Sygn. akt IX Ca 217/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 pazdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Jacek Barczewski, Agnieszka Zegarska
Protokolant: pracownik sgdowy Izabela Wazyniska

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2018 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa Gminy O.

przeciwko S. P, G.P.,P.P. ()i E. P.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 21 listopada 2017 r., sygn. akt X C 1779/17,

I. zmienia zaskarzony wyrok w calo$ci i powodztwo oddala oraz zasgdza od powoda na rzecz pozwanych kwote 497,-
7z} (czterysta dziewiecédziesiat siedem) tytulem kosztéw procesu;

I1. zasadza od powoda na rzecz pozwanych kwote 440,-z1 (czterysta czterdzieSci) tytulem kosztéw procesu za instancje
odwolawcza.

Jacek Barczewski Mirostaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska
Sygn. akt IX Ca 217/18
UZASANIENIE

Powobdka wniosla o eksmisje pozwanych z lokalu potozonego przy ul. (...) w O. oraz domagala sie zasadzenia od
pozwanych kosztow procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze wypowiedziala
umowe najmu ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2011r., a wiec pozwani nie maja zadnego tytutu prawnego do ww.
lokalu.

Pozwani wnieéli o oddalenie powb6dztwa. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwani wskazali, ze powodka nie
wyznaczyla dodatkowego miesiecznego terminu do splaty zalegloéci czynszowych, a wypowiedzenie umowy najmu



nie zostalo im doreczone. Pozwana E. P. zaé podala, ze o zadtuzeniu dowiedziala sie w styczniu 2017r. i od tego czasu
regularnie splaca czynsz.

Wyrokiem z dnia 21 listopada 2017r. Sad Rejonowy w Olsztynie nakazal pozwanym opuszczenie i opréznienie ww.
lokalu mieszkalnego, orzekt o braku uprawnienia pozwanych do lokalu socjalnego oraz rozstrzygnal o zasadzie
ponoszenia kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze:
- pozwani S. P. i G. P. zawarli z powddka na czas nieokre§lony umowe najmu lokalu potozonego przy ul. (...) w O.;
- w przedmiotowym lokalu najemcy zamieszkiwali wraz z cérkami P. i E. P., a tez pozwanymi w niniejszej sprawie;

- pozwani zalegali z zaplata czynszu za 3 pelne okresy platnoéci, dlatego powodka pismem z dnia 14 maja 2007r.
wezwala ich do zaplaty zaleglosci - wyznaczajac na to dodatkowy 30 dniowy termin do uregulowania zaleglego czynszu
z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu;

- pisma - adresowane do kazdego z najemcoéw osobno - zostaly odebrane przez G. P. w dniu 16 maja 2007r.

- powbdka pismem z dnia 25 czerwca 2007r., rozlozyla zaleglo§¢ pozwanych na 12 rat platnych od lipca 2007r. do
czerwca 2008r.

- pozwani G. P. i S. P. nie wywiazywali sie z warunkéw splaty i powodka pismem z dnia 8 lipca 2011r. wypowiedziala
umowe najmu ze skutkiem na 31 sierpnia 2011r.

- przedmiotowe pismo zostalo przestane na oboje pozwanych, zas odebrala je pozwana G. P. w dniu 13 lipca 2011r.
- pozwani po uplywie okresu wypowiedzenia, nie wyprowadzili sie z lokalu mieszkalnego;

- obecnie pozwani G. P. i S. P. wyjechali z kraju i przebywaja za granicg, ale w lokalu nadal posiadaja swoje rzeczy
osobiste i posiadajg klucze do niego;

- pozwana P. P. (1) nie zamieszkuje w lokalu, wyjechala do innego miasta, ale takze trzyma w lokalu swoje rzeczy
osobiste i posiada klucz do lokalu,

- w tym lokalu stale zamieszkuje pozwana E. P.;

- pozwana E. P. ma 21 lat i utrzymuje sie samodzielnie; pracuje z wynagrodzeniem 1.400 zl netto na podstawie umowy
zawartej na czas okre$lony 2 lat;

- pozwani G. P.1iS. P. oraz P. P. (1) nie s3 zarejestrowani, jako osoby bezrobotne. Pozwani nie pobieraja $wiadczen z
pomocy spolecznej ani nie majg orzeczonego stopnia niepelnosprawnosci.

