Sygn. akt III Ca 1086/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi I Wydzial Cywilny w
sprawie o sygnaturze akt I C743/13, z powodztwa W. S. przeciwko B. J., D. M., K. M. i Z. M. przy udziale interwenienta
ubocznego po stronie powodowej Miasta L. o nakazanie oprbznienia lokalu mieszkalnego:

1. nakazal pozwanym B. J., D. M., K. M. i Z. M. opr6znienie i wydanie W. S. lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego
w L. przy ulicy (...);

2. ustalil, Zze pozwanym B. J., D. M., K. M. i Z. M. nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
3. zasadzil od B. J., D. M. i Z. M. solidarnie na rzecz W. S. kwote 337,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw postepowania;

4. przyznalinakazal wyplaci¢ adwokatowi M. J. ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi
kwote 147,60 zt tytulem zwrotu kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej B. J., D. M. i K. M. z urzedu, w tym
kwote 27,60 zl tytulem zwrotu podatku VAT;

5. oddalil wniosek interwenienta ubocznego Miasta L. o zasadzenie na jego rzecz kosztdw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu rozstrzygniecia Sad I instancji dokonat nastepujacych ustalen faktycznych i ocen
prawnych:

Powdd jest wlascicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym. W
lokalu mieszkalnym nr (...) przy ulicy (...) w L. pozwana B. J. mieszkala jako dziecko z rodzicami. P6Zniej, przez pewien
czas lokal byl pusty, ale czynsz za niego oplacal jej ojciec, a 18 lat temu wprowadzila sie ona do niego ponownie wraz
ze Z. M.. W dniu

2 listopada 2010 roku powod zawart z pozwana B. J. umowe najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr (...) o

powierzchni 24 m® znajdujacego sie w L. przy ulicy (...), ktory mial by¢ wykorzystywany wylacznie na cele mieszkalne.
Umowa zostala zawarta na okres jednego roku, przy czym strony zastrzegly mozliwo$¢ zawarcia umowy po uplywie
rocznego okresu. Czynsz najmu zostal okreslony na kwote 144,00 zl, platna co miesiac gotéwka do rak powoda w
terminie do 10-go dnia kazdego miesigca. W dniu 10 listopada 2011 roku powod zawarl z B. J. kolejng umowe najmu
o tozsamej treSci, okres jej obowigzywania rowniez zostal okre$lony na jeden rok. Réwniez i w kolejnej umowie strony
zastrzegly mozliwo$¢ zawarcia nastepnej umowy po uplywie okresu rocznego. Do czasu zawarcia ostatniej z umow
najmu w listopadzie 2010 roku powdd zawieral z pozwanymi umowy najmu bez zadnego problemu. Zazwyczaj nowa
umowa byla podpisywana w nastepnym miesiacu po zakonczeniu obowigzywania poprzedniej, przy okazji placenia
czynszu gotdwka przez pozwang. Przerwy miedzy kolejnymi umowami mogly wynosi¢ jeden miesiac. Zdarzalo sie,
ze po wygasnieciu, umowa najmu nie byla przedtuzana. P6zniej jednak byla przedtuzana po uregulowaniu zaleglosci
czynszowych. Pozwani zaczeli nieregularnie oplaca¢ czynsz w 2007 roku, jednak zawsze uzupekniali zaleglo$ci, choc
zdarzalo sie, ze nastepowalo to po uplywie p6l roku. Powod akceptowal sytuacje nieregularnego placenia czynszu
przez pozwanych uznajac, ze ,Judzie maja ré6zne problemy”’. W przedmiotowym mieszkaniu numer (...) sa dwa
pomieszczenia, w tym jeden mieszkalny

o powierzchni 13 m®. W pokoju jest jedno okno. Powdd zajmuje lokal mieszkalny bezposrednio pod lokalem
zajmowanym przez pozwanych. Poczawszy od 2008 roku pozwani sporadycznie zachowywali sie zbyt glosno. Te
zachowania nasilily sie w 2011 roku. Zdarzalo sie, ze D. M., shuchal muzyki przez caly dzien i na tyle glos$no, ze styszeli
to mieszkancy sasiedniej posesji. Gdy powdd wracal z pracy okoto godziny 16.00, gloéna muzyka przeszkadzala mu w
odpoczynku. Powod zwrdcil pozwanym uwage, ze mury sa za cienkie i nie mozna tak glosno stucha¢ muzyki. Mimo
tego, zdarzalo sie nadal, Ze pozwani stluchali muzyki glo$niej. Pozwani nie zaklocajg ciszy nocnej. Pozostali lokatorzy
nigdy nie zglaszali powodowi zastrzezen w zwiazku z zachowaniem pozwanych. W trakcie trwania ostatniej umowy
powdd zastrzegl pozwanym, ze je$li dalej beda sie tak zachowywaé, to nie przedluzy z nimi umowy. Zdarzylo sie



rowniez, ze gdy D. M. shuchat glo$niej muzyki przy okazji zmywania naczyn, powdd bez ostrzezenia wylaczyl prad, i
gdy pozwany otworzyl drzwi wejSciowe do mieszkania, powod zlapal go za koszule. Wtedy D. M. zwrocil sie do niego
per Ty, mowiac: ,,Wez czlowieku mnie puéc”. Nigdy wiecej nie zwracal sie do powoda w ten sposéb. Sasiadki powoda
i pozwanych, J. C.

i A. W., nigdy nie byly naocznymi $wiadkami nieporozumien pomiedzy powodem a pozwanymi, ani nie slyszaly
zadnych wulgarnych wypowiedzi kierowanych przez pozwanych pod adresem powoda. Réwniez szwagier powoda,
Swiadek L. Z., podczas odwiedzin u powoda nie by} nigdy §wiadkiem kl6tni pomiedzy stronami postepowania. Styszal
pojedyncze niecenzuralne slowa pozwanych, ale nie slyszal, aby pozwani odzywali sie bezpos$rednio do powoda
niegrzecznie i niecenzuralnie. Gdy latem 2012 roku pozwana przyszla do powoda uregulowaé zaleglo$¢ czynszowa,
powod oéwiadezyl, ze nie zamierza zawrzeé kolejnej umowy najmu. W listopadzie 2012 roku zaleglo$é w optatach za
najem lokalu obejmowala tylko jeden miesigc. W styczniu 2013 roku pozwani uzupeknili calg zaleglo$¢ za 2012 rok.
Do lutego 2013 roku powdd pobieral od pozwanych czynsz

w dotychczas obowiazujacej wysokosci. Nastepnie w dniu 13 lutego 2013 roku powod wezwal pozwanych B. J. i W.
M., do opuszczenia przedmiotowego lokalu w terminie do dnia 31 marca 2013 roku, twierdzac, ze umowa najmu
wygasla. Poinformowal pozwanych, ze oplata czynszowa za marzec 2013 roku bedzie wynosita 500,00 zl plus 200,00
z} za post6j samochodu na terenie posesji. B. J. odmoéwila opuszczenia i oproznienia lokalu stwierdzajac, ze zadanie
powoda nie ma podstaw prawnych ani faktycznych, nadto jest sprzeczne z zasadami wsp6lzycia spolecznego. W dniu
22 maja 2013 roku powdd wyznaczyl pozwanej B. J. termin miesieczny na opuszczenie lokalu i opréznienie go z rzeczy
warto$ciowych, jak réwniez opréznienie komorki i strychu

