Sygn. akt II Ca 147/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 paZzdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Karina Marczak (spr.)
Sedziowie: SO Mariola Wojtkiewicz
SO Marzenna Ernest
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 pazdziernika 2013 roku w S.
sprawy z powoddztwa Gminy M. S.

przeciwko T. J., A. N., B. N., maloletnim: M. N. (1), M. N. (2)
o oproznienie i wydanie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji wniesionej przez powddke

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie

z dnia 27 wrze$nia 2012 r., sygn. akt I C 1/12

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od powédki Gminy M. S. na rzecz pozwanych T. J., A. N., B. N., maloletnich M. N. (1), M.
N. (2) kwote 60 (szesédziesiqt) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 147/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 wrze$nia 2012r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie oddalil pow6dztwo Gminy M.
S. przeciwko T. J., A. N., B. N., M. N. (1), M. N. (2) o opréznienie i wydanie lokalu oraz orzekt o kosztach tego
postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Powbddka Gmina M. S. jest wlascicielem budynkéw polozonych w S. przy ul. (...). Uzytkownikiem i administratorem
tych budynkéw byt (...) Nr (...), a od stycznia 2010r. jest nim Wielofunkcyjna P. Opiekunczo - Wychowawcza im. K. M.
(1) powstala z polaczenia Pogotowia (...) przy ul. (...)wS., (..)nr (...) przy ul. (...)wS.i (..) nr (...) przy ul. (...) w S..




Pozwana T. J. od 1.03.1994r. podjela zatrudnienie na podstawie umowy o prace w (...) nr (...) S.. Po polaczeniu
Pogotowia (...) przy ul. (...)wS., (...)nr (...) przy ul. (...)wS., (...)nr (...) przy ul. (...) w S. i utworzeniu Wielofunkcyjnej
P. Opiekunczo - Wychowawczej im. K. M. (1) stala sie pracownikiem tej P. i pozostaje tam w zatrudnianiu do chwili
obecnej. W dniu 1.03.1994r. pomiedzy T. J. jako pracownikiem i najemcg, a (...) Nr (...) w S. jako zakladem pracy i
wynajmujacym zostala zawarta umowa najmu samodzielnego lokalu mieszkalnego w budynku (...) Nr (...) przy ul.
(...) w S. o lacznej powierzchni mieszkalnej (...)m2, powierzchni uzytkowej 30,80 m2. Umowa ta zostala zawarta na
czas trwania stosunku najmu. W § 7 umowa ta stanowila, Ze w razie ustania stosunku pracy pracownik zobowigzuje
sie wyda¢ lokal zakladowi pracy w stanie wolnym od os6b i rzeczy. Natomiast § 8 umowy przewidywal, ze zaklad
pracy rozwigze umowe najmu z pracownikiem w przypadku: - ustania stosunku pracy z pracownikiem, - jezeli w
mieszkaniu zajmowanym przez pracownika pozostaja inne osoby niz uprawnione do zamieszkiwania tacznie z najemca
wymienione w § 11 umowy. W my$l § 11 umowy osobami uprawnionymi do zamieszkiwania lacznie z najemca byly
dzieci T. J.. W § 9 umowy wskazano, ze w zakresie wzajemnych praw i obowigzkéw wynikajacych z niniejszej umowy,
a nig nie uregulowanych maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 10.04.1974r. (prawo lokalowe) oraz Kodeksu
Cywilnego.

W dniu 1.02.2000r. pomiedzy T. J. jako najemca, a (...) Nr (...) w S. jako wynajmujacym zostala zawarta umowa najmu
garazu znajdujacego sie na posesji (...) Nr (...). Umowa ta zostala zawarta na okres od 1.02.2000r. do 31.01.2003r.

W 2005r. powstala mozliwos¢é powiekszenia najmowanego przez pozwana lokalu mieszkalnego o dodatkowe
pomieszczenia. Pozwana byla tym zainteresowana, przy czym w zwigzku z tym, ze pomieszczenia te wymagaly remontu
T. J., celem zabezpieczenia swoich intereséw uzgodnita z Dyrektorem (...) Nr (...) zmiane dotychczasowych warunkow
umowy najmu lokalu mieszkalnego. W tych okoliczno$ciach w dniu 1.02.2005r. strony zawarly aneks do umowy najmu
mieszkania zakladowego z dnia 1.02.1994r., ktérym rozszerzono zakres przedmiotowy umowy najmu o dodatkowe
pomieszczenia, zmieniono jej zakres czasowy ustalajac, ze umowa zostaje zawarta na czas nieokreslony, a kazdej ze
stron przystuguje prawo rozwigzania umowy z zachowaniem 3 - miesiecznego terminu wypowiedzenia. W aneksie
tym przewidziano, ze najemca wyremontuje na wlasny koszt dodatkowo objete umowa najmu pomieszczenia, ale
rowniez Ze najemcy i osobom z nim zamieszkujacym przystugiwaé bedzie prawo uzyskania od wynajmujacego zwrotu
nakladow poczynionych na przedmiot najmu za zgoda wynajmujacego. Zgodnie z postanowieniami aneksu: - w § 7
umowy slowa ,stosunek pracy zastapiono stowami ,stosunek najmu”. W § 8 umowy skreslono pkt 1,-w § 1, 3, 8 i
12 slowo ,pracownik” zastapiono slowem ,najemca”. Za$ § 9 otrzymal brzmienie ,, w sprawach nie uregulowanych
umow3g znajduja zastosowanie przepisy Kodeksu Cywilnego”.

