Sygn. akt III Ca 2059/21

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 lipca 2021 roku, wydanym w sprawie
o sygn. akt IT C 429/20, z powddztwa Miasta L. przeciwko D. S. o oproznienie lokalu mieszkalnego, Sad Rejonowy
dla Lodzi-Widzewa w Lodzi:

1. nakazal pozwanej D. S. opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ul. (...);
2. ustalil, ze pozwanej przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

3. nakazal wstrzymaé wykonanie oproznienia lokalu mieszkalnego, opisanego w punkcie 1. wyroku, do czasu zlozenia
pozwanej przez Gmine L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

4. nie obciazyt pozwanej obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz powoda.
Apelacje od wyroku wniosta pozwana, zaskarzajac orzeczenie w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi apelujgca zarzucita:

1. obraze przepisOw prawa procesowego, ktora miala wplyw na tre$¢ orzeczenia w postaci art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
niewlasciwg ocene zgromadzonego w niniejszej sprawie materialu dowodowego, ktéra przybrala charakter dowolnej
wzakresie, w jakim Sad I instancji przyjal, ze pozwana nie posiada tytulu prawnego do lokalu ktorego wydania domaga
sie powod w sytuacji, gdy strony zawarly w dniu 3 wrze$nia 2019 roku ugode na mocy ktorej, zgodnie z zapewnieniami
ze strony powoda, pozwanej po splacie calo$ci istniejacego zadluzenia zostalo obiecane zawarcie z nig umowy najmu
lokalu - a tym samym wytoczone powddztwo o eksmisje jest bezzasadne i jawi sie jako przedwczesne,

2. obraze przepiséw prawa materialnego w postaci art. 65 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie w niniejszej
sprawie w zakresie, w jakim Sad

I instancji dokonal niewlaéciwej wykladni i interpretacji dokumentu zawartego przez strony w postaci umowy ugody
z dnia 3 wrzeénia 2019 roku a tym samym przyjal, ze ugoda ta nie przywraca pozwanej tytulu prawnego do lokalu
ktoéry obecnie zajmuje w sytuacji, gdy ze zgodnych ustalen stron poczynionych na etapie popisywania ww. ugody,
pozwana dostata od powoda promese zawarcia umowy najmu po terminowej splacie zadluzenia wynikajacej z ugody,
za$ pozwana tak na etapie poprzedzajacym wniesienie pozwu o eksmisje, jak i w trakcie toczacego sie postepowania na
biezaco splaca swoje zadluzenie zgodnie z zobowiazaniem podjetym wzgledem powoda w treéci tejze umowy ugody,

3. obraze przepisow prawa materialnego w postaci art. 222 § 1 k.c. poprzez jego bezpodstawne zastosowanie
w niniejszej sprawie, skutkujace uwzglednieniem powodztwa w caloSci w sytuacji, gdy wytoczone przez powoda
powddztwo jest przedwczesne, a pozwanej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania
rzecza,

4. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, majacy wplyw na jego tre$¢ w zakresie, w
jakim Sad I instancji przyjal Ze roszczenie powoda nie jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego w sytuacji,
gdy biorac pod uwage sytuacje zyciowa i zdrowotng pozwanej uwzglednienie roszczenia o eksmisje jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego a tym samym powddztwo o eksmisje winno zosta¢ oddalone wniesione przez
powoda dopiero prawie dziesie¢ tat po wygas$nieciu

stosunku najmu pomiedzy stronami.

W konsekwencji zgloszonych zarzutow apelujaca wniosta o zmiane skarzonego rozstrzygniecia i oddalenie powodztwa
w calodci, a takze zasadzenie od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o jej oddalenie jako bezpodstawnej oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz
powoda zwrotu kosztoéw procesu za postepowanie apelacyjne.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej byla o tyle zasadna, ze skutkowala zmiang zaskarzonego orzeczenia.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji w przewazajacej czesci nie budza watpliwosSci. Stad ustalenia te Sad odwolawczy
w pelni podziela i przyjmuje za podstawe wlasnego rozstrzygniecia. Jednakze Sad Okregowy wyeliminowat

z ustalen faktycznych stwierdzenie, iz pismem z dnia 23 listopada 2009 roku powdd wypowiedziat A. S. i D. S. umowe
najmu lokalu mieszkalnego, zastepujac je ustaleniem, iz pismo zawierajace wypowiedzenie umowy najmu lokalu
mieszkalnego zostalo skierowane do A. S.iD. S., a odebral je A. S..

