Sygn. akt V Ca 795/15

Dnia 5 kwietnia 2016 .

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Sad Okregowy w Rzeszowie V Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy-Sedzia SSO Adam Simoni (spr.)

Sedzia: SSO Malgorzata Mazur

Sedzia: SSR del. do SO Joanna Walat-Smela
Protokolant: Tomasz Kluz

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2016r. w Rzeszowie

na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy Z. reprezentowanej przez Wojta Gminy w Z.

przeciwko E. P.iS. P.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Lancucie
z dnia 16 czerwca 2015 r., sygn. akt I C 412/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w pkt I ten sposob, ze:

1. nakazuje pozwanym E. P. i S. P. aby opro6znili i wydali powodowi budynek mieszkalny i gospodarczy znajdujacy

sie na nieruchomoéci oznaczonej jako dziatka nr (...) o powierzchni 1400 m? polozonej w Z., objetej KW nr (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy

w L.,

2. orzeka, ze pozwanym przyshuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego,

3. wstrzymuje wykonanie oprdéznienia lokalu opisanego w pkt 1 do czasu zlozenia przez powoda oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego,

II. przyznaje od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Lancucie na rzecz adwokata R. R. z Kancelarii Adwokackiej w
L. kwote 147,60 zl (sto czterdzieSci siedem zlotych 60/100), tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
pozwanym z urzedu w postepowaniu apelacyjnym,

ITI. odstepuje od obcigzania pozwanych obowigzkiem zwrotu powodowi kosztéw postepowania.

SSO Malgorzata Mazur SSO Adam Simoni SSR del. do SO Joanna Walat-Smela




Sygn.akt VCa 795/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 czerwca 2015 r., sygn.. akt IC 412/14 Sad Rejonowy w Lancucie po rozpoznaniu
sprawy z powodztwa Gminy Z. w Z. reprezentowanej przez Wojta Gminy w Z. wytoczonego przeciwko pozwanym E.
P.iS.P. o oprdznienie lokalu mieszkalnego:

I. Oddalit powo6dztwo;

I1. Zasadzil od powoda Gminy Z. w Z. na rzecz pelnomocnika z urzedu pozwanych E. P. i S. P. — adwokat R. R. z
Kancelarii Adwokackiej w L. kwote 442,80 z} (czterysta czterdzieéci dwa zlote 80/100) tytulem wynagrodzenia za
nieoplacona pomoc prawng udzielona pozwanym z urzedu.

U podstaw powyzszego rozstrzygniecia legly ustalenia i wnioski zawarte w pisemnym uzasadnieniu orzeczenia z
ktoérych wynika, ze pozwana E. P. w dniu 1 grudnia 2006 roku zawarla z J. B., ojcem K. B., w formie pisemnej umowe
najmu polowy budynku mieszkalnego i budynku gospodarczego, potozonych w Z. przy ul. (...) na czas nieoznaczony,
za zaplata miesiecznego czynszu w wysokoséci 80 zl.

Powbdka Gmina Z. 8 kwietnia 2014 roku nabyla od K. B. za cene 175.000,00 zl nieruchomo$¢ gruntow polozong w
7., gmina Z., skladajaca sie z dziatki ewidencyjnej nr (...) o pow. 1400 m kw., zabudowang drewnianym budynkiem
mieszkalnym oraz drewnianym budynkiem gospodarczym (stodola), w zlym stanie technicznym, przeznaczonym do
rozbiorki.

Sprzedajacy w tym samym dniu wypowiedzial pozwanym E. P. i S. P. umowe najmu budynkéw mieszkalnego i
gospodarczego, znajdujacych sie w Z. przy ul. (...), z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, ze
skutkiem na dzien 31 lipca 2014 roku.

Wypowiedzenie nie zawieralo przyczyny wypowiedzenia umowy najmu.
Po poczynieniu powyzszych ustalen faktycznych przyjal Sad Rejonowy , ze:

najem lokali mieszkalnych podlega szczeg6lnemu rezimowi prawnemu okreslonemu w ustawie z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2014
roku, poz. 150).

Zgodnie z art. 11 ust. 1 powolanej ustawy wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego powinno by¢ pod rygorem
niewaznoSci dokonane na pi$émie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.

