Sygn. akt IX Ca 458/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska (spr.)
Sedziowie: SO Mirostaw Wieczorkiewicz
SO Jacek Barczewski
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Najdrowska

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2018 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w O.
z udzialem Gminy O.

przeciwko G. S.iA. S. (1)

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie

z dnia 24 listopada 2017 r., sygn. akt X C 482/16,

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchyla wyrok zaoczny z dnia 22 marca 2016 r., sygn. akt X C 482/16 w

punktach I, IT i ITT w stosunku do pozwanych G. S. i A. S. (1) i pow6dztwo co do nich oddala.
Mirostaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski

Sygn. akt IX Ca 458/18

UZASADNIENIE

Powdd (...) sp. z 0.0. w O. domagalo sie eksmisji pozwanych A. S. (2), G. S. i maloletniego A. S. (1) z lokalu polozonego

przy ul (...) w O. oraz zasadzenia kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazal, ze pozwani zalegali z zaplata oplat za najem ww. lokalu, dlatego pismem z dnia 6 pazdziernika
2015 r. powod wypowiedzial umowe. Pozwani zajmuja sporny lokal bez tytulu prawnego, a tym samym roszczenie

zastuguje na uwzglednienie.

Pozwani nie zajeli zadnego stanowiska w sprawie.



Gmina O. domagala sie nieprzyznania pozwanym prawa do lokalu socjalnego.

Wyrokiem zaocznym z dnia 22 marca 2016 r., Sad Rejonowy nakazal eksmisje pozwanych z lokalu polozonego przy
ul (...) w O., a takze orzekt o braku uprawnienia pozwanych do lokalu socjalnego.

Wyrok zaoczny uprawomocnit sie w stosunku do pozwanej A. S. (2), natomiast pozwani G. S. i A. S. (1) wnieéli
skuteczny sprzeciw.

W sprzeciwie pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w caloSci. W ocenie pozwanych, powdd nie wezwal ich
skutecznie do zaplaty zaleglosci i nie wypowiedzial umowy najmu, bowiem korespondencja do pozwanych zostala
doreczona ich nieletniemu synowi, ktory nie przekazatl rodzicom informacji od powoda.

Wyrokiem z dnia 24 listopada 2017 r., Sad Rejonowy w Olsztynie utrzymal wyrok zaoczny z dnia 22 marca 2017 r.
w caloéci.

Sad Rejonowy ustalil, ze pozwani A. S. (2) i G. S. od dnia 14 grudnia 2007 r. na podstawie umowy najmu z (...) Sp. z 0.0.
w O. zajmowali lokal numer (...) przy ulicy (...) w O.. Wraz z nimi zamieszkiwal pozwany maloletni A. S. (1). Pismami z
dnia 25 sierpnia 2015 r. pow6d wezwal pozwanych A. i G. S. do zaplaty zalegtego czynszu. Pismem z dnia 6 pazdziernika
2015 r. powdd (...) sp. z 0.0. w O. wypowiedzialo pozwanym stosunek najmu ze skutkiem na dzien 30 listopada 2015
r. Pomimo uplywu terminu wyznaczonego na opuszczenie zajmowanego lokalu pozwani nada go zajmuja. Pozwani A.
S. (2) oraz G. S. nie pozostaja zarejestrowani jako osoby bezrobotne w Miejskim Urzedzie Pracy w O., nie pobieraja
emerytur ani rent z ZUS. Nie korzystaja rowniez ze Swiadczen Miejskiego Osrodka Pomocy Spolecznej w O.. A. S. (2)
iG. S. posiadaja z tytulu umowy najmu zadluzenie wobec (...) sp. z 0.0. w O. w kwocie 15.812,82 z}.

