Sygn. akt III Ca 1445/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Leszek Dabek

Sedzia SO Barbara Braziewicz

SR del. Marcin Rak (spr.)

Protokolant Dominika Tarasiewicz

po rozpoznaniu w dniu 8 stycznia 2014 r. w Gliwicach na rozprawie
sprawy z powbdztwa Gminy G.

przeciwko A. S. (1), W.S,, M. B,,A. B. (1) i A. B. (2)

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

oraz z powbddztwa wzajemnego A. S. (1) i W. S.

przeciwko Gminie G.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych A. S. (1) i W. S.

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 3 wrze$nia 2012 r., sygn. akt I C 700/11

oraz na skutek apelacji pozwanych M. B., A. B. (1) i A. B. (2)

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 15 stycznia 2013 r., sygn. akt I C 700/11

1. oddala obie apelacje;

2. zasqdza od pozwanych A. S. (1), W. S. i M. B. solidarnie na rzecz powéddki kwote 60 zl
(szesédziesiqt zlotych) z tytultu zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego;

3. nie obciqza pozwanych A. B. (1) i A. B. (2) kosztami postepowania odwolawczego.
SSR del. Marcin Rak SSO Leszek Dabek SSO Barbara Braziewicz

Sygn. akt ITI Ca 1445/13

UZASADNIENIE



Gmina G. domagala sie nakazania pozwanym A. S. (1) i W. S., aby wydali jej lokal mieszkalny znajdujacy sie w budynku
przy ulicy (...) w G.. W uzasadnieniu podniosta, ze pozwani zajmowali tenze lokal na podstawie umowy najmu, jednak
nie zamieszkiwali w nim. Zachowaniem takim wypeili dyspozycje art. 11 ust 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
z 2005 roku, nr 31, poz. 266 ze zm. — dalej jako ustawa o ochronie praw lokatoréw). Pismem z dnia 1 marca 2010 roku
powddka wypowiedziala pozwanym stosunek najmu ze wzgledu na niezamieszkiwanie w lokalu, za$ pismem z dnia 11
pazdziernika 2010 roku powbddka wezwala ich do opuszczenia lokalu. Pozwani nie zastosowali sie do wezwania.

Pozwani wnieSli o oddalenie powddztwa, nadto w pozwie wzajemnym domagali sie ustalenia niewaznoSci
wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na sprzeczno$¢ z art. 11 ust 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw (...) oraz zasadami wspoélzycia spolecznego. Zarzucali, ze zamieszkuja w spornym lokalu
czego powodka nigdy rzetelnie nie sprawdzita.

Powodka wniosla o oddalenie pozwu wzajemnego. Zarzucila, ze pozwani — powodowie wzajemni nie wykazali faktu
zamieszkiwania w spornym lokalu. Wskazala, Ze nie zawarli uméw o dostawe mediéw, a zuzycie energii elektrycznej
jest znikome (prognoza wskazujaca na zuzycie lacznie w ciggu roku energii elektrycznej wystarczajacej na zasilenie
jednej zarowki 60W przez 100 godzin). Ponadto zwrécila uwage na niewykazanie przez powoddéw wzajemnych
nierzetelnoéci przeprowadzonych przez powodke wizji lokalnych.

Postanowieniem z dnia 20 grudnia 2011 roku Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych M. B.,
maloletnig A. B. (1), maloletnig A. B. (2), ktére zgodnie z twierdzeniami powo6dki rowniez mialy zajmowac sporny lokal.

Wyrokiem z dnia 3 wrzesnia 2012 roku, zaocznym w stosunku do pozwanych M. B., A. B. (1) i A. B. (2), Sad Rejonowy
w Gliwicach uwzglednil powddztwo o wydanie, nie przyznal pozwanym uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego,
obcigzyl pozwanych kosztami procesu i nieuiszczonymi kosztami sagdowymi, oddalil pow6dztwo wzajemne i obciazyt
pozwanych - powodéw wzajemnych kosztami powddztwa wzajemnego.

Po rozpoznaniu sprzeciwu pozwanych M. B., A. B. (1) i A. B. (2) Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 15 stycznia 2013 roku
utrzymal w caloSci wyrok zaoczny.

