Sygn. akt IV Ca 11/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Stupsku IV Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Andrzej Jastrzebski

Sedziowie SO: Dorota Curzydto (spr.), Elzbieta Jaroszewicz
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Urbanowicz

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2014 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta S.

przeciwko K. T.

o eksmisje z lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego
w Stupsku z dnia 31 pazdziernika 2013r., sygn. akt I C 434/13

oddala apelacje.
Sygn. akt IV Ca 11/14

UZASADNIENIE

Powod Miasto S. domagal sie eksmisji pozwanego K. T. zlokalu mieszkalnego, polozonego w S. przy ul. (...), wskazujac,
ze pozwany zajmuje lokal bez tytulu prawnego.

Pozwany K. T. wnidsl o oddalenie powodztwa wskazujac, ze zadluzenie, ktore stalo sie przyczyna wypowiedzenia
umowy najmu, byto wynikiem trudnej sytuacji materialnej. Zarzucil, ze po splaceniu zadluzenia wnosil o przywrécenie
prawa do lokalu, ale mu odméwiono.

Wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy w Stupsku w sprawie I C 434/13 oddalit pow6dztwo

U podstaw wyroku Sadu Rejonowego znalazly sie nastepujace ustalenia faktyczne:

Pozwany sam zajmuje sporny lokal. Lokal sklada sie z pokoju, kuchni i ma pow. uzytkowa 32,09 m . Powo6d zamieszkal
w lokalu na podstawie umowy z 3 listopada 1997 r. z zona i dzie¢mi.

Pismem z 16 czerwca 2008 r. powdd wezwal do zaplaty ponad 3- miesiecznego zadluzenia w ciaggu miesigca pod
rygorem wypowiedzenia umowy.

Pismem z 17 wrze$nia 2008 r. pow6d wypowiedzial umowe z skutkiem na 31 listopada 2008 .



Ustalil nadto Sad Rejonowy, ze 3 pazdziernika 2008 r. pozwany uzyskat zezwolenie na splate zadluzenia w ratach,
ktore juz wezedniej zaczal regulowaé w ten sposob. Po splacie zadluzenia pozwany wnidst o przywrécenie prawa do
lokalu. Wobec informacji, iz pozwany wyjechal do pracy za granica — powod nie uwzglednil wniosku, uznajac, ze
pozwany nie zamieszkuje w lokalu.

Ustalil rowniez Sad Rejonowy, ze pozwany wyjechala pracowaé zagranice, by oplacac lokal, gdyz na miejscu nie mial
zatrudnienia. Do zadluzenia doszlo, gdy miat trudnoéci Zyciowe. Za granica pozwany ma pokdj u pracodawcy i bedzie
tam dopoki bedzie praca, nie zamierza zostac. W tej sytuacji do kraju przyjezdza kilka razy w roku, ale tu ma swoje
rzeczy.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny uznal Sad pierwszej instancji, ze roszczenie jest niezasadne.

