Sygnatura akt IT Ca 1473/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2014 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Renata Stepinska
Sedziowie: SO Grzegorz Buta (sprawozdawca)
SR (del.) Krystyna Darmon
Protokolant: Krystyna Zakowicz

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2014 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa C. A. P.

przy interwencji ubocznej Gminy (...)K.

przeciwko J. R.iJ. W.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego J. R.

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie
z dnia 19 kwietnia 2013 r., sygnatura akt I C 2170/12/S

1. oddala apelacje;

2. przyznaje od Skarbu Panistwa - Sagdu Rejonowego dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie na rzecz radcy prawnego
M. S. kwote 73,80 zl (siedemdziesiat trzy zlote osiemdziesiat groszy) brutto tytulem wynagrodzenia za pomoc prawna
udzielong pozwanemu z urzedu w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 stycznia 2014 roku

Wyrokiem z dnia 19 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w punkcie I nakazal pozwanemu J. R., aby opuscil i oproznili
z rzeczy oraz wydal powodowi C.A.P.lokal mieszkalny oznaczony numerem (...)w budynku przy ul. (...)w K; w
punkcie II nakazal pozwanej J. W.opréznienie z rzeczy, a nastepnie wydanie powodowi tego samego lokalu; w
pozostalym zakresie oddalil w powddztwo (pkt IIT). Nadto Sad Rejonowy ustalil, ze pozwanemu przystuguje prawo



do lokalu socjalnego, ktérego obowiazek dostarczenia spoczywa na Gminie (...)K.(pkt IV); wstrzymat w punkcie V
wykonanie punktu I wyroku do czasu zlozenia pozwanemu przez Gmine (...)K.oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego; ustalil, ze pozwanej nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego (pkt VI); zasadzil
od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwote 337 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt VII); oraz
przyznal pelnomocnikowi pozwanego radcy prawnemu M. S.od Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa
— Srédmiescia w Krakowie kwote 147,60 z} tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z
urzedu.

W niniejszej sprawie powod (przyp. blednie okreSlany przez Sad Rejonowy jako powodka) C. A. P. domagal sie
nakazania pozwanym J. R. i J. W., aby opuscili lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w K., oproéznili go z
rzeczy i wydali go powodowi. Powod wskazal, Ze jest wspoiwlaScicielem nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K..
Pozwany zajmuje w nieruchomosci lokal mieszkalny nr (...) wywodzac swdj tytul prawny z umowy najmu. Od dnia 20
stycznia 2006 roku pozwany oddal cze$é¢ lokalu bez pisemnej zgody wspdtwlascicieli do bezplatnego uzytkowania J.
W., wzwigzku z tym na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw wspotwlasciciele wypowiedzieli
pozwanemu stosunek najmu. Pozwani nadal zajmuja 6w lokal.

Pozwany J. R.pierwotnie domagal sie oddalenia powddztwa i zasadzenia kosztow postepowania (k.45), wskazujac
ze pozwana J. W.nie mieszka i nigdy nie mieszkala w zajmowanym przez niego lokalu, a jedynie byla w nim
zameldowana, za$ na zameldowanie pozwany uzyskat zgode poprzedniego wlasciciela Gmine (...)K.. W toku procesu
zlozyl o§wiadczenie o uznaniu powoédztwa, przy czym wnioést o przyznanie mu prawa do lokalu socjalnego, a takze
cofnal wniosek o przyznanie mu pelnomocnika procesowego z urzedu (k.66). Jeszcze podczas tej samej rozprawy w
dniu 21 stycznia 2013 roku pozwany o$wiadczyl, ze Podnidsl, ze zmienia swoje stanowisko i chce jednak skorzystac
z pomocy fachowego pelnomocnika. Na rozprawie w dniu 15 kwietnia 2013 roku pelnomocnik ustanowiony dla
pozwanego z urzedu o$wiadczyl, ze podtrzymuje dotychczasowe stanowisko, wnoszac o orzeczenie eksmisji za
przyznaniem pozwanemu prawa do lokalu socjalnego. Wreszcie skladajgc o§wiadczenie przed zamknieciem rozprawy
pelnomocnik pozwanego wnidst o oddalenie powddztwa, a na wypadek orzeczenia eksmisji przyznanie pozwanemu
prawa do lokalu socjalnego.

W toku postepowania pozwana J. W. uznala zadanie pozwu i domagala sie przyznania jej prawa do lokalu socjalnego.

Interwenient uboczny po stronie powoda Gmina (...)K.domagala sie oddalenia powodztwa, za$§ kwestie przyznania
lokalu socjalnego pozostawil do oceny Sadu.

Z ustalen poczynionych przez Sad pierwszej instancji wynikalo, ze powdd jest wspolwlascicielem nieruchomosci
polozonej przy ul. (...)w K.. Decyzja z dnia 1 kwietnia 1987 roku przydzielono pozwanemu J. R.lokal mieszkalny
nr (...)w przedmiotowej nieruchomosci. Decyzja nie okreslala innych oséb wspoluprawnionych do zamieszkiwania
wspolnie z pozwanym w przedmiotowym lokalu. W dniu 20 grudnia 2004 roku Gmina (...)K.zawarla z pozwanym
umowe najmu spornego lokalu. W umowie nie wskazano oséb uprawnionych do wspoélzamieszkiwania z pozwanym.
Pozwany w dalszym ciggu zajmuje sporny lokal. Na przestrzeni lat 2005/2006 do 2012 roku wraz z pozwanym w
spornym lokalu zamieszkiwala jego konkubina, pozwana J. W.. Aktualnie pozwana juz tam nie mieszka. Zamieszkuje u
swojej kolezanki. Pozwana nie opréznita z rzeczy lokalu nr (...)w budynku przy ul. (...)w K.. W pidmie z dnia 11 wrze$nia
2012 roku, a doreczonym pozwanemu w dniu 18 wrze$nia 2012 roku pow6d wypowiedzial pozwanemu umowe najmu
na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, wskazujac jako przyczyne oddanie bez pisemnej zgody wspdiwlascicieli czeéci zajmowanego lokalu do
bezplatnego uzywania osobie nieuprawnionej. Wypowiedzenia dokonano na miesigc naprzéd na koniec miesigca
kalendarzowego, ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2012 roku. W piSmie z dnia 20 wrzesnia 2012 roku pozwany
wskazal, ze uzyskal zgode (...)na zameldowanie pozwanej J. W.w spornym lokalu oraz podal, iz nie przyjmuje do
wiadomo$ci wypowiedzenia umowy najmu lokalu.

Nadto Sad Rejonowy ustalil, ze Zarzad (...) nie udzielal pozwanemu zgody na wynajecie, podnajecie czy oddanie w
bezplatne uzywanie spornego lokalu. Na poczatku stycznia 2013 roku pozwany zwracat sie do MOPS o skierowanie



go do Domu Pomocy Spolecznej. Pozwany J. R. ma 78 lat. Osigga dochdéd w wysokoéci okolo 1600 zl z tytulu
emerytury oraz zasilek pielegnacyjny w kwocie 195,67 zl. Miesieczne wydatki pozwanego ksztaltuja sie na poziomie
okolo 1000 zk. Innego majgtku pozwany nie ma. Pozwany jest schorowany. Od 1991 roku wymaga stalej kontroli
i leczenia ambulatoryjnego. Legitymuje sie orzeczeniem o niepelnosprawnosci II stopnia o charakterze trwaltym.
Wymaga opieki. Pozwany ma syna i dwoje wnuczat. Syn mieszka w Z.. Jest tam wlascicielem pensjonatu. Jeden wnuk
mieszka w Kanadzie, wnuczka w USA, Jest studentka i pobiera stypendium. Od 1986 roku pozwany nie ma kontaktu
z synem i nie otrzymuje od niego pomocy finansowej. Z kolei pozwana J. W., jak ustalil Sad, ma 71 lat i utrzymuje sie
z renty w kwocie 930 zl miesiecznie. Innych dochodéw ani majatku nie ma. Poprzednio pozwana zamieszkiwata w Z.,
woj. (...), gdzie pracowala jako pielegniarka. Wynajmowata tam mieszkanie od ZOZ. Potem przez okres okolo 10 lat
przebywala w Grecji. Pozwana nadal opiekuje sie pozwanym. Pozwana ma dwdjke dzieci. Syn ma wlasne mieszkanie,
za ktore splaca kredyt. Cérka pozwanej mieszka w tej samej kamienicy co pozwana i poszukuje obecnie innego lokalu.
Mieszkanie to ma powierzchnie 60m2. Pozwana nie moze sprowadzi¢ sie do corki, bo ta zajmuje lokal wraz z mezem
icorka.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powddztwo oparte o podstawe z art. 222 § 1 k.c. zaslugiwalo na uwzglednienie.
Pozwany wywodzil swoj tytul prawny do przedmiotowego lokalu z decyzji o przydziale z dnia 1 kwietnia 1987 roku
i umowy najmu z dnia 20 kwietnia 2004 roku, aneksowanej w dniu 11 lutego 2008 roku. Z kolei pozwana J. W.
nie posiadala jakiegokolwiek tytulu prawnego do zajmowanego lokalu i korzystala z niego w okresie 2005/2006
do 2012 roku bez zgody wynajmujacego. Na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoré6w Sad
Rejonowy stwierdzil, ze skoro pozwany nie uzyskat zgody wynajmujacego na wspo6lne zamieszkiwanie w wynajetym
lokalu wraz z pozwang J. W., to nalezalo przyja¢, ze wypowiedzenie pozwanemu umowy najmu odnioslo skutek.
Uplyw terminu wypowiedzenia obligowal za§ pozwanego do opuszczenia przedmiotowego lokalu najpézniej do dnia
31 pazdziernika 2010 roku. W zwiazku z tym, ze pozwany przebywa w nim od 1 listopada 2012 roku, nie majgc do tego
tytulu prawnego, zasadnym bylo domaganie sie nakazania mu opuszczenia i oprdéznienia tego lokalu. Za uzasadnione
uznal tez Sad Rejonowy roszczenie powoda wzgledem pozwanej J. W, ktéra nigdy nie dysponowata tytutem prawnym
do przedmiotowego lokalu.

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w Sad pierwszej instancji badal sytuacje materialng i
osobista pozwanych pod katem orzeczenia o lokalu socjalnym. W konkluzji Sad Rejonowy doszed} do przekonania,
ze pozwanemu J. R.nalezy przyznaé prawo do lokalu socjalnego z uwagi na wiek, dochody i stan zdrowia. Natomiast
wzgledem pozwanej J. W.takiego uprawnienia nie przyznal, wskazujac w uzasadnieniu na tre$¢ art. 24 ustawy o
ochronie praw lokatoréw i konstatujac, ze pozwana nie posiadala weze$niej tytulu prawnego do lokalu ani nie byta
uprawniong do wspdlzamieszkiwania w nim wraz z pozwanym, wreszcie, ze w dacie orzekania lokalu tego juz nie
zajmowala. W punkcie VI Sad Rejonowy wstrzymal na podstawie art. 14 ust. 6 w/w ustawy wykonanie opréznienia
lokalu w stosunku do pozwanego do czasu zlozenia mu przez Gmine (...)K.oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. O kosztach orzek! na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c.

W apelacji od punktow I, I1, IV, V, VI, VII i VIII pozwany J. R. zarzucil:

- sprzeczno$¢ ustalen Sadu pierwszej instancji z zebranym w sprawie materialem dowodowym poprzez przyjecie, ze
pozwany nie uzyskal zgody wynajmujacego na zamieszkanie J. W. w spornym lokalu,

- haruszenie prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze zachodzily podstawy do wypowiedzenia
pozwanemu umowy najmu i brak wszechstronnego rozwazenia caloéci zebranego w sprawie materialu dowodowego,
w tym wybibreza ocene dokumentu w postaci pisma z dnia 27 wrze$nia 2005 roku,

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez bledna wykladnie o koniecznoséci dysponowania pisemna zgoda
wynajmujacego,



- naruszenie prawa materialnego tj. art. 222 § 1 k.c. poprzez niewla$ciwe zastosowanie pomimo przystugiwania
pozwanemu tytulu prawnego do lokalu;

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 5 k.c. poprzez brak zastosowania pomimo istnienia podstaw do oddalenia
powbdztwa z uwagi na naduzycie prawa podmiotowego.

Wskazujac na powyzsze apelujacy domagal sie zmiany wyroku w zaskarzonej czesci i oddalenia powbdztwa, zasadzenia
od powoda kosztéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych oraz przyznanie kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu za obie instancje wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu Srodka odwolawczego pozwany zarzucil, ze w materiale dowodowym brak pisma zawierajacego
o$wiadczenie (...) o niewyrazeniu zgody na zamieszkiwanie J. W., natomiast jest tylko pismo z dnia 6 marca 2013
roku, w ktéorym (...) wskazal jedynie, iz nie udzielal mu pisemnej zgody na wynajecie, podnajecie czy oddanie do
bezplatnego uzywania lokalu osobom trzecim. Skarzacy podniost nadto, ze w aktach znajduje sie jego pismo z dnia
27 wrzeSnia 2005 roku, ktoére zlozyl 6wczesnej administracji nieruchomosci, w ktérym jako zamieszkujacych w lokalu
podal siebieiJ. W., a Zarzad (...) stan ten akceptowal przez wiele lat. Zarzucil tez, ze wymog formy pisemnej w art. 11
ust. 2 pkt 3 z dnia 21 czerwca 2001 roku jest zastrzezony tylko pod rygorem utrudnieti dowodowych. Wreszcie powolal
sie na art. 5 k.c. wskazujac, ze zajmowal przedmiotowy lokal przez 25 lat i chcial dozy¢ w nim swoich ostatnich dni.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji, nie wnoszac o zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia poczynione przez Sad pierwszej instancji, uznajac je za prawidlowe i czyniac je
podstawa faktyczng rozstrzygniecia apelacyjnego.

Wstep do rozwazan nalezy poprzedzi¢ stwierdzeniem odno$nie kwestii pominietej przez Sad pierwszej instancji w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku oraz nie podnoszonej w apelacji, a dotyczacej o§wiadczenia obojga pozwanych
o uznaniu zadania pozwu i domagania sie jedynie przyznania prawa do lokalu socjalnego. Sad Rejonowy stwierdzil,
ze powyzsze oSwiadczenie zlozyla wylgcznie pozwana, niemniej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku powyzszej
kwestii nie rozwinal, a doda¢ nalezy, ze ztozonym przez pozwang o$wiadczeniem w tym zakresie Sad byl zwiazany,
jak rowniez nie bylo podstaw do przyjecia, ze takie o§wiadczenie bylo sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego
lub zmierzalo do obejscia prawa (art. 213 §2 k.p.c.). Zauwazy¢ jednak trzeba, ze na rozprawie w dniu 21 stycznia
2013 roku podobne o$§wiadczenie zlozyt takze pozwany J. R. (k.66). Odnoszac sie to tego o§wiadczenia, nie sposob nie
zauwazy¢ chwiejnego stanowiska procesowego tego pozwanego, podlegajacego ustawicznym zmianom w toku calego
przewodu sadowego. Pierwotnie bowiem pozwany domagal sie oddalenia powodztwa i zaprzeczal, zeby kiedykolwiek
pozwana J. W. mieszkala w lokalu nr (...) przy ul. (...) w K.. Utrzymywal jedynie, ze byla w nim zameldowana
i tylko przypadkowo pozwany wpisal ja jako osobe zamieszkujaca i na okoliczno$¢ udowodnienia powyzszej tezy
pozwany w odpowiedzi na pozew powolal dowod z zeznan trzech §wiadkow (k. 46). Jak wspomniano powyzej, na
pierwszej rozprawie, ktora odbyla sie jeszcze przed ustanowieniem na rzecz pozwanego pelnomocnika z urzedu,
pozwany zlozyl oSwiadczenie, ze uznaje zadanie pozwu i wnosi o przyznanie mu lokalu socjalnego oraz cofa wniosek
o ustanowienie dla niego pelnomocnika z urzedu. Prowadzone wiec przez Sad Rejonowy postepowanie dowodowe
koncentrowalo sie w tej sytuacji wokdl zbadania sytuacji materialnej i zyciowej pozwanych pod katem ustalenia
istnienia (lub braku) ich uprawnien do otrzymania lokalu socjalnego. Na te wiec okoliczno$¢ Sad pierwszej instancji
dopuscil dowdd z przestuchania pozwanych. Znamiennym pozostaje, ze po tym przestuchaniu, pozwany zmienil swoje
stanowisko procesowe, co zostalo odnotowane w protokole i domagal sie ustanowienia na jego rzecz pelnomocnika
z urzedu (k. 68). Jakkolwiek nie wynika to wprost z protokolu rozprawy z dnia 21 stycznia 2013 roku to zapis
o zmianie stanowiska pozwanego nalezy odnosi¢ jedynie do kwestii domagania sie ustanowienia pelnomocnika z
urzedu, a nie cofniecia o§wiadczenia o uznaniu powddztwa. Taki wniosek wynika chociazby z przebiegu nastepnej



rozprawy, podczas ktorej pelnomocnik ustanowiony dla pozwanego, podtrzymat dotychczasowe stanowisko, wnoszac
o orzeczenie eksmisji za przyznaniem pozwanemu prawa do lokalu socjalnego (k. 82). W tej sytuacji watpliwosci
budzi stanowisko pozwanego zawarte w konncowym o$wiadczeniu jego pelnomocnika, w ktérym domagal sie oddalenia
powodztwa. Podsumowujac dotychczasowe rozwazania wskazaé nalezy, ze prezentowane w toku postepowania
stanowiska procesowe pozwanego byly sprzeczne, tym niemniej odnotowaé nalezy, ze w toku calego postepowania
nie zostalo wyraznie odwolane oSwiadczenie pozwanego o uznaniu powddztwa i domaganie sie jedynie przyznania
mu lokalu socjalnego. Sad Rejonowy kwestie te pominagl, niemniej wyraZznego podkreélenia wymaga, ze jesli pozwany
uznal powodztwo to Sad Rejonowy byl zwigzany o$wiadczeniem pozwanego, a twierdzenia o sprzecznoSci tego
o$wiadczenia z zasadami wspolzycia spolecznego albo dazeniu do obejécia prawa sa niezasadne. Zatem biorac
pod uwage powyzsze o$wiadczenia pozwanych prawidlowo$c zaskarzonego wyroku w zakresie uwzgledniajacym
powodztwo nie moze budzi¢ watpliwosci.

Podnies¢ tez trzeba, ze pozwany w swojej apelacji nie wskazuje jaki interes prawny (gravamen) sklania go do
zaskarzenia wyroku w zakresie w jakim dotyczy on pozwanej J. W., w szczegblno$ci w zakresie w jakim ona sama uznala
powddztwo. Powyzsze takze przemawia za bezzasadnoS$cia apelacji w czesci w jakiej odnosi sie ona do rozstrzygniec
dotyczacych bezposrednio pozwane;j.

Przechodzac do oceny zarzutéw zgloszonych w apelacji nalezy stwierdzi¢, ze Sad Okregowy ich nie podziela.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, pozwany nietrafnie zarzuca, iz Sad pierwszej instancji dokonal blednej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego. Po pierwsze wskaza¢ nalezy (o czym wspomniano juz wyzej), ze
pozwany prezentowal skrajnie odmienne stanowiska w toku calego postepowania, raz przeczac, ze pozwana J.
W.zamieszkiwala z nim w spornym lokalu (na co zglaszal wnioski dowodowe i twierdzil, ze jedynie omytkowo wpisal
ja do kwestionariusza okre$lajacego ilo§¢ os6b zamieszkujacych w lokalu), innym razem z kolei wskazujac (tak
jak w apelacji) na zgode Gminy (...)K.na oddanie jej czesci lokalu do bezplatnego uzywania. Juz takie sprzeczne
twierdzenia pozwanego nie pozwalaja na nadanie im w tej cze$ci waloru wiarygodnosci. Podnie$¢ tez trzeba, ze biorac
pod uwage ciezar dowodu wynikajacy z art. 6 k.c., to pozwanego obcigzal obowigzek udowodnienia istnienia zgody
wynajmujacego na zamieszkanie w lokalu pozwanej J. W.. Zdaniem Sadu Okregowego okolicznoéci takiej pozwany
nie wykazal. W tym zakresie przedstawiciel Gminy K.nie skladat zadnych o§wiadczen, a jedyny dokument w oparciu
o ktory pozwany chcial wykazac powyzsza okoliczno$c jest dokumentem prywatnym, a zatem w Swietle art. 245 k.p.c.
stanowi jedynie dowod na to, iz osoba, ktéra go podpisala (a wiec sam pozwany) zlozyla o§wiadczenie, ze w lokalu
nr (...)przy ul. (...)w K.mieszka pozwany wraz ze swoja konkubing - pozwana J. W.. Znamiennym pozostaje, iz z
zaoferowanego przez pozwanego materialu dowodowego nie sposéb wyprowadzi¢ wniosku, ze wynajmujacy wyrazil
zgode na zamieszkiwanie pozwanej w przedmiotowym lokalu. Takie stanowisko nie zostalo zaprezentowane przez
przedstawiciela gminy, co wiecej przeciwne o$wiadczenie zawarte jest w piSmie jednostki organizacyjnej Gminy z
2013 roku, w oparciu o ktéry to dokument Sad pierwszej instancji poczynil istotne w sprawie ustalenia. W pi$émie
tym Zarzad (...)stwierdzil, ze nie wyrazal najemcy przedmiotowego lokalu pisemnej zgody na najem, podnajem lub
oddanie do bezplatnego uzywania tego lokalu osobie trzeciej. Pozwany nie zaoferowal jakiegokolwiek dowodu celem
wykazania, ze zgoda taka (nawet w innej formie) zostala wyrazona. Z powyzszych wzgledéw nie mozna uznac, aby
stusznym byt zarzut blednych ustalen faktycznych, a takze naruszenia art. 233 §1 k.p.c.

W konsekwencji za chybiony nalezy takze uznac zarzut naruszenia art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005

r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) — u.0.p.l.. Przepis ten w pierwotnym brzmieniu byt koherentny z art. 688 k.c., w
ktéorym zawarty byt wymog zgody wynajmujacego na wynajecie, podnajecie lub oddanie do bezptatnego uzywania
przez najemce lokalu (lub jego cze$ci) osobie trzeciej. Z dniem 1 stycznia 2005 roku do u.o.p.l. wprowadzono zmiane,
na mocy ktorej w art. 11 ust. 2 pkt 3 wynajmujacy uzyskat prawo wypowiedzenia stosunku najmu w przypadku, gdy
najemca dokonal powyzszych czynno$ci bez jego pisemnej zgody. Pierwotna wersja tego przepisu nie stawiala tego
wymogu poprzestajac na okresleniu ,braku zgody wynajmujacego”, ktore to rozwiazanie korespondowalo z art. 688>
k.c. Odnoszac powyzsze uwagi do realidw niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze skoro pozwany J. R. nie dysponowat



pisemna zgoda wlasciciela na zamieszkiwanie w lokalu pozwanej J. W., bedacej woéwczas w nieformalnym zwigzku
z pozwanym, i co istotne pozwany wprowadzil swoja konkubine do lokalu juz po wejsciu w zycie znowelizowanego
przepisu, bo jak sam okreslit w kwestionariuszu najmu lokalu z dnia 25 maja 2012 roku w lokalu oprocz niego mieszka
od dnia 20 stycznia 2006 roku p. J. W. (k. 34v), to nie budzi watpliwosci Sadu Okregowego, iz dokonana przez Sad
Rejonowy interpretacja przepisu jest trafna. W konsekwencji zarzut blednej wykladni art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy jest
chybiony. Wynajmujacy skorzystal jedynie z przystugujacych mu uprawnien, za$ Sad pierwszej instancji w sposob
wladciwy zinterpretowal brak pisemnej zgody wynajmujacego na zamieszkiwanie wraz z glbwnym najemca osoby,
na zamieszkiwanie ktérej poprzedni wlaSciciel nie wyrazil nigdy zgody. Wskaza¢ nalezy, ze przepisy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
sq przepisami szczegbdlnymi w stosunku do regulacji dotyczacej prawa najmu, zawartej w kodeksie cywilnym, i

