Sygn. akt III Ca 1528/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2019 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia Sadu Okregowego Roman Troll
Sedziowie Sadu Okregowego: Mirella Szpyrka

Beata Majewska - Czajkowska

Protokolant Marzena Mako$

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2019 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy Miejskiej Z.

przeciwko E. M., N. M. i G. M.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 20 kwietnia 2018 r., sygn. akt VIII C 516/17

1) oddala obie apelacje;

2) zasqdza od pozwanego G. M. na rzecz powodki 120 zi (sto dwadziescia zlotych) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

SSO Beata Majewska - Czajkowska SSO Roman Troll SSO Mirella Szpyrka

Sygn. akt ITI Ca 1528/18

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miejska Z. wniosla pozew o eksmisje pozwanego G. M. z lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy
Placu (...) i wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanego kosztéw procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze pozwany
byl najemca tego lokalu, ale umowe mu wypowiedziano.

W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powodztwa i obcigzenie powodki kosztami postepowania.
W uzasadnieniu wskazal, Ze umowa uzytkowania jest pozorna, a jego nie wezwano do zaplaty czynszu i nie
wypowiedziano umowy, bo miala to zrobi¢ powodka. Na rozprawie 23 stycznia 2018 r. pozwany o§wiadczyl, ze w
spornym lokalu jego corka N. M. ma swoj pokéj, w ktérym ma swoje rzeczy, a pracuje we W., ale czesto przyjezdza
do Z. i wtedy mieszka w lokalu przy Placu (...) w Z.; rbwniez tym lokalu swoje rzeczy ma jego zona, ktéra ma w tym
lokalu swdj pokoj i faktycznie mieszka w dwoch mieszkaniach.



Postanowieniami wydanymi na rozprawie 23 stycznia 2018 r. wezwano do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych
N.M.iE. M..

Pozwane N. M. i E. M. nie zlozyly pisemnej odpowiedzi na pozew. Na rozprawie 13 kwietnia 2018r. ich pelnomocnik
wnidst o oddalenie powodztwa, gdyz braku skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Pelnomocnik powddki na rozprawie 13 kwietnia 2018r. wniost o orzeczenie eksmisji wszystkich pozwanych z lokalu
przy Placu (...) w Z..

Wyrokiem z 20 kwietnia 2018 r. Sad Rejonowy w Zabrzu nakazal pozwany G. M. i N. M., aby opuscili i oprdznili lokal
mieszkalny przy Placu (...) oraz wydali go powddce w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy (pkt 1.), nakazal pozwanej E.
M., aby oproznila tenze sam lokal i wydala go pow6dce w stanie wolnym od jej rzeczy (pkt 2.), oddalil pow6dztwo w
stosunku do pozwanej E. M. w pozostalym zakresie (pkt 3.), ustalil, ze pozwanemu G. M. przystuguje prawo do lokalu
socjalnego (pkt 4.), ustalil, ze pozwanym N. M.

i E. M. nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego (pkt 5.), wstrzymal wykonanie pkt. 1. wyroku w stosunku do
pozwanego G. M. do czasu zlozenia mu przez Gmine Miejska Z. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (pkt
6.), zasadzil od pozwanych G. M. i N. M. na rzecz powddki solidarnie 440 z} tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt 7.)
oraz znio6st koszty procesu miedzy powddka i pozwang E. M. (pkt 8.).

Orzeczenie to zapadlo przy nastepujacych ustaleniach faktycznych: 2 stycznia

1990 r. z pozwanym zawarta zostala umowa najmu lokalu przy Placu (...)

wZ.,a1stycznia 1995r. pomiedzy Zarzadem (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialno$cia w Z., jako wynajmujacym, a
G. M.iE. M., jako najemcami, zawarta zostala umowa najmu tego samego lokalu mieszkalnego, na czas nieokreslony,
a osoba uprawniona do zamieszkiwania w tym lokalu byla réwniez corka najemcow — N. M.. Zarzad (...) spotka z
ograniczona odpowiedzialnoécia

w Z. uprzednio wystepowal pod nazwa Zarzad (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w Z.. Aktem notarialnym
7 18 sierpnia

2015 r., sporzadzonym przed notariuszem A. L., pomiedzy Gming Miejska Z. a Zarzadem (...) spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cia w Z. zawarta zostala umowa odplatnego prawa uzytkowania nieruchomosci, m.in. nieruchomosci
przy Placu (...) w Z.. W zwiazku z nieuiszczaniem czynszu najmu Zarzad (...) sp. z 0.0. w Z. pismem z 8 czerwca
2010 r. wezwat E. M. do uregulowania nalezno$ci w wysokoSci 16323,10 zl za osiemnascie pelnych okresow platnosci,
wezwanie do zaplaty zostalo przestane E. M. na adres: ul. (...) w Z. i odebrane osobiscie przez nia 30 czerwca 2010 r.,
a w odpowiedzi na to wezwanie poinformowala ona, ze nie mieszka w lokalu przy Placu (...) w Z. od 1 maja 2007 1.

