Sygn. akt IT Ca 561/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2015 r.

Sad Okregowy w Bielsku-Bialej II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Grygierzec
Sedziowie: SSO Ryszard Biegun (spr.)
SSO Andrzej Roman
Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Kulinska

po rozpoznaniu w dniu 6 pazdziernika 2015 r. w Bielsku-Bialej

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. P.

przeciwko E. W. (1), E. W. (2)

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie powodowej Gminy B.
0 rozwigzanie umowy najmu i eksmisje

na skutek apelacji interwenienta ubocznego

od wyroku Sadu Rejonowego w Bielsku-Bialej

z dnia 29 maja 2015 r. sygn. akt I C 485/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w calosci w ten sposoéb, ze oddala powébdztwo;

II. oddala wniosek interwenienta ubocznego o przyznanie kosztow postepowania apelacyjnego;

III. nakazuje pobraé od powodki na rzecz Skarbu Panstwa-Sqdu Rejonowego w Bielsku-Bialej
kwote 200 zl (dwiescie ztotych) tytudem nieuiszczonej oplaty sqdowej od pozwu w zakresie zqdania

oproéznienia lokalu mieszkalnego;

IV. nakazuje pobraé od interwenienta ubocznego Gminy B. na rzecz Skarbu Panstwa-Sqdu
Rejonowego w Bielsku-Bialej kwote 200 zl (dwiescie zlotych) tytulem nieuiszczonej oplaty sqdowej

od apelacji w zakresie zgdania opréznienia lokalu mieszkalnego.

Sedzia Przewodniczgcy Sedzia



Sygn. akt IT Ca 561/15

UZASADNIENIE

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :

Apelacja zasluguje na uwzglednienie a powodztwo podlega oddaleniu.
Stan faktyczny sprawy byl bezsporny, nie jest kwestionowany w apelacji.
Nie mozna podzieli¢ ocen prawnych Sadu Rejonowego.

W pierwszej kolejnosci nalezalo rozwazy¢ zagadnienie czy interwenient uboczny ma legitymacje do zaskarzenia
wyroku w caloSci, w tym w zakresie rozwigzania umowy (pkt. 1) i eksmisji (pkt. 2), czy tez jedynie w zakresie orzeczenia
o prawie do lokalu socjalnego (pkt. 3). W ocenie Sadu Okregowego interwenient jest uprawniony do zaskarzenia
wyroku w caloSci. Nalezy zauwazy¢, ze wedlug art. 15 ust.3 uwl do udzialu gminy w sprawie o opréznienie lokalu
stosuje sie odpowiednio

przepisy o interwencji ubocznej, z wyjatkiem art. 78, art. 79 zdanie drugie i art. 83
Kodeksu postepowania cywilnego. Gmina nie musi wykazywa¢ interesu prawnego, a
jej przystapienie nastepuje po stronie powoda.

Art.79 kpc stanowi, ze interwenient uboczny jest uprawniony do wszelkich czynnoéci procesowych dopuszczalnych
wedlug stanu sprawy. Nie moga one jednak pozostawaé w sprzecznos$ci z czynno$ciami i o§wiadczeniami strony,
do ktorej przystapil. Wobec treéci art. 15 ust.3 uwl wykluczajacego stosowanie art. zd.2 art. 79 kpe, dzialania
interwenienta mogg by¢ sprzeczne dzialaniami powoda. Nalezy zatem uwaza¢, ze gmina przystepujaca do sprawy
ma mozliwo$¢ podwazania wyroku réowniez w czeSci dotyczacej samego rozwiazania umowy i eksmisji, bowiem
z pozytywnego rozstrzygniecia w tym zakresie zalezy w ogble powstanie kwestii potrzeby orzekania o prawie do
lokalu socjalnego. Stanowisko takie, akcentujace interes prawny interwenienta, wspiera po$rednio tre$¢ art. 1046
§ 4 kpc, gdzie nawet w razie braku przyznania osobie eksmitowanej prawa do lokalu socjalnego, na gminie ciaza
wobec niej okreslone obowigzki. Gmina ma wiec interes w kwestionowaniu eksmisji jako takiej. Takie stanowisko
prawne przyjmujace szerokie kompetencje gminy do zaskarzenia wyroku zapobiega réwniez ewentualnoéci fikcyjnych
proceséw pomiedzy wynajmujacym i najemca, tylko dla celu uzyskania prawa do lokalu socjalnego od podmiotu
trzeciego jakim jest gmina.

