Sygn. akt III Ca 300/18
Dnia 30 pazdziernika 2018 r.

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

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Skrzekut
SSO Katarzyna Kwilosz-Babi$ — sprawozdawca
SSO Tomasz Bialka
Protokolant: prot. sad. Katarzyna GolyZniak

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2018 r. w Nowym Saczu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w W. Oddzial (...) w K.

przeciwko M. R., E. U. (1) i E. U. (2)

o eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Saczu

z dnia 12 grudnia 2017 r., sygn. akt I C 1335/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej M. R. kwote 73,80 zl (siedemdziesiqt trzy zlote 80/100)
brutto tytulem kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej M. R. z urzedu
w postepowaniu apelacyjnym.

(...

Sygn. akt III Ca 300/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 12 grudnia 2017 r., zaocznym w stosunku do E. U. (1) i E. U. (2) Sad Rejonowy w Nowym Saczu oddalil
powddztwo(...) S.A. w W. Oddzial (...) w K. przeciwko M. R,, E. U. (1) i E. U. (2) o eksmisje (pkt I), zasadzil od powoda
na rzecz pozwanej M. R. kwote 147,60 zl brutto tytulem kosztow zastepstwa prawnego udzielonego pozwanej z urzedu
(pkt I1), kosztami postepowania obcigzyt powoda (pkt III).

Sad Rejonowy ustalil, ze 22 listopada 2006 r. powdd zawarl z pozwanym S. U., zatrudnionym w (...) S.A. Zakladzie (...)

w N. umowe najmu lokalu nr (...) w budynku nr (...) w M., o pow. 63,15 m”. Umowa zostala zawarta na czas oznaczony,
tj. czas trwania stosunku pracy pozwanego w Spolce. Do zamieszkiwania z najemcg na mocy umowy uprawniona byla



zona M. U. oraz dzieci E. i E.. Zgodnie z umowa najemca byl zobowigzany do zaplaty czynszu najmu w wysokoéci
126,30 zl miesiecznie, przy czym zobowiazal sie uiszcza¢ nadto oplaty za wode i $cieki raz wywo6z nieczystos$ci — na
podstawie zawartych we wlasnym zakresie uméw. Czynsz byl platny z gory do 15 — tego dnia kazdego miesigca, a za
zwloke najemcy byly naliczane odsetki. Za zaplate czynszu solidarnie z najemca odpowiadaly osoby pelnoletnie stale
z nim zamieszkujace. Umowa wygasala z chwilg ustania stosunku pracy najemcy, mogta jednak by¢ wypowiedziana w
formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, przy czym wobec braku odrebnej regulacji umownej stosowato sie w tym
zakresie przepisy kodeksu cywilnego, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie Gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz Regulaminu najmu lokali obowigzujacego w Spolce powodowe;j
(§ 10-11).

S. U. opuscit lokal w M. (...) w sierpniu 2013 r. i od tamtej pory nie ma w nim jego rzeczy. Zabral woéwczas rowniez
dokumentacje zwiazana z umowa najmu. W mieszkaniu od tej daty zamieszkuja wylacznie M. R. oraz E. U. (2) i E. U.
(1), ktorzy czasowo przebywaja za granica, ale ich centrum zyciowe znajduje sie w M.. Malzenstwo S. U. i M. U. zostalo
rozwigzane w 2013 r. — Sad Okregowy orzekl wowczas rowniez o eksmisji S. U. z zajmowanego wspoélnie lokalu.

Oplaty czynszowe z tytulu umowy najmu lokalu nr (...) byly przez pozwanych regulowane niesystematycznie. Wobec
braku zaplaty oplat czynszowych za trzy pelne okresy platnoéci pow6d pismem z 20 stycznia 2015 r. wypowiedzial
pozwanym umowe najmu i wezwal do uregulowania zalegloSci w kwocie 5.616,89 zl. Pismo to zostalo skierowane
do S. U.,, M. U., E. U. (2) oraz E. U. (1). Zawieralo ono sformulowanie, ze w przypadku nie uregulowania naleznos$ci
rozwigzanie umowy najmu nastgpi w dniu 28 lutego 2015 r. Jako podstawe prawna wypowiedzenia wskazano art. 11
ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. Nastepnie pismem z dnia 6 marca 2015 r. powdd wezwal pozwanych
do wydania nieruchomoéci mieszkalnej w terminie 30 dni od daty otrzymania wezwania, tj. oproznienia lokalu,
przekazania go protokolarnie i wydania kluczy Administracji budynku.