z zalegajacych rzeczy. Wskazal, ze oplata za bezumowne korzystanie z lokalu wynosi 808,92 zl, w tym: 480,00 zl
- odszkodowanie, 62,88 zl — oplata za wode i Scieki, 66,04 zl - oplata za wywoz $mierci, 200,00 zt - oplata za
parking. W dniu 17 czerwca 2013 roku powdd po raz kolejny wezwal na piSmie pozwana do opuszczenia i wydania
lokalu, wyznaczajac ostateczny termin do dnia 14 lipca 2013 roku i wskazal, ze oplata miesieczna za bezumowne
korzystanie z lokalu wynosi 808.92 zl. Pismem z dnia 24 lipca 2013 roku pelnomocnik powoda wezwal pozwana B.
J. do opuszczenia i oprbznienia spornego lokalu w terminie ostatecznym do dnia 5 sierpnia 2013 roku, nadto do
zaplaty na rzecz powoda w terminie 3 dni od otrzymania pisma, przekazem pocztowym kwoty 1.082,40 zl tytulem
nieuiszczonych nalezno$ci za korzystanie z lokalu w okresie marzec - lipiec 2013 roku, pod rygorem skierowania
sprawy na droge postepowania sgdowego. W piSmie tym pelnomocnik powoda wskazal, Ze od dnia 10 sierpnia 2013

roku powdd zamierza wynajaé¢ przedmiotowy lokal na wolnym rynku za kwote 15,00 zi/m” i w tym celu podpisal
juz z przyszlym kontrahentem umowe przedwstepna najmu lokalu. Wszyscy najemcy lokalu w budynku przy ulicy
(...) placa powodowi czynsz gotéwka. Po tym jak powdd wezwal pozwanych do opuszczenia przedmiotowego lokalu
i zagrozil naliczaniem wyzszego czynszu, pozwani placili czynsz w dotychczasowej wysoko$ci. Oplacili czynsz jeszcze
za luty i marzec 2013 roku. W kwietniu 2013 roku powdd nie odebral przekazu pocztowego od pozwanej. W lipcu
2013 roku odebral przekaz pocztowy od pozwanych na kwote 270,01 zl. Pozwani nie przeslali juz powodowi wiecej
pieniedzy przekazem pocztowym, nie probowali rowniez wreczy¢ mu pieniedzy. W przedmiotowym lokalu mieszkaja
oprocz B. J. i Z. M., rébwniez ich synowie: maloletni K. M. oraz pelnoletni D. M.. Pozwani nie maja tytulu prawnego
do innego lokalu. D. M. decyzja z dnia 5 lutego 2014 roku zostal uznany za osobe bezrobotng od dnia rejestracji, to
jest od dnia 5 lutego 2014 roku bez prawa do zasiltku dla bezrobotnych. Pozwany Z. M. nie jest nigdzie zameldowany.
Nie prowadzi dzialalno$ci gospodarczej, utrzymuje sie z prac dorywczych. Pozwana pracuje w przedszkolu, w kuchni
na 34 etatu. Zarabia okolo 1.250,00 zl netto. Otrzymuje zasilek rodzinny na syna K. M. w wysokoéci 102,00 zl. D. M.
przestal pracowac na okolo 1 miesigc przed zarejestrowaniem sie jako bezrobotny. Zaleglo$¢ z tytutu optat czynszowych
za sporny lokal wynosila w marcu 2015 roku okolo 6.500,00 zt. Pozwani posiadajg oszczedno$ci w wysokoSci okoto
8.000,00 zl. Sad Rejonowy ustalil, ze do zamkniecia rozprawy w dniu 9 kwietnia 2015 roku pozwani nie uregulowali
zaleglo$ci czynszowej. Nadto Sad I instancji wskazal, ze pozwany D. M. otrzymal odpis pozwu w dniu 8 listopada 2013
roku, pozwana B. J. otrzymala odpis pozwu w dniu 8 listopada 2013 roku, zas pozwany Z. M. otrzymal odpisu pozwu
przez awizo ze skutkiem na dzien 15 listopada 2013 roku.

Sad Rejonowy wskazal, ze okolicznoSci faktyczne niniejszej sprawy w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia byly w
zasadzie pomiedzy stronami bezsporne. Sad I instancji wyjasnil, ze do oceny pozostaly jedynie twierdzenia stron, czy
powod uprzedzal pozwanych



o woli nieprzedluzania umowy najmu, czy tez nie.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy uznal, ze podstawe prawng powddztwa stanowi art. 222 § 1 k.c., zgodnie
z ktorym wiasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Sad I instancji wyjasnil,
Ze na osobach trzecich spoczywa obowiazek biernego poszanowania cudzego prawa wlasnosci. Jezeli wbrew temu
nastapi naruszenie prawa wlasnos$ci, uruchamia sie stosowne roszczenia ochronne, adresowane juz do konkretnej
osoby z potencjalnego kregu osob trzecich. Nadto Sad meriti wskazal, ze osoba, ktéra faktycznie wlada rzecza nie
ma obowiazku wydania jej wlascicielowi, jezeli stuzy jej skuteczne uprawnienie do wladania rzecza. Uprawnienie to
moze mieé rozne zrodla, np. moze ono wynikac ze stosunku umownego pomiedzy stronami. Przenoszac powyzsze na
grunt niniejszej sprawy Sad a quo podnioésl, Ze pozwani wladaja rzecza cudzg, bedaca wlasnoscig W. S., za$ jedynym
przypadkiem,

w ktérym roszcezenie powoda nie podlega uwzglednieniu jest skuteczno$¢ uprawnienia strony pozwanej do wladania
rzecza. Tak dzieje sie, jezeli wigze ja z powodem umowa najmu lub inna umowa o charakterze cywilnoprawnym, z
ktorej takie uprawnienie plynie dla strony pozwanej. Sgd Rejonowy argumentowal, ze w pierwszej kolejnoSci nalezalo
rozwazyc¢, czy

