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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 lutego 2021 roku Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi nakazal pozwanym
K. W,, 0. K. iD. S. opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...) wraz z ich mieniem;
ustalil, ze pozwanym nie przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego oraz zasadzit od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda Miasta L. kwote 440 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzszy wyrok zaskarzyli w calo$ci pozwani.
Zarzucili wyrokowi:

1) naruszenie przepisOw postepowania mogace mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
dokonanie przez Sad I instancji ustalen sprzecznych z rzeczywistym stanem rzeczy oraz bledng i dowolna ocene
zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wskutek przyjecia przez Sad Rejonowy, ze:

a) Gmina L. zasadnie wypowiedziala umowe najmu z pozwanym K. W. z powodu podnajecia pozostalym pozwanym
lokalu bez jej zgody, mimo, ze umowa podnajmu zostala zawarta z tymi pozwanymi przez osobe trzecia — D. L.;

b) pozwany K. W. oddal D. L. sporny lokal do bezplatnego uzywania i ze byta to przyczyna rozwigzania umowy najmu;
¢) powod skutecznie wypowiedzial umowe najmu z dnia 27 maja 1997 roku;

2) naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a mianowicie art. 61 § 1 k.c. w zwiazku z art. 6 k.c. poprzez niewlasciwe
zastosowanie wskutek przyjecia, ze o$wiadczenie powoda o wypowiedzeniu umowy najmu odnioslo skutek mimo
niedoreczenia go pozwanemu K. W. i odwrocenie w tym zakresie ciezaru dowodu.

Przy tak sformutowanych zarzutach skarzacy wniesli o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w caloSci;

2) zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa radcowskiego, wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Przed przystapieniem do merytorycznej oceny sprawy nalezy poczyni¢ nastepujaca uwage o charakterze formalnym.
Zgodnie z obowigzujacym od dnia 2 lipca 2021 r. art. 15zzs™ ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegblnych
rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych chor6b zakaznych oraz
wywolanych nimi sytuacji kryzysowych, w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia 28 maja 2021 r. o zmianie ustawy —
kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2021 r. poz. 1090), w okresie obowiazywania
stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii ogloszonego z powodu (...)19 oraz w ciggu roku od odwolania
ostatniego z nich, w sprawach rozpoznawanych wedlug przepiséw kodeksu postepowania cywilnego w pierwszej i
drugiej instancji sad rozpoznaje sprawy w skladzie jednego sedziego. Zasada ta, zgodnie z art. 6 powolanej ustawy
z dnia 28 maja 2021 r. znajduje zastosowanie do wszystkich spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem
jej wejscia w zycie. Taki stan prawny, zwazywszy na date wydania niniejszego orzeczenia, uzasadnial rozpoznanie
przedmiotowej sprawy w skladzie jednego sedziego.

Apelacja jest bezzasadna i jako taka podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada na sad odwolawczy obowigzek ponownego
rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji



zarzutéw i wnioskéw. Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad odwolawczy powinien rozpoznaé sprawe na
skutek jej wniesienia, okreélaja je sformutowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia,
a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego (np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015 r., V
CSK 677/14, nie publik.). Jednoczesnie w $wietle uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego,
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC
2008/6/55).

Najpierw zatem nalezy rozpoznaé zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz jedynie w przypadku uznania, ze
postepowanie dowodowe nie bylo dotkniete wadami, mozna przyjaé, ze prawidlowo zostal ustalony stan faktyczny w
sprawie. Poniewaz za$ prawna kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodna ustalen, o prawidlowym zastosowaniu
badZ niezastosowaniu prawa materialnego mozna mowi¢ dopiero woéwcezas, gdy ustalenia stanowiace podstawe
wydania zaskarzonego wyroku pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 2002
r. IV CKN 1532/00. Lex nr 78323). Prawidlowe zastosowanie prawa materialnego moze miec z kolei miejsce jedynie
do niewadliwie poczynionych ustalen faktycznych.

Przechodzac do oceny zarzutdéw apelacji w pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze nie zastlugiwal na uwzglednienie
zarzut naruszenia prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w spos6b wskazany przez apelujacych.

I tak kwestia oceny czy powod skutecznie i zasadnie wypowiedzial umowe najmu przedmiotowego lokalu nie nalezy
do sfery ustalen faktycznych. Jest to bowiem ocena prawna, ktéra dokonywana na podstawie ustalonego stanu
faktycznego stanowi proces subsumpcji, czyli zastosowania prawa materialnego do ustalonych w sprawie okolicznoéci
faktycznych, nie stanowi za$ elementu ustalen faktycznych i zwigzanych z tymi ustaleniami domnieman badz oceny
mocy i wiarygodnosci dowodow. W zwiazku z tym zarzut ten, sformulowany tak jak uczynili to skarzacy, co najwyzej
odnosi sie do prawa materialnego.

