Sygn. akt I Ca 154/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2015 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Teresa Zawistowska

Sedziowie: SO Aleksandra Ratkowska

SO Krzysztof Nowaczynski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2015 r. w Elblagu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wojskowej Agencji Mieszkaniowej Oddziatu (...) w O.
przeciwko W. O. i maloletnim P. O., F. O.1i O. O. (1) zastepowanym przez przedstawicielke ustawowa W. O.
o eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 23 stycznia 2015 r. sygn. akt I C 1590/14

1. prostuje zaskarzony wyrok i oznacza przedmiot sprawy ,, o eksmisje”;

2. oddala apelacje.

Sygn. akt I Ca 154/15

UZASADNIENIE

Powodka Wojskowa Agencja Mieszkaniowa Oddzial (...) w O. wystapila z pozwem o nakazanie pozwanej W. O. oraz
maloletnim: P. O., F. O. i O. O. (1) aby opréznili z rzeczy i wydali powddce lokal mieszkalny polozony w E. przy
ul. (...). W uzasadnieniu pozwu wskazywano, ze z uwagi na to, ze pozwani nie uiszczali czynszu powodka dokonala
wypowiedzenia umowy najmu i w zwigzku z tym nie maja prawa do zajmowania lokalu.

Pozwana W. O. w imieniu swoim i maloletnich dzieci wniosla o oddalenie powddztwa, zaprzeczajac okoliczno$ciom
przytaczanym na uzasadnienie zadania pozwu, cho¢ przyznala, ze powstalo zadluzenie w oplatach czynszowych za
korzystanie z lokalu mieszkalnego.

Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2015 r. Sad Rejonowy w Elblagu powddztwo oddalil, powolujac sie na nastepujace
ustalenia i wynikajace z nich wnioski:



Lokal mieszkalny polozony w E. przy ul. (...) nalezy do zasob6w mieszkaniowych Wojskowej Agencji Mieszkaniowe;j.
W dniu 4 grudnia 1996 r. pomiedzy Dyrektorem (...) Oddzialu Wojskowej Agencji Mieszkaniowej a M. O. zostala
zawarta umowa najmu wskazanego wyzej lokalu. Do stalego zamieszkiwania w tym lokalu wraz z najemca uprawnieni
byli zona najemcy W. O. oraz maloletnie dzieci.

Dalej Sad ustalil, ze pismem z dnia 27 czerwca 2013 r. wezwano pozwanych W. O. oraz jej maloletnie dzieci: O., P.
i F. do dobrowolnego opréznienia i przekazania lokalu, do czego sie nie zastosowali. Obecnie w lokalu przy ul (...)
zamieszkuje pozwana wraz z maloletnimi dzie¢mi. Posiada ona za przedmiotowy lokal zadluzenie. W dniu 1 czerwca
2014 r. W. O. urodzila corke — A., ktéra zamieszkuje razem z nia.

Sad Rejonowy zwazyl, iz okolicznoSci faktyczne w istotnych dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy kwestiach
byly bezsporne. Ustalono je na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, ktorych wiarygodnoSci
ani prawdziwo$ci ich treéci strony nie kwestionowaly, a takze na podstawie stanowiska stron. Zgodnie z art. 45 ust.
3 ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej do przymusowego
wykwaterowania: kobiety w ciazy, maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisé6w ustawy z dnia 12 marca
2004 1. 0 pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z nig
zamieszkatego, emeryta i rencisty spelniajacego kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spoltecznej - nie stosuje
sie trybu, o ktébrym mowa w ust. 11 2. W tym przypadku dyrektor oddziatu regionalnego Agencji wystepuje do sadu z
pozwem o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego, orzeczenie o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, o
wezwanie do udzialu w procesie gminy oraz okreslenie odszkodowania.

