Sygn. akt III Ca 1698/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lutego 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Tomasz Tatarczyk
Sedzia SO Barbara Braziewicz (spr.)

SO Andrzej Dyrda

Protokolant Dominika Tarasiewicz

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2015 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy G.

przeciwko J. W.i E. W.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 11 sierpnia 2014 r., sygn. akt I C 1418/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza solidarnie od pozwanych J. W. i E. W. na rzecz powddki kwote 60 (szesédziesiqt) zltotych
z tytulu zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Andrzej Dyrda SSO Tomasz Tatarczyk SSO Barbara Braziewicz

UZASADNIENIE

Gmina G. wniosla o nakazanie pozwanym J. W. i E. W. wydania powo6dce lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy
ul. (...) w stanie wolnym od os6b i rzeczy, nadania wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci, orzeczenia o
braku uprawnienn pozwanych do lokalu socjalnego oraz zasadzenia solidarnie kosztow postepowania wedlug norm
prawem przepisanych. W uzasadnieniu podniesiono, ze pozwani wstapili w najem spornego lokalu mieszkalnego przy

ul. (...) o powierzchni uzytkowej 87,50 m* w sposéb dorozumiany po $émierci matki J. W.. Nie spisano pisemnej umowy
najmu. Dalej zauwazono, ze pozwani nie placa czynszu. Na dzien 31 sierpnia 2012r. zalegloSci wynosily 42.432,27 zt.
Pismem z dnia 23 kwietnia 2012r. pozwani zostali wezwani do zaplaty zaleglo$ci pod rygorem wypowiedzenia umowy
najmu. Umowa najmu zostala wypowiedziana pismem z dnia 14 czerwca 2012r. ze skutkiem na dzien 31 sierpnia
2012r. Pozwani nie posiadaja uprawnien do otrzymania lokalu socjalnego. Sa w wieku, w ktérym mogg pracowac
zawodowo i placi¢ czynsz.

Pozwani, w odpowiedzi na pozew, wnieéli o oddalenie powodztwa w calo$ci jako bezzasadnego i przedwczesnego,
zasadzenia na rzecz pozwanych kosztéw sadowych, w tym Kkosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm



przepisanych oraz — w razie uwzglednienia powddztwa — ustalenia uprawnienia pozwanych do przyznania im lokalu
socjalnego oraz wstrzymania wykonania oprdznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. W uzasadnieniu podnies$li, ze pomiedzy stronami nigdy nie doszlo do zawarcia umowy
najmu, dlatego tez pozwani wnieéli na podstawie art. 691 k.c. sprawe o ustalenie wstapienia w stosunek najmu
po zmarlej W. W. (1). Wobec powyzszego pow6dztwo w ocenie pozwanych jest przedwczesne. Wypowiedzenie
dorozumianej umowy najmu, ktéra nigdy nie zostala zawarta, nie moze zosta¢ uznane na prawnie skuteczne. Pozwani
podniesli tez, ze sa rencistami o stosunkowo niskich dochodach, dlatego tez przystuguje im prawo do lokalu socjalnego.
Nadto zarzucono powodce niewskazanie jako osoby pozwanej R. W., pomimo iz powddka wiedziala o fakcie jego
zamieszkiwania w mieszkaniu.

Pismem z dnia 5 listopada 2012r. powodka rozszerzyta pozew o pozwanego R. W. z uwagi na fakt, iz pozwany mieszka
przy ul. (...).

