Sygn. akt IX Ca 113/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2022 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 30 marca 2022 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powbddztwa Gminy B.

przeciwko Z. N. A. N.

o eksmisje

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Piszu

z dnia 17 listopada 2021 r., sygn. akt I C 135/21,

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanych kwote 120 zl (sto dwadzie$cia zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu
za instancje odwolawcza z ustawowymi odsetkami za op6znienie za czas od dnia uprawomocnienia sie niniejszego
orzeczenia do dnia zaplaty.

Jacek Barczewski

Sygn. akt IX Ca 113/22

UZASADNIENIE

Gmina B. wystapila z powodztwem przeciwko Z. N. i A. N. o nakazanie pozwanym wydania i opréznienia ze wszystkich
rzeczy lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasno$¢ Gminy B. polozonego w miejscowosci B. przy ulicy (...), dla
ktobrej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Piszu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...). W uzasadnieniu wskazala, ze jest wlascicielem nieruchomoéci gruntowej potozonej w B. przy ulicy (...), na
ktdrej znajduje sie lokal niemieszkalny, wykorzystywany jako lokal mieszkalny przez pozwanych. Pozwani zajmuja
lokal w spos6b bezumowny, albowiem pozwani wywodzili swdj tytul prawny do lokalu z umowy najmu lokalu
mieszkalnego z 1 lipca 1995 roku, zawartej pomiedzy Zakladem (...) Spéki z ograniczong odpowiedzialno$cia z
siedziba w B., reprezentowanej przez G. S. a pozwanym A. N., ktéra jest umowa niewazna. Zgodnie z ksiega wieczysta,
nieruchomo$¢, w ktorej znajduje sie lokal, ktory obecnie zajmuja pozwani, jest polozony na terenach niemieszkalnych,
ktore nie powinny zostaé przeznaczone na cele mieszkalne. Ze wzgledu na zmiane Ustawy o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych z 2 lipca 1994 roku Zaklad (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B. ponownie zawarl z
pozwanym umowe najmu, roéwniez na czas nieokreslony. Powodka wskazala, ze umowa najmu jest niewazna, gdyz



zostala zawarta przez podmiot jakim jest Zaklad (...) Spo6lka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w B., ktory
nie posiada zadnego tytulu prawnego do powyzszego lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwani Z. N. i A. N. wniesli o oddalenie powodztwa w calo$ci. W uzasadnieniu
wskazali, ze zajmuja lokal przy ulicy (...) w B. na podstawie umowy najmu zawartej w 1992 roku z Wojewodzkim
Przedsiebiorstwem (...) w S.. Jest to umowa najmu mieszkania zakladowego zawarta pomiedzy Wojewddzkim
Przedsiebiorstwem (...) a jego pracownikiem — A. N.. Pozwany od ponad 30 lat jest pracownikiem owego
przedsiebiorstwa i jego nastepcow prawnych. Wojewddzkie Przedsiebiorstwo (...) w S. jest poprzednikiem prawnym
Zakladu (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w B. zaréwno w zakresie wykonywania zadan gminnych,
zatrudnienia pracownikdéw, jak i wykonywania czynno$ci zarzadczych w zakresie powierzonego jej mienia. Pozwani
podniesli, iz zamiarem Gminy bylo wniesienie do w/w spoélki aportu w postaci nieruchomosci obejmujacej
budynek przy ulicy (...). Aport nie zostal jednak skutecznie wniesiony, wobec czego nigdy nie doszlo do zmiany
wlasciciela nieruchomosci i pozostala nim powddka. Umowa z 1992 roku zostala zwarta z pozwanym przez
Wojewodzkie Przedsiebiorstwo (...) w S., bedgce 6wczesnym pracodawcg pozwanego, ktére zarzadzalo przedmiotowa
nieruchomoécig. Umowa zostala wiec zawarta skutecznie w imieniu wlasciciela, ktérym od poczatku byla gmina
B.. Pozwani wskazali, ze ich umowa najmu lokalu zakladowego w czasie trwania, wobec zmian stanu prawnego
zakladu pracy, przeksztalcila sie w umowe na czas oznaczony, tj. na czas trwania stosunku pracy, stosownie do
regulacji prawnych zawartych w Ustawie z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych. Podkreslili, ze umowa ta jest nadal wazna, nigdy jej nie wypowiedziano. Nastepnie, na skutek wejsécia
w zycie Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego umowa
najmu lokalu zakladowego zawarta z pozwanym przeksztalcila sie w umowe na czas nieoznaczony, a tym samym
w razie ustania stosunku najmu, bylemu najemcy przystuguje prawo do lokalu zamiennego. Pozwani wskazali, ze
uprawnienie pozwanej Z. N. do zamieszkiwania w spornym lokalu jest pochodnym uprawnienia meza pozwanej —
A. N.. Stosunek najmu nawiazuje sie ex lege pomiedzy obojgiem malzonkéw, jezeli stuzy zaspokojeniu wspolnych
potrzeb mieszkaniowych. Pozwani dodali, ze roszczenie powodki powinno ulec oddaleniu takze jako sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego. A. N. jest od 35 lat pracownikiem ,wodociaggéw” nieprzerwanie wykonuje prace
dla swego pracodawcy od 1986 roku w czasie zmian ustrojowych i zmian organizacyjnych po stronie pracodawcy.
Od poinformowania pozwanego przez pracodawce, iz nie jest on wlaScicielem mieszkania zakladowego, do zadania
opuszczenia lokalu przez gmine minat okres 2 dni. Pozwanemu nie zaproponowano nowej umowy, nie zapewniono
tez lokalu zamiennego, nie wypowiedziano umowy najmu. Pow6dka zazadala natychmiastowego opuszczenia lokalu.
Pozwany, ktorego umowa najmu byla zwigzana z wieloletnim stosunkiem pracy wskazal, ze mial prawo oczekiwaé
bardziej ludzkiego potraktowania.