W dniu 30.01.20009r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 1.02.2000r. przewidujacy przedluzenie
czasu trwania najmu na okres od 1.02.2009r. do 31.01.2012r.

Pismem z dnia 9.12.2011r. aktualny pracodawca T. J., Wielofunkcyjna P. Opiekunczo Wychowawcza im. K. M. w
S. wypowiedziala pozwanej umowe najmu lokalu zakladowego polozonego na terenie bylego (...) Nr (...) w S. z
zachowaniem 3 miesiecznego okresu wypowiedzenia. W uzasadnieniu wskazano, ze podstawg wypowiedzenia jest §
2 umowy z dnia 1.03.1994r.

W $wietle tak ustalonych okolicznosci faktycznych Sad Rejonowy uznal powddztwo za niezasadne. Sad I instancji
ocenil, iz powodke i pozwana laczyla umowa najmu z 01.03.1994r., zawarta pod rzadami ustawy z dnia 10.04.1974r.
prawo lokalowe, ktorej przedmiotem byl lokal oznaczony nr (...), polozony w budynku Wielofunkcyjnej P. Opiekunczo-
Wychowawczej im. K. M. (1) przy ul. (...) w S., a przedmiotowy lokal zostal wynajety pozwanej jako mieszkanie
zakladowe. Sad wskazal, ze w niekwestionowanych okoliczno$ciach sprawy, takze pod rzadami ustawy z 02.07.1994r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, ktéra weszla w zycie z dniem 12.11.1994r. najem
przedmiotowego lokalu pozostawal zwigzany ze stosunkiem pracy i tym samym mial charakter stosunku na czas
oznaczony. W ocenie Sadu wejécie w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw nie
spowodowalo zmiany charakteru umowy najmu laczacej strony jako umowy zwigzanej ze stosunkiem pracy i zawartej
na czas oznaczony tj. trwania stosunku pracy. Sad wskazal, iz zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow
w razie likwidacji, przeksztalcenia lub upadloéci zakladu pracy, a takze przeniesienia wlasno$ci budynkéw na inng



osobe po dniu 12 listopada 1994r. umowy najmu zawarte na czas trwania stosunku pracy staja sie umowami zawartymi
na czas nieoznaczony. Sad uznal, ze regulacja ta ma zastosowanie w niniejszej sprawie. Z dniem 01.01.2010r. nastgpilo
przeksztalcenie zakladu pracy pozwanej z (...) Nr (...) w Wielofunkcyjna P. Opiekuniczo-Wychowawcza im. K. M.
(1) w S.. Z mocy powyzszego przepisu z dniem przeksztalcenia zakladu pracy umowa najmu przedmiotowego lokalu
zawarta na czas trwania stosunku pracy stala sie umowa na czas nieokre$lony. Oceniajgc charakter aneksu z dnia
01.02.2005r. do umowy najmu mieszkania, sad wskazal, ze w dacie jego podpisania wtascicielem lokalu byla Gmina
M. S, anie (...) Nr (...), ktéry byl wylacznie jego uzytkownikiem. Zatem Dyrektor (...) nr (...) nie byl uprawniony do
zawarcia umowy najmu tego lokalu na czas nieokre$lony (lub jej przeksztalcenia na taka umowe). Jego uprawnienie
jako kierownika zakladu pracy obejmowalo jedynie wynajem lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy — na czas
trwania stosunku pracy. Zadna ze stron nie wykazala, aby Dyrektor (...) Nr (...) J. B. na dzief 01.02.2005r. posiadal
upowaznienie do zawierania umoéow najmu lokali uzytkowanych przez (...) Nr (...) na zasadach innych niz zwigzanych
ze stosunkiem pracy. Zatem, wedlug Sadu zmiana umowy najmu z dnia 01.03.1994r. aneksem z 01.02.2004r. , W
zakresie czasu jej obowiazywania i prawa kazdej ze stron do rozwigzania umowy z zachowaniem trzymiesiecznego
terminu wypowiedzenia jest niewazna.

Apelacje od wyroku wniosta powodka zaskarzajac orzeczenie w calosci i wnoszac o jego zmiane przez uwzglednienie
powbddztwa oraz obcigzenie pozwanych kosztami postepowania.

Apelujaca zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:

I. naruszenie prawa materialnego, a mialnowicie:

a. art. 5 ke, poprzez jego niezastosowanie skutkujace przyjeciem, ze pozwani znajduja sie w trudnej zyciowej i
oddalenie powddztwa w zakresie nakazania im opuszczenia pomieszczen ktoére zajmuja na terenie bylej placowki
opiekunczo-wychowawczej,

b. art. 6 kc poprzez przyjecie, ze powddka w sposob niewystarczajacy wykazala zasadno$¢ swojego stanowiska w
sprawie.

I1. naruszenie przepisdw postepowania, w szczegolnosci:

a. art. 233 k.p.c. - sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu z trescig zebranego materialu dowodowego polegajaca na
przyjeciu, iz powddka nie wykazala zasadno$ci swoich roszczen, przy jednoczesnym pominieciu faktéw dowodzacych,
iz pozwani maja mozliwoé¢ zamieszkiwania w innym lokalu mieszkalnym,

b. przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow poprzez wskazanie, iz przedlozone dowody sa wystarczajace dla
stwierdzenia zasadno$ci roszczen powoda, nadto pominiecie jako istotnego w sprawie dowodu z dokumentu w postaci
aneksu do umowy najmu z dnia 1 lutego 2005r.

Pozwani wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie niezasadna. Kontrola instancyjna wykazala, ze Sad Rejonowy prawidlowo zgromadzil material
dowodowy, dokonat jego oceny w granicach okre$lonych w art. 233 § 1 k.p.c. i na podstawie poczynionych w ten sposéb
ustalen doszedt do trafnych wnioskéw prawnych. Ustalenia faktyczne oraz ich prawna ocene w zakresie uznania, ze
wypowiedzenie umowy najmu jako nie zawierajace wskazania przyczyn wypowiedzenia bylo niezgodne z przepisami
prawa Sad Okregowy w pelni podziela i przyjmuje za wlasne.

Odnoszac sie do poszczegdlnych zarzutow apelacji nalezy stwierdzi¢, co nastepuje.

Po pierwsze — odnoénie zarzutu ad Ia - brak podstaw do jego podzielenia i uznania za shuszne zarzucanego naruszenia
art. 5 k.c. Wskazania bowiem wymaga, ze Sad I instancji nie zastosowal w sprawie przepisu art. 5 k.c. i nie oddalil



powodztwa z przyczyny dotyczacej trudnej sytuacji zyciowej pozwanych, lecz na skutek uznania, iz strona powodowa
nie wykazala, iz doszlo do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu lokalu, wiec naruszenie tegoz przepisu, w sposéb
podany przez strone apelujaca, nie nastgpilo.

Po drugie — odnoénie zarzutu ad Ib - Sad I instancji nie naruszyt rowniez przepisu art. 6 k.c., albowiem uznac
nalezy, ze powodka rzeczywiScie nie wykazala zasadnoéci swoich twierdzen, za$ zarzuty apelacji w tym zakresie poza
ogoblnikowym stwierdzeniem nie zawieraja zadnych konkretéw, z ktérymi mozna polemizowac.

Po trzecie — odnoénie zarzutu I1 1. brak podstawy do przyjecia, iz Sad I instancji naruszy! przepis art. 233 kpc, w sposob
opisany przez apelujgcg, albowiem okoliczno$é, na ktéra ona wskazuje, iz pozwani maja mozliwo$¢ zamieszkiwania
w innym lokalu stanowi przestanke do orzekania o ewentualnym braku uprawnien do uzyskania lokalu socjalnego, a
nie podstawe do uznania zasadno$ci zagdania pozwu.

Whbrew stanowisku apelujacej nie mozna uznaé za dyskusyjna kwestii traktowania pomieszczenn zajmowanych przez
pozwanych jak mieszkalne, skoro w takim celu zostaly one wynajete i po przeprowadzeniu koniecznej adaptacji nadal
wykorzystywane sa do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pozwanych.

Po czwarte — odno$nie zarzutu ad II 2 - wbrew stanowisku strony apelujacej Sad I instancji odniost sie do
zaoferowanego przez powodke dowodu w postaci umowy najmu z dnia 1 lutego 2005r. Omdéwit znaczenie tego dowodu
W sprawie, wyrazajac stanowisko wlasne sprowadzajace sie do oceny, iz zmiana umowy najmu jest niewazna. Strona
powodowa z argumentacja taka w ogole nie polemizuje. Ocena co do niewaznoéci zmian wprowadzonych aneksem,
przedstawiona przez Sad I instancji, nie ma jednak istotnego znaczenia w sprawie. Jak stusznie wskazal Sad Rejonowy
ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw ma charakter uniwersalny reguluje zasady i forme ochrony
praw wszelkich lokatoréw (z wyjatkami, ktore nie majg zastosowania w sprawie). Przyczyny wypowiedzenia zostaly
wyraznie okre$lone przez ustawe i brak ich wskazania w wypowiedzeniu z dnia 09 grudnia 2011r., co czyni powddztwo
bezzasadnym.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 385 k.p.c. postanowiono jak w sentencji orzekajgc o kosztach
postepowania apelacyjnego w uwzglednieniu zasady odpowiedzialno$ci powddki za wynik sprawy.