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 11 sierpnia 2014r. Sad Rejonowy w Gliwicach uwzglednil Zadanie powodki i nakazal
pozwanym J. W., E. W. i R. W. opuszczenie i oproznienie z rzeczy lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul.
(...) i wydanie go powodce Gminie G. w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy; przyznal pozwanym J. W. i E. W. prawo do
lokalu socjalnego, wstrzymujac wykonanie wyroku do czasu zlozenia przez Gmine G. oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego; nie przyznal pozwanemu R. W. prawa do lokalu socjalnego; zasadzil od pozwanych solidarnie na
rzecz powodki kwote 320 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 120zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Z ustalen Sadu Rejonowego wynika, ze powodka Gmina G. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w G.
przy ul. (...). Najemcami tego lokalu od 1947r. byli rodzice J. W.. Ojciec zmart w 1973r., natomiast matka w 1995r. J. W.
od urodzenia mieszkal przy ul. (...), E. W. od 1990r., natomiast ich syn R. W. od 1986r. W lokalu aktualnie mieszkaja J.
W., E. W.iR. W.. Pozwani po $§mierci matki J. W. nie placili regularnie nalezno$ci wynikajacych z zajmowania lokalu
przyul. (...). Od marca 2007 do 31 sierpnia 2011 brak bylo jakichkolwiek wptat. Od stycznia 2012r. nalezno$ci wplywaja
regularnie. Pismem z dnia 23 kwietnia 2012r. wezwano pozwanych do zaplaty naleznoSci za mieszkanie w lacznej
kwocie 41.516,91 zt w terminie jednego miesigca od daty otrzymania pisma pod rygorem wypowiedzenia umowy
najmu. Pismem z dnia 14 czerwca 2012r. powédka wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego ze skutkiem
na dzien 31 sierpnia 2012r. na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wobec stwierdzonych zalegloSci w zaplacie czynszu i optat dodatkowych
za okres powyzej trzech miesiecy i nieuregulowania ich pomimo wyznaczenia miesiecznego terminu w pi$mie z dnia
23 kwietnia 2012r. Powddka wezwala pozwanych do wydania lokalu do dnia 20 wrzeénia 2012r., jednak nadal zajmuja
onilokal. J. W. po wypadku drogowym otrzymuje §wiadczenie rentowe w wysokoSci 1100 zl miesiecznie. E. W. pobiera
rente w wysokos$ci okolo 1500 zl miesiecznie ze wzgledu na doznany wylew. J. W. i E. W. nie korzystaja ze wsparcia
o$rodka pomocy spolecznej w G.. R. W. pracuje, osiggajac doch6d w wysokosci 1.680 zl brutto miesiecznie. Pozwani nie
majg tytulu prawnego uprawniajacego ich do zamieszkania w innym lokalu. J. W. w roku 1995 wnioskowal o zmiane
sposobu ogrzewania lokalu na elektryczny. W 2012r. destrukeji ulegla Sciana komina, jego odgruzowanie nastgpito w
2013r. Pozwani nie wystepowali przeciwko powodce z roszczeniem o odszkodowanie z kontraktu. Strony nie poczynily
ustalen co do obnizenia czynszu z powodu stanu technicznego lokalu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo zastuguje na uwzglednienie. W niniejszej
sprawie bezspornym byt zaréwno fakt, iz powdédka Gmina G. jest wlascicielem mieszkania polozonego w G. przy ul.
(...), jak i fakt, ze mieszkanie to bylo wczesniej wynajmowane przez matke J. W., za§ w chwili jej Smierci pozwani
mieszkali przy ul. (...). W tej sytuacji zgodnie z art. 691 § 1 k.c. J. W. wstgpil w stosunek najmu lokalu, jako ze
miesci sie w kregu os6b wskazanych w art. 691 § 1 k.c. Woéwczas wstgpienie w stosunek najmu nastepuje z mocy
prawa, bez konieczno$ci zawierania nowej umowy najmu miedzy sukcesorem a wynajmujacym, za$ miedzy osoba,
ktora wstapila w stosunek najmu, a wynajmujacym z mocy prawa istnieje stosunek prawny o takiej samej tresci jak
stosunek, ktory laczyl wynajmujacego z dotychczasowym najemcg (tak G. Koziel (w:) ,,Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom III” (red.) A. Kidyba, 2010, Lex/el). W konsekwencji pozwanego J. W. i jego malzonke laczyta od chwili §mierci
matki J. W. umowa najmu, za$ mieszkajacy z nimi syn wywodzil uprawnienie do zamieszkiwania lokalu od prawa



