Sygn. akt IX Ca 197/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2023 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)
Sedziowie: SO Bozena Charukiewicz
SO Krystyna Skiepko
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2023 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy O.

przeciwko P. C.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie

z dnia 27 pazdziernika 2022 r., sygn. akt I C 927/22,

I. zmienia zaskarzony wyrok w caloSci w ten sposob, ze powddztwo oddala;

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 200 zt (dwiescie zlotych) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie za
czas od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw procesu za instancje
odwolawcza.

Bozena Charukiewicz Jacek Barczewski Krystyna Skiepko

Sygn. akt: IX Ca 197/23

UZASADNIENIE

Powbddka Gmina O. wniosla o nakazanie pozwanemu P. C., aby opro6znil, opuécil i wydatl lokal mieszkalny nr (...)
potozony w budynku przy ul. (...) w O.. Powddka wniosla réwniez o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pow6dztwa podala, ze na podstawie umowy najmu z dnia 12 lutego 1998 r. ojciec pozwanego — P. C. -
byl najemcag wskazanego lokalu mieszkalnego, bedacego wlasnoscia powodki, na czas nieoznaczony. W dniu 22 lipca
2021r. umowa zostala wypowiedziana z uwagi na fakt, iz P. C. byt wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w O.



przy ul. (...). P. C. zmarl 14 grudnia 2021r., za§ w spornym lokalu — od daty rozwigzania umowy najmu — zamieszkuje
wylacznie pozwany. Pozwany, pomimo wezwania, nie wydal powddce zajmowanego lokalu.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnibst o oddalenie powbdztwa, ewentualnie, w przypadku jego uwzglednienia, o
nieobcigzanie go kosztami procesu.

W uzasadnieniu podal, ze wskazany lokal stanowi dla niego ogromna warto$¢ sentymentalng, a wniesienie pozwu
stanowi naduzycie praw podmiotowych przez powoda. Podkredlil, Ze w lokalu ktérego dotyczy powddztwo, mieszkal
przez wiekszo$¢ zycia. Pisma wzywajace do opuszczenia mieszkania wplywaly negatywnie na stan zdrowia jego i jego
ojca, wywolujac nawet traume. Obecnie zwrocil sie do powodki o umozliwienie mu jego nabycia. Podal réwniez,
Ze z uwagi na stan pandemii oraz tragiczne zdarzenia w rodzinie ani on sam, ani jego ojciec, nie podjeli staran
umozliwiajacych mu dalsze zamieszkiwanie w ww. lokalu w przypadku $mierci jego ojca.

W pi$mie z dnia 17 pazdziernika 2022 r. pozwany podtrzymal dotychczasowe stanowisko i podnidst nowe zarzuty.
Podkreslil, ze w momencie wypowiedzenia stosunku najmu jego ojciec nie byt wlascicielem innego lokalu. Ponadto
w lipcu 2021 r. znajdowat sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli, a
tym samym przyjecie o§wiadczenia woli o wypowiedzeniu najmu. W konsekwencji nigdy nie doszlo do skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu ojcu pozwanego w konsekwencji pozwany stosownie do dyspozycji art. 691 k.c. wstapil
w stosunek najmu i posiada tytul prawny do lokalu, ktérego dotyczy pozew.