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2021 r. Sad Rejonowy w Piszu oddalil powodztwo (1.); zasadzit od powoda Gminy B.
na rzecz pozwanych Z. N. i A. N. solidarnie kwote 257 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie liczonymi za czas od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sad ten ustalil nastepujacy stan faktyczny: w dniu 1 stycznia 1992 roku w S. pomiedzy Wojewddzkim
Przedsiebiorstwem (...) dzialajacym w imieniu Gminy B. oraz A. N. zostala zawarta umowa najmu mieszkania
zakladowego przy ulicy (...) w B.. Zarzadzeniem Wojewody (...) nr (...) z dnia 19.02.1992r., w wyniku podzialu
przedsiebiorstw, wydzielone czeSci zalogi oraz zespoly $rodkéw trwalych i odpowiadajace im czeSci $rodkow
obrotowych w cze$ci Zakladu (...) w P. zlokalizowanego w B. wlaczone zostaly do Przedsiebiorstwa (...) w B..
Whnioskiem z 27 marca 1991 roku Wojewoda (...) wnidst o wykreélenie z rejestru przedsiebiorstw panstwowych
Wojewodzkiego Przedsiebiorstwa (...) w S.. W dniu 5 czerwca 1995 roku J. K. i W. S. w imieniu Miasta i Gminy
w B. zawigzali spotke z ograniczona odpowiedzialno$cia, ktéra prowadzona jest pod nazwa Zaklad (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoScia”. Umowa z 9 lipca 1995 roku zawarta pomiedzy Likwidatorem Miejskiego
Przedsiebiorstwa (...) w B. a Zakladem (...) Sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoécia w B., likwidator oddal, a spbtka
przyjeta majatek zlikwidowanego (...). Pismem z 30 czerwca 1995 roku Miejskie Przedsiebiorstwo (...) w Likwidacji
poinformowalo, Ze z dniem 1 lipca 1995 roku administrowanie mieszkaniami zlokalizowanymi w budynku Stacji (...)
przy ulicy (...) przekazuje Zakladowi (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialnosci w B..