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie nie bylo sporne, ze pozwani O., P. i F. byli osobami maloletnimi, a co za
tym idzie sprawa podlegala rozpoznaniu przed sadem powszechnym. Pierwsza kwestia, ktora rozstrzygniecia bylo
ustalenie czy zastosowanie znajdzie do oceny tego stosunku ustawa z dnia 11 pazdziernika 1994 r. o najmie lokali
mieszkaniowych i dodatkach mieszkaniowych wedlug stanu prawnego z dnia zawarcia umowy najmu. W momencie
zawierania stosunku najmu w dniu 4 grudnia 1996 r. obowigzywala ustawa z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu
sit zbrojnych wedlug stanu prawnego wprowadzonego ustawa z dnia 24 listopada 1995 r. o zmianie zakresu dzialania
niektorych miast oraz o miejskich strefach uslug publicznych. W art. 29 powolanej ustawy o zakwaterowaniu sit
zbrojnych wskazane bylo, ze w szczegélnie uzasadnionych wypadkach dyrektor oddzialu terenowego Agencji moze
wynajac¢ pracownikowi zatrudnionemu w jednostce organizacyjnej podleglej Ministrowi Obrony Narodowej lokal
mieszkalny, przeznaczony na stale zakwaterowanie zolierzy zawodowych. W sytuacji wyjatkowej lokal mieszkalny,
przeznaczony na stale zakwaterowanie Zzolnierzy zawodowych, moze byé¢, za zgoda Ministra Obrony Narodowej,
wynajety innej osobie niz okreslona w ust. 1. Do 0s6b, o ktérych mowa w ust. 11 2, stosuje sie odpowiednio przepisy
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, jezeli przepisy ustawy nie stanowia inaczej. Powolany
przepis wskazuje, ze w zakresie najmu lokalu bedacego w zasobach Wojskowej Agencji Mieszkaniowej osobom
trzecim zastosowanie znajdzie przepisy ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych. Jednocze$nie w art. 92
powolanej ustawy zmieniono przepis art. 2 ust 2 ustawy o najmie lokali mieszkaniowych i dodatkach mieszkaniowych
i na skutek czego otrzymatl on brzmienie ze przepisé6w ustawy nie stosuje sie do lokali mieszkalnych bedacych w
dyspozycji jednostek organizacyjnych podleglych lub nadzorowanych przez Ministrow Obrony Narodowej i Spraw
Wewnetrznych oraz Ministra Sprawiedliwo$ci w zakresie Stuzby Wiezienne;j.

W takim stanie do oceny umowy najmu zalaczonej do pozwu nie znajdowala zastosowania ustawa o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, gdyz Wojskowa Agencja Mieszkaniowa podlega Ministrowi Obrony
Narodowe;.

Nadto w ocenie Sadu wola ustawodawcy nie bylo rozszerzenie zastosowania powolanej ustawy do najmu lokali
bedacych w zasobach WAM. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym
zasobie gminy uchylono w jej art. 39 ustawe o najmie lokali mieszkaniowych i o dodatkach mieszkaniowych, w tym
obowiazujacy w niej w/w art. 2. W przepisach przej$ciowych nie wypowiedziano sie o stosowaniu jej regulacji do
stosunkow najmu powstalych wezeéniej. Dodatkowo podczas jej zmiany ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie
ustawy o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej dodano art. 1 a w ktérym wskazano, ponownie, ze



jej przepisow nie stosuje sie do najmu lokali mieszkalnych bedacych w zasobach WAM. Poza tym ta sama ustawa
dokonano zmian w ustawie o zakwaterowaniu Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej, gdzie dodano art. 29a w
ktérym wyraznie wskazane jest, ze do os6b innych niz zolierze zawodowi zajmujacy lokale mieszkalne bedace w
zasobie mieszkaniowym WAM zastosowanie znajdzie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego,
w zakresie nieuregulowanym ustawa.

W zwiagzku z powyzszym, zdaniem Sadu a quo, oceni¢ nalezalo czy pozwana posiadala tytul prawny do lokalu.
Jednak nie znajduje tutaj zastosowania powolywany przez powoda art. 29 b ustawy o zakwaterowaniu Silt Zbrojnych
Rzeczypospolitej Polskiej, gdyz przepis ten dotyczy przede wszystkim osob, ktére nie posiadaja tytulu prawnego do

lokalu. Natomiast pozwana W. O. nabyla prawo najmu przedmiotowego lokalu na podstawie art. 680" k.c. Rozwigzanie
umowy najmu reguluje art. 687 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu
co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania terminéw
wypowiedzenia, powinien on uprzedzi¢ najemce na pi$mie, udzielajac mu dodatkowego terminu miesiecznego do
zaplaty zaleglego czynszu. Bezspornym bylo, ze pozwana posiadata zadluzenie. Jednakze powod nie wezwal pozwanej
do zaplaty, nie dal terminu 30 dni na zaplate, a pdzniej nie dokonal wypowiedzenia najmu. Powod tylko wezwal
pozwanych do opuszczenia lokalu. Dlatego tez stosunek najmu nie ustal, a co za tym idzie pow6dztwo o eksmisje
podlegalo oddaleniu.

