Sygn. akt IT Ca 611/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2016 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Ewa Luchtaj

Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Ewa Bazelan (sprawozdawca)

Sedzia Sadu Rejonowego Krzysztof Niezgoda (delegowany)

Protokolant Maciej Bielak

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2016 roku w Lublinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Panstwowych Spotki Akcyjnej w W.

przeciwko J. W.

o nakazanie opro6znienia lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialej Podlaskiej z dnia 19 kwietnia 2016 roku, sygn. akt I C 844/15
I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punktach I - IT w ten sposob, ze oddala powodztwo;

b) w punkcie III w ten sposob, ze oddala wniosek powoda o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu;

II. zasadza od powoda (...) Pahstwowych Spotki Akeyjnej w W. na rzecz pozwanego J. W. kwote 200 zl (dwieScie
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu za druga instancje.

Sygn. akt IT Ca 611/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 kwietnia 2016 roku w sprawie z powddztwa (...) Pahstwowych Spotki Akeyjnej w W. przeciwko
J. W., o oprbznienie lokalu mieszkalnego, Sad Rejonowy w Bialej Podlaskie;j:

1. nakazal pozwanemu, aby opro6znil i opuécil wraz ze swoimi rzeczami lokal mieszkalny nr (...) w budynku o nr (...)
polozony przy ulicy (...) w B. i wydal ten lokal powodowi;

2. nie orzekt o przyznaniu pozwanemu prawa do lokalu socjalnego;
3. odstapil od obcigzenia pozwanego kosztami procesu;

4. oddalil wniosek powoda o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci (k.76).



Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujgce ustalenia Sagdu Rejonowego:

W dniu 27 pazdziernika 2000 roku F. W. zawarla z poprzednikiem prawnym powoda umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ulicy (...) w B.. Na podstawie tej umowy najemca zobowiazany byl
do uiszczania na rzecz wynajmujgcego czynszu najmu oraz innych optat z tytulu uzytkowania lokalu. Przedmiotowa
umowe zawarto na czas nieoznaczony.

Po $émierci dotychczasowego najemcy, z dniem 25 stycznia 2009 roku w stosunek najmu przedmiotowego lokalu
wstapil z mocy prawa J. W..

Pismem z dnia 28 lutego 2014 roku, doreczonym w dniu 8 marca 2014 roku, wezwano pozwanego do zaplaty
w terminie jednego miesigca kwoty 556,32 zlotych, z tytulu zaleglo$ci czynszowych i innych oplat zwigzanych z
zajmowanym lokalem, pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu.

W wyznaczonym terminie powo6d (powinno byé pozwany) nie splacil przedmiotowego zadluzenia.

Pismem z dnia 22 sierpnia 2014 roku, powod wypowiedzial umowe najmu przedmiotowego lokalu, ze skutkiem na
dzien 30 wrzeénia 2014 roku, wzywajac pozwanego do oproznienia przedmiotowego lokalu w terminie 30 dnia od
dnia rozwigzania umowy.

Pozwany J. W. ma 64 lata, otrzymuje emeryture w wysokos$ci 2.009,35 zlotych netto miesiecznie. Posiada zadluzenie,
ktore jest egzekwowane przez komornika z jego Swiadczenia emerytalnego. Zamieszkuje sam i nie posiada nikogo na
utrzymaniu. Nie choruje na przewlekle choroby. Nadto nie posiada lokalu, w ktérym méglby zamieszkac. Nie korzysta
z pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w B..

Na dzien zamkniecia rozprawy pozwany nadal zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu i nie wydal go wynajmujacemu.
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w uzasadnieniu dowodéw.

Sad Rejonowy uznal powodztwo za zasadne. Wskazal, ze zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli lokator jest
uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ z
przyczyn okre$lonych miedzy innymi w ust. 2-5 tego przepisu. Wypowiedzenie powinno by¢ przy tym - pod rygorem
niewaznoSci - dokonane na piSmie oraz okreslac przyczyne wypowiedzenia.