Kolejno tenze Sad ustalil, ze w dniu 1 lipca 1995 roku pomiedzy Zakladem (...) Spdlka z ograniczong
odpowiedzialnoécig w B. a A. N. zostala zawarta umowa najmu od 1 lipca 1995 roku na czas nieokreslony lokalu
mieszkalnego potozonego w B. przy ulicy (...) nr lokalu (...). Pismem z 6 wrze$nia 2001 roku Zaklad (...) Spotka
z ograniczong odpowiedzialno$cia przekazala A. N. projekt nowej umowy najmu. Nowa umowa najmu zostala
zawarta 25 wrze$nia 2001 roku pomiedzy Zakladem (...) Sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia, a A. N.. Pismem
7 14 pazdziernika 2020 roku Z. i A. N. zostali poinformowani, ze wlascicielem nieruchomosci polozonej w B.
przy ulicy (...) jest Gmina B.. Gmina B. wskazala, ze w jej ocenie Z. i A. N. nie posiadaja tytulu prawnego do
przedmiotowej nieruchomosci, a tym samym malzonkowie N. korzystaja z niej bezumownie. Jednocze$nie Gmina
wezwala pozwanych do opuszczenia nieruchomosci wraz ze wszelkimi rzeczami do dnia 31 grudnia 2020 roku. W
dniu 10 lutego 2021 roku Referendarz Sagdowy w Sadzie Rejonowym w Piszu IV Wydziale Ksigg Wieczystych oddalil
wniosek Zakladu (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w B. o zalozenie ksiegi wieczystej dla
nieruchomo$ci stanowiacej dziatke gruntu o numerze (...) i wpisanie w dziale II nowo zalozonej ksiegi wieczystej jako
(...) Spdlke z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w B.. Podatek od nieruchomosci za nieruchomos$é gminna tj.
lokal mieszkalny polozony przy ulicy (...) w B., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) regulowany by}l
przez Zaklad (...) Spotke z ograniczong odpowiedzialno$cig w B.. Spotka wykazywala przedmiotowa nieruchomosé
jako swoja wlasno$é w deklaracji na podatek od nieruchomosci. Zgodnie z danymi zwartymi w ksiedze wieczystej,
wlascicielem nieruchomo$ci jest Gmina B.. Od lipca 1986 roku A. N. jest zatrudniony w Zakladzie (...) w B. P,
uwzgledniajac przeksztalcenia pracodawcy. A. N. i Z. N. w mieszkaniu przy ulicy (...) mieszkaja od 29 lat.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy w Piszu doszed} do wniosku, ze roszczenie powoda jest bezzasadne i
nie zastluguje na uwzglednienie. Jak wskazal tenze Sad, aktualnie pozwani Z. i A. malzonkowie N. zajmuja lokal numer
(...) przy ulicy (...) w B. na podstawie umowy najmu zwartej 1 stycznia 1992 roku z Wojewodzkim Przedsiebiorstwem
(...) w S.. Jest to umowa najmu mieszkania zakladowego zawarta pomiedzy Wojewoddzkim Przedsiebiorstwem
(...), a jego pracownikiem A. N.. Wojewddzkie Przedsiebiorstwo (...) jest poprzednikiem prawnym Zakladu (...)
Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w zakresie wykonywania zadan gminnych, zatrudniania pracownikéw oraz
wykonywania czynnoSci zarzadczych w zakresie powierzonego jej mienia. Jak podkre$lil Sad I instancji, umowa z
1992 roku zostala zwarta z pozwanym przez Wojewodzkie Przedsiebiorstwo (...), ktore zarzadzato w imieniu powodki
nieruchomoécig przy ulicy (...). Umowa najmu zostala zatem skutecznie zawarta w imieniu wlasciciela — powddki.
Gmina B. nigdy bowiem nie kwestionowata faktu zawarcia tej umowy najmu, a tym samym nalezy przyjac, ze w
sposob dorozumiany akceptowala fakt jej zawarcia z pozwanym w jej imieniu przez Wojewddzkie Przedsiebiorstwo
(...) w S.. Faktem jest, iz pozwany A. N. zawieral nastepnie kolejne umowy z Zakladem (...) Spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedzibg w B. dotyczace najmu lokalu przy ul. (...) (jedna 1 lipca 1995 roku i kolejna 25 wrzeénia
2001 roku), jednakze umoéw tych nie mozna uznaé za wazne z uwagi na to, ze zostaly one zawarte przez podmiot
nieuprawniony.

Jak wskazal Sad Rejonowy, zamiarem powddki Gminy B. bylo wniesienie aportu do sp6tki Zakladu (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialno$cig w B. w postaci min. nieruchomogci przy ulicy (...), jednakze nie zostat on skutecznie
wniesiony. Tak wiec nie doszlo realnie do zmiany wlaSciciela nieruchomosci — dziatki numer (...), na ktérej znajduje sie
sporny lokal i w dalszym ciggu jest nim pow6dka — Gmina B.. Przy czym, do momentu oddalenia przez Referendarza
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Piszu postanowieniem z dnia 10 lutego 2021r. (sygn. akt Dz.Kw. (...)) wniosku
zalozenie ksiegi wieczystej dla dzialki (...) i ujawnienie w dziale IT owej ksiegi jako wlasciciela Zakladu (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialno$cia, zardwno w/w spo6lka jak i Gmina B. byly przekonane, ze od 1995 roku to wlasnie
spolka, a nie Gmina B. jest wlaScicielem dzialki numer (...). To Zaklad (...) oplacal podatek od nieruchomosci za
dzialke (...) i traktowal te nieruchomos$¢ jak swoja wlasno$¢ przy aprobacie Gminy B., ktéra w zaden sposéb nie
podwazala uprawnien wlascicielskich sp6tki do tej nieruchomosci. Na marginesie mozna dodaé, ze Zaklad (...) spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cia zostala utworzona 5 czerwca 1995 roku, natomiast do Krajowego Rejestru Sadowego
zostala wpisana dopiero w 2003 roku. Przez okres 8 lat istnial stan niepewnoSci prawne;j.