W apelacji pod powyzszego wyroku powddka Wojskowa Agencja Mieszkaniowa Oddzial (...) w O. domagala sie jego
zmiany poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci, ewentualnie wniosla o uchylenie zaskarzonego orzeczenia i
przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zarzucila:

- naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 325 k.p.c. przez bledne oznaczenie przedmiotu sprawy, powodujace
niemozno$¢ ustalenia granic przedmiotowych powagi rzeczy osadzonej;

- naruszenie prawa materialnego w postaci art. 29a i 29b ustawy z dnia 22 czerwca 1995r. 0o zakwaterowaniu
Sil Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej poprzez wadliwa wykladnie pierwszego z nich i uznanie, ze w sprawie
zachodzg okoliczno$ci nieuregulowane ustawa i zastosowanie przepiséw Kodeksu cywilnego oraz pominiecie regulacji
wynikajacych z drugiego z przepisow;

- blad w ustaleniach faktycznych sprawy przez zastosowanie art. 680" k.c., polegajacy na przyjeciu, ze pozwana
legitymuje sie tytulem prawnym do zamieszkiwania w lokalu w sytuacji, gdy lokal zostal przyznany M. O. dwa lata
przed zawarciem zwigzku malzenskiego z pozwang W. O. i w sytuacji, gdy pomimo dwukrotnego wezwania przez
powodke do zawarcia umowy najmu pozwana takiej umowy nie zawarla.

Ponadto powbdka wniosta o dopuszczenie w postepowaniu apelacyjnym dowodéw na okoliczno$¢ zawarcia umowy
najmu z M. O. na dwa lata przed zawarciem przez niego zwiazku malzenskiego z pozwana oraz pism kierowanych
do pozwanej w zakresie regulacji tytulu prawnego do zajmowania lokalu przez podpisanie umowy najmu z powodka
i nieprzystapienie do tej czynno$ci przez pozwana. Uzasadniala taka potrzebe przekonaniem, ze wydawalo sie
niesporne, iz pozwana z dzie¢mi zajmuja lokal powddki bez tytulu prawnego i co doprowadzito do btednego ustalenia
stanu faktycznego sprawy.

W uzasadnieniu wskazywano, ze w wyroku Sad orzekl nieprawidlowo o oddaleniu powodztwa o zaplate, gdy
tymczasem przedmiotem postepowania bylo zadanie orzeczenia eksmisji. Nie rozstrzygnieto ponadto o roszczeniu
w przedmiocie zadanych przez powddke kosztéw procesu. Sad pierwszej instancji wadliwie ustalil rowniez stan
faktyczny sprawy przyjmujac, ze pozwana W. O. z mocy prawa byla najemcg lokalu mieszkalnego, w sytuacji gdy

powolywany przepis art. 680" k.c. nie znajduje w sprawie zastosowania, skoro zawarla ona zwigzek malzenski z
M. O. dwa lata po zawarciu z nim umowy najmu. W takiej za$§ sytuacji nie bylo rowniez podstaw do podjecia
czynnoéci zwigzanych z rozwigzaniem umowy najmu w trybie art. 687 k.c. Natomiast, wskutek zmiany z dniem 1 lipca
2010r. ustawy o zakwaterowaniu Sil Zbrojnych RP, na mocy art. 29 ust. 3 ustawy przyjeto, iz w przypadku $mierci
osoby zajmujacej lokal na podstawie umowy najmu, czlonkowie rodziny stale z nim zamieszkujgcy maja prawo do



zajmowania lokalu mieszkalnego; w takim, przypadku Dyrektor Oddzialu (...) na ich wniosek zawiera umowe najmu
lokalu, do konca okresu obowigzywania tytulu prawnego, ktory przystugiwal osobie zmartlej. Dlatego wobec $§mierci
gléwnego najemcy w dniu 1 sierpnia 2011r. powddka zwrdcila sie do pozwanej z propozycja uregulowania stanu
prawnego do zajmowania lokalu mieszkalnego. Pomimo dwukrotnego wezwania pozwana nie wykazala checi zawarcia
takiej umowy i dodatkowo nie uiszczala naleznych oplat za korzystanie z lokalu. W takim stanie nie byt podstaw do
uznania, ze pozwana posiada tytul prawny do korzystania z lokalu powd6dki i tym samym zaskarzony wyrok nie moze
sie ostac.

Pozwana W. O., w imieniu swoim i maloletnich dzieci, domagala sie oddalenia apelacji jako niezasadne;j.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powddki co do zasady nie zastugiwala na uwzglednienie, choé cze$é stawianych zarzutéw okazala sie trafna.

Podzieli¢ nalezalo zarzut naruszenia przepisu postepowania w postaci art. 325 k.p.c., polegajacy na nieprawidlowym
oznaczeniu w wyroku przedmiotu sporu, co moglo czynié¢ orzeczenie niezrozumialym. Biorgc jednak pod uwage
uzasadnienie orzeczenia oczywistym jest, ze faktycznie Sad I instancji rozpoznawal sprawe o eksmisje i takiego
przedmiotu sporu dotyczyl tez wydany wyrok. Dlatego tez Sad Okregowy potraktowal, ze jest to oczywista omytka
pisarska, ktéra wymagala jedynie sprostowania na podstawie art. 350 §§ 11 3 k.p.c. (pkt 1 wyroku). Natomiast nie
sposob bylo podzieli¢ zarzutu o wadliwym nie orzeczeniu o zagdaniach powddki w zakresie kosztow procesu, ktérych
strona powodowa nie mogla uzyska¢ w sytuacji oddalenia jej powodztwa.

Dalej nalezy wyja$énic, ze trafnie przyjeto, iz do oceny stanu faktycznego sprawy nie znajduja zastosowania przepisy
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. W tym zakresie przyjaé nalezalo stanowisko i
oceny przedstawione przez Sad I instancji, bez potrzeby dodatkowego jego uzasadniania. Wskazaé jedynie nalezy,
ze do rozstrzygniecia sprawy zastosowanie mialy przepisy ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o Zakwaterowaniu Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2010 r., Nr 206, poz. 1367, ze zm.) — zwanej dalej ustawa. Powolywany
przez Sad a quo przepis art. 29a ustawy moéwi wprawdzie o zastosowaniu przepisow ustawy Kodeks cywilny i Kodeks
postepowania cywilnego do oséb innych niz zolierze zawodowi, ktére zajmuja lokale mieszkalne bedace w zasobie
mieszkaniowym Agencji, ale w zakresie nieuregulowanym w ustawie. Tak wiec stanowisko Sadu Rejonowego byloby
trafne tylko woéwczas, gdyby sytuacji prawnej pozwanej i jej dzieci nie mozna bylo rozstrzygnac w oparciu o regulacje
wynikajace z przepiséw ustawy. Wedlug Sadu mialby o tym przesadzaé przepis art. 680" k.c., na podstawie ktoérego
ustalil, ze pozwana W. O. nabyta prawo najmu lokalu i wobec tego do jego rozwigzania koniecznym byto zastosowanie

wymogbw wynikajacych z art. 687 k.c. Tymczasem, z art. 680" § 1 k.c. wynika, ze kazdy z malzonkéw jest najemca
lokalu, w wypadku gdy nawigzanie stosunku najmu nastapilo w czasie trwania malzenstwa. W tym zakresie nie
poczyniono jednak zadnych ustalen, przyjmujac ostatecznie wadliwie, ze i pozwana W. O. jest strong umowy najmu
lokalu zawartej pomiedzy Agencjai(...) w dniu 4 grudnia 1996 r. Taki wniosek, jak zasadnie zarzucono w apelacji, byl
jednak nietrafny, skoro zwiazek malzenski zostal zawarty w dniu 19 wrze$nia 1998 r., a wiec w dwa lata po zawarciu
umowy najmu (por. odpis aktu malzenstwa — k. 99). Tym samym doszlo do naruszenia prawa materialnego w postaci

art. 680" k.c. Dowdd z odpisu skroconego aktu malzefistwa dopuszczono w postepowaniu apelacyjnym, gdyz dopiero
na tym etapie postepowania powstata konieczno$¢ powolania sie na taki dowdd, w zwiazku z wadliwym ustaleniem
Sadu I instancji w zakresie uznania, ze i pozwana jest strona umowy najmu, co skutkowalo oddaleniem powoédztwa.

W takim razie nalezalo dokonaé subsumpcji stanu faktycznego sprawy do przepisobw powolywanej ustawy o
zakwaterowaniu sil zbrojnych. I tak, w pozwie powodka wskazywala, Ze pozwani nie posiadajg tytulu prawnego do
zamieszkiwania w lokalu, nie uiszczali czynszu i innych oplat. W tym zakresie jako dowdd przywolano wypowiedzenie
umowy najmu wraz z dowodem doreczenia, ktérego to dokumentu jednak nie przedstawiono. Gdyby tak traktowac
stanowisko powddki, to przeciez pozwana musialaby posiadaé tytut prawny do korzystania z lokalu, umowa mialby
zosta¢ wypowiedziana i stosunek najmu by ustal — brak jednak w tej mierze dowodow. Dalej powodka dowodzila, ze
podjeto kroki zmierzajace do opréznienia lokalu mieszkalnego stanowiacego jej wlasnoé¢ na podstawie przepisu art.
29b ustawy. Pierwotnie w ogdle nie analizowano za$ regulacji wynikajacej z art. 29 ustawy i powodka w tym zakresie



