Sygn. akt III Ca 1819/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2018 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Pawlik

Sedzia SO Leszek Dabek

Sedzia SO Roman Troll (spr.)

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2018 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powodztwa J. N. (1) i J. N. (2)

przeciwko Gminie G.

o ustalenie istnienia stosunku prawnego

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 11 maja 2017 r., sygn. akt I C 1183/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powdéddki J. N. (1) 450 zl (czterysta pieédziesiqt zlotych) z tytulu
zwrot kosztéow postepowania odwolawczego.

SSO Roman Troll SSO Tomasz Pawlik SSO Leszek Dabek

Sygn. akt ITI Ca 1819/17

UZASADNIENIE

Powodka J. N. (1) wystapila do Sadu Rejonowego Gliwicach z zadaniem ustalenia istnienia stosunku najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...), wechodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy G., istniejacego
miedzy nig a pozwang Gming G. od 2 stycznia 2003 r., a takze o zasadzenia od pozwanej na jej rzecz kosztéw procesu. W
uzasadnieniu podala, ze wskazany wyzej lokal stanowi jej centrum zyciowe od 2 stycznia 1990 ., tj. od daty kiedy klucze
do tego lokalu otrzymata od 6wezesnych najemcéw Z. i E. K. w zwigzku z ich wyjazdem na stale poza granice kraju i
od tej daty ponosila wszystkie oplaty, w tym czynszowe zwigzane z lokalem i ponosi je nadal, a lokal jest zajmowany
przez nia oraz jej rodzine — meza J. N. (2) i dzieci K. N. oraz D. N..

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powodki na jej rzecz
kosztow postepowania. W uzasadnieniu podala, ze powddka nie spelia przestanek uprawniajacych do wstapienia
w stosunek najmu, nie wstapila w stosunek najmu z mocy prawa. Zaznaczyla, ze wbrew twierdzeniom powddki w
lokalu zamieszkiwali E. K., Z. K. (1), J. K. oraz H. K., co potwierdzili najemcy skladajac o$wiadczenie 19 maja 2010
r., natomiast powodka byla zameldowana na pobyt staly w lokalu przy ul. (...), zatem posiada tytul prawny do innego



lokalu mieszkalnego. Najemca Z. K. (1) zawieral z pozwana ugody w celu ustalenia zasad zaplaty zalegloSci, a w
dowodach wplaty przedstawionych przez powodke za lata 1990 i 1991 wplacajacym zostal wskazany Z. K. (2), a nie
powddka, za$ fakt zaplaty przez powodke naleznoSci zwigzanych ze spornym lokalem nie wplywa na prawo do zawarcia
umowy najmu tego lokalu, a tym bardziej nie potwierdza faktu istnienia stosunku prawnego — najmu spornego lokalu.

Na rozprawie 24 lutego 2017 r. maz powodki - J. N. (2) o$wiadczyt, ze przystepuje do sprawy w charakterze powoda
i wniost o ustalenie istnienia stosunku prawnego lokalu polozonego w G. przy ul. pliszki 1/43 na rzecz swoja i swojej
zony, wskazujac, iz pozostajg w ustroju wspolno$ci majatkowej malzenskiej od czerwca 2105 r.

Wyrokiem z 11 maja 2017 r. Sad Rejonowy w Gliwicach ustalil, ze pomiedzy powodami a pozwang istnieje stosunek
najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) (pkt 1) oraz zasadzit od pozwanej na rzecz powodow 1307 zt
tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 1200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (pkt 2).