Sad Rejonowy wskazal, ze do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu doszto najpdzniej wraz z doreczeniem pozwu
(24 lutego 2016 r.) Pozwani od daty doreczenia pozwu, mogli w terminie 30 dni splaci¢ dtug wobec powoda, a tym
samym wypowiedzenie staloby sie bezskuteczne. Pozwani jednak nie dokonali splaty, dlatego nie moga powolywac sie
na nieprawidlowe wypowiedzenie umowy najmu. Pozwany G. S. nie jest osoba bezrobotna, nie pobiera emerytury lub
renty i nie korzysta z pomocy spolecznej, jak rowniez nie spelnia warunkéw okreslonych przez uchwale rady gminy.
Z kolei maloletniemu A. S. (1), lokal mieszkalny - w ramach obowigzku alimentacyjnego - powinni zapewnié rodzice.
Z zeznan pozwanego G. S. wynika, ze sytuacja majatkowa pozwanych ulegla poprawie, dlatego matoletni bedzie miat
zabezpieczong sytuacje mieszkaniowa. O kosztach postepowania orzeczono na podstawie 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyt pozwany G. S. w imieniu swoim oraz jako przedstawiciel ustawowy pozwanego
A. S. (1), domagajac sie uchylenia wyroku w catoéci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu wskazal, ze pismo zawierajace wezwanie do zaplaty zaleglego czynszu, zostalo odebrane przez
maloletniego syna, a tym samym nie zostato skutecznie doreczone pozwanym. Poza tym wedlug Sadu Rejonowego,
wezwanie do zaplaty oraz wypowiedzenie nastapilo w tym samym dniu (24 luty 2016 r.). Tymczasem powdd najpierw
powinien poinformowac o zalegloSci, a dopiero - po bezskutecznym uplywie 30 dniowego terminu - wypowiedzen
umowe najmu. Z tego tez wzgledu, procedura wypowiedzenia umowy nie zostata zachowana. Na konicu wyjasnil, ze
caly dlug wobec powoda zostal uregulowany.

W odpowiedzi pow6d wnidst o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanych kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Kontrola instancyjna doprowadzila Sad II instancji do przekonania, ze strona powodowa nie dopelnila czynno$ci
przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
koniecznych do wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego.



Zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 tego aktu prawnego, nie pdzniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznosci.

W piSmie z dnia 24 sierpnia 2015 r., pow6d wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 5.304,93 zl z tytulu zaleglego
czynszu i innych oplat za uzywanie zajmowanego lokalu. Jednocze$nie powod poinformowal pozwanych, ze w
przypadku nieuregulowania powyzszego zadluzenia w terminie miesiaca od dnia otrzymania wezwania najem zostanie
wypowiedziany stosownie do ww. przepisu (k. 20).

Jednakze powyzsze pismo zostalo odebrane przez A. S. (1) - 14- letniego woéwczas syna najemcoé/w (k. 21v).

Pozwany G. S. w toku procesu konsekwentnie wskazywal, ze maloletni syn nie przekazal mu przesylki zawierajacej
o$wiadczenie powoda o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu.

Zgodnie z art. 138 § 1 k.p.c., jezeli doreczajgcy nie zastanie adresata w mieszkaniu, moze doreczy¢ pismo sagdowe
dorostemu domownikowi, a gdyby go nie bylo - administracji domu, dozorcy domu lub soltysowi, jezeli osoby te nie
sa przeciwnikami adresata w sprawie i podjely sie oddania mu pisma.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze dorosly w rozumieniu art. 138 § 1 k.p.c. oznacza osobe pelnoletnig (postanowienie
Sadu Apelacyjnego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., I ACa 523/03, Lex nr 82526).

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze powyzsza regulacja dotyczy doreczania przesylek sadowych, a nie przesylek
zawierajacych o$wiadczenia maerialnoprawne stron danego stosunku prawnego. W rozpatrywanym przypadku,
zastosowanie znajduje wiec art. 61 § 1 k.c. (tak tez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 19 marca 2018 r., II CNP

55/17, Legalis 1770814).

