéci prawnej, tzn. per factia concludentia. Przepisy kodeksu cywilnego nie zawieraja
ograniczen co do formy umowy najmu, ktérych niezachowanie pociagaloby niewazno$¢ calej umowy. Zastrzezenie
formy pisemnej dla uméw najmu nieruchomosci lub pomieszczen na czas dluzszy niz rok wyrazone w art. 660 k.c.
ma bowiem jedynie charakter zastrzezenia ad eventum, tj. dla wywolania okre§lonych skutkéw prawnych. Takze
szczegOblne przepisy o najmie lokali (art. 680 k.c. i nast.) nie ograniczaja stron co do formy. Podobnie w ustawie z dnia
21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) wskazano jedynie, ze w stosunek najmu lokalu wchodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, wstepuje sie na podstawie umowy (art. 5 ust. 2 tej ustawy), nie precyzujac jednoczeénie jej formy.
Z treéci przywolanych przepiséw wynika wiec, ze mozliwe jest zawarcie umowy najmu réwniez poprzez czynnosci
dorozumiane.

Z uzasadnienia pozwu wynikalo, Ze zawarcie przez strony umowy najmu mialo wynika¢ z nastepujacych faktow:
wyrazenia przez strone pozwang zgody na zamieszkiwanie powoda w tym lokalu, zameldowania powoda i jego
rodziny w lokalu na pobyt staly, wieloletniego zamieszkiwania powoda wraz z rodzing w przedmiotowym lokalu,
przeprowadzania w nim remontéw i ponoszenia w zwigzku z tym nakladéw, regulowania przez powoda wszelkich
naleznoSci czynszowych oraz eksploatacyjnych za zajmowany lokal, uzgadnianie ze strona pozwana kwestii remontéw
i splaty zalegloSci czynszowych.

Pelnomocnik powoda po zmianie zZadania w piSmie z dnia 13 czerwca 2018r., domagal sie przy tym ustalenia, ze
stosunek najmu istnial juz od dnia 9 wrzeénia 1996r., z czego wynika, ze do tego dnia obie strony mialy juz zlozy¢
zgodne o$wiadczenia woli o zawarciu umowy najmu.

Takie zadanie, w zakresie daty poczatkowej powstania stosunku najmu, sprzeczne jest jednak w sposob oczywisty
z tre$cia nie budzacego watpliwosci interpretacyjnych o§wiadczenia strony pozwanej zawartego w pi$mie z dnia 9
wrze$nia 1996 r. Strona pozwana wyrazila w nim sposéb jednoznaczny zgode na zawarcie pomiedzy najemca lokalu -
D. C. a powodem umowy uzyczenia spornego lokalu (art. 710 kc). Tym samym w pehni zaakceptowala status powoda
jako bezplatnego uzytkownika wskazanego lokalu (ktory prawo swe wywodzil od najemcy), nie za$ jako samodzielnego
najemcy czy tez wsponajemcy tego lokalu. W istocie pow6d domaga sie wiec ustalenia, ze w dniu 9 wrzeénia 1996r.
strona pozwana zlozyla w spos6b dorozumiany o§wiadczenie woli o treéci pozostajacej w oczywistej sprzeczno$é z
trescia o$wiadczenia wyrazonego przez nig na piSmie.



Tymczasem dla wykazania zasadno$ci swego roszczenia powod musialby udowodnic, ze strona pozwana po dniu 9
wrzesnia 1996r. poprzez czynnoSci konkludentne wyrazita zgode na to aby powod zamiast uzytkownika tego lokalu w
oparciu o umowe uzyczenia z najemca stal sie jego najemca lub wspoélnajemca w oparciu o umowe zawarta z nia.

Zachowania strony pozwanej, na ktére wskazywal pelnomocnik powoda, nie mogly by¢ jednak w zaden spos6b
potraktowane jako przejaw jej woli zawarcia z powodem umowy najmu.

Brak jest jakichkolwiek podstaw do wysnuwania z faktu akceptowania przez gmine zamieszkiwania powoda i jego
domownikéw oraz zameldowania ich w lokalu, iz wyrazala ona wole zawarcia z J. P. umowy najmu. Powod, jak juz
wyzej wskazano, posiadal bowiem do 2017r. tytul prawny do zajmowania wskazanego lokalu. Byta nim jednak umowa
uzyczenia zawarta z najemecg a nie umowa najmu zawarta z pozwana.