Orzeczenie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych: lokal polozony

w G. przy ul. (...) pozostawal w zasobach mieszkaniowych Gminy G.

i byl wynajmowany E. K. i Z. K. (1), ktérzy w Nowy Rok 1990 r. wyjechali do Niemiec, gdzie mieszkali ich synowie,
a takze inni czlonkowie rodziny;

z mieszkania zabrali wszystkie swoje rzeczy, a klucze do umeblowanego mieszkania przekazali powddce, aby mogla w
nim zamieszkac i stara¢ sie uzyskanie tytulu prawnego do tego lokalu. Powddka uiszczala wszystkie oplaty zwigzane
z zajmowaniem mieszkania, nalezno$¢ za gaz, telewizje i telefon jest wystawiana na nazwisko powodki. Optlaty
czynszowe na poczatku powddka uiszezala wskazujgc jako najemce Z. K. (1), po jakim$ czasie wskazywala jako
wplacajacego siebie, informacje o wysoko$ci naleznosci udzielano jej

w ROM, ktbrego pracownicy wiedzieli, ze powodka wraz z rodzina zajmuje ten loka. Najemcy lokalu nigdy nie wrocili
do Polski z zamiarem zamieszkania w tym lokalu, przyjezdzali tylko w odwiedziny do rodziny i znajomych. Pé} roku
po powddce do lokalu wprowadzil sie jej maz J. N. (2), a w (...) urodzily sie ich corki. Powdédka dbata o mieszkanie,
remontowala lokal, sukcesywnie wymieniala meble. Powodka z corkami byly zameldowane w lokalu, do ktérego tytul
prawny mieli rodzice powo6dki polozonym przy ul. (...); po $émierci rodzicow, lokal ten (nr (...)) zostal przez powodke
zwr6cony do zasobu mieszkaniowego Gminy G.. Powodowie nie maja tytulu prawnego do innego lokalu.

W dokumentach pozwanej dotyczacych lokalu polozonego w G. przy ul. (...) jako najemcy i osoby zamieszkujace
figuruja E. K. i Z. K. (1).

Pismami z 22 marca 2016 r. oraz 18 lipca 2016 r. pozwana wezwata powodéw do wydania lokalu polozonego w G. przy
ul. (...), wskazujac, ze zajmuja go bez tytulu prawnego. ZGM, w pidmie z 24 czerwca 2016 r., poinformowal powddke,
Ze nie spelnia przestanek okreslonych w § 20 Uchwaly nr (...) Rady Miasta w G. z 26 marca 2015 r., zgodnie z ktérym w
razie opuszczenia lokalu przez najemce lub zgonu najemcy wynajmujacy przyznaje prawo najmu tego lokalu osobom,
ktére nie wstapily w stosunek najmu w trybie art. 691 k.c., a pozostaja w lokalu i ktore spelniaja lacznie nastepujace
warunki: na stale sa zameldowane i na stale zamieszkiwaly z najemca przez okres nie krotszy niz

5 lat, co powinno by¢ udokumentowane poprzez zaswiadczenie o zameldowaniu i potwierdzenie zarzadcy lokalu, nie
posiadaja zaleglo$ci platniczych zwigzanych z zajmowanym lokalem, nie posiadajg tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego lub nieruchomo$ci oraz nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

Z. K. (1) zmart 21 grudnia 2011 r. w W., a E. K. zmarla tamze 4 lipca 2013 r. W urzedzie meldunkowym w W.
zameldowani byli od czerwca 1990 r.

Whiosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego grafologa Sad Rejonowy oddalil jako niemajacy znaczenia dla
ustalenia istotnych okolicznoéci stanu faktycznego.

Przy tak dokonanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy przywolal regulacje art. 189 k.p.c. zaznaczajac, ze umowa
najmu spornego lokalu mieszkalnego zostala zawarta przez E. K. i Z. K. (1), ktérzy wyprowadzili sie ze spornego
mieszkania, zabierajac z niego wszystkie swoje rzeczy 1 stycznia 1990 r., co oznaczalo wypowiedzenie umowy najmu
na mocy art. 673 § 1 k.c., skutkujace utratg tytul prawny do niego. Sad pierwszej instancji podkreslil, ze skutecznoéé



wypowiedzenia umowy najmu przez najemce nie jest uzalezniona od zachowania szczegblnej, np. pisemnej formy,
wypowiedzenie moze by¢ dokonane per facta concludentia, o ile oczywiécie wola wypowiedzenia umowy najmu nie
budzi watpliwo$ci, a tak bylo w rozpoznawanej sprawie.