Majac to na uwadze Sad Rejonowy uznal, ze w sprawie zaistnialy wszystkie przestanki do uwzglednienia roszczenia
windykacyjnego.

Wedtug tego Sadu powoddka skutecznie wypowiedziala pozwanym umowe najmu lokalu mieszkalnego, zachowujac
przy tym warunki okre$lone w ustawie ochronie praw lokatoréw.

Sad I instancji podal jeszcze, ze wbrew twierdzeniom pozwanych, S. P. mial mozliwo$é zapoznania sie z pismem
zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy.

Wedlug Sad Rejonowego w sprawie nie istnialy okolicznos$ci, ktére uprawnialy pozwanych do przyznania im prawa
do lokalu socjalnego.



Taki wniosek Sad ten wywiodl z tego, ze pozwani G. P., S. P. i P. P. (1), obecnie zaspokajaja swoje potrzeby
mieszkaniowe w innym miejscu, ponadto ci pozwani pracuja i nie sg zarejestrowane, jako osoby bezrobotne.

Odnoé$nie pozwanej E. P., co do ustalenia uprawnien do lokalu socjalnego to zdaniem Sadu I instancji, pozwana ta nie
ma ustawowych uprawnien, gdyz pracuje, nie ma nikogo na utrzymaniu i moze wynajaé pokdj na wolnym rynku.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani, zaskarzajac rozstrzygniecie Sadu I instancji w caloSci.
Pozwany zarzucili zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie:

1. art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez jego bledne zastosowanie i uznanie, iz powodowie skutecznie wypowiedzieli
pozwanym umowe najmu lokalu w O. przy ul. (...) w my$l wskazanego przepisu ustawy, podczas gdy wypowiedzenie
umowy najmu nie zostalo uprzedzone wezwaniem do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci i wyznaczeniem
dodatkowego miesiecznego terminu do splaty, powolujac sie na zamiar wypowiedzenia, bowiem wezwanie do
zaplaty z dnia 14 maja 2007r. i pismo z dnia 25 czerwca 2007r. nie moze by¢ rozumiane, jako uprzedzenie o
zamiarze wypowiedzenia, ktére mialo mie¢ miejsce 8 lipca 2011r. biorgc pod uwage niezwiazanie wskazanych pism
z wypowiedzeniem z 2011r., zawarcie porozumienia miedzy stronami odnos$nie splaty zalegloéci w czerwcu 2007r.,
niespelnienia warunku okreslenia biezacych i zaleglych naleznoéci, gdyz uprzedzenie i wezwanie do zaplaty z 2007r.
dotycza innego okresu niz wskazany w wypowiedzeniu,

2. art. 5 ke poprzez jego niezastosowanie w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, nawet nie odniesienie sie przez sad I
instancji do twierdzen pozwanego w tej kwestii, pominiecie rozwazan odno$nie mozliwo$ci zastosowania wskazanej
instytucji prawnej,

3. art. 61 ke poprzez jego bledna wykladnie i uznanie przez sad I instancji, ze nieprzekazanie przesylki przez dorostego
domownika nie jest powodem dla stwierdzenia, iz nie doszlo do skutecznego zlozenia oSwiadczenia woli, podczas
gdy doreczenie zastepcze opiera sie jedynie na domniemaniu przekazania przesytki adresatowi, chyba ze zostanie
wykazane, iz adresat przesylki takiej nie otrzymal, co byto powolywane w niniejszej sprawie przez pozwanych odnosnie
doreczenia wypowiedzenia S. P.,

4. art. 217 § 21 art. 207 § 6 kpc poprzez dopuszczenie wnioskow dowodowych strony powodowej, ktére powinny
by¢ pominiete jako spdéznione i nie stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia, zgloszonych dopiero na posiedzeniu sadu
I instancji w dniu 20 lipca 2017r. i kolejnym, a dotyczacym dowodu z dokumentéw wezwania do zaplaty z dnia
14 maja 2007r. i 25 czerwca 2007r., co doprowadzilo do zwloki w rozpoznaniu sprawy i wyznaczenia kolejnego
terminu posiedzenia pomimo przeprowadzenia wszystkich dowodoéw w sprawie, takze przestuchania strony, przy
jednoczesnym braku wskazania przez powoda reprezentowanego przez profesjonalnego pelnomocnika, iz nie
powolal wskazanego dowodu nie ze swojej winy juz w pozwie, przy niewystepowaniu wyjatkowych okolicznoéci
przemawiajgcych za przeprowadzeniem wskazanego dowodu,

