Sygn. akt ITI Ca 148/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 maja 2014 r.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Skrzekut
SSO Zofia Klisiewicz (sprawozdawca)
SSO Tomasz Bialka
Protokolant: insp. Jadwiga Sarota

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2014r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. L.i R. N.

przeciwko K. S. (1)

przy uczestnictwie interwenienta ubocznego Miasta N.

o eksmisje

na skutek apelacji interwenienta ubocznego

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu

z dnia 30 grudnia 2013 r., sygn. akt I C 1275/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I i II w ten sposoéb, ze powodztwo oddala,
2. oddala wniosek powodoéw o zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego od pozwanego.
sygn. akt I1I Ca 148/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30.12.2013r. (sygn. akt I C 1275/13) Sad Rejonowy w Nowym Saczu nakazal pozwanemu K. S. (1),
aby oprdzniti opuécil z 0s6b i rzeczy jego prawa reprezentujacych lokal mieszkalny nr (...) polozony w N. przy ulicy (...)
iwydat go powodom M. L. i R. N. w stanie wolnym (pkt I), ustalil, Ze pozwanemu K. S. (1) przysluguje uprawnienie do
lokalu socjalnego, ktérego obowigzek dostarczenia obcigza Miasto N. i wstrzymatl wykonanie wyroku w punkcie I do
czasu zlozenia przez Miasto N. pozwanemu oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (pkt II) oraz nie obcigzal
pozwanego kosztami procesu (pkt II1).



Sad Rejonowy ustalil, ze powodowie R. N.i M. L.sg wspoélwlascicielami nieruchomosci objetej KW nr (...), na ktorej
posadowiony jest budynek znajdujacy sie przy ul. (...). W budynku tym nie zostaly wyodrebnione lokale. W dniu
12.04.20051. Owezesny zarzadca nieruchomosci zawart w imieniu powoddw z matka pozwanego K. S. (2)umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego na pietrze budynku przy ul. (...). Zgodnie z umowa do zamieszkiwania w
lokalu razem z gléwna najemczynia uprawnieni byli takze jej synowie: W. S.i K. S. (1).

Matka pozwanego nie oplacala czynszu za mieszkanie, w zwiazku z czym powodowie za zgoda najemcoéw przeniesli
ich do mieszkania na parterze, oznaczonego nr 1. Do pazdziernika 2011r. zaleglo§¢ w oplatach czynszowych wynosila
2340 zL. Miesieczny czynsz za miesigce od lipca do listopada 2010r. wynosil 356 zl, zas od grudnia 2010 roku do
sierpnia 2011 - 536,72 zl. Pismem z dnia 9.05.2011r. powodowie wezwali matke pozwanego do uregulowania zaleglo$ci
czynszowych, wyznaczajac dodatkowy miesieczny termin do dnia 10.06.2011r. Jednocze$nie w tym samym pi$mie
powodowie zlozyli o§wiadczenie, iz w razie nieuregulowania naleznos$ci czynszowych w terminie, zgodnie z art. 11 pkt
2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wypowiadaja K. S. (2) umowe najmu ze skutkiem na dzien 30.07.2011r. W dniu
18.08.2011r. powodowie wystosowali do matki pozwanego pismo niemal identycznej tresci.

K. S. (2) zmarta w dniu 27.02.2013r. Pozwany nadal zamieszkuje w lokalu nr (...), ma 56 lat, jest osoba bezrobotna,
bez prawa do zasilku, nie ma innego lokalu, w ktérym moglby zamieszkac.

Na tle tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo zastluguje na uwzglednienie, bowiem
pozwany nie przedstawil zadnego dowodu na to, iz przystuguje mu skuteczne prawo do wladania lokalem nr (...),
nalezacym do powodéw. Wprawdzie wypowiedzenie umowy zawartej w 2005r. okazalo sie nieskuteczne, niemniej
jednak umowa ta wygasla z chwilg Smierci najemczyni K. S. (2), za$§ pozwany nie wykazal wstapienia w stosunek
najmu po zmarlej matce. Ponadto w ocenie Sadu przedmiotowa umowa dotyczyla wynajmu lokalu nr (...) (na pietrze
budynku), pozwany za$ zajmowal lokal nr (...) (na parterze), stad jego pozostawanie w tym lokalu odbywalo sie bez
tytulu prawnego. Przyznanie pozwanemu uprawnienia do lokalu socjalnego podyktowane bylto statusem pozwanego
jako osoby bezrobotne;j.

Powyzszy wyrok zaskarzyl apelacja wystepujacy w sprawie interwenient uboczny — Miasto N.. Apelujacy zarzucit
naruszenie art. 321 k.p.c. przez wyrokowanie co do przedmiotu nieobjetego zadaniem pozwu oraz art. 193 k.p.c. przez
dopuszczenie do przedmiotowej zmiany powodztwa w zakresie jego podstawy faktycznej, pomimo niezachowania
przez powoda warunkéw formalnych przewidzianych dla tej instytucji. Ponadto zarzucit naruszenie art. 691 k.c.
w zw. z art. 660 k.c. przez bledne zastosowanie, a takze naruszenie art. 13 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego przez jego bledna wykladnie. Na uzasadnienie zarzutow
apelujacy podal, iz pierwotnie powod zadal eksmisji z lokalu nr (...), zmiana zadania wigzala sie wiec z zasadnicza
zmiang okoliczno$ci faktycznych podnoszonych na jego poparcie, w zwigzku z czym powinna odby¢ sie za pomoca
pisma procesowego (art. 193 § 2' k.p.c.). Zdaniem apelujacego takze zastosowanie przez Sad przepiséw prawa
materialnego bylo nieprawidlowe, bowiem Sad skupil sie na rozpatrywaniu okoliczno$ci wstapienia przez pozwanego
w stosunek najmu lokalu nr (...), zamiast podja¢ starania o wyjasnienie kwestii stosunku laczgcego samego pozwanego
z powodem. Przeniesienie pozwanego wraz z matka do lokalu nr (...) odbylo sie jeszcze za jej zycia, jednakze powdd
nie przedstawil umowy, moca ktorej pozwany mialby wynajmowac tenze lokal. Zdaniem interwenienta umowa taka
zostala zawarta, cho¢ nie zostala spisana, zatem zgodnie z brzmieniem art. 660 k.c. powinno sie ja poczytywaé jako
umowe zawartg na czas nieoznaczony, ze wszystkimi wynikajacymi stad konsekwencjami, w tym wypowiedzeniem z
zachowaniem przewidzianych terminéw. Poniewaz powdd nie wypowiedzial pozwanemu umowy, nie jest uprawniony
do zadania opuszczenia zajmowanego przez niego lokalu. Na koniec apelujacy podnidsl, iz zachowanie pozwanego w
postaci braku dbalosci o mieszkanie i urzadzanie w nim libacji alkoholowych przemawia za przyjeciem, iz pozwany
wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych
lokali w budynku — co powinno uzasadnia¢ odmowe przyznania pozwanemu uprawnienia do lokalu zastepczego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa,
ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie, gdyz podniesione w niej zarzuty okazaly sie zasadne.

Na wstepie nalezy jednak zauwazy¢, iz w sprawie nie zaszly uchybienia skutkujace niewaznoscia postepowania, a
ktorych wystapienie sad odwolawczy ma obowiazek wziaé pod rozwage z urzedu — art.378 § 1 k.p.c.

Rozpoznajac apelacje nalezy przede wszystkim podnie$é, iz w niniejszej sprawie nie zostaly zachowane podstawowe
procedury przewidziane w ustawie z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150). Wedlug regulacji tejze ustawy, wlasciciel jest uprawniony do
wypowiedzenia stosunku prawnego odplatnego uzywania lokalu, jezeli lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznosci (art. 11 ust. 1 w zw. z art. 11 ust 2 pkt 2 w/w ustawy). W takim wypadku wypowiedzenie
powinno byé¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okre$laé¢ przyczyne wypowiedzenia (art. 11 ust.
1 w/w ustawy). Tymczasem w niniejszej sprawie do matki pozwanego K. S. (2) jako gléwnej najemczyni powod
skierowat 2 pisma (datowane na 9.05.2011r. i 18.08.2011r.) o prawie identycznej tresci, z tego zadne z nich nie bylo
wypowiedzeniem umowy najmu w rozumieniu przepiséw cytowanej ustawy. Mowa w nich bowiem jedynie o wezwaniu
do uregulowania zaleglo$ci czynszowych pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, co nie jest rownoznaczne z
o$wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy. Ponadto nawet w przypadku potraktowania w/w pism jako wypowiedzenie
W rozumieniu przepiséw ustawy, to nie sposéb byloby przyjaé, iz bylo ono dokonane skutecznie, bowiem powdd
domagal sie ostatecznie opréznienia lokalu nr (...) (poczatkowo lokalu nr (...)), przytaczajac okolicznosSci dotyczace
lokalu nr (...) (na wynajem bowiem tego lokalu zawarta byta umowa przedstawiona przez powoddw), pozwany za$
zajmowal lokal nr (...), a wypowiedzenie zostalo wyslane na adres do lokalu nr (...). Skoro wiec pozwany zajmowatl
lokal nr (...) - inny niz okre§lony w umowie, to nalezalo wystosowaé wezwanie i wypowiedzenie dotyczgce tego wlasnie
lokalu, tym bardziej ze przeniesienie lokatoréw z lokalu nr (...) do lokalu nr (...) nastgpitlo w 2006r., czyli w rok po
podpisaniu umowy najmu, czego powodowie mieli §$wiadomo$¢. Zauwazy¢ tez nalezy, iz kierowane do K. S. (2) pisma
nie zawieraja potwierdzenia ich odbioru przez najemczynie, w aktach nie widnieja inne dowody na to, iz najemczyni
w ogole pisma te otrzymala, zas pozwany nie potwierdzil tej okoliczno$ci, a stwierdzil jedynie, iz wezwania ,,mogla
dostawa¢ mama”.

Z wyzej wymienionych przyczyn nalezy zatem stwierdzié¢, iz w niniejszej sprawie nie zastosowano przewidzianej w
ustawie z dnia 21.06.2001r. procedury, nakladajacej na wynajmujacego obowigzek wypowiedzenia laczacego go z
lokatorem stosunku prawnego, co jest przeszkodg do wydania wyroku uwzgledniajacego powodztwo i orzekajacego
o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego. Skierowanie do lokatora wypowiedzenia na pi$émie
z podana przyczyna wypowiedzenia jest bezwzgledna przeslanka orzeczenia eksmisji, w zwigzku z czym obecne
powolywanie sie przez powodéw na razace naruszanie przez pozwanego porzadku domowego w zajmowanym przez
niego budynku, jest bez znaczenia (pomijajac juz fakt nieudowodnienia tych twierdzen).

Na marginesie warto tez doda¢, ze powodowie domagajac sie oproznienia lokalu nr (...) ( po nieskutecznej zmianie

powodztwa — art. 193 § 2' k.p.c. ) przytaczal na poparcie swojego zadania okoliczno$ci dotyczace lokalu nr (...), z akt
sprawy nie wynika za$, czy zalaczona umowa z 2005r. obowiazywala takze po przeniesieniu najemczyni i pozwanego
do lokalu innego, niz ten wynikajacy z umowy oraz czy pozwany rzeczywiscie pozostawal w zwloce z zaplatg za wynajem
tego lokalu. Powodowie zatem nie udowodnili takze przestanek zasadno$ci swojego roszczenia opréznienia lokalu nr

(...

Niezaleznie od powyzszego, zauwazy¢ nalezy, ze Sad wykroczyl ponad zadanie, orzekajac eksmisje z lokalu nr (...) na
podstawie ustalenia, ze pozwany korzystat z przedmiotowego lokalu bez tytulu prawnego, podczas gdy powodowie
powolywali sie na umowe najmu, a jednocze$nie Sad przyznal pozwanemu lokal socjalny. W tym miejscu przypomnieé
nalezy tre$¢ art. 2 ust 1 pkt 2 i 3 w/w ustawy, ktory stanowi, ze ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokatorze - nalezy przez
to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci;



wspollokatorze - nalezy przez to rozumie¢ lokatora, ktéremu przystuguje tytul prawny do uzywania lokalu wspolnie z
innym lokatorem. Ustawa ta jak wskazuje sam jej tytul i art. 1 reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréw.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy orzekl jak w sentencji na zasadzie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. uznajac brak podstaw do zasadzenia
kosztoéw postepowania apelacyjnego od pozwanego na rzecz powodoéw, skoro przegrali sprawe.