Zdaniem tego Sadu nalezy uznac, iz pierwotna umowa najmu mieszkania zakladowego, zawarta w dniu 1 stycznia
1992 roku pomiedzy Wojewddzkim Przedsiebiorstwem (...) a pozwanym, zostala w istocie zawarta w imieniu



wlasciciela nieruchomos$ci — Gminy B. i jest ona wazna oraz do dnia dzisiejszego nie zostala skutecznie wypowiedziana.
Oczywistym jest, ze powodce, jako wlascicielowi nieruchomos$ci przystuguje prawo do dysponowania swoim
majatkiem, a wiec rowniez do wypowiedzenia umowy najmu zawartej z pozwanym. Pismo z 14 pazdziernika 2020
roku, w sposéb dorozumiany, mozna potraktowaé jako swego rodzaju wypowiedzenie tejze umowy najmu lokalu
zakladowego, jednakze wypowiedzenie to nie spelnia wymogdéw ustawowych, a wiec nie mozna uzna¢ go za skuteczne.
Wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia na
koniec miesigca kalendarzowego, pod warunkiem jednoczesnego przedstawienia pisemnej oferty zawarcia umowy
najmu innego lokalu, spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien speliaé¢ lokal zamienny.
Powodka nie tylko nie zaproponowala lokalu zamiennego, ale tez wypowiedziala umowe z niespelna 3-miesiecznym
okresem wypowiedzenia.

Sad I instancji wyjasnil, ze obwarowania te wynikaja z ustawy w zwiazku z rodzajem umowy, ktéra zostala zawarta
pomiedzy Wojewddzkim Przedsiebiorstwem (...) a pozwanym. W § 1 wymienionej umowy (k.53) wskazano, ze
przedmiotem umowy jest mieszkanie zakladowe. Obowiazujaca w chwili zawarcia umowy najmu zakladowego ustawa
z dnia 10 kwietnia 1974 roku — prawo lokalowe przewidywala mozliwo$é wynajmowania przez zaklady pracy mieszkan
zakladowych pracownikom lub innym osobom $wiadczacym prace na rzecz tych zakladéw. Ustawa przewidywala
roéwniez prawdo do lokalu zamiennego w razie zakoficzenia najmu. Z dniem 12 listopada 1994 roku weszla w zycie
ustawa z 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Réwnoczeénie utracila moc
ustawa prawo lokalowe z 1974 roku. Zgodnie z art. 58 ust 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509), umowy najmu dotychczasowych mieszkan zakladowych,
bez wzgledu na ich tres¢, staja sie z mocy prawa umowami zawartymi w rozumieniu ustawy na czas nie oznaczony,
chyba ze ich najem réwniez po wejéciu w zycie ustawy bedzie zwigzany ze stosunkiem pracy. W takim wypadku
umowa staje sie umowa na czas oznaczony. W chwili wejécia w zycie wymienionej ustawy pozwany byt zatrudniony
w Wojewodzkim Przedsiebiorstwie (...), a wiec umowa najmu mieszkania zakladowego przeksztalcila sie w umowe
na czas oznaczony, tj. na czas trwania stosunku pracy. Z kolei zgodnie z art. 33 ust 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 611 z pdzn. zm.) w razie likwidacji, przeksztalcenia lub upadloéci zakladu pracy, a takze przeniesienia wlasnoéci
budynkéw mieszkalnych na inng osobe po dniu 12 listopada 1994 r. umowy najmu lokalu zawarte na czas trwania
stosunku pracy stajg sie umowami zawartymi na czas nieoznaczony. Bez watpienia w niniejszej sprawie doszlo do
przeksztalcenia zakladu pracy oraz przejScia pracownikéow dotychczasowego zaktadu pracy na nowego pracodawce.
Na tle wyzej powolanego przepisu nalezy uzna¢, ze umowa na czas okres$lony, czyli zawarta na czas trwania stosunku
pracy pozwanego, przeksztalcila sie tym samym na umowe na czas nieoznaczony.

Nastepnie tenze Sad wskazal, ze spotka mogla sta¢ sie podmiotem praw dopiero po zarejestrowaniu w rejestrze
przedsiebiorcow. Zaklad (...) spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia pomimo zawarcia umowy spolki i zamiaru
funkcjonowania w obrocie zostala wpisana do rejestru przedsiebiorcow dopiero w 2003 roku. Przez te wszystkie
lata spoétka nie mogla formalnie sta¢ sie podmiotem praw, nie dopelniajac obowigzku rejestracji. Jak juz wyzej
wskazano zgodnie ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611 z pdzn. zm.) umowe najmu mozna wypowiedzie¢ z
zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia
w tej samej miejscowosci innego lokalu, spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien speklniaé
lokal zamienny. Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy stwierdzié nalezy, iz powodka nie zachowala
trybu przewidzianego przez ustawe. Powodka wypowiedziala umowe najmu lokalu zakladowego zawarta pierwotnie
w 1992 roku w spos6b dorozumiany pismem z 14 pazdziernika 2020 roku. Wypowiedzenie to zostalo doreczone
pozwanym 15 pazdziernika 2020 roku. Powodka wezwala pozwanych do opuszczenia przedmiotowej nieruchomosci
wraz ze wszelkimi rzeczami do 31 grudnia 2020 roku. Powo6dka nie zaproponowala pozwanym zadnego lokalu
zamiennego. W my$l wyzej cytowanej ustawy, aby skutecznie wypowiedzie¢ umowe najmu, wlasciciel lokalu jest
zobowiazany do wypowiedzenia umowy z terminem sze$ciomiesiecznym oraz do zaproponowania lokalu zamiennego.
W przedmiotowej sprawie powodka nie uczynila zadosé temu obowiazkowi.



Kolejno Sad I instancji wskazal, ze zgodnie z treScig art. 222 § 1 k.c., wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlasSciciela uprawnienie do wladania rzecza. Majac na wzgledzie tre$¢ wyzej powolanych przepiséw stwierdzic nalezy,
iz dorozumiane wypowiedzenie przez powodke umowy najmu zawartej pomiedzy Przedsiebiorstwo (...) a pozwanym,
wobec nie zachowania trybu przewidzianego przez ustawe, bylo czynno$cia prawnie bezskuteczng, w zwiazku z czym
przedmiotowa umowa nadal wiaze strony. W konsekwencji pozwanym Z. i A. N. przystuguje skuteczne wzgledem
powodki uprawnienie do dalszego zajmowania spornego lokalu, a co za tym idzie, powddztwo nalezato oddali¢. O
kosztach procesu Sad Rejonowy rozstrzygnal w oparciu o przepisy rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 265) oraz art. 98
k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W tym przypadku jest to kwota 240 zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego oraz kwota 17 zlotych tytulem zwrotu oplaty od udzielonego pelnomocnictwa.

0Od powyzszego wyroku apelacje wniosla powodka zaskarzajac wyrok w caloéci. Zaskarzonemu wyrokowi powodka
zarzucila:

I. obraze przepiséw postepowania, tj.:

1. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej, jednostronnej, nacechowanej brakiem obiektywizmu, a przez to
blednej oceny materialu dowodowego oraz brakiem jego wszechstronnego rozwazenia, polegajace w szczego6lnosci na:

a) przyjeciu przez Sad na podstawie zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, ze Wojewddzkie
Przedsiebiorstwo (...) z siedziba w S., zarzadzalo w imieniu Gminy B. nieruchomo$cia przy ul. (...) w B., podczas gdy,
brak jest dokument6éw $wiadczacych o administrowaniu lokalami potozonymi przy ul. (...) w B. w imieniu powodki;

b) przyjeciu przez Sad I instancji, iz do Przedsiebiorstwa (...) w B. wlaczono cze$é srodkdow trwalych i czeé¢ Srodkow
obrotowych, w wyniku podzialu Wojewddzkiego Przedsiebiorstwa (...) w S., podczas gdy, w rzeczywistoSci do w/w
Przedsiebiorstwa wlaczono w/w $rodki pochodzace z czeSci Zakladu (...) w P., a ponadto, w chwili opublikowania w
Dzienniku Urzedowym zarzadzenia Wojewody (...) nr(...)z dnia 12 lutego 1992 r. istnialo Miejskiego Przedsiebiorstwo
Wodociagow i Kanalizacji w B., co oznacza, ze w w/w zarzadzeniu blednie wskazano nieistniejacy podmiot, czego Sad
I instancji nie wzigl pod uwage;

¢) uznaniu przez Sad I instancji, ze umowa najmu zawarta z pozwanym A. N. przez Wojewo6dzkie Przedsiebiorstwo
(...) z siedziba w S., w momencie likwidacji ww. przedsiebiorstwa i po przekazaniu czeSci majatku Przedsiebiorstwu
(...) w B., przeksztalcila sie w umowe najmu na czas nieokreslony, trwajgca do dnia dzisiejszego, podczas gdy, umowa
najmu mieszkania zakladowego zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy, tj. do dnia 31 marca 1992 r.;

d) pominieciu w ocenie, iz umowa o prace zawarta przez pozwanego A. N. z Miejskim Przedsiebiorstwem (...) w B.,
nie zawierala wzmianki o przejsciu zakladu pracy lub jego czeéci na innego pracodawce, zgodnie z dyspozycja art. 23"
§ k.p., co oznacza, ze pozwany zawart calkowicie nowa umowe o prace, niezwigzang z przejSciem czesci zakladu na
nowego pracodawce;

e) pominieciu w ocenie przez Sad I instancji, pomimo zgromadzonego w sprawie obszernego materialu dowodowego,
okoliczno$ci, iz pozwany po zakonczeniu stosunku pracy tj. po dniu 31 marca 1992 r. nie zawarlt zadnej nowej umowy
najmu lokalu mieszkalnego z Miejskim Przedsiebiorstwem (...) w B., co $wiadczy o zamieszkiwaniu przez pozwanych
w lokalu przy ul. (...) bez tytulu prawnego, od dnia 1 kwietnia 1992 .

2. art. 98 k.p.c., poprzez obcigzenie powddki kosztami sagdowymi, jako strony przegrywajacej, podczas gdy, zadania
powddki zostaly w sposob uzasadniony dowiedzione w postepowaniu pierwszej instancji, zatem powo6dztwo winno
podlegaé uwzglednieniu, a koszty postepowania pierwszej instancji powinni w cato$ci ponie$¢ pozwani;



II. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe wyroku, ktory ma wplyw na tresé orzeczenia, polegajacy na:

a) przyjeciu przez Sad I instancji, ze Wojewodzkie Przedsiebiorstwo (...) z siedzibg w S., zarzadzalo w imieniu Gminy
B. nieruchomoscia polozona przy ul. (...) w B., podczas gdy, brak jest dokumentéw Swiadczacych o administrowaniu
lokalami polozonymi przy ul. (...) w B. w imieniu powddki;

b) przyjeciu przez Sad I instancji, iz do Przedsiebiorstwa (...) w B. wlaczono cze$é srodkéw trwatych i czesé Srodkoéw
obrotowych, w wyniku podzialu Wojewddzkiego Przedsiebiorstwa (...) w S., podczas gdy, w rzeczywistoSci do w/
w Przedsiebiorstwa wlaczono w/w $rodki pochodzace z czesci Zakladu (...) w P., a ponadto, $rodki te zgodnie z
zarzadzeniem Wojewody (...) z dnia 12 lutego 1992 r. zostaly wlaczone do Przedsiebiorstwa (...) w B., ktore jest innym
podmiotem niz Miejskie Przedsiebiorstwo (...);

¢) nieustaleniu przez Sad I instancji, ze umowa o prace zawarta przez pozwanego A. N. z Miejskim Przedsiebiorstwem
(...)w B., nie zawierala wzmianki o przejsciu zakltadu pracy lub jego czeéci na innego pracodawce, zgodnie z dyspozycja

art. 23' § k.p.;

d) przyjeciu, ze umowa najmu zawarta z pozwanym A. N. przez Wojewodzkie Przedsiebiorstwo (...) z siedziba w S., w
momencie likwidacji w.w. przedsiebiorstwa i po przekazaniu cze$ci majatku Przedsiebiorstwu (...) w B., przeksztalcila
sie w umowe najmu na czas nieokreslony, trwajaca do dnia dzisiejszego, podczas gdy, umowa najmu mieszkania
zakladowego zostala zawarta na czas trwania stosunku pracy, tj. do dnia 31 marca 1992 r.;

€) pominieciu, iz po dniu 31 marca 1992 r. pozwany nie zawarl zadnej nowej umowy najmu lokalu mieszkalnego z
Miejskim Przedsiebiorstwem (...) w B., co §wiadczy o zamieszkiwaniu przez pozwanych w lokalu przy ul. (...) bez tytulu
prawnego, poczawszy od dnia 1 kwietnia 1992 r.

Powb6dka wniosta o:

I. zmiane zaskarzonego orzeczenia, nakazanie pozwanym Z. N. oraz A. N. wydania i oproznienia ze wszystkich ich
rzeczy lokalu mieszkalnego stanowigcego wlasno$¢ Gminy B. polozonego w miejscowoéci B. przy ulicy (...), dla ktorej
to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Piszu IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...);

II. zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki kosztow postepowania za obie instancje wraz z kosztami zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych;

ewentualnie

ITI. uchylenie zaskarzonego orzeczenia w czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia Sadowi I instancji,
pozostawiajgc temu Sadowi orzeczenie o kosztach postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie§li o:
1. oddalenie apelacji w calosci;

2. zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztéw postepowania przed sadem II instancji wedlug norm
przepisanych.

