Sygn. akt III Ca 1879/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem zaocznym z dnia 21 pazdziernika 2016 roku, sygn. akt I C 778/16, w sprawie z powodztwa
W. S.iJ. S. przeciwko K. G., o oprdznienie lokalu mieszkalnego, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi I
Wydzial Cywilny - oddalil powbdztwo.

W uzasadnieniu orzeczenia Sad meriti wskazal, ze pozwem z dnia 25 sierpnia 2016 roku powodowie W. S. i J. S.
wystapili przeciwko K. G. o nakazanie jej oproznienia lokalu mieszkalnego numer 10a polozonego w L. w budynku
przy ul. (...), powolujac sie na wypowiedzenie umowy najmu z uwagi na istniejace zalegloci czynszowe.

W pi$mie z dnia 4 pazdziernika 2016 roku swoje przystapienie do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po
stronie powodowej zgtosila Gmina L., ktéra zakwestionowala skuteczno$é rozwigzania umowy najmu z uwagi na to, ze
strona powodowa nie udowodnila doreczenia pozwanej pisma zawierajacego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy,
a uprzednie wezwanie do uregulowania zaleglosci czynszowych nie zawieralo uprzedzenia o zamiarze rozwigzania
umowy najmu w przypadku nieuregulowania nalezno$ci w wyznaczonym terminie.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktoére przedstawiaja sie nastepujqgco :

Pozwana K. G. w dniu 26 marca 2003 roku zawarta umowe najmu lokalu nr 10a potozonego w L. przy ul. (...).
Poczawszy od dnia 1 maja 2009 roku miesieczny czynsz wynosit 371, 60 zl. Od dnia 3 kwietnia 2014 roku powodowie
sq wlascicielami zabudowanej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) oraz budynku mieszkalnego, wraz ze
znajdujacym sie w nim niewyodrebnionym lokalem mieszkalnym nr 10a. Pismem z dnia 1 sierpnia 2014 roku,
doreczonym pozwanej w dniu 4 sierpnia 2014 roku pozwana zostala wezwana do zaplaty zaleglego czynszu w kwocie
1.597,44 7t wraz z ustawowymi odsetkami w terminie 30 dni od otrzymania pisma. Pozwana zostala pouczona, ze
w przypadku nieuregulowania zadluzenia w wyznaczonym terminie zostanie przeciwko niej wszczete postepowanie
majace na celu eksmisje z zajmowanego lokalu. W piémie tym nie zawarto natomiast uprzedzenia o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu. W pi§mie z dnia 25 wrze$nia 2014 roku sformulowano o§wiadczenie o wypowiedzeniu
pozwanej umowy najmu lokalu, w ktérym wskazano, ze okres wypowiedzenia wynosi jeden miesiac i uplynie z dniem
31 pazdziernika 2014 roku. Wypowiedzenie umowy nie zostalo pozwanej doreczone.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo o eksmisje jako niezasadne podlega oddaleniu.
Wskazal, ze podstawe zadania pozwu stanowi art. 222 § 1 k.c., ktéry stanowi, iz wlaSciciel moze zada¢ od osoby, ktora
wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Sad Rejonowy argumentowal, ze przestanki skutecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego umowy najmu lokalu
mieszkalnego z uwagi na zaleglo$ci w oplacaniu przez najemce czynszu i innych naleznoéci za lokal okre$lone sa
przepisami art. 11 ust. 1, art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610). Wypowiedzenie
umowy najmu lokalu mieszkalnego moze nastapi¢, zgodnie z przepisem art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy nie pdzniej
niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoSci pomimo uprzedzenia go na pi$mie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych nalezno$ci. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na pi$mie oraz okreslac
przyczyne wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 cyt. ustawy).

