Sygnatura akt IT Ca 1853/13, I Cz 2381/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny-Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Loboz

Sedziowie: SO Beata Kurdziel (sprawozdawca)

SR (del.) Jarostaw Tyrpa

Protokolant sagdowy: Piotr Eaczny

PO rozpoznaniu na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy (...)K.

przeciwko S. B., B. B. (1), J. B.i G. B.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji pozwanych i zazalenia strony powodowej
od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srodmiescia w Krakowie
z dnia 17 czerwca 2013 r., sygnatura akt VI C 951/12/S

1. prostuje oczywista omylke w oznaczeniu punktéw zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze kolejne punkty I, I, II”
oznacza jako ,,I, II, III”;

2. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie II w ten sposdb, ze nadaje mu brzmienie:

»1L. ustala, ze pozwanemu G. B.nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego oraz, ze pozwanym S. B., B. B. (1)i J.
B.przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego, wstrzymujac wykonanie wyroku w punkcie I do czasu zlozenia
pozwanym uprawnionym do lokalu socjalnego przez Gmine (...)K.oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;”;

3. oddala apelacje pozwanych w pozostalej czeéci oraz oddala zazalenie strony powodowej;

4. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31 maja 2012 roku Gmina (...)K.wniosta o nakazanie pozwanym S. B., B. B. (1), maloletniemu J. B.oraz
G. B.opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego polozonego w K.przy ul. (...), o ustalenie ze pozwanym
nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego oraz o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej
zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych. Na
uzasadnienie swojego zadania strona powodowa wskazala, ze jest wladcicielem lokalu mieszkalnego nr (...)poloZzonego
przy ul. (...)w K.. Pozwani zajmuja za$ przedmiotowy lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, a mimo wezwania ich
pismem z dnia 1 grudnia 2011 roku do jego opuszczenia nadal zamieszkujg w lokalu.



Pozwani S. B., B. B. (1), G. B. i maloletni J. B. wnie$li o oddalenie pow6dztwa w caloéci, a w razie jego uwzglednienia
o przyznanie im prawa do lokalu socjalnego z uwagi na ich sytuacje materialna, wskazujac ze swoje prawo do lokalu
wywodza z umowy podnajmu zawartej z jego najemeca M. W. (1). Podnieéli, ze do zawarcia przez nich stosunku
prawnego najmu ze strong powodowa doszlo w sposéb dorozumiany, przez wysylanie im ksiazeczek oplat czynszowych
oraz oplacanie czynszu przez S. B..

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmie$cia w Krakowie nakazal pozwanym S. B.,
B. B. (1), G. B.i maloletniemu J. B.reprezentowanemu przez przedstawicieli ustawowych rodzicow S. B.i B. B. (1), aby
oprdznili z rzeczy, opuscili lokal mieszkalny numer (...), polozony w K.przy ul. (...)i wydali ten lokal stronie powodowe;j
Gminie (...)K.w stanie wolnym, ustalil, Ze pozwanym nie przysluguje prawo do lokalu socjalnego oraz nie obciazyt
kosztami postepowania procesowego.

Sad I Instancji wskazal, iz bezsporne w sprawie bylo, ze lokal mieszkalny nr (...)polozony w K.przy ul. (...)w K.stanowi
wlasno$§¢ Gminy (...)K.. Najemca przedmiotowego lokalu byt M. W. (1), w stosunku do ktbérego zostala orzeczona
wyrokiem Sadu Rejonowego dla Krakowa — Srodmieécia w Krakowie Wydzial z dnia 7 wrzeénia 2010 roku eksmisja
z przedmiotowego lokalu bez orzeczenia o prawie do lokalu socjalnego. Decyzja z dnia 17 lutego 2012 roku M. W.
(1)zostal wymeldowany z lokalu przy ul/ (...) w K..

Ponadto Sad I instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W spornym lokalu nr (...) znajdujacym sie w budynku nr (...), polozonym przy ul. (...) w K. od okolo 2000 roku na
podstawie nieformalnej umowy zawartej z najemca M. W. (1) zamieszkuje pozwana 48-letnia B. B. (1) wraz z mezem
S. B., pelnoletnim synem G. B. i maloletnim synem J. B..

Pozwani nie dysponujg pisemng zgoda strony powodowej na zawarcie z nimi umowy podnajmu z bylym najemca M.
W. (1), wymagana w $wietle zapiséw § 4 ust. 1 zawartej z nim przez strone powodowa umowy najmu.

Poczatkowo w trzypokojowym lokalu zamieszkiwali pozwani wspélnie z bylym najemca M. W. (1), ktéry udostepnit
ten lokal pozwanym bez pisemnej zgody strony powodowej. Nastepnie z lokalu wyprowadzil sie M. W. (1).

Administracja (...) przy ul. (...) w K. kierowala do M. W. (1) ksiazeczki optat czynszowych. PlatnoSci stwierdzone
ksigzeczkami oplat czynszowych odbieral i regulowal S. B. w zastepstwie najemcy M. W. (1). Pozwany S. B. uzyskal
pelnomocnictwo od najemcy M. W. (1) do zawarcia umowy nabycia przez M. W. (1) udzialu we wspdlwlasnoéci
budynku lokalu przy ul. (...) w K..

Pozwani nie posiadaja zadnego tytulu do lokalu mieszkalnego.

Pismem z dnia 1 grudnia 2011 roku strona powodowa wezwala pozwanych do wydania lokalu w terminie 30 dni od
doreczenia im pisma. Pozwani mimo uplywu terminu nie opuscili lokalu i nadal go zajmuja.

Obecnie pozwana B. B. (1) uzyskuje dochody z prac dorywezych w kwocie 400 — 500 zlotych miesiecznie. Pozwany
G. B. uzyskuje dochody z pracy kuriera w kwocie okolo 400 zlotych miesiecznie. Pozwany S. B. uzyskuje nieregularne
dochody jako kucharz. Dochéd roczny pozwanej w 2010 roku wyniést 3600 zlotych. W okresie zimowym doché6d
rodziny pozwanych wynosi 700-800 zlotych miesiecznie, a w sezonie letnim 1500 zlotych miesiecznie. Pozwani nie
posiadaja innych dochodéw. Pozwani nie posiadaja nikogo, kto moglby ich wesprzec¢ finansowo ani zadnego trwatego
majatku.

Sad Rejonowy ustalajac powyzszy stan faktyczny oparl sie na dowodach z dokumentéw przedlozonych przez strony:
wezwania do wydania lokalu, zaswiadczen z Urzedu Skarbowego, umowy o prace, umowy zlecenia, uméw najmu
lokalu, dokumentacji platniczej na nazwisko M. W., potwierdzenia wplat czynszu za lokal przez S. B., ksiazeczek oplat
czynszowych, protokolu przyjecia strony, pelnomocnictwa, dowodach z zeznan swiadkéow: M. K., D. P., J. G. (1)oraz
dowodach z zeznan pozwanych B. B. (1)i S. B.. Sad wskazal, ze na podstawie zeznan D. P., J. G. (1), konfrontowanych



z zeznaniami M. K.nie mozna bylo poczyni¢ ustalenia o0 umownym korzystaniu przez pozwanych z lokalu za zgoda
strony powodowej. Z uwagi na sprzeczno$¢ zeznan S. B.w stosunku do zeznan M. K.Sad I instancji odmoéwil uznania
ich za wiarygodne w zakresie okoliczno$ci zawarcia w sposob dorozumiany umowy najmu z powodowa Gming (...)K..

Opierajgc sie na tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji wskazal, ze pozwani nigdy nie dysponowali tytutem
prawnym do spornego lokalu, ani w postaci umowy podnajmu zawartej z bylym najemca M. W. (1)za zgoda Gminy
(...)K., ani w postaci umowy najmu zawartej w sposob dorozumiany. Umowa najmu pomiedzy powodka a M. W.
(1)wymagala udzielenia pisemnej zgody dla podnajmu lokalu. Nadto w ocenie Sadu Rejonowego wysylanie ksigzeczek
czynszowych nie opiewajacych na nazwisko pozwanych nie moze §wiadczy¢ o nawigzaniu miedzy pozwanymi a strong
powodowa stosunku najmu per facta concludentia. Odbierajac wezwania do zaplaty kierowane do M. W. (1)pozwani
nie dzialali imieniem wlasnym, lecz jako pelnomocnicy M. W. (1). Majac na uwadze, ze pozwanym nie przystugiwal
nigdy tytul prawny do lokalu — nie posiadali oni réwniez statusu lokatora w rozumieniu ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. W zwigzku z tym brak bylo podstaw do
ustalenia, iz pozwanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad Rejonowy nie
obciazyl pozwanych obowigzkiem zwrotu stronie powodowej kosztow procesu, z uwagi na szczego6lnie niekorzystna
sytuacje materialng, ktéorym nadto nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego.

Od powyzszego wyroku apelacje wniesli pozwani, zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac naruszenie przepisoOw prawa
materialnego, a to:

1. art. 60 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze akceptowanie faktu zamieszkiwania w lokalu
pozwanych wraz z rodzing przez okres niemal 10 lat nie stanowi potwierdzenia woli zawarcia umowy najmu lokalu;

2. art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2001 roku, Nr 71, poz. 333 ze zm.) poprzez jego bledna wykladnie polegajaca
na przyjeciu, ze pozwanym nie przystuguje status lokatora;

3. art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. Z 2001 roku, Nr 71, poz. 333 ze zm.) poprzez jego niezastosowanie i nieorzeczenie w stosunku do pozwanych
o uprawnieniu do lokalu socjalnego.

Powolujac sie na przytoczone zarzuty pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa,
ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie uprawnienia do lokalu socjalnego pozwanych i
wstrzymanie wykonalnoéci opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez Gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. W uzasadnieniu apelacji pozwani wskazali, ze pozwany S. B. na ksigzeczkach mieszkaniowych umieszczal
swoje imie i nazwisko, wskazywal adres spornego lokalu lub dokonywal wplat we wlasnym imieniu, a powodka ich nie
kwestionowala. Nie spos6b przyjaé, by Gmina przez okres niemal 10 lat nie zorientowala sie, ze w lokalu zamieszkuja
inne osoby, ktore placa oplaty we wlasnym imieniu. Przeciwnie, w ocenie skarzacego, powodka akceptowala istniejacy
stan rzeczy, co przemawia za przyjeciem, iz w sposdb dorozumiany zostala nawigzana umowa najmu lokalu. Nadto
pozwani wskazali, ze tytul prawny wywodzili od najemcy M. W. (1), co powodka aprobowala, a zatem pozwani byli
lokatorami w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu

cywilnego.

Nadto, od orzeczenia w przedmiocie kosztow procesu, zawartego w powyzszym wyroku strona powodowa wniosta
zazalenie, zarzucajac:

1. naruszenie przepisu art. 102 k.p.c. poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze w niniejszej sprawie zachodzi opisany
w tymze przepisie ,,szczegblnie uzasadniony przypadek” potwierdzajacy odstgpienie strony pozwanej obowigzkiem
zwrotu kosztoéw procesu na rzecz strony powodowej,

a w konsekwencji



2. naruszenie przepisu art. 98 § 1k.p.c. poprzezjego niezastosowanie w sytuacji, gdy powodztwo skierowane przeciwko
pozwanym S. B., B. B. (1), G. B. oraz maloletniemu J. B. zostalo uwzglednione, tj. w tym zakresie strona powodowa
wygrala proces, tym samym zostaly spelnione przestanki w nim zawarte;

3. naruszenie przepisu art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 361 k.p.c. poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku
podstawy faktycznej rozstrzygniecia i niewyjasnienie podstawy prawnej w przedmiocie odstgpienia od obcigzania
strony pozwanej obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz strony powodowe;j.

Wskazujac na powyzej przytoczone zarzuty strona powodowa wniosla:

1. 0 zmiane zaskarzonego postanowienia w catoéci i zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem I instancji wedlug norm prawem przepisanych;

2. zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kosztéw postepowania zazaleniowego, wedlug norm
przepisanych;

3. o sprostowanie wskazanej na kwestionowanym wyroku punktacji sentencji orzeczenia poprzez wpisanie w miejsce
blednie podanego, kolejnego punktu I oraz punktu IT odpowiednio punktéw II i ITI.

Sad Okregowy przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, a ponadto ustalil:

S. B.zawarl w 2000 roku z M. W. (1)umowe podnajmu lokalu mieszkalnego nr (...)potozonego w K.przy ul. (...), ktory
ten wynajmowatl od Gminy (...)K.i w ktérym zamieszkiwal wraz z synem D. W.. Zgodnie z umowa S. B.mial wprowadzié
sie do lokalu, zamieszka¢ z rodzing oraz oplacaé czynsz, a nadto splaci¢ zadluzenia za prad, gaz i wobec gminy oraz
wyremontowac lokal.

Dowdd: umowa najmu lokalu (k. 38-40), zeznania pozwanego S. B. (k. 211), zeznania pozwanej B. B. (1) (k. 211-212)

Powodowa Gmina (...)K.wiedziala, ze pozwany S. B.wraz z rodzina wprowadzil sie i zamieszkuje w lokalu
wynajmowanym przez M. W. (1). Dnia 7 grudnia 2000 roku powodowa Gmina (...)K.nadala przesylke na adres
spornego lokalu wskazujac jako adresata B. B. (1)(w nawiasie wskazujgc adresata M. W. (1)). Pozwany S. B.informowat
administratora lokalu o przeprowadzanym remoncie oraz fakcie zamieszkania wraz z rodzing w spornym lokalu.
Gmina (...)K.po pewnym czasie zaczela nalicza¢ oplaty za wode, Scieki oraz wywoéz nieczystosci od 3 oséb. W czasie,
gdy M. W. (1)zamieszkiwal w spornym lokalu oplaty za powyzsze oplaty naliczane byly od dwoch oséb. Pozwany S.
B.dokonywat na rzecz strony powodowej wplat za czynsz wskazujac zar6wno w ksiazeczce oplat czynszowych, jak i
poleceniach przelewu jako swoj adres ul. (...).

Dowo6d: umowa najmu lokalu (k. 38-40), zawiadomienia o zmianie wysokoSci oplat (k. 54, 124), kserokopie z
ksigzeczki oplat czynszowych (k. 74-86), kserokopie polecen przelewéw (k. 87-108), przesylka polecona z dnia 7
grudnia 2000 roku (k. 128), zeznania pozwanego S. B. (k. 211), zeznania pozwanej B. B. (1) (k. 211-212), zeznania
swiadka J. G. (2) (k. 136), zeznania $wiadka D. P. (k. 136-137).

Pismem z dnia 12 listopada 2003 roku wypowiedziano umowe najmu lokalu M. W. (1). Wobec niepodjecia w terminie
przesylka zawierajaca powyzsze pismo zostala zwrocona nadawcy. Pozwem z dnia 20 kwietnia 2010 roku Gmina
(...)K.wniosta o eksmisje M. W. (1)z lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w K.przy ul. (...). M. W. (1)nie odebral
przesylki zawierajacej odpis pozwu oraz wezwanie do stawiennictwa na rozprawie, na termin ktérej nie stawit sie.
7 wrzeénia 2010 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie wydal wobec niego wyrok zaoczny
nakazujacy eksmisje z przedmiotowego lokalu. Przesylka skierowana do M. W. (1)zawierajaca odpis wydanego wyroku
zaocznego nie zostala przez niego podjeta.



Dowdd: wypowiedzenie umowy najmu znajdujace sie w aktach sprawy o sygn. VI C 355/10/S (k. 9 akt o sygn. VI C
355/10/8), przesylki sadowe znajdujaca sie w aktach sprawy o sygn. VI C 355/10/S (k. 13 i 17 akt o sygn. VI C 355/10/
S), wyrok zaoczny w sprawie o sygn. VI C 355/10/S (k. 42 i k. 14 akt o sygn. VI C 355/10/S).

Pozwany S. W. uzyskuje miesiecznie dochdéd w wysokos$ci okolo 1200 zlotych, ktory jednak nie jest regularny. Jego
zona B. B. (2) z dorywczych prac zarabia miesiecznie okolo 200-300 zlotych. G. B. wyjechal do Anglii, gdzie mieszka
i pracuje.

Dowdd: zeznania pozwanego S. B. (k. 211), zeznania pozwanej B. B. (1) (k. 211-212).

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy uznal w caloSci za wiarygodne zeznania pozwanych S. B.i B. B. (1), w
szczegoblnosci w zakresie, w jakim odnosily sie do wiedzy strony powodowej o zamieszkiwaniu w spornym lokalu przez
ich rodzine. Zeznania te koresponduja bowiem z dowodami z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy. O tym,
Ze juz w 2000 roku strona powodowa miala informacje, ze S. B.wraz z rodzing zamieszkuje w spornym lokalu dobitnie
$wiadczy, ze powodowa Gmina (...)K.7 grudnia 2000 roku nadala przesylke na adres spornego lokalu wskazujac jako
adresata B. B. (1)(w nawiasie wskazujgc adresata M. W. (1)). Gdyby strona powodowa nie zostala poinformowana
o fakcie podnajmu lokalu przez S.i B. B. (1)nie znalaby w ogole w dacie wyslania tej przesyltki danych personalnych
B. B. (1), a tym bardziej nie wyslalaby przesylki dla niej kierowanej na adres lokalu wynajmowanego przez M. W.
(1). Dla wysnucia takich wnioskow bez znaczenia jest tre$¢ przedmiotowej korespondencji. Wskazaé przy tym nalezy,
iz zgodnie z umowa najmu zawarta przez M. W. (1)w lokalu mial zamieszkiwa¢ on i jego syn, natomiast strona
powodowa naliczala oplaty za wode, $cieki oraz wywo6z nieczystosci od 3 os6b, co potwierdza zeznania pozwanego
S. B., iz powodka miala wiedze na temat zamieszkania jego rodziny w spornym lokalu. Wreszcie nalezy stanowczo
podkreslié¢, ze niezgodne z zasadami do$§wiadczenia zyciowego, byloby twierdzenie, iz pozwana przez okres 10 lat nie
wiedziala kto zamieszkuje w nalezacym do niej lokalu. W szczegblnoSci, w sytuacji kiedy pozwany S. B.we wplatach
czynszowych za przedmiotowy lokal, ktérych dokonywal postlugujgc sie wlasnymi danymi - wskazywal jako swoj
adres zamieszkania lokal nr (...)potozony w K.przy ul. (...). Ponadto strona powodowa wiedziala, ze korespondencja
na nazwisko M. W. (1)nie jest przez niego odbierana, co dotyczylo tak o$§wiadczenia z 12 listopada 2003 roku o
wypowiedzeniu umowy najmu, jak i korespondencji sadowej zwigzanej ze sprawa o eksmisje, ktdra powodka wytoczyla
w 2010 roku. Pomimo to oplaty z tytulu korzystania z lokalu z r6zna regularno$cia byly wplacane przez inng osobe, a
mianowicie pozwanego S. B.. Z powyzszego rowniez zasadnym jest wnioskowanie, ze powodka musiala zdawaé sobie
sprawe, ze w przedmiotowym lokalu zamieszkuja réwniez inne osoby niz najemca.

Wymienione wyzej wzgledy przemawiaja za uznaniem za nieprawdziwe twierdzen powddki, zgodnie z ktérymi dopiero
w listopadzie 2011 roku dowiedziala sie, Ze w nalezacym do niej lokalu zamieszkuja pozwani. Te same wzgledy
przemawiajg za odmowa nadania waloru wiarygodno$ci zeznaniom §wiadek M. K.. W szczeg6lnosci za niewiarygodny
nalezy uzna¢ ten fragment zeznan, w ktérym Swiadek wskazuje, ze w trakcie procedury eksmisyjnej probowano ustalié,
kto zamieszkuje w lokalu, ale nie udalo sie to. Podkre§li¢ nalezy réwniez rysuja sie sprzeczno$¢ w zeznaniach w/w
Swiadka z zeznaniami D. P. i J. G. (1), sasiadow pozwanych, z ktérych zeznan wynika, ze zamieszkiwanie pozwanych
w lokalu mialo charakter jawny i bylo manifestowane na zewnatrz. Znamienne jest przy tym, ze §wiadek M. K. nie
potrafila wskazac, ktorzy sasiedzi poinformowali ja o zamieszkiwaniu pozwanych w spornym lokalu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z dyspozycja zawarta w art. 350 § 11 3 k.p.c. sad moze z urzedu sprostowac
w wyroku niedokladnoéci, bledy pisarskie albo rachunkowe lub inne oczywiste omylki, a jezeli sprawa toczy sie przed
sadem drugiej instancji, sad ten moze z urzedu sprostowac wyrok pierwszej instancji. Sad Rejonowy w zaskarzonym
wyroku omylkowo nadal bledng numeracje kolejnym rozstrzygnieciom zawartym w tym wyroku. W zwiazku z tym
koniecznym bylo oznaczy¢ kolejne punkty wyroku ,,I, I, II” jako punkty ,,I, II, III”.

Apelacja zaslugiwala na cze$ciowe uwzglednienie.



W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz niezasadnym okazal sie zarzut naruszenia art. 60 k.c. poprzez bledna
wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze akceptowanie faktu zamieszkiwania lokalu pozwanych przez okres 10 lat nie
stanowi potwierdzenia woli zawarcia umowy najmu lokalu. W ocenie Sagdu Okregowego pozwani wywodzili swoje
uprawnienie do zamieszkiwania spornego lokalu z zawartej z M. W. (1) umowy podnajmu, ktory byl najemca lokalu.
Nie poczynili zadnych staran, by wobec strony powodowej — wlaScicielki lokalu, zamanifestowaé, ze ich zamieszkanie
w zajmowanym lokalu ma charakter samoistny, niezalezny od tytulu prawnego M. W. (1). W szczeg6lnoéci pozwani
nie podjeli dzialan zmierzajacych do tego, by strona powodowa traktowala ich jako strone umowy najmu lokalu, a
nie jedynie jako jego podnajemcoéw. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, pisma strony
pozwanej byly kierowane do strony umowy najmu M. W. (1), pomimo ze w spornym lokalu zamieszkiwali faktycznie
pozwani. Pisma te byly przez pozwanych odbierane, a znajdujace sie u strony powodowej pelnomocnictwo udzielone
przez M. W. uprawnialo Gmine do przekonania, ze pozwani dzialaja w imieniu najemcy. Uiszczanie czynszu i oplat
za lokal nie moze zatem stanowi¢ dowodu na okoliczno$¢ zawarcia umowy najmu per facta concludentia. Z kolei ze
strony powodowej gminy brak takich dzialan, ktore $§wiadczylyby o traktowaniu pozwanych jako najemcow.

Zasadnym jednakze byl zarzut naruszenia art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2001 roku, Nr 71, poz. 333 ze
zm.), polegajacy na blednym przyjeciu, ze pozwanym nie przystuguje status lokatora. Zgodnie z ww. art. 2 ust. 1 pkt
1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku, lokatorem w rozumieniu ustawy jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca
lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci. Jak podnosi sie w zasadzie jednolicie w doktrynie
i orzecznictwie przymiot lokatora w rozumieniu wspomnianej ustawy nadaja takze tytuly pochodne, na przyklad
podnajem lub stosunek alimentacyjny uzasadniajacy wspolne zamieszkanie osoby uprawnionej i osoby zobowigzanej
(por. przykladowo L. Myczkowski, A. Gola, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa
2003, Roman Dziczek, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, Warszawa 2012,
s. 371 n., A. Maczynski, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, Kwartalnik Prawa Prywatnego
2002, nr 1, uchwala Sadu Najwyzszego z 277 czerwca 2001 r., III CZP 28/01, LexPolonica nr 351451, OSNC 2002, nr 2,
poz. 17). Kwestia istotng dla rozstrzygniecia zagadnienia, czy pozwani mieszcza sie w ww. pojeciu lokatora, bylo zatem
ustalenie, czy zawarta z najemca M. W. umowa podnajmu spornego lokalu byla umowa wazna.

Zgodnie z dodanym ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i

o zmianie Kodeksu cywilnego przepisem art. 6887 1 k.c. bez zgody wynajmujacego najemca nie moze odda¢ lokalu
lub jego czesci do bezplatnego uzywania ani go podnaja¢. Zgoda wynajmujacego nie jest wymagana co do osoby,
wzgledem ktdrej najemeca jest obciazony obowigzkiem alimentacyjnym. Przed wej$ciem w zycie cytowanego przepisu
obowiagzywal art. 14 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych,
zgodnie z ktérym oddanie przez najemce lokalu mieszkalnego, w calo$ci lub w czeéci, w podnajem albo do bezplatnego
uzywania wymagalo zgody wynajmujacego wyrazonej na piSmie, jednakze wynajmujacy nie moégt odmoéwic wyrazenia
takiej zgody bez uzasadnionej przyczyny. Wskazaé nalezy, ze jeszcze w stanie prawnym obowigzujacej ustawy z dnia 2
lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych podnoszono, ze pisemna forma wyrazenia
zgody na podnajem nie zostala zastrzezona pod rygorem niewazno$ci (tak A. Proksa (w:) A. Maczynski, A. Proksa,
Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Krakéw 1994, s. 31), co zreszta nie moze budzi¢ watpliwo$ci w kontekécie
regulacji art. 73in. k.c.

Zgodnie z dominujgcym pogladem brak zgody wynajmujacego na oddanie lokalu w podnajem nie powoduje
niewaznoS$ci umowy podnajmu (tak jeszcze na gruncie ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych G. Bieniek, Zasoby mieszkaniowe zakladow pracy (problematyka prawna), cz. III. Najem
mieszkan, Praca i zabezpieczenie spoleczne 1995, nr 5, s. 48; na tle analogicznej dawnej regulacji art. 217 § 2 ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 roku Prawo Spoéldzielcze A. Maczynski, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Krakow 1994,
s. 106 oraz J. Ignatowicz (w:) M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spo6ldzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 415; na

gruncie art. 6887 1 k.c. P. Nazaruk, Komentarz do art. 6887 1 k.c. (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski,

LexisNexis 2012, G. Koziel, Komentarz do art. 688> 1 k.c. (w:) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania -



cze$¢ szezegoblna, red. A. Kidyba, LEX 2010 oraz K. Pietrzykowski, Komentarz do art. 688 1 k.c. (w:) Kodeks cywilny.
Komentarz do art. 450—1088. Tom I1, red. prof. dr hab. Krzysztof Pietrzykowski, Legalis 2013). Przyjmuje sie przy tym,
ze sankcje za naruszenie obowiazku uzyskania zgody na podnajem statuuje art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym
nie pdzniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator wynajal, podnajal albo oddal do bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej zgody

wlasciciela (tak powolani wyzej autorzy oraz H. Ciepla, Komentarz do art. 688 1 k.c. (w:) Kodeks cywilny. Komentarz.
Ksiega trzecia. Zobowigzania, red. J. Gudowski, Warszawa 2013, LexPolonica wyd. el.).

W doktrynie wyrazono rowniez poglad, zgodnie z ktérym umowa podnajmu lub oddania w bezplatne uzywanie lokalu
nie jest dotknieta ani sankcjg niewaznosci (art. 58 § 1), ani sankcja bezskutecznoS$ci zawieszonej czynnosci prawnej, ale
zostaje zawarta pod warunkiem zawieszajacym, wskazujgc przy tym, ze chodzi tu o tzw. warunek prawny, do ktérego w

drodze ostroznej analogii mozna stosowaé przepisy KC o warunku (tak K. Pietrzykowski, Komentarz do art. 688> 1 k.c.
(w:) Kodeks cywilny. Komentarz do art. 450—1088. Tom II, red. prof. dr hab. Krzysztof Pietrzykowski, Legalis 2013).
Wymieniony autor wskazuje ponadto, ze sankcja z art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w postaci mozliwo$ci wypowiedzenia
lokatorowi umowy najmu przez wlasciciela ,powinna znaleZ¢ zastosowanie nie tylko w stosunku do najemcy, ktory
oddal lokal do uzywania innej osobie na podstawie formalnie zawartej umowy podnajmu lub umowy o oddanie lokalu
w bezplatne uzywanie, ale a fortiori réwniez w wypadku nieformalnego oddania osobie trzeciej lokalu mieszkalnego

do korzystania bez zgody wynajmujacego” (poglady te podzielil G. Koziel, Komentarz do art. 6887 1 k.c. (w:) Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ szczeg6lna, red. A. Kidyba, LEX 2010).

Abstrahujgc jednak od powyzej wypowiedzianych uwag dotyczgcych skutkéw braku zgody wlaéciciela na podnajem
lokalu wskazaé nalezy, ze w ocenie Sadu Okregowego powodowa Gmina (...)K.w sposéb dorozumiany udzielila zgody
na podnajem przez pozwanych mieszkania wynajmowanego przez M. W. (1). Za takim wnioskiem przemawiaja
ustalone przez Sad Okregowy okoliczno$ci faktyczne zwigzane z wiedza strony pozwanej o zamieszkiwaniu w spornym
lokalu przez rodzine pozwanych oraz wieloletnig akceptacje takiego stanu rzeczy. W tym konteksScie indyferentne
jest, ze zar6wno ustawa obowigzujaca w momencie oddania lokalu w podnajem, jak i umowa najmu Gminy (...)K.z
M. W. (1)wymagala dla zgody na podnajem formy pisemnej. Ani ustawa bowiem, ani umowa nie zastrzegaly
dochowania powyzszej formy pod rygorem niewaznoS$ci (art. 73 § 1 k.c. i art. 76 § 1 k.c.). Zgodnie z art. 60
k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnosSci prawnej moze byé
wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny. Ujawnienie woli osoby
dokonujacej czynno$ci prawnej moze nastapic¢ zatem takze w sposéb dorozumiany przez jakiekolwiek zachowanie
sie, uzewnetrzniajace te wole w sposéb obiektywnie zrozumialy, a wiec albo wyraznie, albo dorozumianie przez
jakiekolwiek zachowanie sie, ktore w okoliczno$ciach towarzyszgcych w sposéb dostatecznie zrozumialy wyraza wole
wywolania skutkow prawnych objetych tre$cia czynnoSci prawnej. W okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej
sprawy strona powodowa konkludentnie wyrazila zgode na podnajem nalezacego do niej lokalu, co przejawiala sie
akceptowaniem faktu zamieszkiwania w nich pozwanych, a takze przyjmowaniem w zwigzku z tym innych oplat
zwiazanych z uzywaniem lokalu, uiszczanych od wiekszej ilo$ci os6b mieszkajacych w lokalu niz wynikajacej z umowy
najmu zawartej z M. W.. Majac powyzsze na uwadze nie moze budzi¢ watpliwosci, ze pozwanym przystugiwal tytul
prawny do wynajmowanego lokalu wywodzony z uprawnienia przyslugujacego glownemu najemcy M. W. (1), a zatem
posiadaja oni status lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy. Tytut prawny pozwanych do zamieszkiwania
spornego lokalu wygast wraz uplywem terminu wypowiedzenia umowy najmu jaka laczyta Gmine (...)K.z M. W. (1).
Nawet przyjmujac, ze podnajemca byl tylko pozwany S. B., to osoby z nim stale zamieszkujgce i wywodzace od tego
swdj tytul do zamieszkiwania musza by¢ rowniez traktowane jako majace prawo zalezne do zajmowania lokalu, wobec
czego takze do nich odnosi sie obowigzek orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego.

Cze$ciowo uzasadniony byl rowniez zarzut naruszenia art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie i nieorzeczenie w stosunku
do pozwanych o uprawnieniu do lokalu socjalnego. Wobec zasadno$ci powyzej omdéwionego zarzutu naruszenia art.



2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréow, obowiazek orzeczenia przez sad o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego lub o braku takiego uprawnienia byl aktualny w stosunku do pozwanych. Sad Okregowy uznal,
ze trudna sytuacja materialna i osobista S. B., B. B. (1)oraz pozostajgcego pod ich opieka maloletniego syna
J. B.uzasadniajg przyznanie im uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Niewatpliwie sytuacja materialna
pozwanych, wyrazajaca sie w osigganych przez nich dochodach i braku majatku, uniemozliwia im zaspokojenie swoich
potrzeb mieszkaniowych, poprzez wynajecie mieszkania w warunkach wolnorynkowych. Pozwani sa osobami o niskim
dochodzie w rozumieniu § 4 ust. 1 pkt 1 uchwaly Rady Miasta K.nr (...)z dnia 10 pazdziernika 2012 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy (...)K.oraz tymczasowych pomieszczen,
gdyz ich Sredni miesieczny doch6d w przeliczeniu na jednego czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza kwoty
rownej kwocie minimalnej emerytury, ktéra od 1 stycznia 2014 rok wynosi 844,45 zlotych. Majac powyzsze na uwadze,
na podstawie art. 14 ust. 4 pkt. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu Cywilnego przysthuguje im uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Jednocze$nie, Sad orzekt o braku
uprawnienia do lokalu socjalnego G. B., gdyz mieszka on i pracuje za granica, a dochody jakie uzyskuje pozwalaja
obecnie mu na zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok
w punkcie IT w sposéb wskazany w sentencji i oddalil apelacje pozwanych w pozostalej czesci.

Zarzuty strony powodowej zawarte w zazaleniu na postanowienie o kosztach procesu zawarte w punkcie IIT wyroku
sq niezasadne. Zgodnie z art. 102 k.p.c. - statuujacym zasade okreS§lang w doktrynie i orzecznictwie jako zasade
shusznosci - wypadkach szczegolnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztéw
albo nie obcigzacé jej w ogodle kosztami. Okoliczno$ci zwigzane z zastosowaniem zasady shuszno$ci wyrazonej w art. 102
k.p.c. powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspodlzycia spolecznego. Niewatpliwie sytuacja
majatkowa pozwanych jest bardzo trudna. Nie mozna zaakceptowaé zarzutéw strony pozwanej, ktéra wywodzi
umiarkowanie dobra sytuacje majatkowa pozwanych jedynie z okolicznosci, iz regulowali na rzecz strony powodowej
biezace i zalegle platnosci, pragnac zachowa¢ miejsce zamieszkania. Okoliczno$é, ze pozwani wplacali na rzecz
strony powodowej nalezno$ci nie czyni jeszcze niewiarygodnych zgromadzonych w sprawie dowoddw na okoliczno$¢
ich sytuacji materialnej. Jednocze$nie nie tylko trudna sytuacja materialna uzasadniala odstgpienie od obcigzenia
pozwanych zwrotem stronie powodowej kosztow procesu. Nalezy mie¢ na uwadze, ze pozwani mogli pozostawa¢ w
uzasadnionym okoliczno$ciami subiektywnym przekonaniu, ze przez fakt wieloletniego zamieszkiwania w spornym
lokalu i oplacania nalezno$ci lgczyt ich ze strong powodowa dorozumiany stosunek najmu. W takim stanie rzeczy
zastosowanie przez Sad I instancji art. 102 k.p.c. i odstapienie od obciazania pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztow
procesu bylo w pelni uzasadnione. Nie moég} odnie$¢ skutku zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 328 § 2 k.p.c.,
gdyz uzasadnienie w przedmiocie orzeczenia o zwrocie kosztow procesu zawieralo tak podstawe faktyczna orzeczenia
oraz wyja$nienie podstawy prawnej, a jako takie w pelni poddawalo sie kontroli instancyjnej. Obraza art. 328 § 2
k.p.c. moze by¢ zarzucana w apelacji lub skardze kasacyjnej tylko w wyjatkowych okoliczno$ciach, tj. wtedy gdy wady
uzasadnienia uniemozliwiaja dokonanie kontroli instancyjnej lub kasacyjnej (por. np. wyr. SN: z 11 maja 2000 r., I
CKN 272/00, niepubl.; z 14 listopada 2000 r., V CKN 1211/00, niepubl.; z 18 lutego 2005 r., V CK 469/04, LexPolonica
nr 1631507, MoP 2009, nr 9, s. 501).

Zwazywszy na powyzsze Sad na podstawie art. 385 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. oddalil zazalenie strony powodowe;j.

Majac na uwadze, ze apelacja pozwanych okazala sie jedynie cze$ciowo uzasadniona, a nadto oddalone zostalo
zazalenie strony powodowej - Sad Okregowy na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.iart. 397 § 2 k.p.c.
wzajemnie zni6sl miedzy stronami koszty postepowania odwolawczego.



