Sygn. akt III C 2940/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2020 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie Wydzial 11T Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia Sadu Rejonowego Anna Szarek

Protokolant — starszy sekretarz sagdowy Przemyslaw Badurka

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2020 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powddztwa J. S. (1)

przeciwko Towarzystwu Budownictwa (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.
o ustalenie

I ustala, Ze pomiedzy powodka J. S. (1) a pozwang Towarzystwem Budownictwa (...) Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoécig w S. istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), a J. S. (1) jest
najemcy tego lokalu;

IT zasadza od pozwanej Towarzystwa Budownictwa (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. na rzecz powodki J. S. (1) kwote 900 (dziewieciuset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu;

IIT nakazuje pobraé¢ od pozwanej Towarzystwa Budownictwa (...) Spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie
kwote 87 (osiemdziesieciu siedmiu) zlotych tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt ITI C 2940/19

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 27 listopada 2020 roku
/w postepowaniu zwyklym/

J.S. (1), pozwem z dnia 1 pazdziernika 2018 roku, sprecyzowanym w piémie z dnia 24 lipca 2019 roku (k. 70), wniosla
o ustalenie istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...) pomiedzy powddka a pozwana
Towarzystwem Budownictwa (...) Sp6élka z ograniczong odpowiedzialnoécia w S., gdzie powodka jest najemca w.w.
lokalu, podnoszac m.in. ze od dnia 29 lipca 2010 roku, kiedy to Sad w sprawie o sygn. akt I C 131/10 ustalil istnienie
stosunku najmu, umowa najmu nie zostala powddce skutecznie wypowiedziana oraz wskazujac, ze posiada interes
prawny w wytoczeniu powddztwa, albowiem pozwana kwestionuje mozliwos$¢ dalszego korzystania przez nig z w.w.

lokalu.

Pozwana w odpowiedzi na pozew (k. 93) wniosla o oddalenie powodztwa w calosci podajac, ze wobec faktu zalegania
przez powddke z platnoSciami czynszu na kwote wynoszaca na wrzesien 2015 roku 2 943,03 zl, wezwala powodke



do zaplaty zalegloSci wyznaczajac dodatkowy jednomiesieczny termin na uregulowanie zobowigzania. Powodka nie
podjela kierowanej do niej korespondencji, a w okresie od wrze$nia 2015 roku do lutego 2016 roku, to jest do momentu
wypowiedzenia umowy, wplacila jedynie 50 zt. W zwigzku z tym pozwana wypowiedziala powodce stosunek najmu
ze skutkiem na dzien 31 marca 2016 roku i wezwala ja do wydania lokalu, czego pozwana nie uczynita. Powodka
do dnia dzisiejszego korzysta z lokalu nie regulujac obciazajacych ja zobowigzan. Laczne saldo zaleglo$ci powodki
wobec pozwanej na dzien 16 grudnia 2019 roku wynosilo 25 263,02 zl tytulem naleznos$ci gléwnej i 3 200,55 zt
tytulem odsetek. Pozwana ponad wszelka watpliwo$¢ miata zatem uprawnienie do wypowiedzenia umowy najmu
przedmiotowego lokalu i uczynila to przy zachowaniu wszystkich wymogéw formalnych.

W toku dalszego postepowania strony nie modyfikowaly swych stanowisk procesowych.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Wyrokiem z dnia 29 lipca 2010 roku wydanym w sprawie o sygn. akt I C 131/10 Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w
Szczecinie ustalil, ze pomiedzy powodka J. S. (1) a pozwana (...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. istnieje
stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), a J. S. (1) jest najemca tego lokalu. W uzasadnieniu
wyroku wskazano, ze stosunek najmu pomiedzy powddka a pozwang zostal nawigzany w oparciu o postanowienia
umowy z dnia 17 kwietnia 2001 roku zawartej przez J. S. (1) z Gming M. S. i przeksztalcenia podmiotowe po stronie
wlasciciela lokalu wynikajace z uchwal Rady Miasta S. i Zgromadzenia Wspo6lnikéw pozwanej. Wyrokiem z dnia 18
kwietnia 2011 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil apelacje pozwanej od wyroku z dnia 29 lipca 2010 roku.

Dowaéd:
- wyrok SR Szczecin — Centrum w S. z dnia 29 lipca 2010 roku w sprawie I C 131/10 z uzasadnieniem (k. 165, 172 — 181),
- wyrok SO w Szczecinie z dnia 18 kwietnia 2011 roku w sprawie II Ca 1255/10 z uzasadnieniem (k. 294, 324 — 341).

Stosunek najmu lokalu przy ul. (...) w S. zostal nawigzany pomiedzy J. S. (1) a Gming M. S. (poprzednikiem prawnym
(...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w S.) na podstawie umowy najmu lokalu mieszkalnego zawartej w dniu
17 kwietnia 2001 roku na czas nieoznaczony.

Dowéd:
- umowa najmu lokalu z dnia 17 kwietnia 2001 roku (k. 75 — 80).

