Sygn. akt II Ca 1280/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek-Mora$
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz
SO Robert Bury (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Elzbieta Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 lipca 2014 roku w S.

sprawy z powbdztwa (...)Spoétki Akcyjnejw W.

przeciwko P. F. (1), K. F. (1), A.F.,J. F. (1) iJ. F. (2)

o wydanie lokalu

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
z dnia 2 sierpnia 2013 r., sygn. akt I C 18/13

oddala apelacje.

Sygn. akt IT Ca 1280/13

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie wyrokiem z dnia 2 sierpnia 2013 roku oddalil powodztwo
(...)spolki akeyjnej w W. o nakazanie pozwanym P. F. (2), A. F., J. F. (1), J. F. (2) i K. F. (2) aby opréznili lokal
mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) i wydali go powodowi w stanie wolnym od os6b i rzeczy.

Wedtug ustalen Sadu I instancji, lokal mieszkalny potozony w S. przy ul. (...) stanowi wlasno$§é powoda, 21 marca 1989
roku zawarto z B. F. umowe najmu na czas trwania stosunku pracy. W lokalu zamieszkuja P. F. (1), jego zona A. F.
oraz maloletnie dzieci: J., K. iJ. F. (1). Pismem z 20 czerwca 2012 roku adresowanym do B. B. (1) powdd wezwal do
uregulowania naleznoéci z tytutlu czynszu i oplat za zajmowany lokal w kwocie 9.220,33 zl, wyznaczy} termin miesiaca
na zaplate zaleglo$ci. Jednoczeénie uprzedzil, ze nieuregulowanie zalegloéci bedzie skutkowalo wypowiedzeniem
umowy najmu lokalu. Pismo to wyslane zostalo na adres: ul. (...). Pismo te zostalo zwr6cone nadawcy odpowiednio w
dniach 14 i 12 lipca 2012 roku z adnotacja o niepodjeciu w terminie. Pismem z dnia 3 sierpnia 2012r. adresowanym



m.in. do B. B. (1) wypowiedzial umowe najmu lokalu przy ul. (...) w S. ze skutkiem na dzien 30 wrze$nia 2012r. Pismo
B. B. (1) odebrala osobiécie w dniu 27 sierpnia 2012 r. B. F. wymeldowala sie z lokalu polozonego w S. przy ul. (...)
w dniu 12 lutego 2008 r. Od wrzeénia 2011 r. B. B. (2) zamieszkuje w S. przy ul. (...). Pozwani nadal zajmuja lokal
przy ul. (...).

Sad uznal powodztwo za bezzasadne przyjmujac, ze wypowiedzenie umowy najmu bylo bezskuteczne. Uznano, zZe nie
zostal spelniony warunek uprzedzenia B. B. (1) o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. Pismo wyslane zostalo na
adres przy ul. ul. (...). Od wrze$nia 2011 r. B. B. (1) zamieszkuje w S. przy ul. (...). Pismo z dnia 20 czerwca 2012 r.
skierowane zostalo na nieaktualne miejsce zamieszkania i brak jest dowodow, ze o$wiadczenie powoda dotarto do
najemcy. W zwigzku z powyzszym nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia laczacej strony umowy. Skora umowa
najmu nie wygasla, nadal istnieje pochodne uprawnienie pozwanych, jako czlonkéw rodziny najemcy zamieszkujacych
za jego zgoda do zamieszkiwania w lokalu.

Wyrok zostal zaskarzony apelacja przez powoda, ktory zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie dowolnej
oceny dowodéw i przyjecie, ze najemca nie zostal uprzedzony o mozliwo$ci wypowiedzenia umowy najmu, art. 245
k.p.c. przez nieuznanie mocy dowodowej zwigzanej z przekazanym materialem dowodowym, w szczegblnoéci co do
okoliczno$ci zwigzanych z wykonywaniem umowy najmu przez najemce oraz z zakonczeniem stosunku najmu; art.
328 § 2 k.p.c. wzwigzku z art. 224 § 1 k.p.c. przez niewyjaénienie wszystkich okoliczno$ci zwigzanych z wykonywaniem
umowy najmu przez najemce, art. 316 § 1 k.p.c. przez sprzeczno$¢ ustalen Sadu z materialem dowodowym zebranym
w sprawie, co do sytuacji faktycznej pozwanych, a w szczegdlnosSci ustalenie, ze umowa najmu nie byta skutecznie
wypowiedziana, art. 11 ust. 3 pkt 2 w zw. z 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 (tekst jednolity: Dz. U. z 2005 roku, poz.
266 z p6Zn. zm., dalej: ustawa o ochronie praw lokator6w) przez bledne nieuznanie skutecznosci zagdania wlasciciela
do zaplaty zaleglego czynszu, wypowiedzenia umowy najmu i zadania opuszczenia lokalu przez najemce i jej rodzine
mimo razgcego i permanentnego naruszania laczacej strony umowy, oraz pomimo faktu, ze powod skutecznie
wypowiedzial umowe najmu i skutecznie wezwal najemce i jej rodzine do opuszczenia swojego lokalu, art. 5 k.c. przez
taki sposo6b interpretacji przepiséw, aby w rezultacie przyznaé wiecej praw lokatorowi, od kilku lat nie placacemu
czynszu, niz wlaScicielowi lokalu, co ewidentnie i razaco narusza rowniez prawo wlasno$ci chronione na mocy art. 64
ust. 2 1 3 Konstytucji Rzeczypospolitej, art. 222 k.c. i art. 225 k.c. w zwigzku z art. 64 Konstytucji RP gwarantujgcego
ochrone prawa wlasno$ci powoda przez nieuwzglednienie tych przepisoéw w zaskarzonym wyroku. Powdd domagal
sie zmiany zaskarzonego wyroku w caloéci na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. przez jego uchylenie w calo$ci, orzeczenie
zgodnie z pozwem eksmisji pozwanego i jego rodziny oraz zobowigzania pozwanego do opuszczenia i opréznienia tego
lokalu oraz do wydania lokalu powodowi w stanie wolnym od os6b i rzeczy albo uchylenia zaskarzonego wyroku w
calosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania w calosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

1. Ponowne rozpoznanie sprawy w postepowaniu apelacyjnym, wyrazajace sie w ponownym ustaleniu stanu
faktycznego sprawy i ocenie zasadno$ci roszczenia na podstawie prawa materialnego prowadzi do wnioskéw
analogicznych, jak przedstawione przez Sad I instancji. Sad Odwolawczy przyjmuje ustalony przez Sad Rejonowy stan
faktyczny za wlasne ustalenia, bez konieczno$ci ponownego jego przytaczania. Materialnoprawna ocena powodztwa
wyrazona przez Sad Rejonowy zasluguje w pelni na aprobate.

2. Wedlug art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, nie p6zniej niz na miesigc naprzéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu tub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go
na pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Warunkiem uprzedniego uprzedzenia na pi$mie jest warunkiem waznosci
prawoksztaltujacego o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu umowy najmu.



3. Trafnie Sad I instancji ustalil, ze najemcy lokalu B. B. (1) nie doreczono pisma o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu. Pismo wraz z tym oéwiadczeniem zostalo wyslane w czerwcu 2012 roku na adres przy ul. ul. (...), podczas
gdy od wrzeénia 2011 roku B. B. (1) mieszka przy ul. (...). O$§wiadczenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu nie
dotarto do najemcy, wiec o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu jest niewazne. Istnieje pochodne uprawnienie
pozwanych, jako czlonkéw rodziny najemcy zamieszkujacych za jego zgoda, do zamieszkiwania w lokalu.

4. Powyzsze decyduje o bezzasadnoSci zarzutow apelacji. Material dowodowy jednoznacznie wskazuje na brak
uprzedzenia najemcy o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, zarzut naruszenia art. 233 § 2 k.p.c. jest oczywiscie
bezpodstawny. Zarzut naruszenia art. 245 k.p.c. jest nieadekwatny do stanu faktycznego sprawy. Sad nie naruszyt art.
328 § 2 k.p.c.; uzasadnienie wyroku sadu spelnia warunki ustawowe i mozliwa jest kontrola instancyjna orzeczenia,
a jedynie te kryteria moga decydowaé o naruszeniu tego przepisu. Zarzut naruszenia art. 316 § 1 k.p.c. nie jest
zrozumialy, przeciez Sad wydal wyrok biorac pod uwage stan sprawy z chwili zamkniecia rozprawy. Nie doszlo do
naruszenia art. 11 ust. 3 pkt 2 w zw. z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw; ,razace i permanentne
naruszanie laczacej strony umowy, wypowiedzenie umowe najmu i wezwanie najemcy i jego rodziny do opuszczenia
lokalu” nie ma zadnego znaczenia, skoro nie uprzedzono najemcy o zamiarze wypowiedzenia umowy. Norma art. 5 k.c.
moze by¢ podstawa zarzutu dylatoryjnego, a nie podstawa uwzglednienia roszczenia, dlatego nie doszlo do naruszenia
tego przepisu. Przepisy Konstytucji nie sa co do zasady Zr6dlem praw podmiotowych i w konsekwencji roszczen, Sad
nie mogl bezposrednio zastosowac norm konstytucyjnych wskazanych przez apelujacego.

Z powyzszych przyczyn apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