Rozstrzygniecia te zapadly po ustaleniu, ze pierwotnie najemcami lokalu polozonego w G. przy ulicy (...) byli A. B.
(3) i A. B. (4). Od 15 maja 1991 roku, kiedy zmarl A. B. (5) do 15 lipca 1992 roku, pozwani W. i A. S. (1) opiekowali
sie wdowa A. B. (4). Od 17 lipca 1992 roku zajeli parterowa cze$¢ budynku. Po $émierci A. B. (4) w 1995 roku pozwani
zajeli caly lokal lacznie z garazem.

Ustalil tez Sad Rejonowy, ze w dniu 3 lipca 2002 roku pozwani A. S. (1) i W. S. zawarli umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) uiszczajac jednoczesnie kaucje. W lokalu tym zameldowana jest na pobyt
staly corka pozwanych M. B. i jej maloletnia cérka A. B. (1). W. S. zameldowany jest w G., a w spornym lokalu by}l
zameldowany w okresie od 31 stycznia 2008 roku do 31 grudnia 2008 roku.

Zgodnie z ustaleniami Sadu Rejonowego lokal przy ul. (...) stanowi dom w zabudowie szeregowej przylega Sciana
do budynku przy ulicy (...) stanowiacego wspotwlasnos$é pozwanej A. S. (1). Jest zaniedbany. Pozwani — powodowie
wzajemni nie pomalowali okiennic, nie myli na biezaco okien. Dbali natomiast o trawnik. Nie podpisali umowy o
dostarczenie wody i odprowadzenie $ciekow. W 2008 roku wybudowano licznik wody z tego lokalu ze stanem zero.
Rozdzielnia Gazu w G. nigdy nie byla zwigzana z pozwanymi umowa o dostawe gazu pod adres spornego lokalu. W dniu
30 lipca 2004 roku zdemontowano gazomierz. Pozwani nie zawarli rowniez umowy o dostawe energii elektrycznej do
lokalu potozonego w G. przy ulicy (...). Naleznoé¢ z tytulu zuzycia energii elektrycznej za okres od 15 listopada 2009
roku do 14 listopada 2010 roku na nazwisko B. wynosila 130,32 zt a za okres od 15 listopada 2010 roku do 14 maja 2011
roku wynosita 72,93 zL. W lokalu jest elektryczny system ogrzewania. W dniach od 24 do 26 lutego 2010 roku oraz 1
marca 2010 roku pracownicy powodki Gminy G. przeprowadzili w spornym lokalu wizje lokalne. W lokalu nikogo nie



zastano. Wizje lokalne byly rowniez przeprowadzane w dniach 26 wrze$nia 2011 roku okolo godziny 18.50 i w dniu 23
wrze$nia 2011 roku o godzinie 11.50 przez W. W. (2) i U. T.. W trakcie tych wizji w lokalu nikogo nie zastano.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwani od 1995 roku starali sie o nabycie na wlasno$§¢ od powo6dki nieruchomosci przy
ulicy (...). W zwigzku z toczaca sie procedurg o wykup lokalu pozwani uiécili zaliczke na poczet wyceny lokalu. W
czerwcu 2007 roku pozwani zlozyli ponowny wniosek. Postepowanie dotyczace nabycia lokalu nie zostalo zakonczone,
a pozwany skladal skargi na jego przebieg.

Zgodnie z poczynionymi przez Sad Rejonowy ustaleniami pozwani nie mieszkaja w spornym lokalu od 2004 roku.
Centrum zyciowe pozwanych stanowi lokal przy ul. (...) gdzie pozwani zamieszkujg. Pozwany korzysta z garazu przy
ulicy (...). Natomiast przebywajac w lokalu pod tym adresem nie przygotowuje sobie cieplych positkéw. Korzysta z
czajnika i spozywa kanapki. Nie malowal wnetrza tego lokalu. Czasem przyjmowat w nim znajomych celem omdéwienia
spraw zawodowych. Czynsz za sporny lokal regulowany jest na biezgco podobnie jak podatek. W lokalu przy ulicy (...)
nie stwierdzono nielegalnego poboru energii elektrycznej, wody i gazu.

Sad Rejonowy ustalil tez ze pismem z dnia 28 stycznia 2008 roku pozwani zostali wezwani do zamieszkania w spornym
lokalu w terminie do 18 lutego 2008 roku pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Nastepnie, pismem z dnia 1
marca 2010 roku, ktére pozwani odebrali w dniu 5 marca 2010 roku, powodka wypowiedziala im stosunek najmu
lokalu polozonego w G. przy ulicy (...) ze skutkiem na dzien 30 wrzeénia 2010 roku. Podstawa wypowiedzenia by}
art. 11 ust 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, upowazniajacy wlasciciela do wypowiedzenia stosunku najmu z
zachowaniem, sze$ciomiesiecznego okresu wypowiedzenia z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy
niz 12 miesiecy. Pozwani A. S. (1) i W. S. byli nastepnie wezwani do wydania lokalu pod rygorem skierowania sprawy
na droge sadowa w celu odzyskania lokalu

Pozwani nie sg zarejestrowani jako osoby bezrobotne. Nie korzystaja rowniez z pomocy O$rodka Pomocy Spolecznej
wG.

Sad Rejonowy w toku ustalen faktycznych nie uwzglednil dokumentéw zalaczonych do pozwu wzajemnego albowiem
nie zostaly wlasciwie uwierzytelnione. Nie uwzglednit tez, jako nieistotnych dla rozstrzygniecia, notatek stuzbowych
za okres po wypowiedzeniu umowy najmu. Za nieprzydatne uznal zeznania §wiadkéw P. W.iJ. W. .

Sad Rejonowy podkreslil, ze pomimo zlozenia sprzeciwu od wyroku zaocznego pozwana M. B. nie zlozyla zadnych
nowych wnioskéw dowodowych, a nadto nie stawila sie celem przestuchania jej w charakterze strony.

Majac na wzgledzie poczynione ustalenia faktyczne Sad Rejonowy zwazyl, ze w sprawie nie byto sporne, iz powddka
jest wlaScicielem lokalu przy ulicy (...), ktérego wydania domagala sie od pozwanych. Zatem podstawa zadania byt art.
22281 k.c. Zgodnie z jego trescig roszczenie o wydanie nie przystuguje wlascicielowi, jezeli osoba, w ktérej wladztwie
rzecz sie znajduje, dysponuje skutecznym wzgledem wtasciciela uprawnieniem do wladania rzecza.

Tytul prawny pozwanych W. S. i A. S. (1) do wladania lokalem wynikaé¢ moglt z umowy najmu. Z kolei w zakresie ich
corki - pozwanej M. B. i jej maloletnich dzieci, uprawnienie wynikalo z umowy uzyczenia i zwigzane bylo z tytulem
glownych najemcow. Wygasalo zatem z dniem wygas$niecia umowy najmu.

Sad Rejonowy wskazal, ze zebrany w sprawie material dowodowy dawal podstawy do ustalenia, ze pozwani nie
mieszkali w spornym lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. Stale zamieszkiwanie w lokalu nalezy odrézni¢ od
miejsca zamieszkania w rozumieniu art. 25-28 k.c jako miejscowosci, w ktorej osoba fizyczna przebywa z zamiarem
stalego pobytu. Przepis art.11 ust 3 pkt 1, stanowigcy w tym przypadku podstawe wypowiedzenia umowy najmu, odnosi
sie do zamieszkiwania w znaczeniu stalego przebywania w lokalu stanowigcym centrum zyciowe okreslonych osob.
Oznacza to, ze te osoby w lokalu majg swoje rzeczy, nocuja w nim, gotuja. Generuje to zuzycie energii elektrycznej,
wody i gazu. Bez znaczenia pozostaje przy tym miejsce zameldowania jako kategoria administracyjnoprawna.
Ustalenie, ze lokal stanowi centrum zyciowej nie jest wylaczone w sytuacji gdy w zwiazku z aktywnoS$cia zyciowa
lokator czesto przebywa w innych miejscach. Pozwani co prawda regulowali nalezny czynsz lecz nie zamieszkiwali



opisanego w pozwie lokalu. Za niemozliwe uznat Sad Rejonowy zamieszkiwanie w tym lokalu przez pozwang M.
B. z dwojka malych dzieci, sytuacji gdy lokal pozbawiony byl biezacej wody i gazu. Zainstalowane tam ogrzewanie
elektryczne, gdy zwazylo sie nikle zuzycie energii elektrycznie, w ogdle nie bylo bowiem zalaczane. Podobnie, w lokalu
nie mo6gl zamieszkiwaé W. S., ktory sam przyznal, ze potrzeby jego zony zaspokajane byly w lokalu przy ulicy (...).

Sad Rejonowy podkredlil, ze osoby kontrolujace legalnos¢ poboru energii elektrycznej stwierdzily w toku
postepowania przygotowawczego, ze w lokalu brak bylo zwyklych §ladéw zamieszkiwania. Rurka jaka pozwany mial
doprowadza¢ wode z sasiedniego lokalu zostala wedtug jego o§wiadczenia zlikwidowana.

Dalej wskazal Sad Rejonowy, ze fakt zajmowania sie ogrédkiem czy korzystania z garazu nie byl tozsame z
wykorzystywaniem spornego lokalu do zamieszkiwania, a w takim wlaénie celu lokal przy ulicy (...) zostal wynajety
przez Gmine G., ktéra ma ustawowy obowigzek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych obywateli gospodarujac swoim
mieniem.

Zatem przestanka niezamieszkiwania w lokalu przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy zostala spelniona, co pozwalalo na
uznanie wypowiedzenia umowy najmu za wazne i skuteczne. W konsekwencji pozwanym A. i W. S. nie przystugiwal
tytul prawny do zajmowania lokalu przy ulicy (...), co obligowalo ich do wydania tego lokalu powddce. Wobec tytutu
prawnego przez najemcoéw wygaslo tez prawo do zajmowania — na zasadzie uzyczenia — tego lokalu przez corke
najemcow M. B. i jej maloletnie dzieci.

Wobec tego Sad Rejonowy, na podstawie art. 22281 k.c., nakazal pozwanym A. S. (1), W. S., M. B. i jej maloletnim
dzieciom aby opuscili i opréznili lokal mieszkalny polozony w G. przy ulicy (...). Pozwani wprawdzie nie mieszkali w
tym lokalu jednak zajmowali go pozostawiajac w nim swoje rzeczy i dysponujac kluczami.

Sad Rejonowy nie znalazl podstaw do ustalenia prawa pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego w trybie art. 14
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Ich potrzeby mieszkaniowe byly bowiem zaspokojone w lokalu przy ulicy (...) w

G., ktérego powierzchnia uzytkowa wynosita 100 m”.

Powolujac sie na tozsame okolicznoéci i art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, Sad Rejonowy oddalil
powodztwo wzajemne uznajac wypowiedzenie umowy najmu za wazne i skuteczne. Za niezasadny uznal zarzut
naruszenia art. 5 k.c. Wskazal, ze wobec wystapienia przeslanek z cytowanego przepisu ustawy o ochronie praw
lokatoréw powddka mogla wypowiedzie¢ umowe. Wskazal, ze postepowanie administracyjne dotyczace nabycia lokalu
bylo uzaleznione od istnienia waznej umowy najmu.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy powotal art. 98 k.p.c. oraz przepisami
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokatéw oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 roku, nr
163, poz. 1348). Z kolei o nieuiszczonych kosztach sagdowych orzekt na podstawie art. 83 ust 2 w zw. z art. 113 ustawy
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, w zwiazku z art. 98 k.p.c.

Wreszcie, jako podstawe utrzymania w mocy wyroku zaocznego wzgledem M. B., A. B. (1) i A. B. (2), wskazal art. 347
k.p.c.

Apelacje od wyroku z dnia 3 wrze$nia 2012 roku wniesli pozwani A. S. (1) i W. S.. Zarzucili naruszenie art. 11
ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw i art. 222 k.c. poprzez przyjecie, ze wypowiedzenie umowy najmu
bylo skuteczne w sytuacji gdy ustalenia w tym zakresie opieraly sie na ocenie oderwanej od laczacego strony
stosunku prawnego wynikajacego z niezakonczonego postepowania o wykup lokalu. Wywodzili, ze ztozona im przez
powodke oferta wykupu spornego lokalu nie przestala wigza¢ a zatem pozwani nie podejmowali krokéw ,na rzecz
widocznych sposobow wykorzystania mieszkania i stalego w nim przebywania”. Nadto wskazywali, ze ustalenie w toku
postepowania administracyjnego, iz pozwany nie zamieszkuje w lokalu, zostalo dokonane zaocznie, bez udziatu stron.



Formulujac te zarzuty domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia pow6dztwa o wydanie oraz obciazenia
powddki kosztami.

Apelacje od wyroku z dnia 15 stycznia 2013 roku (utrzymujgcego mocy wyrok zaoczny) wniosta M. B. imieniem
wlasnym i maloletnich pozwanych A. i A. B. (2) zarzucajgc:

- prowadzenie postepowania przez nieuprawniong osobe,

- naruszenie art. 379 pkt 5 k.p.c.,

- naruszenie art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw,

- blad w ustaleniach faktycznych stanowiacych podstawe wyrokowania.

W uzasadnieniu wskazala, ze nigdy nie byla strona toczacego sie procesu a zostala objeta wyrokiem eksmisyjnym.
Zarzucila, ze w spornym lokal wraz z pozwanymi zamieszkuje nadto jej siostra J. S. (1), co do ktorej Sad nie
wypowiedzial sie w orzeczeniu. Oznacza to, ze J. S. (1) moze pozosta¢ w spornym lokalu, za$ pozostali czlonkowie
rodziny muszg go opusci¢. Sytuacja taka bedzie zatem generowac konflikty rodzinne, co nie zasluguje na akceptacje.
Wywodzila nadto, ze z uwagi na tres¢ art. 14 ust 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw jej i dzieciom przystuguje
uprawnienie do lokalu socjalnego, o ktérym sad nie orzekt.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci konieczne bylo odniesienie sie do zarzutéw apelacji pozwanej M. B. wskazujacych na
niewazno$¢ postepowania.

Jeden z nich dotyczyl rozpoznania sprawy przez osobe nieuprawnionag. Zarzut ten nalezalo ocenia¢ w $wietle regulacji
art. 379 pkt 4 k.p.c. stanowiacego, ze niewaznos$¢ postepowania zachodzi gdy sklad sadu orzekajacego byl sprzeczny z
przepisami prawa albo jezeli w rozpoznaniu sprawy bral udziat sedzia wylgczony z mocy ustawy.

Niewatpliwie sklad sadu byt zgodny z art. 47 k.p.c. a czynnoéci w sprawie wykonywal uprawniony do orzekania sedzia
Sadu Rejonowego w Gliwicach. Zadna z okolicznoéci nie wskazywala przy tym aby podlegal on wylaczeniu od jej
rozpoznania na zasadzie art. 48 k.p.c. lub 49 k.p.c. Takze w apelacji M. B. nie wskazano jakie okoliczno$ci mialby
Swiadczy¢ o podstawach ewentualnego wylaczenia sedziego, wzgledzie z czego skarzaca wywodzi brak jego uprawnien
do prowadzenia postepowania.

Swiadczylo to o oczywistej bezzasadnoéci opisanego zarzutu.

Podobnie oceni¢ nalezalo zarzut pozbawienia mozliwo$ci obrony w toku procesu praw przez pozwanej M. B.
i reprezentowanych przez nig maloletnich A. i A. B. (2). Osoby te zostaly wezwanie do udzialu w sprawie
postanowieniem z dnia 20 grudnia 2011 roku (k. 209), przez co zgodnie z art. 19881 k.p.c. staly sie pozwanymi.
Nastepnie pozwanej M. B. dzialajacej w imieniu wlasnym i maloletnich pozwanych doreczono odpis pozwu
zobowiazujac do zlozenia odpowiedzi na pozew (k. 222). Pozwana potwierdzila jego otrzymanie i wniosta o odroczenie
pierwszej rozprawy jak miala sie odby¢ po doreczeniu tegoz odpisu (pismo k. 226). Nastepnie w toku postepowania
byla informowana o terminach rozprawy, doreczano jej wszelka przeznaczong dla niej korespondencje, w tym odpis
wyroku zaocznego od ktdrego wniosla sprzeciw. Przeczylo to tezie o pozbawieniu mozliwoéci obrony praw.

Tym samym zaskarzone orzeczenia nie mogly by¢ wzruszone ze wzgledu na niewazno$¢ postepowania, co umozliwialo
i czynilo koniecznym dokonanie oceny pozostalych zarzutow apelacji.

Przechodzac zatem do zarzutu sprzecznosci ustalen faktycznych ze zgromadzonym materialem dowodowym wskazaé
trzeba, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c. wymaga nie
polemiki, lecz wskazania, ze sad ten uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to



bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonania swobodnej oceny dowodéw. Tymczasem
apelacje pozwanych w istocie nie podwazaja prawidlowosci rozumowania Sadu Rejonowego i nie wskazuja z
jakich przyczyn ustalenia Sadu Rejonowego mialyby byé¢ niezgodne z zasadami stanowigcymi o ocenie materiatu
dowodowego. Apelacja pozwanych W. S.1i A. S. (1) nie stawia w tym zakresie Sagdowi Rejonowemu zadnych zarzutow,
podobnie jak apelacja pozwanej M. B., ktora jedynie polemizuje z tymi ustaleniami poprzez stawianie niepopartej
szersza argumentacja tezy, ze pozwani zamieszkuja w spornym lokalu.

