Sygn. akt II Ca 1098/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 czerwca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj (spr.)
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz
SR del. Monika Dziuba - Podkéwka
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 czerwca 2014 roku w S.

sprawy z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko W. P., G. K.

o opr6znienie i wydanie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie

z dnia 30 kwietnia 2013 r., sygn. akt I C 120/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze nadaje mu tresé:

I. nakazuje pozwanym W. P. i G. K., aby opréznili i wydali powodowi Gminie M. S. lokal mieszkalny
polozony w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od 0so6b i rzeczy;

II. ustala, ze pozwanym nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

III. zasgdza od pozwanych W. P. i G. K. na rzecz powdodki Gminy M. S. kwote 320,- zl (trzysta
dwadziescia zlotych) tytulem kosztow procesu;

2. zasqdza od pozwanych W. P. i G. K. na rzecz powédki Gminy M. S. kwote 260,- zl (dwiescie
szesédziesiqt zlotych) tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 1098/13

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie sygn. akt I C 120/12 oddalil
powddztwo Gminy M. S. przeciwko W. P. oraz G. K. o eksmisje.

Sad I Instancji oparl swoje rozstrzygniecie na ustalonym w sposob nastepujacy stanie faktycznym:

Przedmiotowy lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) jest wlasno$cia powodowej Gminy M. S. i wchodzi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

Najemca tego lokalu jest W. P., na podstawie umowy najmu zawartej z powodem w dniu 19.11.2002 .

0d 2005 r. wlokalu tym zamieszkuje pozwana G. K., jako konkubina pozwanego W. P.. Stosunki pomiedzy pozwanymi
okresowo nie uktadaly sie dobrze z uwagi na alkoholizm W. P.. W. P. w okresie listopad 2011 1. - luty 2012 r. przebywal
w zakladzie karnym.

W 2011 r. miesieczna nalezno$¢ z tytutu czynszu i innych oplat za lokal mieszkalny nr (...) potozony w S. przy ul. (...)
wynosila 138,11 zt.

Zarzad (...) w S. sporzadzil pismo z dnia 2.06.2011 r. zawierajace wezwanie W. P. do uregulowania nalezno$ci z tytulu
czynszu i innych oplat za zajmowany lokal mieszkalny w kwocie 3659,32 zl. w terminie 30 dniliczac od daty otrzymania
wezwania, pod rygorem wypowiedzeniem umowy najmu lokalu. Pismo to zostalo odebrane pod adresem spornego
lokalu w dniu 5.06.2011 r. przez G. K..

Pozwany W. P. nie powzigl wiedzy o skierowaniu do niego przesylki zawierajacej wezwanie do zaplaty zaleglego
czynszu i innych oplat za lokal - pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu, nie zapoznal sie z trescia tego wezwania
przed otrzymaniem odpisu pozwu.

W dniu 2.08.2011 r. sporzadzone zostalo przez Zarzad (...) w S. skierowane do W. P. pismo zawierajace oSwiadczenie
0 wypowiedzeniu przez powoda umowy najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...). Jako przyczyne
wypowiedzenia umowy najmu podano pozostawanie w zwloce z zaptata czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, za
co najmniej 3 pelne okresy platnosci. W pidémie wskazano jednomiesieczny okres wypowiedzenia umowy i wezwano
do opro6znienia lokalu i wydania go w stanie wolnym od os6b i rzeczy w terminie do dnia 15.10.2011T.

Powyzsze pisemne o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu przy ul. (...) w S. adresowane do W. P., na
adres przedmiotowego lokalu zostalo nadane przesylka polecong. Przesytka ta nie zostala odebrana przez adresata i
w dniu 27.08.2011 r. zostala zwr6cona do nadawcy - bez uprzedniej awizacji. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu
dopiero wraz z odpisem pozwu.

W dniu 13.12.2011 r. Zostalo sporzadzone przez pelnomocnika powoda skierowane do pozwanych pismo zawierajace
ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty zaleglych naleznosci z tytulu umownego i bezumownego korzystania z
lokalu oraz do wydania lokalu.

W tych okolicznosciach faktycznych Sad Rejonowy uznal powodztwo za nieuzasadnione.

Sad Iinstancji wskazal, iz powodztwo oparte jest art. 675 § 1 k.c. w zw. zart. 680 k.c. Sad I instancji stwierdzil, iz zgodnie
z art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrdcic rzecz w stanie nie pogorszonym; jednakze
nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedgce nastepstwem prawidlowego uzywania. Nadto Sad I instancji
zaznaczyl, ze koniecznym warunkiem dla skutecznego wysuwania tego rodzaju zadania przez wynajmujacego jest
uprzednie ustanie stosunku najmu dajacego prawo do wladania lokalem stronie pozwanej, za$ jednym ze sposobéw
zakonczenie tego stosunku jest wypowiedzenie laczacej strony umowy.