Jednocze$nie Sad Rejonowy przywolal regulacje art. 30 ustawy z 21 czerwca 2001 1.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra — jak zaznaczyl —
weszla w zycie 1 stycznia 2002 r. Zaznaczy! tez, ze powddka zajmowala lokal od stycznia 1990 r., powo6d od czerwca
1990 1., pozwana wystapila do powodow

z zgdaniem wydania lokalu w 2016 r. Podkreslil uiszczanie przez powodke oplat zwiazanych z eksploatacja mieszkania
przez caly okres jego zajmowania, wykazywanie przez powodke dbalosci o lokal i to, ze nie starala sie o lokal, do
ktoérego tytul prawny mieli jej rodzice, majac prze§wiadczenie, iz w odréznieniu od tego lokalu, o ktéry dba i w ktérym
zamieszkuje, nie ma do niego tytulu prawnego.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl w oparciu o art. 98 § 11 3 k.p.c. , zasadzajac od pozwanej na rzecz powodow
1307 zl, na ktoéra zlozyla sie: 9o zl tytulem wpisu od pozwu, 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz
1200 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyla pozwana zaskarzajac je w calo$ci i zarzucajac mu naruszenie: art. 30 ust. 1 ustawy
Z 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze w oparciu o ta regulacje w stosunek najmu z mocy prawa
wstepuje osoba, ktorej lokal zostal udostepniony przez najemce, jezeli zajmowala ona ten lokal przez okres nie krotszy
niz 10 lat od dnia wejécia w zycie tej ustawy, podczas gdy przepis ten nie obejmuje osdb, ktorych tytul prawny do
zajmowania lokalu wynika z umowy uzyczenia, podnajmu i innych podobnych uméw zawartych z osoba uprawniong
do korzystania zlokalu; art. 673 § 1k.c. wzwigzku z art. 60 k.c. 1 art. 77 § 2 k.c. poprzezich bledng wykladnie polegajaca
na przyjeciu, ze wyprowadzka z najmowanego lokalu oraz udostepnienia go innym osobom nalezy traktowac jako
zlozenie skutecznego o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu, co jest uzasadnione dyspozycja art. 60 k.c., ktory
dopuszcza wyrazenie woli w sposob dorozumiany, podczas gdy regulacja ustawowa wskazana w art. 77 § 2 k.c. stanowi
przepis szczegdlny wzgledem art. 60 k.c. oraz wprowadza zasade, zgodnie z ktorg jezeli umowa zostata zawarta w
formie pisemnej, jej wypowiedzenia powinna rowniez byé stwierdzone pismem; art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego oraz wykroczenie poza swobodng jego ocene i w
rezultacie bledna ocene zebranego materialu dowodowego, ktore to uchybienia mialy istotny wplyw na rozstrzygniecie
sporu oraz poskutkowalo poczynieniem blednych ustalen faktycznych majacych wplyw na wynik postepowania.

Te bledne ustalenia faktyczne zostaly poczynione poprzez bledng ocene przedstawionych przez strone powodowa
dowodow w postaci: potwierdzen platnosSci czynszu, bowiem na drukach do 1992 r. jako najemca wskazywany byt
Z. K. (1), najwczeéniejsze druki przedstawione przez powddke zawierajace jej dane byly wystawione w 1996 r., przy
czym dziesiecioletni okres pozwalajacy na wstapienie w najem obejmowatl lata od 10 lipca 1991 r. do 10 lipca 2001
r., poniewaz - wbrew ustaleniom sadu - ustawa o ochronie praw lokatoréw weszla w zycie 10 lipca 2001 r., a nie
blednie wskazano w uzasadnieniu 1 stycznia 2002 r.,; potwierdzenia zaplaty z 2015 r., ktére ponownie jako najemce
wskazywaly Z. K. (1), a zatem nawet przez strone powodowa byl on traktowany w dalszym ciggu jako prawowity
najemca lokalu. Ponadto bledne ustalenia faktyczne polegaly na ustaleniu, ze strona powodowa zamieszkiwala w
lokalu przy ulicy (...) nieprzerwanie od 1990 r., ktére to ustalenia zostaly poczynione pomimo nie zgromadzenia
materialu dowodowego wskazujacego w sposob bezsporny i stanowczy nad ta okoliczno$é - powyzszemu ustaleniu
przecza zaréwno: druki potwierdzajace zaplate czynszu; jak i treSci ugody zawartej 12 sierpnia 2008 r. oraz 22 lipca
2010 r. przez Z. K. (1). Zwiazane one byly takze z pominieciem faktu, ze Z. K. (1) - najemca lokalu - nie wypowiedzial
umowy najmu poprzez zlozenie oéwiadczenia na piSmie, nie dokonal rowniez zgloszenia faktu wyprowadzki z lokalu
zarzadcy, co Swiadczylo woli zachowania tytulu prawnego do lokalu.

