Sygn. akt II Ca 554/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 sierpnia 2014 r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Bajor-Nadolska (spr.)
Sedziowie: SSO Malgorzata Klesyk

SSO Cezary Klepacz

Protokolant: protokolant sadowy Iwona Cierpikowska

po rozpoznaniu w dniu 20 sierpnia 2014 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy S.

przeciwko J. S. (1), A. S.,J.S. (2)i D. S.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Sandomierzu

z dnia 24 marca 2014 r., sygn. I C 614/12

zmienia zaskarzony wyrok w catoéci i nakazuje pozwanym J. S. (1), A. S., J. S. (2) i D. S. oprdznienie lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) i wydanie tego lokalu Gminie S.; orzeka, ze pozwanym nie przystuguje
prawo do lokalu socjalnego; zasadza od J. S. (1), A. S., J. S. (2) i D. S. na rzecz Gminy S. kwote 580 (piecset
osiemdziesiat) zlotych tytulem kosztow procesu za obie instancje.

Sygn. akt II Ca 554/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 marca 2014 r. Sad Rejonowy w Sandomierzu oddalit powddztwo
Gminy S., ktérym domagala sie nakazania pozwanym J. S. (1), A.

M. S.oraz maloletnim J. S. (2)i D. S.opuszczenie i

oprdznienie lokalu mieszkalnego polozonego w S.przy (...) wraz

ze wszystkimi rzeczami oraz orzekl o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, Zze dnia 5 grudnia 2008 r. Gmina S.zawarla z

J. S. (1)umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S.przy

(...), o pow. uzytkowej 41,34 m", na czas nieoznaczony. Powyzszy lokal
zajmowany jest przez J. S. (1)oraz jego malzonke A. S.i maloletnie corki J.
S.i D. S.. Na mocy postanowienia z dnia 29.02.2008 r. w sprawie o sygn. akt



I Ns 265/07 Sadu Rejonowego w Sandomierzu J. S. (1)nabyt w drodze dziedziczenia

udzial Y2 w spéldzielczym wlasno$ciowym prawie do lokalu mieszkalnego nr (...)przy

ul. (...)w S., o powierzchni uzytkowej 80,8 m-. Aktem notarialnym

z dnia 01.02.2011 nr. rep. (...)J. S. (1)dokonat dzialu spadku i na mocy tej

umowy lokal przy ul. (...)przypad}l w caloéci jego siostrze E. K..

Dnia 08.03.2006 1. J. S. (1)na mocy aktu notarialnego nr rep.(...)nabyl prawo

wlasno$ci nieruchomosci stanowiacych dzialki o numerach ewidencyjnych (...)

polozonych w S.przy ul. (...), na ktérych nastepnie wybudowal budynek

mieszkalny (ul. (...)), w ktorym wyodrebniono 4 lokale mieszkalne stanowigce

wlasno$¢ osob trzecich. J. S. (1)pozostal natomiast wspotwlascicielem udzialu w

wysoko$ci 24069/43769 wspdlnej czeSci budynku, ktéra wedlug stanu na dzien 6.12.2010 1.
nie zostala architektonicznie wyodrebniona jako odrebny lokal mieszkalny. Na mocy
umowy sprzedazy z dnia 11 maja 2010 r. J. S. (1)i A. S.nabyli prawo

wieczystego uzytkowania nieruchomosci potozonej w S., oznaczonej numerem
ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0229 ha, wraz z prawem wlasnoSci posadowionego

na niej budynku (kamienicy) - z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej
pod firmg (...)w S.. Pismem z dnia 3 grudnia 2010 r.

doreczonym pozwanemu dnia 6 grudnia 2010 r. Gmina wypowiedziala pozwanemu umowe
najmu z dnia 5.12.2008 r. z zachowaniem l-miesiecznego okresu wypowiedzenia.

istnienia ku temu przestanek, korzysta z ochronie prawnej, co w konsekwencji uniemozliwia
powodowi skuteczne rozwigzanie umowy najmu lokalu komunalnego w oparciu o art. 11 ust
3 pkt2u.0.l.

2) naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 § 11 §2 k.p.c. przez:

-pominiecie dowod6éw z dokumentéw, w tym z protokolu ogledzin sporzadzonego przez
pracownikow Urzedu Skarbowego w S. z dnia 28.06.2013r., oraz dokumentow
zalaczonych do pozwu, z ktorych wynika, ze pozwany J. S. (1) w dniu otrzymania
o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy najmu lokalu komunalnego posiadat tytut prawny do
lokalu stuzacego do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,

- dokonanie oceny dowodéw z pominieciem okolicznoéci §wiadczacych o celowym stawianiu
przeszkod przez strone pozwana w przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez
uwzglednienie zagdania pozwu w catoSci, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie do sprawy do ponownego rozpozna Sgdowi I instancji i zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztdw postepowania za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Apelacja podlegata uwzglednieniu, bowiem zarzuty w niej podniesione okazaly sie w
pelni uzasadnione.

Przepis art. 11 ust. 3 pkt. 2 ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie ustawy Kodeks cywilny stanowi o prawie wlasciciela lokalu, w ktérym
czynsz jest nizszy niz 3 % warto$ci odtworzeniowej w skali roku, do wypowiedzenia
stosunku najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesiaca
kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytut prawny do innego lokalu polozonego w tej
samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki



przewidziane dla lokalu zamiennego. Powolana norma prawna zostata przez powoda
wskazana jako podstawa wypowiedzenia umowy najmu, przy czym aby doszto do
skutecznego wypowiedzenia, a zatem utraty przez pozwanych tytulu prawnego do spornego
lokalu mieszkalnego, konieczne bylo wykazanie przez powoda, iz pozwanym przystugiwal

tytul prawny do innego lokalu, czemu -wbrew ocenie Sadu I instancji- powdd w niniejszym
postepowaniu sprostal.

Stusznie zarzuca skarzacy naruszenie przez Sad Rejonowy przepisoOw cytowane;j

ustawy t.j. art. I I ust.2 pkt 3 w zw. z art. 2 ust.I pkt 6, przez bledne przyjecie, ze pozwani

na date wypowiedzenia umowy najmu t.j. 6 grudnia 2010 r. nie dysponowali lokalem, ktory
spelialby wymogi lokalu zamiennego w rozumieniu tej ustawy. Przepis art.2 ust. I pkt 6
cytowanej ustawy zawiera ustawowgq definicje pojecia "lokal zamienny" stanowiac, ze
lokalem zamiennym jest lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowoSci, w ktorej jest
polozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie same urzadzenia techniczne,
w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu
uzywanym dotychczas; warunek ten uznaje sie za spelniony, jezeli na cztonka gospodarstwa

domowego przypada 10m” powierzchni Iacznej pokoi. Powyzsza definicja "lokalu
zamiennego" shuzy wylacznie na potrzeby stosowania regulacji zawartych w ustawie o
ochronie praw lokator6w(. . .) i nie moze by¢ odnoszona do interpretacji terminu "lokal" w
rozumieniu kodeksu cywilnego. Nie stanowi ona, przy kwalifikowaniu danego lokalu jako
lokalu zamiennego, o wymogu jego prawnego wyodrebnienia, czy wymogach technicznych
okre$lonych innymi przepisami.

Z niekwestionowanych ustalen faktycznych wynika, ze w dacie wypowiedzenia t.j. 6
grudnia 2010 r. pozwanemu przystugiwalo m.in. prawo wlasnoéci lokalu o pow. 125,41 m 2
znajdujacego sie na strychu w budynku przy ul. (...)w S.jak réwniez

prawo wlasnos$ci budynku, posadowionego na dzialce nr (...), polozonej przy (...)nr

