Sygn. akt ITI Ca 299/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 wrze$nia 2016 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Andrzej Dyrda

Sedzia SO Gabriela Sobczyk

Sedzia SO Marcin Rak (spr.)

Protokolant Beata Michalak

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2016 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy R.

przeciwko R. K., B. K. (1) i M. K.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Rybniku

z dnia 6 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I C 568/15

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo;

2. nakazuje pobraé od powodki na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Rejonowego w Rybniku 200 zl
(dwiescie zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztéow sadowych w postepowaniu odwolawcezym.

SSO Marcin Rak SSO Andrzej Dyrda SSO Gabriela Sobczyk

Sygn. akt ITI Ca 299/16

UZASADNIENIE

Powodka Gmina R. domagala sie nakazania pozwanym B. K. (1) i R. K. aby wydali jej lokal mieszkalny polozny przy
ul. (...) w R., a to wobec skutecznego wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu na oddanie mieszkania przez pozwang
R. K. swojemu pasierbowi B. K. (1) bez zgody powo6dki — wlascicielki lokalu.

W toku procesu Sad Rejonowy wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanej M. K., zamieszkujgca w lokalu
partnerke B. K. (1).

Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa. Pozwana R. K. w swoich zeznaniach wskazywala, ze uzyskala ustna zgode
przedstawiciela powodki na oddanie lokalu B. K. (1).



Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy uwzglednil powddztwo, ustalil, ze pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu
socjalnego i zasadzil od pozwanych na rzecz powddki 320 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Wyrok ten zapadl po ustaleniu, ze powodka jest wlascicielkg lokalu, ktérego dotyczyl pozew. W dniu 21 pazdziernika
2013 roku zlozyla pozwanej R. K. o§wiadczenie wypowiedzeniu laczacej strony umowy najmu lokalu ze wzgledu na
oddanie lokalu do uzywania innej osobie bez zgody powodki. Sad Rejonowy ustalit tez, ze w lokalu tym w 2004 roku
zamieszkal pozwany B. K. (1) — pasierb powddki, ze swoja 6wczesng partnerka i dzieckiem. Prosili pozwana R. K.
aby ich nie meldowac, co sprawi, ze czynsz bedzie nizszy. Obecnie, tj. od 9 lat, z pozwanym zamieszkuje jego kolejna
partnerka — pozwana M. K.. Termin porodu wspolnego dziecka przypadal na koniec pazdziernika. Pozwany zarabia
ok. 1.500 zl miesiecznie, pozwana M. K. okolo 500 zl. Oplaty za lokal regulowane byly na biezaco. B. K. (1) zostal
zameldowany przez R. K. w spornym lokalu w 2012 roku. R. K. mieszka w domu jednorodzinnym ze swoim mezem.
Pobiera zasilek przedemerytalny w wysokosci 800 zl miesiecznie.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwany B. K. (1) po 10 latach zamieszkiwania w lokalu wniést do powddki o zawarcie umowy
najmu tego lokalu. Powédka odmowila zawarcia umowy.

Nadto Sad Rejonowy ustalil, Ze pozwany samodzielnie oplacal rachunki za lokal, co ten udowodnil przedktadajac
stosowne rachunki.

Uwzgledniajac te ustalenia faktyczne Sad Rejonowy powolal art. 22281 k.c. i wywiédl, ze pozwanym nie przyshugiwalo
prawo do wladania lokalem, co uprawnialo powodke do skutecznego zadania jego zwrotu.

Dalej ocenil, ze jedynie pozwana R. K. byla lokatorem w rozumieniu art. 2 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 150 ze zm. — dalej jako u. o 0.1.). Uznal, Ze tej pozwanej nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego gdyz
dobrowolnie wyprowadzila sie ze spornego lokalu i swoje potrzeby mieszkaniowe zaspokaja w domu meza. Wedlug
Sadu Rejonowego pozwani B. K. (1) i M. K. nie mieli statusu lokatora — co wylaczalo powinno$é¢ orzekania o ich
uprawnieniu do lokalu socjalnego. Nadto mogli oni zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe w innych lokalach.

