Sygn. akt III Ca 2032/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 marca 2016 1.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Gabriela Sobczyk
Sedzia SO Barbara Braziewicz (spr.)

Sedzia SR (del.) Roman Troll

Protokolant Monika Piasecka

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2016 r. w Gliwicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy G.

przeciwko D. O., M. Z. (1), Z. Z., M. Z. (2), N. (...)

0 opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 2 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I C 759/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodki solidarnie na rzecz pozwanych kwote 60 zl (szesédziesiqt zlotych) tytutem
zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

SSR (del.) Roman Troll SSO Gabriela Sobczyk SSO Barbara Braziewicz

UZASADNIENIE

Powo6dka Gmina G. wniosta o nakazanie pozwanym D. O., M. Z. (1) oraz maloletnim Z. Z., M. Z. (2), N. K. oraz H. O.
opuszczenia i oproznienia lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w G. przy ulicy (...) (...) oraz

o wydanie go powodce w stanie wolnym od oséb i rzeczy. Jednoczeénie powddka wniosta

o orzeczenie o braku uprawnien pozwanych do lokalu socjalnego oraz o solidarne zasadzenie od pozwanych na jej
rzecz kosztéow procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powodztwa w catoSci i zasadzenie od powddki solidarnie na ich
rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych. Jednoczesnie, na wypadek uwzglednienia powodztwa, pozwani
wnie$li o przyznanie im prawa do lokalu socjalnego.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2015r. Sad Rejonowy w Gliwicach oddalit pow6dztwo powddki Gminy
G. przeciwko pozwanym przeciwko D. O., M. Z. (1), Z. Z., M. Z. (2), N. (...) i zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanych



solidarnie kwote 154z} tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 120zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego.

Sad Rejonowy w uzasadnieniu ustalil, iz Gmina G. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w
G. przy ulicy (...) (...). W dniu 6 grudnia 2013r. Gmina G. zawarla z D. O. umowe najmu przedmiotowego lokalu,
na czas nieokreslony. Stawka czynszu zostala uzgodniona na kwote 1.779,10 zt a najemca zobowiazal sie ponadto do
uiszczania oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu (media). Lokal mieszkalny zajela D. O. wraz z dzie¢mi — M. Z. (1)
oraz maloletnimi — Z. Z., M. Z. (2), N. (...)i H. O.. D. O. nie regulowala nalezno$ci zwigzanych z zajmowaniem lokalu
mieszkalnego numer (...) w pelnej wysokoéci, co spowodowalo powstanie zaleglo$ci z tego tytulu. Na dzien 8 grudnia
2014 r. zaleglo$¢ wyniosla 9.234,09 zl, wobec czego w dniu 8 grudnia 2014 r. Gmina G. sporzadzila pismo adresowane
do D. O., wzywajac ja do uregulowania tego zadluzenia w terminie 30 dni, pod rygorem wypowiedzenia umowy
najmu. Przesylka zawierajaca to pismo zostala opatrzona data awizacji 12 grudnia 2014r. Przesylka zostala zwr6cona
nadawcy. W dniu 26 stycznia 2015r. Gmina G. sporzadzila pismo adresowane do D. O., zawierajace oSwiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu. Przesylka zawierajgca to pismo zostala opatrzona data awizacji 29 stycznia 2015r.
Przesytka zostala zwr6cona nadawcy. Pismem z dnia 1 kwietnia 2015r. Gmina G. wezwala D. O.