Jest to wymog bezwzgledny, ktdry moze by¢ uchylony wylacznie zgoda najemcy na dokonanie wypowiedzenia, co nie
ma miejsca w niniejszej sprawie.

Zbycie rzeczy najetej podczas trwania stosunku najmu nie powoduje ustania tego stosunku (art. 678 par. 1 ke).
Najemca nadal pozostaje strong tej samej umowy najmu, ale w miejsce zbywcy w stosunek najmu wstepuje nabywca
przedmiotu najmu, ktéry od chwili zbycia staje sie wynajmujacym. Od tej samej chwili zbywca zostaje wylaczony ze
stosunku najmu.

Z tych wzgledéw, gdy stosunek najmu nie zostal rozwiazany, powodztwo nalezalo oddali¢ i na podstawie wyzej
powolanych przepiséw orzec jak w punkcie pierwszym wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc w zw. z par. 19 pkt 11 par. 10 pkt 1 oraz par. 21 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 roku, poz. 461).



Powyzszy wyrok zaskarzyl apelacja powdd /k.172-176/ zarzucajac naruszenie prawa materialnego tj. art. 11 u.1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. O ochronie praw lokator6w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
poprzez bledne przyjecie, ze dokonane wypowiedziane umowy najmu bylo bezskuteczne, gdyz zostalo dokonane w
formie pisemnej i nie zawieralo przyczyny wypowiedzenia w sytuacji, w ktoérej najemcy zmuszeni byli wyrazié¢ na to
zgode z uwagi na zly stan budynku, w ktérym w chwili obecnej nie da sie mieszkaé, gdyz zagraza zyciu i zdrowiu.
Naruszenie art. 11 u. 2 pkt 4 cyt. wyzej ustawy apelujacy upatrywal w nieuwzglednieniu przez Sad I instancji wysoko$ci
czynszu jaki placili najemcy, ktory jest nizszy niz 3% wartosci odtworzeniowej budynku w skali roku, jak rowniez
nieuwzglednienie okoliczno$ci posiadania przez pozwana E. P. innego lokalu w pobliskiej miejscowosci i mozliwo$ci w
nim zamieszkania. Naruszenie art. 6 ke mialo polega¢ w ocenie apelujacego na blednym przyjeciu przez Sad I instancji,
ze powod nie udowodnit zasadnos$ci wytoczonego powoddztwa.

Apelacja zarzucila rowniez naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233 w zw. z art. 231 kpc, poprzez przekroczenie
granic i zasad swobodnej oceny dowodow, dokonanie jej wybiérczo oraz wbrew zasadom logiki i do$wiadczenia
zyciowego, poprzez bledne uznanie, ze nie zachodza podstawy do eksmisji pozwanych w sytuacji, kiedy dalsze
zamieszkiwanie w dotychczasowym lokalu mieszkalnym zagraza zyciu i zdrowiu lokatoréw, oraz koliduje z
planowanym zakofczeniem inwestycji realizowanej przez powoda dotyczacej budowy gminnego o$rodka w Z. do
ktdérego dokonczenia niezbedne jest wyburzenie budynku i dokonanie w tym miejscu planowanych przylaczy.

Apelacja wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powb6dztwa, ewentualnie jego uchylenie i
przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja powoda jest uzasadniona.

