Sygn. akt III Ca 18/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2018r.

Sad Okregowy w Gdansku III Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Gajewski (spr.)

SSO Joanna Wiecka — Jelinska

SSO Agata Wojciszke

Protokolant: sek. sad. M. M. (1)

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2018r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. M.

przeciwko S. D.i M. D.

o eksmisje

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Gdyni

z dnia 31 pazdziernika 2017r. sygn. akt I C 539/16

1. oddala apelacje,

2. zasadza od powddki B. M. solidarnie na rzecz pozwanych S. D. i M. D. kwote 120 z} (sto dwadzie$cia zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

SSO Agata Wojciszke SSO Krzysztof Gajewski SSO Joanna Wiecka — Jelinska

Sygn. akt ITI Ca 18/18

UZASADNIENIE

Powodka B. M. wnioslta pozew przeciwko S. D. i M. D. domagajac sie nakazania pozwanym oprdznienia, opuszczenia
i wydania powodce lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G..

W uzasadnieniu pozwu powddka podniosla, ze jest wlaScicielem nieruchomosci przy ul. (...) w G., dla ktérej Sad
Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Pozwani zajmowali przedmiotowy lokal na podstawie decyzji o
przydziale lokalu z dnia 7 lipca 1989r. W dniu 26 maja 2003r. umowa zostala wypowiedziana ze skutkiem na dzien
31 maja 2006r. Pomimo dokonanego wypowiedzenia pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.
Pozwani odméwili opuszczenia zajmowanego lokalu, twierdzac, ze umowa najmu nie zostala skutecznie rozwigzana.



Pismem z dnia 31 maja 2016r. interwencje uboczna po stronie powodowej zglosita Gmina M. G., wnoszac o
uwzglednienie powddztwa, nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz zasadzenie kosztow procesu.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa. Pozwani podnieéli, iz maja tytul prawny do
przedmiotowego lokalu, gdyz po wypowiedzeniu stosunku najmu wtasciciel lokalu nie dokonal jakichkolwiek
czynnoéci majacych na celu doprowadzenie do opuszczenia przez pozwanych przedmiotowego lokalu i zgodzil sie
na dalsze zamieszkiwanie na tych samych zasadach. Doszlo zatem w spos6b dorozumiany do zawarcia ponownego
stosunku najmu, czego potwierdzeniem jest naliczanie przez kolejne lata czynszu najmu.

Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2017r. Sad Rejonowy oddalil powddztwo i zasadzit od powddki solidarnie na rzecz
pozwanych kwote 514 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad I instancji opart na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach:

Powodka B. M. jest wlascicielka nieruchomoéci gruntowej stanowiacej dziatke nr (...) polozonej w G. przy ul. (...), dla
ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢ powodka nabyla na
podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 4 lutego 2016r.

Na podstawie decyzji o przydziale lokalu z dnia 7 lipca 1989r. lokal mieszkalny nr (...) znajdujacy sie w budynku przy
ul. (...) w G. zostal przydzielony pozwanym M. D.iS. D..

Pismem z dnia 26 maja 2003r. Zrzeszenie (...) w G., dzialajac w imieniu éwczesnych wlascicieli nieruchomosci,
zlozylto S. D. o$wiadczenie o wypowiedzeniu najmu ww. lokalu ze skutkiem na dzien 31 maja 2006r. Jako przyczyne
wypowiedzenia wskazano che¢ zamieszkania w przedmiotowym lokalu os6b wymienionych w art. 11 ust. 517 ustawy.

Poprzedni wlasciciel zlozyl jednocze$nie o§wiadczenie o wypowiedzeniu uméw najmu w stosunku do pozostalych
najemcow lokali w kamienicy polozonej w G. przy ul. (...).

Pismem z dnia 17 lutego 2016r. powddka wezwala pozwanych do dobrowolnego wydania ww. lokalu w terminie do
dnia 15 marca 2016r. W odpowiedzi pozwani podniesli, Ze umowa nie zostala im skutecznie wypowiedziana.

Pismem z dnia 21 marca 2016r. powodka wypowiedziala pozwanym umowe najmu na podstawie przepisow art. 11 ust.
5w zw. z ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego za
trzyletnim okresem wypowiedzenia. W tresci wypowiedzenia powddka wskazala, ze przedmiotowy lokal przeznacza
do zamieszkania swojemu pelnoletniemu zstepnemu M. M. (2).

