Sygn. akt II Ca 165/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Aleksandra Zurawska

SR (del.) Maciej Ejsmont

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2013 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki z 0.0. w W.
przeciwko T. M. (1) i T. M. (2)

o eksmisje

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 13 listopada 2012 r., sygn. akt I C 662/11
oddala apelacje.

Sygn. akt IT Ca 165/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 13 listopada 2012 r. Sad Rejonowy w pkt. I nakazal pozwanemu T. M. (2), aby opro6znil,
opuscil i wydal stronie powodowej (...) Spolce z 0. 0. w W. lokal mieszkalny potozony w W. przy ul. (...), w pkt. II
oddalil powbddztwo w stosunku do pozwanego T. M. (1), w pkt. III orzek}

o uprawnieniu pozwanego T. M. (2) do otrzymania lokalu socjalnego, w pkt. IV nakazal wstrzymanie wykonania
wyroku w pkt. I do czasu zlozenia T. M. (2) przez Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego,

a w pkt. V orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Lokal mieszkalny przy ul. (...)w W.stanowi wlasno$¢ strony powodowej. Umowg z dnia 17 lutego 2009r. strona
powodowa zawarla z pozwanym T. M. (1)najem lokalu mieszkalnego. Wraz z gléwnym najemca prawo do lokalu
przystugiwalo T. M. (2), jako synowi gtéwnego najemcy. Od roku 2009 do 20 lutego 2010r. pozwani zalegali z
zaplata czynszu i innych oplat zwigzanych z uzywaniem w/w lokalu na laczng kwote 2.486,34zL. Pismem z dnia 22
marca 2010r. strona powodowa wezwala T. M. (1)do zaplaty 2.486,34 zl wraz z ustawowymi odsetkami w terminie



miesigca od daty doreczenia pisma. W dniu 16 czerwca 2012r. (...) Sp6ika z o. o.w W.wypowiedzialo T. M. (1)umowe
najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...)w W.z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia,
ktéry uplywal z dniem 31 lipca 2010r., biorgec pod uwage zalegloéci czynszowe, ktérych dopuscilt sie pozwany. T.
M. (1)obecnie nie przebywa w przedmiotowym lokalu. Od dnia 22 czerwca 2011r. przebywa on w Wojewodzkim
Centrum (...)w S.na podstawie decyzji Marszatka Wojewodztwa (...)z dnia 26 lipca 2005r. Pobyt ten ma charakter staly.
Pozwany T. M. (2)w chwili obecnej nie zamieszkuje w lokalu mieszkalnym przy ul. (...)w W.. Obecnie osadzony jest w
Zakladzie karnym nr 1 we W.. Pozwany nie jest zatrudniony odplatnie w jednostce penitencjarnej. Przed osadzeniem
byl zarejestrowany jako osoba bezrobotna w PUP w W.. Obecnie w lokalu przy ul. (...)w W.nie zamieszkuje nikt, drzwi
wejSciowe do lokalu mieszkalnego sg zdjete. Konkubina T. M. (2)— (...)i ich maloletnie dziecko do czasu osadzenia
pozwanego w zakladzie karnym przebywaly w przedmiotowym lokalu, natomiast obecnie mieszkaja w G.przy ul. (...),
gdzie sg zameldowane.