Natomiast w my$] art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej ustawy, nie p6Zniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesiaca
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 platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoSci.

W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy uznal dokonane wypowiedzenie umowy najmu za skuteczne.

Powdd, przed wypowiedzeniem stosunku najmu, pismem z dnia 28 lutego 2014 roku poinformowal pozwanego o
zaleglo$ciach, wzywajac go do ich zaplaty w terminie jednego miesigca. ROwnocze$nie w piSmie tym poinformowal
pozwanego o konsekwencjach braku zaplaty powyzszej kwoty w postaci mozliwoSci wypowiedzenia stosunku najmu
przedmiotowego lokalu. W wyznaczonym terminie, ktoéry uplynal w dniu 8 kwietnia 2014 roku pozwany nie splacil
przedmiotowego zadluzenia, ani biezacych nalezno$ci.

Ztych wzgledow powod byl uprawniony do wypowiedzenia stosunku najmu, co uczynil pismem z dnia 22 sierpnia 2014
roku. Zaleglos$ci w chwili wypowiedzenia umowy najmu przekraczaly trzymiesieczna wysoko$¢ oplat czynszowych.
Sad uznal, ze pozwany powyzszej okoliczno$ci nie kwestionowal oraz, ze przedmiotowe pismo spelnialo wszystkie
wymagania wskazane w art. 11 ust. 1 powolanej ustawy. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy Sad Rejonowy przyjal, ze



zostalo one doreczone pozwanemu w dniu 27 sierpnia 2014 roku. Tym samym bieg terminu wypowiedzenia rozpoczal
sie dnia 31 sierpnia 2014 roku i zakoniczyl w dniu 30 wrze$nia 2014 roku. W zwigzku z powyzszym poczynajac od dnia
1 pazdziernika 2014 roku pozwany zajmuje sporny lokal bez tytulu prawnego i do dnia zamkniecia rozprawy nie wydal

g0 wynajmujacemu.

Fakt, ze pozwany nie odebral pisma z wypowiedzeniem stosunku najmu, nie ma wplywu na skutecznos¢ dokonanego
wypowiedzenia. Pozwany zamieszkuje pod wskazanym adresem, pod ktoéry wystano korespondencje i w zwiazku z
tym juz w dniu 27 sierpnia 2014 roku mial mozliwo$¢ zapoznania sie z tre$cig pisma z wypowiedzeniem. Takze w
Swietle przedmiotowych przepisow bez znaczenia dla skuteczno$ci wypowiedzenia pozostaje przyczyna powstania
przedmiotowych zalegloSci, w szczegblnoSci sytuacja majatkowa pozwanego.

Rozstrzygniecie zawarte w pkt 1. wyroku Sad Rejonowy oparl na tresci art. 675 § 1 k.c.

Z uwagi na fakt, ze pozwany mial status lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. Sad pierwszej instancji
rozwazyl czy przystuguje mu uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Uznal, Ze pozwany nie spelnia przestanek
wymienionych w art. 14 ust. 11 ust. 3 powolanej ustawy. W przypadku os6b, ktorych eksmisja nastepuje z powodow
wymienionych w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy sad moze orzec o braku uprawnienia do lokalu socjalnego, z tym, ze
nie dotyczy to oséb wymienionych w art. 14 ust. 4 ( art. 14 ust. 5 w zw. z art. 13 ustawy). Pozwany jest osoba
zdrowa, utrzymujaca sie emerytury w kwocie 2.009,35 z} netto miesiecznie. Mieszka sam i nie ma nikogo na swoim
utrzymaniu. Prowadzone obecnie wobec pozwanego postepowanie egzekucyjne nie zmienia jego stosunkowo dobrej
sytuacji finansowej. Zdaniem Sadu doch6d otrzymywany przez pozwanego pozwoli mu na wynajecie lokalu na wolnym
rynku i jego utrzymanie.

Uzasadniajac rozstrzygniecie zawarte w pkt 4 wyroku Sad Rejonowy podnidsl, ze powodd nie wykazal, aby zaistnialy
W niniejszej sprawie przestanki z art. 333 § 3 k.p.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c. (k.82-84v).

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst pozwany J. W. domagajac sie jego uchylenia i przekazania sprawy Sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwany podniosl, ze nie ma gdzie zamieszkaé, ze zaleglo$ci w oplatach wynikaly z utraty pracy oraz prowadzonych
egzekucji, ze nie otrzymal pisma wypowiadajacego najem, jak tez, ze zaleglos¢ w wysokosci 550 zl byla to koncowka
pozostala do splaty i stanowi dwukrotno$¢, a nie trzykrotnosé czynszu (k.86-88, 112-112v).

W odpowiedzi na apelacje powod (...) Paiistwowe Spotka Akcyjna w W. wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie odwotawcze (k.119-119v).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego zastugiwala na uwzglednienie, cho¢ nie zachodzily podstawy do uwzglednienia wniosku
skarzacego o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej
instancji. Zgodnie z tre$cig art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art. 386 § 21 § 3 k.p.c. poza wypadkami stwierdzenia niewaznosci
postepowania, przyczyn odrzucenia pozwu lub podstaw do umorzenia postepowania, sad drugiej instancji moze
uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekazaé¢ sprawe do ponownego rozpoznania tylko w razie nierozpoznania przez sad
pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w
caloéci. Zadna z powyzszych okolicznoéci nie wystapila w niniejszej sprawie.

Istnialy natomiast przestanki do zmiany zaskarzonego wyroku.

W przedmiotowej sprawie istotne znaczenie miato ustalenie, czy doszlo do wypowiedzenia J. W. umowy najmu lokalu
mieszkalnego poloZonego przy ulicy (...) w B..



Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, za wyjatkiem ustalenia, ze zalegloSci w chwili
wypowiedzenia umowy najmu przekraczaly trzymiesieczng wysoko$é oplat czynszowych. Sad Okregowy nie podziela
tez stanowiska Sadu Rejonowego jakoby pismem z dnia 22 sierpnia 2014 roku powo6d skutecznie wypowiedzial umowe
najmu przedmiotowego lokalu ze skutkiem na dzieni 30 wrzesnia 2014 roku.

W ocenie Sagdu Okregowego pismem z dnia 22 sierpnia 2014 roku powdd nie wypowiedzial skutecznie pozwanemu
umowy najmu tego lokalu. Wynajmujacy jako podstawe prawna wypowiedzenia wskazal art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Stosownie do treSci art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 roku, poz. 150 tekst jedn.), w brzmieniu obowiazujacym
w dacie wypowiedzenia, nie pdzniej niz na miesigc 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 platnoséci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Ponadto w
my$l art. 11 ust. 1 powolanej ustawy jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpié tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4i 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi$émie oraz okre§laé przyczyne
wypowiedzenia.

Z brzmienia cytowanych przepisbw wyraznie wynika, ze koniecznymi warunkami skutecznego wypowiedzenia
stosunku najmu lokalu mieszkalnego jest pisemne wezwanie najemcy do zaplaty zaleglego czynszu lub innych oplat
za uzywanie lokalu, wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci,
przy jednoczesnym uprzedzeniu o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu, a nastepnie wypowiedzenie stosunku
najmu, jezeli lokator jest nadal w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy
pelne okresy platnosci.

Powyzsze oznacza, ze zarbwno w momencie wezwania, jak i wypowiedzenia stosunku najmu lokator ma zalega¢ z
zaplatg za trzy pelne okresy platnosci, co w tym wypadku nie mialo miejsca.