Chybiony jest rowniez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w tej czeSci w jakiej skarzacy zarzucaja Sadowi Rejonowemu
bledne, ich zdaniem, ustalenie, ze pozwany K. W. oddal sporny lokal D. E. do bezplatnego uzytkowania.

Ustalenie to jest w pelni prawidlowe.

Przypomnieé¢ nalezy, ze skuteczne podniesienie tego zarzutu nie moze polega¢ na przedstawieniu wlasnej oceny
dowoddw ktére przeprowadzono w toku postepowania. Aby mozna moéwic¢ o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. nalezy
wykaza¢, ze Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub doswiadczenia zyciowego. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie strony o innej niz przyjeta przez Sad wadze (doniostoéci) poszczegblnych dowodoéw i o ich
odmiennej ocenie niz ocena dokonana przez Sad.

Zasada swobodnej oceny dowodow okreslona tym przepisem wyraza sie w ich ocenie wedlug wlasnego przekonania
Sadu, opartego na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Jej istotna cechg jest
bezstronno$¢, brak arbitralno$ci i dowolnoSci, przestrzeganie zasad logicznego rozumowania i zasad doswiadczenia
zZyciowego w wycigganiu wnioskow.

Wszechstronne rozwazenie zebranego materialu oznacza natomiast uwzglednienie wszystkich dowodow
przeprowadzonych w postepowaniu oraz wszystkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczeg6lnych
srodkéw dowodowych, a majgcych znaczenie dla ich mocy dowodowej i wiarygodno$ci.

Wszystkim wskazanym wyzej kryteriom odpowiada - zdaniem Sadu Okregowego - ocena dokonana przez Sad I
instancji. Ocena dowodéw dokonana zostala w sposob obiektywny, rzetelny i wszechstronny. Nie sposéb wiec
podzieli¢ zarzutu naruszenia powyzszego przepisu w sposob i w okoliczno$ciach zarzucanych przez strone skarzaca.



Nalezy przy tym podkreslié, ze prezentowana przez pozwanego K. W. wersja, jakoby D. L. jedynie opiekowal sie
lokalem pozwanego jest sprzeczna z zasadami logiki i nie zastuguje na wiare.

Z zeznan $wiadka D. L. wynika, ze sfinansowal on remont mieszkania oraz ponosil biezace koszty jego utrzymania. Jest
niewiarygodnym aby osoba jedynie opiekujaca sie lokalem i nie majaca do niego zadnych praw ponosila tak znaczne
koszty, nie domagajac sie ich zwrotu od najemcy.

Nie naruszyl rowniez Sad Rejonowy przepis6w prawa materialnego.

W $wietle umowy najmu laczacej strony wynajmujacy uprawniony byt do wypowiedzenia umowy najmu jezeli
najemca bez zgody wynajmujacego podnajal albo oddal lokal lub jego czeé¢ do bezplatnego uzywania bez zgody
wynajmujacego (§ 7 punkt 4c umowy). W treSci dokonanego wypowiedzenia pow6d powolal sie na powyzszy przepis.
Tre$¢ normatywna powyzszego postanowienia umownego wypelnialo juz oddanie przez K. W. przedmiotowego lokalu
do bezplatnego uzywania D. L..

Nadto nalezy zauwazyé, ze pisemna umowa podnajmu z pozostalymi pozwanymi zostala zawarta po jej
zaakceptowaniu przez pozwanego K. W., co wynika wprost z zeznan §wiadka D. L.. Nalezy wiec przyjac, ze w ten spos6b
doszto do zawarcia ustnej umowy najmu lokalu pomiedzy K. W. a pozostalymi pozwanymi, za$ tre$¢ tej umowy zostala
jedynie potwierdzona umowa pisemna podpisana przez D. ...

Co sie tyczy zarzutow kierowanych pod adresem treSci wypowiedzenia umowy, to nalezy wskazaé, ze obowiazek
wskazania przyczyny wypowiedzenia umowy najmu wynikajacy z art. 11 ust. 1 zd. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
ma nie tylko formalny charakter, ale zwigzany jest z ocena zasadno$ci dokonanego wypowiedzenia. Przyczyna
wypowiedzenia umowy najmu ma dwojakie znaczenie: jedno wystepuje w aspekcie zgodnoSci z prawem czynnoSci
wynajmujacego a drugie - jej zasadnoSci (11 ust. 11 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Obowigzek wynajmujacego
sprowadza sie do podania przyczyny wypowiedzenia w piSmie zawierajacym jego o$wiadczenie w taki sposob, by
jego adresat poznal motywy lezace u podstaw takiej decyzji (art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw).
Sprostanie wymaganiom okre§lonym w art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w polega zatem na wskazaniu
przyczyny w sposob jasny, zrozumialy i dostatecznie konkretne. W drugiej plaszczyznie chodzi natomiast o to, by
wskazana przyczyna mogla by¢ uznana za uzasadniajacg wypowiedzenie umowy najmu (art. 11 ust. 2, 3, 4, 5 ustawy
o ochronie praw lokatoréw). W realiach przedmiotowej sprawy wypowiedzenie umowy najmu sporzadzone przez
strone powodowa spelnia powyzsze warunki i odpowiada ustalonemu stanowi faktycznemu, co czyni powyzszy zarzut
chybionym.

Nie naruszyl réwniez Sad Rejonowy przepisu art. 61 § 1 k.c., zgodnie z ktérym o$§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone
innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego tre$cia. Odwolanie
takiego o$§wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo jednoczeénie z tym o$wiadczeniem lub wezeéniej.

Oéwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zostalo wyslane na adres wskazywany przez samego pozwanego K. W.,
jako jego adres. Przesylka nie zostala podjeta i wrécila awizowana. Prawidlowo w zwigzku z tym Sad Rejonowy uznal,
ze doszlo do skutecznego zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy.

W Swietle art. 61 k.c. okolicznoécia decydujaca jest sama mozliwo§¢ dotarcia pisma do wiadomo$ci adresata.
Wymaga jednocze$nie zauwazenia, ze z doreczeniem pisma zawierajacego oSwiadczenie woli wiaze sie skutek o
charakterze materialno-prawnym, w przeciwienstwie do skutkéw o charakterze procesowym, jakie rodzi doreczenie w
postepowaniu sagdowym. Oznacza to, iz adresat pisma zawierajacego o$wiadczenie woli, aby sie uchroni¢ od skutkéw
domniemania prawnego przewidzianego w art. 61 k.c., musialby wykaza¢, ze nie byl w stanie zapoznac¢ sie z trescia
o$wiadczenia. Pozwany K. W. dowodu takiego nie przeprowadzil.

Art. 61 k.c. traktuje o zlozeniu oSwiadczenia woli, a nie o doreczeniu przesylki zawierajgcej to o§wiadczenie. W mysl
tego przepisu o$wiadczenie woli jest zlozone innej osobie, jezeli doszlo do niej w taki sposob, ze mogla sie zapoznaé z
jego tredcia. Istota zagadnienia tkwi zatem w poszukiwaniu efektywnych sposobdw dotarcia do adresata o§wiadczenia



woli. Stad tez uznany katalog sytuacji, pozwalajacych uzna¢, iz o§wiadczenie doszlo do adresata jest - w odr6znieniu
od skuteczno$ci doreczenia na gruncie art. 138 k.p.c. - szeroki i wolny od cech formalnych. W gre moze wchodzi¢
pozostawienie o§wiadczenia w recepcji hotelu, zamieszczenie na tablicy ogloszen, oddanie pracownikowi w miejscu
zatrudnienia adresata itp. Nie mozna zatem wprost przenosi¢ regul doreczen procesowych na uzytek skutecznosci
skladania o§wiadczen woli (vide — wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 roku, III CKN 1316/00).

Skoro wypowiedzenie umowy zostalo wyslane na jedyny adres jakim pozwany K. W. sie postugiwal to niewatpliwie
pozwany mogl zapoznaé sie z jego treScig. Jezeli w spornym lokalu na stale badZz czasowo nie przebywal to
winien wskaza¢ wynajmujacemu inny adres dla korespondencji albo zadba¢ o mozliwos$¢ odbioru korespondencji
kierowanej na wskazywany przez siebie adres. Jesli tego nie uczynit to obcigzaja go negatywne skutki zwigzane z
tym zaniedbaniem. Skuteczno$¢ aktu zlozenia o§wiadczenia woli nie moze bowiem zaleze¢ od decyzji adresata, czy
zechce on sie z tym o$wiadczeniem zapoznac; w ten sposob odbiorca moéglby bowiem skutecznie zapobiec wywolaniu
niekorzystnych dla niego skutkéw prawnych wynikajacych z danego o§wiadczenia (Z. Radwanski, K. Mularski, w:
System PrPryw, t. 2, 2019, s. 378—379; R. Longchamps Bérier, Polskie prawo, s. 72).

Majac powyzsze na uwadze apelacja podlegata oddaleniu a to na podstawie art. 385 k.p.c..

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono z mocy art. 98 § 1i 3 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za
wynik procesu, obciazajac nimi pozwanych, jako strone przegrywajaca postepowanie apelacyjne.

Zasadzona z tego tytulu na rzecz powoda kwota stanowi zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym. Wysoko$¢ tych kosztéw zostala ustalona w oparciu o przepisy § 7 pkt 1 w zwiazku z § 10 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
(Dz.U.2015.1800 ze zm.).

Biorgc pod uwage stopien zawilo$ci sprawy oraz naklad pracy pelnomocnika powodéw i jego wklad pracy w
przyczynienie sie do wyjasnienia i rozstrzygniecia sprawy, w szczeg6lno$ci fakt, iz w toku postepowania apelacyjnego
nie bylo prowadzone postepowanie dowodowe, za$ apelacja zostala rozpoznana na pierwszym terminie rozprawy,
brak bylo podstaw do ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia pelnomocnika powoda w wysokosci innej niz minimalne,
przewidziane przepisami wyzej wskazanego rozporzadzenia.