Ocenil Sad Rejonowy, ze zaistnialy przestanki do stwierdzenia, iz wskutek utraty tytulu do lokalu ze wzgledu na
wypowiedzenie umowy najmu, pozwany powinien wydaé lokal powodowi. Zgodnie bowiem z art. 11 ust. 1 i 2 pkt.
2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w wobec nieplacenia czynszu i oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu przez
co najmniej 3 okresy platnosci pomimo uprzedzenia na piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci — wynajmujacy moze
wypowiedzie¢ w terminie nie p6Zniej niz na koniec miesiaca kalendarzowego, umowe na pi$mie, podajac przyczyne
wypowiedzenia. Mimo takiej oceny zwazyl Sad pierwszej instancji, ze powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie
ze wzgledu na art.5 k.c. Dokonujac takiej oceny Sad wskazal, ze mial na uwadze szczeg6lna sytuacje, w jakiej
znalazl sie pozwany, ktory by wywiazaé sie z platnoéci wobec powoda i posiada¢ érodki na utrzymanie pozwany
wyjechal pracowaé zagranica i w zwigzku z tym korzysta tam z pokoju u pracodawcy, a do kraju przyjezdza
sporadycznie. Jednocze$nie to ze spornym lokalem wigze swoj zamiar zamieszkiwania, tu jest zameldowany, oplaca
koszty utrzymania lokalu. Gdyby nie wyjechal, nie moglby staraé sie o przywrocenie prawa do lokalu, bo nie mialby
srodkéw na splate zadluzenia. Z uwagi na to, ze wyjechal do pracy, powdd uznal, iz pozwany nie zamieszkuje
w lokalu. Podkreslil Sad Rejonowy, ze od dawna na kanwie art. 25 k.c. odno$nie ustalanie miejsca zamieszkania
zauwaza sie problem osob, ktére w zwigzku z okolicznoécia o charakterze zmiennym przebywaja poza miejscem
zamieszkania. Wskazal, ze naturalne jest, Ze znaczna odleglo$¢ nie sprzyja czestym wizytom, ale zarazem praca bez
pewnoéci zatrudnienia i zamieszkania zagranica, nie moze pozbawia¢ prawa do lokalu, ktory stanowi tzw. centrum
zyciowe. Ocenil zatem Sad Rejonowy, ze na tej podstawie powod nie mogl skutecznie wypowiedzie¢ pozwanemu
prawa do lokalu. Co do faktycznej przyczyny wypowiedzenia natomiast nalezy zauwazyl, iz pozwany po trudnym
okresie w swym zyciu uporzadkowal swoje sprawy i stara sie o wlasnych silach, bez korzystania z opieki spotecznej,
radzi¢ sobie, m.in. wywigzuje sie z obowigzkéw zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Odebranie pozwanemu lokalu
naruszaloby zatem zasady wspoélzycia spolecznego, gdyz osoba dotknieta trudnoéciami zyciowymi, starajaca sie nie
obcigzac¢ srodkéw budzetowych wydatkami na siebie, powinna mieé¢ szanse na ulozenie sobie swych spraw, a miejsce
zamieszkania jest jedna z podstawowych potrzeb, jakie musi mie¢ zaspokojone. Gdyby pozwany wrocit do kraju,
to status bezrobotnego dalby mu prawo do lokalu socjalnego. Sporny lokal jest adekwatny dla jednoosobowego
gospodarstwa. Zdaniem Sadu pierwszej instancji ocena sytuacji pozwanego powinna prowadzi¢ do tego, by nadal
umozliwi¢ mu zamieszkanie w spornym lokalu, aby zachowal swe centrum zyciowe, skoro wywiazat sie, cho¢ po fakcie,
ze swych powinno$ci platniczych, a paradoksem byloby pozbawia¢ lokalu ze wzgledy na czasowe zamieszkanie poza
stalym miejsce pobytu — z przyczyn ekonomicznych, ktore skutkowaly wypowiedzeniem umowy najmu. Zdaniem Sadu
Rejonowego ochrona zapewniana najemcy lokalu przemawia za taka oceng, gdyz zmierza do zapewnia trwalo$ci tego
stosunku prawnego. Jego wypowiedzenie moze nastapi¢ w uzasadnionych wypadach, gdy zdarza sie, iz naruszone
zostaja zasady najmu. W przypadku pozwanego przejSciowo one zaistnialy, ale skoro gmina powinna kompleksowo
zajmowac sie zabezpieczeniem socjalnym jej czlonkéw (w zakresie do tego przewidzianym), to takze w tej sprawie —
powinna byla stwierdzi¢, iz sytuacja pozwanego uzasadnia pozostawienie mu lokalu, zwl. iz wiadome jest, ze gdyby
nagle musial powrdcié, to realia sg takie, ze na lokal komunalny musiataby czekac w kolejce liczonej w latach. Obecnie
bowiem Sad nie moze orzec eksmisji z prawem do lokalu socjalnego, skoro pozwany przy okazji pracy zagranica ma
zapewnione dochody i lokum. Uwzglednienie powoddztwa stanowilyby zatem takze wypaczenie sensu prawa powoda
do odzyskania lokalu, pozbawialoby pozwanego ochrony zapewnianej ustawa o ochronie praw lokatoréw..., ktérej sam



tytul wskazuje na jej zalozenie. Orzeczenie Sgdu nie przywraca pozwanemu prawa do lokalu, ale daje mozno$é kontroli
dzialan powoda w sytuacji, gdy wskutek zmiany okoliczno$ci — bedzie ponawiaé powodztwo. Przebieg niniejszej
sprawy dodatkowo potwierdza zasadno$¢ pozostawienie w gestii Sadu oceny sytuacji prawnej, w jakiej znalazly sie
strony, gdyby ulegla ona zmianie. Nawet osoba, ktéra poprzez swe postepowanie utracila ochrone wynikajaca z
umowy, ma zapewniong ochrone ww. ustawie i Sad mial to na uwadze przy decyzji w tej konkretnej, szczegolnej
sytuacji.