W przedmiotowej sprawie J. W. pismem z dnia 28 lutego 2014 roku, doreczonym mu w dniu 8 marca 2014 roku, zostatl
wezwany do zaplaty w terminie jednego miesiaca kwoty 556,32 zlotych (w tym 483,93 zl zaleglo$ci biezace i 72,39 zt
- odsetki od tych zaleglosci), z tytutu zaleglo$ci czynszowych i innych oplat zwigzanych z zajmowanym lokalem, pod
rygorem wypowiedzenia stosunku najmu.

Racje ma apelujacy, ze kwota wskazana w powolanym wyzej piSmie stanowi najwyzej dwukrotnos$é, a nie trzykrotno$c
miesiecznego czynszu. Wysoko$¢ czynszu wynika, przede wszystkim, ze zlozonego przez powoda pisma z dnia
8 czerwca 2015 roku — ,Zaleglo$¢ oplat biezacych na dzien 1 czerwca 2015 roku”, znajdujacego sie na k.18 akt
niniejszej sprawy. W miesigcach: czerwiec i lipiec 2014 roku czynsz wynosil 239,26 zi. Wobec tego trzykrotno$c
czynszu stanowila suma 717,78 zk. Nawet jesli przyjac, ze czynsz i oplaty wzrosly od poczatku 2014 roku, to brak jest
podstaw zeby w momencie wezwania wynosily tylko 161,31 zt (483,93 z}l:3) i tym samym, zeby wezwanie dotyczylto
trzymiesiecznych zaleglo$ci.

Ponadto takze w momencie wypowiedzenia pozwany nie byl w zwloce z zaplata za trzy pelne okresy platnosci.

Powo6d wypowiedzial pozwanemu stosunek najmu lokalu pismem z dnia 22 sierpnia 2014 roku (k.14), ktére zostalo
doreczone pozwanemu z dniem 27 sierpnia 2014 roku (k. 15), kiedy otrzymat awizo i mog} zapoznac sie z jego trescia
(art. 61 § 1k.c.). Dlatego na te date nalezalo ocenié czy J. W. byl w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnos$ci. Analiza treSci powolanego wyzej dokumentu z dnia 8 czerwca 2015
roku (k.18) prowadzi do wniosku, ze o ile saldo poczatkowe w sierpniu 2014 roku wynosilo 919,49 zl, to na koniec
tego miesiaca, wobec wplaty 800 z} z dnia 6 sierpnia 2014 roku (k.58), juz tylko kwote 655,77 zl, ktéra to suma nie



stanowila rownowartoSci czynszu za trzy pelne okresy platnoéci. Z przedmiotowego zestawienia wynika, ze nalezno$c
taka obejmujaca oplaty za VI, VII i VIII 2014 roku wynosila wowczas 760,21 zl (239,26 zt + 239, 26 zt +281, 69 z}).

W tym stanie rzeczy (...) Paiistwowe Spotka Akcyjna z siedzibg w W. nie mogl skutecznie wypowiedzie¢ stosunku
najmu J. W. pismem z dnia 22 sierpnia 2014 roku, skoro pozwany nie mial wowczas zaleglo$ci za trzy pelne okresy
platnosci. Nie wystapila przyczyna wypowiedzenia, o ktérej mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej ustawy i na jaka
powolywano sie w wypowiedzeniu umowy najmu przedmiotowego lokalu. W konsekwencji najem nie ustal i powdd
nie ma prawa domagac sie opréznienia przez pozwanego lokalu mieszkalnego polozonego przy ulicy (...) w B..

Sad Rejonowy blednie uznal, ze zalegloéci czynszowe J. W. w chwili wypowiedzenia umowy najmu przekraczaly
trzymiesieczna wysoko$¢ oplat czynszowych i w toku postepowania uznal to za okoliczno$¢ przyznana przez
pozwanego.

W ocenie Sadu Okregowego w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie bylo podstaw do zastosowania art. 230 k.p.c.
zgodnie z ktérym, gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze
wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznac za przyznane.

