Sygn. akt IT Ca 63/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 24 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Janusz Roszewski (spr.)
Sedziowie: SSO Henryk Haak
SSO Pawel Szwedowski
Protokolant: st. sekr. sad. Jolanta Bak

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2014 r. w Kaliszu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoéldzielni (...) w D.

przeciwko K. B., P. B. (1), P. B. (2) i S. B.

o oproéznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Kepnie VI Zamiejscowego Wydziatlu Cywilnego z siedziba w O.
z dnia 29 sierpnia 2013r. sygn. akt VI C 123/13

uchyla zaskarzony wyrok w calo$ci i sprawe przekazuje Sgdowi Rejonowemu w Kepnie VI Zamiejscowemu Wydziatowi
Cywilnemu z siedziba w O. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 63/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 sierpnia 2013 r. Sad Rejonowy w Kepnie VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedzibg w
0.oddalil powodztwo (...) (...)w D.o opréznienie lokalu mieszkalnego wobec pozwanych K. B.i P. B. (2)oraz umorzyt
postepowanie w pozostalym zakresie i orzekl o kosztach postepowania.

Swoje rozstrzygniecie Sqd opart na nastepujqcych ustaleniach faktycznych:

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego potozonego w R.(...) W dniu 1 sierpnia 2003 r. (...)zawarla z pozwanym
K. B.umowe najmu przedmiotowego lokalu. W wynajmowanym lokalu zamieszkiwali r6wniez pozostali pozwani, to
jest P. B. (1), S.B.i P. B. (2). Umowa najmu zostala zawarta na czas nieokreslony i wskazywala wysoko$¢ oplat, ktore



pozwany K. B.winien placi¢ w zwigzku z korzystaniem z lokalu. Kolejnymi aneksami do umowy wysoko$¢ oplat byta
zmieniana.

Pozwany K. B.posiada zadluzenie z tytutlu nie uiszczanych czynszu i oplat eksploatacyjnych za korzystanie z lokalu
mieszkalnego polozonego w R.(...) co najmniej od 2008 roku. Sad Rejonowy w Kepnie wydal nakazy zaplaty w
postepowaniu upominawczym przeciwko pozwanemu K. B.z dnia 25 kwietnia 2008 r. w sprawie sygn. akt I Nc 127/08
iz dnia 8 stycznia 2010 r. w sprawie sygn. akt I Nc 629/09.

Do dnia wytoczenia powddztwa pozwani K. B. i P. B. (2) nie uregulowali naleznoéci z tytulu czynszu i nie opuscili
lokalu powoda. Natomiast pozwani P. B. (1) i S. B. nie zamieszkuja w przedmiotowym lokalu.

Rozstrzygajac niniejsza sprawe Sad Rejonowy wskazal, ze Pozwani K. B. i P. B. (2) sa lokatorami w rozumieniu art.
2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego [Dz. U. z 2005 r. Nr 31 p6z. 266 z p6zn. zm.]. Zrédlem wigzacego ich z powodem stosunku najmu
lokalu mieszkalnego jest umowa najmu z dnia I sierpnia 2008 r. Sad I instancji wskazal, iz w przedmiotowej sprawie
bezspornym jest, iz pozwani K. B. i P. B. (2) zalegaja z zaplata czynszu i oplat eksploatacyjnych za okres co najmniej
kilku lat.

Powdd miat wiec podstawe, aby wypowiedzie¢ im umowe najmu. W ocenie Sadu Rejonowego powod nie wykazal
jednak skutecznego wypowiedzenia umowy najmu najemcom, gdyz nie przedlozyl dowodéw doreczenia pozwanym
wezwania do zaplaty i wypowiedzenia umowy najmu. A zatem powdd skutecznie nie zastosowal procedury wynikajacej
z art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. W konsekwencji Sad I instancji przyjal, iz pomiedzy Spoéldzielnia (...) w D. oraz pozwanymi K. B.
iP. B. (2) nadal istnieje wiazacy stosunek najmu, co skutkuje brakiem podstaw do uwzglednienia powo6dztwa.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniost powdd zarzucajac mu sprzeczno$é istotnych ustalen Sadu z trescig
zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz nie wyja$nienie wszystkich okoliczno$ci sprawy. W oparciu o te
zarzuty apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego orzeczenia poprzez orzeczenie eksmisji wobec pozwanych K. B. i P.
B. (2) a ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje: Apeiacja zastuguje na uwzglednienie.

Analizujac zarzuty apelacji wskazaé trzeba, Ze w niniejszej sprawie, mimo w zasadzie bezspornego, a co za tym idzie
wlasciwie ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy nie rozpoznat istoty sprawy.

Wskaza¢ nalezy, ze co najmniej przedwczesne bylo przyjecie, ze powdd nie dokonal skutecznego wypowiedzenia
stosunku najmu. Skoro bowiem pozwani nigdy nie zaprzeczyli okoliczno$ci, iz doreczone zostaly im dokumenty w
postaci pisma z dnia 29 wrzeénia 2010 r., dotyczace wezwania do zaplaty z zapowiedzig zamiaru rozwigzania stosunku
najmu i z dnia 14 listopada 2011 r. zawierajace wypowiedzenie umowy najmu, skierowane do pozwanego K. B.,
pozbawionym podstaw faktycznych i prawnych bylo przyjecie nie doreczenia pozwanemu najemcy tych dokumentow.
Wskazaé nalezy, iz Sad Rejonowy w swoich rozwazaniach zupelnie pominal brzmienie art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c.

Sad I instancji nie zbadal réwniez czy w obliczu przyjecia braku skuteczno$ci doreczenia tych pism najemcom tres¢
pozwu w istocie nie zastapila wypowiedzenia umowy najmu. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze zaréwno doktryna jak
ijudykatura dopuszczaja mozliwosé wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego roéwniez przez doreczenie najemcy

whniesionego przez pelnomocnika procesowego pozwu o oprdznienie tego lokalu (por. uchwala SN z dnia 11 wrze$nia
1997 r., sygn. akt III CZP 39/97, publ. OSNC z 1997, nr 12, s.191). Skoro zatem, jak wynika ze zwrotnego
potwierdzenia odbioru, odpis pozwu doreczony zostal 10 sierpnia 2012 r. a Sad Rejonowy przyjal brak skutecznego
doreczenia wypowiedzenia umowy najmu przed wytoczeniem powodztwa, konieczna byla ocena tej okolicznos$ci jako
ewentualnego wypowiedzenia umowy najmu. Tego rodzaju ustalen w ogdle nie poczynit Sad Rejonowy.



Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci oraz fakt nie rozstrzygniecia wszystkich merytorycznych przestanek
powddztwa zaskarzone orzeczenie Sadu I instancji podlegalo uchyleniu na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. a sprawa, w
tym rozstrzygniecie o kosztach postepowania, zostala przekazana do ponownego rozpoznania.



