Sygn. akt IV Ca 298/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2016r.

Sad Okregowy w S. IV Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Mariola Watemborska ( spr.)
Sedziowie: SO Dorota Curzydlo, SO Elzbieta Jaroszewicz
Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Zadrozna

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2016r. wS.

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. L.

przeciwko M. P.

o eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w L. z dnia 9 marca 2016r., sygn. akt I C 756/15
oddala apelacje.

Sygn. akt IV Ca 298/16

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. L. w pozwie skierowanym do Sadu Rejonowego w L. przeciwko M. P. wniosla o jego eksmisje
z lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w L. przy ulicy (...) oraz zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu
pozwu powodka wskazala, ze w dniu 11.08.2014 roku pozwanemu wypowiedziano umowe najmu — z powodu
niezamieszkiwania w lokalu.

Pozwany M. P. nie zlozyl odpowiedzi na pozew. W toku rozprawy wnibst natomiast o oddalenie powodztwa i
wskazywal, iz wcigz zamieszkuje w spornym lokalu, nie podnajmowat go, a skierowane do niego wypowiedzenie nie
odniosto skutku.

Z ustalen Sadu Rejonowego wynika, ze Gmina M. L. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L.
przy ulicy (...).

W dniu 05.05.2010 roku Gmina zawarla z M. P. umowe najmu opisanego lokalu mieszkalnego na czas nieokre$lony
iz poczatkiem obowigzywania okre§lonym na dzien 01.05.2010r. Umowa ta obowiazuje do chwili obecnej, za$§ M. P.
zajmuje lokal.

W dniu 11.08.2014 roku Gmina M. L. skierowala do M. P. pismo zawierajace wypowiedzenie ww. umowy, gdzie jako
podstawe tego wypowiedzenia wskazano art. 11 ust. 3 pkt 1 uopl tj. okolicznoé¢ w postaci niezamieszkiwania najemcy



przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. M. P. do momentu otrzymania tej korespondencji zamieszkiwal w opisanym
wyzej lokalu. Ustalil jednocze$nie Sad Rejonowy, ze pozwany krotkotrwale i w roznych okresach przebywal ponadto
w mieszkaniu polozonym w L. przy ulicy (...) zajmowanym przez niepelnosprawng osobe bliska, gdzie odbieral czesé
korespondencji).

Z ustalen Sadu I instancji wynika takze, ze w dalszej korespondencji dotyczacej wypowiedzenia umowy najmu Gmina
M. L. podawata M. P. rozbiezne podstawy dla wskazanej czynno$ci — tj. m.in. ,nielegalne podnajmowanie lokalu”.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, iz pow6dztwo Gminy nie zastugiwato na uwzglednienie.

Zauwazyl Sad I instancji, ze ustalony w sprawie stan faktyczny byl cze$ciowo bezsporny. Zaréwno bowiem
status wlasno$ciowy spornego lokalu, jak i fakt zawarcia oraz warunki umowy najmu laczacej strony, a takze
okolicznoSci i sam przebieg dzialann powddki zmierzajacych do wypowiedzenia tejze umowy zostaly potwierdzone i
udokumentowane.

Zwrocil jednoczes$nie Sad Rejonowy uwage na to, ze w sprawie znalazly zastosowanie art. 222 § 1 kodeksu cywilnego
oraz art. 11 Ustawy z dnia 21.06.2001 roku o ochronie praw lokatoréw (...)(Dz. U. z 2014r. Nr 150 — tekst jedn.),
regulujacy szczegdtowo kwestie wypowiadania umoéw najmu lokalu mieszkalnych.

Wobec dokonanych w sprawie ustalen i wobec tresci przytoczonej podstawy prawnej wypowiedzenie umowy najmu
dokonane przez powddke wobec pozwanego w dniu 11.08.2014 roku Sad Rejonowy uznal za bezskuteczne - niewazne,
gdyz sprzeczne z ww. przepisami. Zauwazyl Sad Rejonowy, ze wypowiedzenie obejmujgce przyczyny wymienione w
art. 11 ust. 3 pkt 1 uopl moze nastapié¢ skutecznie wylacznie w przypadku ustalenia - i to najpdzniej do momentu
dokonania wypowiedzenia - okoliczno$ci w postaci niezamieszkiwania najemcy w wynajmowanym lokalu przez okres
dluzszy niz 12 miesiecy. W §wietle natomiast zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad Rejonowy przyjal,
iz nie zaistniala ww. przyczyna wypowiedzenia, albowiem powddka przyczyny tej nie wykazala.