O kosztach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Z wyrokiem nie zgodzil sie powod, ktory zaskarzyl wyrok w caloéci zarzucajac w wywiedzionej apelacji:

+ bledne zastosowanie art. 5 k.c. poprzez brak wskazania naruszenia konkretnej zasady lub zasad wspdlzycia
spolecznego oraz poprzez brak wskazania sprzecznoéci zadania powoda opuszczenia, opréznienia i wydania
lokalu przez pozwanego ze spoleczno —gospodarczym przeznaczeniem prawa powoda do takiego zadania,

 niezastosowanie art. 4 ust. 1 ustaw z dnia 21 czerwca 2001 r.0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

« naruszenie art. 222 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, w ktorej zostalo wykazane, iz pozwany
nie dysponuje tytulem prawnym do zajmowania lokalu stanowigcego wlasnoéé powoda, a co w konsekwencji
doprowadzilo do pozbawienia powoda mozliwo$ci dysponowania jego wlasnoscia,

« naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wyprowadzenie nieprawidlowych i nieznajdujacych poparcia wnioskéw z
dokonanych ustalen faktycznych, a tym samym dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodow.

W konkluzji wni6st o zmiane zaskarzonego orzeczenia i nakazanie pozwanemu K. T. oproznienie, opuszczenie i
wydanie powodowi Miastu S. lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku numer (...) w S. przy ulicy
(...), uchylenie zaskarzonego orzeczenia w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej stancji do ponownego
rozpoznania, zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania za pierwsza i druga instancje w tym
kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie podlegata uwzglednieniu.

W pierwszej kolejnosci podkreslié nalezy, ze postepowanie apelacyjne mimo, zZe jest postepowaniem odwolawczym
i kontrolnym, zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego co oznacza , ze sad drugiej instancji ma pelna
swobode jurysdykeyjna, ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. W konsekwencji moze, a jezeli je dostrzeze —
powinien, naprawi¢ wszystkie naruszenia prawa materialnego, niezaleznie od tego, czy zostaly wytkniete w apelacji,
pod warunkiem, ze mieszczg sie w granicach zaskarzenia. Sad drugiej instancji nie moze ogranicza¢ sie jedynie do
oceny zarzutow skarzacego, lecz musi dokona¢ ponownych, wlasnych ustalen, a nastepnie poddac je ocenie pod katem
prawa materialnego (por m .in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia lutego 2012 r. IV CSK 290/11 LEX nr 1136006, z dnia
13 marca 2012 r. I PK 173/11 LEX nr 1211151) .

Sad Okregowy akceptuje dokonane przez sad pierwszej instancji i nie kwestionowane przez skarzacego ustalenia
faktyczne z wyjatkiem ustalenia, ze na podstawie umowy z 3 listopada 1997 r. w spornym lokalu zamieszkal nie pow6d
ustalajac, ze na podstawie umowy najmu z dnia 3 listopada 1997 r. w spornym lokalu zamieszkat pozwany K. T. wraz
z zong i dzieémi.

Ustalenia Sadu pierwszej instancji Sad Okregowy uzupelnia o nastepujace:

Pismem z dnia 16 czerwca 2008 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty zadluzenia z tytutu czynszu i oplat za uzywanie
lokalu w terminie miesiecznym, wskazujac, ze w przypadku braku zaplaty zostanie rozwigzana umowa najmu z



jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia. Pismo zostalo wystane listem poleconym, bylo dwukrotnie awizowane
drugi raz 27 czerwca 2008 r. , nie zostalo odebrane przez K. T. (dowdd: wezwanie do zaplaty wraz ze zwrotnym
potwierdzeniu odbioru w aktach lokalu )

Powod ustalal sytuacja K. T. w pazdzierniku 2008 r. i w informacji - notatce stwierdzil, ze opuécil on niedawno
(...)(dowdd: notatka w aktach lokalu)