do wydania zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego numer (...). D. O. otrzymala te przesytke. Po otrzymaniu
wezwania do wydania lokalu D. O. udala sie do przedstawicieli Gminy G.. W czasie rozmowy z pracownikiem Zarzadu
Budownictwa Mieszkaniowego (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G., D. O. dowiedziala sie o wszczetej
przeciwko niej procedurze zmierzajacej do odzyskania lokalu mieszkalnego numer (...) do zasobéw gminnych.
Woéwezas dowiedziala sie tez o wypowiedzeniu jej umowy najmu. W czasie tej wizyty D. O. zadeklarowala cheé splaty
zadluzenia. D. O., M. Z. (1), Z. Z., M. Z. (2), N. (...) nadal zamieszkuja w przedmiotowym lokalu mieszkalnym. Wszyscy
oni s zameldowani pod innym adresem - w domu rodzicow D. O.. D. O. jest zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie
Pracy w G. jako osoba bezrobotna, bez prawa do zasitku. Aktualnie zajmuje sie corka H. O.. Utrzymuyje sie ze §rodkow
uzyskiwanych z funduszu alimentacyjnego, zasitkéw rodzinnych oraz dodatkéw socjalnych, miesiecznie dysponujac
kwota 2.950 zl. D. O. wspiera jej byly maz robiac zakupy, otrzymuje takze pomoc od bliskich. D. O. jest trenerem tenisa
— moze wroci¢ do wykonywania zawodu. Na utrzymaniu D. O. pozostaja jej dzieci — pelnoletni, uczacy sie w liceum
syn M. Z. (1), maloletnia uczaca sie w liceum corka Z. Z., maloletni uczacy sie w szkole podstawowej syn M., maloletnia
uczeszczajaca do przedszkola cérka N. O. oraz maloletnia céorka H. O.. Czlonkowie rodziny D. O. sg zdrowi, nikt z
nich nie jest niepelnosprawny. D. O. nie dysponuje innym lokalem mieszkalnym, w ktérym moglaby zamieszka¢ —
dom rodzicow D. O. stanowi skladnik, z ktérego prowadzona jest egzekucja komornicza. W toku prowadzonego m.in.
przeciwko D. O. postepowania egzekucyjnego zostal wyegzekwowany majatek na taczna kwote blisko 5.000.000 zl,
a do splaty pozostaje jeszcze kwota 2.000.000 zl. Od kwietnia 2015r. D. O. reguluje oplaty zwigzane z zajmowaniem
lokalu. Z uwagi na prowadzone liczne postepowania sagdowe dotyczace spraw spolki i spraw alimentacyjnych D. O.
pilnuje odbioru korespondencji. Nie zdarzylo sie, aby miala pozostawione awizo w skrzynce pocztowej i nie odebrala
korespondencji.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw dolaczonych do akt sprawy, szczegoélowo
opisanych w uzasadnieniu, ktore wnikliwie i gruntownie przeanalizowal.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo jako bezzasadne podlegato oddaleniu. Zgodnie
z brzmieniem art. 222 § 1 k.c. wlascicielowi przystuguje prawo zadania wydania rzeczy wzgledem osoby, ktéra nig
faktycznie wlada, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlaéciciela prawo do wladania tg rzeczg. W
przypadku, gdy osoba wlada lokalem jednym z praw, ktore moze przeciwstawi¢ zadaniu wydania lokalu jest prawo
wynikajgce z umowy najmu. W oparciu o material dowodowy w niniejszej sprawie, Sad uznal, ze pozwanej D. O.
przystuguje tytul prawny do zajmowania lokalu pow6dki w postaci obowigzujacej umowy najmu. Zawarcie tej umowy
stanowilo w niniejszej sprawie okolicznosé bezsporna. Spér dotyczyt oceny czy doszlo do skutecznego wypowiedzenia
tej umowy przez strone powodowa.

Zgodnie z tredcig art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 roku, Nr 31, poz. 266 ze zm.) jezeli lokator jest uprawniony
do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn



okre$lonych w ust. 2 — 5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na pi$mie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej ustawy przewiduje, iz
nie p6zZniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Z powyzszych przepiséw wynika,
ze procedura wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego wymaga zaistnienia sytuacji wystapienia zalegtosci
w platnoSci obejmujacej co najmniej trzy pelne okresy platnosci, co nie bylo kwestionowane w toku postepowania,
jak tez zlozenia dwoch o$wiadcezen przez wynajmujgcego. Pierwsze z nich winno obejmowaé wezwanie do zaplaty
kwoty zaleglosci (we wskazanej wysokoéci) i rygor wypowiedzenia umowy, drugie z nich — w przypadku braku splaty
zaleglo$ci — wypowiedzenie umowy najmu. Doreczenie przedmiotowych pism pozwanej D. O. jako najemcy bylo przez
nig kwestionowane.