rodzicow. Wszyscy pozwani posiadaja wiec status lokatoréw w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Powo6dce
przystugiwalo za§ prawo wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu w oparciu o przepisy przywolanej powyzej
ustawy. Gmina G. pismem z dnia 14 czerwca 2012r. wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego ze skutkiem
na dzien 31 sierpnia 2012r. na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wobec stwierdzonych zalegloéci w zaplacie czynszu i oplat dodatkowych
za okres powyzej trzech miesiecy i nieuregulowania ich, pomimo wyznaczenia miesiecznego terminu w pi$mie z dnia
23 kwietnia 2012r. Pozwani nie negowali swoich wieloletnich zaleglo$ci w placeniu czynszu (bezspornym bylo, ze
wynosily one wiecej niz 3 miesiace), jak i uprzedzenia ich przez powddke o zamiarze wypowiedzenia umowy wraz
z wyznaczeniem im dodatkowego terminu do zaplaty zobowiazan. Pozwani nie kwestionowali réwniez doreczenia
im wypowiedzenia umowy najmu. Dokonane przez powodke wypowiedzenie umowy najmu bylo skuteczne. Sytuacji
pozwanych nie zmienia w zadnym zakresie stan techniczny zajmowanego przez nich lokalu. Ustawa z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie
wskazuje takiej podstawy jako przestanki usprawiedliwiajacej nieplacenie czynszu. Pozwani nie wytoczyli powodztwa
o odszkodowanie z tytulu nienaleznego wykonania umowy najmu. Cytowana powyzej ustawa okre$la w art. 6a i 6b
obowiazki najemcy i wynajmujacego w zakresie utrzymywania wlasciwego stanu technicznego lokalu, wylaczajac
w tym zakresie przepisy k.c. (tak wyrok SA w Szczecinie z dnia 29 sierpnia 2012 r., sygn. akt I ACa 429/12, Lex
nr 1220621). Nie kreuje jednoczesnie zadnej podstawy do obnizenia czynszu w razie niespelniania obowigzkow
lezacych po stronie wynajmujacego. Skoro po wypowiedzeniu umowy najmu pozwani nie mieli prawa dluzej zajmowaé
mieszkania przy ul. (...), powodka miala prawa zadaé opuszczenia przez nich tego lokalu. Zgodnie z art. 222 § 1
k.c. wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz ta zostala mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Pozwani nie wykazali,
by przystugiwalo im takie uprawnienie wzgledem powddki, z tego tez wzgledu Sad nakazal pozwanym opréznié,
opusdci¢ i wydaé powddce lokal mieszkalny polozony w G. przy ul. (...). Z uwagi na fakt, iz pozwani byli lokatorami
w rozumieniu cytowanej powyzej ustawy, niezbedne bylo wydanie wobec nich orzeczenia w przedmiocie prawa do
lokalu socjalnego. Pozwani nie dysponuja prawem do innego lokalu. J. W. i E. W. s3 rencistami z orzeczonym
stopniem niepelnosprawnos$ci. Osiggaja niezbyt wysoki dochod. Z tego tez wzgledu Sad ustalil, ze przystuguje im
prawo do lokalu socjalnego, a na podstawie art. 14 ust. 6 cytowanej powyzej ustawy, wstrzymano wzgledem nich
wykonanie opréznienia lokalu do momentu przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Sad ustalil,
ze prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje R. W., jako ze jest on osoba zdrowa, pracujaca, osiggajaca staly dochéd.
Brak jakichkolwiek przestanek, zar6wno obligatoryjnych jak i fakultatywnych, przemawiajacych za przyznaniem mu
uprawnienia w tym zakresie. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.