w realiach tej sprawy doszlo do rozwigzania umowy najmu z dnia 10 listopada 2011 roku na skutek uplywu czasu,
na ktoéry zostala ona zawarta, czy tez doszlo do milczacego jej przedluzenia. Sad I instancji podkreslil, ze zgodnie
z przepisem art. 674 k.c., jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa
nadal rzeczy za zgoda wynajmujgcego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedluzony na czas
nieoznaczony. Skutek przewidziany w art. 674 k.c. in fine wystapi, jezeli po uplywie terminéw w nim wskazanych
najemca uzywa przedmiotu najmu za zgoda wynajmujacego, przy czym zgoda moze by¢ wyrazona choéby w spos6b
dorozumiany. Sad meriti argumentowal, ze w wypadku, gdy zachowanie sie wynajmujacego lub najemcy wskazuje
na to, ze dalsze uzywanie rzeczy ma wymiar chwilowy i nie zmierza do przedluzenia umowy, nie dochodzi do
dorozumianego (milczacego) przedltuzenia umowy, o ktorym mowa w art. 674 k.c. Sad a quo podkreslil, ze zgodnie z
pogladem Sadu Najwyzszego wyrazonym w wyroku z dnia 23 maja 1983 roku (sygn. akt IV CR 569/82) zgoda, choéby
milczaca wydzierzawiajacego, ujawniona ma by¢ w jego zachowaniu majacym znamiona aprobaty lub znoszenia tego
stanu rzeczy, by pozwalala na wnioskowanie, ze w okoliczno$ciach konkretnej sprawy wystapila domniemana wola
przedtuzenia umowy. Sad Rejonowy podnidsl, ze dla oceny, czy doszlo do spelnienia przestanek z wyzej przytoczonego
przepisu w tej sprawie istotne byly ponizej wskazane okolicznoSci. Powod zawieral z pozwana B. J. kolejno umowy
najmu spornego lokalu na czas okreSlony, przy czym jako dowod zlozono w sprawie dwie umowy zawarte na
okres jednego roku kazda, pierwsza zawartg w dniu 2 listopada 2010 roku, a drugg zawarta w dniu 10 listopada
2011 roku. Sad meriti wskazat nastepnie, ze w kazdej z tych uméw widnieje zastrzezenie o mozliwo$ci zawarcia
kolejnej umowy po okresie rocznym. W praktyce przedluzanie stosunku najmu spornego lokalu nastepowato po
kazdorazowym uplywie kolejnego okresu najmu, przy okazji zaplaty czynszu, ktory zawsze byt platny gotéwka do rak
powoda. Najczesciej mialo to miejsce w okresie pierwszego miesigca po uplywie okresu najmu okre$lonego w umowie.
Zdarzalo sie, ze w sytuacji, gdy pozwani zalegali z zaplata czynszu za dluzszy okres, po wygaénieciu umowy najmu,
kolejna umowa byla zawierana dopiero, gdy pozwani uregulowali zalegloSci czynszowe. Powdd akceptowal sytuacje
nieregularnego placenia czynszu przez pozwanych uznajac, ze ,ludzie maja r6zne problemy”. Sad a quo podniost
takze, ze relacje pomiedzy powodem a pozwanymi pogorszyly sie w 2012 roku, o czym pozwani wiedzieli. Powod
zwroécit im bowiem uwage, ze przeszkadza mu glo$na muzyka stuchana przez pozwanych, gléwnie D. M.. Podczas
interwencji w mieszkaniu pozwanych powod ostrzegl pozwana, ze nie przedtuzy wiecej z nia umowy najmu. Ponadto,
co wazniejsze, latem 2012 roku, gdy pozwana przyszla do powoda uregulowac zaleglo$¢ czynszowa powdd oswiadezyl,
ze nie zamierza zawrze¢ kolejnej umowy najmu. Sad Rejonowy uznal za wiarygodne twierdzenia powoda odno$nie
tego, iz podczas interwencji w sprawie glo$nego stuchania muzyki zagrozil pozwanej, ze nie przedtuzy z nig umowy,
jesli sytuacja nie ulegnie zmianie. Sad I instancji zaznaczyl, ze z przestuchania samej pozwanej wynika, iz latem 2012
roku, a wiec w jeszcze w okresie trwania umowy najmu powdd wyraznie o$wiadczyl, iz nie zawrze kolejnej umowy
najmu. W ocenie Sadu meriti w tym stanie rzeczy twierdzenia pozwanej jakoby powodd nie uprzedzal jej o braku
zamiaru zawarcia kolejnej umowy najmu sa niewiarygodne i stanowig jedynie probe wplyniecia na wynik niniejszego
postepowania, poprzez wykazanie okoliczno$ci, majacej rzekomo przemawiaé za spetlnieniem przeslanek z art. 674



k.c. Nadto zdaniem Sad a quo powod zawierajac kilka z rzedu umoéw najmu na czas okreslony, dawat pozwanym wyraz
temu, iz zalezy mu jedynie na zawieraniu okresowych umoéw najmu. Sad Rejonowy argumentowal, ze umowa najmu na
czas oznaczony ze swej istoty jest umowa terminowa, ktéra nie daje najemcy gwarancji kontynuacji stosunku najmu,
a wrecz przeciwnie, jest sygnalem, ze taki stosunek najmu trwaé bedzie jedynie przez czas, na ktory zostal zawarty.
Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad I instancji doszedl do wniosku, ze w rozpoznawanej sprawie nie mamy
do czynienia z dorozumianym przedluzeniem umowy najmu z pozwang B. J.. W konsekwencji, Sad meriti uznal, ze
umowa najmu zawarta w dniu 10 listopada 2011 roku wygasta z uplywem roku, na ktoéry zostala zawarta, a wiec w dniu
10 listopada 2012 roku, za$ po tym terminie pozwani zajmowali sporny lokal bez tytulu prawnego. Sad a quo uznal
takze, ze powodztwo o wydanie spornego lokalu mieszkalnego, oparte na art. 222 § 1 k.c., jest w pelni zasadne. Sad
Rejonowy orzekl zatem jak w punkcie 1. sentencji zaskarzonego wyroku.

Sad I instancji argumentowal, ze nawet gdyby uznaé, iz pozwani wykazali, ze doszlo w trybie art. 674 k.c. do
dorozumianego przedluzenia umowy najmu z dnia 10 listopada 2011 roku, to i tak nie zmienia to oceny zasadnosci
niniejszego powoddztwa, bowiem powodd wykazal alternatywna podstawe ustania stosunku najmu, mianowicie
wypowiedzenie umowy najmu z uwagi na zalegtoéci w zaplacie przez pozwanych czynszu najmu. Sad a quo wskazal,
ze przedmiotem najmu byl lokal mieszkalny, a zatem w sprawie nie znajduje zastosowania przepis art. 687 k.c.,
ktory dotyczy jedynie najmu lokali o innym przeznaczeniu, lecz szczegblne przepisy art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktére dotycza
stosunkow prawnych uprawniajacych lokatora do odplatnego uzywania lokalu, w tym takze najmu. Sad Rejonowy
wyjasénil, ze przepis art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw przewiduje, ze jezeli lokator jest uprawniony do
odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2—5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 tejze ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci
dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Sad I instancji podkreslil nastepnie, ze zgodnie z art. 11
ust. 2 ustawy nie pdzniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé
stosunek prawny, jezeli lokator:

1. pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszezy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc uciazliwym korzystanie z innych lokali, lub

2. jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci
pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci, lub

3. wynajal, podnajal albo oddal do bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody
wlasciciela, lub

4. uzywa lokalu, ktéory wymaga oproéznienia w zwigzku z konieczno$cia rozbiorki lub remontu budynku, z
zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

Majac na uwadze tre§¢ przytoczonych regulacji prawnych Sad meriti wskazal, ze powdd nie zlozyl powddce
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu przed wytoczeniem niniejszego powddztwa. W pismach z dnia 13 lutego
2013 roku, 8 maja 2013 roku, i 13 czerwca 2013 roku o$§wiadczal jedynie, ze wzywa pozwana i jej rodzine do opuszczenia
spornego lokalu w zwigzku z wyga$nieciem umowy najmu z dnia 10 listopada 2011 roku.

W ocenie Sadu a quo z tresci tych pism wynika wprost, ze zadajac od pozwanych oprdznienia lokalu czynit to w
prze$wiadczeniu, iz umowa najmu z dnia 10 listopada 2011 roku wygasta

z uplywem czasu, na jaki zostala zawarta. Sad Rejonowy podniosl, ze rowniez pismo z dnia 24 lipca 2013 roku
sporzadzone przez pelnomocnika powoda nie zawieralo o§wiadczenia

o wypowiedzeniu umowy, a jedynie wezwanie do wydania lokalu. Sad I instancji wskazal, ze w pelni podziela poglad
Sadu Najwyzszego wrazony w uchwale z dnia 22 lutego 1967 roku, sygn. akt III CZP 113/66, a takze w uchwale z