Przy tak postawionych zarzutach wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa oraz
zasadzenia od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o jego uchylenie i



przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania w pozostalej nie mogt rozstrzygniecia o
kosztach postepowania.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie jako bezzasadnej oraz zasadzenia kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Rejonowy sg prawidlowe i jako takie Sad Okregowy uznaje je za wlasne.

Na potwierdzeniach platnos$ci czynszu dolaczonych do pozwu przez powodke w czesci widnieje, jako najemca, Z. K.
(1), aw 1996 r. pojawilo sie juz nazwisko powddki. Takze na potwierdzeniach zaplaty z 26 maja 2015 r., z 1 lipca 2015
r., z 19 grudnia 2015 r. i z 15 wrze$nia 2015 r. /k. 15v.-16/ pojawia sie nazwisko K. przy tytule platnosci, natomiast
wplaty byly dokonywane przez powodke i jej meza; woéwcezas panstwo K. juz nie zyli, nie mogli by¢ wiec traktowani
jako najemcy, za$ z tychze potwierdzen wynika, ze byla regulowana rata za Z. K. (1).

Z samych dokumentéw dotyczacych platnosci czynszu, bez brania pod uwage pozostalego materialu dowodowego
zebranego w sprawie, nie mozna wyciagna¢ prawidlowych wnioskéw co do stanu faktycznego. Pozwana,
przedstawiajac w apelacji swoja wersje zdarzen, nie bierze pod uwage zeznan $wiadkoéw, ktérzy wyraznie wskazywali
na to, ze w 1990 r. najemcy lokalu (panstwo K.) wyjechali na stale do Niemiec, a w mieszkaniu zamieszkala wowczas
powodka, do ktorej po pédlt roku wprowadzil sie jej maz (okolo czerwca

1990 1.), bo najemcy wyjechali z lokalu do Niemiec 1 stycznia 1990 r. /k. 68v.-69, 94-94v./.

Apelujaca pomija takze to, ze najemcy lokalu byli zameldowani na stale poza granicami kraju, w Niemczech w
miejscowosci W. /k. 62-63/.

Tylko wiec ten wybiérezo wskazany przez pozwana w apelacji material dowodowy

w postaci dokumentéw moglby wskazywaé, ze powodka w tymze lokalu nie zamieszkiwala. Natomiast nie mozna
opiera¢ ustalen faktycznych tylko i wylacznie na ocenie cze$ci materialu dowodowego, nie biorac pod uwage jego
caloéci. Sad Rejonowy wzial pod uwage caly material dowodowy, lacznie z osobowymi zréodlami dowodowymi, i
doszed! na jego podstawie do prawidlowych ustalen faktycznych. Ustalil, Ze 1 stycznia 1990 r. panstwo K. wyjechali
na stale do Niemiec bez zamiaru powrotu; powodka nie miala zadnego tytulu prawnego do zajmowania lokalu
mieszkalnego, ktéry panstwo K. opuscili, a zamieszkiwala w tym lokalu wraz z mezem od 1990 r.

Na ewentualna niewlasciwg ocene zeznan Swiadkéw i powddki apelujgca nie wskazuje zadnych okolicznosci.
Jednocze$nie to, ze najemcy lokalu wyjechali bez zawiadomienia

o tym zarzadcy (w p6l roku po wyborach z 1989 r., gdy zmienial sie ustrdj panstwa, a ich synowie juz pozostawali
poza granicami kraju), a oplaty za lokal regulowala powddka wskazuje, Ze nie mieli oni zamiaru zamieszkiwania w
nim (potwierdza to rowniez przekazanie kluczy powodce i zameldowanie w W.). Jednocze$nie pozwana, majac juz
na pi$mie informacje, kto oplaca oplaty od 1996 r. za mieszkanie nie wykonala zadnych czynno$ci majacych na celu
ustalenie, czy najemcy nadal tam mieszkajg. To takze powoduje, ze wiarygodne sa zeznania powddki, iz administracja
od poczatku wiedziala kto w tym lokalu mieszka, tym bardziej, ze Z. K. (1), zgodnie z zeznaniami powodki, pracowal
w administracji przed wyjazdem /zeznania powodki 95/. Przestuchiwane w sprawie sasiadki wyraznie wskazaly, ze
panstwo K. tam nie mieszkali, dlatego tez administracja mogta to w sposob prosty ustali¢ i co najmniej w 1996 r.
wystapi¢ o eksmisje oséb zamieszkujacych w tym lokalu bez tytulu prawnego. Takiego tytulu bowiem powodowie
nie mieli. Nie wykazano, aby jakiekolwiek o§wiadczenie woli w zakresie ustalenia stosunku podnajmu lub uzyczenia
pomiedzy panstwem K., a powodami mialo miejsce.

Na okolicznoé¢, ze powddka posiadala jakikolwiek tytul prawny do tego lokalu pozwana nie przedstawita zadnych
wnioskow dowodowych, za wyjatkiem gloszonych przez siebie tez. To pozwana za$ obcigza ciezar dowodowy w tym
zakresie, gdyz ona z tego, przywolywanego przez siebie faktu, wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.).



Odnoszac sie do o$wiadczenia z 19 maja 2010 r. oraz ugod z 12 sierpnia 2008 r. i 22 lipca 2010 r. nalezy zaznaczy¢,
Ze pozostaja one w sprzeczno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy polegajacym na zamieszkiwaniu w tymze lokalu od 1
stycznia 1990 r. powodki, a nastepnie rowniez jej meza i dzieci. Dodatkowo poprzez pryzmat wplat z 2015 r. nalezy
zaznaczyc¢, ze splaty ugody nie byly dokonywane przez panstwa K., ale wlasnie przez powodke

ijej meza, co tylko potwierdza twierdzenia pow6dki co do zamieszkiwania w tymze lokalu. Samo przedstawienie tychze
dokumentow nie moze prowadzi¢ do wniosku, ze panstwo K. w tymze lokalu zamieszkiwali, przecza temu pozostale
przedstawione dokumenty przez powodke oraz zeznania $wiadkow, ktorych apelujgca w ogdle nie bierze pod uwage.
Panstwo K. bowiem byli juz wowczas, w chwili sporzadzania tych dokumentéw, na stale zameldowani w Niemczech,
a do Polski przyjezdzali tylko okazjonalnie, ale wtedy nie mieszkali w tym lokalu.

Dlatego tez ocena materialu dowodowego dokonana w apelacji przez skarzaca jest niewlasciwa i stanowi tylko jej
nieuzasadniong polemike z prawidlowymi ustaleniami dokonanymi przez Sad Rejonowy.