Oceniajac zgromadzony material dowodowy, Sad uznal, ze pow6dka nie wykazala, aby spelila warunki dotyczace
zlozenia powyzszych o$wiadczen pozwanej — najemcy. Do pierwszego ze zlozonych pism — wezwanie do zaplaty
zostalo zalaczone jedynie pismo — druk potwierdzen odbioru, ktére zostalo opatrzone informacja o jednokrotnej
awizacja pisma. Dokument ten nie zawiera takich danych jak okoliczno$¢ pozostawienia zawiadomienia — podczas
gdy pozwana kwestionowala, aby znalazlo sie ono w jej skrzynce pocztowej, jak rowniez czy i gdzie pozostawiono
przesylke, przez jaki ewentualnie czas przesylka spoczywala do odbioru przez adresata, kiedy zostala zwrocona
nadawcy. Takich samych informacji nie zawiera zwrotne potwierdzenie odbioru majace dotyczy¢ doreczenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy. Sktadajgc odpisy pism powodka ograniczyla sie do dolaczenia odpisu ich
potwierdzen odbioru. Pomimo zgloszonych zarzutow, material dowodowy nie zostal uzupeliony choéby o wydruk
z elektronicznego Sledzenia przesylek wg ich numeru nadawczego, wzglednie informacji operatora pocztowego o
przebiegu realizacji ustugi czy odpis kopert majacych zawiera¢ przedmiotowe pisma, a mogacych stuzy¢ ustaleniu
takich informacji jak ewentualna awizacja, pozostawienie druku awiza czy okres i miejsce spoczywania przesylki.

Szczegbdlowe warunki dokonywania doreczen przesylek rejestrowanych (tzw. listow poleconych) okreslone zostaly
w przepisach ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo pocztowe, jak tez w przepisach rozporzadzenia Ministra
Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw wykonywania ustug powszechnych przez
operatora wyznaczonego (Dz. U. 2013, poz. 545). Stosownie do brzmienia § 34 ust. 1 powolanego rozporzadzenia,
jezeli w chwili doreczania przesylki rejestrowanej stwierdzono nieobecno$é adresata lub innych oséb uprawnionych
do jej odbioru, o ktéorych mowa w art. 37 ustawy, zawiadomienie o probie doreczenia przesylki rejestrowanej
wraz z informacja o terminie jej odbioru i adresie placowki oddawczej, w ktorej przesylka ta jest przechowywana,
operator wyznaczony pozostawia w oddawczej skrzynce pocztowej adresata. Zawiadomienie to ma postac papierowa.
Uwzgledniajac material zgromadzony w sprawie, Sad uznal, ze pow6dka — pomimo spoczywajacego na niej obowiazku
- nie wykazala prawidlowos$ci dokonania doreczen swoich o$wiadczen pozwanej. Pozwana nie tylko kwestionowala
okoliczno$ci przeprowadzenia powyzszej procedury — proby doreczenia a w przypadku jej nieobecnoS$ci pozostawienia
w skrzynce pocztowej zawiadomienia (tzw. awiza) o mozliwoéci odbioru przesylki z placowki pocztowej, ale tez w
ocenie Sadu w sposbb przekonujacy uzasadnila przyczyny dla ktérych szczegblng uwage przywiazuje do odbioru
korespondencji. Z tych przyczyn zeznania pozwanej, ze w jej skrzynce pocztowej nie znalazly sie dokumenty, o ktérych
mowa w powolanym przepisie - zawiadomienie o probie doreczenia przesylki rejestrowanej wraz z informacja o
terminie jej odbioru i adresie placéwki — Sad uznatl za wiarygodne.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze powyzsza procedura prowadzaca do wypowiedzenia umowy najmu nie moze zostaé
zastgpiona w zaden inny sposéb, bezskuteczne jest — na co powolywala sie powo6dka — ewentualne poinformowanie
pozwanej o zamiarze wypowiedzenia umowy przy sporzadzaniu wywiadu $rodowiskowego. Bez znaczenia dla tej oceny
pozostaje rowniez tre$¢ art. 6 g ustawy o ochronie praw lokatoréw, na ktéry powolywala sie powodka. Przepis ten
dotyczy jedynie kwestii dokonywania doreczen pod dotychczasowy adres najemcy w przypadku opuszczenia przez
niego lokalu. Nie zwalnia natomiast z samego obowiazku doreczenia korespondencji.



Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, ze powddka, wbrew spoczywajacemu na niej obowiazkowi wyrazonemu w
art. 6 k.c. oraz 232 k.p.c., nie wykazala, ze skutecznie doreczyla pozwanej wezwanie do zaplaty i o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy. Sama okolicznoé¢ zlozenia pozwu nie moze zastapic tej procedury. Z tych wzgledow, uznajac,
Ze strony wigze umowa najmu, Sad uznal pow6dztwo za bezzasadne, orzekajac jak w pkt 1 sentencji wyroku.