(...)w S.. Z protokohu ogledzin spisanego w dniu 28 czerwca 2013 r. przez

pracownikéw Urzedu Skarbowego w S.(k.295), ktérego to dowodu Sad

Rejonowy w sposob nalezyty nie rozwazyl, wynika, ze lokal przy ul. (...)sklada sie z

pokoju dziennego z aneksem kuchennym i komunikacja wewnetrzna, lazienki, dwoch
pokoi, garderoby oraz pomieszczenia usytuowanego w gornej czesci poziomu mieszkania.
Podloga w nim jest wylozona plytkami ceramicznymi oraz panelami. Lazienka jest
wyposazona w urzadzenia sanitarne, a aneks kuchenny w meble i sprzet agd. Lokal ten, co
do ktérego pozwanemu przystuguje tytul prawny umozliwiajacy zamieszkanie, spelnia zatem
przeslanki wymagane dla lokalu zamiennego. Z kolei w trzykondygnacyjnej kamienicy przy
ul. (...)w trakcie ogledzin stwierdzono 9 pokoi hotelowych, w tym w pieciu z nich
znajdowaly sie aneksy kuchenne wyposazone w mebloécianki, zlewozmywaki, plyty
kuchenne elektryczne. Pozwany reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, na

rozprawie w dniu 15 kwietnia 2013 r. przyznal, ze w budynkach przy (...)i

(...)od grudnia 2010 r. nie nastapily zadne zmiany konstrukeyjne, jedynie co do
kamienicy przy ul. (...)zostalo zmienione jej przeznaczenie z mieszkaniowego na
ustugowe. Z akt sprawy administracyjnej (...)wynika , Ze zmiana

przeznaczenia budynku z mieszkalnego na handlowo-ustugowy nastapita dopiero po 15
grudnia 2010 r. (zawiadomienie ze Starostwa Powiatowego w S.k.10), do tej

daty budynek cechowala funkcja mieszkalna. Oznacza to, iz w dacie dokonania
wypowiedzenia umowy najmu, co mialo miejsce 6 grudnia 2010 r. lokale znajdujace SIe w
kamienicy przy ul. (...)w S.mialy status lokali mieszkalnych.



W $wietle powyzszych okolicznoSci faktycznych majacych oparcie w zgromadzonym

w sprawie materiale dowodowym, uzasadnione jest przyjecie , ze pozwani w chwili
wypowiedzenia dysponowali lokalem, ktory spelnial wymogi o jakich mowa art. 2
cytowanej ustawy. Kryteria takie spelnial zaréwno lokal przy ul. (...), mimo braku

jego prawnego wyodrebnienia, jak rowniez lokale znajdujace sie w kamienicy przy ul. (...)
16-17 w S.. Zauwazenia wymaga, ze brak prawnego wyodrebnienia lokalu przy

ul. (...) do chwili obecnej, ma miejsce -jak przyznal sam pozwany- ze wzgledow
podatkowych (k.296). Takie postepowanie pozwanego majace na celu unikniecie zobowiazan
podatkowych, jak réwniez rozwigzania umowy najmu lokalu komunalnego, jak stusznie
podnosi skarzacy, stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art.5 k.c. i nie zastluguje na
ochrone prawng.

Skoro po stronie pozwanych zaistnialy przestanki o jakich mowa w art. 11 ust.3 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie ustawy
Kodeks cywilny, powodowa Gmina byla uprawniona do dokonania wypowiedzenia umowy
najmu na podstawie tego przepisu. Umowa najmu lokalu przy ul. (...) w

S. zostala zatem wypowiedziana skutecznie a w konsekwencji pozwani utracili

tytul prawny do jego zajmowania. Powyzsze okolicznoSci przesadzaly o zasadnoS$ci pozwu na
podstawie art. 222§ 1 k.c. Sad Okregowy uwzgledniajac apelacje powodki, zmienit
zaskarzony wyrok i nakazal pozwanym oprdéznienie lokalu oraz na podstawie art. 14 ust. 1
cytowanej ustawy orzekl, ze pozwanym nie przystluguje uprawnienie do lokalu socjalnego z
uwagi na sytuacje materialng oraz przystugujacy im tytut prawny do zajmowania innego
lokalu mieszkalnego. Tytul prawny rodzicéw rozciaga sie na maloletnie dzieci (art.26 k.c.).

Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na mocy art.38681 k.p.c ..