Ocena materialu dowodowego dokonana przez Sad Rejonowy miesci sie w granicach zakreSlonych art. 233 § 1 k.p.c.,
nie zostala przekroczona granica swobodnej oceny dowoddéw, a wnioski co do faktéw w sposdb logiczny wynikaja z
tre$ci dowodoéw zgromadzonych

w sprawie. Réwnoczeénie Sad Rejonowy poddal ocenie w sposdb kompleksowy i wlasciwy caly material dowodowy
zebrany w sprawie, a skarzaca nie wykazala, aby uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia
zyciowego, tymczasem tylko takie uchybienia moga byé¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania
swobodnej oceny dowodo6w, nie jest bowiem wystarczajace samo przekonanie strony o innej niz przyjat sad wadze
poszczegb6lnych dowoddow i ich odmiennej ocenie, niz ocena sadu. Nie doszlo wiec do naruszenia regulacji art. 233 §
1 k.p.c. i jakichkolwiek blednych ustalen faktycznych.

Dokonujac oceny prawnej Sad Rejonowy niewlaSciwie zaznaczyl, ze ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6ow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733), dalej zwana u.o.p.l.,
weszla w Zycie 1 stycznia 2002 r., to stwierdzenie jest tylko w czeéci prawidlowe, albowiem w zasadniczej czeSci ustawa
ta weszla w zycie 10 lipca 2001 1. - z dniem ogloszenia, a 1 stycznia 2002 r. weszly

w zycie regulacje tej ustawy wymienione w art. 18 ust. 4 i art. 32 (por. art. 40 u.0.p.l.). Ta ocena nie ma jednak
wplywu na rozpoznanie sprawy, albowiem do 10 lipca 2001 r. powddka wraz z mezem zamieszkiwali przez okres ponad
dziesieciu lat w tymze lokalu bez tytulu prawnego, a co za tym idzie 11 lipca 2002 r. (po uplywie 12 miesiecy od dnia
wejScia w zycie ustawy) wstapili z mocy prawa stosunek najmu tego lokalu; por. art. 30 ust. 1 u.o.p.1.).

Zgodnie z przedstawionym do akt, a datowanym na 1 kwietnia 1975 r. (poprzedzonym decyzja Prezydenta Miasta
G. z 7 marca 1975 r. o przydziale lokalu mieszkalnego /k. 64/) stwierdzeniem przedmiotu i warunkéw najmu -
umowg o najem lokalu mieszkalnego (uzytkowego) podpisanym przez Z. K. (1) /k. 65-67v./ o zamiarze oproznienia
zajmowanego lokalu mieszkalnego najemca zobowigzany byl powiadomi¢ wynajmujacego co najmniej na 3 dni
naprzod, a w razie gdy nie dopelni tego obowiazku i oprézni lokal bez wiedzy wynajmujacego, nastapi przy udziale
czynnika spotecznego ustalenie uszkodzen i brakow wyposazenia lokali oraz obcigzenie najemcy kosztami naprawy /
§ 13 tej umowy/. Oznacza to, ze rozwigzanie umowy najmu moze nastapié przez okolicznos$ci faktyczne (same strony
tak ustalily). Pozwana w Zaden spos6b nie wskazuje na czym opiera swoja teze, ze wypowiedzenie umowy najmu
powinno nastapi¢ na pi$mie, za wyjatkiem przywolania — nieobowiazujacej jeszcze w chwili wyprowadzki panstwa K.,
w przywolanym brzmieniu w apelacji — regulacji art. 77 § 2 k.c. Przywolana wyzej umowa najmu wskazuje zas na brak
koniecznos$ci wypowiadania umowy na pi$mie.

Trzeba tu zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 11 u.o.p.l. wypowiedzenie umowy najmu powinno by¢, pod rygorem niewaznosci,
dokonane na pi$mie oraz okre$la¢ przyczyne wypowiedzenia, ale dotyczy to wypowiedzenia ze strony wynajmujacego
oraz okresu czasu po wyprowadzeniu sie panstwa K..