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2008 r. powdd wypowiedzial pozwanemu umowe najmu za jednomiesiecznym okresem
wypowiedzenia wskazujac, ze okres wypowiedzenia rozpoczyna sie w dniu 1 listopada 2008 r. a konczy w dniu 30
listopada 2008 roku. Pismo zostalo wyslane listem poleconym w dniu 8 pazdziernika 2008 r. i bylo dwukrotnie
awizowane, drugi raz 16 pazdziernika dwoch 2008 roku. (dowdd: wypowiedzenia oraz zwrotne potwierdzenia odbioru
w aktach lokalu)

W dniu 8 pazdziernika 2008 r. K. T. zawarl z powodem umowe o splacie zadluzenia ratach, ktore regularnie sptacal.
Na dzien 26 stycznia 2011 r. zadluzenie bylo caltkowicie splacone. (dowod: zaswiadczenia dla Zakladu (...) oraz pismo
pozwanego i z dnia 26 stycznia 2011 w aktach lokalu)

Oceniajac roszczenie powoda w tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, Ze nie zaslugiwalo ono na
uwzglednienie, jednak z przyczyn innych niz przyjal to Sad pierwszej instancji.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. — kt6ry stanowil podstawe prawna zadania powoda — wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Powod twierdzil, ze pozwanemu nie przystuguje zaden tytul do spornego
lokalu bowiem umowa najmu, ktéra laczyla strony zostala rozwigzana. W ocenie Sadu Okregowego zebrany w sprawie
material dowodowy nie daje podstaw do oceny, ze powdd skutecznie wypowiedzial pozwanemu umowe najmu.
Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2005, Nr 31, poz. 206 ze zm.) wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek
najmu, jezeli lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platnoSci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci. Z dokumentéw znajdujacych sie w
aktach lokalowych wynika ze wezwanie do zaplaty z zagrozeniem wypowiedzenia umowy najmu nie zostalo odebrane
osobiécie przez pozwanego lecz zostalo doreczone w drodze awizo. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazony
zostal poglad, ktéry Sad Okregowy podziela, ze o§wiadczenie woli doreczona adresatowi w drodze awiza jest zlozone
z chwila jego dokonania, jezeli adresat juz wowczas mial mozliwoé¢ zapoznania sie z tre$cig o§wiadczenia woli (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2012 r. V CSK 215 /11, Legalis 496902) . Ciezar dowodu w tym zakresie
obcigza autora oSwiadczenia w tym sensie, ze musi on wykazaé, ze do zlozenia o$wiadczenia doszlo w warunkach
umozliwiajacych zapoznanie sie z nim w normalnym toku czynno$ci. (poréwnaj wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
23 kwietnia 2010 roku, IT PK 295/09, Legalis 387665). Z notatki znajdujacej sie w aktach lokalu , sporzadzonej
kilka miesiecy po wyslaniu awizowanego wezwania, ze pozwany niedawno opuscil(...). Wnioskowaé z tego nalezy, ze
przyczyna nieodebrania wezwania bylo to, iz przebywal w (...)a tym samym nie mial mozliwoSci podjecia awizowanej
korespondencji i okolicznoé¢ ta byla znana powodowi jeszcze przed wypowiedzeniem umowy. Nie sposéb w tych
okolicznoS$ciach przyjaé, ze pozwany mogl w normalnym toku czynnoSci zapozna¢ sie z wezwaniem. Brak zatem
podstaw do ustalenia, ze powdd skutecznie wyznaczyl pozwanemu termin do zaplaty zalegloéci w trybie art. 11 ust. 2
pkt 2 cytowanej ustawy o ochronie praw lokatorow.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. uchwala z dnia 22 lutego 1967 r., III CZP 113/66, uchwala SN z dnia 22
lutego 1967 r., III CZP 113/66, OSNC 1967, nr 6, poz. 102, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2011 r. II
CSK 587/10, Legalis 442120) i w doktrynie dominuje stanowisko, ze w przypadku gdy wynajmujacy nie uprzedzil
0 zamiarze rozwigzania umowy i nie udzielil dodatkowego terminu do zaplaty to zar6wno wniesienie pozwu o
natychmiastowe rozwigzanie najmu i orzeczenie eksmisji najemcy jak i wszelkie pozasadowe pisemne wypowiedzenia
najmu lokalu nalezy traktowaé¢ jako uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia najmu po bezskutecznym uplywie



dodatkowego terminu miesiecznego. Dla zakonczenia stosunku najmu wynajmujacy konieczne jest po uplywie tak
wyznaczonego miesiecznego terminu zlozenie jeszcze jednego wypowiedzenie najmu przy czym zar6wno wniesienie
jak i popieranie powodztwa o eksmisje moze by¢ uznane za definitywne wypowiedzenie najmu (por. wyrok SN z dnia
21 pazdziernika 2010 r., IV CSK 215/10).