Sad meriti podkreslil, Ze w przedmiotowej sprawie pozwana zostala wezwana do zaplaty i wyznaczono jej miesieczny
termin do zaplaty nalezno$ci, niemniej jednak nie znalazlo sie w nim uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu. Samo za§ wypowiedzenie umowy jest rowniez nieskuteczne, poniewaz powodowie nie wykazali, ze zostalo



ono pozwanej doreczone. W ocenie Sadu I instancji doreczenie pozwanej odpisu pozwu moze co do zasady zostac
potraktowane jak wypowiedzenie umowy najmu, tym niemniej nie zastepuje wcze$niejszego uprzedzenia najemcy o
samym zamiarze wypowiedzenia. Sad argumentowal dalej, ze w dacie zamkniecia rozprawy nie upltynat rowniez termin
wypowiedzenia mogacego wynikaé z doreczenia odpisu pozwu, ktore nastapilo w trybie zastepczym (przez awizo)
dopiero z dniem 26 wrzes$nia 2016 roku. W ocenie Sadu Rejonowego roszczenie o eksmisje jest w okolicznoSciach
sprawy usprawiedliwione o tyle, ze pozwana nie reguluje oplat za korzystanie z lokalu. Tym niemniej doprowadzenie
do oproéznienia lokalu przez te osobe wymaga spelnienia i udokumentowania $cisle okreslonych w ustawie przestanek
inalezytego przygotowania sie do wytoczenia powddztwa, czego powodowie zaniechali.

Biorgc pod uwage fakt, ze pozwana nie stawila sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe, nie zajela merytorycznego
stanowiska Sad Rejonowy wydatl wyrok zaoczny, oddalajacy powodztwo z przyczyn wyzej wskazanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac orzeczenie w catoéci.
Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy zarzucili:

1. naruszenie przepisdbw postepowania, majgce istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw i w konsekwencji czynienie ustalen w zakresie istotnych okolicznoéci
sprawy w sposob sprzeczny z zebranym materialem dowodowym, z zasadami logiki oraz doS§wiadczenia zyciowego,
poprzez przyjecie, ze powodowie w wezwaniu do zaplaty z dnia 1 sierpnia 2014 roku nie uprzedzili pozwanej o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu, pomimo iz przedmiotowe wezwanie zawieralo pouczenie, iz w przypadku nieuiszczenia
zalegloSci w oplatach za zajmowany przez nig lokal zostanie wszczete przeciwko niej postepowanie majace na celu
eksmisje jej z zajmowanego lokalu, ktore jest rownoznaczne z zamiarem wypowiedzenia umowy najmu lokalu;

2. naruszenie prawa materialnego tj. art. 65 k.c. poprzez jego niezastosowanie i niedokonanie wykladni o§wiadczenia
wiedzy powodow zawartej w wezwaniu do zaplaty, pouczajacego pozwana, iz w przypadku nieuregulowania przez
nig zadluzenia w wyznaczonym terminie zostanie przeciwko niej wszczete postepowanie majgce na celu eksmisje z
zajmowanego lokalu, a w konsekwencji przyjecie, ze powodowie nie uprzedzili pozwanej o zamiarze wypowiedzenia
umowy najmu.

W konsekwencji zgloszonych zarzutéw powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie wobec
pozwanej obowiazku opuszczenia oraz oproznienia wraz z mieniem lokalu nr 10a znajdujacego sie w nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w E..

Nadto powodowie wnie§li o dopuszczenie oraz przeprowadzenie dowodu z kserokopii potwierdzenia odbioru
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, podpisanego wlasnorecznie przez pozwang - na okoliczno$é
prawidlowego wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego nr 10a znajdujacego sie przy ulicy (...) w L. przez powodow,
woli strony powodowej wypowiedzenia umowy najmu w/w lokalu. Apelujacy wskazali, ze przedstawienie tego dowodu
nie byto mozliwe na wcze$niejszym etapie postepowania, ze wzgledu na fakt, iz potwierdzenie odbioru wypowiedzenia
zostalo odnalezione przez powodéw dopiero po wydaniu wyroku przez Sad I instancji.

W odpowiedzi na apelacje interwenient uboczny — Miasto L. wnidsl o oddalenie apelacji.