Uchwala nr 23/2013 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow Towarzystwo Budownictwa (...) Spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cia w S. z dnia 8 listopada 2013 roku, zaprotokolowana aktem notarialnym rep. A nr
(...) sporzadzonym przez notariusza G. G. oraz uchwalg nr 21/2013 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoélnikow (...)
Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w S. z dnia 8 listopada 2013 roku, zaprotokolowang aktem notarialnym Rep.
Anr (...) sporzadzonym przez notariusza G. G., na podstawie art. 492 par. 1 pkt 1 Kodeksu spdlek handlowych, (...)
Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. jako spétka przejmowana przeniosta caly swoj majatek na Towarzystwo
Budownictwa (...) Spblke z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. jako spobtke przejmujaca.

Niesporne, a nadto:
- odpis z KRS pozwanej nr (...) (k. 96 — 98).

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2015 roku Towarzystwo Budownictwa (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w
S. wezwala J. S. (1) do zaplaty kwoty 2 943,03 7 z tytulu czynszu i oplat niezaleznych od wlasciciela wyznaczajac
jednomiesieczny termin do zaplaty w.w. kwoty. Poinformowala rowniez o tym, ze w przypadku braku splaty zaleglo$ci,
na podstawie uprawnienia wynikajacego z umowy najmu oraz na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy w z dnia 21
czerwca 2011 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zostanie
wypowiedziana umowa najmu.



Pismo zostalo wysltane na adres: ul. (...) w S. w dniu 25 wrze$nia 2015 roku i po jego awizacji w dniu 28 wrze$nia 2015
roku zostalo zwrdocone do nadawcy w dniu 13 pazdziernika 2015 roku jako niepodjete w terminie.

Dowdéd:

- pismo z dnia 23 wrze$nia 2015 roku wraz z koperta (k. 100, 100v-101).

Na dzier 31 stycznia 2016 roku zadhuzenie J. S. (1) z tytulu oplat za lokal, wedhig stanu konta, wynosilo 4 849,71 zl.
Dowdéd:

- zestawienie wymiardw oplat i wplat (k. 99).

W dniu 9 lutego 2016 roku Towarzystwo Budownictwa (...) Spo6lka z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. wyslala
do J. S. (1) na adres: ul. (...) w S. pismo z dnia 3 lutego 2016 roku zawierajace o$wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy 1. Pilsudskiego 28/2a w S. z powodu pozostawania w
zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci mimo uprzedzenia na pi$émie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych nalezno$ci. W tresci pisma wskazano, ze na dzien 31 stycznia 2016 roku zadluzenie wynosi 4 849,71 zl,
ktora nie obejmuje odsetek ustawowych za opdznienie za okres od dnia 31 grudnia 2013 roku. Wezwano réwniez do
oproznienia i wydania lokalu w dniu 31 marca 2016 roku informujac, ze po tym terminie zostanie skierowana do sagdu
sprawa o eksmisje.

Na zwrotnym poéwiadczeniu odbioru w.w. przesylki, doreczyciel w dniu 26 lutego 2016 roku uczynit adnotacje, ze
wedhlug informacji udzielonej przez lokatora mieszkania, adresat nie mieszka pod w.w. adresem. Brak jest za zwrotnym
poswiadczeniu odbioru informacji o pozostawieniu awiza oraz o tym, by przesylka zostala zwr6cona do nadawcy jako
niepodjeta w terminie.

Dowod:

- pismo z dnia 3 lutego 2016 roku wraz ze zwrotnym poswiadczeniem odbioru (k. 102, 102v.).

Na dzier 31 grudnia 2016 roku zadluzenie J. S. (1) w oplatach za lokal, wedlug stanu konta, wynosilo 27 194,11 z1.
Dowod:

- zestawienie wymiardow i wplat (k. 103 — 106).

Pismem z dnia 30 sierpnia 2018 roku Towarzystwo Budownictwa (...) Sp6lka z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
wezwala J. S. (1) do wydania lokalu oraz splaty zadluzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, ktére na dzieh
29 sierpnia 2018 roku wynosi 18 240,06 zl.

Dowdéd:
- pismo z dnia 30 sierpnia 2018 roku (k. 85).

J. S. (1) juz w 1996 roku zglaszala wlaécicielowi lokalu polozonego w S. przy ul. (...), ze lokal ten nie nadaje sie do
zamieszkiwania z powodu braku o$wietlenia dziennego. Jeden z pokoi w mieszkaniu nie posiada okna i o§wietlany
jest Swiattem dziennym przez szybe w drzwiach wejSciowych. W drugim z pokoi wygospodarowanym z czeSci kuchni
rowniez brak okna i §wiatla. Okno jest tylko w kuchni.