W zwigzku z nieuiszczaniem czynszu najmu Zarzad (...) sp. z0.0. w Z. pismem z 14 kwietnia 2016 r. wezwal pozwanego
do uregulowania naleznosci w wysokoSci 4384,85 zl za osiem pelnych okreséw platnoéci i wyznaczyl mu miesieczny
termin na uiszczenie naleznosci czynszowych, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Wezwanie do zaplaty G.
M. odebral 30 kwietnia 2016 r., pozostalo ono bezskuteczne, a pismem z 6 lipca 2016 r., doreczonym pozwanemu
23 lipca 2016 r., wypowiedziano mu umowe najmu lokalu, wskazujac jako podstawe art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Wezwal
pozwanego do wydania lokalu w stanie wolnym od 0séb i rzeczy do 31 sierpnia 2016 r.

Zarzad (...)

Sp. Z 0.0. w Z. pismem z 12 lipca 2016 r. wypowiedzial pozwanej E. M. umowe najmu lokalu, wskazujac jako podstawe
art. 11 ust. 3 pkt 11 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego, zaznaczajac ze okres wypowiedzenia wynosi sze$¢ miesiecy i przypada na 31 stycznia 2017 1., a
pozwana nie zamieszkuje w tym lokalu od kilku lat (taki stan rzeczy potwierdzaja o§wiadczenia E. M. kierowane do
spolki). Wypowiedzenie umowy najmu zostalo przestane E. M. na adres: ul. (...) w Z..

Pomimo wypowiedzenia umowy najmu pozwany G. M. nie opuscil lokalu polozonego w Z. przy Placu (...). Pozwana
N. M. mieszka w przedmiotowym lokalu w czasie, kiedy przebywa w Z..



Pozwana E. M. ma w lokalu polozonym w Z. przy Placu (...) cze$¢ swoich rzeczy, ma réwniez klucze do tego mieszkania,
korzysta rowniez
z pralki, ktora jest w lokalu przy Placu (...) w Z..

G. M. ma 67 lat, jest po wypadku, pozostaje pod kontrola poradni chirurgiczno - urazowej. Aktualnie przechodzi
rehabilitacje powypadkowa.

Sad Rejonowy wskazal, ze pozwani podnosili, iz pozwana E. M. nie otrzymala wypowiedzenia umowy najmu, ale
powddka przedlozyla pismo z 12 lipca 2016 r. zawierajace oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu wraz z
potwierdzeniem nadania na adres: ul. (...) w Z., gdzie pozwana faktycznie mieszka. Pozwana E. M. na rozprawie w 13
kwietnia 2018 r. o$§wiadczyla: ,musialam tam nie przebywac, bo generalnie poczte odbieram”. Wypowiedzenie zostalo
przeslane do pozwanej E. M. skutecznie. Dlatego tez zeznania pozwanego, ze jego zona nie otrzymala wypowiedzenia
umowy najmu uznal za niewiarygodne.

Sad Rejonowy zeznania pozwanej E. M. uznat za wiarygodne jedynie

w tym zakresie, w ktorym zeznala ona, ze w spornym lokalu sa jej rzeczy, ksigzki, ubrania

i pralka, z ktorej pozwana korzysta; w pozostalym zakresie uznat je za niewiarygodne - wskazal na niekonsekwencje
w zeznaniach pozwanej, ktora w czasie skladania zeznan na rozprawie 13 kwietnia 2018 r. raz zeznala, ze jej centrum
zyciowym jest sporny lokal, a po chwili zeznala, Ze mieszka przy ul. (...), a w spornym lokalu bywa. W ocenie Sadu
Rejonowego o tym, ze pozwana E. M. nie mieszka w spornym lokalu swiadczy jej pismo z 7 lipca 2010 r., w ktérym
podnosi, iz nie mieszka w tym lokalu od 1 maja