Niespornym w ocenie Sadu I instancji jest to, iz powoda i W. P. lgczyla umowa najmu, ktérej przedmiotem byt lokal
mieszkalny polozony w S. przy ul. (...).



Sad I instancji wskazal, ze lokal ten wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, o ktérym mowa w ustawie z dnia
21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, a zatem do
oceny stosunkdéw stron wynikajgcych z laczacej je umowy najmu maja zastosowanie przepisy tej ustawy. Sad I instancji
zaznaczyl, ze ustawodawca w art. 11 powyzszej ustawy (wedlug stanu prawnego obowiazujacego w dniu sporzadzenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy) przewidzial, ze ustanie stosunku prawnego moze nastapi¢ jedynie z przyczyn
wymienionych w art 11 ust. 2 - 5 tej ustawy oraz przy zachowaniu wskazanego w niej trybu postepowania. Sad
I instancji stwierdzil, iz stosownie do przepisu art. 11 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy mozliwo$¢ wypowiedzenia przez
wlasciciela stosunku prawnego istniala w sytuacji, gdy lokator pomimo wczeéniejszego uprzedzenia go na pi$mie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
ibiezacych nalezno$ci byt w zwloce z zaptata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu za trzy pelne okresy platnosci.

Nadto Sad I instancji podkreélil, ze doprowadzenie przez najemcéw do powstania zaleglo$ci czynszowych
uprawniajacych do zlozenia przez powddke o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy stanowilo okolicznoéc
niekwestionowang przez pozwanych.

Sad I instancji wskazal, iz na poparcie swojego stanowiska powodka przedlozyla dokumenty - wezwanie do zaptlaty z
dnia 2.06.2011 1., potwierdzenie odbioru wezwania w dniu 5.06.2011 r., o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu
z dnia 2.08.2011 r., kserokopie koperty przesylki oraz ostateczne przedsadowe wezwanie do wydania lokalu z dnia
13.12.2011 1. Sad I instancji przeprowadzil dowody z wyzej wymienionych dokumentoéw i dodal, iz w toku wystuchania
na rozprawie pozwany W. P. zaprzeczyl aby otrzymal ww. wezwanie do zaplaty, a w szczeg6lnoSci o§wiadczenia
powddki o wypowiedzeniu umowy najmu, a ponadto podal, ze dokumenty te zostaly mu doreczone dopiero wraz z
odpisem pozwu, do ktoérego zostaly zalaczone.

Nie ulegalo watpliwo$ci Sadu I instancji, iz w analizowanej sprawie kwestig sporng miedzy stronami byla skuteczno$é
doreczenia pozwanemu W. P. - jako najemcy lokalu wezwania do zaplaty z dnia 2.06.2011 r., a w szczegolnoSci
o$wiadczenia z dnia 2.08.2011 r. 0 wypowiedzeniu umowy najmu, a w konsekwencji dochowanie przez powo6dke trybu
wypowiedzenia umowy najmu i skuteczno$¢ samego wypowiedzenia.

Sad I instancji zaznaczyl, ze koniecznym warunkiem uzyskania przez strone powodowa orzeczenia sadowego
uwzgledniajacego zgloszone w postepowaniu cywilnym roszczenie jest udowodnienie faktow prawotworczych
dotyczacych podnoszonych twierdzen, a wiec skoro powddka twierdzila, ze pozwani zobowigzani sa do wydania
spornego lokalu, do ktérego nie przysluguje im prawo najmu, z uwagi na to, ze laczaca strony umowa najmu zostata
wypowiedziana, to zgodnie z obowiazujacymi w procesie cywilnym regutami ciezaru dowodu wynikajacymi z art. 232
k.p.c. spoczywal na niej obowiazek udowodnienia tej okoliczno$ci w toku postepowania. Sad I instancji przeprowadzit
w niniejszym procesie wszystkie dowody wnioskowane przez strone powodowa, ktora byla reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika.

W ocenie Sadu I brak bylo podstaw do uznania, ze pozwanemu W. P. zostaly przed doreczeniem odpisu pozwu wraz
z zalagcznikami doreczone pisma powddki z 2011 r., to jest wezwanie do zaplaty oraz o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu. Sad I instancji uznal za zgodne z rzeczywistym stanem rzeczy twierdzenie pozwanego o tym, ze nie
otrzymal on wezwania do zaplaty, a w szczegdlnosSci o§wiadczenia o wypowiedzeniu stosunku najmu, bowiem brak
bylo dowodow, ktére podwazalyby wiarygodno$é tego twierdzenia pozwanego.

Zdaniem Sadu I instancji nie ma watpliwoéci odno$nie nie doreczenia pozwanemu W. P. oéwiadczenia o
wypowiedzeniu umowy najmu.

Odnoénie doreczenia najemcy W. P. wezwania do zaplaty poprzedzajacego wypowiedzenie (pismo z dnia 2.06.201171.),
to Sad I instancji stwierdzil, ze doreczenie tej przesytki nastapilo w formie zastepczej, co rodzi domniemanie prawne,
ze pismo zostalo doreczone adresatowi jednakze Sad I instancji wskazal, iz mozliwe jest skuteczne obalenie tego
domniemania poprzez wykazanie, iz pismo nie zostalo doreczone adresatowi, albowiem domownik odbierajacy pismo
nie przekazal go, nie poinformowat o nim adresata, a wiec adresat nie mial mozliwosci zapoznania sie z jego treScia.



Sad Iinstancji podkreslil, ze stosownie do regulacji art. 61 k.c. przyjmuje sie, ze o§wiadczenie woli zostalo zlozone innej
osobie, jezeli doszlo do niej w taki sposob, ze mogta sie zapoznaé z jego treécia, a okoliczno$cig decydujaca w tej mierze
jest zatem sama mozliwo$¢ dotarcia treSci pisma do wiadomo$ci adresata. W ocenie Sadu I instancji oznacza to, iz
adresat pisma zawierajacego o$wiadczenie woli, aby sie uchronic od skutkdw domniemania prawnego przewidzianego
w art. 61 k.c., musialby wykaza¢, ze nie byl w stanie zapoznaé sie z tre$cig o$wiadczenia. Sad I instancji stwierdzil, iz
pozwany podal, ze G. K. nie przekazala mu wezwania do zaplaty, ani nie poinformowala o jego treéci, a zarazem G. K.
przyznala, ze od ok. 2007 - 2008r. stosunki miedzy konkubentami byly bardzo zle. Zdaniem Sadu I instancji wielce
prawdopodobne jest twierdzenie najemcy W. P., iz nie wiedzial o wystosowaniu do niego przez pow6dke wezwania
do zaplaty z dnia 2.06.2011 1.

Odnoénie doreczenia najemcy W. P. o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu z dnia 2.08.2011 r., to w ocenie
Sadu I instancji powddka nie przedstawila dowodu na poparcie zgloszonego w pozwie twierdzenia o skutecznym
doreczeniu pozwanemu W. P. (najemcy) pisma z dnia 2.08.2011 r. zawierajacego o$wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu, przed data doreczenia stronie pozwanej odpisu pozwu. Sad I instancji zaznaczyl, ze powddka
w tym zakresie przedstawila jedynie dowod w postaci strony adresowej koperty, z ktorej wynika, ze doreczenie
wypowiedzenia mialo odby¢ sie w sposéb zastepczy, jednak z adnotacji, stempli pocztowych na tej kopercie nie wynika
czy i kiedy przesylka ta byl awizowana, za$ figuruje na niej stempel z datg 10.08.2011 r., ktory nie jest jednak opatrzony
zadng adnotacja, nie wiadomo zatem czy dotyczy on daty nadania przesylki, czy innego zdarzenia i jakiego.

Sad I instancji wskazal, iz zgodnie z § 14 ust 1 rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 9.01.2004r. w sprawie
warunkéw wykonywania powszechnych ustug pocztowych (obowiazujagcym w dacie doreczania wypowiedzenia),
jezeli w chwili doreczania przesylki rejestrowanej stwierdzi sie nieobecno$¢ adresata lub innych oséb uprawnionych
do ich odbioru, zawiadomienie o probie doreczenia wraz z informacja o terminie ich odbioru i adresie placowki
oddaweczej, w ktorej przesyltka lub przekaz pocztowy sa przechowywane, operator pozostawia w oddawczej skrzynce
pocztowej adresata, za§ w my$l art. 38 ust. 1, 3 i 5 ww. rozporzadzenia przesylki lub przekazy pocztowe operator
wydaje adresatowi w placéwce oddawczej w terminie 14 dni, zwanym dalej "terminem odbioru", a bieg terminu
odbioru rozpoczyna sie dla przesylek rejestrowanych (poleconych, jak przedmiotowa) i przekazéw pocztowych -
od dnia nastepnego po dniu doreczenia zawiadomienia, o ktérym mowa w § 14 ust. 1. W ocenie Sadu I instancji
z cytowanych uregulowan wynik, ze skuteczne doreczenie przesylki rejestrowanej (poleconej) w sposéb zastepczy
nastapi w przypadku pozostawienia przez doreczyciela w oddawczej skrzynce pocztowej adresata zawiadomienia o
probie doreczenia wraz z informacja o terminie jej odbioru i adresie placowki oddawczej, w ktorej przesylka jest
przechowywana i co najmniej 14 dniowym okresie przechowywania przesytki w placowce oddawczej, liczonym od dnia
nastepnego po dniu doreczenia (pozostawienia w skrzynce) ww. zawiadomienia.