Zatem brak bylo podstaw do kwestionowania prawidlowo$ci dokonanych przez Sad Rejonowy ustalen. Byly one
bowiem prawidlowe, a ocena zebranego materialu dowodowego przeprowadzona zostala zgodnie z art. 23381 k.p.c.
Przy dokonywaniu ustaleii nie zostaly przekroczone granice swobodnej oceny dowodéw albowiem na podstawie
dowodow, ktorych moc opisano w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, Sad Rejonowy wyprowadzit prawidlowe
wnioski zgodne z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia Zyciowego i wiedzy ogoélne;.

Ustalenia te Sad Okregowy przyjmuje za wlasne bez potrzeby ich ponownego przytaczania.

Wymagaja one jednak uzupelnienia albowiem Sad Rejonowy w toku ustalenr pominal dwie okolicznoéci istotne dla
rozstrzygniecia.

Pierwsza nich, istotna z uwagi na tres$¢ art. 15 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw, to powolywana w sprzeciwie od
wyroku zaocznego i ponowiona w apelacji pozwanej M. B., kwestia zajmowania lokalu przez J. S. (2).

W tym aspekcie wskazaé trzeba, ze okoliczno$ci sprawy nie wskazywaly aby takze i ta osoba powinna by¢ objeta
orzeczeniem. Juz bowiem w pozwie wzajemnym pozwani A. i W. S. wskazywali tylko na M. B. i jej dzieci jako osoby
zamieszkujace przy ul. (...) (k.54v). Takze $wiadek S. B. sluchany na wniosek pozwanego zeznal, ze widywal w spornym
lokalu jedynie Zone pozwanego i jego starsza corke (k. 352). Z treSci umowy najmu (k. 18v) wynika natomiast, ze starsza
corka pozwanych jest M. B. (w dacie zawarcia umowy S.). Wreszcie, z samej treéci pisma J. S. (1) (k. 457v) wynikalo,
ze powolywanie sie na fakt zamieszkiwania w spornym lokalu jest niewiarygodne. Wszak J. S. (1) wskazywala, ze o
sprawie sadowej dotyczacej wydania lokalu dowiedziala sie w pazdzierniku 2012 roku, kiedy to miala przebywac u
siostry M. B.. Stwierdzenie to jest nielogiczne i dowodzi jego sporzadzenia tylko na potrzeby toczacego sie procesu.
Niezrozumialym bowiem jest jak J. S. (1) mogla dowiedzie¢ sie o postepowaniu sagdowym dopiero w pazdzierniku 2012
rokuito ,,przebywajac u siostry”, z ktéra przeciez wedlug dalszych twierdzen pisma miala stale zamieszkiwac¢ od 10 lat.

Okolicznosci te przeczyly aby J. S. (1) zajmowala sporny lokal. Zatem nie objecie tej osoby rozstrzygnieciem nie
stanowilo o naruszeniu art. 15 ustawy o ochronie praw lokatoré6w. Niewyeksponowanie tego faktu w uzasadnieniu
zaskarzonych wyrokéw nie $wiadcezylo zatem o wadliwo$ci zaskarzonych orzeczen.

Druga z istotnych okoliczno$ci pominietych przez Sad Rejonowy dotyczyla wysoko$ci czynszu za sporny lokal.
Zgodnie bowiem z przepisem, ktory powodka uczynila podstawa swojego zadania a Sad Rejonowy, jedng z podstaw
rozstrzygniecia, to jest. art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wypowiedzenie najmu lokalu z powodu
niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesiecy, moze nastapi¢ tylko gdy czynsz jest nizszy niz 3%
wartoSci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

Wobec tego, w trybie art. 230 k.p.c., na podstawie niekwestionowanego o§wiadczenia W. S. zlozonego na rozprawie
odwolawczej Sad Okregowy ustalil, ze warto$¢ oplat za lokal, stanowiacych rownowarto$c¢ czynszu wynosi obecnie 640
zlotych, a w poprzednich latach byla nieznacznie nizsza.