Zgodnie z treScig tego przepisu, o§wiadczenie woli, ktdre ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszto
do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego trescia.

Dowdd takiego faktu obciaza tego, kto ze zlozenia oSwiadczenia woli wywodzi skutki prawne (a zatem przewaznie
skladajacego o$wiadczenie). Nadanie listu poleconego (przesylki rejestrowanej) obejmujacego o$wiadczenie woli
pozwala przyjac¢ w drodze domniemania faktycznego, ze jego adresat mogl zapoznac sie z jego treScig, co nie wyklucza,
oczywiécie, dowodzenia, ze w konkretnym przypadku bylo inaczej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 marca 2010 1.,
IT CSK 454/09, Legalis 223290).

Pozwani A. S. (2) i G. S. zgodnie podali, Ze ich maloletni syn nie przekazal im przesylki zawierajacej o§wiadczenie
powoda. W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal, ze w sprawie nie doszlo do skutecznego wyznaczenia
dodatkowego 30- dniowego terminu do zaplaty naleznosci oraz uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy.

Whiesienie pozwu o nakazanie opréznienia lokalu uznawane jest powszechnie za wyraz zamiaru rozwigzania umowy
najmu, stad tez doreczenie takiego pozwu moze zastepowac oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu.

W ocenie Sadu Okregowego, nie moze jednak skutecznie zastapi¢ dodatkowego wezwania do zaplaty naleznoSci, nie
zawiera bowiem zakre$lenia dodatkowego miesiecznego terminu, a nadto wéwczas nadal brak byloby skutecznego
o$wiadczenia o wypowiedzeniu, skoro o§wiadczenie o wypowiedzeniu musi by¢ skutkiem takiego wezwania do zaplaty
i nastepowac po nim.

Ustawa o ochronie praw lokatorow uzaleznia skuteczno$¢ wypowiedzenia stosunku prawnego z przyczyn
wymienionych w art. 11 ust. 2 pkt 2 od uprzedniego upomnienia lokatora przez wilasciciela. Upomnienie w formie
pisemnej pod rygorem niewazno$ci musi by¢ ztozone w sposéb umozliwiajacy mu zapoznanie sie z jego treécig (art. 61



§ 1 k.c.). Dopiero po uplywie czasu koniecznego na dojécie upomnienia do lokatora i dostosowanie jego zachowania
do stanu zgodnego z tre$cia upomnienia wlasciciel moze dokona¢ skutecznego wypowiedzenia.

W warunkach niniejszej sprawy, powod nie wykazal, ze upomnienie doszlo do wiadomosci pozwanych w taki sposob,
aby mogli zapoznac sie z jego treScig. Oznacza to, ze wypowiedzenie umowy najmu - wobec niezachowania wymogow
ww. aktu prawnego - bylo bezskuteczne.

Wobec przedstawionych argumentéw, Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchylilt wyrok
zaoczny z dnia 22 marca 2016 r., sygn. akt X C 482/16 w pkt I, II, IIT w stosunku do pozwanych G. S.i A. S. (1) i
powbdztwo w stosunku do nich oddalil.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze Sad I instancji blednie nie przyznal maloletniemu A. S. (1) prawa do lokalu
socjalnego.

Zgodnie z art. 14 ust. 4 pkt 2 sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec
maloletniego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspoélnie z nig zamieszkalg.

Oznacza to, ze maloletniemu przyznaje sie zawsze prawo do lokalu socjalnego, chyba ze jego przedstawiciele ustawowi
sqa w stanie zapewni¢ mu inny lokal mieszkalny. Taka okoliczno$§¢ w niniejszej sprawie nie wystapila, a wiec
postepowanie Sadu Rejonowego bylo oczywiscie btedne. Prawo do lokalu socjalnego nalezalo sie rowniez G. S., jako
osobie sprawujacej opieke nad maloletnim synem.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

Mirostaw Wieczorkiewicz Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski



