Sygn. akt VI Ca 1045/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2020 roku

Sad Okregowy w Zielonej Gorze VI Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Arkadiusz Opala

Sedziowie : Sedzia Stawomir Kaczanowski

Sedzia Monika Zych Anastasow

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2020 roku w Zielonej Gorze
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Bank (...) Spotka Akcyjna z siedziba w W.
przeciwko U. O.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze z dnia 14 pazdziernika 2019 r. sygn. akt I
C 1114/18.

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sqdowi Rejonowemu
w Zielonej Gorze, pozostawiajgc temu sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Sedzia S. K. Sedzia A. O. Sedzia M. Z.-A.

Sygn. akt VI Ca 1045/19

UZASADNIENIE

Apelacja strony powodowej okazala sie zasadna.

Sad Rejonowy zupelnie dowolnie przyjal, ze strona powodowa nie oparla swojego zadania o kwestie zwigzane z
zaleglo$ciami w czynszu, gdyz pozwana uregulowala cale zaleglosci. Powdd w uzasadnieniu do pozwu wyraZnie
przeciez wskazal, ze wezwal pozwana do zaplaty zaleglego czynszu najmu oraz kosztéw zwigzanych z korzystaniem
najmowanego lokalu mieszkalnego w wysokosci 8.969,68 zl, wyznaczajac pozwanej dodatkowy miesieczny okres na
wplate calej wskazanej kwoty, a pozwana w wyznaczonym terminie nie uiécila zalegloéci. Co wiecej, Sad Rejonowy
odnoszac sie do treéci pozwu sam podnidsl, ze w o§wiadczeniu o rozwigzaniu umowy najmu, powod jako podstawe
prawna obok art 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2019.1182 j.t.), podal takze art 11 ust. 2 pkt 2 tej ustawy. Kolejno
nalezy wskazaé, ze w uzasadnieniu do pozwu powdd argumentowal, iz przyczyna wypowiedzenia najmu pozwanej
jest obok razacego zaklocania przez pozwana bezpieczenstwa, spokoju i porzadku takze zwloka w zaplacie czynszu i
kosztow zwigzanych z korzystaniem z ww. lokalu mieszkalnego co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo
wyznaczenia w piSmie z dnia 24 lipca 2017 roku dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty (na dzien pisma z dnia



24 lipca 2017 roku - zwloka w zaplacie za 8 miesiecznych okres6w rozliczeniowych), ktéry to dodatkowy miesieczny
termin do zaplaty uplynal bezskutecznie w dniu 27 sierpnia 2017 roku.

Na te okolicznoéci powolywal sie powdd, powinny wiec byé bezsprzecznie brane przez Sad pod uwage przy
rozpoznawaniu sprawy.

Tym samym Sad zignorowat fakt, ze jako podstawe faktyczna pozwu wskazano takze istnienie zalegloSci pozwanej
z czynszem, wezwanie jej do ich uregulowania z dodatkowym miesiecznym terminem, ostatecznie za§ samo
wypowiedzenie umowy najmu. Powyzsze uzasadnialo za$ rozwazenie zastosowania w niniejszej sprawie art 11 ust. 2
pkt 2 omawianej ustawy.

Sad dowolnie przyjal, ze skoro do splaty zalegloéci doszlo przed wniesieniem powddztwa, kwestia nieuiszczania
przez pozwang oplat w przeszloSci nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy i nie stanowi podstawy faktycznej
powodztwa. Stanowisko takie jest calkowicie bledne. Nawet gdyby bowiem przyja¢, ze w niniejszej sprawie nie zaszly
przestanki do wypowiedzenia umowy z art. 11 ust. 2 pkt 2, Sad nie byl uprawniony zadecydowaé, ze przepis ten nie
stanowi podstawy zadania pozwu.