Rozwazajac tak ustalony stan faktyczny, Sad Rejonowy stangl na stanowisku, ze powbdztwo zastugiwalo czeSciowo
na uwzglednienie, a to w stosunku do pozwanego T. M. (2), za§ w pozostalym zakresie, tj. co do pozwanego T. M.
(1) podlegalo oddaleniu. W uzasadnieniu wskazal, ze zgodnie z art. 222 § 1 ke wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. Natomiast, zgodnie z art.11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2005r.
Nr 31, poz.266 z p6zn. Zmianami), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4
i 5 tej ustawy; wypowiedzenie powinno byé¢ pod rygorem niewaznoSci dokonane na piSmie i okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia. Majac to na wzgledzie, Sad zwazyl, ze w niniejszej sprawie podstawa wypowiedzenia pozwanym
przez strone powodowa umowy najmu jest przepis ust. 2 pkt 2 powyzszego artykulu, zgodnie z ktérym wiasciciel
lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, gdy lokator jest w zwloce z zaplata 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 biezacych naleznosci.
Jak wynika z dokumentéw zalaczonych do akt sprawy w postaci zestawienia nalezno$ci i wplat, a takze wezwan do
zaplaty wystawionych przez strone powodowa, pozwani juz od roku 2009 posiadali zaleglo$ci z tytulu czynszu i oplat
eksploatacyjnych, ktoére caly czas rosly i na dzien 20 lutego 2010r. Wyniosly 2.486,34 zt naleznoSci gléwnej. Strona
powodowa uprzedzila na piSmie (pismo z dnia 22 marca 2010r.) gtbwnego najemce lokalu — pozwanego T. M. (1) o
zaleglo$ciach czynszowych i wezwala go do splaty zadluzenia, wyznaczajac mu termin miesieczny na uregulowanie
zadluzenia i zastrzegla, ze w przypadku nieuregulowania zadluzenia sprawa zostanie skierowana do sagdu. Nastepnie,
wobec braku splaty naleznosci przez glownego najemce pozwanego T. M. (1) oraz wspoélnie zamieszkujacego z nim
pozwanego T. M. (2), pismem z dnia 14 czerwca 2010r. (wyslanym dnia 16 czerwca 2010r.) strona powodowa
wypowiedziala pozwanym umowe najmu z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia na dzien 31 lipca
2010r. W ocenie Sadu, strona powodowa skutecznie i prawidlowo dokonala wypowiedzenia umowy najmu. Sad
zaznaczyl, ze w mysl art. 61 § 1 zd. 1 ke, o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila,
gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego treScia. Z utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego
wynika, iz powyzszy przepis prawny nie wymaga, aby adresat faktycznie zapoznal sie z tre$cia o§wiadczenia, albowiem
zlozenie o§wiadczenia woli o rozwigzaniu umowy ma miejsce takze wtedy, gdy adresat majac mozliwo$é zapoznania
sie z jego trescig, z wlasnej woli nie podejmuje przesylki pocztowej zawierajacej to o§wiadczenie. Z tego tez wzgledu,
wobec skutecznego rozwigzania umowy najmu pozwanym nie przystuguje skuteczne wzgledem strony powodowej
uprawnienie do wladania lokalem mieszkalnym polozonym w W. przy ul. (...). Sad zauwazyl, ze pozwany T. M. (2) do
czasu osadzenia go w jednostce penitencjarnej przebywal w przedmiotowym lokalu, gdzie pozostawil meble i sprzet
gospodarstwa domowego. W $wietle powyzszego kwestia nakazania ww. pozwanemu opuszczenia i wydania spornego
lokalu mieszkalnego nie wywotuje zadnych watpliwosci i Sad w oparciu o cytowany wyzej przepis art. 11 ust. 1i 2 pkt
2 ustawy o ochronie praw lokatoréw orzekl jak w pkt I orzeczenia. Jednocze$nie stosownie do tresci art. 14 ust. 11 ust
4 pkt 2 powolanej ustawy, sad w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec osdb, ktorych nakaz dotyczy. Obowiazek natomiast zapewnienia
lokalu socjalnego cigzy na gminie wlaéciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego opréznieniu.