W 2002 roku J. S. (1) zwracata sie do wiasciciela lokalu o umozliwienie jej wykupu lokalu, na co w piémie z dnia 8
maja 2002 roku uzyskala odpowiedz, ze lokal ten nie jest przygotowany do sprzedazy oraz nie uzyskal za§wiadczenia
o samodzielno$ci



Pismami z dnia 31 marca 2009 roku oraz 6 sierpnia 2014 roku J. S. (1) zwracala sie do wlasciciela lokalu o obnizenie
czynszu najmu wskazujac, ze w 2008 roku doszlo do zalania mieszkania, w nastepstwie czego w lokalu panuje znaczne
zawilgocenie stwarzajace znaczng ucigzliwo$é przy codziennym zamieszkiwaniu z powodu unoszenia sie zapachu
stechlizny i wystepowania grzyba na §cianach w postaci szarego nalotu. Ponadto pok6j w lokalu nie posiada okna,
co stanowi ucigzliwo$¢ sama w sobie, niezaleznie od probleméw z wentylacja — aby wywietrzy¢ lokal trzeba otworzy¢
drzwi wejéciowe, bo w pokoju nie ma okna. W odpowiedzi na pierwsze z w.w. pism otrzymala pismo z dnia 17 czerwca
2009 roku, w ktéorym podano, ze brak jest podstaw do obnizenia czynszu najmu, gdyz stan techniczny lokalu byl jej
znany w chwili zawierania umowy najmu i na niego sie godzila.

W pi$mie z dnia 23 wrze$nia 2009 roku J. S. (1) wniosta o umozliwienie jej wykupu lokalu, bo chciataby przeprowadzié
w nim konieczny remont w celu usuniecia istniejacego zawilgocenia, co wymaga znacznych nakladéw finansowych.
W odpowiedzi pismem z dnia 22 pazdziernika 2009 roku poinformowano jg o tym, ze sprzedaz lokalu moze nastapié¢
na rzecz dotychczasowego najemcy, ktory zajmuje lokal na podstawie umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony,
a nie na rzecz bezumownego uzytkownika lokalu.

Dowéd:

- protokol z wyjasnien z dnia 22 marca 1996 roku (k. 4),
- pismo z dnia 8 maja 2002 roku (k. 26)

- pismo z dnia 31 marca 2009 roku (k. 20),

- pismo z dnia 17 czerwca 2009 roku (k. 19),

- pismo z dnia 22 czerwca 2009 roku (k. 18),

- pismo z dnia 23 wrze$nia 2009 roku (k. 21),

- pismo z dnia 22 pazdziernika 2009 roku (k. 28),

- pismo z dnia 6 sierpnia 2014 roku (k. 16 — 17).

W piémie z dnia 22 kwietnia 2009 roku J. S. (1) zwrécila sie do M. G., ktéry w imieniu wlaéciciela lokalu dokonat w
nim wizji lokalowej, do nadestania protokotu z wizji lokalowej przeprowadzonej w dniu 22 grudnia 2008 roku.
W pi$mie tym jako swo6j adres podata: ul. (...), S..

Pismo z dnia 29 pazdziernika 2018 roku zostalo zaadresowane przez Towarzystwo Budownictwa (...) Spotke z
ograniczong odpowiedzialno$cig

w S., w przeciwienstwie do dotychczasowych, na adres: B. 25/16, T.. Taki sam adres J. S. (1) podala w swoim pi§mie
zlozonym w odpowiedzi na powyzej pismo.

Dowdéd:
- pismo z dnia 22 kwietnia 2009 roku (k. 25),
- pismo z dnia 29 pazdziernika 2018 roku wraz z pismem stanowiacym odpowiedzZ na to pismo (k. 124, 125).

0d 2006 roku J. S. (1) pracuje i spedza znaczng czes¢ zycia w Niemczech. Do Polski przyjezdzata kilka razy do roku na
okolo dwa tygodnie, od 2011 roku rzadziej. Do 2015 roku w lokalu przy ul. (...) w S. mieszkata corka J. S. (1) J. S. (2).
Pozostale dzieci, ktére tam zamieszkiwaly, wyprowadzily sie wezeéniej. Od tego czasu J. S. (1) nie bywa w tym lokalu.
Jesli przyjezdza do Polski, to nocuje u corki J. S. (2) w zajmowanym przez nig lokalu.

Dowod:



- zeznania $wiadka J. S. (2) (k. 132 — 134),
- przestuchanie powodki (k. 141 — 142).
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawna powodztwa stanowil przepis art. 189 k.p.c. wzw . art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 11 ust. 1, 2 pkt 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronil praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005r., nr 31, poz. 266 ze zm.).