dnia 11 wrze$nia 1997 roku, sygn. akt III CZP 39/97, zgodnie z ktérym wyjatkowo wypowiedzenie umowy najmu z
tej przyczyny, ze najemca zalega z zaptata za dwa pelne okresy platnosci (art. 687 k.c.), moze nastgpic¢ réwniez w
pozwie o eksmisje z lokalu. Powodztwo takie jest uzasadnione w chwili jego wytoczenia, jezeli najemca dopuscit sie
zwloki z zaplata czynszu za dwa pelne okresy platnosci i z tego powodu nastapilo uprzedzenie najemcy na pi$émie
oraz uplynal termin dodatkowy, a najemca mimo to nie zaplacil w tym terminie zaleglego czynszu. Zdaniem Sadu I
instancji w takim przypadku do wypowiedzenia stosunku najmu moze dojs$¢ z chwilg doreczenia pozwanemu najemcy
odpisu pozwu. Sad meriti podkreslil, ze przestanka skuteczno$ci wypowiedzenia, oprocz zaistnienia i podania przyczyn
przewidzianych w przepisie art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz wspomnianego tam uprzedzenia najemcy
o zamiarze wypowiedzenia najmu, jest przewidziany w tym przepisie uplyw, przypadajacego na koniec miesigca
kalendarzowego, miesiecznego terminu wypowiedzenia. Sagd a quo argumentowal, ze uprzedzenie o zamierzonym
rozwigzaniu jest z jednej strony ostrzezeniem, iz wynajmujacy nie chce tolerowaé zwloki z zaplata czynszu, z drugiej
za$ strony daje najemcy szanse usuniecia podstawy rozwigzania w terminie dodatkowym, ktéry nie moze by¢ krotszy
od miesiaca. W ocenie Sadu Rejonowego termin ten nie musi by¢ w pozwie okreslony, gdyz wynika on z bezwzglednie
obowiazujacego przepisu ustawy. Sad I instancji opierajac sie na wskazanej uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 22
lutego 1967 roku, sygn. akt III CZP 113/66, argumentowal dalej, Ze nie powinno ulegaé¢ watpliwosci, iz sam pozew o
eksmisje z powodu zwloki z zaplata czynszu co najmniej za dwa okresy platnosci §wiadczy dostatecznie jasno o woli
powoda natychmiastowego rozwigzania najmu, a doreczenie tego pozwu najemcy jest rownoznaczne z uprzedzeniem
najemcy na pi§mie o tej woli. Trudno bowiem uwazacé tego rodzaju ostrzezenie za pozbawione mocy i rozumiec przepis
art. 687 k.c. w ten sposob, ze pozew nie moze spehic roli i funkcji uprzedzenia. Sad meriti podkreslil, ze w takiej
sytuacji, gdy pozew zastepuje uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia najmu po bezskutecznym uplywie dodatkowego
terminu miesiecznego dla zakonczenia stosunku najmu wynajmujacy musi zlozy¢ jeszcze jedno — tym razem w
pelni skuteczne — wypowiedzenie najmu. Zdaniem Sadu a quo przepis art. 687 k.c. odréznia bowiem o$wiadczenie
uprzedzajace o zamiarze natychmiastowego wypowiedzenia od samego wypowiedzenia. Sad Rejonowy wskazal, ze
takie stanowisko wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 pazdziernika 2010 roku, sygn. akt IV CSK 215/10, z ktérym
to rozstrzygnieciem Sad I instancji calkowicie sie zgodzit. Sad a quo podniédsl, ze Sad Najwyzszy w wyzej wymienionym
wyroku wyrazil réwniez poglad, iz ,,Wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym nie wymaga zachowania zadnej
formy szczegb6lnej, wobec czego moze znalezé wyraz w kazdym zachowaniu sie wynajmujacego, ktére w sposéb
dostateczny ujawnia wole natychmiastowego zakonczenia najmu (art. 60 k.c.), i ze samo popieranie powddztwa o
eksmisje po uplywie miesiaca moze by¢ uznane za definitywne wypowiedzenie najmu”. Przenoszac poczynione wyzej
uwagi na grunt niniejszej sprawy Sad meriti stwierdzil, ze nawet przy przyjeciu milczacego przedtuzenia umowy najmu
na czas nieokreSlony, doszlo do jej wypowiedzenia z powodu zalegania przez pozwanych z zaplata czynszu za co
najmniej trzy pelne okresy platno$ci. Sad Rejonowy argumentowal, ze w pozwie pelnomocnik powoda odwolal sie
do zalegloSci czynszowych, podnoszac, iz pow6d przed wytoczeniem powodztwa wzywat pozwanych do uregulowania
tych zalegloSci. Pozwani natomiast nigdy nie kwestionowali faktu zalegania z zaplata czynszu. Sad I instancji uznal, ze
bez znaczenia jest stanowisko pozwanych, iz nie znali oni wyliczen zaleglo$ci, jak réwniez, ze powdd nie przyjmowal od
nich zadnych pieniedzy. Zdaniem Sadu a quo pomimo konfliktu z powodem, pozwani winni uiszczaé oplaty czynszowe
w wysokoéci dotychczas obowiazujacej, albowiem ich wysoko$¢ byla pomiedzy stronami bezsporna. Sad meriti uznal,
ze nieprawda jest, iz powod nie przyjmowal od pozwanych pieniedzy. Pozwani zaprzestali przekazywania pieniedzy
powodowi, po tym jak ten odebral w lipcu 2013 roku przelew pocztowy. W ocenie Sadu Rejonowego pozwani powinni
kontynuowa¢ taka forme uiszczania czynszu, jeli przyjac za prawdziwe ich stanowisko, iz pozostawali z powodem w
konflikcie, uniemozliwiajacym gotéwkowe rozliczenia. Sad I instancji za golostowne uznal twierdzenia pozwanych, ze
pieniadze, ktére powinni przekazywaé powodowi odkladali, aby p6zniej moéc sie z powodem rozliczy¢, bowiem pomimo
odroczenia terminu rozprawy i umozliwienia pozwanym zado$cuczynienia swym obietnicom, pozwani nie splacili
zaleglo$ci az do zamkniecia rozprawy. W ocenie Sadu a quo okolicznoéci wskazane powyzej $wiadczg jednoznacznie
o tym, ze nawet w sytuacji przyjecia, iz doszlo do milczacego przedluzenia umowy najmu na czas nieokreslony,
zostala ona skutecznie wypowiedziana. Sad meriti wyjasnil, Ze pozew stanowil uprzedzenie pozwanych o zamiarze
wypowiedzenia umowy z uwagi na zalegloSci z zaplatg czynszu. Sad Rejonowy podkredlil, ze z treSci pozwu nie
musial wynikaé okres miesieczny do uregulowania zaleglo$ci, albowiem wynika on z ustawy, wazne jednak, aby po
uplywie miesiaca od doreczenia wezwania powdd ponowil o§wiadczenie o woli rozwigzania umowy z najemcami. Sad
I instancji podkreslil, ze w toku calego postepowania powod popieral powodztwo o eksmisje pozwanych, przy czym w