Zapismem z dnia 18.02.2022 r., na zobowiazanie Sadu Okregowego pelnomocnik powddki zlozyt do akt sprawy teczke
lokalowa prowadzong przez powodke dla spornego lokalu.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja byla nieuzasadniona, albowiem mimo czeSciowo blednego uzasadnienia rozstrzygniecia, zaskarzony wyrok
odpowiada prawu.



W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy zauwaza, ze strony laczy wazna umowa najmu, jak bowiem wynika z
orzecznictwa Sadu Najwyzszego, nieposiadanie przez wynajmujacego tytulu do wynajmowanej rzeczy — o ile
uniemozliwi wykonywanie umowy najmu — traktowane jest jako wada rzeczy wynajetej. Nie powoduje jednak
niewaznoS$ci umowy najmu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19.12.2020 r. sygn. V CSK 295/20). Stad tez,
w ocenie Sadu Okregowego, nieprawidlowo przyjal Sad Rejonowy, ze kolejne umowy najmu przedmiotowego lokalu
zawarte przez Zaklad (...) Spotka z 0.0. po dniu 1 stycznia 1992 r. s3 niewazne jako zawarte przez osobe nieuprawniona.
Jak bowiem wynika z orzecznictwa Sadu Najwyzszego, po stronie wynajmujacego umowe najmu moze zawrze¢ inna
niz wlasciciel osoba, a zatem jak to miato miejsce w realiach niniejszej sprawy, Zaklad (...) Spétka z o.o.

Jak ustalil Sad Rejonowy spdtka pod nazwa Zaklad (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia zostala zawigzana
w dniu 5 czerwca 1995 r. przez J. K. i W. S. w imieniu Miasta i Gminy w B.. Spdlka ta zostala wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 16.04.2003 1., jednak wezeéniej, bo juz w 1995 r. byla wpisana
do rejestru handlowego, a zatem, wbrew stanowisku Sadu I instancji, Spotka istniala i mogla by¢ podmiotem praw
i obowiagzkow.

Sad Okregowy ustalil nadto, ze w aktach sprawy znajduje sie pismo z dnia 30.06.1995 r., ktérym Burmistrz Miasta
i Gminy B. (a nie jak blednie wskazal Sad I instancji Miejskie Przedsiebiorstwo (...) w Likwidacji) informowal, ze z
dniem 1 lipca 1995 r. administrowanie mieszkaniami zlokalizowanymi w budynku Stacji (...) przy ul. (...) przekazuje
Zakladowi (...) Spélka z o.0. Jednocze$nie Burmistrz wskazal, ze mieszkania te pozostaja wlasnoécia gminy i decyzje
o ich zasiedleniu podejmuje Burmistrz Miasta i Gminy (k. 157). W dniu 1 lipca 1995 r., jak prawidlowo ustalil Sad I
instancji, zostala zawarta umowa najmu na czas nieokreslony, ktérg po stronie wynajmujacego zawarl Zaklad (...)
Spolka z 0.0., a po stronie najemcy pozwany A. N.. Nie ulega zatem watpliwo$ci, ze Spotka gospodarowala budynkiem,
w ktorym znajduje sie sporny lokal za wiedza i aprobata Gminy, a umowa najmu byla nieprzerwanie wykonywana do
dnia 25 wrzeénia 2001 r. kiedy to, w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, zostala zawarta kolejna umowa najmu. Wbrew jednak
ustaleniom Sadu I instancji po stronie najemcy umowa ta zostala zawarta nie tylko przez A. N., ale rowniez przez Z. N..

Kolejno Sad Okregowy ustalil, ze pismem z dnia 29 listopada 2002 r. Zaklad (...) Sp. z o0.0. zlozyl o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu z uwagi na fakt posiadania przez A. N. wlasnego lokalu mieszkalnego po ojcu, ktory
spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Zdaniem Sadu Okregowego, rzeczone wypowiedzenie bylo
nieskuteczne, bowiem pomimo ze zostalo skierowane zaré6wno do A. N. jak i do Z. N, to ostatecznie zostalo doreczone
tylko A. N. (dowdd: oswiadczenie o wypowiedzeniu z dnia 29.11.2002 r. znajdujace sie w teczce lokalowej zalaczonej do
akt sprawy). Trzeba mie¢ przy tym na uwadze, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu zostalo zlozone na pisemne polecenie
Burmistrza Miasta i Gminy B. (dowo6d: pismo z dnia 29.11.2002 r. znajdujace sie w zalagczonej do akt sprawy teczce
lokalowej). Nie ulega zatem watpliwosci, ze Gmina miala wiedze o laczacej strony umowie najmu, skoro zazadala jej
wypowiedzenia.