Stosownie do treéci art. 189 k.p.c. powdd moze zadac ustalenia przez sad istnieniu luh nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Zgodnie z art. 659 § 1 k.c. przez umowe, najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz. Przepis art.
11 ust. 1, 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego stanowi z kolei, ze jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastgpic tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w
art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoéci dokonane na piSmie oraz
okresla¢ przyczyna wypowiedzeniu. Przepis art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej ustawy, w brzmieniu obowigzujacym w
chwili sporzadzenia przez pozwana pisma z dnia 3 lutego 2016 roku zawierajacego o$wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu, stanowil, ze nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, 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 platnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku
prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

W pierwszej kolejnoSci nalezalo zatem ustalié, czy powddce przystuguje interes prawny w wytoczeniu powddztwa.
Interes prawny w sprawie o ustalenie istnienia stosunku warunkuje bowiem mozliwo§¢ badania i ustalania
prawdziwos$ci twierdzen powodéow co do tego, ze dany stosunek prawny lub prawo istnieje (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2009 roku, II CSK 33/09).

Interes prawny, o ktorym mowa w art. 189 k.p.c., zachodzi wowczas, gdy juz sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie
sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakonczy
spor istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2007 roku, III AUa 1518/05). Z reguly nie istnieje on natomiast woéwczas, gdy osoba
zainteresowana moze na innej drodze, osiaggna¢ w pelni ochrone swych praw (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
4 stycznia 2008 roku, III CSK 204/07).

W niniejszej sprawie powodka domagala sie ustalenia, ze pomiedzy nia a pozwang istnieje stosunek najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), a to z uwagi na fakt, Ze umowa najmu nie zostala jej skutecznie
wypowiedziana.

Zdaniem Sadu powodka posiada interes prawny w wytoczeniu powodztwa. Zlozenie przez wynajmujacego
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego powoduje dla najemcy ten skutek, ze z uptywem
okresu wypowiedzenia traci on tytul prawny do zajmowanego lokalu i traktowany jest jak osoba zajmujaca lokal
bezumownie. W konsekwencji nie moze juz skutecznie broni¢ sie przed zadaniem windykacyjnym wlasciciela, gdyz
nie dysponuje skutecznym wzgledem niego tytutem prawnym do lokalu.

Uwzgledniajac okoliczno$ci niniejszej sprawy, istotne jest rowniez i to, ze osoba, ktora utracila tytul prawny do lokalu
pozostajacego w zasobach pozwanej nie moze skorzystaé z mozliwo$ci wykupu lokalu. O powyzszym powddka zostala



wprost poinformowana przez wlasciciela lokalu w piémie z dnia 22 pazdziernika 2009 roku, w ktérym wskazano, ze
sprzedaz lokalu moze nastapi¢ na rzecz dotychczasowego najemcy, ktory zajmuje lokal na podstawie umowy najmu
zawartej na czas nieoznaczony, a nie na rzecz bezumownego uzytkownika lokalu.

Z tych tez wzgledéw uznaé nalezy, ze najemca kwestionujac skuteczno$é wypowiedzenia umowy najmu ma interes
prawny w zadaniu ustalenia istnienia stosunku najmu na podstawie art. 189 k.p.c. Tym bardziej, ze ustawa
nie przewiduje zadnego szczegélnego trybu, ktory pozwalalby najemcy na podwazenie skutecznosci dokonanego
wypowiedzenia i w rezultacie ochrone swoich praw.

W dalszej kolejnoéci nalezalo poczynié ustalenia w zakresie przystugiwania J. S. prawa najmu przedmiotowego lokalu
oraz skuteczno$ci jego wypowiedzenia.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 29 lipca 2010 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie w sprawie o
sygn. akt I C 131/10 ustalil, ze pomiedzy powodka J. S. (1) a pozwana (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia,
bedacg — co wynika z zalaczonego do odpowiedzi na pozew odpisu z KRS — poprzednikiem prawnym pozwanej, istnieje
stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), aJ. S. (1) jest najemca tego lokalu. Powyzszy wyrok
uprawomocnil sie w dniu 18 kwietnia 2011 roku. Wyrokiem tym Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe jest zwiazany
z mocy przepisu art. 365 par. 1 kpe, co oznacza, ze okolicznoSci lezace u podstaw jego wydania nie podlegaja juz
ponownemu badaniu w niniejszym postepowaniu.

Dodaé trzeba, ze stosunek najmu lokalu przy ul. (...) w S. zostal nawigzany pomiedzy J. S. (1) a Gming M. S.
(poprzednikiem prawnym (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialno$cia w S., ktérej nastepca prawnym jest z kolei
Towarzystwo Budownictwa (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig w S.) na podstawie umowy najmu lokalu
mieszkalnego zawartej w dniu 17 kwietnia 2001 roku na czas nieoznaczony.

Rzecza Sad w niniejszym postepowaniu bylo zatem zbadanie czy po dniu uprawomocnienia sie powyzszego wyroku
zaistnialy takie okolicznoSci, ktére uzasadnialyby ustalenie, ze pozwana skuteczne wypowiedziala powddce umowe
najmu lokalu. W tym zakresie powddka twierdzila, ze do skutecznego wypowiedzenia jej umowy najmu nie doszlo,
natomiast pozwana dowodzila, ze umowa najmu zostala przez pozwana skutecznie wypowiedziana powo6dce pismem
z dnia 3 lutego 2016 roku ze skutkiem na dzien 31 marca 2016 roku, po uprzednim wezwaniu pozwanej pismem z dnia
23 wrze$nia 2015 roku do splaty zadluzenia.