Mozna zatem przej$¢ do rozwazenia meritum sprawy.

Wedtug art. 11 ust.2 pkt. 4 uwl nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwiazku z koniecznoécia
rozbiorki lub remontu budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

Wedlug art. 10 ust. 4 uwl jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowiazany opréznic¢ lokal
i przenie$¢ sie na koszt wlasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dluzszy niz rok. Po uplywie tego
terminu wlasciciel jest obowiazany udostepnié¢ lokatorowi w ramach istniejacego stosunku prawnego naprawiony
lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal
dotychczasowy.

Wedtug art. 11 ust. 10 uwl, z waznych przyczyn, innych niz okre§lone w ust. 2, wlasciciel moze wytoczy¢ powddztwo
o rozwiazanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad oprdznienia lokalu, jezeli strony nie osiagnely porozumienia
co do warunkdéw i terminu rozwigzania tego stosunku.



Skoro art. 11 ust.2 pkt. 4 uwl dopuszcza mozliwos$¢ wypowiedzenia stosunku prawnego przez wlasciciela, jezeli lokator
uzywa lokalu, ktéry wymaga oprdznienia w zwiazku z koniecznoscia rozbidrki lub remontu budynku, a art. 11 ust.
10 uwl daje wlascicielowi prawo wytoczenia powddztwa o rozwigzanie stosunku prawnego z waznych przyczyn, lecz
wylacznie innych niz okreslone w ust. 2, ktory obejmuje réwniez, w pkt. 4, przyczyne jaka jest konieczno$é rozbiorki
lub remontu budynku, to wlasciciel nie moze wytoczy¢ powodztwa o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez
sad oproéznienia lokalu z tej samej przyczyny.

W $wietle tego wywodu nalezalo uznac¢ zadanie pozwu za nie majace zadnej podstawy prawnej, a jego uwzglednienie
za calkowicie niezasadne.

Argumentacja Sadu Rejonowego odwotujaca sie do zasad stuszno$ci, wzgledow bezpieczenstwa pozwanych, ich wieku,
jest catkowicie chybiona. Te fakty nie kreuja zadnego zZadania powod6w ani prawa pozwanych. Ustalenia faktyczne
dotyczace stanu technicznego budynku, w ktérym znajduje sie lokal pozwanych byly bezsporne i mozna podzieli¢
troske Sadu Rejonowego o los pozwanych, lecz to powodka powinna zadba¢ o ich bezpieczenstwo jako wilasciciel
nieruchomoé$ci, w omdéwionym wyzej trybie art.11 ust. 2 pkt. 4 uwl w zw. z art. 10 ust. 4 uwl.

Nalezy podzieli¢ poglad, ze wlasciciel nieruchomosci zobowigzany jest do zapewnienia zwyklego korzystania z
lokalu takze osobie, ktéra utracila tytul do zajmowania lokalu w wyniku wypowiedzenia umowy najmu. Wlasciciela
lokalu obcigzaja wszystkie dzialania, ktore utrudniaja korzystanie z lokalu bez wzgledu na to czy jest ich
sprawca, inspiratorem, organizatorem, czy tez wynikaja ze stanu technicznego nieruchomosci, jak i wowczas,
gdy czynia je osoby trzecie bez jakiegokolwiek zwiazku z wiascicielem, a nawet wbrew jego woli. Konsekwencja
tego jest odpowiedzialno$¢ wlasciciela za ograniczong przydatno$c lokalu, badZ niemozno$é korzystania z niego w
dotychczasowy sposob chocby okresowo. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 grudnia 2014 r. I ACa
1358/14 LEX 1679928).

Dla porzadku trzeba zaakcentowac, ze oczywistym jest, iz sam w sobie bardzo zly stan techniczny budynku, zagrazajacy
bezpieczenstwu lokatoréw, nie moze by¢ odrebnie uwazany za wazna przyczyne w rozumieniu art. 11 ust.10 uwl. Jest
to bowiem stan faktyczny kreujacy hipoteze z art. 11 ust.2 pkt. 4 uwl w postaci wlaénie potrzeby opréznienia w zwiazku
z koniecznoscia rozbi6rki lub remontu budynku.