Wyrokiem z dnia 27 paZzdziernika 2022 r. Sad Rejonowy w Olsztynie w punkcie 1. nakazal pozwanemu aby opréznil,
opusciti wydal powo6dce lokal mieszkalny oznaczony numerem (...) potozony w O., przy ulicy (...), w punkcie II. orzekl,
ze pozwanemu nie przysluguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego i w punkcie III. zasadzil
od pozwanego na rzecz powddki kwote 457,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym 240,00 zt tytulem kosztow
zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny: W dniu 12 lutego 1998 r. ojciec pozwanego, P. C., zawarl z powddka
umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w O.. Umowe zawarto na czas nieoznaczony.
Uprawnionym do wspdlnego zamieszkiwania z ww. w przedmiotowym lokalu byla takze jego zona T. C. oraz dzieci, w
tym roéwniez pozwany P. C., a nadto wnuczeta. P. C. cierpial na schorzenia neurologiczne. Stan ten zaczat sie nasilaé
od wrze$nia 2020 r. Z tego wzgledu pozostawal pod specjalistyczng opieka neurologiczna. Na poczatku kwietnia
2021 1. przeszedl udar. W dniu 29 lipca 2021 r. powodka zlozyla ojcu pozwanego oéwiadczenie o wypowiedzeniu
przedmiotowej umowa najmu z uwagi na fakt, iz P. C. byl wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul.
(...), dla ktorej to nieruchomo$ci Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Prawo wlasnosci tejze
nieruchomoéci P. C. przeni6st na pozwanego na podstawie umowy o dozywocie z dnia 28 kwietnia 2021 r. Fakt ten
zostal ujawniony w ksiedze wieczystej nieruchomosci w dniu 15 wrzeénia 2021 r. Ojciec pozwanego, P. C., zmart 14
grudnia 2021 r. Od tego czasu w spornym lokalu zamieszkuje wylacznie pozwany. Pozwany, pomimo wezwania, nie
wydal powddce zajmowanego lokalu. Jednocze$nie zwracal sie do Gminy o umozliwienie mu jego nabycia, jednakze
wobec tego, iz lokal ten polozony jest w budynku stanowiacym w 100% wlasno$¢ Gminy O., w ktdrym nie prowadzi sie
sprzedazy lokali na rzecz ich najemcoéw, pozwany spotkal sie z decyzja odmowna. Pozwany nie korzysta ze §wiadczen
pomocy spolecznej. Nie jest rowniez zarejestrowany w Miejskim Urzedzie Pracy w O. jako osoba bezrobotna. Nadto
nie pobiera §wiadczenia rentowego, ani emerytalnego. Jeszcze w lipcu 2021 roku ojciec pozwanego spacerowal z nim
przed budynkiem i odpowiadal na powitanie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji doszedl do przekonania, ze powddztwo okazalo sie zasadne
w caloéci. Stosownie do tre$ci art. 19 ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego do ochrony praw lokatora do uzywania lokalu stosuje
sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasnoéci. Podstawe prawng roszczenia pozwu stanowi natomiast tres$é art.
222 § 1 k.c,, zgodnie z ktérym, wlasciciel moze zadaé wydania od osoby, ktéra wlada faktycznie rzecza, azeby
rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania
rzecza. Wynikajace z tego przepisu roszczenie stuzy przeciwko osobie, ktora faktycznie wlada cudza rzecza bez



podstawy prawnej. Rozpoznajac powodztwo windykacyjne Sad obowiazany jest bada¢ wiec, po pierwsze, czy osoba
zglaszajaca roszczenie jest wlascicielem rzeczy, po drugie, czy osoba, przeciwko ktorej skierowane jest roszczenie
rzeczg faktycznie wlada oraz po trzecie, czy wladajacemu rzecza przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela prawo
do posiadania rzeczy. Jednym ze sposob6w obrony pozwanego w procesie windykacyjnym jest podniesienie takiego
zarzutu hamujgcego. Nie wylacza on roszczenia windykacyjnego na stale, ale wstrzymuje jego realizacje na czas
przysthugiwania pozwanemu, skutecznego wobec wlasciciela prawa (patrz Komentarz do art. 222 Kodeksu cywilnego
pod red. J. Ciszewskiego, Lex-el.). Wladajacy faktycznie rzecza, moze sie przeciwstawic¢ zadaniu wydobywczemu,
podnoszac tzw. zarzut hamujacy, mogacy mieé Zrodlo w prawie rzeczowym, obligacyjnym czy rodzinnym. Przepis
ten wymaga, aby podstawg podniesienia zarzutu hamujacego byto uprawnienie do wladania rzecza. Strona pozwana
zakwestionowatla fakt, ze umowa najmu, zawarta w dniu 12 lutego 1998 r. pomiedzy powddka a najemca P. C., zostala
skutecznie rozwigzana z dniem 30 wrze$nia 2021 r. oraz ze pozwany zajmuje tenze lokal powodki bez tytulu prawnego.
Pozwany podniést w tym zakresie dwa zarzuty. Pierwszy, ze wbrew tre$ci wypowiedzenia ojciec pozwanego nie byt
wlascicielem lokalu mieszkalnego przy ul (...) w O. dla ktérej SR w Olsztynie prowadzi KW za numerem (...).