Na rozprawie apelacyjnej w dniu 5 kwietnia 2017 roku pelnomocnik powodéw poparl apelacje, za§ pozwana
pozostawila do uznania Sadu apelacje wywiedziong przez powodow.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Na gruncie obowiazujacego kodeksu postepowania cywilnego wyrazono poglad, ze jezeli chodzi o zarzuty apelacji, to
nalezaloby przyjaé, ze sa to przeslanki (przyczyny), na ktérych jest oparty wniosek o zmiane lub uchylenie orzeczenia
(T. Erecinski, Apelacja w postepowaniu cywilnym, Warszawa 2009, s. 77 i n. oraz (w:) Kodeks postepowania
cywilnego..., t. 2, red. T. Erecifiski, s. 90 i n.; T. Misiuk-Jodlowska (w:) J. Jodlowski, Z. Resich, J. Lapierre, T.
Misiuk-Jodlowska, K. Weitz, Postepowanie cywilne, Warszawa 2007, s. 477). W postepowaniu apelacyjnym skarzacy



ma pelna swobode w przedstawianiu zarzutoéw apelacyjnych i moze powolywac sie na wszelkie powody zaskarzenia,
ktére uwaza za pozadane i odpowiednie z punktu widzenia swojego interesu; jedyne ograniczenie stanowia granice
kompetencyjne sadu drugiej instancji. W praktyce chodzi o zarzuty zwiazane z uchybieniami, ktoérych - w ocenie
skarzacego - dopuscil sie sad pierwszej instancji w postepowaniu lub przy rozstrzyganiu sprawy. Rozrdznienie to
nawigzuje do tradycyjnego podzialu bledéw sadu na bledy proceduralne i bledy orzeczenia zwigzane z niewtasciwym
zastosowaniem prawa materialnego. Pierwsze z nich zwigzane sa z postepowaniem sagdu wbrew przepisom prawa
procesowego; moga one powstawac przez caly czas rozpoznawania sprawy. Przy ich rozpatrywaniu - podobnie zreszta
jak w odniesieniu do bledéw z drugiej grupy - nalezy zawsze wyjasnié, czy cechuja sie one kauzalnosScia. Inaczej
mowiac, nalezy stwierdzi¢ istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy naruszeniem przepisu proceduralnego a treécia
orzeczenia, poza wypadkami naruszenia przepiséw proceduralnych skutkujacych niewaznos$cia postepowania.

Zgodnie z dyspozycja art. 382 k.p.c. Sad drugiej instancji orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu
w pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym. Postepowanie apelacyjne ma merytoryczny charakter i
jest dalszym ciagiem postepowania rozpoczetego przed sadem pierwszej instancji. Zgodnie z treScig art. 378 § 1
k.p.c., sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu
pod uwage niewazno$¢ postepowania. Rozwazajac zakres kognicji sadu odwolawczego, Sad Najwyzszy stwierdzil,
iz sformulowanie ,,w granicach apelacji” wskazane w tym przepisie oznacza, iz sad drugiej instancji miedzy innymi
rozpoznaje sprawe merytorycznie w granicach zaskarzenia, dokonuje wilasnych ustalen faktycznych, prowadzac
lub ponawiajac dowody albo poprzestaje na materiale zebranym w pierwszej instancji, ustala podstawe prawna
orzeczenia niezaleznie od zarzutéw podniesionych w apelacji oraz kontroluje poprawno$¢ postepowania przed sadem
pierwszej instancji, pozostajac zwiazanym zarzutami przedstawionymi w apelacji, jezeli sa dopuszczalne, ale biorac
z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania, orzeka co do istoty sprawy stosownie do wynikéw postepowania
(por. uzasadnienie uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt III CZP
49/07, OSN 2008/6/55.). Dodatkowo nalezy wskazac, iz dokonane przez sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne,
sad drugiej instancji moze podzieli¢ i uzna¢ za wlasne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 1998
r., sygn. akt II CKN 923/97, OSNC 1999/3/60). Moze rowniez zmieni¢ ustalenia faktyczne stanowigce podstawe
wydania orzeczenia sadu I instancji, i to zaréwno po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, jak i bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego uzasadniajacego odmienne ustalenia, chyba ze szczego6lne okoliczno$ci
wymagajg ponowienia lub uzupekienia tego postepowania (por. uchwatla skladu 7 sedziéw Izby Cywilnej z dnia 23
marca 1999 r., sygn. akt III CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7—8, poz. 124). Dokonanie wlasnych ustalen faktycznych
pozwala sadowi drugiej instancji na okreslenie wlasciwej podstawy prawnej rozstrzygniecia, tj. wybor wlasciwego
przepisu prawa materialnego, jego wykladnie i dokonanie subsumcji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 maja
2013 r., sygn. akt I CSK 509/12, LEX nr 1353054).

Apelacja powodow nie jest zasadna.

Whbrew zarzutom apelacji ponowna analiza zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego, a takze zarzutow
podniesionych w apelacji prowadzi zdaniem Sadu Okregowego do wniosku, iz zaskarzony wyrok Sadu Rejonowego
jest prawidlowy.

Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu I instancji co do opisanego przezen stanu faktycznego, jak
tez podziela ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego. Sad I instancji dokonal rowniez trafnej interpretacji
przepiséw majacych zastosowanie w niniejszej sprawie. Powyzsze czyni zbytecznym ponowne przytaczanie ustalen
oraz szczegOlowych rozwazan zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 5 listopada 1998 r., sygn. I PKN 339/98).

Zdaniem Sadu Okregowego - Sad Rejonowy nie dopuscil sie przy ocenie dowodéw naruszenia zasad wynikajacych z
przepisu art. 233 § 1 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem sad pierwszej instancji musi ocenié¢ wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego a zatem, jak



podkres$la sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak
réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszezeg6lnych dowodow i majacych znaczenie dla
oceny ich mocy i wiarygodno$ci (orzeczenie Sagdu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 r., (...) 632/98, OSNAPiUS
2000, Nr 10, poz. 382).

Przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza by¢ zakre§lone wymaganiami prawa procesowego,
do$wiadczenia zyciowego, regulami logicznego mys$lenia oraz pewnego poziomu $§wiadomosSci prawnej, zgodnie z
ktoérymi sad w sposéb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje
wyboru okre§lonych §rodkow dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do pozostalego materialu
dowodowego (orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 1980 r., I URN 175/79, OSNC 1980, Nr 10, poz. 200; z
dnia 29 pazdziernika 1996 r. w sprawie III CKN 8/86 (OSNC 1997/3/30). Ustalenia faktyczne w oparciu o tak ocenione
dowody nie moga wykazywaé bledow tak faktycznych tzn. nie moga by¢ sprzeczne z treScia dowoddw, jak i logicznych
(btednosci rozumowania i wnioskowania). Z kolei podstawe wyroku moze stanowié¢ tylko caloksztalt okoliczno$ci
przedstawionych w toku rozprawy gléwnej i istniejacych w chwili jej zamkniecia. Na aprobate zasluguje poglad
wyrazony przez Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 27 kwietnia 2006 roku w sprawie I ACa 1303/05 (LEX
nr 214251), iz skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c., wymaga wykazania,
ze sad ten uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem moze by¢ jedynie
przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowod6w. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie o innej niz przyjat sad wadze (doniostoSci) poszczeg6dlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena
sadu.

Zdaniem Sadu Okregowego material dowodowy zostal zanalizowany wszechstronnie i z ustalonych faktéw Sad meriti
wysnul prawidlowe wnioski, prowadzace w konsekwencji do uznania powo6dztwa za bezzasadne. Sad Rejonowy
starannie zebratl i szczegélowo rozwazyl wszystkie dowody oraz ocenil je w sposéb nienaruszajacy swobodnej oceny
dowodow, uwzgledniajac w ramach tejze oceny zasady logiki i wskazania doswiadczenia zyciowego. Wobec tego nie
sposoéb jest podwazaé adekwatno$ci dokonanych przez Sad Rejonowy ustalen do treéci przeprowadzonych dowodow.
Przedstawienie zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow nie moze polegaé na wskazaniu przez strone
alternatywnego stanu faktycznego, ustalonego przez nig na podstawie wlasnej oceny dowoddéw. Skarzacy moze tylko
wykazywac, postugujac sie argumentami jurydycznymi, ze sad pierwszej instancji razaco naruszyl ustanowione w art.
233 § 1 k.p.c. zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowodow i ze naruszenie to moglo mieé wplyw na wynik sprawy
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8/139, wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/00, OSNC 2000/10/189, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 wrze$nia 2002 r.,
IT CKN 817/00 - nie publ., wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2003 r., I CKN 160/01 - nie publ.).

W $wietle powyzszych rozwazan nie sposéb, wiec podzieli¢ zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w sposob i w
okolicznoS$ciach zarzucanych przez skarzacych.

W ocenie Sadu Okregowego roéwniez zarzut dotyczacy wadliwej analizy prawnej zgloszonego roszczenia w aspekcie
przepiséw kodeksu cywilnego (art. 65 k.c.) nie moze sie osta¢. Skarzacy zarzucaja niedokonanie przez Sad Rejonowy
wykladni o§wiadczenia powodéw zawartego w wezwaniu do zaplaty. Zdaniem skarzacych powodowie jasno wskazali,
ze zamierzaja w przypadku nieuregulowania przez pozwana naleznoS$ci za uzywanie lokalu wszcza¢ przeciwko niej
postepowanie egzekucyjne majace na celu eksmisje jej z zajmowanego lokalu, zatem takie sformulowanie oznacza, ze
gdyby powodowie skierowali do pozwanej wezwanie z innym zamiarem niz uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia
umowy to uzyliby innych sformulowan.

Zdaniem Sadu Okregowego nie sposob zgodzié sie ze stanowiskiem apelujacych.

Przestanki skutecznego wypowiedzenia przez wynajmujacego umowy najmu lokalu mieszkalnego z uwagi na zalegtosci
w oplacaniu przez najemce czynszu i innych nalezno$ci za lokal okreSlone sa przepisami art. 11 ust. 1, art. 11 ust.
2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 1., poz. 1610). Wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego



moze nastapié, zgodnie z przepisem art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy nie pdzniej niz na miesigc naprzéd, na koniec
miesigca kalendarzowego, 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 nalezno$ci. Natomiast
wypowiedzenie powinno byé pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia
(art. 11 ust. 1 ustawy).

W ocenie Sadu Okregowego nie sposob uznac, ze pismo powoddéw z dnia 1 sierpnia 2014 roku, zawierajace wezwanie
do uregulowania zalegloéci czynszowych, spelnia wymogi uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu,
z tego powodu, iz zawiera informacje, ze ,w przypadku nieuregulowania zadluzenia w wyznaczonym terminie,
pomimo otrzymanego upomnienia, zostanie wszczete postepowanie egzekucyjne, majace na celu eksmisje Panig z
zajmowanego lokalu mieszkalnego” (k. 24).

Przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) dotyczace przyczyn i trybu rozwigzania umowy najmu lokalu
mieszkalnego maja charakter bezwzglednie obowiazujacy i stanowia lex specialis w stosunku do przepiséw kodeksu
cywilnego. Ich celem jest wskazanie lokatorowi w sposéb jednoznaczny konsekwencji dalszego zalegania z oplatami za
lokal tj. utraty tytulu prawnego do lokalu. Oczywistym jest wiec, ze nie jest to rOwnoznaczne, jak podnoszg apelujacy,
7 wszczeciem postepowania egzekucyjnego. Nie mozna przy tym traci¢ z pola widzenia celu wprowadzenia przez
ustawodawce trybu wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Celem byto bowiem wzmocnienie trwalosci
stosunku najmu takich lokali, a w konsekwencji poziomu ochrony najemcéw. Podkreslié tez trzeba, ze profesjonalny
zarzadca nieruchomo$ci winien dolozy¢ nalezytej starannoéci w zakresie przestrzegania trybu wprowadzonego przez
ustawodawce, w tym staranno$ci w sposobie redagowania pism, ktére winny by¢ jednoznaczne i odpowiadajace
wymogom ustawy. Natomiast nawet pismo wypowiadajace umowe najmu nie odpowiadalo wymogom ustawowym —
nie zawieralo bowiem przyczyny wypowiedzenia (k. 25).

Odnoszac sie do ponownego wdrozenia przez powodow trybu wypowiedzenia pozwanej umowy najmu, w tym do
wezwania do zaplaty z dnia 30 listopada 2016 roku, zawierajacego uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego (k. 68-69) oraz do wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego z dnia 11 stycznia 2017 roku (k. 73)
nalezy podkreslié¢, ze dokumenty te pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia, z przyczyn wskazanych ponizej.