Zdaniem Sadu I instancji w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy nie mozna ustalié czy i kiedy przesylka ta byla
awizowana adresatowi oraz czy uplynal, co najmniej 14 dniowym okres przechowywania przesytki w placowce
pocztowej liczony od dnia nastepnego po dniu doreczenia (pozostawienia w skrzynce) zawiadomienia (awiza), a tym
samym brak jest podstaw do ustalenia, ze przesytka zawierajaca o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zostata
skutecznie doreczona najemcy W. P.. Sad I instancji podkre$lil, Ze pozwany W. P. ostatecznie zdecydowanie zaprzeczyt
aby otrzymal ta przesylke lub awizo. Nadto Sad I instancji stwierdzil, iz, pomimo, ze G. K. podala, ze pozwanym zostalo
doreczone pismo zawierajace oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu, to jej twierdzenie pozostaje w
jawnej sprzecznoSci zdowodami z dokumentow, z ktorych wynika, ze przesytka zawierajaca to pismo zostala zwrécona
nadawcy.

Wobec powyzszego Sad I instancji uznal, ze pozwanemu W. P. przed data doreczenia odpisu pozwu w
sprawie nie zostala doreczona przesylka zawierajaca oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu i z duzym
prawdopodobienstwem nie dotarto do niego wezwanie do zaplaty z dnia 2.06.201 Ir.

W zwigzku z powyzszym w ocenie Sadu I instancji nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia laczacej strony
umowy. Sad I instancji stwierdzil, ze powddka nie udowodnila, Ze po stronie pozwanego najemcy istniata mozliwosé
zapoznania sie ze skierowanym do niego o§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy najmu. Zdaniem Sadu I instancji



stosunek prawny laczacy W. P. z pow6dka na mocy umowy najmu z dnia 19 listopada 2002r. nie zostal zakonczony
i trwa do dnia dzisiejszego, a korzystanie z lokalu przez W. P. wynika z trwajacej pomiedzy nim a Gming umowy
najmu, za$ pozwana G. K. korzysta z lokalu jako osoby bliska najemcy, uprawniona z woli najemcy do zamieszkiwania
Z najemca.

W ocenie Sadu I fakt doreczenia pozwanemu wezwania do zaplaty oraz wypowiedzenia umowy najmu wraz z odpisem
pozwu nie moze by¢ poczytany jako sposéb konwalidowania wadliwego trybu wypowiedzenia umowy i prowadzié
w konsekwencji do skutecznego wypowiedzenia najmu. Sad I instancji ocenil takze, czy doreczenie odpisu pozwu
moglo doprowadzié do skutecznego wypowiedzenia umowy i czy w chwili zamkniecia rozprawy istnialy podstawy dla
uwzglednienia zadania pozwu.

Sad I instancji stwierdzil, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy doreczenie pozwanemu W. P. odpisu pozwu wraz
z zalacznikami mozna bylo potraktowac jedynie jako uprzedzenie pozwanego o zamiarze wypowiedzenia umowy,
albo tez jako o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, jako ze wraz z pozwem doreczone zostalo takze pismo
wynajmujacego z dnia 2.08.2011 r., jednak w obu przypadkach po stronie powodowej nie doszto do spelienia
wymogow skutecznego wypowiedzenia najmu wobec niezachowania okres§lonego ustawg trybu wypowiedzenia tego
stosunku prawnego gdyz w przypadku uznania, ze skutecznie doreczono pozwanemu uprzedzenie o zamiarze
wypowiedzenia umowy, to nie zostalo nastepnie po uplywie miesiaca zlozone pozwanemu pisemne o$wiadczenia
o wypowiedzeniu umowy za$ gdyby uznaé, ze pisemne o$wiadczenie o wypowiedzeniu zlozono skutecznie wraz z
pozwem, to nie zostalo ono poprzedzone pisemnym wezwaniem do zaplaty, zatem nie mogto ono doprowadzié¢ do
skutecznego wypowiedzenia umowy, gdyz bylo przedwczesne.