Pozwani S. D. i M. D. prowadza wspdlne gospodarstwo domowe, a na ich doch6d sktadaja sie: renta pozwanego w
kwocie 1.300 zl, wynagrodzenie za prace pozwanej w wysokosci 2.000 zl brutto oraz renta pozwanej w kwocie 1.050 zl.
Na wydatki pozwanych skladaja sie: oplata za energie elektryczna (150 z1), oplata za telewizje (70 z1), karte do telefonu
(50 zb), czynsz (376 z1), oplaty za wode (57 z1), gaz (100 z1), wydatki na zakup lekéw (100 z1). Pozwana legitymuje sie
orzeczeniem o stopniu niepelnosprawnosci.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan swiadkow K.
D., W.R.iD. K. oraz dowodu z przestuchania stron. Sad dokonal oceny wspomnianych dowodéw, okreslajgc w jakim
zakresie uznal je za wiarygodne.

Sad I instancji podkreslil, iz w sprawie strona pozwana nie kwestionowala uprawnien wlascicielskich powodki, nadto
okoliczno$¢ ta zostala wykazana za pomoca dokumentu urzedowego w zawiadomienia o wpisie w ksiedze wieczyste;j.
Nie bylo takze sporu, ze pozwani na podstawie decyzji o przydziale lokalu z dnia 7 lipca 1989r. byli najemcami lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G.. Zatem, jako najemcy lokalu mieszkalnego pozwani
byli lokatorami w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005t nr 31 poz. 266 z p6zZn.
zm.).

Zgodnie z tredcia art. 11 ust. 5 tej ustawy nie pozniej niz na 3 lata naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego,
wlas$ciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszkaé¢ w nalezacym do niego lokalu,
a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4. Z kolei
w mySl art. 11 ust. 7 przepisy ust. 4-6 stosuje sie, jezeli w lokalu wlasciciela ma zamieszkaé jego pelnoletni zstepny,
wstepny lub osoba, wobec ktorej wlasciciel ma obowigzek alimentacyjny. Wypowiedzenie stosunku prawnego, pod
rygorem niewazno$ci, powinno wskazywaé osobe majaca zamieszkac¢ w lokalu wlasciciela.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo doj$¢ do wniosku, ze poprzednik prawny nie wypowiedzial skutecznie pozwanym
umowy najmu. W o$wiadczeniu z dnia 26 maja 2003r. Zrzeszenie (...) w G., dzialajace w imieniu éwczesnych
wlascicieli nieruchomosci, jako przyczyne wypowiedzenia wskazalo ,,che¢ zamieszkania w przedmiotowym lokalu
0sOb wymienionych w art. 11 ust. 5 i 7 ustawy”. Nie podano jednak kto dokladnie ma zamieszka¢ w przedmiotowym
lokalu (nie podano imienia i nazwiska). Tymczasem, zgodnie z przywolanym powyzej przepisem art. 11 ust. 7 ustawy
wypowiedzenie stosunku prawnego, pod rygorem niewaznoSci, powinno wskazywaé osobe majaca zamieszkaé w
lokalu wiasciciela. O§wiadczenie poprzednika prawnego powodki nie spelnia tego wymogu i w zwigzku z powyzszym
jest niewazne. Jednocze$nie watpliwa wydaje sie sama przyczyna wypowiedzenia umowy najmu wskazana w
o$wiadczeniu z dnia 26 maja 2003r. Na podstawie zeznan $§wiadkow mozna bowiem stwierdzié, ze w tym samym
czasie podobne o$wiadczenia o wypowiedzeniu zostaly zlozone takze pozostalym najemcom lokali znajdujacych sie w
budynku przy ul. (...) w G., a 6wczesny wlasciciel nieruchomosci nosil sie z zamiarem sprzedazy tej nieruchomosci.
Tym samym nie zostala spelniona podstawowa przeslanka powddztwa windykacyjnego. W tym stanie rzeczy
powodztwo podlegato oddaleniu, na mocy art. 222 § 1 k.c. stosowanego a contrario.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona powodowa zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajgc:

1. naruszenie art 3 KC w zw. z art 11 ust. 7 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego -dalej (...) poprzez bledne zastosowanie w/w przepisu
(...) w aktualnym jego brzemieniu do zdarzenia majacego miejsce w czasie obowigzywania normy w innym brzmieniu
(sprzed zmiany), co doprowadzito Sad Rejonowy do wadliwego wniosku o niewaznos$ci dokonanego wypowiedzenia
umowy najmu pozwanym wobec braku wskazania osoby majacej zamieszkaé w przedmiotowym lokalu, podczas
gdy w dacie skladania przedmiotowego wypowiedzenia przepisy nie wymagaly wskazania osoby, ktéra mialaby
zamieszka¢ w lokalu wlasciciela. Innymi slowy Sad Rejonowy rozstrzygajac tq sprawe pomingl w zupelnosci przepisy
powszechnie obowiazujace w dacie dokonanej czynnosci (normy wzgledniejsze) orzekajac na podstawie norm obecnie
obowigzujacych (norma surowsza) statuujacych nowe wymagania.

2. naruszenie art. 6 KC poprzez jego niezastosowanie, polegajace na przerzuceniu na powoda ciezaru dowodowego
w zakresie w ktérym musialby wykazaé, ze podana w wypowiedzeniu stosunku prawnego przyczyna nie jest fikcyjna,
podczas gdy to na pozwanym cigzy obowigzek wykazania takiej okolicznoci,

3. niewyjasnienie wszystkich okoliczno$ci sprawy poprzez pominiecie przez Sad Rejonowy bezspornego faktu, iz
wlaécicielami (sprzedajacymi) przedmiotowy budynek byly trzy (3) a niejedna (1) osoba stad uznanie przez Sad
Rejonowy, iz niemozliwym bylo aby jedna osoba miala korzystac z ,,wypowiedzianych" lokali jest oczywiScie nietrafne
z uwagi, na to ze wypowiedzenia dokonal jeden

ze wspotwlascicieli dzialajac w imieniu wlasnym jak i pozostalych wspotwlascicieli, co uzasadnia dokonana potrzebe
wypowiedzenia umoéw najmu takze innych lokali w przedmiotowym budynku na rzecz pozostalych wlascicieli dla ich
potrzeb.

W zwiazku ze stawianymi powyzej zarzutami, wniesiono o zmiane przedmiotowego wyroku poprzez uwzglednienie
powbdztwa w calo$ci, oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, ewentualnie uchylenie przedmiotowego wyroku, oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania



Sadowi |l instancji z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o kosztach procesu w tym kosztach zastepstwa procesowego.
W uzasadnieniu odniesiono sie do wspomnianych zarzutow.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Na wstepie podzieli¢ nalezy zarzut skarzacej dotyczacy blednego zastosowania przez Sad I instancji art. 11 ust. 7
ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, w brzmieniu
aktualnie obowigzujacym. W n/n sprawie wypowiedzenie umowy najmu stanowiace podstawe roszczen powddki
mialo miejsce w dniu 26 maja 2003r. i przepisy obowiazujace w tej wlasnie dacie winny stanowié punkt odniesienia
do rozwazan dotyczacych jego skutecznos$ci. Treéc art. 11 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokator6ow ... nie nakladala
natomiast w tamtym czasie na wlasciciela obowiazku wskazywania — pod rygorem niewazno$ci - w wypowiedzeniu
osOb majacych zamieszkiwaé¢ w lokalu wlasciciela. Art. 11 ust. 7 stwierdzal jedynie, iz przepisy ust. 4-6 stosuje
sie, jezeli w lokalu wlaSciciela ma zamieszkac jego pelnoletni zstepny, wstepny lub osoba, wobec ktorej wlasciciel
ma obowiazek alimentacyjny. Trafnie przy tym skarzacy wskazal, iz ustawa z dnia 17 grudnia 2004r. zmieniajaca
tre$¢ wspomnianego przepisu nie zawiera regulacji przewidujacej dzialanie z moca wsteczng, a zatem w sprawie
winien znalezé zastosowanie art. 3 ke. Uwzgledniajgc powyzsze konstatacje Sadu I instancji stwierdzajaca niewazno§é
wypowiedzenia z uwagi na niewskazanie osoby majacej zamieszkiwaé w lokalu wlasciciela, uznac¢ nalezy za bledna.
Uwaga powyzsza nie stanowi jednak podstawy do zmiany zaskarzonego orzeczenia, albowiem w konsekwencji jest
ono trafne.