Podkreslil jednoczesnie Sad Rejonowy, ze przedlozone przez powddke notatki stuzbowe sporzadzane byly post factum
tzn. juz po dokonaniu spornego wypowiedzenia i zawieraly jedynie niepotwierdzone, a nadto czeSciowo sprzeczne
relacje innych lokatorow budynku, a wiec jako takie nie mogly w zaden spos6b potwierdzi¢ niezamieszkiwania najemcy
w lokalu w okresie przekraczajacym pelne 12 miesiecy poprzedzajacych wypowiedzenie.

Dodatkowo zauwazyl Sad, iz w dokumentacji dotyczacej wypowiedzenia istniala zasadnicza i dyskwalifikujaca
sprzeczno$¢, tj. w samym pismie zawierajacym wypowiedzenie, jako jego podstawe, wskazywano okoliczno$ci
okre§lone w art. 11 ust. 3 pkt 1 uopl, za$ w dalszej korespondencji z pozwanym wskazywano juz inne przestanki prawne,
tj. ,nielegalne podnajmowanie lokalu”. Dzialania powodki uznat w tej sytuacji Sad Rejonowy za wzajemnie sprzeczne
i wprost podwazajgce argumentacje pozwu.

Z uwagi na powyzsze wyrokiem z dnia 9 marca 2016r. Sad Rejonowy oddalil powbdztwo.

Z takim rozstrzygnieciem Sadu Rejonowego nie zgodzila sie powodowa Gmina wnoszac apelacje, w ktorej zarzucajac
wyrokowi naruszenie:

- art. 222 § 1 ke poprzez uznanie, iz pozwanemu przysthuguje skuteczne wobec wlasciciela uprawnienie do wladania
rzeczy;

- art. 11 ust. 3 Ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw poprzez uznanie, iz wypowiedzenie pozwanemu
umowy najmu z dnia 11.08.2014r. bylo bezskuteczne;

- art. 233 § 1 kpc poprzez niewyja$nienie istotnych okoliczno$ci sprawy oraz sprzeczno$é ustalen faktycznych z
zebranym w sprawie materialem dowodowym poprzez uznanie, ze brak bylo podstaw do wypowiedzenia pozwanemu
umowy najmu lokalu mieszkalnego;



- art. 328 § 2 kpc poprzez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych niektéorym dowodom odmowit
wiarygodno$ci i mocy dowodowej, natomiast inne uznal za wiarygodne;

wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie eksmisji pozwanego z lokalu polozonego w L. przy u.
(...)ewentualnie o przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda jako bezzasadna nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy wydal shuszne rozstrzygniecie oparte na prawidlowo ustalonym stanie faktycznym oraz dokonanych na
jego podstawie rozwazaniach prawnych wynikajacych z wlaéciwie zastosowanych przepisow prawa. Sad II instancji
w pelni podziela i przyjmuje za wlasne wszystkie istotne dla rozstrzygniecia ustalenia Sadu I instancji oraz dokonang
przez ten Sad ocene prawna.

W pierwszej kolejnosci wskazaé jednak nalezy, ze majac na uwadze tre$¢ art. 382 kpc, sad apelacyjny ma nie tylko
uprawnienie, ale wrecz obowiazek rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania wlasnej,
samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny zgromadzonych dowodéw (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 17.04.1998r., Il CKN 704/97, OSNC 1998 nr 12, poz. 214). Sad Il instancji nie ogranicza sie zatem tylko do kontroli
sadu I instancji, lecz bada ponownie calg sprawe, a rozwazajac wyniki postepowania przed sadem I instancji, wladny
jest ocenic je samoistnie. Postepowanie apelacyjne jest przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwsza
instancje, co oznacza, Ze nie toczy sie on na nowo.

Whbrew twierdzeniom apelujacej Gminy, pozwanemu M. P., w zwigzku z bezskutecznym wypowiedzeniem umowy
najmu lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ul. (...), dokonanym pismem z dnia 11 sierpnia 2014r. przystuguje
skuteczne wobec wlasciciela uprawnienie do wladania spornym lokalem, tym samym brak bylo podstaw do orzeczenia
eksmisji pozwanego z w/w lokalu.

Zgodzi¢ sie bowiem nalezy z Sadem I instancji, ze przedstawiony przez strone powodowa material dowodowy nie
potwierdzil okolicznoéci §wiadczacych o istnieniu podstaw do skutecznego wypowiedzenia przez Gmine umowy najmu
lokalu z przyczyn wskazanych w tresci wypowiedzenia. Z pisma Gminy wypowiadajacego pozwanemu umowe najmu
wyraznie bowiem wynika, ze podstawe wypowiedzenia miala stanowié okoliczno$¢ niezamieszkiwania pozwanego w
spornym lokalu tj. art. 11 ustep 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Zgodnie z w/w artykulem wlasciciel lokalu (...) moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem
sze$ciomiesiecznego wypowiedzenia, z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy.

Z analizy akt lokalowych spornego lokalu wynika, ze w dniu 27 maja 2014 r. wplynat do M. (...) anonim, z ktérego
wynikalo, ze pozwany od wielu lat mieszka w mieszkaniu polozonym w L. przy ul. (...) Wecze$niej wszelka dokumentacja
mieszkaniowa przesytana byla do pozwanego pod adres L. ul. (...). Tam tez byla ona podejmowana przez pozwanego.
Niewatpliwie w/w anonim mial wplyw na decyzje strony powodowej dotyczaca wypowiedzenia umowy najmu,
niemniej uznac¢ nalezy, ze w zebranym w sprawie materiale dowodowym brak jest jakichkolwiek dokumentéow
$wiadczacych o tym, ze pozwany w okresie od co najmniej 17.11.2013r. nie zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu.
Takze $wiadkowie sluchani - na wniosek strony powodowej - w sprawie nie byli w stanie w spos6b stanowczy i
jednoznaczny podaé, czy pozwany mieszkal czy tez nie zamieszkiwal w spornym lokalu w okresie od 17.11.2013r. do
17.11.2014r.

To jednak powod, jako strona wnoszaca pozew o eksmisje winna wykaza¢ istnienie podstaw do orzeczenia eksmisji a
wiec takze i to, ze skutecznie zostala wypowiedziana pozwanemu umowa najmu. Takiego obowigzku powo6dka jednak
nie wykonala. Co prawda w pi$émie procesowym z dnia 18 stycznia 2016r. powodka zasygnalizowal, ze pozwany od
dluzszego czasu zamieszkuje w L. w lokalu przy ulicy (...), a wiec w miejscu zameldowania, dolaczyla na te okoliczno$¢



notatke stuzbowa sporzadzona przez administratora S. O. lecz na te okoliczno$é powoddka nie zlozyta zadnego wniosku
dowodowego, w oparciu, o ktéory mozna byloby wykazaé okoliczno$é niezamieszkiwania pozwanego w lokalu przy ul.
(...) przez 12 miesiecy przed wypowiedzeniem mu umowy najmu.

Nie spos6b zatem zarzuci¢ zaskarzonemu wyrokowi naruszenie przepisOw prawa procesowego — art. 233 § 1kpc
polegajace na niewyja$nieniu istotnych okoliczno$ci sprawy oraz sprzeczno$é ustalen faktycznych z zebranym w
sprawie materialem dowodowym.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo zgodzi¢ sie z Sadem I instancji, ze nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia
pozwanemu umowy najmu, wobec czego pozwanemu przyshuguje prawo do zajmowanego lokalu a tym samym brak
jest podstaw do orzeczenia jego eksmisji.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 385 kpc apelacje powodowej Gminy jako bezzasadna nalezalo oddalié.