Mozna tylko dodaé, ze w obowigzujacej ustawie sposobem rozwigzania umowy najmu w razie koniecznos$ci rozbiorki
lub remontu budynku jest jedynie jej wypowiedzenie przez wlaciciela lokalu na podstawie art. 11 ust.2 pkt. 4 uwl,
z jednoczesnym przyznaniem najemcy uprawnienia wynikajacego z art. 10 ust. 4. Je§li zachodzi stan faktyczny
wskazany w art. 11 ust.2 pkt. 4 uwl, to rzeczg wlasciciela jest skorzystaé z mozliwos$ci jednostronnego prawa do zlozenia
o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu stosunku prawnego.

Wypada jeszcze na marginesie zauwazy¢, ze wedlug art. 682 kpc jezeli wady najetego lokalu sa tego rodzaju, ze
zagrazaja zdrowiu najemcy lub jego domownikéw albo 0s6b u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedziec¢
najem bez zachowa-nia termindéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedzial o wadach.

Przy tym nalezy wskazaé, ze materialnoprawng podstawa zadania z art. 11 ust. 10 o rozwigzanie umowy i eksmisje jest
brak osiagniecia przez strony porozumienia co do warunkoéw i terminu rozwigzania stosunku prawnego. Tymczasem
co do zasady istnienie koniecznosci rozbiérki lub remontu budynku, uprawnia wlasciciela do samodzielnego, w razie
konieczno$ci, wypowiedzenia stosunku prawnego. Nie ma tutaj pola dla dochodzenia przez wlasciciela i lokatora do
porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania stosunku prawnego, bowiem te warunki (konieczno$é¢ rozbiorki
lub remontu budynku oraz uprawnienie lokatora z art. 10 ust.4 uwl) i termin (nie pdzniej niz na miesiac naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego) wynikaja z ustawy.

Zgodnie z art. 213 par.2 kpc sad jest zwigzany uznaniem powo6dztwa, chyba ze uznanie jest sprzeczne z prawem lub
zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obej$cia prawa. W sprawie pozwani uznali zadanie pozwu, lecz
nalezy uwazac, ze shuzylo to obejéciu prawa skoro powddztwo nie miato podstawy materialnoprawne;j.



Mozna dodatkowo zauwazy¢, ze we wezeéniej obowiazujacej ustawie z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787, ze zm.) w art. 33 ust. 1 wskazano, ze z waznych
przyczyn, innych niz okre$lone w art. 32, wynajmujacy moze wytoczy¢ powddztwo o rozwig-zanie najmu i nakazanie
przez sad opréznienia lokalu, jezeli strony nie osiagnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania umowy.
W takim wypadku do uplywu wyznaczonego przez sad terminu opr6znienia lokalu najemca jest obowigza-ny uiszczac
odszkodowanie za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego w wysokoSci odpowiadajacej czynszowi, jaki najemca
powinien byl placi¢, gdyby powodztwa nie wytoczono. Natomiast art. 35 uzupekial, ze jezeli przyczyna wytoczenia
powddztwa, o ktérym mowa w art. 33, jest koniecznosé przeprowadzenia rozbiérki budynku lub remontu albo
modernizacji, wymagajacych opréznienia niektérych badz wszystkich lokali, wynajmujacy jest obowiazany zapewnié
najemcy oplacajacemu czynsz regulowany lokal zamienny oraz pokry¢ koszty przeprowadzki. Obecne uksztaltowanie
tego zagadnienia z ustawie z 2001r. wskazuje na celowe dzialanie ustawodawcy zmierzajace do powstania odmiennego
stanu prawnego nakladajacego wylacznie na wlasciciela budynku obowigzek podjecia stosownych dzialan. W wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2000r. IV CKN 216/00 LEX 52526 wyjasniono, ze wzajemna relacja przepisow
art. 33 ust. 1 i art. 35 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych jest tego rodzaju, ze obydwa te
przepisy przewiduja wazne przyczyny jako podstawe rozwigzania stosunku najmu i nakazania opréznienia lokalu,
ale - w odroznieniu od art. 33 ust. 1 - przepis art. 35, nadto, konkretyzuje taka przyczyne w posta¢ koniecznosci
przeprowadzenia rozbiorki budynku lub jego remontu albo modernizacji wymagajacych oproznienia lokali. ROwniez
przepis art. 35 - inaczej niz to uregulowane zostalo w art. 33 ust. 1 - wymaga orzekania o lokalu zamiennym.