piSmie procesowym z dnia 17 czerwca 2014 roku, zlozonym przez pelnomocnika, wyraznie odni6st sie do wysokosci
zaleglo$ci za wiecej niz trzy pelne okresy platnosci jako przyczyny wypowiedzenia umowy. Réwniez na rozprawach
w dniach 3 czerwca 2014 roku, 21 pazdziernika 2014 roku, 5 marca 2015 roku i 9 kwietnia 2015 roku pelnomocnik
powoda popieral w jego imieniu powddztwo wskazujac na poglebiajaca sie zaleglos¢ czynszowa. Sad a quo dodal takze,
ze cho¢ w pozwie, zastepujacym uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu z powodu zalegania z zaplata
czynszu, nie wynika wprost, z zaplata jakiej dokladnie kwoty pozwani zalegali, to i tak bezsporne jest, ze ich zaleglto$¢ na
dzien zamkniecia rozprawy wynosila co najmniej 6.500,00 zl. Powyzsza kwota stanowi czynsz za wiecej niz trzy pelne
okresy platnoéci. Sad meriti podkreslil, Ze ugruntowane orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazuje, iz sad nie moze
oddali¢ powodztwa o eksmisje, jezeli stan rzeczy istniejgcy w chwili zamkniecia rozprawy §wiadezy o tym, iz pozwany
pomimo wyrazonej w pozwie woli powoda wypowiedzenia umowy najmu i mimo uplywu terminu miesiecznego od
doreczenia mu pozwu nie zaplacil zaleglego czynszu. Zdaniem Sadu Rejonowego réwniez w przypadku przyjecia
kontynuacji stosunku najmu nawigzanego w dniu 10 listopada 2011 roku, powdd wykazal, ze doszlo do skutecznego
wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na zaleganie przez pozwanych z zaplatg oplat czynszowych za co najmniej trzy
pelne okresy platnoéci. Jest to zatem kolejny argument przemawiajacy za zasadno$cig niniejszego powodztwa. Sad I
instancji argumentowal, Ze ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego naklada na sad obowigzek rozwazenia z urzedu przeslanek uprawnienia osoby, ktora byta lokatorem do
otrzymania lokalu socjalnego oraz stosownego do wyniku tego badania orzeczenia w wyroku eksmisyjnym. Sad a quo
wyjasénil, ze struktura regulacji zawartej w art. 14 powolanej ustawy wskazuje na to, iz sad w pierwszej kolejnoSci
powinien bra¢ pod uwage indywidualng sytuacje danej osoby, a wiec dotychczasowy sposob korzystania z lokalu
i szczegolna sytuacje materialng oraz rodzinng oséb zobowigzanych do jego oproznienia, z tym zastrzezeniem, ze
nie moze nie orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego w stosunku do wymienionych w art. 14 ust. 4
kategorii osob, chyb, ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany. Natomiast stosownie
do art. 14 ust. 7 powyzszej ustawy, przepisu ust. 4 nie stosuje sie do oso6b, ktore utracily tytut prawny do lokalu
niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego. Sad meriti wskazal, ze powyzsze wylaczenie dotyczy
tylko stosunkoéw uprawniajacych do korzystania z lokalu, powstalych po dniu 1 stycznia 2005 roku. Przepis ten
znajduje zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktore byly lokatorami w rozumieniu
art. 2 ust. 1 pkt. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym lokatorem jest najemca lokalu lub osoba
uzywajaca lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnos$ci. W ocenie Sadu I instancji pojecie lokatora
W rozumieniu niniejszej ustawy w odniesieniu do ochrony zwigzanej z eksmisja winno by¢ rozumiane szeroko. Sad
a quo wskazal, ze zgodnie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy miedzy innymi w uchwale z dnia 9 marca
1959 roku, sygn. akt I CO 1/59, a takze w uchwale z dnia 27 czerwca 2001 roku, sygn. akt III CZP 28/01, korzystanie
z lokalu przez domownikéw najemcy oraz przez osoby, ktorym najemca uzyczat lokalu, choé¢ nie laczy ich stosunek
najmu z wynajmujgacym, nie jest wzgledem wynajmujgcego ani bezprawne, ani bez tytulu prawnego. Ich tytut do
korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli najemcy. Jest to uprawnienie pochodne, powstajace i gasnace wraz
z prawem najemcy. Sad meriti podniost zatem, ze z powyzszych wzgleddéw nie mozna uznaé, ze osoby takie zajmowaly
lokal bez tytulu prawnego, gdyz posiadaly tytut pochodny od najemcy i skuteczny wobec wynajmujacego, wobec czego
obejmuje ich ochrona przewidziana w art. 14 w zwiazku z art. 2 ust. 1 pkt. 1 przedmiotowej ustawy. Za trafny Sad
Rejonowy uznal réwniez utrwalony w doktrynie poglad, ze lokatorem jest kazdy, kto w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych uzywa lokal nie bedacy przedmiotem jego wlasnoéci. W szczegolnosci lokatorem jest wiec osoba
zajmujaca lokal mieszkalny na podstawie sp6ldzielczego prawa do lokalu, zarébwno w postaci prawa lokatorskiego,
jak i wlasnoSciowego, a takze na podstawie prawa rzeczowego (shuzebnoéci mieszkania, uzytkowania) albo umowy
uzyczenia, umowy dozywocia lub umowy nienazwane;j. Przymiot lokatora nadaja takze tytuly pochodne, na przyklad
podnajem lub stosunek alimentacyjny uzasadniajacy wspolne zamieszkanie osoby uprawnionej i osoby zobowigzane;j.
Nie jest lokatorem osoba korzystajaca z lokalu w innych celach niz zaspokojenie swych potrzeb mieszkaniowych. W
ocenie Sadu I instancji pozwani sa lokatorami w rozumieniu wyzej powolanego przepisu art. 2 ust. 1 ustawy. B. J.
korzystala bowiem zlokalu na podstawie umowy najmu zawartej z powodem, za$ jej rodzina na zasadzie uzyczenia. Sad
a quo wyjasnil, ze w rozstrzyganej sprawie mamy do czynienia ze stosunkiem najmu pomiedzy osobami fizycznymi,
zawartym w 2011 roku, a zatem z mocy przepisu art. 14 ust. 7 ustawy nie znajduje zastosowania ustep 4 tego przepisu.
To zkolei zdaniem Sgdu meriti prowadzi do wniosku, Ze rozwazajac prawo pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego
Sad powinien wziag¢ pod uwage indywidualng sytuacje danej osoby, a wiec dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu



i szczego6lna sytuacje materialna oraz rodzinna osob zobowiazanych do jego oproznienia. Sad Rejonowy na podstawie
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego ustalil, Zze pozwani — B. J. i Z. M. zamieszkiwali przedmiotowy
lokal od co najmniej 1996 roku. Na przestrzeni ostatnich kilku lat zdarzalo im sie kilkakrotnie, ze nie uiszczali oplat
czynszowych w terminie. Co wiecej, po zaistnieniu sporu z powodem, zaniechali calkowicie uiszczania jakichkolwiek
oplat czynszowych doprowadzajac do zadluzenia w wysokosci okolo 6.500,00 zl. Sad I instancji wskazal, ze pozwani
majac §wiadomos¢, iz mieszkanie powoda znajduje sie pod ich mieszkaniem, a powdd nie toleruje glo$nej muzyki nie
zaprzestali pomimo ostrzezen powoda jej stuchania. Sad a quo oceniajac sytuacje rodzinng i materialng pozwanych
stwierdzil, ze zgodnie z deklaracja pozwanych, dysponuja oni znaczna kwota oszczednosci (na rozprawie w dniu
31 marca 2015 roku pozwany o$wiadczyl, iz dysponuje kwotg 8.000,00 zt oszczednoSci), pozwalajaca im wynajaé
mieszkanie na wolnym rynku, a nadto pozwana otrzymuje stale wynagrodzenie. W ocenie Sagdu meriti D. M. jest
zdolny do pracy, jednak, prawdopodobnie na potrzeby niniejszego postepowania zarejestrowatl sie jako bezrobotny.
Natomiast Z. M., cho¢ zarabial jako takso6wkarz okolo 1.500,00 z} netto, aktualnie nie pracuje. Majac wszystkie te
okoliczno$ci na uwadze, a nade wszystko fakt, ze pozwani maja oszczedno$ci i moga wynajaé lokal na wolnym rynku,
Sad Rejonowy orzekl, ze pozwanym nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie

z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Powod wygral proces w calo$ci, dlatego Sad a quo zasadzil od pozwanych
na jego rzecz solidarnie zwrot kwoty 337,00 zl. Natomiast na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy prawo o adwokaturze
w zwiazku z § 10 pkt. 21 § 2 ust. 1 - 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu Sad Rejonowy przyznal adwokatowi M. J. tytulem wynagrodzenia za pomoc prawna udzielong
pozwanym B. J., D. M. i K. M. z urzedu kwote 147,60 zl i na podstawie § 21 wskazanego rozporzadzenia nakazal
wyplacic te naleznoé¢ z Funduszu Skarbu Panhstwa. Stosownie za$ do tredci art. 107 k.p.c. in fine Sad