Oba powyzsze pisma, co pozostawalo poza sporem, nie zostaly podjete przez pozwang i powrécily do pozwanej jako
ich nadawcy. Zbadania wymagala zatem skuteczno$¢ doreczenia tych pism pozwanej, a w konsekwencji czy doszlo
do skutecznego wypowiedzenia stosunku prawnego przez wynajmujacego i wywolania skutku w postaci rozwigzania
stosunku najmu.

Przyczyny oraz sposob, w jaki moze dojs¢ do wypowiedzenia przez wlaSciciela stosunku prawnego odplatnego
uzywania nalezacego do niego lokalu, reguluje powolana wyzej ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Stosownie do przepisu art. 11 ust.
2 pkt 2 tej ustawy, w brzmieniu obowigzujacym w dniu skladania przez pozwang o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy najmu, mozliwo$§¢ wypowiedzenia przez wlaciciela stosunku prawnego istniala w sytuacji, gdy lokator
pomimo wcze$niejszego uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznos$ci pozostawal w zwloce z zaplatg czynszu
lub innych optat za uzytkowanie lokalu za co najmniej trzy pelne okresy platnosci. Skutecznoé¢ wypowiedzenia umowy
warunkowana byla zatem spelnieniem lacznie nastepujacych przeslanek: wystepowania po stronie lokatora zwloki z
zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosSci oraz wezesniejszego
uprzedzenia lokatora na piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia mu dodatkowego
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci. Dopiero wéwczas mozliwe bylo zlozenie najemcy
wypowiedzenia najmu dokonanego pod rygorem niewaznoéci na pi$émie, w ktérym winny zostaé okres$lone przyczyny



wypowiedzenia. Wskazane przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow (...) w zakresie wypowiedzenia umowy najmu
z powodu zalegloSci w uiszczaniu czynszu najmu maja charakter bezwzglednie obowiazujacy.

Sad dal wiare zeznaniom éwiadka J. S. (2) i korespondujacym z nimi zeznan powodki w zakresie w jakim wynika
z nich, ze powodka od wielu lat przebywa gléwnie w Niemczech, gdzie pracuje. Okoliczno$¢ te potwierdzit réwniez
swiadek M. G., ktory jako pracownik pozwanej nie mial zadnego interesu we wspieraniu wersji pow6dki. Zeznal on,
ze powodka méwila mu o tym, ze pracuje w Niemczech i nie przebywa w lokalu przy ul. (...) w S., przez co nie ma go
jak ogrzewac. Fakt nieprzebywania pow6dki w w.w. lokalu nie ma znaczenia dla skuteczno$ci doreczenia pozwanej
wezwania do zaplaty z dnia 23 wrze$nia 2015 roku, ktére po awizacji i niepodjeciu w terminie, zostalo zwrdcone
pozwanej jako nadawcy. Sad odmowit wiary zeznaniom powddki, ze przed dniem wystania wezwania do zaplaty z dnia
23 wrzesnia 2015 roku (a takze wypowiedzenia umowy z dnia 3 lutego 2016 roku) informowala pozwana o adresie
do korespondencji na terenie Niemiec. Po pierwsze, Swiadek M. G., ktéremu ten adres mial zostac¢ przez powodke
przekazany, stanowczo temu zaprzeczyl. Po drugie, powodka we wszystkich pismach kierowanych do pozwanej i do
jej poprzednikéw prawnych jako swoéj adres, pomimo przebywania na ternie Niemiec, podawala wylacznie ten przy
ul. (...) w S.. Adres taki podala w szczegblnoéci w piSmie z dnia

22 kwietnia 2009 roku, w ktérym zwracala sie do M. G. o przeslanie protokotu z wizji lokalowej, czy w pi$mie z dnia
6 sierpnia 2014 roku. Dopiero pismo z dnia 29 pazdziernika 2018 roku, a zatem pochodzacego z okresu ponad trzech
lat po wyslaniu do pozwanej wezwania do zaplaty i wypowiedzenia umowy, zostalo zaadresowane przez Towarzystwo
Budownictwa (...) Spo6lke z ograniczona odpowiedzialno$cia w S., w przeciwienistwie do dotychczasowych, na adres:
B. 25/16, T.. Taki sam adres J. S. (1) podala w swoim piémie zlozonym w odpowiedzi na powyzej pismo. Niewatpliwie
zatem pozwana o nowym adresie powodki do korespondencji zostata poinformowana. Pow6dka nie wykazala jednak,
kiedy i w jakich okoliczno$ciach to nastapilo, w tym ze mialo to miejsce przed dniem 3 lutego 2016 roku. Skoro
powddka nie poinformowala pozwanej o swoim adresie do korespondencji na terenie Niemiec, to nie bylo przeszkod,
aby te korespondencje kierowaé na adres dotychczasowy. Z tych tez wzgledow Sad za skutecznie doreczone pozwanej
uznal wezwanie do zaplaty z dnia 23 wrze$nia 2015 roku, ktére po awizacji zostalo zwrécone pozwanej jako niepodjete
w terminie.