Sad Rejonowy powolal sie na art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw, zgodnie z ktérym jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okre§lonych w ust. 2—5, art. 21 ust. 4—4b i 5 oraz art. 21a. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na piSmie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Przyczyna wypowiedzenia powinna by¢ okre$lona jasno,
tak aby lokator mog}l sie zorientowaé, z jakiego powodu wlasciciel chece zakonczyé laczacy ich stosunek prawny.
Nie wystarczy wskaza¢ jedynie podstawy prawnej, ale nalezy przyczyne te uszczegdtowié (Olezyk, Najem, 2008,
S. 174-175). Powdd wypowiedzial umowe najmu ojcu pozwanego za miesiecznym terminem wypowiedzenia, na
koniec miesigca kalendarzowego na podstawie art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw jako, osobie, ktorej
przystuguje tytut prawny do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, a lokator moze
uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Konkretyzujac przyczyne
wskazal, ze ojciec pozwanego jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...). Niewatpliwie ojciec
pozwanego w momencie skladania o§wiadczanie o wypowiedzeniu, nie byl wlascicielem tego lokalu, niewatpliwe
rowniez przystugiwalo mu do niego prawo zamieszkiwania na podstawie umowy dozywocia. Rodzaj tytutu prawnego
nie ma znaczenia na gruncie komentowanego przepisu. Moze to by¢ zatem zaré6wno tytul prawnorzeczowy, jak i
obligacyjny. (por. Zoll, Olczyk, Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, s. 148). W ocenie sagdu wymog precyzyjnego
okreslenia przyczyny wypowiedzenia zostal w realiach niniejszej sprawy spetliony. Ojcu pozwanego przystugiwatl
bowiem do lokalu opisanego w wypowiedzeniu tytul prawny pozwalajacy mu w nim zamieszkiwaé. Byl to tytul
inny niz opisany w wypowiedzeniu, jednak uprawniajacy do wypowiedzenia w tym samym zakresie co opisany w
wypowiedzeniu. Nie mozna takze pomingé faktu, ze pow6d dzialal w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej, w ktorej wpis
w oparciu o umowe dozywocia z dnia 28 kwietnia 2021 roku zostal dokonany we wrzeéniu 2021 roku.

Nastepnie Sad Rejonowy zwrocil uwage, ze pozwany powolywal sie rowniez na okoliczno$é, ze jego ojciec nie byl
w stanie odebra¢ oS§wiadczenia o wypowiedzeniu. Powolywal sie w tym zakresie na dyspozycje art. 82 k.c., ktéry
stanowi, ze niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktdra z jakichkolwiek powod6éw znajdowala sie
w stanie wylaczajacym $wiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegdlnoSci
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci
psychicznych. Zdaniem tego Sadu, niewatpliwie przepis ten dotyczy sktadania o§wiadczen woli, a ojciec pozwanego,
o$wiadczenia woli nie skladal, tym samym nie znajdowal on zastosowania w niniejszej sprawie. Zgodnie z dyspozycja
art. 61 § 1 k.c. odwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki
sposob, ze mogla zapoznac sie z jego trescig. Dojécie o§wiadczenia woli do adresata w taki sposob, by mogl on zapoznaé
sie zjego trescig, polega na stworzeniu przez skladajacego takiej sytuacji, w ktorej adresat o§wiadczenia moze zapoznac
sie z nim w zwyklym toku czynnosci, bez koniecznos$ci podejmowania szczegélnych staran; rzeczywiste zapoznanie sie
nie ma natomiast znaczenia. Ryzyko zwiazane z wewnetrznymi procesami adresata nie moze obcigzac¢ skladajacego
o$wiadczenie, w szczegodlnosci uniemozliwiaé mu wykonywania jego uprawnien.



Powod niewatpliwe zlozyl oswiadczenie ojcu pozwanego w taki sposob, ze ten mogt zapoznaé sie z jego trescig. W
ocenie Sadu pozwany nie wykazal rowniez, aby jego ojciec w chwili gdy otrzymal o§wiadczenie o wypowiedzeniu
rzeczywiscie pozostawal w stanie o jakim mowa w art. 82 k.c. Zgodnie z dyspozycja art. 6 k.c. to jego w tym zakresie
obcigzal ciezar dowodu. Pomimo pouczenia o rozkladzie ciezaru dowodu na rozprawie w dniu 20.10.2022 r. pozwany
nie zlozyl dalszych wnioskéw dowodowych choé te i tak na tym etapie sprawy bylyby zdaniem tego Sadu sp6Znione.
Co wiecej jego twierdzenia odno$cie sytuacji zyciowej i stanu zdrowia ojca nie byly wiarygodne. Pozwany podawal, ze
po tragediach osobistych i udarze ojca na poczatku kwietnia byli tak sparalizowani, Ze nie byli w stanie nic zrobi¢ w
sprawie lokalu objetego powo6dztwem. Nie potrafil jednak wytlumaczy¢, dlaczego ten stan sparalizowania nie pozwalal
dzialaé¢ w zakresie lokalu objetego powddztwem, a jednoczeénie nie uniemozliwial pozwanemu zabezpieczenie jego
sytuacji poprzez przeniesie wlasnosci lokalu przy ul. (...) na jego rzecz z ustanowieniem dozywocia na rzecz ojca. Jego
twierdzen co do stanu zdrowia ojca nie potwierdzil rowniez Swiadek, ktory wskazal, Ze ojciec pozwanego jeszcze w lipcu
spacerowatl z nim i odpowiadal na przywitanie. Nie bez znaczenia, zdaniem tego Sadu, pozostawat fakt, ze twierdzenia
o stanie zdrowia ojca nie pojawily sie od razu w odpowiedzi na pozew, a dopiero w kolejnym piSmie. W ocenie Sadu
twierdzenia pozwanego stanowily wyraz realizowanej przez niego taktyki procesowej majacej na celu utrzymanie sie
w posiadaniu zajmowanego sprzeczanie z zasadami wspoélzycia spolecznego lokalu a nie rzeczowa relacje z przebiegu
zdarzenia.

Sad I instancji nie podzielil takze podniesionego przez pozwanego zarzutu naduzycia prawa podmiotowego przez
powoda. Nie ma zdaniem tego Sadu zasady wspolzycia spolecznego, ktéra uzasadnialaby pozostawienie pozwanego
w zajmowanym lokalu ze wzgledu na jego sentyment, naruszajac w ten sposéb prawa innych oso6b, ktore potrzebuja
lokalu komunalnego do zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych. To pozwany i jego ojciec naruszali zasady
wspolzycia spolecznego zajmujac przez wiele lat lokal, ktory powinien zosta¢ przyznany uprawnionym do tego
osobom, pomimo, ze posiadali mozliwo$¢ zamieszkiwania w innym lokalu (od 2008 roku). Takie zachowanie, w
ocenie tego Sadu, narusza zasady lojalnosci i stuszno$ci. W §wietle powyzszych okolicznoéci, w oparciu o norme z
art. 222 § 1 k.c. i art. 19 ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zdaniem Sadu Rejonowego roszczenie powodki o oproznienie przez pozwanego
P. C. zajmowanego lokalu mieszkalnego nalezalo uznaé¢ za uzasadnione. Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz. U. z 2014 1., poz. 150), Sad w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia
najmu socjalnego lokalu ciazy na gminie wlaéciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu.
Jednocze$nie, w art. 14 ust. 4 cyt. ustawy okreslone zostaly przypadki, w ktérych Sad zobowigzany jest do ustalenia
prawa do lokalu socjalnego. Zgodnie z art. 14 ust. 4 Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego wobec: 1) kobiety w ciazy, 2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29
listopada 1990 r. 0 pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie
z nig zamieszkala, 3) obloznie chorych, 4) emerytow i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z
pomocy spolecznej, 5) osoby posiadajacej status bezrobotnego, 6) osoby spelniajacej przestanki okre$lone przez rade
gminy w drodze uchwatly chyba ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Zwazywszy na tres$¢ przytoczonego powyzej przepisu Sad I instancji nie stwierdzil, aby okoliczno$ci przedmiotowej
sprawy uzasadnialy przyznanie pozwanemu uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Ze
zgromadzonych w sprawie dokumentéw wynika bowiem, ze pozwany nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna.
Nie korzysta réwniez ze Swiadczen opieki spolecznej ani $wiadczen rodzinnych. Ponadto pozwany nie pobiera
rowniez Swiadczenia rentowego ani emerytalnego. Co wiecej podkreslenia wymaga, ze pozwanemu przystuguje prawo
wlasno$ci lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), a zatem slusznym jest stwierdzenie, ze pozwany moze
zapewni¢ sobie warunki mieszkaniowe w lokalu innym niz lokal powo6dki. Stad, na podstawie powolanych powyzej
przepisow, oraz art. 14 ust. 6 wspomnianej ustawy Sad Rejonowy orzekl. ze pozwanemu nie przystuguje uprawnienie
do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego



O kosztach Sad I instancji orzekl na zasadzie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Powodka poniosta koszty oplaty od pozwu w wysokoS$ci 200,00 zl, koszty oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa w wysokoSci 17,00 zt oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 240,00 zl, co daje laczng
kwote 457,00 zl, wobec czego taka tez kwote zasgdzono od pozwanego na jej rzecz. Brak bylo podstaw do odstepowania
od obcigzania pozwanego kosztami procesu. Przyczyna wytoczenia powodztwa bylto sprzeczne z zasadami wspolzycia
spolecznego zachowanie pozwanego, ktéry nie wydal lokalu zajmowanego bez tytulu prawnego pomimo, ze jest
wlascicielem innego lokalu w ktorym moze zamieszkiwac. Nie przemawiata za tym zdaniem tego Sadu réwniez opisana
na rozprawie sytuacja finansowa pozwanego, tym bardziej, ze na rozprawie, ani skladajac wniosek o ustanowienie
pelnomocnika z urzedu nie potwierdzil jej dokumentami.

Od wyroku Sadu I instancji apelacje wniost pozwany, zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajac naruszenie art. 233
k.p.c. poprzez dowolne uznanie, iz:

- ojciec pozwanego w momencie wypowiadania mu umowy najmu przez powodke byl wlascicielem innego lokalu,
mimo iz w danym momencie ojciec pozwanego - co bezsporne - nie byl wlascicielem innego mieszkania, a informacja
zawarta w ksiegach wieczystych byla nieaktualna i niezgodna z rzeczywistoscia, a rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych - na ktérg powolal sie Sad w uzasadnieniu - chroni jedynie ewentualnego nabywce nieruchomosci w
przypadku zawarcia umowy z osoba ujawniong w ksiedze wieczystej - a powodka w niniejszej sprawie w takiej roli
co oczywiste nie wystepuje,

- ojciec powoda w momencie przybycia o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu byl w stanie zapozna¢ sie z
jego treScig, mimo iz pod koniec lipca 2021 ociec pozwanego byl po drugim udarze mézgu, byl umierajacy, w grudniu
zmarl, tak wiec ojciec pozwanego byl w stanie wylaczjacym $wiadome i swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli
oraz odebranie o$wiadczenia - nie mogt skutecznie odebraé wypowiedzenia i sie z nim zapoznac - tak wiec nigdy nie
doszlo do wypowiedzenia umowy najmu, w ktora po Smierci ojca wstapil pozwany i taki stan trwa do dzis,

- w niniejszej sprawie nie zachodzi naduzycie praw podmiotowych przez powddke, mimo iz dzialanie powodki jest
nierzetelne i krzywdzace, powodka zupekie bezpodstawnie odmawia sprzedazy pozwanemu przedmiotowego lokalu,
a pozwany jest rzetelnym najemca, ktory nie ma zadnych zaleglosci w platnosci za mieszkanie i dba o mieszkanie w
sposéb wzorowy,

- nalezy orzec wobec pozwanego eksmisje, mimo iz jest to sprzeczne z prawem, stanowi naduzycie praw podmiotowych
przez powddke i jest ze wszech miar niezasadne,

- nalezy obciazy¢ pozwanego kosztami procesu, mimo iz jest to niezgodne z prawem i zasadami stusznoéci.

Jednocze$nie pozwany powolal nowy dowdd - dokumentacje medyczng ojca pozwanego - wnoszac o dopuszczenie
dowodu z tych dokumentéw na okoliczno$é braku skutecznego wypowiedzenia umowy najmu ojcu pozwanego,
trwaniu tej umowy na rzecz pozwanego, niezasadno$ci eksmisji.

Pozwany wnibst o zmiane wyroku w caloéci i oddalenie powodztwa powoda w caloéci ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Na rozprawie w dniu 10 maja 2023 r. powddka wnosila o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie uzasadniona.



Kontrola instancyjna zaskarzonego wyroku doprowadzila Sad Okregowy do przekonania, ze lgczaca strony umowa
najmu nie zostala skutecznie rozwigzana, a zatem brak jest podstaw do nakazania pozwanemu oproéznienia,
opuszczenia i wydania spornego lokalu.

W niniejszej sprawie powddka twierdzila, ze umowa najmu zostala rozwigzana na drodze wypowiedzenia zlozonego
przez powodke ojcu pozwanego P. C.. Oswiadczenie w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu powodka zlozyla
w dniu 29 lipca 2021 r. Jako przyczyne wypowiedzenia powodka wskazala fakt, ze P. C. byl wlaScicielem lokalu
mieszkalnego potozonego w O. przy ul. (...), dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...).

Zgodnie z art. 11 ust. 3 pkt 2) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wlasciciel lokalu moze wypowiedzieé¢ stosunek najmu z zachowaniem
miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytul prawny
do innego lokalu polozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego lokalu, jezeli lokal
ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Zgodnie za$ z ustepem 1 pierwszym zdanie 2 tego artykulu
wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pi$mie oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia.

W literaturze wskazuje sie, ze niezachowanie formy pisemnej skutkuje niewaznosScia wypowiedzenia, a niewskazanie
przyczyny powoduje, ze wypowiedzenie jest nieistniejace (Zoll, Olczyk, Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatorow,
s. 136). Jednoczes$nie przyczyna wypowiedzenia powinna by¢ okre$lona jasno, tak aby lokator mag} sie zorientowac,
z jakiego powodu wlasciciel chce zakonczy¢ lgczacy ich stosunek prawny. Nie wystarczy wskazaé jedynie podstawy
prawnej, ale nalezy przyczyne te uszczegélowié ( Olczyk , Najem, 2008, s. 174-175). Wskazuje sie rowniez, ze
spelnienie przeslanek wypowiedzenia nalezy bada¢ na moment skladania oswiadczenia o wypowiedzeniu.
Na skuteczno$é wypowiedzenia nie ma zatem wplywu zmiana zachowania lokatora czy zaplata zalegloSci czynszowych
w terminie p6zniejszym. Inaczej jest tylko w przypadku przestanek wypowiedzenia, o ktérych mowa w art. 11 ust. 4-7
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (K. Osajda (red. serii), B.
Lackoronski (red. tomu), Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Komentarz. Wyd. 11, Warszawa 2023). Wskazana przyczyna wypowiedzenia musi by¢ realna i rzeczywista,
jezeli nie jest rzeczywista to wowczas jest ono nieskuteczne.

Jak slusznie zauwazyl Sad Rejonowy, rodzaj tytulu prawnego na gruncie art. 11 ust. 3 pkt 2) ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie ma znaczenia.
Moze to by¢ zaréwno tytul prawnorzeczowy, jak i obligacyjny. Ponadto, wypowiedzenie umowy moze nastapi¢ tylko
wtedy, gdy lokal do ktérego lokatorowi przystuguje tytul prawny i w ktérym moze zamieszkaé, spelnia kryteria lokalu
zamiennego, z tym zastrzezeniem, ze lokal ten moze by¢ polozony nie tylko w tej samej, lecz réwniez w pobliskiej
miejscowodci. Chodzi zatem o spelnianie warunkéw lokalu zamiennego w zakresie wyposazenia i powierzchni.

Tymczasem ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, Ze na moment
wypowiedzenia przez powo6dke umowy najmu, P. C. nie byl juz wlascicielem lokalu polozonego przy ul. (...), bowiem
dokonal jego przekazania na rzecz pozwanego na podstawie umowy dozywocia z dnia 28 kwietnia 2021 r. Wprawdzie
na moment wypowiedzenia umowy przez powodke, ojcu pozwanego przystugiwalo uprawnienie do zamieszkiwania
w tym lokalu na zasadzie dozywocia, to jednak nie przystugiwalo mu prawo wlasnosci do tego lokalu, a taka wlasnie
okoliczno$¢ (posiadanie prawa wlasnoSci innego lokalu) zostala wskazana jako przyczyna wypowiedzenia stosunku
najmu. W zwigzku z powyzszym, wskazana w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy przyczyna wypowiedzenia jest
niezgodna ze stanem faktycznym, innymi slowy jest nierzeczywista, a powyzsza konstatacja prowadzi do wniosku, ze
zlozone P. C. o§wiadczenie o wypowiedzenie umowy najmu bylo nieskuteczne.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska strony powodowej co do tego, ze wskazanie niezgodnej ze stanem faktycznym
przyczyny wypowiedzenia jest usprawiedliwione okoliczno$cig, ze na moment wypowiedzenia powodka nie miala
wiedzy w przedmiocie wyzbycia sie przez P. C. prawa wlasnosci lokalu potozonego przy ul. (...). W zalaczonej do
akt sprawy teczce lokalu na k. 177 znajduje sie wydruk odpowiadajgcy treSci KW nr (...) z dnia 4 maja 2021



r., z ktérego wynika, Ze na moment wydruku w dziale II znajdowala sie wzmianka w przedmiocie wpisu prawa
wlasnosci. Po dokonaniu wgladu do ksiegi wieczystej powddka powziela zatem wiedze o rzeczonej wzmiance i miala
obiektywna mozliwo$¢ ustalenia treSci wniosku w przedmiocie wpisu prawa wlasnosci, a skoro nosila sie z zamiarem
wypowiedzenia, to powinna takie ustalenie poczynic¢. W tym celu powddka mogla albo dokonac wgladu w akta ksiegi
wieczystej, powolujac sie na przystugujacy jej interes prawny, albo postuzy¢ sie odpisem aktu notarialnego przestanego
przez notariusza w oparciu o art. 23 ust. 2 pkt 1 prawa geodezyjnego i kartograficznego.

W zwigzku z tym, ze powodka z fatwoScig mogla dowiedzie¢ sie jaka jest tre§¢ wzmiankowanego w ksiedze wieczystej
wniosku i zalaczonej do wniosku podstawy wpisu, brak wiedzy w tym zakresie, jako podyktowany brakiem nalezytej
staranno$ci, nie usprawiedliwia wskazania w wypowiedzeniu niezgodnej ze stanem faktycznym, tj. nierzeczywistej,
przyczyny wypowiedzenia. Odnoszgc sie jeszcze do argumentu strony powodowej, ze fakt zbycia lokalu przez P. C. na
rzecz pozwanego zostal ujawniony w dziale II ksiegi wieczystej nr (...) dopiero we wrzeéniu 2021 r. nalezy wskazac, ze
wpis zmiany prawa wlasno$ci ma charakter deklaratoryjny, a zatem p6zniejsze ujawnienie w tresci ksiegi wieczystej
zbycia przez P. C. na rzecz pozwanego prawa wlasnoSci lokalu przy ul. (...) na podstawie umowy dozywocia nie zmienia
faktu, ze na moment wypowiedzenia najemca nie byt juz wlascicielem innego lokalu.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych, zdaniem Sadu Okregowego nie ulega watpliwoéci, ze wskazana w
o$wiadczeniu przyczyna wypowiedzenia nie byla rzeczywista, a zatem nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia
umowy najmu.

Jednocze$nie Sad Okregowy nie podzielil stanowiska strony pozwanej, ze na moment otrzymania o$wiadczenia w
przedmiocie wypowiedzenia, tj. na dzien 29 lipca 2021 r. (potwierdzenie odbioru, k. 11 verte), P. C. pozostawal w stanie
wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i swobodne wyrazenie woli, co w ocenie pozwanego mialoby skutkowaé
bezskuteczno$cia wypowiedzenia. Ot6z na k. 200 zalaczonej do akt sprawy teczki spornego lokalu znajduje sie pismo
z dnia 6 sierpnia 2021 r. opatrzone czytelnym podpisem P. C. w przedmiocie prosby o wycofanie wypowiedzenia.
Na rozprawie w dniu 10 maja 2023 r. pozwany potwierdzil, ze pismo podpisal jego ojciec, cho¢ twierdzil tez, ze
zrobil to nieSwiadomie a pismo sporzadzil sam pozwany (protokoél z rozprawy z dnia 10 maja 2023 r., k. 189 verte).
Jednocze$nie z zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkéw wynika, ze jeszcze w lipcu 2021 r. P. C. odpowiadal na
powitania (zeznania $wiadka L. S. i zeznania $wiadka A. P., protokél rozprawy z dnia 27 pazdziernika 2022 r., k. 9o
verte ik. 91). Ostatecznie, watpliwosci co do stanu §wiadomosci P. C. rozwiewa zalaczona do akt sprawy dokumentacja
medyczna. Z karty leczenia szpitalnego wynika bowiem, ze P. C. zostal przyjety do szpitala w dniu 12 wrze$nia 2021
r., natomiast jego zachowanie wedlug przekazanych lekarzowi informacji ulegto zmianie, tj. nie poznawat bliskich i
pojawily sie zaburzenia mowy na dwa dni przed przyjeciem na oddzial (k. 111i k. 114 verte). Zdaniem Sadu Okregowego
powyzsze dowody wskazuja na to, Ze istotne pogorszenie stanu zdrowia P. C. mogace rzutowaé na zdolnosé do
Swiadomego powziecia decyzji i wyrazenia woli nastgpilo dopiero na dwa dni przed przyjeciem do szpitala. Oznacza
to, ze w dacie otrzymania o$wiadczenia o wypowiedzeniu P. C. nie znajdowal sie w stanie w stanie wylaczajacym
Swiadome powziecie decyzji czy swobodne wyrazenie woli.

Z uwagi na $mier¢ P. C. aktualnym najemca spornego lokalu jest zatem pozwany, ktory jako dziecko poprzedniego
najemcy i jednocze$nie osoba, ktéra przed jego $miercig na stale zamieszkiwala w spornym lokalu wstapil w stosunek
najmu po stronie zmartego, a zatem na moment orzekania w niniejszej sprawie przystuguje mu skuteczne wobec
wlasciciela prawo do posiadania tego lokalu, ktore wynika z laczacej strony umowy najmu. Zgodnie bowiem z art. 691
§ 11 § 2 k.c. w razie Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy
wspoéinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany
do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca. Osoby
wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu
do chwili jego Smierci. Sad Okregowy nie mial watpliwos$ci, ze przed $miercig P. C. pozwany na stale zamieszkiwal
w spornym lokalu. Swiadezy o tym okolicznoéé, ze pozwany ubiegal sie o ,dopisanie go” do umowy najmu (pismo
pozwanego z dnia 15 kwietnia 2021 r., zalaczona do akt sprawy teczka lokalowa k. 182), na co Gmina O. udzielila
odpowiedzi, ze zgodnie z umowa najmu jest osobg uprawniona do zamieszkiwania w omawianym lokalu, ale ze nie
zostal zgloszony do zamieszkiwania i w zwigzku z tym najemca powinien zlozy¢ oS§wiadczenie o iloéci oséb aktualnie



zamieszkatych (odpowiedZ Gminy O. z dnia 7 kwietnia 2021 r., zalgczona do akt sprawy teczka lokalowa k. 183).
P. C. zlozyl takie oswiadczenie w dniu 22 lipca 2021 r., wskazujgc pozwanego jako osobe, ktéra z nim zamieszkuje
(o$wiadczenie o iloéci 0s6b zamieszkujgcych w lokalu, zalgczona do akt sprawy teczka lokalowa k. 196).

Skoro strony laczy stosunek najmu, ktory nie zostal jak dotad skutecznie wypowiedziany, tym samym zgadanie pozwu
jest niezasadne, a zatem winno zosta¢ oddalone.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., w punkcie I. wyroku Sad Okregowy zmienil zaskarzony
wyrok w calo$ci, w ten sposéb, ze powddztwo oddalil.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie II. wyroku i na podstawie art. 98 § 1, § 1" k.p.c.
wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanego kwote 200 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie
za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia o kosztach procesu za II instancje do dnia zaplaty tytulem zwrotu
kosztoéw procesu za instancje odwolawcza. Na zasadzong tytulem kosztoéw procesu kwote sklada sie oplata sadowa
od apelacji.

Bozena Charukiewicz Jacek Barczewski Krystyna Skiepko