I instancji nie znalazl podstaw do uwzglednienia wniosku Miasta L. o zasgdzenie kosztoéw zastepstwa procesowego,
dlatego tez wniosek ten oddalil.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniesli pozwani: B. J., K. M. i D. M., zaskarzajac wyrok w calo$ci.
Apelujacy zarzucili:

1. obraze przepiséw postepowania majaca wplyw na wynik sprawy, a mianowicie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. polegajaca
na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowod6ow i dokonanie oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego w
sposéb dowolny, a takze rozstrzygnieciu pojawiajacych sie watpliwo$ci wylacznie na korzy$é powoda w szczegolnos$ci
poprzez:

a) dowolne uznanie, iz w przedmiotowej sprawie nie doszlo do przedluzenia umowy najmu z dnia 10 listopada
2011 roku;

b) dowolne pominiecie przez Sad, iz pozwany K. M. jest osoba matloletnia;

¢) zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego,
w szczegblnosdci dowodu z zeznan pozwanych B. J., D. M. i A. M.;

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

a) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i zasadzenie opréznienia i wydania przedmiotowego lokalu przez
pozwanych w sytuacji, gdy jest to sprzeczne
z zasadami wspdlzycia spolecznego;



b) art. 674 k.c. w zwiazku z art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, poprzez ich niezastosowanie — w niniejszej sprawie powod nie zlozyl pozwanej o§wiadczenia
o wypowiedzeniu umowy najmu, w zwigzku z powyzszym umowa najmu lokalu nadal obowiazuje;

¢) art. 29 ust. 1 ustawy prawo o adwokaturze z dnia 26 maja 1982 roku

w zwigzku z § 10 pkt 2 i § 2 ust. 1-3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu poprzez przyznanie kwoty 147,00 zl brutto, ktéra to kwota odpowiada stawce
minimalnej oplaty w niniejszej sprawie dla jednej reprezentowanej osoby, a zgodnie z postanowieniem odno$nie
przyznania pelnomocnika z urzedu pelnomocnik reprezentuje w sprawie troje pozwanych.

W konsekwencji zgloszonych zarzutow skarzacy wniesli o: zmiane wyroku poprzez oddalenie powo6dztwa w caloSci
oraz zasadzenie kosztéw pomocy prawnej udzielonej pozwanym z urzedu przez adwokata M. J., za obie instancje na
kazdego z pozwanych — o§wiadczajac, ze koszty pomocy prawnej nie zostaly oplacone w caloéci ani w czesci.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o oddalenie apelacji w caloéci oraz zasadzenie na jego rzecz solidarnie
od skarzacych zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w II instancji
wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 23 pazdziernika 2015 roku pelnomocnik pozwanych B. J., K. M. i D. M. poparl
apelacje i wnidsl o zasadzenie kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej za I i II instancje udzielonej z urzedu
o$wiadczajac, Ze nie zostaly one pokryte w calo$ci ani w czeSci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna i skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w stosunku do
pozwanych B. J., D. M.i K. M..

Sad Okregowy, podziela i przyjmuje za wlasne, wszystkie istotne dla rozstrzygniecia ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego, o ile ponizej nie uznal odmiennie.

Na wstepie zaakcentowaé nalezy, ze Sad Odwolawczy nie jest zwigzany treécia zarzutéw apelacyjnych. W systemie
apelacji pelnej, sad drugiej instancji czyni wlasne ustalenia faktyczne i rozwaza na nowo caloksztalt okoliczno$ci
sprawy, dokonujac ich samodzielnej oceny. Druga instancja jest instancja merytoryczna, w ramach ktorej rozpoznanie
sprawy powinno nastapi¢ ex novo i prowadzi¢ do wydania rozstrzygniecia konczacego spér miedzy stronami.
Rozpoznawczy charakter apelacji pelnej znajduje umocowanie przede wszystkim w art. 378 § 1 k.p.c., ktory stanowi,
ze sad drugiej instancji ,,rozpoznaje sprawe”, a nie sam $rodek odwotawczy. Nalezy takze zwro6cié uwage na art. 382
k.p.c., w mysl ktérego sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego

w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Kognicja sadu drugiej instancji obejmuje
zatem ,rozpoznanie sprawy” i to w taki sposob, w jaki mog}t

i powinien uczyni¢ to sad pierwszej instancji (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 roku, sygn. akt
III CZP 49/07, Lex nr 341125; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2002 roku, sygn. akt IV CKN 1574/00,
LEX nr 78327). W postepowaniu apelacyjnym sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe przez dokonanie niezbednych
ocen prawnych, chociazby dotyczace ich zarzuty nie byly podniesione w apelacji (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21
pazdziernika 2005 roku, sygn. akt I PK 77/05, Lex nr 196680). W odniesieniu do podstawy faktycznej rozstrzygniecia
sadu drugiej instancji, Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéow z dnia 23 marca 1999 roku, sygn. akt
III CZP 59/98 (Lex nr 35530), stwierdzil, ze sad drugiej instancji moze zmienié¢ ustalenia faktyczne stanowiace
podstawe wydania wyroku sadu pierwszej instancji bez przeprowadzenia postepowania dowodowego uzasadniajacego
odmienne ustalenia. W pdzniejszym wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2000 roku, sygn. akt II UKN
385/99 (Lex nr 48115), podkreslono, ze sad drugiej instancji ma prawo i obowiazek dokonaé wlasnej oceny wynikow
postepowania dowodowego, niezaleznie od tego, czy ustalen dokonuje po przeprowadzeniu nowych dowodow,



ponowieniu dotychczasowych, czy tez jedynie wskutek niepodzielenia ustalen dokonanych przez sad pierwszej
instancji. Podstawowym zalozeniem postepowania apelacyjnego jest bowiem dazenie do wydania merytorycznego
rozstrzygniecia, opartego na materiale zebranym przez sad pierwszej instancji i przez sad odwolawczy. Sad drugiej
instancji winien samodzielnie oceni¢ caloksztalt zebranego w sprawie materialu dowodowego z uwzglednieniem
faktow z zakresu notoryjnoéci powszechnej i urzedowej, faktdow przyznanych lub niezaprzeczonych, a takze
domnieman prawnych. Skoro postepowanie odwolawcze ma przede wszystkim wymiar merytoryczny, dopiero za$ w
drugiej kolejnosci kontrolny, to uznaé tez trzeba, iz rozstrzygajac sad odwolawczy moze i musi oprze¢ sie na wlasnych
ustaleniach. Ustalenia sadu drugiej instancji moga by¢ odmienne od ustalen lezacych u podstaw zaskarzonego apelacja
wyroku nawet wowczas, gdy dokonywane sg bez ponawiania postepowania dowodowego (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 lutego 2004 roku, sygn. akt I PK 217/03, Lex nr 138963).