W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy stwierdzil, ze powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Sad Rejonowy
przyjal, ze pozwani M. R., E. U. (2) i E. U. (1) jako wspo6inajemcy lokalu byli lokatorami w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw. Zdaniem Sadu I instancji, pozwana podwazyla
skuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu — powdd nie wykazal, by o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu
zostalo pozwanym skutecznie doreczone. Nie mozna przyja¢, by wypowiedzenie to zastepowal pozew zlozony w
rozpoznawanej sprawie. Powod nie wykazal bowiem, by skierowal do pozwanych pisemne uprzedzenie o zamiarze
wypowiedzenia z rownoczesnym wezwaniem do zaplaty, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. (nie przedlozyl odpowiedniego dokumentu), a pozwana zaprzecza stanowczo, aby je otrzymala. W zwiazku z
tym powodztwo zostalo oddalone, a o kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Wyrok ten zaskarzyt apelacja powod zarzucajac:
1. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a) art. 11 ust. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez niewlasSciwe zastosowanie tego przepisu i
przyjecie, ze nie doszlo do skutecznego wezwania pozwanych do zaplaty, wyznaczenia im dodatkowego miesiecznego
terminu do zaplaty, z zastrzezeniem wypowiedzenia umowy w razie bezskutecznego uplywu terminu, a takze ze nie
doszto do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu,

b) art. 60 k.c. poprzez brak zastosowania i przyjecie, ze nie doszlo do rozwigzania umowy najmu miedzy powodem S.
U. w spos6b dorozumiany, pomimo ze S. U. wyprowadzil sie z lokalu i zabral swoje rzeczy w sierpniu 2013 r.,

2. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen w sposéb sprzeczny z
zebranym w sprawie materialem dowodowym oraz wnioskowania naruszajacego zasady logicznego rozumowania
poprzez przyjecie, ze wezwanie do zaplaty z 20 listopada 2014 r. oraz wypowiedzenie umowy najmu z 20 stycznia 2015
r. nie zostalo doreczone pozwanym.



Wskazujac na powyzsze, apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbddztwa, wzglednie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, a takze
zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztoéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W sprawie nie zaszly uchybienia skutkujace niewazno$cig postepowania, a ktérych wystapienie sad odwolawczy ma
obowiazek braé¢ pod uwage z urzedu — art. 378 § 1 k.p.c.

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie, poniewaz zarzuty w niej zawarte sa niezasadne lub nieskuteczne.

Sad Okregowy zasadniczo podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego oraz ocene o braku podstaw do
uwzglednienia powddztwa.

W pierwszej kolejnoSci nalezy podkresli¢, ze pozwana w ramach obrony procesowej wyraznie i jednoznacznie
zaprzeczyla, aby otrzymala wezwanie do zaplaty zaleglo$ci zawierajace wyznaczenie dodatkowego terminu do zaplaty
oraz uprzedzenie, ze brak zaplaty bedzie skutkowal wypowiedzeniem najmu. Pozwana wyraznie i jednoznacznie
zaprzeczyla tez, aby otrzymata pismo o wypowiedzeniu najmu oraz wezwanie do opuszczenia lokalu ( pismo k. 74).
Poza tym pozwana zadala przedstawienia oryginaléw dokumentdéw istotnych dla rozstrzygniecia, argumentujac, ze w
aktach sprawy zalegaja ich nieuwierzytelnione kserokopie, ktore nie maja wartoéci dowodowej ( por. pismo k. 95). W
tym miejscu stwierdzi¢ trzeba, ze istotnie w aktach niniejszej sprawy zaden z dokumentéw stanowiacych zalaczniki
do pozwu nie stanowil oryginalu ani nie zawieral pieczeci i podpisu notariusza, czy tez wystepujacego w sprawie
pelnomocnika o zgodnosci kopii z oryginalem.

Pomimo tak jednoznacznego stanowiska pozwanej, strona powodowa do konica postepowania pierwszoinstancyjnego
nie doreczyla oryginalow dokumentéw dolaczonych do pozwu lub chociazby ich uwierzytelnionych przez
wystepujacego w sprawie pelnomocnika kserokopii.

Konieczna aktywno$¢ dowodowa pozwana podjela dopiero w apelacji, do ktorej dolaczyta po§wiadczone za zgodno$c
z oryginalem przez pelnomocnika reprezentujacego powoda kserokopie pisma z dnia 20 listopada 2014 r. oraz
kserokopie drugiej strony zwrotnych potwierdzen odbioru pism ze stycznia 2015r. wysylanych do pozwanych oraz
do S. U.. Dowody te jako sp6znione podlegaly pominieciu. Nalezy podkreéli¢, ze w apelacji w zaden sposéb nie
wykazano, ze strona nie mogla powolaé tych dowodéw w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji ani, ze
potrzeba powolania sie na te dowody wynikla p6Zniej. Jako golostlowne nalezy oceni¢ twierdzenie apelujacego, ze
pozwana w odpowiedzi na pozew o$wiadczyla, ze otrzymala pismo z 20.11.2014 r. albowiem takiego o$wiadczenia w
odpowiedzi na pozew w istocie brak. Poza tym w kolejnych pismach procesowych pozwana jednoznacznie zaprzeczyla,
aby otrzymala pismo wyznaczajace dodatkowy termin do zaplaty zaleglo$ci i uprzedzajace o zamiarze wypowiedzenia.