nie przedstawita zadnego stanowiska, ani nie zawarla zadnych wnioskéw dowodowych. Tymczasem, M. O. — najemca
lokalu — zmarl w dniu 1 sierpnia 2011 r. W takiej sytuacji, zgodnie z art. 29 ust. 3 ustawy czlonkowie rodziny, o ktorych
mowa wart. 26 ust. 3 (malzonek i wspoélne dzieci), stale zamieszkujacy w lokalu do chwili §mierci najemcy, maja prawo
zajmowania lokalu mieszkalnego; w takim przypadku dyrektor oddzialu regionalnego zawiera na ich wniosek umowe
najmu do konica okresu obowigzywania tytulu prawnego, ktéry przystugiwal osobie zmartej. Innymi slowy, to wlaénie
ta regulacja prawna powinna znalez¢ w sprawie zastosowanie i wymagala omoéwienia, gdyz regulacja wywodzona z
przepisu art. 29b ustawy ma charakter nastepczy — w razie ustalenia braku uprawnienia do korzystania z lokalu.

Taka konieczno$é dostrzezono w apelacji powodki wskazujac, ze po $mierci najemcy powddka dwukrotnie wzywala
pozwang do stawienia sie w siedzibie oddzialu WAM proponujac podpisanie umowy najmu, jednak pozwana z tej
mozliwo$ci nie skorzystala. W tym zakresie powodka wnosila o dopuszczenie dowod6éw w postepowaniu apelacyjnym
dla wykazania tych okoliczno$ci — pkt IV ppkt 2 i 3 apelacji — uzasadniajac, ze nie przedstawiono ich przed Sadem
I instancji, gdyz uwazano okoliczno$¢ bezprawnego zajmowania lokalu za bezsporna i w pozwie powddka nie mogla
przewidzieé, ze sprawa ta jest jednak sporna. W ocenie Sadu Okregowego takie stanowisko bylo nietrafne i zgloszone
w tym zakresie wnioski nalezalo oddali¢ na podstawie art. 381 k.p.c., gdyz nie bylo przeszkdd do powolania tych
dowodéw przed Sadem I instancji, trudno tez mowi¢, aby potrzeba ich powolania powstala pdzniej. Faktycznie
skladajac pozew powodka mogta by¢ przekonana, iz sprawa bezprawno$ci zajmowania lokalu moze by¢ niesporna, ale
juz na pierwszej rozprawie pozwana zlozyla oéwiadczenie, ze wnosi o oddalenie powddztwa i kwestionuje okolicznosci
wskazane w pozwie, a wiec i okoliczno$ci nieposiadania uprawnienia do zamieszkiwania w lokalu. Juz woéwczas
powddka (niezaleznie od tego, czy jej przedstawiciel uczestniczyl w rozprawie) powinna zglosi¢ wnioski dowodowe
dla wykazania, ze pomimo wezwania pozwana nie stawila sie i nie zawarla umowy najmu. Zgloszenie tych dowodow
na etapie postepowania apelacyjnego byto wiec spéznione. Na marginesie tylko mozna wskazaé, ze na rozprawie
apelacyjnej pozwana wskazala, ze chciala zawrze¢ umowe najmu, ale uzalezniono jej zawarcie od splaty zadluzenia
za lokal, czemu nie byla w stanie podola¢. Takie dzialanie Agencji byloby nieprawidlowe, gdyz powolywany przepis
art. 29 ust. 3 ustawy méwi o zawarciu umowy na wniosek takiej osoby, a nie o mozliwo$ci zawarcia umowy najmu.
Dopiero p6zniej mozna podejmowacé dzialania, na ktére wskazywal Sad I instancji, wynikajace z art. 687 k.c.

Omawiany przepis art. 29 ust. 3 ustawy daje pozwanej i jej dzieciom prawo zajmowania lokalu, a wiec zgodnie z
definicja zawarta w ustawie prawo do przebywania i korzystania z lokalu. Nie wykazano dalej, Zze pozwana odmoéwita
zawarcia umowy najmu po $mierci najemcy lokalu. Wreszcie, w lokalu zamieszkuje najmlodsze dziecko pozwanej,
urodzone ze zwigzku z innym mezczyzng, ktore nie zostalo objete zadanie eksmisji. Te wszystkie okolicznosci
prowadzily do wniosku, ze pomimo trafno$ci znacznej czedci zarzutow apelacyjnych wyrok oddalajacy powodztwo o
eksmisje odpowiada prawu, i dlatego orzeczono jak w pkt 2 wyroku Sadu Okregowego, na podstawie art. 385 k.p.c.