Zarzut obrazy przepisu art. 233 § 1 k.p.c. nalezy uznac za cze$ciowo zasadny.

Zarzut niewlaéciwej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w zakresie, w jakim Sad I instancji
przyjal, ze pozwana nie posiada tytulu prawnego do lokalu, ktérego wydania domaga sie powdd nalezalo uznaé za
zasadny, jednakze z przyczyn innych niz dopatruje sie tego pozwana. W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy
dokonal blednej oceny dowodu w postaci pisma z wypowiedzeniem umowy najmu i wyciagnat z niego nielogiczny
wniosek. W konsekwencji dokonal opisanego wyzej btedu

w ustaleniach faktycznych, uznajac ze umowa najmu zostala wypowiedziana A. S. i D. S.. Na etapie budowania stanu
faktycznego nie nalezalo przesadzac, komu skutecznie wypowiedziano umowe najmu. Zagadnienie to nalezy do oceny
prawnej. Prawidlowa ocena omawianego dowodu winna doprowadzi¢ Sad wylacznie do ustalenia, ze o§wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy skierowano do obojga malzonkdéw S., ale odebralo je jedno z nich. Dokonujac nadinterpretacji
dowodu juz na etapie budowania podstawy faktycznej, Sad Rejonowy odwolal sie do blednej interpretacji art. 222 §
1k.c., zwigzanej z przyjeciem, ze

w okoliczno$ciach tej sprawy pozwana wskutek wypowiedzenia umowy utracila tytul prawny do wladania lokalem.

Jak trafnie wskazal Sad Rejonowy, w dacie zawarcia przez A. S. w dniu 23 maja 1995 roku umowy najmu lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...), obowiazywal przepis art.7 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509), zgodnie z ktérym malzonkowie
wspolnie zajmujacy lokal sa z mocy prawa najemcami tego lokalu, chociazby umowa najmu zostala zawarta tylko
przez jednego z nich. A zatem, z mocy samego prawa, wobec wspolnego zajmowania owego lokalu przez D. S. i A.
S., po zawarciu przez nich zwigzku malzenskiego w 1983 roku najemcami owego lokalu w dniu 23 maja 1995 roku
stali sie oboje malzonkowie, a nie tylko A. S., ktory zawarl umowe najmu. Takze w $wietle aktualnie obowiazujacego

przepisu art. 680" § 1 k.c., zgodnie z ktérym malzonkowie sa najemcami lokalu bez wzgledu na istniejace migdzy nimi
stosunki majgtkowe, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego shuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
zalozonej przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa, najemcami lokalu objetego pozwem byli oboje

malzonkowie D. S. i A. S., a nie tylko zawierajacy umowe A. S.. Wprawdzie przepis art.680" § 1 k.c. wprowadzony
zostal do Kodeksu cywilnego na mocy art. 26 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego dopiero z dniem 10 lipca 2001 roku, jednakze stosownie do art. 277 ust. 1 tejze ustawy jej
postanowienia znalazly zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej wejécia w zycie.

Kwestia dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy najmu przez wlasciciela lokalu uregulowana zostala w art. 11 ust. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022r., poz.
172). Zgodnie bowiem z przywolanym przepisem, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpié tylko

z przyczyn okreSlonych w ust. 2- 5 oraz art. 21 ust. 4 i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na pi§mie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia. Z kolei wedtug art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej ustawy nie
pO6Zniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek prawny,
jezeli lokator jest w zwloce



z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych od wlasciciela pobieranych przez wlasciciela
tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawca ustug, co
najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie

0 zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych naleznoSci.

Przywolana regulacja ma na celu stworzenie mechanizméw chronigcych trwalo§é stosunku prawnego dajacego
lokatorowi prawo do zajmowania okreSlonego lokalu oraz wprowadzenie ograniczen swobody wypowiadania
stosunkow prawno-mieszkaniowych przez wlasciciela, czego wyrazem sa wymogi w niej przewidziane. A zatem skoro
pozwana i jej zmarly maz posiadali skuteczny wzgledem powoda tytul prawny do wladania lokalem, to wypowiedzenie
dokonane przez powoda musialo podlega¢ badaniu przez pryzmat przywolanego powyzej uregulowania, a zasadno$c
zadania pozwu uzalezniona byla od tego, czy doszlo do skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu przez
wynajmujacego obojgu najemcom.