W $wietle powyzszych ustalen, w ocenie Sadu Okregowego nieprawidlowo ustalil Sad Rejonowy, ze az do momentu
oddalenia przez Referendarza Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Piszu postanowieniem z dnia 10 lutego 2021r.
(sygn. akt Dz.Kw. (...)) wniosku o zalozenie ksiegi wieczystej dla dzialki nr (...) i ujawnienie w dziale IT owej ksiegi
jako wlasciciela Zakladu (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia, zarowno w/w spolka jak i Gmina B. byly
przekonane, ze od 1995 roku to wlaénie spolka, a nie Gmina B. jest wlascicielem dzialki numer (...). Nawet jesli
intencja Gminy bylo wniesienie spornej nieruchomosci aportem do Spotki pod firma Zaklad (...) Sp. z 0.0., to wobec
niedopelnienia zwigzanych z tym formalno — prawnych obowiazkéw, ostatecznie do przeniesienia wlasnosci nie
doszlo, a Gmina nadal korzystala ze swoich wlascicielskich uprawnien.

Nie mozna réwniez pominaé, ze wbrew zlozonemu o$wiadczeniu w przedmiocie wypowiedzenia, az do 2020 r.
zaréwno powodka, jak i spotka komunalna aprobowaly fakt pozostawania pozwanych w spornym lokalu i uiszczania
naleznego z tytulu najmu czynszu. Tym samym, w ocenie Sadu Okregowego, stosunek zobowigzaniowy trwal nadal
przez kolejne 18 lat, a strony umowy najmu w spos6b dorozumiany ten stan akceptowaly. Za przyjeciem takiego
stanowiska przemawia wyrazony w doktrynie poglad, zgodnie z ktérym umowa najmu moze by¢ zawarta i laczy¢



strony w sposéb dorozumiany (K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny. T II. Komentarz. Art. 450—1088. Przepisy
wprowadzajace, Wyd. 10, Warszawa 2021).

Co wiecej, zdaniem Sadu Okregowego strony laczyla umowa zawarta na czas nieoznaczony, na co wskazuje z kolei
norma wyrazona w art. 661 § 1 k.c., zgodnie z ktoéra najem zawarty na czas dluzszy niz lat dziesie¢ poczytuje
sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. Tym samym powodka akceptowala, ze umowa
najmu trwala dalej nieprzerwanie i pozwani regulowali nalezny z tego tytulu czynsz. Wszak od 2002 r. do 2020 r.
nie przedsiewziela zadnych $§rodkéw zmierzajacych do terminowania stosunku prawnego. Dopiero pismem z dnia
14.10.2020 1., powolujac sie na przystugujace jej prawo wlasnosSci, powddka wezwala pozwanych do opuszczenia
lokalu wraz ze wszystkimi rzeczami. W ocenie Sadu Okregowego, w Swietle waznej umowy najmu jaka lgczyla
strony, powyzsze wezwanie bylo bezskuteczne. Dla skutecznego wezwania pozwanych do opuszczenia spornego lokalu
konieczne jest bowiem uprzednie prawidlowe wypowiedzenie umowy najmu, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, tj. na zasadach okre$lonych w art.
11 tejze ustawy, a zatem musi by¢é dokonane na piSmie i z podaniem przyczyny. Za skuteczne wypowiedzenie umowy
najmu w rozumieniu przepiséw ustawy nie mozna natomiast uzna¢ wezwania skierowanego przez powodke do
pozwanych pismem z dnia 14.10.2020 r., bowiem nie wskazuje ono zadnej przyczyny, ktora by takie wypowiedzenie
uzasadniata. Tym samym, zadanie pozwu nalezy uznac¢ za niezasadne.

Wobec poczynienia przez Sad Okregowy powyzszych ustalen, sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. art.
233 § 1 k.p.c., ktorego skutkiem bylo poczynienie przez Sad I instancji blednych ustalen faktycznych, nie mogh
przynie$¢ zamierzonego przez powddke rezultatu, bowiem w gruncie rzeczy dotyczyl okoliczno$ci nieistotnych dla
oceny zasadno$ci zgloszonego pozwem zadania. Tym samym, mimo oparcia rozstrzygniecia na innej podstawie
faktycznej i przy dokonaniu odmiennej oceny prawnej, zaskarzony wyrok odpowiada prawu i brak jest podstaw do
ingerencji w jego sentencje tak co do zadania eksmis;ji jak i w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu.

W tych okoliczno$ciach na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy apelacje oddalil jako bezzasadna. O kosztach

postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1,1'i 3 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. wzw.z § 7i § 10 ust.
1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych, zasadzajac od powddki na rzecz pozwanych kwote 120 zl tytulem zwrotu kosztdw procesu za instancje
odwolawcza z ustawowymi odsetkami za op6Znienie za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

SSO Jacek Barczewski