Zgodnie z art. 77 § 2 k.c. jezeli umowa zostala zawarta na piSmie takze jej wypowiedzenie wymaga zachowania tej
formy, chyba ze ustawa lub umowa zastrzega inng forme. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze dokonanie wypowiedzenia przez
najemce w innej formie nie jest niewazne na podstawie art. 73 § 1 k.c., albowiem taki rygor nie zostal zastrzezony ani



w ustawie ani w umowie. I dlatego tez na podstawie art. 74 § 1 k.c. dopuszczalny jest dowod z zeznan Swiadkow na fakt
dokonania tej czynnosci, czyli de facto, w rozpoznawanej sprawie, rozwigzania stosunku najmu na skutek opuszczenia
lokalu przez najemce.

Trzeba takze zaznaczyé, ze zgodnie z art. 77 k.c., w brzmieniu obowigzujacym

1 stycznia 1990 r., jezeli umowa zostala zawarta na pi$mie, jej uzupelnienie, zmiana albo rozwiazanie za zgoda obu
stron, jak rowniez odstapienie od niej powinno by¢ stwierdzone pismem. Art. 73 § 1 k.c. przewidywal woéwczas rowniez
rygor niewaznoSci tylko wtedy, gdy tak wynikalo z ustawy lub czynnoéci prawnej. Zastrzezenie formy pisemnej bez
rygoru niewaznoéci ma ten skutek, Ze w razie niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowod
ze $wiadkéw ani dowod z przestuchania stron na fakt dokonania czynno$ci. Nie dotyczy to jednak wypadkéow, gdy
zachowanie formy pisemnej jest zastrzezone jedynie dla wywolania okre$lonych skutkdéw czynnoéci prawne;.

Jezeli chodzi o zawarcie ewentualnej umowy podnajmu lub uzyczenia lokalu to gmina nie przedstawila zadnego
zezwolenia na takg umowe po wyjezdzajacym poza granice kraju najemcy. Zgodnie z art. 41 ust. 4 ustawy z 10 kwietnia
1974 r. Prawo lokalowe (t.j. Dz. U.

z 1987 r., Nr 30, poz. 165 ze zm.) bylo to niezbedne do uzyskania takiego tytulu prawnego do lokalu. Pozwana nie
wydala takze decyzji o cofnieciu przydzialu, pomimo niezamieszkiwania najemcy w lokalu przez ponad 6 miesiecy
(por. art. 51 tej ustawy).

Nalezy wyraznie zaznaczyé, ze art. 77 k.c., w brzmieniu obowigzujacym 1 stycznia 1990 r., nie przewidywal
koniecznos$ci wypowiedzenia umowy przez najemce na piSmie. Tego rodzaju konieczno$¢ wprowadzila dopiero zmiana
tego przepisu dokonana 25 wrze$nia 2003 r. przez art. 1 pkt 21 ustawy z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy —
Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408). Tak wiec do tego czasu nie bylo koniecznos$ci
wypowiadania umowy najmu przez najemce na piSmie.

Ponadto, zgodnie z przytoczonym wyzej § 13 umowy najmu zawartej ze Z. K. (1) w zwigzku z § 12 tej umowy,
oprdznienie lokalu nastepuje po zakonczeniu umowy najmu. Skoro wiec panstwo K. opréznili lokal i opuscili go, to
nalezalo uznaé, ze doszlo do rozwigzania stosunku najmu.

Sad Rejonowy wskazuje, ze doszlo do wypowiedzenia na podstawie art. 673 § 1 k.c., ale nie wskazuje kiedy o tym
wypowiedzeniu dowiedziala sie pozwana.

W tym miejscu nalezy zaznaczyé, ze rzeczywidcie w 1996 r. pierwszy raz pojawilo sie nazwisko wplacajacej powodki
na dowodzie wplaty, wowczas pozwana miala juz mozliwoé¢ przyjecia, ze kto inny zajmuje lokal i nie zajmujg go
juz panstwo K.. Wowczas obowigzywala regulacja art. 77 k.c., ktéra jeszcze nie byla zmieniona i wypowiedzenie
umowy najmu nie musialo by¢ dokonane na piSmie. Pozwana jednak woéwczas nie dokonata zadnych czynnoéci
umozliwiajacych jej ustalanie, kto wtedy w tym lokalu mieszkal.