Dalej nalezy stwierdzi¢, Ze istota problemu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do oceny tego, czy wypowiedzenie
najmu zostalo skutecznie dokonane.

Stosownie do treéci art. 11 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2018.1234), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpic tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w
art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoéci dokonane na piSmie oraz
okreslaé przyczyne wypowiedzenia. Nie p6Zniej 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 platno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci (art. 11 ust.
2 pkt 2 cytowanej ustawy).



Wypowiedzenie z tej przyczyny jest skuteczne tylko wéwcezas, gdy zostalo poprzedzone pisemnym uprzedzeniem o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego z jednoczesnym wyznaczeniem dodatkowego miesiecznego terminu
do uregulowania zaleglych i biezacych nalezno$ci. Termin ten biegnie od chwili, w ktérej pismo doszlo do lokatora
w sposOb umozliwiajacy mu zapoznanie sie z jego treScia. Zaplata wszystkich zalegloéci w wyznaczonym do
tego dodatkowym terminie powoduje, ze wladciciel nie moze wypowiedzie¢ stosunku prawnego z tej przyczyny.
Uprawnienie wlaéciciela do wypowiedzenia zachowuje jednak aktualno$¢ w razie zaplaty jedynie cze$ci naleznos$ci lub
zaplaty caloéci, lecz po uplywie dodatkowego terminu. Zaré6wno upomnienie, jak i wypowiedzenie wymagaja formy
pisemnej pod rygorem ich niewaznosci (por. K. Zdun-Zaleska, Ustawa o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Lex). Wbrew stanowisku apelujacego, powdd nie wykazal,
by opisany tryb zostal przez niego wyczerpany. Nie mozna podzieli¢ stanowiska apelujacego, by pozwana M. R.
przyznala, czy to w odpowiedzi na pozew, czy w swoich zeznaniach, ze doreczono jej pismo wzywajgce do zaplaty
zaleglo$ci, ustalajgce termin zaplaty i uprzedzajace o zamiarze wypowiedzenia. Z pewnoScig nie Swiadczy o tym fakt,
ze w odpowiedzi na pozew wskazala, iz zostala poinformowana o zaleglo$ciach (k. 42/2) — powolany wyzej art. 11 ust. 1
pkt 2 ustawy o ochronie praw lokator6w wymaga bowiem spelienia dodatkowych warunkéw, o ktorych pozwana nie
wspomniala. Na rozprawie 12 wrze$nia 2017 r. zeznala, ze nie byla o zalegloSciach szczegdlowo informowana, poniewaz
nie byla przez mieszkaniowke traktowana jak najemca. Podala tez, ze nie jest w stanie powiedzie¢, czy otrzymala
wypowiedzenie stosunku najmu ze wskazaniem miesiecznego terminu uiszczenia nalezno$ci czynszowych oraz ze nie
wie jak wygladalo jej saldo dotyczace tego mieszkania wedtug stanu na grudzien 2014 r. (k. 121/2).

Zauwazy¢ mozna, ze w treéci pozwu powod w ogole nie podnosil, by wyslal do pozwanej pismo z dnia 20 listopada
2014r. czyli pismo wzywajace do zaplaty zaleglo$ci i uprzedzajace o zamiarze wypowiedzenia najmu a wspomniat
jedynie o pidmie z 20 stycznia 2015 r. zawierajacym wypowiedzenie oraz o piSmie z 6 marca 2015 r. zawierajacym
wezwanie do opréznienia lokalu w zwigzku z dokonanym wypowiedzeniem. Do czasu zakonczenia postepowania
powdd nie przedlozyl pisma informujacego o zamiarze wypowiedzenia umowy i dowodu jego doreczenia. Na zmiane
tego stanowiska nie wplywa fakt, ze powdd wraz z apelacja przedlozyl pismo z 20 listopada 2014 r. zawierajace
wezwanie do zaplaty (k. 159). Pomijajac juz fakt, ze dowdd ten jako sp6zniony zostal przez Sad Okregowy pominiety,
nalezy podkreslié¢, ze powod nadal nie przedktada dowodu doreczenia ww. pisma najemcom.

