Sygn. akt V Ca 558/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2013 1.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Waldemar Beczek (spr.)

Sedziowie SO Maria Dudziuk

SR del. Anna Strqczynska

Protokolant Protokolant sqdowy stazysta Justyna Krzysiak
po rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa(...)

przeciwko A. K.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Woli w Warszawie

z dnia 22 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 566/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze wyrok zaoczny z dnia 10 grudnia 2010 roku wydany w sprawie sygn.
akt I C 566/10 przez Sad Rejonowy dla Warszawy Woli w Warszawie utrzymuje w mocy w stosunku do A. K;

2. zasadza od A. K. na rzecz (...) kwote 260 (dwieScie szeStdziesiat) zt tytulem zwrotu kosztéw za postepowanie
apelacyjne.

Sygn. akt V Ca 558/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 sierpnia 2010 r. (...) wniosto o eksmisje W. D. i A. K. z lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego przy ul. (...) w W. podnoszqc, iz zajmuja go bez tytulu prawnego. Powod
wskazal, iz utrata przez pozwanych tytulu prawnego do przedmiotowego lokalu nastgpita wskutek
wypowiedzenie umowy najmu z uwagi na nie regulowanie oplat czynszowych.

Sad Rejonowy dla Warszawy Woli w Warszawie wyrokiem zaocznym z 10 grudnia 2010 7.
wydanym w sprawie sygn. akt I C 566/10 uwzglednil powyzsze zqdanie w calosci.

Sprzeciwy od tego wyroku wniesli oboje pozwani, przy czym sprzeciw wniesiony przez W. D. zostal
przez Sqd Rejonowy prawomocnie odrzucony postanowieniem z dnia 19 czerwca 2012 r.



Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2012 r. wydanym w sprawie sygn. akt I C 566/10 Sad Rejonowy
dla Warszawy Woli w Warszawie uchylil wyrok zaoczny z dnia 10 grudnia 2010 r. w odniesieniu
do A. K. i oddalil powédztwo w odniesieniu do pozwanej A. K..

Podstawa tego orzeczenia byly nastepujace ustalenia i rozwazania:

Nieruchomosé polozona w W., przy ul. (...) stanowi wlasnosé (...).

W dniu 31 pazdziernika 2003 r. zawarta zostala pomiedzy (...) a W. D. umowa najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w W., przy ul (...).

Pozwany nie regulowal terminowo oplat za korzystanie z lokalu w zwiqzku z czym (...) dwukrotnie
pismami z dnia 18 lutego 2008 r. i 18 kwietnia 2008 r. wezwalo go do uregulowania zaleglosci
w oplatach za lokal, zakreslajgc dodatkowy miesieczny termin dla uregulowania naleznosci,
pod rygorem wypowiedzenia umowy nagjmu. Odbiér wezwania z dnia 18 lutego 2008 r. zostal
pokwitowany przez A. K..

Pismem z dnia 21 pazdziernika 2008 r. (...) wypowiedzialo umowe najmu, na podstawie art. 11 ust
2 pkt 2 Ustawy o ochronie praw lokatorow, okreslajac date wypowiedzenia na 30 listopada 2008 r.

Przesylka zawierajgca oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zostala skierowana na adres
lokalu, po czym po dwukrotnym awizowaniu jej nadejscia w dniach 28 pazdziernika 2008 r. i 4
listopada 2008 r. zostala w dniu 13 listopada 2008 r. zwrécona powodowi.

Pozwany W. D., zaréwno w okresie, gdy kierowano do niego wezwania do zaplaty jak i w okresie
awizowania przesylki o wypowiedzeniu umowy najmu przebywatl w Zakladzie Karnym (...). Zostal
w nim bowiem osadzony w dniu 24 pazdziernika 2007 r. i zwolniony 30 czerwca 2010 r.

Pozwana A. K. nie zamieszkuje obecnie w przedmiotowym lokalu, jakkolwiek przechowuje w nim
swe rzeczy. Uprzednio zamieszkiwala w nim wraz z pozwanym W. D., a w okresie, gdy byl on
pozbawiony wolnosci byla upowazniona do dzialania w jego imieniu w sprawach zwiqgzanych z
przedmiotowym lokalem.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy ocenil, iz zgloszone roszczenie shuzy
ochronie wlasnosci i ma oparcie w tresci art. 222 § 1 k.c.

Sad I Instancji stwierdzil, iz podstawa wypowiedzenia pozwanym umowy najmu lokalu byl przepis
art. 11 ust 2 pkt 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Zgodnie z ktorym wlasciciel moze wypowiedzieé
stosunek nagjmu nie pozniej niz na miesiqgc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli
lokator jest w zwvloce z zaplatq czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy
pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na pismie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezqcych
naleznoéci.

Sad Rejonowy ustalil, iz powod jako wlasciciel nieruchomosci byt uprawniony do zqdania ochrony
swego prawa wlasnosci. W odniesieniu do pozwanego spelnione zostaly materialne przestanki
wypowiedzenia umowy najmu okreslone w art. 11 ust 2 pkt 2 ww. ustawy, wobec zalegania z
wnoszeniem oplat za lokal za co nagymniej trzy okresy platnosci.

Jednakze, w ocenie Sgdu Rejonowego wynajmujgcy nie dopelnil warunkéow formalnych
wypowiedzenia umowy najmu, okreslonych w art. 11 ust 2 pkt 2 ww. ustawy, gdyz wymagane
tymze przepisem wezwanie do zaplaty zadluzenia nie zostalo skutecznie doreczone pozwanemu. W.



D., w momencie kierowania do niego wezwan przebywal bowiem w Zakladzie Karnym, zas fakt ten
byl powodowi znany.

Zdaniem Saqdu I Instancji , takze oswiadczenie powoda o wypowiedzeniu umowy najmu nie zostalo
prawidlowo doreczone pozwanemu za posrednictiwem poczty na adres przedmiotowego lokalu,
gdyz odbywat on kare pozbawienia wolnosci w ZK (...).

Sad Rejonowy majgc na uwadze powyisze, stwierdzil, iz umowa ngjmu lgczqca powoda z
pozwanym W. D. nie zostala skutecznie wypowiedziana, w zwiqzku z czym formalnie pozostaje
on w dalszym ciggu najemcq przedmiotowego lokalu. Z uwagi jednak na fakt, iz wyrok zaoczny
nakazujgcy pozwanemu wydanie lokalu jest prawomocny, ustalenie to nie mialo wplywu na
wynik postepowania w odniesieniu do samego pozwanego. Tymczasem mialo znaczenie dla oceny
roszczenia skierowanego wobec A. K..

Pozwana wywodzila swéj tytud prawny do lokalu od pozwanego W. D. — jako, ze zamieszkiwala w
przedmiotowym lokalu za jego wiedzq i zgodq.

W sytuacji przyjecia przez Sad Rejonowy, iz W. D. jest w dalszym ciqgu najemcq lokalu, stwierdzil,
iz pozwana ma prawo do korzystania z niego.

Apelacgje od wyroku Sqdu Rejonowego wniost powodd. Orzeczenie to zaskarzyl w calosci zarzucajgce
muw:

1. naruszenie prawa materialnego przez blednag wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art. 61 k.c.
w zw. z art. 6 k.c. i art.11 ust. |, ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego w zwiaqzku z art. 222 § | Kodeksu
cywilnego, poprzez ustalenie ze wypowiedzenie z dnia 21.10.2008 r. pozwanemu W. D. umowy
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. przez powoda jest bezskuteczne i wobec tego
roszczenie powoda o nakazanie pozwanym oproéznienia i wydania ww. lokalu mieszkalnego nie
zastuguje na uwzglednienie;

2. naruszenie art. 233 § Ll k.p.c. poprzez wyprowadzenie z materialu dowodowego, tj. dokumentéow
znajdujgcych sie w aktach lokalowych oraz zeznan pozwanych, wnioskéw z nich nie wynikajgcych
Y., ze pozwany W. D. z uwagi na przebywanie w zakladzie karnym nie byl w stanie zapoznaé sie
z tre$cig oswiadczenia powoda z dnia 21.10.2008 r. o wypowiedzeniu umowy najmu ww. lokalu
i na podstawie powyzszego ustalenie, ze wypowiedzenie z dnia 21.10.2008 r. pozwanemu umowy
ngymu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. przez powoda jest bezskuteczne i wobec tego
roszczenie powoda o nakazanie pozwanemu oproéznienia i wydania ww. lokalu mieszkalnego nie
zastuguje na wwzglednienie.

Majqgc na uwadze powyzsze apelujqcy wniésl o zmiane zaskarzonego wyroku i uznanie powodztwa
w caloéci, zasgdzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania w tym kosztéow
zastepstwa procesowego, wedhig norm przypisanych lub ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy Sqgdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu sqdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja podlega uwzglednieniu, chociaz bezprzedmiotowe dla jej oceny sq rozwazania odnoszqgce
sie do skutecznosci wypowiedzeniu umowy najmu przedmiotowego lokalu W. D..

Sad Okregowy nie podziela ustalen faktycznych i prawnych Sqdu Rejonowego w zakresie uznania,
iz pozwanej przystuguje skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do wladania lokalem. Przede



wszystkim bledne jest ustalenie, ze najemcqa bedqgcego przedmiotem postepowania lokalujest nadal
W. D., bowiem wyrokiem zaocznym z dnia 10 grudnia 2010 r. prawomocnie orzeczono eksmisje W.
D. z lokalu nr (...) polozonego w W., przy ul. (...).

Przede wszystkim nalezy podnies$é, ze pozwana czerpala swoje prawa do zajmowania lokalu od
najemcy, a z ktorego orzeczono wobec niego eksmisje, a tym samym réwniez jej nie przystuguje
zadne prawo do zajmowania przedmiotowego lokalu.

W tych okolicznosciach nie ulega wqtpliwosci, ze wskutek orzeczenia eksmisji wobec W. D. utracil
on tytul prawny do objetego pozwem lokalu, a tym samym powoddztwo w stosunku do pozwanej na
mocy art. 222 § 1 k.c. zastugiwalo na wwzglednienie.

Majgc na uwadze powyzisze Sqd Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1
k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 981 k.p.c. wzw.z§9pkt1i1 §
12 ust. 1 pkt 1 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa koszté6w pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1349 ze
zm.). Na koszty

zasqgdzone od pozwanej zlozyla sie oplata od apelacji w kwocie 200 zlotych oraz wynagrodzenie
pelnomocnika w kwocie 60 zlotych, wyliczone w oparciu o przepisy przywolanego wyzej
rozporzaqdzenia.