Po dokonaniu analizy caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego Sad doszed} do przekonania,
Ze nie pozwala on jednak na ustalenie, ze pismo z dnia 3 lutego 2016 roku zawierajace o$wiadczenie pozwanej o
wypowiedzeniu powo6dce umowy najmu lokalu zostalo pozwanej skutecznie doreczone. Na okoliczno$é doreczenia
pozwanej tego pisma w taki sposéb, ze mogla ona zapoznaé sie z jego treScig pozwana przedlozyla zwrotne
poéwiadczenie odbioru. Z treéci tego dokumentu wynika, ze przesylka wystana do J. S. (1) w dniu 9 lutego 2016
roku na adres: ul. (...) w S. nie zostala nikomu wydana przez doreczyciela z powodu uzyskanej przez niego od
lokatora lokalu informacji, ze adresat nie mieszka pod wskazanym adresem. Adnotacja na dokumencie uniemozliwia
ustalenie osoby, ktora tej informacji miala doreczycielowi udzieli¢, a jest to okoliczno$¢ istotna, jesli sie zwazy na
fakt, ze z zeznan §wiadka J. S. (2) wynika, ze w 2015 roku wyprowadzila sie z lokalu i od tamtej chwili nikt w tym
lokalu juz nie przebywal. Niewiadomo zatem czy osobg ta byl w ogole lokator mieszkania nr 2a, czy lokator innego
mieszkania. Pomimo niemoznoSci wydania korespondencji adresatowi lub doroslemu domownikowi doreczyciel
nie pozostawil awiza, a przynajmniej okoliczno$¢ ta w zaden sposdéb nie wynika z adnotacji zamieszczonych na
zwrotnym po$wiadczeniu odbioru i brak jest podstaw do ustalenia, ze awizo zostalo pozostawione. Jakkolwiek nie
budzi watpliwosci, ze w sferze o$wiadczen prawnomaterialnych dopuszczalnym jest stosowanie tzw. doreczenia
zastepczego bedacego instytucja wlasciwa prawu procesowemu (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia
2004 roku, IT CK 358/02), to jednak nalezy mie¢ na uwadze, ze jezeli tre$¢ odwiadczenia woli skladanego innej osobie
zawarta jest w piSmie przestanym poczta, przesytka — wobec niemoznos$ci doreczenia — winna zosta¢ pozostawiona
w urzedzie pocztowym z powiadomieniem o tym adresata. W takim przypadku dojécie o$wiadczenia do wiadomosci
tej osoby w rozumieniu art. 61 k.c. nastepuje z chwilg doreczenia pisma w dniu przyjetym analogicznie do daty
doreczenia pisma sadowego w trybie art. 139 § 1 k.p.c. (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 1990 r.,
I CR 1410/89). Awizowanie przesylki poleconej zawierajacej oSwiadczenie woli nadawcy stwarza przy tym nie tylko
tzw. fikcje doreczenia, ale i domniemanie faktycznej mozliwoéci zapoznania sie przez odbiorce z tre$ciag nadanego
o$wiadczenia woli, co oznacza przerzucenie na adresata ciezaru dowodu braku mozliwo$ci zapoznania sie z tre§cia