Fakt wyrazenia zgody przez pozwana na wykonanie remontu lazienki réwniez nie moze §wiadczy¢ o woli traktowania
powoda jako najemcy. Poza ogoélnikowymi zeznaniami powoda, nie zostal on bowiem poparty zadnymi dowodami,
ktoére wskazywaloby na to, ze przy okazji dokonywania tego remontu powdd traktowany byt jako najemca. Zreszta,
jak podal sam powod, nie mial on podpisanej ze strong pozwana umowy na remont lazienki, a jedynie zglosil zamiar
jego przeprowadzenia.

Okoliczno$é, ze strona pozwana przyjmowala od powoda nalezno$ci czynszowe, rowniez sam przez sie nie Swiadczy

jeszcze o tym, ze traktowala go jak najemce. Zgodnie bowiem z trescia art. 688'§1 ke za zaplate czynszu i innych
naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie. Obowiazek uiszczania
oplat czynszowych spoczywal wiec na powodzie ze wzgledu na fakt zamieszkiwania w nim. Pozwana mogla wiec
domagac sie od powoda uiszczenia naleznosci czynszowych, niezaleznie od zadania skierowanego do samego najemcy.
Na tym bowiem polega istota solidarnosci zobowigzania (art.3668§1 kc).

Ponadto strona pozwana nie moglta odmoéwié¢ uzgadniania z powodem kwestii remontéw czy tez splaty zalegloSci,
skoro powdd legitymowal sie pelnomocnictwem od najemcy do wyrazania w jego imieniu o$wiadczen woli i
reprezentowania jego interesOw w zwigzku z zawarta umowa najmu. Powod nie wykazal za$, aby w toku tych uzgodnien
pozwana traktowala go jako najemce nie za$ jako pelnomocnika najemcy. Wszelka korespondencja zawarta w aktach
lokalowych, w tym zawiadomienia o zmianie wysoko$ci czynszu byly kierowane do najemcy D. C..

Niezaleznie od powyzszego ze zgromadzonego materialu dowodowego nie wynikalo réwniez, aby powod traktowal
siebie jako najemce przedmiotowego lokalu. Niespornym bylo, ze przed dniem 5 kwietnia 2016 r. nie zwracal sie do
strony pozwanej z zagdaniem potwierdzenia na pi$émie umowy najmu. Z zeznan powoda zloZzonych na rozprawie w
dniu 16 sierpnia 2018 r. wynikalo przy tym, ze powdd mial swiadomo$é tego, ze na mocy pisma strony pozwanej z
dnia 9 wrze$nia 1996r. jest — jak to nazwal — sublokatorem przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Co wiecej powod
zeznal, Ze pracownice ZGM zwracaly mu uwage na to, ze jego sytuacja prawna w stosunku do spornego lokalu nie jest
uregulowana i powinien sie on tym zajac.

Niespornym bylto réwniez, ze strona pozwana pismem z dnia 30 czerwca 2017 r. wypowiedziala D. C. umowe najmu
przedmiotowego lokalu z powodu niezamieszkiwania w nim przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. Fakt tak dlugiego
zwlekana przez pozwang z decyzja o wypowiedzeniu umowy najmu, jakkolwiek zastanawiajacy z punktu widzenia
prawidlowosci zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowy, nie mogl jednak stanowié¢ argumentu na poparcie
zadania powoda. Wypowiedzenie umowy najmu jest bowiem uprawnieniem a nie obowigzkiem wynajmujacego.

Wszystkie wskazane wyzej okoliczno$ci w sposoéb jednoznaczny przecza tezie powoda o fakcie dorozumianego
zawarcia z nim umowy najmu przedmiotowego lokalu. Dlatego tez powddztwo oddalono jako bezzasadne.

O kosztach postepowania orzeczono na postawie art. 98§1i3 k.p.c. Na koszty poniesione przez strone pozwana sktadato
sie jedynie wynagrodzenie jej pelnomocnika.
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ZARZADZENIE