2007 ., w zwiazku z czym wezwanie do zaplaty naleznosci za ten lokal uznaje za bezzasadne. Ponadto pozwana odbiera
korespondencje przesylana na adres: ul. (...)

w Z. (k.43, 47) robwniez w wakacje mimo, ze jest nauczycielem, a mieszkanie przy

ul. (...) ma by¢ mieszkaniem funkcyjnym. Ponadto fakt zamieszkiwania pozwanej E. M. w lokalu przy ul. (...) wynika
rowniez z upowaznienia udzielonego tej pozwanej przez N. M. 31 marca 2018 r. (k. 103), w ktérym N. M. upowaznia
swoja ,matke E. M.. zamieszkala (...)-(...) Z.,

ul. (...)” do odbioru korespondencji. Sad Rejonowy podkreslit tez zeznania G. M. zlozone na rozprawie 20 pazdziernika
2017 1. (k. 38v.), gdzie pozwany zeznat ,,Obecnie mieszkam sam”.

Powyzsze spowodowalo, ze Sad Rejonowy uznal za niewiarygodne zeznania E. M. w tym zakresie, w ktérym wskazala,
ze jej centrum zyciowe jest w spornym lokalu. Nie §wiadczy bowiem o tym trzymanie w tym lokalu swoich rzeczy,
korzystanie

z pralki, ,bywanie” w tym lokalu, czy nawet uiszczanie oplat za dostarczanie pradu, czy gazu do tego lokalu.
Natomiast zeznania tej pozwanej w zakresie stanu technicznego spornego lokalu, czy przyczyn jej wyprowadzki uznat
za niemajgce znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Przy tak dokonanych ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy, przywoltujac regulacje art. 675 § 1 k.c., art. 659 §1 k.c.,

art. 28" k.r.o., art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy z 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, art. 11 ust. 1i 2 pkt 2 tej ustawy, art. 14 tej ustawy i art. 222 § 1 k.c., uznal
zadanie oprdznienia spornego lokalu mieszkalnego przez pozwanych G. M. i N. M. oraz wydania go wlasScicielce za
zasadne, natomiast w stosunku do pozwanej E. M. zadanie to uznal za czeSciowo zasadne w zakresie zagdania nakazania
tej pozwanej oproznienia tego lokalu z jej rzeczy. Wskazal na uprawnienia wlascicielki i utrate tytulu do najmu
lokalu przez pozwanych, przy czym zaznaczyl, ze umowa najmu z 2 stycznia 1990 r. zostala w sposéb dorozumiany
zastapiona umowa z 1 stycznia 1995 r. W tej sprawie byly rézne przyczyny wypowiedzenia umowy najmu najemcom
- w stosunku do pozwanego byto to niewywigzywanie sie z podstawowego obowigzku najemcy, jakim jest uiszczanie
czynszu, natomiast w stosunku do pozwanej E. M. bylo to niezamieszkiwanie w tym lokalu przez dtuzszy okres.

W odniesieniu do pozwanego Sad Rejonowy wskazal, ze nie wywigzywat sie
z obowigzku zaplaty czynszu, a zaleglo§¢ z tego tytulu przewyzszala wysoko$¢ trzymiesiecznego czynszu najmu.
Dlatego zasadnie wypowiedziano mu umowe najmu, wzywajac uprzednio do uregulowania zaleglo$ci i wyznaczajac



dodatkowy miesieczny termin na uregulowanie zaleglosci, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Zaznaczyl tez,
ze pozwany kwestionowal zasadno$¢ i skuteczno$é wypowiedzenia umowy najmu dokonanego przez (...) sp. Z 0.0. w
Z. podnoszac, iz sp6tka ta nie ma zdolno$ci do czynnoS$ci prawnych, albowiem w latach 2006 - 2012 Gmina Miejska
Z. przekazata (...)

sp. z 0.0. nieruchomosci w uzytkowanie nieodplatnie, a w latach 2012 - 2018 odplatno$¢ ta wynosila 10 gr/m?, co
jest w ocenie pozwanego odplatnoscia symboliczng, powodujaca pozornoéc¢, a w konsekwencji niewazno$¢ dokonanej
czynnosci. Sad Rejonowy uznal, Ze te zarzuty moglyby okaza¢ sie zasadne, gdyby z pow6dztwem o eksmisje pozwanych
wystapil (...) sp. z 0.0. w Z., ktory nie jest wilascicielem lokalu, ale w tej sprawie z powodztwem windykacyjnym
wystapila wlascicielka lokalu, a pozwany nie kwestionowal tytulu wlasnosci. Wypowiedzenie umowy najmu uznatl za
skuteczne, gdyz w 2016 r. miedzy Gmina Miejska Z. a (...) sp. z 0.0. w Z. zawarta byla umowa odplatnego uzytkowania
nieruchomosci, a wiec umowa wazna i nie bylo obowigzku badania, czy oplata w ustalonej przez strony wysokos$ci
rzeczywidcie jest przekazywana na rachunek powodki,

a dodatkowo zostato ono dokonane przez wynajmujacego (gdyby (...) sp. z o.0.

w Z. nie mial uprawnienia do wypowiedzenia umowy najmu z 1 stycznia 1995 r., to nie mial rébwniez uprawnienia do
zawarcia tej umowy, a wtedy rowniez G. M. zajmowalby ten lokal bez tytulu prawnego).

Pozwanej E. M. rowniez zostala wypowiedziana umowa najmu, gdyz faktycznie ona w spornym lokalu nie mieszka
przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy.

Skuteczne wypowiedzenie umowy najmu G. M., jak i E. M. oznacza, Ze uprawnienie do zajmowania tego lokalu utracita
rowniez N. M., wywodzaca swoje uprawnienie do zajmowania przedmiotowego lokalu wylacznie od uprawnienia
rodzicow. Obecnie G. M. i N. M. zajmuja lokal przy Placu (...) w Z. bez tytulu prawnego, natomiast E. M. bez tytulu
prawnego zajmuje ten lokal, trzymajac tam swoje rzeczy. W takim przypadku wszyscy pozwani winni wydaé lokal w
stanie wolnym od o0séb i rzeczy na kazde zadanie jego wlascicielki - powodki.

W odniesieniu do zarzutu potracenia Sad Rejonowy zaznaczyl, ze nie zostala w zaden spos6b wykazana jego zasadno§é
- pozwany nie wykazal, ze taki zarzut zostal zgloszony powodce, ze powddka byla wzywana do zaplaty naleznoéci na
rzecz pozwanego i ze pozwanemu w ogole jakiekolwiek wierzytelno$éci wobec powodki przystugujg. Stan techniczny
tego lokalu nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, w ktoérej bada sie czy pozwanym przystuguje tytul prawny do
lokalu i czy przystuguje powoddce prawo do skutecznego domagania sie wydania tego lokalu.

Sad Rejonowy zaznaczy! tez, ze pozwana N. M. jest osoba mloda, zdrowa i pracujaca, a ponadto ma prawo do
zajmowania lokalu mieszkalnego we W., w ktérym to lokalu mieszka w czasie, kiedy przebywa we W.. W zwiazku

z tym ustalil, ze nie przystuguje jej prawo do lokalu socjalnego. E. M. réwniez nie przystuguje prawo do lokalu
socjalnego, ze wzgledu na to, ze nie mieszka ona w spornym lokalu, a przysluguje jej tytul prawny do lokalu przy ul.
(.IOwWZ.

O kosztach procesu w stosunku do pozwanych G. M. i N. M. Sad Rejonowy orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c., a w
stosunku do E. M. na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku zlozyly pozwane E. M. i N. M. zaskarzajac go w pkt. 1., 2. oraz 3. i zarzucajgc mu: naruszenie
art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy

Z 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
w zwigzku z art. 61 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze powddka zlozyla pozwanej E. M. skuteczne o$wiadczenie woli
w przedmiocie wypowiedzenia pozwanym umowy najmu mieszkania nr (...) przy Placu (...) w Z. w sytuacji, gdy
wypowiedzenie takie nie zostalo doreczone pozwanej E. M., a ponadto

w sprawie nie wystepuje przeslanka uzasadniajagca wypowiedzenie w postaci niezamieszkiwania przez pozwang
w wynajmowanym mieszkaniu przez okres powyzej 12 miesiecy, przy uwzglednieniu okolicznoSci sprawy
przedstawionych przez pozwana w toku przestuchania



w charakterze strony, za§ wypowiedzenie najmu tego lokalu jest nieskuteczne z przyczyn wskazanych wyzej. Zarzucilty
takze naruszenie art. 232 k.p.c. poprzez uznanie, ze pozwana E. M. nie posiada centrum zyciowego w tym lokalu,
podczas gdy pozostajgc