W tym wzgledzie w pierwszej kolejnosci nalezalo zatem wskazaé, iz aby wlasciciel mogl skutecznie skorzystaé z
przystugujacego mu uprawnienia do wypowiedzenia stosunku najmu lokalu powinien uprzedzié¢ o tym najemce na
piSmie i wyznaczy¢ dodatkowy, miesieczny termin do zaplaty zaleglych

ibiezacych naleznoSci. Analiza akt przedmiotowej sprawy prowadzi jednak do przekonania, iz wypowiedzenie umowy
najmu, jak rowniez wcze$niejsze wezwanie do uregulowania zalegloSci czynszowych, nie zostaly doreczone pozwanej
D.S..

Ze zwrotnego po$wiadczenia odbioru wypowiedzenia umowy najmu wynika jednoznacznie, ze o$wiadczenie woli o
wypowiedzeniu umowy skutecznie doszlo do wiadomosci jedynie A. S.. Natomiast

w stosunku do pozwanej D. S. faktu takiego nie udowodniono. Sam fakt wymienienia w nagtéwku pisma z dnia
23 listopada 2009 roku wypowiadajacego umowe najmu imienia i nazwiska D. S. nie stanowi dowodu na to, zZe
o$wiadczenie to doszlo do niej w taki sposob, ze mogla sie z nim zapoznaé. Nie mozna tez przyja¢, ze w stosunku do D.
S. nastgpilo skuteczne doreczenie wezwania do zaplaty zalegloSci czynszowych z dnia 14 wrze$nia 2009 roku, bowiem
podobnie jak w przypadku wypowiedzenia umowy, pismo to w jednym egzemplarzu zostalo skierowane na nazwiska
obojga malzonkéw, jednakze odebrane jedynie przez A. S., na co wskazujg przedstawione przez powoda dowody w
postaci potwierdzen odbioru. Z tego wzgledu nalezalo uznaé, ze w niniejszej sprawie nie tylko nie zostalo wykazane
skuteczne wypowiedzenie umowy najmu pozwanej poprzez zlozenie jej oSwiadczenia woli w tym zakresie, ale takze
w stosunku do pozwanej brak jest terminu poczatkowego, od ktérego rozpoczalby bieg dodatkowy termin miesieczny
do zaplaty zaleglo$ci, ktéry wynika z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Zaznaczenia wymaga, ze nie ma zadnych podstaw, by arbitralnie przyjaé, iz pozwana tylko w zwiazku z faktem, iz
korespondencje odebral jej maz mogta zapoznaé sie z jego trescia (art. 61 k.c.).

Podkreslié nalezy, iz wypowiedzenie stosunku najmu jako doniosle zdarzenie prawne dla lokatora winno by¢ ocenianie
przez sady w sposob bardzo restrykcyjny. Wypowiedzenie umowy najmu moze by¢ uznane za skuteczne tylko w
sytuacji, gdy nie ma najmniejszych watpliwosci co do zachowania trybu zakre§lonego ustawa z dnia 21 czerwca 2001r.
Sad Okregowy stoi na stanowisku, iz wszelkie watpliwo$ci winny by¢ interpretowane na korzy$é lokatora, jako strony
zwyKkle slabszej, mniej zorientowanej w obowiazujacych przepisach prawnych, zas od wynajmujacego wymaga sie
starannosci

i skrupulatnoéci przy wykonywaniu swoich uprawnien wilascicielskich.

W przypadku wystepowania w stosunku najmu wiecej niz jednego najemcy, wszystkie o§wiadczenia woli powinny by¢
kierowane do najemcéw w spos6b gwarantujacy spelienie warunkow z art. 61k.c., a wiec osobno do kazdego najemcy.

Majac powyzsze na uwadze jako oczywisty jawi sie wniosek, ze skoro powodowe Miasto nie wyczerpalo trybu
przewidzianego ustawa o ochronie praw lokatoréw dla wypowiedzenia stosunku najmu i nie doreczyto prawidtowo
wypowiedzenia umowy obojgu najemcom to powoda oraz pozwana w dalszym ciggu laczy stosunek najmu. Wobec



tego roszczenie powoda o wydanie lokalu nie moglo zosta¢ uwzglednione. Pozwana dysponuje bowiem skutecznym
wzgledem powoda uprawnieniem do wladania lokalem.

Wobec wyzej wskazanej argumentacji Sad Okregowy odstapil od oceny pozostalych zarzutéow apelacji, gdyz stanowi
ona wystarczajacg podstawe do oceny merytorycznej trafnosci zaskarzonego orzeczenia.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. dokonal zmiany zaskarzonego wyroku w
ten sposob, ze oddalit powodztwo.