Wobec powyzszego Sad ten pominal rozwazania dotyczace sytuacji rodzinnej i majatkowej pozwanej, stluzace
ewentualnej ocenie istnienia przeslanek pozytywnego lub negatywnego orzeczenia o prawie pozwanych do lokalu
socjalnego. O kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyla powodka, wnoszgc o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i wydanie wyroku zgodnie z
zadaniem pozwu, z tym, ze powodka nie kwestionowala uprawnien pozwanych do lokalu socjalnego, nadto wnosila o
zasadzenie kosztow postepowania wg norm prawem przepisanych. Powddka zarzucila Sadowi naruszenie przepisow
prawa procesowego tj. obraze art.2338 1 k.p.c. polegajaca na sprzecznosci istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego
w sprawie materialu dowodowego, przez stwierdzenie, ze na tzw. zwrotkach brak informacji Poczty Polskiej o
awizowaniu przesylki, podczas, gdy ustalenia Sadu nie opowiadajg prawdzie, na zwrotce wezwania do zaplaty —
jest stempel (...), data 12.12.14r. i parafa listonosza, a na zwrotce wypowiedzenia umowy — jest stempel (...),
data 20.01.2015r. i parafa listonosza; pominiecie przez Sad tre$ci dokumentu prywatnego — pisma pozwanej D.
O. z dnia 8.04.2015r. do zarzadcy nieruchomosci powoda (...) sp. z 0.0., z ktérego wynika, ze posiada wiedze o
wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego i ze jest Swiadoma, ze sprawa o eksmisje zostanie skierowana na
droge sadowg, robwnoczes$nie zobowiazala sie do ratalnej splaty zadluzenia po 200-400z}k; pominiecie przez Sad czesci
zeznan pozwanej D. O. zloZonych na rozprawie w dniu 24.09.2015r., iz w dniu 8.04.2015r. w czasie wizyty u zarzadcy
nieruchomos$ci — pozwana dowiedziala sie zar6wno o wezwaniu do zaplaty zaleglego czynszu w terminie miesigca pod
rygorem wypowiedzenia umowy najmu, jak i o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego.

W uzasadnieniu powodka podniosta, iz nawet zakladajac, ze dopiero w dniu 8.04.2015r. pozwana uzyskala informacje
o wezwaniu do zaplaty i wypowiedzeniu jej umowy najmu to zarzadca tego dnia okazal pozwanej wystane do niej
pisma, zatem wezwanie do zaplaty zalegloSci rozpoczelo swoj bieg 9.04.2015r., a wiec uplyw jednego miesigca nastapit
8.05.20151. Na ten dzien zaleglo$ci pozwanej zdaniem powodki przekraczaly 3 miesieczny czynsz. Wobec braku
zaplaty zaleglo$ci z dniem 9.05.2015r. rozpoczeto swdj bieg miesieczne wypowiedzenie umowy najmu i wywarlo swoj
skutek na dzien 30.06.2015. Ponadto pozwana otrzymala pozew z Sadu na poczatku wrze$nie 2015r., a wiec juz po
dacie 30.06.2015r. Wobec tego wypowiedzenie umowy najmu okazalo sie skuteczne. Poza tym powodka podniosta,
iz pozwanej nie sta¢ na utrzymanie luksusowego drogiego mieszkania, bowiem ona i dzieci utrzymuja sie z zasitkow
jedynie z opieki spolecznej. Tym samym pozwana winna znalez¢ tansze mieszkanie dla siebie i dzieci na wolnym rynku.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej rzecz solidarnie kosztéw postepowania odwolawczego. Na
poparcie stanowisk pozwanej jej pelnomocnik przedstawila obszerna argumentacje na rozprawie w dniu 31 marca
2016r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powddki jest nieuzasadniona i nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz zaskarzony wyrok nalezy uznac za trafny.
Podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego sa chybione.

Sad Okregowy podziela i uznaje za swoje tak ustalenia faktyczne jak i prawne poczynione przez Sad pierwszej instancji,
uznajgc, iz nie ma potrzeby ich ponownego szczegdlowego przytaczania, poniewaz ustalenia te znajduja oparcie w
zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktore to dowody Sad ten ocenil w granicach zakreslonych przepisem art.
233 § 1k.p.c., wbrew twierdzeniom skarzacej. Orzekajac Sad Rejonowy nie uchybil zasadom logicznego rozumowania,
ani tez doSwiadczenia zyciowego. Wnioski Sadu pierwszej instancji, co do faktow w sposob logiczny wynikaja z
tresci dowoddéw zgromadzonych w sprawie, a zaoferowanych przez obie strony, rownoczesnie Sad poddal wnikliwej i
gruntownej ocenie caly material dowodowy w niej zebrany.