W $wietle powyzszego , wobec niedoreczenia pozwanemu wezwania do zaplaty zaleglo$ci czynszowych zawierajacego
jednoczes$nie uprzedzenie o zamiarze rozwigzania umowy najmu przyja¢ nalezalo, ze dopiero doreczone pozwanemu
wypowiedzenie umowy (skuteczne mimo, ze takze przez awizo ale w odmiennych okoliczno$ciach — w tym czasie
juz nie przebywal w (...)) nalezy traktowac jako uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia najmu po bezskutecznym
uplywie dodatkowego terminu miesiecznego. Z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatorow wynika,
ze rozwigzanie umowy najmu mozliwe jest tylko wtedy, gdy w wyznaczonym dodatkowym terminie najemca nie
dokona zaplaty czynszu. Oéwiadczenie o wypowiedzeniu zostalo wyslane listem poleconym do pozwanego w dniu
8 pazdziernika 2008 r. . Tego samego dnia K. T. podpisal porozumienie dotyczace splaty zadluzenia, regularnie
zadluzenie splacal i splacil na dtugo przed wytoczeniem powoddztwa o eksmisje— co wynika z treéci pism znajdujacych
sie w aktach lokalowych. Podpisanie porozumienia przed uplywem dodatkowego terminu wyznaczonego na sptate
zaleglo$ci i splata zalegloSci powoduje, ze odpadla przestanka warunkujaca rozwigzanie umowy za trzymiesiecznym
wypowiedzeniem , a w konsekwencji o§wiadczenie powoda w tym zakresie (wyrazone poprzez zlozenie powodztwa o
eksmisje) jest bezskuteczne.

Wobec powyzszego uznac nalezalo, ze nie doszlo do skutecznego rozwiazania mowy najmu i pozwanemu nadal
przystuguje tytul prawny do spornego lokalu.

W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze wskazywana przez powoda w apelacji w kontek$cie naruszenia art. 4 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw okoliczno$¢ iz pozwany nie przebywa w spornym lokalu a jego centrum zyciowe
znajduje sie za granica , nie stanowila podstawy faktycznej zadania. Pow6d uzasadniajac swoje zadanie wskazal
jedynie, ze pozwanemu nie przystuguje tytut prawny do lokalu bowiem zawarta z nim umowa zostala rozwigzana
wskutek wypowiedzenia w 2008 r. - wypowiedzenia , ktore jako przyczyne rozwigzania umowy wskazywalo tylko i
wylacznie zaleganie z zaplata czynszu. Tymi i tylko tymi okoliczno$ciami stanowiacymi podstawe faktyczng zadania
byl zwigzany Sad pierwszej instancji. Podkreslenia wymaga, ze Sad nie moze uwzglednié roszczenia w oparciu o inng
podstawe faktyczna niz podana w pozwie, gdyz byloby to dokonaniem przez sad zmiany powodztwa, do czego sad nie
jest uprawniony (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1954 r., I C 1729/53, OSNCK 1956, Nr 3, poz. 64).
Natomiast powolanie dodatkowych okoliczno$ci w postepowaniu apelacyjnym nie jest dopuszczalne bowiem mogly
by¢ przytoczone przez Sadem pierwszej instancji.

Wobec przedstawionej wyzej odmiennej oceny roszczenia powoda Sad Okregowy uznat odnoszenie do zawartego w
apelacji zarzutu naruszenia art. 5 k.c. za bezprzedmiotowe.

Reasumujac — w ocenie Sadu Okregowego wyrok Sadu pierwszej instancji mimo blednego uzasadnienia odpowiada
prawu i dlatego na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje powoda nalezalo oddali¢ .