Zgodnie z art.14 ust 3 cyt. ustawy sad, badajac z urzedu, czy zachodza przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego,
orzeka o uprawnieniu osdb, ktorym nakazal opréznienie lokalu, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania
przez nie z lokalu oraz ich szczegolna sytuacja materialng i rodzinng. Nastepnie, zgodnie z art. 14 ust 5 ww. ustawy sad
nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego miedzy innymi wobec osoby posiadajacej status
bezrobotnego. Pozwany T. M. (2) wskazal, ze przed osadzeniem w zakladzie karnym pozostawal osoba bezrobotna
bez prawa do zasitku, za$ w jednostce penitencjarnej rowniez nie jest zatrudniony odplatnie. Twierdzenia pozwanego
w tym przedmiocie nie zostaly przez strone powodowa zakwestionowane i podwazone zadnym przeciwdowodem,
dlatego w $wietle powyzszego Sad przyjal, ze prawo do lokalu socjalnego przystuguje T. M. (2) jako osobie posiadajacej
status bezrobotnego, o czym orzekl w pkt III orzeczenia. Orzekajgc o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego,
Sad, zgodnie z art.14 ust. 6 ww. ustawy nakazal wstrzymanie wykonania wyroku w stosunku do pozwanego T. M. (2) do
czasu ztozenia przez Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, biorac pod uwage, ze lokal, z ktérego
zostal pozwany eksmitowany polozony jest na terenie Gminy W.. Sad natomiast oddalil pow6dztwo w stosunku do
pozwanego T. M. (1). Jak bowiem ustalil w toku postepowania, pozwany ten w przedmiotowym lokalu mieszkalnym w
chwili obecnej juz nie zamieszkuje, przebywajac od 22 czerwca 2011r. w Wojewddzkim Centrum (...) w S., a pobyt ten
ma charakter staly. Sad przyjal zatem, ze tam koncentruje sie centrum zyciowe pozwanego T. M. (1). W rezultacie wiec,
skoro przestanka skutecznego pozwania w procesie windykacyjnym jest fizyczne wladanie rzecza przez pozwanego,
powddztwo w stosunku do T. M. (1) Sad oddalil. Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu, Sad oparl o art. 98
§ 1 kpc.

W apelacji od powyzszego wyroku w pkt. III i IV strona powodowa, zarzucila sprzeczno$c¢ ustalen Sadu z zebranym
w sprawie materialem dowodowym oraz naruszenie przepisu art. 14 ustawy z dnia 21 czerweca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2005 r., Nr 31, poz.
266 ze zm.) poprzez uznanie, ze zachodza przeslanki o uprawnieniu pozwanego T. M. (2) do otrzymania lokalu
socjalnego oraz wstrzymania wykonania wyroku w pkt. I do czasu zlozenia mu przez Gmine W. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. Wskazujac na powyzsze, wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez orzeczenie o braku
uprawnienia pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego i tym samym braku podstaw do wstrzymania wyroku w
pkt. I, ewentualnie o uchylenie orzeczenia w zaskarzonym zakresie i przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja nie jest uzasadniona.

Cho¢ rzeczywiScie nalezalo zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze wobec pozwanego nie zachodza przestanki do obligatoryjnego
przyznania mu prawa do lokalu socjalnego wynikajace z art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego /tekst jedn. Dz. U. z 2005, nr 31,
poz. 266 ze zm. /, to jednak, w ocenie Sadu Okregowego, sytuacja osobista i materialna T. M. (2) przemawiala za
ustanowieniem tego prawa na jego rzecz. Zgodnie z art. 14 ust. 3 powolanej ustawy Sad, badajac z urzedu, czy zachodza
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktorych mowa w ust. 1, biorac pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinng. Z zebranego w
sprawie materialu dowodowego wynika natomiast, ze pozwany przed osadzeniem w zakladzie karnym zamieszkiwal z
niepracujacg konkubing i maloletnia corka w lokalu, z ktérego zostal eksmitowany, pozostawal bez pracy, utrzymywal
sie jedynie z prac dorywczych, nie dysponuje on rowniez zadnym lokalem, w ktérym po opuszczeniu zaktadu karnego
moglby zamieszkac¢, nie ulega wiec watpliwos$ci, ze po odbyciu kary nie bedzie w stanie zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych. W takich za$ okoliczno$ciach zasadnym bylo orzeczenie o przyznaniu pozwanemu prawa do lokalu
socjalnego i w konsekwencji wstrzymanie wykonania wyroku do czasu ztozenia mu przez Gmine W. oferty zawarcia
umowy najmu takiego lokalu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje jako bezzasadna.