jako takie znajduja zastosowanie w pierwszej kolejnosci. Jeéli wiec w art. 688> k.c. nie okre§lono formy w jakiej
zgoda wynajmujgcego ma zosta¢ wyrazona, za§ w art. 11 ust. 2 pkt 3 u.o.p.l. stwierdzono, ze brak pisemnej zgody
wynajmujacego stanowi jedna z podstaw wypowiedzenia stosunku najmu, to uznac nalezy, ze ustawa z dnia 21 czerwca
2001 roku w stosunku do lokali zdefiniowanych w art. 2 ust.1 pkt 4 tej ustawy (w tym zwlaszcza lokali mieszkalnych) od
dnia 1 stycznia 2005 roku wprowadzila wymog pisemnej zgody wynajmujacego na wynajecie, podnajecie, lub oddanie
do bezplatnego uzywania przez najemce lokalu osobie trzeciej, zas co do innych lokali (nie objetych w/w ustawa) zgoda
moze by¢ wyrazona w jakiejkolwiek formie.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze slusznie Sad Rejonowy uznal ze powo6d w sposodb skuteczny
wypowiedziat stosunek najmu pozwanemu, co doprowadzilo z kolei do utraty przez niego z dniem 31 pazdziernika
2012 roku tytulu prawnego do zajmowania tego lokalu. W rezultacie stwierdzié¢ nalezy, iz wbrew zarzutom apelacji nie
doszlo do naruszenia art. 222 § 1 k.c., albowiem skoro wynajmujacy wypowiedzial pozwanemu skutecznie stosunek
najmu, to z dniem 1 listopada 2012 roku pozwany nie posiadal tytulu prawnego do zajmowanego dotychczas lokalu
mieszkalnego, a skoro w dalszym ciaggu w nim przebywa, to czyni to w spos6b nieuprawniony, co rodzi po stronie
wynajmujacego powoda roszczenie o wydanie mu lokalu. Roszczenie takie (w zakresie nakazania oproznienia lokalu
z rzeczy) przystuguje mu takze wobec pozwanej J. W., ktéra nigdy nie legitymowala sie tytulem prawnym skutecznym
wobec powoda.

Koniczac rozwazania Sad Okregowy zwraca uwage, ze takze ostatni z podniesionych zarzutow dotyczacy naruszenia
art. 5 k.c. nie jest trafny, poniewaz dokonanego przez wynajmujacego wypowiedzenia stosunku najmu nie mozna w
Swietle obowiazujacych przepisow uznac za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze pozwanemu zostalo przyznane prawo do lokalu socjalnego, a zatem uwzglednienie pow6dztwa domagajacego sie
opuszczenia przez niego zajmowanego lokalu mieszkalnego, nie powoduje naglej utraty miejsca zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Obowigzkiem Sadu orzekajacego bylo bowiem wstrzymanie wykonania tego obowiazku do czasu
zaoferowania pozwanemu mozliwo$ci zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Dop6ki to nie nastapi pozwany moze
dalej korzysta¢ z dotychczasowego lokalu, przy czym wysoko$§¢ §wiadczen pienieznych z tego tytulu reguluje art.
18 ust.3 u.o.p.l., gwarantujacy pozwanemu, iz ich wysoko$¢ nie bedzie wyzsza, niz ta, ktéra musialby uiszczac¢ jako
najemca tego lokalu. Z kolei zaoferowanie pozwanemu przez Gmine (...)K.umowy najmu lokalu socjalnego zabezpieczy
mu realizacje koniecznych potrzeb mieszkaniowych w przyszlo$ci. Nie mozna w tej sytuacji uzna¢, aby domaganie sie
przez powoda ochrony wlasnosci nalezacej do niego nieruchomoéci naruszato zasady wspdlzycia spolecznego. Prawo
najmu nie daje najemcy trwalego uprawnienia do zajmowanego lokalu i musi sie on liczy¢ z mozliwo$cia jego utraty
w sytuacjach okres§lonych w art. 11 u.o.p.l.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzek!l jak w punkcie 1 sentencji na podstawie art. 385 k.p.c. W punkcie
2 orzeczono o kosztach postepowania odwolawczego na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. i art. 391 § 1

k.p.c. oraz art. 223 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o radcach prawnych (j.t. Dz. U. z 2010 r., Nr 10, poz. 65 z
pozn. zm.) w wysoko$ci ustalonej na podstawie § 9 pkt. 1 w zwigzku z § 3 ust. 3 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U.
Z 2013 ., POZ. 490).