Przede wszystkim nalezy zauwazyé¢, iz pomimo wyraznego zakwestionowania przez pozwang faktu i sposobu
doreczenia jej przez powddke wezwania do zaplaty i wypowiedzenia umowy najmu ta nie wykazala, aby spelnita
warunki dotyczace zlozenia powyzszych o$wiadczen pozwanej — najemcy. Trafnie zauwazyl Sad meriti, iz do
pierwszego ze zlozonych pism — wezwania do zaplaty zostalo zalaczone jedynie pismo — druk potwierdzenia odbioru,
ktore zostalo opatrzone informacja o jednokrotnej awizacja pisma, datownikiem placéwki nadawczej i informacja
o numerze nadawczym przesytki. Druga cze$¢ tego pisma nie zawierala zadnych adnotacji. Zatem na dokumencie
tym nie zostal odcis$niety przede wszystkim datownik placowki oddawczej, brak takze na nim adnotacji o probie
doreczenia przesylki rejestrowanej (tzw. listu poleconego) wraz z informacja o terminie jej odbioru i adresie placowki
oddawczej, w ktorej przysylka jest przechowywana i w ktorej mozliwy byl jej odbiér. Takich samych informacji
nie zawiera zwrotne potwierdzenie odbioru majace dotyczy¢ doreczenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu pozwanej
przez powodke umowy najmu. Tymczasem pozwana kwestionowala fakt pozostawienia potwierdzenia odbioru w jej
skrzynce pocztowej, twierdzila takze, ze nie miala wiedzy czy i gdzie pozostawiono powyzsze przesylki dla niej i przez
jaki ewentualnie czas przesylki spoczywaly do odbioru przez adresata i kiedy zostaly zwrocone nadawcy. Sktadajac
odpisy obu powyzszych potwierdzen odbioru powodka, mimo zakwestionowania skutecznosci i prawidlowoéci ich
doreczenia pozwanej ograniczyla sie jedynie do dolgczenia odpisu ich potwierdzen odbioru, natomiast w zaden
inny sposo6b, innymi Srodkami dowodowymi, nie wykazala, iz powyzsze dokumenty zostaly doreczone skutecznie
pozwanej. Zatem nie zawnioskowala, ani zeznan $wiadkdéw, ani tez nie przedstawila odpowiednich dokumentéow
potwierdzajgcych fakt ich doreczenia np. jak trafnie zauwazyt Sad meriti informacji operatora pocztowego o przebiegu
realizacji ustugi czy tez oryginaléw kopert majacych zawiera¢ przedmiotowe pisma, a mogacych stuzy¢ ustaleniu takich
informacji jak ewentualna awizacja, pozostawienie druku awiza czy okresu i miejsca spoczywania przesytki. Tym
samym, w ocenie Sadu Okregowego zarzut naruszenie przepisOw prawa procesowego - art.2338 1 k.p.c. polegajacy
na wadliwym przyjeciu przez Sad meriti, Ze na tzw. zwrotkach brak jest wlasciwych informacji Poczty Polskiej o
awizowaniu przesylki, nalezalo uzna¢ za chybiony. Zamieszczenie na powyzszych dokumentach samego stempla z
napisem awizacja, datg i parafa listonosza nie czynilo zado§¢ wymogom jakie powyzsze dokumenty winny speknia¢,
aby mogly potwierdza¢ skuteczno$¢ doreczenia pozwanej wezwania do zaplaty i wypowiedzenia umowy najmu, w
rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo pocztowe, jak tez przepisow rozporzadzenia Ministra
Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw wykonywania ustlug powszechnych przez
operatora wyznaczonego (Dz. U. 2013, poz. 545), w szczegblnosci § 34 ust. 1 tego rozporzadzenia.

Zatem trafnie Sad Rejonowy uznal, ze powoédka — pomimo spoczywajacego na niej obowigzku - nie wykazala
prawidlowosSci dokonania doreczen swoich os§wiadczen pozwanej. Ostatecznie Sad Okregowy uznal, iz z dokumentow
przedlozonych przez powddke, ktdre mialy stanowié¢ dowdd dokonania prawidlowego wypowiedzenia umowy najmu
nie wynika, aby powodka skutecznie wypowiedziala umowe najmu pozwanej D. O.. W ocenie Sadu Odwolawczego
powddka nie zrealizowala ustawowych wymogéw dla skutecznego wypowiedzenia umowy najmu pozwanej. Zatem
powyzsza okoliczno$¢, zasadnie stanowila podstawe oddalenie przez Sad meriti powddztwa powodki.

Problematyka zwigzana z wypowiedzeniem umowy najmu z jednej strony uregulowana zostala przepisami Kodeksu
cywilnego, z drugiej natomiast w stosunku do lokali, ktdre stuza do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w regulacji
szczegoblnej - ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z
dnia 21 czerwca 2001r.(Dz. U. 2005.31.266 t.j.), ktora jako regulacja szczegbélna ma pierwszenstwo w stosunku do
przepiséw kodeksu cywilnego.

Wynajmujacy lokal objety regulacja ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) moze wypowiedzie¢ najem tylko z
przyczyn okre$lonych w tej ustawie bowiem zasady dotyczace wypowiedzenia najmu przez wynajmujacego sa istotnym
elementem realizowanej przez ustawe ochrony lokatoréw, w tym wypadku w zakresie trwalo$ci stosunku najmu.
Katalog przyczyn ma charakter zamkniety i wynika z art.11 ust.1 tej ustawy. Roéwnocze$nie wypowiedzenie dokonane
Z naruszeniem przepiséw cytowanej powyzej ustawy jest niewazne. Aby skutecznie wypowiedzie¢ stosunek najmu
powodka w pierwszym rzedzie winna byla uprzedzié¢ na pi$mie o takim zamiarze najemce, wyznaczajac przy tym
dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci zgodnie z art. 11 ust.2 pkt.2 cytowanej
powyzej ustawy. Jak wynika z akt sprawy powddka w sposoéb zgodny z wymogami art. 11 ustawy o ochronie



praw lokatoréw (...) tego nie dokonala. Bez stosownego uprzedzenia, a nastepnie oczekiwania na zaplate w ciagu
udzielonego najemcy miesiecznego (co najmniej ) terminu, wypowiedzenie jest bezskuteczne.

Przy czym skarzaca w apelacji podnioslta, iz w jej opinii, powyzsza procedura zostala zachowana skoro w dniu
8.04.20151. W czasie wizyty u zarzadcy nieruchomoSci pozwana dowiedziala sie zardbwno o wezwaniu do zaplaty
zaleglego czynszu w terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, jak i o samym wypowiedzeniu
umowy najmu lokalu mieszkalnego, réwnocze$nie byta §wiadoma, ze sprawa o eksmisje jej osoby zostanie skierowana
na droge sadowg. Ponadto powddka uwazala, iz z uwagi na zlozenie i doreczenie pozwu powddce powyzsza procedura
takze zostala zachowana. Sad Okregowy nie zgadza sie z argumentacja powodki przedstawiong w tym zakresie.

Nalezy zauwazy¢, iz jezeli chodzi o wizyte powodki u zarzadcy nieruchomosci to pozwanej nie doreczono woéwczas
skutecznie zadnego z obu w/w dokumentéw, ani wezwania do zaplaty, ani tez wypowiedzenia umowy najmu. Co
wiecej z akt sprawy bezspornie wynika, iz pozwana w kwietniu i nastepnych miesigcach cze$ciowo splacila zaistniale
zadluzenie, jednakze ostatecznie nie wiadomo kiedy i w jakiej wysokoéci. Rownocze$nie z dokumentacji dotgczonej
do akt sprawy przez powddke, w szczegdlnosci z kartoteki mieszkania zajmowanego przez pozwana obejmujacej okres
od grudnia 2013r.do marca 2015r. nie mozna ustali¢ czy pozwana pozostawala w zwloce z zaplata czynszu lub innych
oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci po marcu 2015r. W tej kwestii twierdzenia powodki
nie zostaly niczym wykazane. Zatem powddka, w toku niniejszej sprawy nie wykazala, iz zalegloSci pozwanej na dzien
9.04.2015r. przekraczaly trzy pelne okresy platnosci czynszu lub innych oplat za uzywanie przez nig przedmiotowego
lokalu.