W orzecznictwie podkreéla sie, ze cho¢ apelacja zmierza do ponownego rozpoznania sprawy, a nie tylko do
sprawdzenia wyroku na tle materialu procesowego, ktéorym dysponowal Sad I instancji, to jednak postepowanie
apelacyjne zawiera pewne ograniczenia w poréwnaniu z postepowaniem przed sadem nizszej instancji. Przedmiotem
procesu przed sagdem odwolawcezym moze by¢ bowiem w calosci lub czesci tylko to, co bylo przedmiotem procesu przed
Iinstancja albo to, co sie z nim stalo do chwili zamkniecia rozprawy w tej instancji. Dlatego tez w II instancji nie mozna
rozszerza¢ zadania pozwu ani wystepowaé z nowymi roszczeniami. Zmiana powodztwa jest zatem dopuszczalna tylko
przed sadem Iinstancji (wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 15 lutego 2012 r. I ACa 34/12, LEX nr 1171324).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c., po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorac
za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy; w szczego6lnoéci zasadzeniu roszczenia nie stoi
na przeszkodzie okolicznos$é, ze stalo sie ono wymagalne w toku sprawy. Pojecie "stan rzeczy" oznacza okolicznoSci
faktyczne ustalone przed zamknieciem rozprawy oraz stan prawny, to jest obowiazujace przepisy, ktére moga stanowié
podstawe rozstrzygniecia.

Na etapie postepowania apelacyjnego niedopuszczalne jest dokonywanie zmiany powodztwa, czy to poprzez zmiane
podstawy faktycznej dochodzonych pierwotnie roszczen, czy tez inaczej, przez wyeksponowanie nowego uzasadnienia
zgloszonego zadania, wynikajacego z powolania sie na przestanki innego przepisu prawa materialnego, wskazanego
jako nowa podstawa materialnoprawna dochodzonego roszczenia (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia
22 maja 2013r., I ACa 121/13, LEX nr 1400474).

Tymczasem powodowie wdrazajac juz po wydaniu orzeczenia przez Sad I instancji tryb wypowiedzenia pozwanej
umowy najmu poprzez ponowne wezwanie do zaplaty (zawierajace uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia



stosunku prawnego) oraz poprzez ponowne wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego (ze wskazaniem
przyczyny wypowiedzenia) podjeli faktycznie probe zmiany podstawy faktycznej dochodzonego roszczenia — co jest
niedopuszczalne.

Sad Okregowy pominatl zlozony w apelacji wniosek powodéw o dopuszczenie dowodu z kserokopii potwierdzenia
odbioru wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego, podpisanego wlasnorecznie przez pozwana.

Zgodnie z art. 381 k.p.c., sad drugiej instancji moze pominaé¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powotac¢ w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania tych dowodéw wynikla p6zniej. Przepis
art. 381 k.p.c. ograniczajac "prawo nowosci" potwierdza zasade, aktualng w systemie apelacji pelnej, koncentracji
materialu procesowego przed sadem I instancji. Uwzglednienie nowych okolicznosci faktycznych i dowodéow
pozostawione zostalo uznaniu sadu odwolawczego, ktéry decyzje w tym zakresie podejmuje z uwzglednieniem
wszystkich okoliczno$ci sprawy. Jak wskazuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, strona wnioskujgca o
przeprowadzenie dowodow w postepowaniu apelacyjnym powinna wykazaé istnienie przyczyn okre§lonych w art. 381
k.p.c., usprawiedliwiajacych ich powolanie dopiero przed sadem drugiej instancji (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
20 maja 1998 r., I CKN 678/97).

Skarzacy wskazali, ze przedstawienie tego dowodu nie bylo mozliwe na wczeéniejszym etapie postepowania, ze
wzgledu na fakt, iz potwierdzenie odbioru wypowiedzenia zostalo odnalezione przez powodéw dopiero po wydaniu
wyroku przez Sad I instancji. Zwazywszy na zawinione opdznienie powodow w zlozeniu potwierdzenia odbioru
wypowiedzenia umowy najmu przez pozwang, Sad Okregowy w postepowaniu odwolawczym dokument ten i
odnoszace sie do niego wnioski dowodowe pominal (art. 381 k.p.c.). Wskazaé nalezy przy tym, ze skarzacy w
zaden spos6b nie wykazali, ani nawet nie uprawdopodobnili zawartych w apelacji twierdzeni co do niemozno$ci
weczesniejszego powolania sie na ten dowdd.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Okregowy oddalil apelacje powodéw.