Wobec przyjecia braku przestanek do rozwigzania umowy najmu, a co za tym idzie utraty przez pozwanych tytutu
prawego do lokali i mozliwo$ci stosowania art. 222 par.1 ke, zbedne jest rozwazanie zarzutu naruszenia art. 14 uwl.

Dlatego Sad Okregowy na podstawie art. 386 par.1 kpc zmienil zaskarzony wyrok w caloéci i oddalil powodztwo.

Wniosek skarzacego interwenienta ubocznego o przyznanie kosztow procesu w drugiej instancji zostal sformulowany
ogolnie. Jeéliby dotyczyl Zadania zasadzenia ich od powoddki, to podlegal oddaleniu, skoro oba te podmioty
dziala¢ mialy po jednej stronie procesu, powodowej, w jednym, co do zasady, kierunku procesowym. Analogicznie
interwenient uboczny nie ma obowiazku zwrotu kosztow stronie, do ktoérej przystapil. (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego sygn. akt V CSK 486/13, www.sn.pl).

Z kolei mimo przegrania procesu przez pozwanych, nie bylo podstaw do obciagzania ich kosztami procesu, bowiem art.
107 kpc daje tylko taka mozliwo$¢, lecz nie obliguje sadu do podjecia takie decyzji, moze to uczynic jedynie gdy uzna
taka potrzebe (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 12 maja 2011r. III CZ 21/11 LEX 1314366, postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 11 listopada 1975 r., OSP 1976, z. 12, poz. 227, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
6 wrzeSnia 2012r. I ACa 338/12 LEX 1220465). Nalezy uznaé, ze osoby te zbednie zostaly zaangazowane w proces
przez powddke, a uznaly zadanie pozwu w oczywistym wlasnym interesie oczekujac rychlego otrzymania mieszkania
zdatnego do uzytku, bez wnikania w skomplikowang materie prawna, ktorej wtasciwa ocena nastreczala trudnoéci
Sadowi Rejonowemu i stronom zastepowanym przez profesjonalistow.

Niezaleznie od tego, nawet gdyby co do zasady przyjac potrzebe obcigzenia pozwanych kosztami na rzecz skarzacej
Gminy, to uznaé by nalezato, ze w sprawie wystapil wypadek szczegélnie uzasadniony motywowany wiekiem i sytuacja
zyciowa w jakiej znaleZli sie z racji mieszkania w trudnych warunkach lokalowych.

Uzupehieniu musialo podlegaé orzeczenie o kosztach procesu. Powodka dochodzilta tak rozwigzania umowy najmu,
jak i eksmisji. Powddka uiécila tylko oplate sadowa od pierwszego zadania obliczona na podstawie 23 kpc. Natomiast
nie uiScila oplaty sadowej w stalej wysokosci od zadania oproznienia lokalu, ktéra na podstawie art. 27 pkt. 11 uksc
wynosi 200 zk. Skoro pomimo tego Sad Rejonowy nie wezwal powddki o uzupelnienie tych brakéw fiskalnych i nadat
sprawie bieg, obecnie na podstawie art. 130 (3) par.2 kpc nalezalo nakazaé $ciggniecie od powddki kwoty 200 zt jako
brakujacej oplaty sadowej od pozwu. Analogicznie nalezalo uzna¢, ze roéwniez i apelacja interwenienta ubocznego
powinna byla zostaé¢ oplacona oplata sadowa obliczona stosunkowo od warto$ci przedmiotu zaskarzenia w zakresie
rozwigzania umowy najmu oraz oplata sadowa stala co do oprdznienia lokalu. Poniewaz, jak byla mowa, nie bylo



podstaw do obcigzania kosztami powddki badz pozwanych, koszty te musiat pokry¢ interwenient na podstawie art.
113 ust. 1 uksc w zw. z art. 130 (3) par.2 kpc i nalezalo nakazaé pobra¢ od niego kwote 200 zl.
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