Przyznanie dorozumiane dotyczy tylko twierdzenia, co do ktérego przeciwnik nie wypowiedzial sie, a moég} to uczynié,
a ocena sadu musi sie opierac¢ na calo$ci materiatu procesowego.

Po pierwsze w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji, w zeznaniach pozwany wskazal, ze sp6znil sie
z zaplata czynszu o jeden miesigc (k. 74), a nie o trzy miesigce i wypowiedziano mu umowe najmu lokalu, co juz
wykluczalo zastosowanie art. 230 k.p.c. w niniejszej sprawie. Po drugie nawet gdyby pozwany nie zaprzeczyl, ze
pozostawal w zwloce z zaplata czynszu za trzy okresy platnosci, to Sad moglby uznaé za przyznane przez strone
niezaprzeczone twierdzenia strony drugiej tylko w wypadku, gdy takie domniemane przyznanie bylo uzasadnione
wszechstronnym rozwazeniem wszystkich okolicznos$ci sprawy. Takie stanowisko wynika z brzmienia przepisu i jest
ugruntowane w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 maja 1971 roku, sygn. akt IT CR 122/71, LEX
nr 6935; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2010 roku, sygn. akt I CSK 348/09, LEX nr 688851; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2014 roku, sygn. akt IT CK 293/03, LEX nr 174169).

Tymczasem przeprowadzona powyzej przez Sad drugiej instancji analiza materialu dowodowego, i to przedstawionego
przez powoda, doprowadzila do wniosku, ze na dzieh wypowiedzenia J. W. nie byl w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci, lecz, ze zalegat z zaplatg czynszu najwyzej
za ponad dwa pelne okresy platnosci.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy, tym bardziej nie moglo by¢ mowy o tzw. przyznaniu wyraznym, uregulowanym
wart. 229 k.p.c. W §wietle powolanego przepisu nie wymagaja rowniez dowodu fakty przyznane w toku postepowania
przez strone przeciwna, jezeli przyznanie nie budzi watpliwosci. Za przyznane nalezy uzna¢ fakty potwierdzone, jako
zgodne z prawda, przez strone przeciwna w drodze wyraZznego o$wiadczenia wiedzy zlozonego w kazdym stadium
postepowania. Pozwany takiego o§wiadczenia nie zlozyl.

Majac powyzsze na uwadze nie mozna zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, ze w przedmiotowe]j sprawie doszlo do
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. W tej sytuacji pozwanemu J. W. nadal przystluguje
tytul prawny do lokalu polozonego przy ulicy (...) w B., co oznacza w $wietle art. 675 §1 k.c. bezzasadno$¢ zadania
pozwu wobec pozwanego bedacego wciaz najemea przedmiotowego lokalu.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punktach I — IT w
ten sposodb, ze oddalil powddztwo.

Konsekwencja zmiany powyzszych rozstrzygnie¢ w wyroku Sadu Rejonowego jest rowniez zmiana rozstrzygniecia
o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego. Powdd jest strona przegrywajaca postepowanie przed Sadem



pierwszej instancji, poniewaz jego powodztwo zostalo oddalone. W tej sytuacji wniosek powoda o zasadzenie zwrotu
kosztoéw postepowania nalezalo oddali¢ na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach postepowania odwolawczego zawarte w pkt II. wyroku uzasadnia tre$¢ art. 98 § 1i § 2 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1 zd. 1 k.p.c. Pozwany jest strong wygrywajaca postepowanie apelacyjne, poniewaz jego apelacja
zostata uwzgledniona w caloSci. W tej sytuacji powod powinien zwrdci¢ pozwanemu poniesione przez niego koszty w
tym postepowaniu, na ktére sktada sie oplata sagdowa od apelacji w kwocie 200 zl.

Z tych wszystkich wzgled6w i na postawie powolanych przepisow Sad Okregowy orzekt jak w sentencji wyroku.