Apelacje od tego wyroku wniesli pozwani zarzucajac naruszenie:

- art. 22281 k.c. poprzez bledng wykladnie i uznanie, ze umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana, a pozwani
zostali pozbawienie tytulu prawnego do zamieszkiwania w spornym lokalu,

- art. 23381 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 217 k.p.c. polegajace na pominieciu zeznan pozwanych R. K. i B. K. (1),
z ktorych wynikalo, ze powdd posiadajgc wiedze o zamieszkiwaniu w lokalu przez pozwanego i nie sprzeciwiajac sie
temu , per facta concludentia, wyrazil zgode na zamieszkiwanie pozwanego i M. K..

Formulujac te zarzuty domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia pow6dztwa oraz zasadzenia na swojg
rzecz kosztow procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Pozwani stawiajgc w apelacji zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. kwestionowali jedynie pominiecie przez Sad Rejonowy
ustalen co do wyrazania przez powodke zgody na udostepnienie przez R. K. spornego lokalu B. K. (1) i jego partnerce.
Pozostale ustalenia faktycznie nie byly zatem kwestionowane, a zatem za bezsporne uzna¢ nalezalo to, ze powodka
jest wlascicielka spornego lokalu, ktory wynajela pozwanej R. K.. Nie bylo tez sporne, ze w lokalu tym w 2004 roku
zamieszkal pozwany B. K. (1) a od 9 lat zamieszkuje w nim takze pozwana M. K.. Oplaty za lokal sa na biezaco
regulowane przez pozwanego. Uzupelniajacego ustalenia wymagato jedynie, ze jak wynikato z przedlozonych przez
pozwanego rachunkéw, oplat za sporny lokal na swoje nazwisko dokonywat on juz w 2007 roku (rachunki za styczen,
wrzesien i pazdziernik 2007 r. k. 38-40).



Istota sporu, ktérej Sad Rejonowy nie poswiecil wystarczajacej uwagi, bylo ustalenie czy powodka wyrazila zgode na
udostepnienie lokalu przez pozwana R. K. pozwanym B. K. (1) i M. K.. Rozwazanie w tym zakresie mialy natomiast
zasadnicze znaczenie dla oceny czy dokonane przez powddke wypowiedzenie umowy najmu na podstawie art.11 ust.
2 pkt 3 u. o o.l. bylo skuteczne. Zgodnie z cytowanym przepisem nie p6Zniej niz na miesiac naprzéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, wladciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator wynajal, podnajat albo oddat
do bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody wlasciciela.

Dokonujac wykladni omawianej regulacji istotne znaczenie ma to, ze wskazana w nim forma pisemna wyrazenia zgody
przez wlasciciela zastrzezona jest jedynie dla celéw dowodowych. Wszak ustawa nie zastrzega rygoru niewaznosci
o$wiadczenia zlozonego ustnie a nadto zachowanie formy pisemnej nie jest zastrzezone jedynie dla wywolania
okre§lonych skutkdéw czynnosci prawnej. Zatem dla oceny braku zachowania formy pisemnej podstawowe znaczenie
naregula z art. 7481 k.c., zgodnie z ktdra zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru niewaznos$ci ma ten skutek, ze w razie
niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowdd ze Swiadkoéw ani dowdd z przestuchania stron
na fakt dokonania czynnosci. Istotnym bylo takze, ze zgoda wlasSciciela na udostepnienie lokalu osobie trzeciej moze
by¢ udzielona zaréwno przed oddaniem lokalu do uzywania jak i po tym fakcie (argument z art. 6381 k.c.) (por. takze
K. Zdun — Zaleska w Komentarzu do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego, Wydawnictwo LexisNexis, Wydanie I, teza 12 do art. 11).

Uwzgledniajac te wywody oraz tres¢ art. 60 k.c., zgodnie z ktérym, co do zasady, wola osoby dokonujacej czynno$ci
prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob dostateczny,
nie powinno wzbudza¢ wiekszych watpliwosci to, Ze i zgoda wlasciciela na oddanie lokalu osobie trzeciej (innej niz
najemca) moze by¢ wyrazona w kazdy sposéb.

W rozpoznawanej sprawie pomimo zakazu dowodowego z art. 7481 k.c. zachodzily podstawy do ustalenia czy powodka
wyrazila zgode na dalsze udostepnienie lokalu.

Po pierwsze, powodka nie sprzeciwila sie zadawaniu pozwanej R. K. przez Sad Rejonowy pytan co do uzyskania zgody
na zamieszkiwanie w lokalu os6b innych niz najemca. Oznaczalo to wyrazenie przez powddke zgody na ominiecie
zakazu dowodowego (por. S. Rudnicki w Komentarzu do Kodeksu Cywilnego pod. red. J. Gudowskiego, LexisNexis,
2014 rok, teza 1 do art. 74 i powolane tam uzasadnienie uchwaly SN z 20 listopada 1981 r., IIT CZP 40/81, OSNCP

1983/1/7).

Po wtoére, zakaz dowodowy dotyczyt jedynie mozliwoSci czynienia ustalen na podstawie zeznan §wiadkéw lub stron,
nie wylaczal zatem mozliwosci ustalenia spornego faktu na podstawie dokumentow, w tym przedlozonych przez
pozwanego rachunkéw, dowodzacych regulowanie oplat za lokal we wlasnym imieniu juz w 2007 roku.

Wskazaé zatem trzeba, ze z zeznan pozwanej R. K. wynikalo, ze uzyskala ona od osoby odpowiedzialnej za zasoby
mieszkaniowe powodki zgody na dalsze udostepnienie lokalu. Powddka zeznan tych nie zakwestionowala, a takze i
Sad Rejonowy nie wskazal w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku aby byly one niewiarygodne.

Dalej wskazaé trzeba na dtugotrwale, niemal 10 — letnie, niezaklécone zamieszkiwanie w lokalu przez pozwanego B.
K. (1) i takiez kilkuletnie zamieszkiwanie pozwanej M. K..

Nie mozna przy tym pomija¢ faktu regulowania we wlasnym imieniu, od 2007 roku wszelkich, oplat za mieszkanie
przez pozwanego B. K. (1).

Wszystkie te okoliczno$ci wynikajace z dowodowego materiatu sprawy, pozwalaly na ustalenie, ze powodka na kilka
lat przed skierowaniem do najemczyni pisma wypowiadajgcego umowe najmu uzyskala wiedze o tym, ze lokal zostal
udostepniony innym osobom. Pomimo tej wiedzy, w calym tym okresie powddka nie podjela dzialan zmierzajacych
do odzyskania mieszkania i nie czynila Zadnych przeszkdd w korzystaniu z lokalu przez osoby inne niz najemczyni.



Takie dlugotrwale zachowanie $wiadczy¢ musialo o akceptacji dalszego przekazania lokalu, co bylo jednoznaczne z
dorozumianym wyrazeniem zgody na takie dzialanie najemcy.

Wobec tego nie zachodzily okreslone w art. 11ust 2 pkt 3 u. o o. L. przestanki do wypowiedzenia pozwanej B. K. (2)
umowy najmu. Czynilo to bezpodstawnym wypowiedzenie dokonane na tej podstawie przez powddke.

W konsekwencji powoddka nie byla uprawniona do skutecznego zagdania aby pozwani wydali jej opisany w pozwie lokal.
Pozwanym przystugiwalo bowiem skuteczne wzgledem powddki uprawnienie do wladania nim.

Z tych tez wzgledow Sad Okregowy na podstawie art. 38681 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i powédztwo oddalil.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2016
r., poz. 623) Sad Okregowy orzekt o obowiazku pokrycia nieuiszczonych kosztéw sadowych obejmujacych oplate od
apelacji.

SSO Marcin Rak SSO Andrzej Dyrda SSO Gabriela Sobczyk