w zwigzku malzenskim ze wspbinajemca G. M. faktycznie korzystala

z tego najmu i stanowi ono centrum zyciowe pozwanej, za$ korzystanie z lokalu funkcyjnego mialo i ma charakter
okresowy, a takze wynika z wykonywania pracy nauczyciela, ktéra zakonczy sie po przejSciu pozwanej w najblizszym
czasie na emeryture, przy czym dodatkowo czasowe korzystanie z lokalu funkcyjnego przy szkole bylo spowodowane
bardzo zlym stanem lokalu przy Placu (...), na skutek braku remonté6w budynku, natomiast pozwana N. M., jako osoba
bliska wspolnie zamieszkala w przedmiocie najmu, prawa swoje wywodzi od najemcy E. M..

Przy tak postawionych zarzutach wniosly o zmiane tego wyroku w pkt. 1., 2. oraz

3. 1 oddalenie powo6dztwa wobec nich, ewentualnie o jego uchylenie w tym zakresie do ponownego rozpoznania w
celu dokonania ponownej oceny stanu prawnego najmu lokalu przez pozwana E. M., a w szczeg6lno$ci skutecznos$ci
wypowiedzenia najmu. Nadto wniosly o zasadzenie na ich rzecz kosztéw procesu za obie instancje.

Apelacje od tego wyroku zlozyl takze pozwany G. M., zaskarzajac go w calo$ci i wnoszac o jego zmiane oraz oddalenie
powddztwa, jak rowniez o zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztéw procesu za obie instancje; ewentualnie
wnidst o uchylenie tego wyroku, oddalenie powodztwa, badz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez
Sad Rejonowy, z uwagi na nierozwigzanie podnoszonych zarzutéw w odpowiedzi na pozew. Zaskarzonemu wyrokowi
zarzucil naruszenie: art. 11 ust. 11 2 pkt 2 ustawy

z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy o zmianie Kodeksu cywilnego w
zwigzku z art. 61 k.c. poprzez bezzasadne przyjecie, ze powoédka udowodnila, ze skutecznie doreczyla skarzacemu
o$wiadczenie woli w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu spornego lokalu mieszkalnego i skutecznie wezwala
go do uregulowania naleznos$ci czynszowych; art. 83 k.c. poprzez bezzasadne przyjecie, ze umowa zawarta w przez
powddke (...) sp. z 0.0. z 18 sierpnia 2015 r. jest wazna i wskazana spoélka jest legitymowana do zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi gminy, w szczegdlno$ci do wypowiadania uméw najmu lokali; art. 365 k.p.c., co mialo istotny wplyw
na rozstrzygniecie sprawy, poprzez pominiecie faktu, ze prawomocnymi wyrokami Sadu Rejonowego w Zabrzu o sygn.
akt I C 230/09, I C 551/09, VIII C 286/15, VIII C 2501/15, VII

C 90/16,, VIII C 799/17, VII C 5/12 oraz II Ca 1054/12 Sadu Okregowego w Gliwicach przesadzono, ze zaré6wno (...)
Sp. Z 0.0., jak i jej poprzedniczka prawna (...) sp. z 0.0. nie posiadaly zdolnoS$ci prawnej do zarzadzania i uzytkowania
zasobami mieszkaniowymi powddki. Ponadto zarzucil niewyjaénienie wszystkich istotnych okoliczno$ci sprawy, ktore
majg wplyw na rozstrzygniecie.

Jednoczes$nie skarzacy ponowil wniosek dowodowy o dopuszczenie przez sad dowodow ze wskazanych wyzej wyrokow
sadoéw pierwszej i drugiej instancji na okoliczno$¢ wykazania, ze wszelkie czynno$ci wykonywane przez ZGM TBS w
imieniu i na rzecz powodowej w gminach byly bezskuteczne, a w tej kwestii sad pierwszej instancji byl zwigzany trescia
rozstrzygnieé¢ na podstawie art. 365 k.p.c.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji pozwanych E. M. i N. M.. Ponadto wniosta o oddalenie apelacji pozwanego i
zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Podstawowym zarzutem apelacji pozwanego jest pozorno§é umowy oddania w uzytkowanie nieruchomosci, w ktorej
znajduje sie sporny lokal mieszkalny. W rozpoznawanej sprawie nie mozna jednak uznac¢ tego zarzutu za zasadny,
albowiem umowa ta jest odplatna, zawarta na okreslony czas, a dodatkowo — czego zupelnie nie zauwaza apelujacy —
uzytkownik zostal obcigzony naktadami w postaci remontéw, a takze napraw, co wykracza poza te naklady, ktore jako
uzytkownik ponosilby tylko na podstawie przepiséw (por. art. 260

§ 11 2 k.c. - naprawy i inne naklady zwigzane ze zwyklym korzystaniem z rzeczy). Jednocze$nie organy samorzadu
terytorialnego zobowigzane sa do dyscypliny budzetowej, a dodatkowo spétka poddala sie egzekucji w tym akcie
notarialnym /k. 5-10/. Tego tez apelujacy zupelnie nie zauwaza. Ponadto w zaden sposéb nie zostaly zawnioskowane



ani przeprowadzone dowody na okoliczno$é, ze stawka oplaty za uzytkowanie ustalona w umowie nie jest
ekwiwalentna, a to obcigza apelujacego na podstawie art. 6 k.c., gdyz to on podnosi zarzut pozornosci.

Odnos$nie wniosku dowodowego zgloszonego przez skarzacego w apelacji, to nic nie stalo na przeszkodzie, aby zlozy¢
go w toku postepowania przed sadem I instancji. Taki wniosek poza tym byl zlozony, a Sad Rejonowy go oddalil 20
pazdziernika 2017 r. na rozprawie /k. 38v./, a w tej czeéci nie podniesiono zarzutéw z art. 162 k.p.c. Nie ma wiec
podstaw, aby ponownie zasadnie taki wniosek zglaszaé. Ponadto przywolanie tych umoéw i dowodéw na okoliczno$é,
Ze sp. z 0.0. nie posiadala zdolnoSci prawnej do zarzadzania i uzytkowania zasobami mieszkaniowymi powddki jest
o tyle nieistotne dla rozpoznania sprawy, ze te sprawy nie dotyczyly ustalen zwigzanych z pozorno$cig umowy z 18
sierpnia 2015 r., okolicznoéci na ktére te dowody mialyby byé przeprowadzone nawet nie zostaly przywolane w takim
zakresie przed sadem I instancji, a zarzut pozornosci juz pozwany podnosit /k. 26-28/.

Ponadto zgloszony przez pozwanego 23 pazdziernika 2019 r. na rozprawie apelacyjnej wniosek dowodowy o
przeprowadzenie dowodu ze sporzadzonych przez niego zestawienn odno$nie spraw zarejestrowanych w Sadzie
Rejonowym w Zabrzu na okoliczno$é¢, co dalej

z mieszkancami miasta, gdyz nie ma lokali zastepczych, nie mialy znaczenia dla rozpoznania sprawy, ktora toczy sie
o eksmisje pozwanych.

Dlatego tez, na podstawie art. 381 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c., te wnioski oddalono.

Ocena dowodbow dokonana przez Sad Rejonowy jest prawidlowa, a jako taka doprowadzila tenze Sad do wlaéciwych
ustalen faktycznych, ktore Sad Okregowy uznaje rowniez za wlasne. Wynika z nich, ze zaré6wno G. M., jak i E. M.
wlaéciwie wypowiedziano umowe najmu, a ponadto miejsca jej zamieszkania nie stanowi sporny lokal, za$ dorosta
corka pozwanych (N. M.) przebywa tam tylko, gdy jest w Z.. Odmienne tezy stawiane w apelacjach sa zupelnie
nieadekwatne do materialu dowodowego calo$ciowo ocenionego przez Sad Rejonowy. W apelacjach dokonano tylko
wybioérczej ocena tego materialu dowodowego. Juz to wskazuje, ze zarzuty w tej czeSci sa bezzasadne, nie mozna
bowiem poczynié¢ zasadnych zarzutéw opierajac sie na wybidrczej ocenie zebranego materialu dowodowego.

Trzeba tez podkresli¢, ze apelujace E. M. i N. M. nie kwestionowaly ustalen faktycznych dokonanych przez Sad
Rejonowy, a jedynie niewlasciwe zastosowanie przepisOw prawa materialnego oraz naruszenie art. 232 k.p.c. Zgodnie
z ta ostatnia regulacjg strony maja wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktoéw, z ktérych wywodza skutki prawne. W
tej sprawie ustalony stan faktyczny zostal na podstawie przeprowadzonych dowodoéw, dlatego zarzut ten jest zupelnie
bezzasadny.

Jednoczesnie, jezeli chodzi o prawidlowe ustalenia faktyczne to wynika z nich, ze doszlo do wypowiedzenia pozwanej
E. M. umowy najmu, a nie zamieszkuje ona w tym lokalu i nie zamieszkiwala w nim przed wypowiedzeniem przez
okres przekraczajacy 12 miesiecy. Sama wskazala, ze w innym lokalu mieszka od 1 maja 2007 r. Jej twierdzenia zas$, ze
centrum zyciowym jest sporny lokal sg zupelie niewiarygodne, co tez Sad Rejonowy wlasciwie i wyraznie zaznaczyt
oceniajac dowody.

Trzeba tu tez podkresli¢, ze apelujace twierdzg, iz wyprowadzka jej byla spowodowana bardzo zlym stanem lokalu
spornego, co dodatkowo tylko potwierdza, ze nie mieszka ona w tym lokalu i nie jest on jej centrum zyciowym. Przeciez
ten stan lokalu nie ulegl zmianie na lepszy. Trudno wiec braé pod uwage zamiar pozwanej E. M. do zamieszkiwania
w spornym lokalu, skoro nadal jest on w bardzo zlym stanie. N. M., jak wskazuje pozwana E. M. /k. 120/, przebywa
za$ w spornym lokalu, gdy przyjezdza z W., a pozwany wskazuje, ze corka we W. pracuje /k. 67/. To tez oznacza, ze
N. M. mieszka poza spornym lokalem, w ktérym ma tylko swoje rzeczy.

Zastrzezenia co do dopuszczenia dowodu z wypowiedzenia umowy dotyczyly tego, ze byl on spdzniony. Niemniej
jednak Sad Rejonowy wlaSciwie zaznaczyl i dopuscil ten dowdd biorac pod uwage art. 217 k.p.c., a takze to, ze nie
doprowadzilo to do przewlekloSci postepowania.



Takze apelacja pozwanego nie kwestionuje dokonanych ustalen faktycznych Sadu Rejonowego, co do wypowiedzenia,
a wczesniej wezwania do uregulowania zaleglego czynszu, natomiast skupia sie na twierdzeniach dotyczacych
pozornos$ci umowy pomiedzy powddka, a uzytkownikiem i z tego wywodzi¢ ocene bezskuteczno$ci samego
wypowiedzenia.

Jak juz wyzej zaznaczono nie przeprowadzono zadnego dowodu na to, aby umowa ta byla pozorna. Oba wypowiedzenia
zostaly dokonane juz po zawarciu tej umowy, w zaden sposob za$ pozwani nie wykazali, aby nie bylo zaleglosci badz
by E. M. zamieszkiwala w tym lokalu.

Odnos$nie pozwanego nalezy takze zaznaczy¢, ze nie kwestionowal on w toku postepowania otrzymania zar6wno
wezwania do zaplaty zalegltego czynszu pod rygorem wypowiedzenia umowy i samego otrzymania wypowiedzenia
umowy najmu w 2016 r., a zaznaczyl, ze nie placi i nie zamierza placic czynszu /k. 38v./. Z tego wniosek, Ze rzeczywiscie
zobowigzanie z tytulu czynszu najmu powstalo, a wiec wezwanie do zaplaty musialo by¢

w tej czesci prawidlowe. Dodatkowo pozwany wskazuje na potracenie, przy czym nie oznacza jego kwoty ani nie
wskazuje dokladnie, czego to dotyczy, a to jego w tej czeSci, na podstawie art. 6 k.c., obcigza ciezar wykazania
przystugiwania mu wierzytelno$ci, ktéra przedstawia do potracenia. To jednocze$nie wskazuje, ze wierzytelnosé
z tytulu nieuregulowanego czynszu najmu rzeczywiscie istnieje i nie zostala zaplacona, skoro pozwany usilowal
uregulowa¢ ja poprzez potracenie. Jak wiadomo potracenie to sposob uregulowania zobowigzania, a co za tym idzie
to zobowigzanie musi faktycznie istniec.

Zarzut pozorno$ci umowy uzytkowania nie zostal w zaden sposéb wykazany; zadne wnioski dowodowe w tym zakresie
nie zostaly zlozone. To pozwanego, na podstawie

art. 6 k.c., obciaza ciezar wykazania tej okoliczno$ci, albowiem to on wywodzi z niej skutki prawne. Brak wykazania
pozorno$ci powoduje, ze na podstawie umowy uzytkowania podmiot uzytkujacy takze nieruchomos$é, w ktorej
znajduje sie lokal pozwanego, byl uprawniony do wezwania go do zaplaty zaleglego czynszu i wypowiedzenia umowy
najmu; na podstawie § 4 ust. 4 tej umowy uzytkownik zobowigzal sie przeja¢ wszelkie prawa i obowiazki zwigzane ze
znajdujacymi sie w budynku lokalami od wlasciciela /umowa o ustanowieniu uzytkowania i oSwiadczenie o poddaniu
sie egzekucji z 18 sierpnia 2015 r., k. 5-10/. To jednoczeénie oznacza, ze wypowiedzenia z 2016 r. dotyczyly umowy
najmu tego konkretnego lokalu.

Powodka wskazuje, ze umowa z 1 stycznia 1995 r. zostala wypowiedziana 13 grudnia 2007 r., niemniej jednak pozwany
temu zaprzeczyl.

Nie bylo kwestionowane, ze powodka jest wlascicielka nieruchomo$ci, na ktoérej znajduje sie sporny lokal, a w zaden
sposob nie wykazano, aby umowa z 1 stycznia 1995 r., zawarta przez (...) sp. z 0.0. w Z. jako wynajmujacego, mogta
skutecznie zablokowaé roszczenie windykacyjne wlascicielki nieruchomosci (art. 222 § 1 k.c.). Pozwani nie wykazali
bowiem, ze przystuguje im skuteczne wobec powoddki uprawnienie do wladania spornym lokalem na podstawie umowy
najmu z whascicielka, ta bowiem zostala wypowiedziana. Zawarcie umowy najmu z podmiotem trzecim w stosunku
do wlascicielki, w zaden sposob nie moze powodowa¢ skutecznego przeciwstawienia sie windykacyjnemu roszczeniu
tej whadcicielki. To pozwani musieliby wykazac, ze ta umowa jest skuteczna wzgledem wiascicielki (art. 6 k.c.), a tego
w toku procesu nie wykazali. Pozwani kwestionowali bowiem samo wypowiedzenie, a nie odnosili sie do wzajemnych
relacji tych dwoch uméw najmu.

(...) sp. z 0.0., jako uprawniony do uzytkowania, byl wlaéciwym podmiotem do wezwania pozwanego do zaplaty
nalezno$ci z tytulu czynszu najmu z umowy i mial przy tym mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu; to
wypowiedzenie bylo skuteczne, bo nastapilo w 2016 r., a wtedy byla juz zawarta umowa odplatnego uzytkowania
nieruchomoéci. To samo dotyczy kwestii wypowiedzenia umowy pozwanej E. M..

W tych okolicznosciach faktycznych nie ma znaczenia, ze co do tego lokalu byly zawarte dwie umowy najmu - pierwsza
z 2 stycznia 1990 r., a druga z 2 stycznia 1995 r., gdyz uzytkownik wypowiadajac umowe najmu dzialal w ramach
prawidlowej gospodarki (por. art. 256 k.c. oraz umowe o ustanowieniu uzytkowania i o§wiadczenie o poddaniu sie



egzekucji z 18 sierpnia 2015 r., k. 5-10), poniewaz pozwana E. M. nie zamieszkiwala w lokalu przez ponad 12 miesiecy,
za$ pozwany nie regulowal czynszu (w wysokoSci przekraczajacej trzy okresy platnoéci) i pomimo wezwania do jego
uregulowania pod rygorem wypowiedzenia nadal go nie uicil.

Zastosowana przez Sad Rejonowy regulacja prawna jest prawidtowa.
Dlatego tez zarzuty obu apelacji, pozwanego G. M. oraz pozwanych E. M. i N. M., sa bezzasadne.
Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 k.p.c., obie apelacje jako bezzasadne nalezato oddalié.

Orzeczenie o kosztach postepowania odwotawczego zapadlo na podstawie art. 98

§ 11 3 k.p.c. wzwigzku z art. 99 k.p.c., § 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych

(t.j. Dz. U.z2018r., poz. 265) oraz § 10 ust. 1 pkt 1 tego rozporzadzenia, albowiem pozwany przegral sprawe i powinien
zwrdcié powddce koszty zastepstwa procesowego, zas od pozostalych pozwanych powddka tych kosztéw nie zadala.
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