Oczywiscie racje ma Sad Rejonowy, ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréow stanowia, ze wypowiedzenie
przez wynajmujacego umowy o odplatne uzywanie lokalu moze nastapi¢ wylacznie w sytuacji gdy w wypowiedzeniu
umowy najmu okre$lona jest jego przyczyna. Takiej przyczyny rzeczywiscie nie okresla skierowane przez poprzednika
prawnego powoda K. B. w dniu 8 kwietnia 2014r. do pozwanych wypowiedzenie umowy najmu budynku mieszkalnego
i gospodarczego znajdujacych sie w Z. , przy ul (...). Obowigzkiem Sadu I instancji jest jednakze dokonanie oceny
wszystkich dowodéw, ktoére zostaly zgromadzone w toku postepowania, a to oznacza, ze nie zastosowanie tej zasady
powoduje iz ocena materialu dowodowego zostala dokonana w sposéb wybiorezy tj. z naruszeniem przepiséow art. 233
wzw. zart. 231 kpce, na co trafnie wskazuje apelujacy. Sad Rejonowy pominal, Ze jeszcze przed wytoczeniem powodztwa
zostala wydana decyzja Starosty (...) decyzjanr (...) zdnia 28 marca 2014r. znak (...)wskazujaca iz zostalo zatwierdzone
pozwolenie na rozbiorke istniejacych budynkéw na dzialce (...) w ktérym zamieszkujg pozwani (k.129-131), przy czym
z opisu technicznego rozbiorki budynku mieszkalnego wynika, Ze obiekt zagraza bezpieczenstwu ludzi i uzytkownikow
z uwagi na zly stan techniczny (127-128). Juz te okoliczno$ci nakazywaly Sadowi I instancji dokonanie oceny
zgloszonych dowodéw i zbadanie czy powyzsze okolicznoéci nie stanowily przyczyny wypowiedzenia umowy najmu
budynku mieszkalnego i gospodarczego przez powoda w stosunku do pozwanych. Skoro Sad I instancji nie dokonat
stosownej oceny tych dowodow, to rzecza Sadu Okregowego rozpatrujacego apelacje bylo zbadanie, czy zachodza
materialnoprawne przestanki do uwzglednienia zadania pozwu. W orzecznictwie SN ugruntowany jest poglad, ze
wytoczenie powodztwa przez wlasciciela nieruchomosci, stanowi najsilniejszy skutek wypowiedzenia umowy najmu.
Wilasciciel z waznych przyczyn, moze wytoczy¢ powodztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad
oprdznienia lokalu, jezeli strony nie osiggnely porozumienia, co do warunkéw i terminu rozwigzania tego stosunku. O
tym czy w konkretnym przypadku takie podstawy zaistnialy decydujace znaczenie miato ustalenie stanu faktycznego,
z ktoérego bezspornie wynika, ze lokal mieszkalny zajmowany przez pozwanych wymagal oproznienia w zwigzku z
koniecznoScia rozbidrki, na co wskazuje powolana wyzej decyzja administracyjna o rozbidérce budynku, Z art. 11.2 pkt
4 powolanej wyzej ustawy o ochronie praw lokatoréw wynika, ze podstawa wypowiedzenia umowy najmu jest sytuacja
w ktorej najemcy uzywaja lokalu, ktéry wymaga oproznienia w zwigzku z koniecznoS$cig rozbiorki. Te przestanki



zostaly spelnione w konkretnym przypadku, co uzasadnia roszczenie powoda dochodzone pozwem, czego skutkiem
jest zmiana zaskarzonego wyroku na podstawie art. 386 § 1 kpc zgodnie z postulatem wyrazonym w apelacji.

Zwazywszy na to ze pozwanym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego, albowiem naleza oni do kregu oséb
wymienionych w art. 14.1 pkt 4 u. 4 i 5 — cyt . ustawy -pozwana E. P. ma bowiem status osoby trwale bezrobotnej
natomiast pozwany S. P. status rencisty z powodu znacznego stopnia niepelnosprawnosci,- to te fakty niezaprzeczone
przez powoda usprawiedliwialy wydanie orzeczenia w przedmiocie uprawnienia pozwanych do otrzymania lokalu
socjalnego , wskutek wydania orzeczenia nakazujacego oproznienie lokalu. Obowigzek wykonania opréznienia lokalu
przez pozwanych wstrzymano zgodnie z art. 14.1 pkt 6 cyt. wyzej ustawy o ochronie praw lokatoréw do czasu zlozenia
przez strone powodowa oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania uzasadnione jest trescia art. 98 § 1 kpc w zw. z art. 19 pkt 11 § 10 pkt 1 oraz
§ 21 rozporzadzenia Ministra Spraw z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tj. DzU z 2013r. poz. 461).

Zwazywszy na szczegblna sytuacje majatkowa pozwanych, Sad uznal, ze zachodza usprawiedliwione przestanki z art.
102 kpc do nie obcigzania ich obowigzkiem zwrotu kosztow postepowania stronie powodowe;.