Tym samym nalezalo przyja¢, ze powod nie wykazal, ze przedmiotowe pismo doreczyl najemcom a wiec w
konsekwencji nie wykazal, ze procedura wypowiedzenia najmu zostala skutecznie przeprowadzona.

Nie zasluguja na aprobate rowniez zarzuty zwiazane z naruszeniem art. 60 k.c., a stanowisko apelujacego, ze doszlo
do dorozumianego rozwigzania stosunku najmu ze S. U. na skutek jego wyprowadzki z lokalu jest bledne. Z mocy

art. 680 ' 81 k.c. malzonkowie s wspolnajemcami, bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe,
jezeli najem powstal w trakcie malzenstwa. Jak podnosi sie w doktrynie i orzecznictwie prawo najmu wchodzi
do majatku wspdlnego. Rozwigzanie malzenstwa przez rozwod nie powoduje ustania wspolnoéci tego prawa a
jedynie zmiane rodzaju wspolwlasnoéci. Nadal oboje malzonkowie sa wspolnajemcami — co do zasady w cze$ciach
réwnych, cho¢ niewykluczonym jest, ze w sprawie o podzial majatku wspolnego udzialy w majatku wspélnym moga
zostaé zroéznicowane. Jak wynika z zeznan pozwanej M. U., S. U. wyprowadzil sie z mieszkania w zwigzku z treécia
wyroku rozwodowego orzekajacego dodatkowo eksmisje S. U., zabierajac swoje rzeczy osobiste. W mieszkaniu nadal
znajduja sie rzeczy stanowigce majatek dorobkowy malzonkéw ( tj. meble) i nic nie wskazuje na to aby zostal
przeprowadzony podzial majatku. Jak slusznie podnosi sie w doktrynie ( por. np. System Prawa Prywatnego )
orzeczenie eksmisji na podstawie art. 58 §2 k.r.o. z lokalu bedacego przedmiotem najmu oznacza pozbawienie
eksmitowanego uprawnienia do zamieszkiwania w lokalu, a wiec jesli jest najemca lub wspodinajemcg, podstawowego
uprawnienia, jakim w stosunku najmu jest uzywanie rzeczy najetej. Nie traci on natomiast wzgledem lokalu prawa
podmiotowego, przystugujacego mu wylacznie ( jako najemcy) albo wspdlnie z inng osoba ( wspélnajemcy), w
szczegoblnoécei, gdy na zasadzie malzenskiej wspdlnoéci najmu lokalu ( art. 680 * §1 k.c.) wspoélnajemca jest rowniez
jego malzonek Odrebna kwestia jest ewentualne zniesienie tej wspolnoéci i podzial prawa najmu w czasie trwania
malzenstwa czy tez podzial po rozwodzie w trybie podzialu majatku wspolnego.



Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzié, ze strona powodowa musi skutecznie wypowiedzie¢ najem réwniez
do S. U., czego chyba zreszta jest Swiadoma, skoro sama twierdzi, ze wysylala wypowiedzenie najmu réwniez do
niego a pierwotne zadanie pozwu obejmowalo takze S. U.. W ocenie Sadu Okregowego fakt, ze nie bylo sprawy o
podzial majatku wspoélnego malzonkow U. i fakt, ze w mieszkaniu nadal sa wspolne rzeczy malzonkéw powoduje, ze
warunkiem skuteczno$ci powddztwa eksmisyjnego jest nie tylko dopelienie procedury wypowiedzenia wobec obojga
malzonkéw, ale rowniez pozwanie obojga malzonkéw w jednej sprawie. Wszak celem pozwu — zgodnie z jego treécia
jest — opuszczenie i opréznienie z rzeczy spornego lokalu przez calg rodzine U. i wydanie go do rak powoda w stanie
wolnym od os6b i rzeczy.

Jako golostowne i niewykazane nalezy oceni¢ zawarte w uzasadnieniu apelacji twierdzenie, ze stosunek najmu
pomiedzy powodem a S. U. ustal na podstawie §7 umowy najmu z chwilg ustania stosunku pracy. Ten aspekt sprawy
nie byl w ogole przedmiotem postepowania dowodowego, poniewaz powdd w piSmie z 23 stycznia 2017 r. (k.64)
wyjasnil, Ze w piSmie z 9 stycznia 2017 r. omylkowo wskazal, ze podstawg wypowiedzenia bylo ustanie stosunku pracy
S. U., podczas gdy podstawa wypowiedzenia bylo wylacznie istnienie zadtuzenia z tytutu naleznoéci czynszowych.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. orzeczono jak w pkt 1 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w pkt 2 na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 13 pkt 1 wzw. z § 16 ust.
1 pkt 1w zw. z § 4 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 3 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz. U. z 2016 r., poz. 1714).
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