Sygn. akt Il Ca 163/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 kwietnia 2014 r.
Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anatol Gul
Sedziowie: SO Malgorzata Mroz
SO Piotra Rajczakowski
Protokolant: Agnieszka Ingram
po rozpoznaniu w dniu 8 kwietnia 2014 r. w Swidnicy
na rozprawie
sprawy z powddztwa Gminy S. — Miejskiego Zarzadu (...) w S.
przeciwko A. L., K. L., P. L., M. M.i C. L.
o eksmisje
na skutek apelacji strony powodowej
od wyroku Sadu Rejonowego w Swidnicy
z dnia 13 grudnia 2013 r., sygn. akt I C 2642/13
uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Rejonowemu w Swidnicy do ponownego rozpoznania.
Sygn. akt IT Ca 163/13
UZASADNIENIE
Zaskarzonym wyrokiem oddalono powddztwo o eksmisje, opierajac rozstrzygniecie o nastepujace ustalenia i oceny:

-na podstawie zawartej miedzy stronami umowy z dnia 23 marca 2011 r. pozwana uzyskala tytul prawny do
zajmowania lokalu mieszkalnego; pozwana nie uiszczala jednak czynszu i oplat eksploatacyjnych, wobec czego
pismem z dnia 19 czerwca 2013 r. umowa najmu lokalu zostala rozwigzana.

W ocenie sadu zadanie strony powodowej podlegalo jednak oddaleniu, poniewaz nie zostat spelniony niezbedny
warunek skuteczno$ci wypowiedzenia, jakim zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw.. jest
wezedniejsze pisemne uprzedzenie lokatora o zamiarze dokonania wypowiedzenia umowy, gdy strona powodowa
ograniczyla sie wylacznie do bardzo ogolnego stwierdzenia, bez dokladnego sprecyzowania i opisania czynno$ci
zwigzanych z postepowaniem eksmisyjnym.

Skoro zatem wypowiedzenie nie bylo skuteczne, to laczacy strony stosunek najmu nadal trwa, co prowadzilo do
oddalenia zadania jako niezasadnego.



W apelacji strona powodowa zarzucila : 1. naruszenie art. 233 § 1 kpc przez dokonanie oceny zebranego w sprawie
materialu w sposb wybiorezy i niepelny, w szczegdélnosci odnoénie pism z dnia 23 maja 2012 r. i 11 kwietnia 2013
r., co doprowadzilo do wadliwego uznania, ze pisma nie zawierajg informacji o zamiarze wypowiedzenia umowy; 2.
naruszenie art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatroréw.. w zw. z art. 65 ke, przez wadliwe przyjecie, ze
wypowiedzenie nie bylo skuteczne z racji braku uprzedzenia najemcy o zamiarze / a nie mozliwosSci / wypowiedzenia
umowy najmu, gdy tymczasem pisma zawieraly precyzyjng informacje , ze stanowig one pisemne upomnienie przed
wypowiedzeniem warunkéw umowy.

Wskazujac na powyzsze wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa lub jego uchylenie i
przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego ropzonania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :

Apelacjajest uzasadniona i podlega uwzglednieniu. Przyjmujac bezsporne w istocie ustalenia faktyczne sadu pierwszej
instancji za swoje, Sad Okregowy nie podziela jednak oceny prawnej tego stanu faktycznego oraz wyciaggnietych z niej
wnioskow z nastepujacych przyczyn:

-sad pierwszej instancji oczywiécie wadliwie ustalil tre$¢ i znaczenie wezwania do zaplaty z dnia 23 maja 2012
r., co doprowadzilo do naruszenia prawa materialnego w postaci art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw.., jak i art. 65 kc; - z treSci tego wezwania bezspornie bowiem wynikalo, ze jest ono upomnieniem
przed pisemnym wypowiedzeniem umowy najmu ,w razie nie zaptacenia zalegloéci czynszowych, co przeciez zostalo
wprost wyartykulowane w ostatnim zdaniu wezwania; zreszta nawet bez tego tres¢ pisma jednoznacznie wskazuje na
konsekwencje zwigzane z brakiem uregulowania zaleglo$ci czynszowych, co prowadzi do wniosku , ze wezwanie to
spelnia wymog uprzedzenia lokatora o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, przewidziany w art. 11 ust. 2 pkt. 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw... - nalezy bowiem mieé na uwadze, ze sformutowanie pisma nie do konica dostownie
zgodnego z treScig przepisu ustawy nie oznacza jeszcze, ze uprzedzenie lokatora o skutkach zwloki w zaplacie czynszu
pozbawione jest waloru skutecznoSci.

Zaskarzony wyrok podlegal jednak uchyleniu , a sprawa przekazaniu do ponownego rozpoznania, poniewaz wydanie
wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w calo$ci / art. 386 § 4 kpc /.

Konieczne jest bowiem ustalenie, czy istotnie nadal trwa laczacy wezeéniej strony stosunek najmu — jak to uwaza sad
pierwszej instancji — czy tez pozwani zajmuja lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, wobec czego strona powodowa
moglaby zasadnie zadac jego wydania, jak rowniez zbadanie z urzedu przez sad, czy zachodza przestanki do otrzymania
przez pozwanych lokalu socjalnego, majac na uwadze dotychczasowy sposéb korzystania przez nich z lokalu oraz ich
szczegblna sytuacje materialng i rodzinng / art. 14 ust. 3 i 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw ...