5. art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu dowodowego sprzecznego z
doswiadczeniem zyciowym i uznanie przez sad I instancji, iz brak jest podstaw do przyznania E. P. praw do lokalu
socjalnego na podstawie art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) z uwagi na jej wystarczajaco dobra
sytuacje materialng pozwalajaca jej na wynajecie lokalu, przy pominieciu, iz pozwana jest zobowiazana do zaplaty
na rzecz powoda kwoty 21.457,53,-z1 (wyrok SR w Olsztynie z 4 paZdziernika 2017 r., X C 3357/17) i placi wskazane
zadluzenie, a jej dochody nie pozwalajg na wynajecie innego lokalu, nie jest tez w stanie podja¢ dodatkowej pracy, jak
przyjat sad, wobec faktu, iz pozwana pracuje w pelnym wymiarze czasu pracy.

Powodka wniosta o przeprowadzenie dowodu z dokumentu wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 4
pazdziernika 2017 r. wydanego w sprawie X C 3357/17 na okoliczno$¢ trudnej sytuacji materialnej i rodzinnej E. P..



Majac powyzsze na uwadze, pozwani wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w catoSci
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi powddka wniosla o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanych solidarnie kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna, jednak z uwagi na inne okoliczno$ci niz podniesione w apelacji, bo wynikajgce z zastosowania
prawa materialnego w zakresie zachowania trybu uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i p6zZniej
cofniecia tego o$wiadczenia.

Postepowanie apelacyjne chociaz jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym, to jednak zachowuje charakter
postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze sad drugiej instancji ma pelna swobode jurysdykcyjna, ograniczong
jedynie granicami zaskarzenia.

Powyzsze stanowisko wynika tez z tego, ze w systemie apelacji pelnej wszystkie te uwagi sa w pelni miarodajne nie
tylko dla postepowania przed sadem pierwszej instancji, ale takze dla postepowania przed sadem drugiej instancji.
Podstawowym celem postepowania apelacyjnego jest wszak merytoryczne rozstrzygniecie sprawy. Tylko wyjatkowo
sad apelacyjny moze uchyli¢ sie od obowigzku wydania w sprawie orzeczenia konczacego postepowanie, co do jej
meritum (art. 386 § 2, 314 kpc). Oznacza to, ze w obecnym ksztalcie procesu cywilnego rozstrzyganie o faktach i prawie
w drugiej instancji powinno by¢ nieomal tak samo intensywne, jak w postepowaniu przed sagdem pierwszej instancji.
Pewne zréznicowanie w tym wzgledzie jednak istnieje. Wynika ono z tego, ze w postepowaniu przed sadem pierwszej
instancji zadanie pozwu jest bezposrednim przedmiotem postepowania, podczas gdy w postepowaniu apelacyjnym -
jedynie poérednim. Sad drugiej instancji, bowiem jest takze sadem odwolawczym i zakresem jego kognicji objeta jest
takze kontrola legalnosci i zasadno$ci zaskarzonego orzeczenia.

W tych warunkach nalezy uznaé, ze oceny zasadnosci zadania pozwu lub wniosku sad odwolawczy dokonuje przez
pryzmat treéci zaskarzonego rozstrzygniecia.

W konsekwencji moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawic wszystkie naruszenia prawa materialnego, niezaleznie
od tego, czy zostaly wytkniete w apelacji, pod warunkiem, ze mieszczg sie w granicach zaskarzenia (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 22 lutego 2012r., IV CSK 290/11, Lex nr 1136006, uchwala skladu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego - zasada prawna - z dnia 31 stycznia 2008r., III CZP 49/07; ponadto: uchwala sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego - zasada prawna - z dnia 23 marca 1999r., III CZP 59/98, oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia:
15 listopada 2002r., V CKN 1325/00, 19 grudnia 2003r., III CK 80/02, 2 grudnia 2005r., II CK 287/05, 22 czerwca
2006r., V CSK 70/06).

Majac to na uwadze Sad Okregowy uznaje, ze umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w O. nie
ulegla skutecznie rozwigzaniu, a tym samym roszczenie windykacyjne powddki nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powyzszy wniosek plynie z dokumentéw znajdujacych sie w teczce spornego lokalu, ktora zostala dopuszczona przez
Sad II instancji jako dowod na rozprawie przeprowadzonej w dniu 26 wrze$nia 2018r. (art. 382 kpc).

Powyzsze pozwolilo Sadowi Okregowemu, na pelna rekonstrukcje stanu faktycznego rozpoznawanej sprawy.

Pismem z dnia 14 maja 2007r., powbddka wezwala pozwanych S. i G. P. do uregulowania zalegloSci czynszowych w
kwocie 5.599,48,-z1 - w terminie 30 dni od dnia otrzymania wezwania. Jednocze$nie powodka uprzedzita pozwanych,
ze brak splaty w wyznaczonym terminie spowoduje wypowiedzenie umowy najmu na podstawie art. 11 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow (k. 77).

Wezwanie zostalo skutecznie doreczone pozwanym w dniu 16 maja 2007r. (k. 78).



W dniu 29 maja 2007r. do powddki wplynela proéba pozwanej G. P. o rozlozenie zadluzenia na raty (akta teczki
lokalowej).

Pismem z dnia 25 czerwca 2007r. powodka poinformowala pozwanych o wyrazeniu zgody na splate zadluzenia w 12
ratach po 500,77,-zt platnych od miesigca lipca 2007r. W piSmie tym zawarto zastrzezenie, ze brak splaty rat oraz
uiszczania oplat biezacych spowoduje podjecie czynno$ci okreslonych w wezwaniu do zaplaty z dnia 14 maja 2007r.
(k. 82).

Powyzsze pismo zostato skutecznie doreczone pozwanym w dniu 2 lipca 2007r. (k. 83).

Wobec niewywiazywania sie pozwanych z warunkéw splaty zadluzenia, powddka wypowiedziala pozwanym umowe
najmu pismem z dnia 29 lipca 2010r. W pi§mie zaznaczono, ze warunkiem wycofania wypowiedzenia jest splata
zaleglo$ci w kwocie 2.071,85,-z1 wraz z naleznymi odsetkami oplacenie naleznoSci za lipiec, sierpien i wrzesieni 2010r.
(akta teczki lokalowej).

Najwazniejsze w warunkach niniejszej sprawie jest to, czego nie wskazala strona powodowa (art. 3 kpc), ze w zwiazku
z zaplata zaleglo$ci czynszowych, powodka - pismem z dnia 18 pazdziernika 2010r. - cofnela wypowiedzenie umowy
najmu z dnia 29 lipca 2010r. i wskazala jednoznacznie, iz umowa z dnia 26 marca 2001r. jest nadal obowigzujaca
(akta teczki lokalowej).

Zuplywem czasu po stronie pozwanych wystapily kolejne zaleglosci czynszowe, ktore doprowadzily do wypowiedzenia
umowy najmu pismem z dnia 8 lipca 2011r. — rzekomo ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2011r., odnoszac sie do
pierwszego pisma z dnia 16 maja 2007r. (k. 9).

Powyzsze pismo zostalo doreczone pozwanym w dniu 13 lipca 2011r. (k. 10).

W tej sytuacji nalezy uznaé, ze Sad I instancji blednie przyjal, iz powyzsze pismo doprowadzilo do skutecznego
rozwigzania umowy najmu laczacej strony.

Warto powtdrzy¢ w tej kwestii to, ze Sad I instancji nie dysponowal ww. dokumentami zawartymi w teczce lokalowej
spornego mieszkania.

W tych nowych okolicznoéciach sprawy Sad Okregowy stoi stanowisku, ze powodka nie dochowala wymogéw
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu pozwanym przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001r.

Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 tej ustawy nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego,
wlaéciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat
za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnoSci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i
biezacych nalezno$ci.

Tymczasem w rozpatrywanym przypadku, powodka nie uprzedzila pozwanych o zamiarze wypowiedzenia umowy i
nie wyznaczyla im dodatkowego - miesiecznego terminu do zaplaty zaleglo$ci czynszowych w kwocie 4.671,41,-zL

Takiego warunku - wbrew stanowisku powddki - nie spelnia pismo z dnia 14 maja 2007r., poniewaz powo6dka
uchylila sie od zawartego tam oéwiadczenia i ,,cofnela wypowiedzenie umowy najmu z dnia 29 lipca 2010r. i wskazala
jednoznacznie, iz umowa z dnia 26 marca 2001r. jest nadal obowigzujaca”.

(wszczecie sprawy o eksmisje).

Reasumujace, przed wypowiedzeniem umowy najmu pismem z dnia 29 lipca 2010r., powddka nie musiala wyznaczyc
pozwanym kolejnego miesiecznego terminu do splaty zadluzenia i uprzedzi¢ o zamiarze rozwigzania lgczacego strony



stosunku prawnego, poniewaz w wezwaniu do zaplaty z dnia 14 maja 2007r. bylo zastrzezenie, ze brak splaty zaleglo$ci
czynszowych i uiszczenia oplat biezacych spowoduje podjecie czynnosci zwigzanych z wypowiedzeniem umowy najmu.

Jednakze dla niniejszej sprawy istotne jest to, ze powddka pismem z dnia 18 pazdziernika 2010r. - cofnela
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy zawarte w piSmie z dnia 29 lipca 2010r., ktére dotarto do pozwanych (art. 61
§ 1 ko).

Zatem od tego momentu - w przypadku zamiaru wypowiedzenia umowy - pow6dka powinna zachowac ponownie calg
procedure przedterminowego rozwigzywania najmu okre§long w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...).

Oznacza to, ze powodka w pierwszej kolejnosci powinna uprzedzi¢ pozwanych o zamiarze wypowiedzenia umowy i
wyznaczy¢ im dodatkowy miesieczny termin na zaplate zaleglo$ci, a po jego bezskutecznym uplywie - skorzystaé z
prawa do przedterminowego rozwigzania stosunku najmu.

Sad II instancji mial na uwadze, ze wniesienie pozwu o nakazanie opr6znienia lokalu uznawane jest powszechnie za
wyraz zamiaru rozwigzania umowy najmu, stad tez doreczenie takiego pozwu moze zastepowac jedynie o§wiadczenie
0 wypowiedzeniu umowy najmu.

W ocenie Sadu Okregowego, nie moze jednak skutecznie zastgpi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty nalezno$ci, nie
zawiera bowiem zakre$lenia dodatkowego miesiecznego terminu, a ponadto woéwczas nadal brak byloby skutecznego
o$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o§wiadczenie o wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania do zaplaty
i nastepowac po nim.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw (...) uzaleznia skuteczno$¢ wypowiedzenia stosunku prawnego z przyczyn
wymienionych w art. 11 ust. 2 pkt 2 od uprzedniego upomnienia lokatora przez wilasciciela. Upomnienie w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci musi byé¢ zlozone w sposéb umozliwiajagcy mu zapoznanie sie z jego trescia (art.
61 § 1 kc). Dopiero po uplywie czasu koniecznego na dojScie upomnienia do lokatora i dostosowanie jego zachowania
do stanu zgodnego z treScia upomnienia wlasciciel moze dokonaé skutecznego wypowiedzenia.

W rozpoznawanej sprawie, powyzszy warunek nie zostal jednak zachowany, co bylo wystarczajaca przyczyna
oddalenia powbdztwa windykacyjnego.

Z tego tez wzgledu, rozpoznanie zarzutdw naruszenia art. 5 ke, art. 61 ke, art. 217 § 2 kpc, art. 207 § 6 kpc oraz art.
233 § 1 kpc stalo sie bezprzedmiotowe.

Wobec przedstawionych argumentéw, Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalil powodztwo
w caltoéci oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanych kwote 497,-z} tytutem kosztéw procesu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad II instancji orzekl na podstawie art. 386 § 1 kpc.

O kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym Sad odwotawczy rozstrzygnal na zasadzie z art. 98 § 11 3 kpc w zw.
z art. 391 § 1 kpe, biorgc pod uwage wynik postepowania.

Jacek Barczewski Miroslaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska



