Sygn. akt IT Ca 903/13Sygn. akt II Ca 903/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Alicja Chrzan

SR Radostaw Florek (del.)

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy S.

przeciwko A. K.

o eksmisje

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku zaocznego Sadu Rejonowego w Swidnicy

z dnia 7 sierpnia 2013 r., sygn. akt I C 1072/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze nakazuje pozwanemu opuscié, oprozni¢ 1 wydaé
stronie powodowej lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...); z urzedu orzeka o braku
uprawnienia pozwanego do lokalu socjalnego oraz zasqdza od pozwanego na rzecz strony
powodowej 320 zl kosztéw procesu;

II. zasqdza od pozwanego na rzecz strony powodowej 260 zt kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn.akt II Ca 903/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 7.08.2013r Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny oddalil powddztwo Gminy S. przeciwko
pozwanemu A. K. o eksmisje.

Sad Rejonowy ustalil, Ze pozwany wynajmowal od powodowej Gminy S. lokal mieszkalny potozony w S. przy ul. (...).

Z powodu powstalych zaleglosci w platnosci czynszu w wysoko$ci 10.468,09 z} strona powodowa pismem z dnia
16.07.2008r wezwala pozwanego do zaplaty zaleglosci czynszowych informujac jednoczeénie, ze nie wywiazanie sie z
zaplaty spowoduje skierowanie sprawy na droge sadowa celem uzyskania wyroku nakazujacego egzekucje naleznosci,
aponadto, ze Gmina moze skorzystac z przystlugujacego jej prawa wypowiedzenia najmu. Ze wzgledu na to, ze pozwany



nie uregulowal zaleglo$ci czynszowych strona powodowa wypowiedziala mu pismem z dnia 11.03.2009r umowe najmu
spornego lokalu, z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia uplywajacego 30.04.20009r.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo nie jest uzasadnione, poniewaz wezwanie
do zaplaty zaleglego czynszu poprzedzajgce wypowiedzenie umowy najmu nie spelnia wymogoéw formalnych z art.11
ust.11i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21.06.2001r o ochronie lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
Cywilnego. Wedlug Sadu Rejonowego pismo strony powodowej do pozwanego z dnia 16.07.2008r wskazuje jedynie,
ze skutkiem braku zaplaty zaleglego czynszu bedzie skierowanie sprawy na droge sadowa oraz informuje o mozliwosci
skorzystania przez gmine z uprawnien wynikajacych z art.11 ust.2 pkt 2 powolanej wyzej ustawy. Pismo z dnia
16.07.2008r nie bylo zatem — zdaniem Sadu Rejonowego — skuteczne z braku uprzedzenia o zamiarze, a nie mozliwos$ci
wypowiedzenia umowy najmu..

Od wyroku Sadu pierwszej instancji apelacje wniosla strona powodowa zaskarzajac wyrok w catoSci i zarzucajac:

- naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny zgromadzonych w sprawie dowodéw w spos6b
wybidrezy i niepelny, w szczegolnosci w odniesieniu do pisma powddki z dnia 16 lipca 2008 r. i w konsekwencji
wadliwe przyjecie, ze powyzsze pismo powddki nie

zawieralo informacji o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu, a jedynie zawieralo informacje o mozliwosci
skorzystania przez wynajmujaca gmine z uprawnien wynikajacych z art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie ustawy - Kodeks cywilny, co z kolei doprowadzilo Sad I do wadliwej
konstatacji, ze dokonane przez powddke wypowiedzenie umowy najmu nie bylo skuteczne;

- naruszenie przepisu art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o chronie praw lokatoréw w zw. z art. 65 k.c. przez ich niewlaéciwe
zastosowanie i dokonanie wadliwej interpretacji o§wiadczenia powddki z dnia 16 lipca 2008 r. przez przyjecie, ze
przepis art. 11 ustawy wymaga Scislej interpretacji w tym sensie, ze ewentualne watpliwo$ci w tym zakresie nie moga
by¢ interpretowane na niekorzy$¢ najemcy i wadliwe przyjecie, ze dokonane przez powo6dke wypowiedzenie nie byto
skuteczne ,z racji braku uprzedzenia najemcy o zamiarze (a nie mozliwoSci) wypowiedzenia umowy najmu", przy
pominieciu zasadniczej czeéci treéci o$wiadczenia powodki z 16 lipca 2008 r. zawierajacej wyrdzniona graficznie
precyzyjng informacje, ze pismo z 16 lipca 2008 r. stanowi ,,pisemne upomnienie przed wypowiedzeniem warunkow
umowy"

Wobec powyzszych zarzutéw strona powodowa wniosla o:

« 0 zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie pow6dztwa w caloSci oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz
powodki kosztow postepowania za I instancje wedlug norm przepisanych

0 zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych
ewentualnie
- o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Swidnicy do ponownego rozpoznania.
Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja jest oczywiScie uzasadniona.

Trafne sa zarzuty podniesione w apelacji naruszenia przepisu art.233 § 1 kpc przez wadliwe ustalenie tresci i znaczenia
wezwania do zaplaty z dnia 16.07.2008r, a w konsekwencji naruszenie prawa materialnego w szczego6lno$ci art.11 ust.2
pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow /.../ i art. 65 ke. Z treéci tego wezwania bez zadnych watpliwosci wynika,
ze jest ono upomnieniem przed pisemnym wypowiedzeniem umowy najmu, w przypadku nie zaplacenia zalegtosci
czynszowych. Zostalo to wprost napisane w ostatnim zdaniu tegoz pisma. Zresztg nawet bez tego zdania pozostata
tre$¢ pisma wskazuje jednoznacznie na konsekwencje zwigzane z nie zaplaceniem zaleglego czynszu. Pismo strony



powodowej do pozwanego z dnia 16.07.2008r spehnia zatem niewatpliwie wymog uprzedzenia lokatoréw o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu przewidziany w art.11 ust.2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw /.../

Brak sformulowania pisma zgodnego doslownie z tre$cig przepisu ustawy nie oznacza oczywiscie, ze uprzedzenie
lokatora o skutkach zwloki w zaplacie czynszu nie bylo skuteczne.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 386 § 1 kpc Sad Okregowy zmienit zaskarzony wyrok nakazujac eksmisje
pozwanego zgodnie z zadaniem pozwu skoro pozwany utracil tytul do lokalu wobec skutecznego wypowiedzenia
umowy najmu.

O braku uprawnienia pozwanego do lokalu socjalnego Sad orzekl na podstawie art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw
lokatorow /.../.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 kpc.



