Sygn. akt III Ca 206/17
Dnia 5 lipca 2017 1.

Sad Okregowy w Nowym Saczu, 111 Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Kwilosz-Babi$
SSO Mieczystaw H. Kaminski - sprawozdawca
SSR del. Rafat Obrzud
Protokolant: Katarzyna Golyzniak

po rozpoznaniu w dniu 5 lipca 2017 r. w Nowym Saczu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. K.

przeciwko Gminie L.

o ustalenie bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu

z dnia 25 stycznia 2017 r., sygn. akt I C 923/16

1. oddala apelacje;

2. zasagdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 120 zl (sto dwadziescia zlotych) tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

(...

Sygn. akt III Ca 206/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 stycznia 2017 r. Sad Rejonowy w Nowym Saczu oddalit powddztwo B. K. przeciwko Gminie
L., ktérym ostatecznie domagala sie ustalenia, ze wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego potozonego w
N. dokonane w dniu 31 marca 2016 r. bylo wobec niej bezskuteczne, a ponadto orzeczenia o obowigzku pozwanej
Gminy zapewnienia jej lokalu zamiennego przy przyjeciu, ze wskazana w wypowiedzeniu przyczyna miala charakter
pozorny. Orzekajac o kosztach postepowania Sad Rejonowy zasadzil od powodki na rzecz Gminy E. kwote 120 z}
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 3 stycznia 1994 r. zawarta zostala na czas nieokre$lony umowa najmu lokalu
mieszkalnego stanowiacego wlasno$¢ Gminy L., polozonego w budynku przedszkola, p6zniej biblioteki w N. pod



numerem (...), skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni i lazienki oraz budynku gospodarczego. Najemca mieszkania
zostala powodka B. K., ktora lokal uzyskata w zwiazku z faktem wykonywania zawodu nauczyciela na podstawi art. 54
ustawy karta nauczyciela i zamieszkiwala w tym lokalu z rodzing od lat 70-tych.

Wedle dalszych ustaleni zajmowany lokal znajduje sie w budynku drewnianym, przeszlo 100-letnim, od wielu lat
nieremontowanym. W zwigzku z tym, jesienia 2015 r. wojt Gminy L. z powolaniem bardzo zly stan techniczny
budynku zagrazajacy bezpieczenstwu przebywajacych w nim os6b wystapil do Starosty (...) z wnioskiem o wydanie
decyzji wyrazajacej zgode na rozbiorke dwoch budynkéw (biblioteki z mieszkaniem i budynku gospodarczego) oraz
zatwierdzenie projektu budowlanego i wydanie pozwolenia na budowe, w tym samym miejscu, wielofunkcyjnego
budynku uzyteczno$ci publicznej z funkcja $wietlicy, biblioteki i Ochotniczej Strazy Pozarnej. Planom nie oponowata
na zebraniach wiejskich takze sama powddka. Uzyskawszy pozytywna decyzje o rozbiorce z 2 lutego 2016 r., pismem
z 7 marca 2016 r. pozwana gmina zwrdcila sie do powodki o wymeldowanie z przedmiotowego lokalu i rozwigzanie
umowy do 30 marca 2016 r. powolujgc sie zarazem na fakt braku zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu. Na co
powodka nie przystala. Wobec czego pismem z dnia 31 marca 2016 r. gmina poinformowala powodke, ze w zwigzku
z niezamieszkiwaniem w przedmiotowym lokalu w N., z dniem 30 wrze$nia 2016 r. rozwigzuje umowe najmu wyzej
wymienionego lokalu zgodnie z art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

W ocenie Sadu Rejonowego spor pomiedzy stronami dotyczyl tego, czy w okoliczno$ciach sprawy, fakt kilkuletniego
niezamieszkiwania przez powodke w przedmiotowym lokalu mieéci sie w granicach dyspozycji przepisu art. 11 ust. 3
pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego.

Zdaniem Sadu Rejonowego prawo powddki do lokalu mieszkalnego na terenie gminy, na ktérej polozona byta szkola, w
ktorej powodka wezesniej pracowala, nie bylo kwestionowane. Wynikalo ono z tresci art. 54 ustawy z dnia 26 stycznia
1982 r. Karta Nauczyciela (Dz.U. z 1982 r. Nr 3 poz. 19 ze zm.), w tym w szczegdlnoSci jego ust. 4, zgodnie z ktérym,
nauczyciel po przejéciu na emeryture (...), zachowuje prawo do zajmowania mieszkania.

Sad Rejonowy podniodsl, iz ustawa o ochronie praw lokatoréw z 2001 r. formuluje zasady ochrony praw lokatoréw,
ktorych nie przewiduja przepisy innych ustaw. Jej postanowienia w istotny sposéb ograniczaja m.in. mozliwoSci
rozwigzania stosunku prawnego, na podstawie ktérego lokator uzywa lokalu. I tak, stanowi ona, ze wypowiedzenie
moze nastapi¢ wylacznie z przyczyn okre§lonych w art. 11 ust. 2-5 oraz w art. 2 ust. 4 i 5 tej ustawy. Dodatkowo,
wypowiedzenie takie - pod rygorem uznania za niewazne - powinno by¢ dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia. Tak stanowi wyraznie art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Sad I Instancji uznal, ze o§wiadczenie pozwanej Gminy o wypowiedzeniu powodce stosunku najmu na podstawie art.
11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw bylo skuteczne. Wbrew twierdzeniom pozwu, w dacie wypowiedzenia
istniala bowiem ustawowa przestanka niezamieszkiwania w przedmiotowym lokalu przez okres co najmniej roku.
Powddka sama wskazywala bowiem, ze w chwili dokonanego wypowiedzenia umowy najmu, od okolo szeéciu lat
nieprzerwanie zamieszkiwala w domu corki i ziecia, co bylo zwigzane z konieczno$cia opieki po kolejnych operacjach.
Do lokalu objetego wypowiedzeniem przychodzila co najwyzej okazjonalnie, zwlaszcza w okresie kiedy trzymata tam
psa. Od dluzszego czasu nie chodzi tam, a w jego pomieszczeniach pozostaly juz tylko stare, zniszczone meble i
wyposazenie, ktore nie przedstawia wiekszej wartoSci. Zie¢ powddki przyznal, Ze zabrala ona ze soba rzeczy osobiste,
ksiazki, leki i ubrania.

Sad Rejonowy wskazal, iz twierdzila wprawdzie, ze zamieszkanie z cérka mialo charakter tymczasowy. Stan ten
zdaniem Sadu zostal jednak w ciggu nastepnych pieciu lat utrwalony do tego stopnia, ze miejsce zamieszkania
powddki $wiadkowie, ktorzy osobiscie jg znali, kojarzyli z miejscem zamieszkania jej corki i ziecia. Jak podkreslil
Sad sama B. K. - dla potrzeb niniejszego postepowania - wskazala adres corki, jako miejsce swego zamieszkania. W
trakcie przestluchania przed sadem - nie twierdzila, by z lokalem objetym pozwem, w takim stanie w jakim sie on



aktualnie znajduje, wigzala swoja przyszlo$c. Wszystko to w ocenie Sadu §wiadczylo jednoznacznie o tym, ze miejscem
stanowigcym centrum zyciowe powo6dki, od dluzszego czasu, nie jest juz lokal objety zadaniem pozwu.

W tych okoliczno$ciach Sad uznal, ze w przedmiotowym lokalu powodka przez ostatni rok faktycznie nie
zamieszkiwala. Skoro zatem w o$wiadczeniu o wypowiedzeniu umowy najmu, jako przyczyne wypowiedzenia
wskazano fakt niezamieszkiwania w przedmiotowym lokalu przez okres przekraczajacy dwanascie miesiecy,
a przyczyna ta byla przyczyna rzeczywista, spelione zostaly przeslanki warunkujace uznanie dokonanego
wypowiedzenia za skuteczne.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosta powodka. Zaskarzajac wyrok w caloSci zarzucila naruszenie przepisow
art. 233 81 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, co doprowadzilo do blednych
ustalen i przyjecia, ze rzeczywista przyczyna wypowiedzenia powodce umowy najmu stanowito jej niezamieszkiwanie
w lokalu przez czas dluzszy niz 12 miesiecy, chociaz w istocie wypowiedzenie byto zwigzane z konieczno$cia rozbiorki
budynku, co powinno skutkowa¢ uwzglednieniem zadania pozwu

Ponadto podniesiono naruszenie przepisow art. 32 w zwigzku z art. 11 ust 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
zasobie mieszkaniowym gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Zdaniem apelujacej stronie pozwanej znany byt stan
techniczny lokalu polozonego w budynku nadajacym sie do rozbioérki, a zatem powodce nalezalo sie uzyskanie lokalu
zamiennego od gminy, juz na podstawie przepisow wskazanej ustawy, niezaleznie od postanowien wynikajacych
z karty nauczyciela. Taki stan rzeczy wynikal z dlugiego okresu niewykonywania remontéw budynku. Skoro za$
powddka nie jest wlaScicielem zadnego lokalu, to w tych okolicznoSciach zadanie pozwu bylo jej zdaniem uzasadnione.

W zwigzku z podniesionymi zarzutami apelujgca wnosila o zmiane zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienie
powodztwa w caloSci, a takze zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego za obie instancje, lub ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Nowym Sgczu do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana domagala sie jej oddalenia i zasadzenia od powodki kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazy, co nastepuje :
Apelacja nie jest uzasadniona.

W ocenie Sgdu Okregowego nie zachodza zarzuty wskazane w treéci apelacji, jak réwniez nie stwierdzono innych
uchybien, jakie Sad II instancji bierze pod uwage z urzedu przy rozpoznaniu $rodka odwolawczego.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia dotyczace wszystkich istotnych dla sprawy okoliczno$ci. Ustalenia te
znajduja potwierdzenie w materiale dowodowym zebranym w sprawie, a ich ocena dokonana zostala wlasciwie i
wszechstronnie. Ocena ta nie budzi zastrzezen Sadu Okregowego i miesci sie w granicach swobodnej oceny dowodow.
Sad Okregowy podziela wszystkie ustalenia Sadu I instancji, przyjmujac je za podstawe wilasnych rozwazan, jak
roéwniez podziela wyprowadzone z tych ustalen wnioski natury prawne;j.

Bezzasadne okazaly sie wiec zarzuty zwiazane z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c. Powolany przepis stanowi, ze
sad ma obowigzek rozwazy¢ wszystkie przeprowadzone w sprawie dowody z uwzglednieniem okolicznoéci, ktore
moga mie¢ znaczenie dla ich mocy i wiarygodno$ci. Swobodna ocena w tym zakresie polega na logicznym
powigzaniu ujawnionych w postepowaniu faktéw w calo$¢ zgodna z do§wiadczeniem zyciowym. Strona kwestionujaca
prawidlowos$é zastosowania art. 233 § 1 k.p.c. powinna przedstawi¢ argumenty §wiadczace o niezachowaniu przez
sad powyzszych regul. Zarzut ten nie moze natomiast polega¢ na zaprezentowaniu stanu faktycznego ustalonego
przez skarzacego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Dla skutecznego postanowienia zarzutu naruszenia art. 233
k.p.c., nie jest wystarczajace przekonanie strony o innej doniosloSci poszczegélnych dowodoéw niz przyjat sad i ich
odmiennej ocenie niz ocena sadu. Zdaniem Sadu Okregowego, w niniejszej sprawie material dowodowy zostat przez



Sad I instancji oceniony prawidlowo, a wszelkie zarzuty zmierzajace do podwazenia tej oceny sa nieuprawnione. Nie
sposéb réwniez przyjaé, by w sprawie zachodzila sprzeczno$é ustalen faktycznych przyjetych za podstawe wyroku.
Tego rodzaju sprzeczno$¢ zachodzi jedynie wtedy, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym
w sprawie, a konkluzja, do jakiej dochodzi sad na jego podstawie. Sprzeczno$é ta wystepuje w sytuacji, gdy z tresci
dowodu wynika, co innego niz przyjal sad, gdy pewnego dowodu nie uwzgledniono przy ocenie, gdy sad przyjal pewne
fakty za ustalone, mimo ze nie zostaly one w ogble lub niedostatecznie potwierdzone, albo gdy sad uznal pewne fakty
za nieudowodnione, mimo Ze byly ku temu podstawy, ponadto réwniez gdy ocena materialu dowodowego koliduje
z zasadami do$wiadczenia zyciowego lub regulami logicznego rozumowania, co oznacza, ze sad wyprowadza bledny
logicznie wniosek z ustalonych przez siebie okoliczno$ci. W niniejszej sprawie zadna z takich sytuacji jednak nie

wystepuje.

Powodka sama bowiem potwierdzala fakt niezamieszkiwania w lokalu objetym pozwem. Okoliczno$ci wskazane w
tym zakresie przez Sad I instancji na uzasadnienie takiego stanowiska, sa w sposéb jednoznacznie przekonujace i
trafne. Powodka wskazywala takze, iz lokal w obecnym stanie nie nadaje sie do zamieszkania. Jak podkreslal Sad
Rejonowy nie wykazala jednocze$nie by na przestrzeni ostatnich lat, zglaszala pisemnie konieczno$¢ wykonania
jakichkolwiek jego napraw. Postepowanie wykazalo, ze dobrowolnie wyprowadzila sie z lokalu i stan ten akceptowala,
stad tez slusznie Sad Rejonowy uznal, Ze jej zeznania w cze$ci odnoszacej sie do twierdzen o niezamieszkiwaniu
w przedmiotowym lokalu tylko ze wzgledu na stan techniczny, mialy sluzy¢é wylacznie na uzytek niniejszego
postepowania. Gdyby nie dokonane przez gmine wypowiedzenie, powddka dalej by w nim nie zamieszkiwala.

Brak jest uzasadnienia dla stwierdzenia, ze art. 54 ustawy karta nauczyciela, moéglt stanowié¢ podstawe do uznania
braku mozliwo$ci dokonania wypowiedzenia, albowiem jak trafnie przyjal Sad I instancji, zawarta umowa najmu
winna podlegaé¢ rygorom ustawy regulujacej stosunki pomiedzy lokatorami, a gminami w zakresie ich zasobu
mieszkaniowego. Obecnie regulacja ta wynika z ustawy o ochronie praw lokatoréw z 2001 r. Stanowi ona, ze
wypowiedzenie moze nastgpi¢ wylacznie z przyczyn okre§lonych w art. 11 ust. 2-5 oraz w art. 2 ust. 4 i 5 tej ustawy.
Dodatkowo, wypowiedzenie takie - pod rygorem uznania za niewazne - powinno by¢ dokonane na pi$mie oraz okre$la¢
przyczyne. Obowiazek wskazania przyczyny wypowiedzenia umowy najmu wynikajacy z powolanych przepiséw ma
nie tylko formalny charakter, ale przede wszystkim zakre$la granice dla oceny czy dokonane wypowiedzenie bylo
zasadne. Z tego wzgledu wynajmujacy jest obowigzany podaé przyczyny wypowiedzenia w taki sposob, by adresat
poznal motywy lezace u podstaw takiej decyzji, a takze mogl je zweryfikowaé pod katem prawdziwoéci. Chodzi w tym
wypadku o to, by wskazana przyczyna mogla by¢ uznana za uzasadniajaca wypowiedzenie umowy.

Przewidziane w art. 11 ust. 2 ustawy podstawy oraz terminy wypowiedzenia sa mniej rygorystyczne z uwagi na
szczegoblne okoliczno$ci dotyczace czy to zachowania najemcy, czy tez koniecznoS$ci rozbiorki lub remontu budynku.
Jednak sa pewne szczego6lne stosunki najmu, jak w wypadku kiedy najemca jest zobowigzany do zaplaty czynszu w
wysokoSci nizszej niz 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku. W takich przypadkach rygory wypowiedzenia
umowy najmu zostaly jeszcze bardziej zaostrzone. Z jednej strony musza zaistnie¢ pewne szczegblne okolicznosci,
jak rowniez wynajmujacy przy dokonywaniu wypowiedzenia winien spelni¢ dodatkowe warunki formalne. Gdyby
okolicznoSci te nie zaistnialy to wynajmujacy nie moglby skorzystac z tej podstawy wypowiedzenia.

Z uwagi na ro6zne podstawy przewidziane ustawg dla dokonania wypowiedzenia umowy najmu, moze sie zdarzyc¢, iz
zaistnieja lacznie przeslanki do skorzystania z r6znych mozliwosci. W takim za$ przypadku wybor drogi prowadzacej
do wypowiedzenia umowy nalezy do wynajmujacego, albowiem to on jest zobowigzany do podejmowania dzialan, przy
czym wybor ten, w przypadku poddania sprawy rozpoznaniu sadu, winien by¢ kontrolowany réwniez w kontekscie
art. 5 k.c.

Z tej przyczyny wbrew twierdzeniom powodki, nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut jakoby wskazana w
wypowiedzeniu z dnia 31 marca 2016 r. przyczyna byla fikcyjna lub nieprawdziwa. Jest tak pomimo tego, ze przyczyna
wypowiedzenia z art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie lokatoréw rowniez sie ziScila, albowiem zamiarem strony
pozwanej jest dokonanie rozbiérki budynku. Jednak nie na tej podstawie umowa zostala wypowiedziana. Pozwana
Gmina skorzystala z innej podstawy prawnej, ale tylko z tej przyczyny, iz powodka dala podstawy do takiego



dzialania nie mieszkajac w lokalu przez okres ponad 12 miesiecy. Warunek okre§lony ustawa w art. 11 ust 3 pkt.1
odnosi sie do zamieszkiwania, a wiec do faktycznego wykonywania uprawnien wynikajacych z umowy najmu lokalu
mieszkalnego w $cistym tego stlowa znaczeniu. Zgodzi¢ nalezy sie ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, ze przestanka
yhiezamieszkiwania” winna by¢ rozumiana jako sytuacja, w ktorej najemca nie przebywa w lokalu, badz przebywa w
nim ale bez zamiaru stalego pobytu.

Podkreslenia wymaga bowiem, ze np. przepis art. 11 ust 2 pkt.4 odnosi sie do uzywania lokalu, co wskazuje, iz chodzi
0 nieco inny - szerszy sposob korzystania z niego niz zamieszkiwanie.

Spelienie warunku braku zamieszkiwania spowodowalo, ze przy zachowaniu pozostalych bardziej wymagajacych dla
dokonania skutecznego wypowiedzenia rygordw, co nastapilo, strona pozwana byla uprawniona do skorzystania z
takiej drogi wypowiedzenia umowy i nie mozna jej czynié¢ zarzutu z tego powodu.

Z wypowiedzeniem umowy na podstawie 11 ust 2 pkt.4 ustawy, moze by¢ powigzany obowigzek zapewnienia najemcy
lokalu zamiennego (art. 32 ustawy), kiedy najemca ,uzywa” lokalu polozonego w budynku przeznaczonym do
rozbiorki. Podstawa taka nie zostala jednak powolana przez pozwana w wypowiedzeniu z dnia 31 marca 2016 r. Z
tej przyczyny brak jest podstaw do dokonywania analizy czy powddka spelniala réwniez kryterium uzywania lokalu
objetego pozwem. Tym bardziej, ze skoro od wielu lat z wlasnej woli mieszka w innym miejscu, nie zachodza podstawy
do stosowania w tym zakresie przepisu art. 5 k.c.

Majac na wzgledzie wszystkie powyzsze okolicznosci, Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. O
kosztach postepowania orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajac nimi powddke.
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