W niniejszej sprawie pozwem z dnia 17 wrze$nia 2013 roku (data wplywu do Sadu) W. S. wnibst o nakazanie
pozwanym B. J., D. M., K. M. i Z. M. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L.,
przy ulicy (...). Sad Rejonowy trafnie spostrzegl, ze podstawa prawng powddztwa jest art. 222 § 1 k.c., zgodnie z
ktorym wiasciciel moze zadac¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze
osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Analizujg tre$¢ wskazanego
art. 222 § 1 k.c. Sad I instancji doszed}l do prawidlowej konkluzji, ze rozstrzygniecie w niniejszej sprawie zalezne
jest od odpowiedzi na pytanie czy pozwanym stuzy skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do wladania jego
rzecza — lokalem mieszkalnym numer (...) polozonym w L., przy ulicy (...). Sad Odwolawczy nie podziela natomiast
stanowiska Sadu Rejonowego, ze po dniu 10 listopada 2012 roku pozwani zajmowali sporny lokal bez tytulu prawnego,
w konsekwencji czego powodztwo oparte na art. 222 § 1 k.c., jest w pelni zasadne.

W aktach sprawy na karcie 158 znajduje sie zlaczona przez pelnomocnika apelujacych decyzja Prezydium Naczelnej
Rady Narodowej L. z dnia 3 stycznia 1973 roku

o przydziale T.iK. J. pomieszczenia zastepczego numer 2 w domu numer 5 przy ulicy (...) w L.. W treéci przedmiotowej
decyzji wskazano, ze do zajmowania lokalu lgcznie z gléwnymi lokatorami uprawniona jest ich céorka B. J.. Zgodnie
z art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz. U.
z 1998 r., Nr 120, poz. 787, ze zm.) najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale lub na
podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo
szczegblnego trybu najmu jest, w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas nieoznaczony. W ocenie
Sadu Okregowego powyzsza decyzji z dnia 3 stycznia 19773 roku nie moze mie¢ jednak przesadzajacego znaczenia dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Przede wszystkim decyzja ta dotyczyla rodzicow pozwanej — B. J.. Nadto, nawet
jezeli przyjaé, ze wskutek cytowanego art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 roku o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych przydzial o jakim mowa w decyzji z dnia

3 stycznia 1973 roku nalezy traktowac jako najem umowny na czas nieoznaczony to i tak

w pdzniejszym czasie pomiedzy powodem a pozwana B. J. doszlo do zawarcia kliku uméw najmu na czas oznaczony.
Zatem - zdaniem Sgdu Odwolawczego - istota niniejszej sprawy sprowadza sie w pierwszej kolejno$ci do odpowiedzi
na pytanie czy na podstawie art. 674 k.c. po uplywie rocznego terminu oznaczonego w umowie najmu spornego lokalu
mieszkalnego z dnia 10 listopada 2011 roku nalezy uznaé, ze najem zostal przedluzony na czas nieoznaczony.

Zgodnie z treScia art. 674 k.c. jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo

w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie

w razie watpliwoSci, ze najem zostal przedluzony na czas nieoznaczony. Aby mozna bylo méwié¢ o milczacym
przedtuzeniu umowy najmu, spelnione musza zosta¢ nastepujace przestanki: uplyw terminu oznaczonego w umowie,
uzywanie rzeczy przez najemce pomimo uplywu tego terminu, zgoda wynajmujgcego na takie zachowanie najemcy,
a takze - watpliwoSci co do charakteru czynnos$ci podjetych przez strony. W rozstrzyganej sprawie na etapie
postepowania apelacyjnego nie bylo sporu co do tego, ze po zakoficzeniu umowy najmu, to jest po dniu 10 listopada
2012 roku, pozwani nadal zamieszkiwali w lokalu, korzystajac z niego w taki sam sposéb i w takim samym zakresie
jak uprzednio. Tym samym spetnione zostaly dwie pierwsze przestanki milczacego przedluzenia umowy najmu z art.
674 k.c. W rozstrzyganej sprawie sporne bylo natomiast to czy powod, choéby tylko w sposéb dorozumiany, godzil



sie na to, aby pozwani, po dniu 10 listopada 2012 roku w dalszym ciggu zamieszkiwali w lokalu numer (...) przy ulicy
(...) w L.. W toku postepowania pierwszoinstancyjnego Sad Rejonowy ustalil, ze powod zawart z pozwana B. J. kilka
nastepujacych po sobie uméw najmu spornego lokalu na czas okreSlony, przy czym jako dowod zlozono w sprawie
jedynie dwie ostatnie umowy (kolejno z dnia 2 listopada 2010 roku oraz z dnia 10 listopada 2011 roku). Powod na
rozprawie w dniu 3 czerwca 2014 roku, a takze na rozprawie w dniu 5 marca 2015 roku zeznal, ze jeszcze przed
uplywem rocznego okresu, na jaki zostala zawarta umowa najmu z dnia 10 listopada 2011 roku informowal pozwana
B. J., iz nie podpisze z nia kolejnej umowy najmu i chce, aby pozwani wyprowadzili sie zajmowanego lokalu. Powo6d
zeznal takze, ze po dniu 10 listopada 2012 roku tolerowat fakt, iz pozwani nadal mieszkaja w spornym lokalu i przez
kilka kolejnych miesiecy pobieral od pozwanych czynsz w dotychczasowej wysoko$ci. Powod dopiero w lutym 2013
roku zwrdcil sie do pozwanych z pismem, w ktérym zagrozil podwyzka czynszu, jezeli pozwani sie nie wyprowadza.
Przedmiotowe pismo z lutego 2013 roku powod zalaczyt do pozwu. Sad I instancji dokonujac oceny zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego uznal zeznania zlozone przez powoda jako wiarygodne, réwniez Sad Okregowy nie
widzi podstaw do odmowy przymiotu wiarygodno$ci powyzszym zeznaniom. W ocenie Sagdu Odwolawczego, poniewaz
po dniu 10 listopada 2012 roku, to jest po uplywie rocznego okresu na jaki zostala zawarta umowa najmu z dnia
10 listopada 2011 roku, powdd tolerowal fakt, ze pozwani nadal zamieszkuja w spornym lokalu i pobieral od nich
czynsz w dotychczasowej wysoko$ci oraz majac na wzgledzie, iz pow6d dopiero w pismem z lutego 2013 roku zazadat
od pozwanych aby ci sie wyprowadzili uznaé¢ nalezy, ze doszlo do spelnienia pozostalych dwoch przestanek z art.
674 k.c. Zdaniem Sadu Okregowego w rozstrzyganej sprawie pojawiaja sie zarowno watpliwosci co do charakteru
czynnoéci podjetych przez strony, jak rowniez z treéci zeznan powoda wynika, ze tolerowal on fakt, iz pozwani po
uplywie terminu oznaczonego w umowie dalej zamieszkuja w spornym lokalu. W opisanym stanie rzeczy, zdaniem
Sadu Okregowego, zastosowanie winien znalez¢ art. 674 k.c. W konsekwencji w rozstrzyganej sprawie uznac nalezy,
Ze po uplywie rocznego okresu oznaczonego w umowie najmu z dnia 10 listopada 2011 roku najem zostal przedtuzony
na czas nieoznaczony. A zatem wbrew stanowisku Sadu Rejonowego pozwani po dniu 10 listopada 2012 roku nie
zajmowali spornego lokalu bez tytulu prawnego.

Przechodzac do dalszych rozwazan wskazaé nalezy, ze nie zastuguje réwniez na aprobate stanowisko Sadu Rejonowego
jakoby przy przyjeciu milczacego przedtuzenia umowy najmu na czas okreslony, doszlo do jej wypowiedzenia z powodu
zalegania przez pozwanych z zaplata czynszu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci. Przede wszystkim wyjasnié
nalezy, na co juz zwrocil uwage Sad I instancji, ze w rozstrzyganej sprawie przedmiotem najmu by} lokal mieszkalny,
a zatem nie znajduje zastosowania art. 687 k.c., lecz przepis szczegblny art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r., poz. 150,
ze zm.) (dalej: ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku). Zgodnie z art. 11 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku do wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku najmu moze doj$¢ miedzy innymi wowczas, gdy lokator jest
w zwloce z zaplatg czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci pomimo
uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoéci dokonane
na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Z treSci przywolanego przepisu wynika zatem, ze aby mozna bylo
mowi¢ o wypowiedzeniu stosunku najmu w przypadku gdy lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu lub innych oplat
za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci

w pierwszej kolejnoSci wlaSciciel powinien na piSmie uprzedzi¢ lokatora o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczy¢ mu dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Nastepnie,
jezeli powyzsze pismo nie odniesie zadnego efektu, wowczas wlasciciel moze dokonaé wypowiedzenia, przy czym
wypowiedzenie powinno zosta¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci, w tresci pisma nalezy wskazac
przyczyne wypowiedzenia. Z brzmienia powolanych przepiséw jasno wynika, ze warunkiem koniecznym skutecznego
wypowiedzenia stosunku najmu lokalu mieszkalnego jest pisemne wezwanie najemcy do zaplaty zaleglego czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu, wyznaczenie dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegloSci i nalezno$ci
biezacych, przy jednoczesnym uprzedzeniu o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu.

Gdyby nawet podzieli¢ poglad wyrazony przez Sad I instancji, ze wlasciciel dopiero w tresci pozwu o eksmisje moze
uprzedzi¢ pozwanego lokatora o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczy¢ mu dodatkowy miesieczny



termin do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci, natomiast do samego wypowiedzenia najmu moze doj$¢ dopiero w
trakcie juz trwajacego postepowania sagdowego, to i tak w niniejszej sprawie powddztwo nie byloby zasadne. W ocenie
Sadu Okregowego bledne jest bowiem stanowisko Sadu Rejonowego jakoby w tej sprawie pozew stanowil uprzedzenie
pozwanych o zamiarze wypowiedzenia umowy z uwagi na zaleglo$ci z zaplata czynszu. Powyzsze twierdzenie Sadu I
instancji w istocie stanowi nadinterpretacje tresci pozwu. Nie sposéb bowiem zgodzi¢ sie z Sadem a quo, ze zamiar
powoda co do wypowiedzenia najmu moze by¢ domniemany z treéci pozwu. Zdaniem Sadu Odwolawczego powod w
tresci pozwu powinien wyraznie i w spos6b niebudzacy zadnych watpliwosci wskazac na swoj zamiar wypowiedzenia
pozwanym najmu

z jednoczesnym wyznaczeniem im dodatkowego miesiecznego terminu na splate zaleglych

i biezacych naleznoéci - co w rozstrzyganej sprawie nie mialo miejsca. Nadto nie mozna réwniez uznaé, ze powod w
trakcie juz trwajacego procesu skutecznie wypowiedzial stronie pozwanej stosunek najmu, z uwagi na fakt, iz zalegali
oni z zaplata czynszu. Ro6wniez wypowiedzenie stosunku najmu nie moze by¢ domniemywane z o§wiadczen powoda
skladanych przed Sadem Rejonowym. Pisemne o$§wiadczenie o wypowiedzeniu stosunku najmu powinno by¢ ztozone
w taki sposob, aby nie bylo zadnych watpliwosci, co do jego tresci a nadto winno okreslaé przyczyne wypowiedzenia.

Reasumujgc, zdaniem Sadu Okregowego w rozstrzyganej sprawie nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia najmu z
uwagi na zaleganie przez pozwanych z zaplata czynszu. W konsekwencji powyzszego uznac nalezy, ze oparte na art.
222 § 1 k.c. roszczenie powoda nie zastluguje na uwzglednienie, bowiem na dzien zamkniecia rozprawy pozwang B. J.
laczyl z powodem stosunek najmu spornego lokalu na czas nieokreslony. W tym stanie rzeczy rozpoznanie przez Sad
Okregowy podniesionego w apelacji zarzutu naruszenia art. 5 k.c. stalo sie zbedne.

W niniejszej sprawie apelacje wniosto jedynie trzech pozwanych, zatem Sad Okregowy moglt zmieni¢ wyrok Sadu
Rejonowego tylko w stosunku do nich. Pozwany Z. M. nie zaskarzyl orzeczenia Sadu I instancji, dlatego tez wyrok z
dnia 16 kwietnia 2015 roku jest w stosunku do niego prawomocny i nie mogl by¢ zmieniony.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok, w ten sposob,
ze oddalit powodztwo w stosunku do pozwanych B. J., D. M. i K. M..

Zmiana zaskarzonego wyroku skutkowaé¢ musiala rowniez zmiang rozstrzygniecia

o kosztach postepowania przed Sadem I instancji. W tym miejscu podnie$¢ nalezy, ze racje ma pelnomocnik
apelujacych, iz uzasadnionym jest w realiach niniejszej sprawy zasadzenie od powoda na rzecz kazdego z pozwanych
odrebnie kosztéw wynagrodzenia ich pelnomocnika. Innymi slowy za zasadny nalezy uznaé zarzut skarzacych
podniesiony

w punkcie 2. ¢) petitum apelacji. Sad Okregowy podziela poglad wyrazony w uzasadnieniu postanowienia Sadu
Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 8 stycznia 2013 roku, w sprawie o sygn. akt I ACa 565/12 (Lex nr 1312136), w ktérym
Sad Apelacyjny wskazal, ze zar6wno w przypadku wystepowania po stronie wygrywajacej proces wspotuczestnictwa
materialnego, jak i formalnego, obowiazek strony przegrywajacej zwrotu stronie pozwanej poniesionych przez
nig kosztéw procesu obejmuje pelny zwrot kosztow odrebnego ustanowienia przez kazdy podmiot znajdujacy sie
po stronie wygrywajacej proces, profesjonalnego pelnomocnika, i to nawet, jesli odrebnie ustanowionym przez
poszczegbdlne podmioty pelnomocnikiem jest w istocie ta sama osoba. W konsekwencji Sad Okregowy w odniesieniu
do pozwanych B. J., D. M. i K. M., majac na uwadze, ze powod ostatecznie przegral proces w caloéci, o kosztach
postepowania pierwszoinstancyjnego orzekl zgodnie z wyrazona w art. 98 § 1i § 3 k.p.c. zasada odpowiedzialnosci za
wynik sporu zasadzajac od powoda na rzecz kazdego ze skarzacych kwoty po 147,60 zl. Na wskazang kwote 147,60
z} sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanych w postepowania przed Sadem I instancji, obejmujace podatek
VAT w wysokoSci 23%. Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanych Sad Okregowy ustalil na podstawie §
2 w zwiazku z § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461, ze zm.).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl rowniez w oparciu



oprzepisart. 98 § 11§ 3k.p.c. wzw. zart. 391 § 1k.p.c. Pozwani B. J., D. M. i K. M. wygrali apelacje w calo$ci, zatem Sad
Okregowy zasadzil na rzecz kazdego ze skarzacych kwoty po 73,80 zlotych, na ktora to kwote zlozylo sie wynagrodzenie
ich pelnomocnika ustalone na podstawie § 21 § 10 pkt 1 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 powolanego wyzej rozporzadzenia.