Majac na wzgledzie ta okolicznoéé oraz fakt, ze powierzchnia uzytkowa spornego lokalu wynosila 94,16 m® (co
wynikalo wprost z treSci umowy najmu), Sad Okregowy stwierdzil, ze czynsz za lokal przy ulicy (...) w G., nie
przekraczal 3% jego wartoSci odtworzeniowej w skali roku zaréwno w dacie doreczenia pozwanym A. i W. S.
wypowiedzenia umowy najmu (to jest w marcu 2010 roku) jak i w calym okresie biegu terminu wypowiedzenia umowy
(to jest w II i IIT kwartale 2010 roku). Istotne bylo tu, ze w marcu 2010 roku wskaznik przeliczeniowy odtworzenia

1m” powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych wynosil 3.323 zlote (obwieszczenie z dnia 24 wrzeénia 2009



roku, Dz. U. Woj. Sl. z 2009 roku, Nr 176 poz. 3244). Natomiast w II i III kwartale 2010 roku (kiedy bieg} termin
wypowiedzenia) wynosil 3.326 zlotych (obwieszczenie z dnia 30 marca 2010 roku, Dz. U. Woj. Sl. z 2010 roku, Nr 59
poz. 995). Wobec tego warto$¢ odtworzeniowa spornego lokalu w skali roku wynosita 312.893,69 zlotych w I kwartale
2010 roku oraz 313.176,16 zlotych w II i III kwartale 2010 roku. Odpowiednio maksymalna roczna kwota czynszu,
ktérej przekroczenie uniemozliwialo wypowiedzenie umowy najmu z powodu niezamieszkiwania najemcy wynosila
9.386,81 zlotych w I kwartale 2010 roku i 9.395,29 zlotych w II i III kwartale 2010 roku. Niewatpliwie zatem byla to
kwota wyzsza niz roczna suma czynszu za lokal w dacie doreczenia wypowiedzenia umowy jak i uplywu terminu jej
wypowiedzenia. Wszak maksymalng warto$¢ czynsz za lokal uzyskal obecnie i wynosil 640 zlotych miesiecznie, za$
w poprzednich latach byl nizszy.

Reasumujgc, powddka byla uprawniona do wypowiedzenia umowy najmu ze wzgledu na niezamieszkiwanie w nim
najemcow przez okres dluzszy niz 12 miesiecy, a wobec uplywu 6 miesiecznego terminu wypowiedzenia z art. 11 ust. 3
pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ustal stosunek najmu lokalu przy ulicy (...) w G., laczacy powodke i pozwanych
A.S. (1) i W. S.. Dodaé tu wypada, ze wykladnia znaczenia pojecia ,zamieszkiwanie” na gruncie tegoz przepisu zostala
prawidlowo dokonana przez Sad Rejonowy. Okoliczno$ci sprawy wskazywaly niezbicie, ze lokal przy ulicy (...) nie
byl centrum zyciowym pozwanych i nie mogl sie nim sta¢ z tej racji, ze pozwani przechowywali tam swoje rzeczy,
pozwany dbal o ogréd, korzystal z garazu, czy okazyjnie przyjmowal w tym lokalu kontrahentéw lub znajomych, z
ktorymi omawial sprawy zawodowe. Opisany zeznaniami §wiadkéw stan lokalu, brak w nim biezacej wody i gazu, a
takze zuzycie energii na znikomym poziomie wskazywaly, ze od 2004 roku lokal ten nie jest wykorzystywany jako
lokal mieszkalny.

Powolywany w apelacji pozwanych W. S. i A. S. (2) zarzut dotyczacy braku cofniecia przez powodke oferty sprzedazy
lokalu, takze nie mogl §wiadczy¢ o istnieniu po stronie pozwanych skutecznego wzgledem powddki uprawnienia do
wladania przedmiotem sporu. Rzecz bowiem w tym, ze okoliczno$ci sprawy nie wskazywaly, aby pozwana Gmina
zobowigzala sie wobec pozwanych do sprzedazy spornego lokalu. Wynika z nich natomiast, ze to pozwani wystapili
do powodki z propozycja nabycia lokalu, a nie powddka do pozwanych z oferta sprzedazy.

Material dowodowy sprawy nie pozwalal na ustalenie aby strony zwiazane byly oferta w rozumieniu art. 66 k.c., to jest
aby jedna z nich skierowala do drugiej o§wiadczenie zawierajace istotne postanowienia przyszlej umowy sprzedazy
nieruchomosci i aby o$wiadczenie takie zostalo przyjete. Nie budzilo tez watpliwoéci, ze strony nie byly zwigzane
umowa przedwstepna w rozumieniu art. 389 k.c. O istnieniu umowy przedwstepnej lub zwigzaniu stron oferta nie
moégl w szczegoblnosci Swiadezy¢ fakt wplacenia powddce przez pozwanych zaliczki na wycene lokalu.

Nie moglo zatem budzi¢ watpliwosci, ze zadna stanowcza wola zbycia spornego lokalu nie zostala wyrazona przez
umocowane do tego organy Gminy G. i skierowana do pozwanych.

Istotnym bylo nadto, Ze to ustalenia postepowania sadowego mialy podstawowe znaczenie dla postepowania o wykup
lokalu, skoro powo6dka dopuszczalno$é jego zbycia uzalezniala od istnienia waznej umowy najmu. Niewatpliwie
natomiast wigzace ustalenie istnienia lub nieistnienia najmu lokalu nalezy do postepowania cywilnego.

Wobec tego zarzuty apelacji pozwanych A. S. (1) i W. S. nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Wobec skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu wygasto ich prawo do zajmowania spornego lokalu, konsekwencjg czego bylo
wygasniecie wynikajacego z relacji rodzinnych, prawa pozwanych M. B., A. B. (1) i A. B. (2).

W konsekwencji rozstrzygniecie Sadu Rejonowego, ktéry nakazal pozwanym wydanie lokalu mieszkalnego przy ulicy
(...) bylo prawidlowe.

Zashugujacym na aprobate bylo takze rozstrzygniecie ustalajace brak uprawnienia pozwanych do otrzymania lokalu
socjalnego. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 4 in fine ustawy o ochronie praw lokatoréw, sad nie jest zobowigzany do
przyznania lokalu socjalnego jezeli osoba, ktdrej rozstrzygniecie dotyczy ma mozliwo$éc zamieszkania w innym lokalu.
Prawidlowe w tym zakresie ustalenia Sgdu Rejonowego wskazuja, ze pozwani maja mozliwo$é i faktycznie zamieszkujg



w innym lokalu niz objety pozwem. Zatem brak bylo podstaw do obciazania Gminy G. obowigzkiem zapewniania im
lokalu socjalnego.

Jakkolwiek wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo wzajemne nie zostal zaskarzony, a zatem nie podlegal kontroli
instancyjnej, to wskazaé trzeba, ze oddalenie powodztwa wzajemnego nie bylo tylko i wylacznie konsekwencja
uwzglednienia powodztwa gléwnego. Sad Rejonowy rozpoznajac powoddztwo wzajemne w istocie nie powinien byt
dokonywa¢ oceny prawidlowo$ci wypowiedzenia umowy najmu. Powddztwo wzajemne podlegalo bowiem oddaleniu
ze wzgledu na brak interesu prawnego. Jak sie przyjmuje w orzecznictwie brak jest interesu prawnego w ustaleniu
stosunku najmu gdy toczy sie sprawa o $wiadczenie (1j. eksmisje) przeciwko powodom sprawy o ustalenie (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 1996 roku, III CZP 115/96, OSNC 1997/4/35, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 4 grudnia 1998 roku, III CKN 56/98, Lex nr 35754).

Reasumujqge, zaskarzony wyrok znajdowal oparcie w przepisach prawa, co skutkowaé musialo
oddaleniem apelacji pozwanych jako niezasadnych, a to na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego obciazajacych petnoletnich pozwanych Sqd Okregowy
orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Zasqdzong na rzecz powédki kwota obejmowata wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokosci stawki minimalnej zgodnej z §9 pkt 1 w zw. z §12 ust. 1 pkt 1
rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz 490).

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sqd Okregowy nie obcigzyl maloletnich pozwanych A. i A. B.
(2) kosztami postepowania odwolawczego. Okolicznosci sprawy nie wskazywatly bowiem aby
posiadaly one jakikolwiek majqgtek, nadto nie powinny ponosié odpowiedzialnosci za dzialania
przedstawicielki ustawowej, ktora odmawiata dobrowolnego wydania przedmiotu sporu.

SSR del. Marcin Rak SSO Leszek Dabek SSO Barbara Braziewicz