Od powyzszego wyroku pozwani E. W.iJ. W. zlozyli apelacje, zaskarzajac wyrok w calo$ci. We wnioskach apelacyjnych
skarzacy zadali uchylenia i zmiany zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloéci jako bezzasadnego
i zasgdzenie od powoda na ich rzecz kosztow postepowania w instancji odwolawczej wg norm przepisanych, w tym
kosztow zastepstwa procesowego. Zarzucili Sadowi naruszenie prawa materialnego tj. art. 11 ust.2 pkt 2 ( nie 3
jak omylkowo w apelacji wskazano) ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
k.c. — poprzez jego zastosowanie pomimo braku przestanek, albowiem nie bylo ponad trzech pelych okresow
zaleglo$ci czynszowych na lokalu pozwanych; blad w ustaleniach faktycznych stanowiacych podstawe wydanego
wyroku polegajacy na przyjeciu, iz pozwani zalegali wobec powodki z zaplata czynszu za trzy pelne okresy platnosSci
i powodka skutecznie wypowiedziala umowe najmu pozwanym; przepisOw postepowania tj.art.233k.p.c. poprzez
niedostateczne wyjaénienie przedmiotowej sprawy, a zwlaszcza nie wyja$nienie za jaki okres zdaniem powodki
pozwani zalegali z oplatami czynszowymi, zwlaszcza w $§wietle cofniecia ze zrzeczeniem sie roszczenia powodztwa
powodki w sprawie o zaplate czynszu toczacej sie w Sadzie Rejonowym pod sygn. akt IIC 1866/13.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania wg norm prawem
przepisanych, na poparcie swojego stanowiska przedstawiajac stosowna argumentacje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja pozwanych jest nieuzasadniona, gdyz zaskarzony wyrok nalezy uznac¢ za trafny.

Podniesione w apelacji zarzuty dopuszczenia sie przez Sad bledu w ustaleniach faktycznych, naruszenia prawa
procesowego i materialnego sa chybione.

Sad Okregowy podziela i uznaje za swoje zaréwno ustalenia faktyczne jak i prawne poczynione przez Sad Rejonowy,
poniewaz ustalenia te znajdujg oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktére to dowody Sad ten ocenit
w granicach zakreslonych przepisem art. 233 § 1 k.p.c., wbrew twierdzeniom pozwanych. Orzekajac Sad Rejonowy nie
uchybil zasadom logicznego rozumowania, ani tez doSwiadczenia zyciowego. Wnioski Sadu pierwszej instancji, co do
faktéw w sposob logiczny wynikaja z tre$ci dowodow zgromadzonych w sprawie, a zaoferowanych przez obie strony.

Za bezzasadny nalezalo uznaé zarzut dopuszczenia sie przez Sad bledu w ustaleniach faktycznych stanowigcych
podstawe wydanego wyroku polegajacego na przyjeciu, iz pozwani zalegali wobec powddki z zaplata czynszu za trzy
pelne okresy platno$ci i powddka skutecznie wypowiedziala umowe najmu pozwanym.

Bezspornym w sprawie bylo, iz pozwani po $mierci matki J. W. nie placili regularnie naleznosci wynikajacych z
zajmowania lokalu w G. przy ul. (...). Przy czym za okres od marca 2007 do 31 sierpnia 2011 pozwani nie uiScili na rzecz
powodki zadnych wplat. Sam pozwany J. W. stuchany na rozprawie w dniu 19 grudnia 2012r. przyznal, iz ze wzgledu na
trudng sytuacje materialng malzonkowie W. nie placili regularnie czynszu. Co wiecej stwierdzil, iz od 2005r. do 2011r
w ogole nie placili za czynsz na rzecz powo6dki. Dopiero od 2011r. zaczeli placi¢. Zeznania pozwanego potwierdzila
takze przestuchiwana na tej rozprawie pozwana E. W., ktéra nadto dodala, iz zawsze malzonkowie wiedzieli ile wynosi
czynsziile powinni placié na rzecz powoddki (k.57 verte akt). Sad meriti ustalil, iz dopiero od stycznia 2012r. nalezno$ci
wplywaly do powodki regularnie. Pismem z dnia 23 kwietnia 2012r. wezwano pozwanych do zaplaty nalezno$ci za
mieszkanie w lacznej kwocie 41.516,91 zl, na ktora skladajg sie zalegloé¢ gléwna na dzien 31 marca 2012r. w kwocie
29.865,98z71 ( rownowarto$¢ 6wezesnych 57 miesiecznych czynszéw pozwanych ) i ustawowe odsetki na ten dzien
w kwocie 11.651,02z1 w terminie jednego miesigca od daty otrzymania pisma pod rygorem wypowiedzenia umowy
najmu. Pozwani otrzymali wezwania do zaplaty powyzszej kwoty, a ich odbiér potwierdzili w dniu 27 kwietnia 2012r.
wlasnorecznym podpisem. Pozwani nie dokonali jednak wplaty tej zaleglosci do chwili obecnej. Wobec braku zaptaty
powodka pismem z dnia 14 czerwca 2012r. wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego ze skutkiem na dzien
31 sierpnia 2012r. na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wobec stwierdzonych zaleglo$ci po stronie pozwanych w zaplacie czynszu i oplat
dodatkowych za okres powyzej trzech miesiecy i nieuregulowania ich pomimo wyznaczenia miesiecznego terminu w
piSmie z dnia 23 kwietnia 2012r. Odbiér pisma zawierajacego wypowiedzenie umowy najmu pozwani pokwitowali w
dniu 19 czerwca 2012r. Powodka wezwala pozwanych do wydania lokalu do dnia 20 wrzeénia 2012r., jednak ci nadal
zajmuja przedmiotowy lokal.