Trzeba takze podkresli¢, ze powddka — przy zalozeniu, ze doszlo do zawarcia umowy podnajmu lub uzyczenia —
nie miala takze zezwolenia, wymaganego obowiazujacymi w czasie opuszczenia lokalu przez poprzednich najemcow
przepisami, uprawniajacego ja do ewentualnego korzystania z lokalu na podstawie uzyczenia czy podnajmu. Musi
by¢ wiec traktowana jako korzystajaca z lokalu bez tytulu prawnego. Nawet wiec dojscie w 1996 r. do wiadomosci
pozwanej, ze kto inny zamieszkuje lokal nie powodowalo dopiero od tej daty traktowania zamieszkiwania w nim
powddki bez tytulu prawnego, albowiem bez takiego tytulu mieszkala wlokalu od 1 stycznia 1990 r., a powdd 6 miesiecy
poZnie;j.

Dlatego tez zarzuty naruszenia prawa materialnego sg bezzasadne.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze ustawa z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych

i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 105, poz. 509, ze zm.), obowiazujaca od 12 listopada 1994 r., moca ktorej

przestala obowigzywaé ustawa z 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, takze przewidywala konieczno$¢ uzyskania
zgody wynajmujacego na podnajem lub uzyczenie. Tego rodzaju czynnos$ci, dokonane bez tej zgody, uprawnialy do



wypowiedzenia stosunku najmu (por. art. 32 ust. 1 pkt 3 tej ustawy). Nalezy jednak jeszcze raz wyraZnie podkresli¢,
Ze W rozpoznawanej sprawie pozwana nie wykazala, iz pomiedzy poprzednim najemca,

a powodami doszlo do zawarcia umowy podnajmu lub uzyczenia. Powodka za$ temu przeczy. Trudno natomiast w tej
czesci przyjac stanowisko pozwanej za zasadne: nie byta ona obecna przy skladaniu ewentualnych o$wiadczen woli
w tym zakresie, nie jest w stanie podac¢ kiedy takie o§wiadczenia mialy by¢ zlozone i o jakiej tresci, a co najmniej od
1996 r. wiedziala, ze kto inny w lokalu zamieszkuje. Trzeba takze podkresli¢, ze osoba samowolnie zajmujaca lokal
mieszkalny nalezacy do wynajmujacego mogla zostaé z niego usunieta z pomoca policji albo strazy miejskiej (por. art.
18 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych). Pozwana jednak zadnych tego
rodzaju krokéw nie podejmowata. Tak samo jak nie skladala pozwu o oprbznienie lokalu mieszkalnego.

Powodowie od 1990 r. zajmowali lokal mieszkalny pozwanej bez tytulu prawnego, gdyz najemcy wyprowadzili sie 1
stycznia 1990 r. nie informujac woéwcezas o tym pozwanej, ktéra dowiedziala sie o zamieszkiwaniu w tym lokalu innych
0sO6b w czerwcu 1996 r., gdy powodka oplacila czynsz wskazujac swoje nazwisko /k. 10/

Pomimo wiec braku uprawnienia powodoéw do zamieszkiwania w tym lokalu mieszkalnym, pozwana nie usunela ich,
a nadto takze w okresie roku od wejScia w zycie ustawy

7 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktore
mialo miejsce 10 lipca 2001 r., nie wniosla powodztwa o nakazanie oprdznienia tego lokalu lub nieistnienia stosunku
najmu (por. art. 30 ust. 1 u.o.p.l.). To spowodowato zasadno$é powbddztwa.

Dlatego tez zarzuty apelacji sa bezzasadne.
Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 k.p.c., nalezalo orzec jak w punkcie 1. sentencji.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwigzku z § 2 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. poz. 1800 ze zm.) i § 10 ust. 1 pkt 1 tego rozporzadzenia, gdyz powodka
— reprezentowana przez fachowego pelnomocnika — wygrala sprawe. Dlatego pozwana powinna jej zwrocié koszty
zastepstwa procesowego poniesione

w postepowaniu odwolawczym.
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