wyslanego do niego o$§wiadczenia. Przedlozenie przez pozwana zwrotnego po$wiadczenia odbioru znajdujacego sie
w aktach na k. 102v. nie stanowi dowodu na okolicznoéé¢, iz list wystany do pozwanej zostat przez doreczyciela —
kuriera prawidtowo awizowany, co pozwoliloby na przyjecie fikcji doreczenia przesylki i przerzucenie ciezaru dowodu
braku doreczenia na powoddke jako adresata przesylki. Co wiecej, z dokumentu tego nie wynika, by przesylka ta
w ogoble zostala awizowana. Z tych tez wzgledéw nalezalo uznaé, ze przesylka zawierajaca oSwiadczenie pozwanej
o wypowiedzeniu powbddce umowy najmu lokalu, nie zostala pozwanej prawidlowo doreczona i tym samym nie
dotarla do niej w taki sposob, ze mogla ona zapoznac sie z trescia zlozonego oSwiadczenia. Wymoég prawidlowego
awizowania przesylki dla przyjecia fikcji doreczenia jest niezwykle istotny. Nie sposob bowiem uznaé, ze w przypadku
niezastania adresata w mieszkaniu w chwili podejmowanej proby doreczenia przesytki, o§wiadczenie woli zostaje juz
z ta chwila zlozone, to jest ze dociera ono z ta chwilg do adresata w taki sposob, ze moze on zapoznac sie z jego trescia.
Wymagaloby to bowiem stalego przebywania w mieszkaniu w celu podejmowania przesylek przy pierwszej probie
doreczenia, pod rygorem daleko idacych ujemnych skutkow prawnych. Awizowanie przesytek stuzy temu, by zapewnic
adresatowi faktyczng i realng mozliwo$¢ zapoznania sie z treécig kierowanej do niego korespondencji, w normalnym
toku czynnoSci. Wobec braku awizowania przez doreczyciela — kuriera przesyltki wyslanej przez pozwana do powo6dki
w dniu 9 lutego 2016 roku i tym samym braku stworzenia powddce realnej mozliwo$ci zapoznania sie przez nia z
trescia nadestanej do niej korespondencji, nie sposdb uznaé, by doszlo do skutecznego zlozenia powddce o$wiadczenia
o wypowiedzeniu umowy najmu. Jakkolwiek dla ustalenia, ze o§wiadczenie woli zostalo skutecznie zlozone, nie ma
znaczenia rzeczywiste zapoznanie sie przez adresata z tym o$wiadczeniem, to jednak nalezy mie¢ na uwadze, ze stan,
w ktorym adresat o$wiadczenia moglt zapoznaé sie z jego trescia nastepuje dopiero z tym momentem, w ktérym
stworzona zostala mu mozliwo$¢ zapoznania sie z tym o$wiadczeniem, z ktérej to mozliwoSci, z przyczyn lezacych
po jego stronie, nie skorzystal. Dowod dojécia o§wiadczenia woli do adresata w taki sposéb, ze mogl on zapoznaé
sie z jego treScig, czyli zaistnienia takiej sytuacji, w ktorej adresat o§wiadczenia mogt zapoznac sie z nim w zwyklym
toku czynnosci, obciaza tego, kto ze zlozenia o§wiadczenia woli wywodzi skutki prawne, a zatem, w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy, pozwang jako skladajaca o§wiadczenie). Z obowigzku tego pozwana sie nie wywigzala.

Sad podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 11 wrze$nia 1997 r. (III CZP 39/97), w
ktorej przyjeto, ze wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego moze nastapi¢ rowniez poprzez doreczenie najemcy
wniesionego przez pelnomocnika procesowego pozwu o oprdznienie tego lokalu i uznaje za dopuszczalne zlozenie
o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy poprzez doreczenie stronie przeciwnej pisma procesowego z zalaczonym
don pismem zawierajacym o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy. W niniejszej sprawie do odpowiedzi na pozew
zalaczono pismo z dnia 3 lutego 2016 roku zawierajace oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu. Pismo to
wraz z odpowiedzia na pozew zostalo stronie powodowej doreczone. Co do zasady mozna byloby zatem przyja¢, ze
z chwila doreczenia pozwanej odpisu odpowiedzi na pozew dotarlo do niej o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy.
Okoliczno$ci sprawy jednak na to nie pozwalaja. Godzi sie wskazaé, ze w wezwaniu do zaplaty z dnia 23 wrze$nia
2015 roku pozwana wezwala powodke do zaplaty zadluzenia, ktére na dzien 22 wrze$nia 2015 roku wynosilo 2 943
z} 1 wyznaczyta powddce ostateczny jednomiesieczny termin do zaplaty w.w. kwoty informujac, ze po tym czasie
w przypadku braku splaty zaleglosci, wypowie umowe najmu. Pomimo niezaptacenia przez powodke w.w.
kwoty w wyznaczonym terminie pozwana nie skorzystala ze swojego uprawnienia do wypowiedzenia umowy najmu.
Oéwiadczenie takie zostalo zlozone powodce dopiero w grudniu 2019 roku, wraz z doreczeniem odpisu odpowiedzi
na pozew. Tymczasem z treSci odpowiedzi na pozew wprost wynika, ze w okresie od dnia 23 wrze$nia 2015 roku
do grudnia 2019 roku powddka dokonala na rzecz pozwanej wplat w lacznej kwocie 3 800 zl. Tym samym na dzien
doreczenia odpisu odpowiedzi na pozew powddka uiscita kwote przewyzszajaca te objeta wezwaniem do zaplaty i
splacila zadluzenie, do ktdérego zaplaty zostala wezwana. Stosownie do treSci art. 451 par. 3 kc w braku o$wiadczenia
dtuznika lub wierzyciela spelnione Swiadczenie zalicza sie przede wszystkim na poczet dlugu wymagalnego, a jezeli jest
kilka dlugéw wymagalnych - na poczet najdawniej wymagalnego. Z zebranego materialu dowodowego nie wynika, by
powddka dokonujac wplat, o ktérych mowa w odpowiedzi na pozew, wskazala przy spelnieniu $wiadczenia na poczet
naleznoSci za jaki okres dokonuje wplaty albo by pozwana zaliczyla otrzymane $§wiadczenie na poczet naleznosci za
inny okres niz te, ktore staly sie najwcze$niej wymagalne.