Sad I instancji ustalit stan faktyczny na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strone powodowa, ktoérych
autentyczno$¢ nie byta kwestionowana przez pozwanych, nie budzila tez watpliwo$ci Sadu I instancji.

Sad I instancji stwierdzil, ze pozwani wygrali sprawe w calo$ci i nie ponieéli w zwigzku z nig zadnych kosztow, stad
tez strona powodowa nie byla zobowiazana do zwrotu kosztow na rzecz pozwanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka zaskarzajac go w caloSci i wniosla o nakazanie pozwanym W. P.
i G. K. oproznienia i

wydania powodowi lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od o0séb i rzeczy oraz
zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwoty 320 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
I instancji z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygniecia o kosztach procesu. Dodatkowo wniosla o zasgdzenie
od pozwanych na rzecz powddki kosztéw postepowania spowodowanego wniesieniem niniejszej apelacji wedlug
norm prawem przepisanych. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila naruszenie, przepisu prawa materialnego, tj. art.
61 § 1 Kodeksu cywilnego, poprzez przyjecie, ze powdd nie wykazal, ze spehil przewidziane prawem wymogi
skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, tzn. wezwal pozwanego W. P. do zaplaty zalegloSci oraz ze wyznaczony,
dodatkowy termin do uregulowania zaleglych i biezacych naleznoSci uplynal bezskutecznie, jak roéwniez, ze zlozyl
pozwanemu o$wiadczenie woli o wypowiedzeniu umowy najmu w taki sposob, aby mogl on sie zapoznaé z jego
trescia oraz przez bledna jego wykladnie prowadzaca do przyjecia, ze mozliwo$¢ zapoznania sie z kierowanym
do pozwanego o$wiadczeniem woli za pomoca przesylki pocztowej musi by¢ oceniana w oparciu o par. 14 ust. |
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 9 stycznia 2004r. w sprawie warunkéw wykonywania powszechnych
ustug pocztowych (obowigzujacym w dacie doreczenia wypowiedzenia), naruszenie przepisu prawa procesowego, tj.
art. 233 Kodeksu postepowania cywilnego, poprzez przyjecie, ze powdd nie wykazal, ze spelnil przewidziane prawem
wymogi skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, tzn. wezwal pozwanego W. P. do zaplaty zalegloéci oraz ze
wyznaczony, dodatkowy termin do uregulowania zaleglych i biezacych nalezno$ci uplynal bezskutecznie, jak rowniez
ze zlozyl pozwanemu o$wiadczenie woli 0 wypowiedzeniu umowy najmu w taki sposéb, aby mogl sie on zapoznaé z
jego trescia otaz naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. przepisu art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu, polegajace na blednym
przyjeciu przez Sad I instancji, ze roszczenie procesowe powoda, tj. zadanie opréznienia i wydania lokalu polozonego



w S. przy ulicy (...) od pozwanych, nie zastuguje na uwzglednienie, bowiem powdd nie wykazat skutecznos$ci czynnosci
podjetych w zwiazku z wypowiedzeniem.

W uzasadnieniu powbddka wskazala, ze nie jest niezbedne by osoba, do ktorej kierowane jest o$wiadczenie woli
zapoznala sie z jego treScig i wskazal, ze zalaczyl do pozwu wezwanie do zaplaty oraz wypowiedzenie umowy
najmu z potwierdzeniami nadania wypowiedzenia do pozwanego oraz potwierdzenia odbioru wezwania, co powinno
decydowaé o uznaniu, ze doreczenie wezwania i wypowiedzenia umowy najmu w niniejszej sprawie pozwanej byto
prawidlowe i zgodnie z art. 61 k.c. a zatem powinno zosta¢ uznane za skuteczne.

W ocenie powddki sposéb doreczenia przesylek pocztowych nie ma zadnego wplywu na ustalenie, czy adresat mogt
zapoznac¢ sie z kierowanym do niego o$wiadczeniem woli, bowiem w ramach normalnych czynno$ci jest on w stanie
zapoznac¢ sie z takim o$wiadczeniem w dniu pierwszego awizowania przesylki, badZ w dniu nastepnym, tj. w dniu,
w ktorym w toku normalnych czynno$ci mozna odebra¢ awizowana przesylke z placowki pocztowej, za$ nie mozna
ryzykiem braku odbioru kierowanej do pozwanego przesylki obciaza¢ nadawcy.

Powodka zaznaczyl, ze ocena dowoddéw zebranych w sprawie oraz ocena pieczeci znajdujacych sie na kopercie
nadawczej powinna prowadzi¢ do wniosku, ze nastapilo nie tyle zapoznanie sie pozwanego z o$wiadczeniem o
wypowiedzeniu, ile mialo miejsce skuteczne zlozenie o§wiadczenia, ktore skierowane do adresata powodowalo, ze
mial on mozliwo$é¢ zapoznac sie z o§wiadczeniem.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona.

Na wstepie wskazac nalezy, ze w ocenie Sadu Okregowego bledne sa ustalenia Sadu Rejonowego, iz wezwanie do
zaplaty oraz wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego skierowane do pozwanego nie zostalo wlasciwie
doreczone.

Niesporna kwestig byta okoliczno$é, iz powodke oraz pozwanego laczyla umowa najmu, ktérej przedmiotem byt lokal
mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) oraz fakt, iz wchodzi on w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Prawo najmu
jest uregulowane w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 roku, poz. 150).

W art. 11 powyzszej ustawy ustawodawca umiescil przepisy odnoszace sie do kwestii wypowiedzenia przez wlaSciciela
stosunku prawnego w momencie, gdy lokator znajduje sie w zwloce za zaplata czynszu lub innych oplat. Zgodnie z art.
11 ust. 2 pkt 2 nie p6zniej niz na miesigc naprzdéd, 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$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Tak wiec w sytuacji
gdy lokator zwleka z zaplata czynszu nalezy uprzedzié go o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczy¢
mu termin miesieczny na uregulowanie naleznoSci. Dopiero po bezskutecznym uplywie tego terminu mozna dokonac
wypowiedzenia.

Na gruncie niniejszej sprawy okoliczno$§é zwloki pozwanego w zaplacie czynszu jest bezsporna, nie kwestionowat
jej sam pozwany. Spor budzi kwestia czy doszlo do skutecznego uprzedzenia pozwanego o zamiarze wypowiedzenia
umowy, a nastepnie czy wlaéciwie dokonano tego wypowiedzenia.

W celu realizacji pierwszej z przestanek powodka skierowala do pozwanego pismo z dnia 2 czerwca 2011 r., ktore
zostalo odebrane w dniu 5 czerwca 2011 r. przez pozwana G. K. zamieszkujaca razem z powodem, a wiec doroslego
domownika. Pozwany poczatkowo twierdzil, iz nie pamieta czy otrzymal powyzsze wezwanie, za$ pdzniej stal na
stanowisku, iz takowego mu nie doreczono. Natomiast pozwana na rozprawie w dniu 30 kwietnia 2013 r. o§wiadczyla,
ze odebrala wezwanie do zaplaty i okazala je pozwanemu. Sad Rejonowy przy tym nie wyjasnit z jakich przyczyn



dal wiare malo stanowczym i zmiennym oswiadczeniom pozwanego, odmawiajgc przy tym wiary o$wiadczeniom
jego konkubiny. Przy tym nie uzasadnil z jakich wzgledéw daje wiare wybidrczo zeznaniom pozwanego, albowiem
przyjal, ze stosunki miedzy pozwanymi byly zle od 2007 - 2008 roku (str. 6 uzasadnienia), podczas gdy wczeéniej
ustalil jedynie, ze okresowo byly zle. Powyzsza okoliczno$¢ Sad wywiodt z zeznan pozwanej (k — 33), ktora wskazala,
ze mieszka w lokalu od 2005 roku, a w zwigzku konkubenckim pozostawala przez 2 — 3 lata. Potem stosunki
miedzy pozwanymi sie popsuly. Natomiast pozwany (k — 74 verte) o§wiadczyl, ze w czerwcu 2011 roku pozostawat
w zwigzku konkubenckim z pozwana. Nawet przyjmujac, Ze konkubinat pomiedzy stronami sie rozpadl, nie sposéb
jest automatycznie przyjac, ze pozwana ukrywala pisma przez pozwanym. W $wietle tych okolicznoéci Sad Okregowy,
inaczej niz Sad I instancji uznal, ze pismo z 2 czerwca 2011 r. zostalo skutecznie doreczone pozwanemu. Za powyzszym
przemawia przede wszystkim kategoryczna tre$¢ o§wiadczen pozwanej, jak rowniez fakt przyznany przez pozwanego,
ze przed osadzeniem w Zakladzie Karnym (jesienia 2011 roku) byl w (...) i dowiedzial sie o wypowiedzeniu umowy.
Watpliwosci w tym zakresie budziltby brak dzialai pozwanego celem wyjaénienia tych kwestii, przynajmniej przez
roZmMowe z pozwang.

Trzeba zaznaczy¢, ze wezwanie do zaplaty (podobnie jak wypowiedzenie umowy najmu) ma charakter o§wiadczenia
woli kierowanego do pozwanego w celu wywolania okreslonych skutkow prawnych. Zgodnie z art. 61 § 1 k.c.
o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze
mogla zapoznac sie z jego treécig. Odwolanie takiego o$wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszlo jednocze$nie z tym
o$wiadczeniem lub weze$niej. Konieczne jest, wiec zbadanie czy wezwanie w ogoble doszlo do pozwanego oraz czy
mogt zapoznad sie jego trescia. Z akt sprawy wynika, ze przesylke zawierajaca powyzsze pismo odebrala pozwana, co
potwierdzila wlasnorecznym podpisem. Byla przy tym dorostlym domownikiem pozwanego, niezaleznie od taczacych
ich stosunkdéw. Pozwany mogl zatem zapoznaé sie z jego treScia.

Uznajac pismo z dnia 2 czerwca 2011 r. za skutecznie doreczone nalezy przyja¢, iz zostala wypelniona jedna z
przestanek okreSlona w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. W zwiazku z tym, zdaniem Sad Okregowego powdd mial prawo
wypowiedzieé¢ stosunek prawny laczacy go z pozwanym, co tez uczynil pismem z dnia 2 sierpnia 2011 r., ktére zostalo
zwrdcone z adnotacja o nie niepodjeciu w terminie. Roéwniez i w tym wypadku pomiedzy powodem a pozwanym
nastgpit spér co do skuteczno$ci doreczenia, a tym samym mozliwoécia zapoznania sie z oéwiadczeniem woli jakim
jest wypowiedzenie umowy. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 kwietnia 2010 r. (Il PK 295/09, LEX nr 602254)
stwierdzil, iz dla prawidlowego zastosowania art. 61 k.c. nie wystarczy ustalié, kiedy adresat o§wiadczenia faktycznie
zapoznal sie z nim. Nie badamy czy rzeczywiscie doszlo do zapoznania, ale uwzgledniajac normalny tok czynnoéci
weryfikujemy, czy istniala taka mozliwo$é. W niniejszej sprawie taka mozliwo$¢ istniala i to juz od chwili pierwszego
awizowania przesylki. Pozwany nie wskazat zadnych okolicznoéci uzasadniajacych przyjecie odmiennego stanowiska,
w szczegoblnosci nie wyjasnit czy przebywal w tym okresie poza miejscem zamieszkania, a jezeli tak to gdzie, nie
wskazywal rowniez innego adresu do doreczen. Przedstawiony przez Sad Rejonowy wywod co do skutecznoSci
doreczenia po okresie awizacji z powolaniem sie na przepisy regulujace postepowanie z przesytkami poleconymi nie
znajduje zastosowania na gruncie regulacji art. 61 k.c. Wywod ten stanowi bowiem analogie do przepiséw kodeksu
postepowania cywilnego w zakresie doreczen, natomiast regulacja art. 61 § 1 k.c. przewiduje skutecznoéé zltozenia
o$wiadczenia woli juz przez sam fakt mozliwosci dowiedzenia sie o treéci o§wiadczenia. Zas taka mozliwoé¢ pozwany
mial juz tak naprawde w dniu awizacji przesytki. W wyroku z dnia 11 grudnia 1996 roku, I PKN 36/06, OSNC 1997,
nr 14, poz. 251, Sad Najwyzszy wskazal, ze zlozenie o§wiadczenia o rozwigzaniu umowy o prace bez wypowiedzenia
ma miejsce takze wtedy, gdy pracownik, majac realng mozliwo$¢ zapoznania sie z jego treScig, z wlasnej woli nie
podejmuje przesylki pocztowej zawierajacej to o§wiadczenie. Jednoczes$nie pocztowy dowdd nadania listu poleconego
nie jest dowodem doreczenia, lecz jest dowodem prima facie tego faktu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca
2010 roku, II CSK 454/09, OSNC 2010, nr 10, poz. 142). Pozwany poza golostownymi twierdzeniami nie przedstawil
zadnych dowod6w na okoliczno$c tego, iz rzeczywiscie nie byl w stanie zapoznaé sie ze skierowanym do niego pismem.
Przesylka nie zostala przez pozwanego podjeta za$ juz przez sam fakt jej awizacji, czyli informacji o skierowaniu do
niego okreslonej przesylki, pozwany mial mozliwo$¢ zapoznania sie z jej tre$cig. Na te okoliczno$¢ wskazuje réwniez
powdbdka w wywiedzionej przez siebie apelacji dodajac, iz przyjecie rozumowania Sadu I instancji prowadzi do sytuacji,



w ktorej osoba, ktora nie odbiera adresowanej do niej przesylki jest w lepszym polozeniu niz kto§ podejmujacy taka
przesylke. Pozwany bowiem w celu unikniecia konsekwencji zwigzanych z wypowiedzeniem umowy mog} celowo nie
podejmowac przesylki zawierajacej pismo wypowiadajace stosunek prawny.

Tym samym réwniez wypowiedzenie umowy przez powddke okazalo sie skuteczne, a w zwigzku z tym pozwany oraz
pozwana po uplywie okresu wypowiedzenia zajmowali przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.

W zwiazku z tym, ze juz pierwszy z zarzutéw podniesionych w apelacji okazal sie zasadny rozpoznawanie dalszych
zarzutow nie jest konieczne.

W konsekwencji nalezalo zmieni¢ wyrok Sadu I instancji i orzec o obowigzku oproéznienia i wydania w stanie wolnym
od os6b i rzeczy przez pozwanych lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w S. wladcicielowi zgodnie z art. 222 § 1 k.c.

Orzekajac o lokalu socjalnym wskazaé nalezy, ze w my$l ust. 1 art. 14 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw (...), w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego
badz o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktérych nakaz dotyczy. Ustalenie tego uprawnienia moze natomiast
nastgpi¢ tylko po ziszczeniu sie pewnych przestanek, okre§lonych w art. 14 ust. 4 i 3 tej ustawy.

Jak zostalo to wskazane Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka
biorgc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegblng sytuacje materialng
i rodzinna. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec: kobiety w ciazy,
maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej
lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkala, obloznie chorych,
emerytow i rencistow speliajacych kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajacej
status bezrobotnego, osoby spelniajacej przestanki okre§lone przez rade gminy w drodze uchwaly - chyba ze osoby te
moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Pozwani nie spelniaja powyzszych kryteriow. Pozwany nie jest zarejestrowany jako bezrobotny, a jednocze$nie brak
jest podstaw do przyjecia, iz spelia kryteria okreslone w uchwale Rady Miasta S. z dnia 23 kwietnia 2012 roku w
sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy M. S. (Dz.Urz. Woj. Z.. 2012, poz. 1310), w szczegolnosci § 3 ust. 1 zw. z § 8 ust. 1 w zw. z § 13 ust. 1 uchwaly.
Rowniez pozwana nie spelnia kryteriow okres§lonych w art. 14 ust. 4 ustawy oraz powyzszej uchwale. Pozwana osigga
staly dochod z emerytury w kwocie 1 100,- zt oraz dodatkowo 400,- zl, a zatem przekracza kryterium dochodowe 150%
najnizszej emerytury okreslone w § 8 ust. 1 uchwaly (obecnie 844,45 zt — Monitor Polski 2014 rok, poz. 165).

W konsekwencji nalezalo uznaé, ze pozwanym nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Orzeczenie o kosztach postepowania przed sadem pierwszej instancji uzasadnia art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99
k.p.c. Pozwani ostatecznie przegrali spér w caloSci i obowiazani sg zwréci¢ powbdce poniesione przez niego koszty,
na ktoére skladajg sie wpis od pozwu — 200,- zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika 120,- z}. Wysoko$é wynagrodzenia
pelnomocnika zostala ustalona w stawce minimalnej okre§lonej w § 9 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych... (Dz.U. z 2013 roku, poz. 490). Powyzsze
jest zgodne z zadaniem zawartym w apelacji.

Z tych wzgledoéw na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. nalezalo zmieni¢ zaskarzony wyrok i orzec wydanie przez pozwanych
lokalu, ustalajac przy tym ich brak uprawnien do lokalu socjalnego oraz orzekajac o kosztach procesu.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego réwniez uzasadnia art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 99 k.p.c. Powbddka
w caloéci wygrala postepowanie apelacyjne, co uzasadnia zasadzenie od pozwanych na jej rzecz koszty procesu — tj.
wpis od apelacji — 200,- zt oraz koszty pelnomocnika w kwocie 60,- zL. Wysoko$¢ tych kosztow zostala ustalona w
stawce minimalnej zgodnie z § 9 pkt 1 w zw. z § 12 ust. 1 rozporzadzenia.