Takze po doreczeniu pozwanej odpisu pozwu w niniejszej sprawie powddka nie wykazala, iz pozwana pozostawala w
zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoSci. Réwnoczeénie
sama okoliczno$¢ zlozenia pozwu nie moze zastgpic¢ trybu wypowiedzenia okre$lonego ustawg o ochronie praw
lokatoréw (...). Samo skuteczne doreczenie pozwanej odpisu pozwu z zalacznikami nie moze zastepowaé zaréwno
pisemnego upomnienia, jak rdbwniez samego wypowiedzenia. Podkreslenia bowiem wymaga, iz w doktrynie istnieje
ugruntowany poglad zgodnie, z ktorym aby skutecznie wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego objetego
regulacja ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) wymagana jest po pierwsze zwloka w zaplacie za trzy pelne okresy
oraz doreczenie najemcom tzw. monitu czyli pisemnego upomnienia. Monit ten winien zawiera¢ wyrazng informacje
wynajmujacego skierowana do najemcy o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu z wyznaczeniem dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci $cisle okreslonych. Intencja ustawodawcy przy
formulowaniu treSci art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) bylo uniemozliwienie polgczenia monitu z
wypowiedzeniem w jednym pi$émie procesowym. Dlatego tez nie sposdb uzna¢ by pozew zastepowal zaréwno
monit jak i wypowiedzenie. Skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu uzalezniona zostala od uplywu miesiecznego
terminu do zaplaty wyznaczonego najemcy w monicie. Wypowiedzenie natomiast moze nastapi¢ skutecznie na
koniec miesigca kalendarzowego. W tym przypadku termin miesieczny zaczyna bieg dopiero od ostatniego dnia
miesigca, w ktérym wypowiedzenie doreczono adresatowi. Zatem polgczenie tych dwoch pism w postaci pozwu nie
jest mozliwe ze wzgledow technicznych, gdyz w tej sytuacji zaistnialby problem w postaci obliczenia rozpoczecia biegu
termin6w zwigzanych z doreczeniem pisemnego upomnienia, jak rowniez samego wypowiedzenia. W odréznieniu od
przewidzianego w art.687 k.c. wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym, wypowiedzenie dokonane w oparciu
o art.11 ustawy o ochronie lokator6w wymaga zachowania wyprzedzajacych terminéw. Tym samym takze zarzuty
dotyczace pominiecia przez Sad treéci dokumentu prywatnego — pisma pozwanej D. O. z dnia 8.04.2015r. do zarzadcy
nieruchomoéci powddki, z ktérego wynika, ze posiada wiedze o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego
i ze jest Swiadoma, ze sprawa o eksmisje, zostanie skierowana na droge sadowa czy tez zeznan powo6dki dotyczacych
tych kwestii byly chybione, skoro powyzsza szczeg6lna procedura prowadzgca do wypowiedzenia umowy najmu nie
moze zostac zastapiona w zaden inny sposob.

Na koniec podkreélenia wymaga, iz postepowanie w przedmiocie oprdéznienia i opuszczenia lokalu mieszkalnego
oparte na ustawie o ochronie praw lokatoréw(...), z uwagi na szczeg6lna regulacje prawng cechowaé winno
sie szczegblnym rygoryzmem i duzym stopniem sformalizowania. Precyzyjna realizacja wszystkich postanowien
zawartych w art. 11 wskazanej ustawy, z zachowaniem odpowiedniej kolejnoéci wskazanych czynnoéci, ma zapewniaé



minimum pewnoéci dla najemcéw, ze stosunek najmu nie zostanie mocg jednostronnego oswiadczenia woli
rozwiazany z pominieciem ustawowej procedury.

Reasumujgc, skoro zatem pozwana posiada tytul prawny do zajmowanego spornego lokalu, to zgodnie z treScig
art.67581k.c. nie jest obowigzana wraz dzie¢mi do wydania go powddce. Tym samy slusznie Sad Rejonowy powddztwo
w stosunku do pozwanych oddalil.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje powddki oddalono, jako bezzasadng. O
kosztach postepowania odwolawczego orzeczono po mysli art. 98 k.p.c. w zw. zart. 108 § 1 k.p.c. i w
oparciuo § 2ust.11 2, § 10 pkt. 1 w zw. z § 13 ust. 1 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu [ tekst jedn. Dz. U. z 2013 r.,
poz. 461, z p6z. zm.].
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