Przepis art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) w brzmieniu obowigzujacym w dniu wezwania
powddki do zaplaty pismem z dnia 23 wrze$nia 2015 roku stanowil, Ze nie poZniej niz na miesiac naprzod, 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 platnoéci pomimo uprzedzenia go
na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych 1 biezacych naleznosci. Tymczasem tresé¢ wezwania do zaplaty z dnia 23 wrzesnia
2015 roku zostala zredagowana niezgodnie z tym przepisem, albowiem powoddka wezwana zostala
do zaplaty zaleglych oplat w kwocie 2 943,03 zl z pominieciem oplat biezgcych. Zdaniem Sadu
pozwana po tak zredagowanym wezwaniu do zaplaty byla uprawniona do wypowiedzenia pow6dce umowy najmu do

czasu niewykonania przez nia zobowiazania do splaty kwoty zalegloSci objetych wezwaniem. Speklienie przestanek
wypowiedzenia umowy nalezy bowiem bada¢ na moment skladania o§wiadczenia o wypowiedzeniu, co oznacza, ze
na skuteczno$¢é wypowiedzenia umowy nie ma wplywu zaplata zalegloSci czynszowych w terminie p6zniejszym, to
jest juz po dokonanym wypowiedzeniu umowy. A contrario, zaplata zalegltoéci czynszowych objetych wezwaniem
do zaplaty przed dokonaniem wypowiedzenia umowy najmu skutkuje bezskutecznoécig wypowiedzenia. Skoro
zatem na dzien doreczenia odpowiedzi na pozew wraz z o§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy zalegla nalezno$é
w kwocie objetej wezwaniem do zaplaty z dnia 23 wrzesnia 2015 roku pokryta zostala dokonanymi przez powodke
do tego czasu wplatami i na ten dzien juz nie istniala, obowiazkiem pozwanej byto ponowne zainicjowanie procedury
przewidzianej w art. 11 ust. 2 pkt 2 powolanej ustawy i wezwanie powodki do zaplaty zaleglych oplat za okres
nieobjety wezwaniem do zaplaty z dnia 23 wrzesnia 2015 roku oraz oplat biezgcych, zgodnie z treScia art.
11 ust. 2 pkt 2 ustawy ochronie praw lokatoréow (...), a w przypadku niewywigzania sie przez powoddke z tego
obowiazku, skorzystanie z uprawnienia do wypowiedzenia umowy najmu. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy
doreczenie stronie powodowej odpisu odpowiedzi na pozew wraz z oS§wiadczeniem o wypowiedzeniu umowy nie
spelnialo wymogow skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu wobec niezachowania okre$lonego ustawa trybu
wypowiedzenia. Pisemne o$§wiadczenie o wypowiedzeniu zlozone wraz z odpowiedzia na pozew, nie zostalo bowiem
poprzedzone — jak juz wskazano — prawidlowo sporzadzonym pisemnym wezwaniem do zaplaty zaleglo$ci powstatych
z tytulu oplat naleznych za okres pod dniu 22 wrzesnia 2015 roku, a zatem nie moglo doprowadzi¢ do skutecznego
wypowiedzenia umowy, gdyz bylo przedwczesne. Nie mozna traci¢ z pola widzenia faktu, ze ustawa z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw (...) ma na celu stworzenie mechanizméw chroniacych trwaloéc
stosunku prawnego dajacego lokatorowi prawo do zajmowania okre$lonego lokalu oraz wprowadzenie ograniczen
swobody wypowiadania stosunkéw prawno-mieszkaniowych przez wlasciciela, czego wyrazem jest wymog pisemnego
uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy oraz wyznaczenie dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezgcych naleznosci, a dopiero w przypadku jego bezskutecznego uplywu (termin liczony jest od dnia
skutecznego doreczenia uprzedzenia — wezwania do zaplaty) mozliwosé zlozenia oéwiadczenia o wypowiedzeniu
umowy.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w pkt I wyroku.

Sad pominat wnioski dowodowe powodki o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw B. B. i M. K. jako majace

wykazaé fakty udowodnione juz zgodnie z twierdzeniem wnioskodawcy (art. 235" par. 1 pkt 2 kpc). Pominieciu jako
nieprzydatny do rozstrzygniecia sprawy podlegal rowniez powolany przez powodke w pismie z dnia 16 czerwca 2020
roku wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$é czy na dzien skladania przez
strone pozwana o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu powddka pozostawala w zwloce z zaplata czynszu za
najmowany lokal, albowiem wypowiedzenie to z innych przyczyn zostalo juz uznane przez Sad za nieskuteczne.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazong w art. 98 par. 1 kpc. Na
zasgdzong z tego tytulu sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika powddki z urzedu ustalone na podstawie par. 2 pkt 3
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 roku.



W pkt IV wyroku Sad orzekl o nieuiszczonych kosztach sagdowych, na ktore zlozyla sie oplata sadowa od pozwu,
albowiem powodka postanowieniem z dnia 7 pazdziernika 2019 roku zostala zwolniona od kosztow sadowych w
caloéci.