Prawidlowo bowiem Sad I instancji wskazal, iz watpliwa wydaje sie sama przyczyna wypowiedzenia umowy najmu
wskazana w o$wiadczeniu z dnia 26 maja 2003r. Na podstawie zeznan $wiadkéw mozna bowiem stwierdzié,
ze w tym samym czasie podobne o$wiadczenia o wypowiedzeniu zostaly zlozone takze pozostalym najemcom
lokali znajdujgcych sie w budynku przy ul. (...) w G.. Zagadnienie, na kim spoczywa obowigzek udowodnienia
faktow majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jest zaliczane tradycyjnie do problematyki prawa
materialnego. Ogolng regule stwarza tu art. 6 k.c. ("ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu
tego wywodzi skutki prawne") i jako podstawowy przepis w tym przedmiocie, stosowany w postepowaniu sagdowym,
pozostaje w Scistym zwigzku i tlumaczony jest w powigzaniu z przepisami kodeksu postepowania cywilnego,
normujacymi reguly dowodzenia. W procesie cywilnym strony maja obowigzek twierdzenia i dowodzenia tych
wszystkich okolicznosci (faktéw), ktore stosownie do art. 227 k.p.c. moga by¢ przedmiotem dowodu. Swoje zadanie
strona powodowa wywodzila z faktu wypowiedzenia pozwanym umowy najmu, a zatem — wbhrew zawartym w apelacji
zarzutom — to na skarzacej ciazyl obowigzek udowodnienia powyzszej okoliczno$ci. W n/n sprawie strona pozwana
zaprzeczyla skutecznos$ci zlozonego wypowiedzenia, obowigzkiem powodki bylo zatem wykazanie, iz wynikajace z
tresci pisma z 26 maja 2003r. przestanki wypowiedzenia byly prawdziwe, czemu w toku procesu nie sprostala.
Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika bowiem, iz 6wczesny wlasciciel nieruchomosci nosil sie z
zamiarem sprzedazy przedmiotowej nieruchomosSci. Fakt, iz wlascicielami (sprzedajacymi) byly trzy osoby, a nie
jedna, nie wplywa na okoliczno$¢, iz wlasciciel nie zamierzal w lokalu mieszkaé, jak réowniez, iz ilo§¢ mieszkan
byla wieksza anizeli liczba wlascicieli. Podana zatem w piSmie z dnia 26 maja 2003r. przyczyna wypowiedzenia
nie odpowiadala faktycznym zamiarom wilasciciela. Wskazania wymaga przy tym, iz wypowiedzenie z dnia 26 maja

2003r. skierowane zostalo jedynie do pozwanego S. D. (k. 12). Zgodnie natomiast z art. 680" § 1 ke malzonkowie bez
wzgledu na istniejace pomiedzy nimi stosunki majatkowe sg najemcami lokalu, jezeli nawigzanie stosunku najmu
lokalu majacego stuzyé zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania
malzenstwa. Biorac pod uwage tres¢ powyzszego przepisu oraz daleko idace skutki zwigzane z wypowiedzeniem
umowy najmu, dla swej skuteczno$ci o§wiadczenie w powyzszym zakresie winno by¢ skierowane do kazdego z
malzonkéw, co w n/n sprawie nie mialo miejsca.



Niezaleznie od powyzszego podzieli¢ nalezy stanowisko pozwanych, iz zachowanie wlasciciela przedmiotowego
mieszkania po uplywie terminu wynikajgcego z wypowiedzenia umowy najmu, pozwala na stwierdzenie, iz byli oni
przez caly okres zamieszkiwania w nim traktowani jako najemcy. Z art. 11 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego wynika, ze jezeli wlasciciel, ktory wypowiedzial
stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszkal w swoim lokalu, to lokator jest uprawniony do
przebywania w nim na dotychczasowych warunkach. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, iz
pozwani nie byli informowani, ze przestali by¢ najemcami, nie domagano sie wydania lokalu, byli zawiadamiani o
zmianach wysoko$ci czynszu, nie wzywano ich do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Fakt, iz
pozwani — pomimo treéci pisma z dnia 26 maja 2003r. - byli traktowani jak osoby uprawnione do zamieszkiwania w
lokalu wynika zaréwno z zeznan §wiadka W. R., zas§wiadczenia z dnia 23 lutego 2016r. (k. 76), jak rowniez przesylanych
pozwanym informacji dotyczacych wysokosci czynszu (k. 77-78). Okolicznosé, ze powodka pismem z dnia 21 marca
2016r. (k. 79) wypowiedziala pozwanym umowe najmu takze pozwala na przyjecie, iz uznaje ich za najemcéw.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania Sad Okregowy stangl na stanowisku, iz zawarte w apelacji zarzuty nie
zashluguja na uwzglednienie, dlatego na mocy art. 385 kpc oddalit apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w oparciu o art. 98 § 1i 3 kpc w zw. z art. 108 kpc w
punkcie 2 wyroku, zasadzajac od powddki na rzecz pozwanych kwote 120 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego. Wysoko$¢ kosztéw zastepstwa procesowego ustalona zostala w oparciu o tre$¢ § 7 pkt 1 w zw. z § 10
ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych.

SSO J.J. SSOK. G.SSOA. W.