Zatem , trafnie ustalil Sad meriti, iz pozwani zalegali wobec powodki z zaplata czynszu za trzy pelne okresy platnosci,
a powoddka skutecznie wypowiedziala umowe najmu pozwanym.

Tym samym, w ustalonych okoliczno$ciach sprawy, wobec przyznania przez samych pozwanych, iz ci zalegali wobec
powddki z oplatami z tytulu najmu zajmowanego lokalu za bardzo dlugi okres czasu, takze z uwagi na fakt ich nie
uregulowania w dalszym ciagu, za bezzasadny nalezalo uznac zarzut naruszenia przez Sad regulacji art.23381 k.p.c. Nie
ulega bowiem watpliwosci, iz w takiej sytuacji pozwani sami przyznali, iz pozostawali w zwloce z zaplata czynszu wobec
powddki co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci i pomimo ich uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
im stosunku prawnego najmu i wyznaczeniu im dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych
nalezno$ci nie uczynili tego.

Zatem, nalezy stwierdzié¢, ze caloksztalt ustalen faktycznych w pelni potwierdza wnioski Sadu Rejonowego, ktére —
rowniez zdaniem Sadu Odwolawczego — w sposob logiczny wynikajg z treéci zgromadzonych w sprawie dowodow,
zaoferowanych przez obie strony i kompleksowo ocenionych przez Sad.



Z uwagi na powyzsze takze zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy prawa materialnego tj. art. 11 ust.2 pkt 2, a nie
jak omylkowo w apelacji stwierdzit skarzacy pkt 3 ( co jednoznacznie wynika z dalszych motywoéw podniesionych
w apelacji ) ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie k.c. — poprzez jego
wadliwe zastosowanie nie byl zasadny, albowiem ziécily sie wszystkie przestanki konieczne do jego zastosowania.
Roéwnoczesnie powodka wyczerpala i zachowala procedure przewidziang art. 11 ust. 2 pkt 2 cytowanej powyzej ustawy.
Tym samym powyzszy zarzut naruszenia tej regulacji przez Sad meriti réwniez nalezalo uzna¢ za chybiony.

Konkludujac, zaskarzony wyrok odpowiada prawu, a zarzuty pozwanych nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Z przestawionych wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje pozwanych oddalono jako
bezzasadngq. O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono po mysli art. 98 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c. i w oparciu o § 2 ust.11i 2, § 10 pkt 1 w zw. z § 13 ust.1 pkt 1 rozporzqdzenia Ministra
Sprawiedliwosci

z dnia 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr 163, poz. 1348, z pézn. zm.).

SSO Andrzej Dyrda SSO Tomasz Tatarczyk SSO Barbara Braziewicz