Ponadto stanowisko Sadu stoi w sprzecznosci z treScia art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2019.1182 j.t.). Zgodnie z
powolanym przepisem, nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze
wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub
oplat niezaleznych od wlasciciela pobieranych przez wtasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej
umowy bezpoérednio z dostawca mediow lub dostawcg ustug, co najmniej za trzy pelne okresy platnoséci pomimo
uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Zdaniem Sadu, juz tylko z literalnego brzmienia tego przepisu
wynika, ze wypowiedzie¢ umowe najmu mozna w wypadku, kiedy wynajmujgcy nie uisci zaleglo$ci w dodatkowym,
miesiecznym terminie. Ponadto wykladnie literalng potwierdza takze wykladnia celowo$ciowa — jezeli zajmujacy
lokal méglby zignorowaé wyznaczony mu miesieczny termin, ochrona wlasciciela bylaby iluzoryczna — zdany bylby
na to, ze w blizej nieokre§lonym terminie wynajmujacy zechce mu zaleglo$ci zaplacié, badz nie. Po to wyznacza sie
dodatkowy termin, aby po jego uplywie wlasciciel mogt wypowiedzie¢ umowe najmu i doprowadzié¢ do ochrony swego
interesu prawnego. Odmienne interpretowanie omawianego przepisu jest calkowicie dowolne, sprzeczne z zalozeniem
racjonalnego ustawodawcy, ponadto stojace w opozycji z jednolitym stanowiskiem orzecznictwa i doktryny. Co
juz zostalo wyrazone w dotychczasowych rozwazaniach, Sad popiera stanowisko, zgodnie z ktérym uprawnienie
wlasciciela do wypowiedzenia zachowuje aktualno$¢ w razie zaplaty jedynie cze$ci naleznosci lub zaplaty calosci, lecz
po uplywie dodatkowego terminu (por. Zdun-Zaleska Katarzyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, LEX nr 9004).

Sad przy tym wskazuje, zZe o ile w przypadku innych przyczyn wypowiedzenia najmu, przeciety obywatel moze nie
orientowa¢ sie w tresci obowiazujacych norm prawnych, o tyle przy istnieniu zalegloSci czynszowych w swiadomosci
spolecznej oczywistym jest, ze brak ich uregulowania w wysokim stopniu prawdopodobienstwa prowadzi do
zakonczenia stosunku najmu, w drodze wypowiedzenia. Przesadza o tym powszechnie znany fakt, ze najem ma
charakter odplatny, a nadto zadluzenie czynszowe to najczestsza przyczyna utraty prawa najmu. Stosowanie wykladni
popierajacej interes wynajmujacego, ktoéry i tak jest mocno chroniony przez przepisy ustawy o ochronie praw
lokator6w, stanowiloby bezzasadne naruszenie praw wiascicieli.

W tym miejscu nalezy podkreslié, ze kazda z przestanek okreslonych w art. 11 omawianej ustawy jest samodzielna
i wystarczajgca do wypowiedzenia stosunku prawnego lokatorowi. Tym samym, Sad nie zbadal jednej z podstaw
prawnych przedmiotowego powddztwa, ograniczajac swoje rozwazania jedynie do oceny zasadnoSci zastosowania art.
11 ust. 2 pkt 1. Powyzsze w konsekwencji doprowadzito do nierozpoznania istoty sprawy.

W orzecznictwie przyjmuje sie, iz nierozpoznania istoty sprawy dochodzi woéwczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej
instancji wprawdzie odnosi sie do tego co byto przedmiotem sprawy, ale opiera sie na innej podstawie faktycznej



i prawnej niz zgloszona w pozwie (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2012 r., III SZ 3/12,
nie publ. oraz z dnia 15 maja 2014 r., II CZ 17/14, nie publ.). W ocenie Sadu, odnosi sie do takze do sytuacji, w
ktoérej Sad nie odniost sie do calej podstawy faktycznej i prawnej zgloszonej w pozwie, gdyz w nastepstwie takiego
uchybienia dochodzi do niezbadania istotnej podstawy zadania pozwu. Rozpoznanie istoty sprawy ma za$ miejsce
wtedy, gdy sad wydaje wyrok stanowiacy odpowiedz na zadanie powoda. Oceny, czy sad rozpoznal istote sprawy,
dokonuje sie na podstawie analizy zadan pozwu (odwolania) i przepis6w prawa materialnego stanowigcych podstawe
rozstrzygniecia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 listopada 2001 r., II UKN 581/00, LEX nr 567859 (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 pazdziernika 2002 r., I PKN 482/01, LEX nr 577445). Pominiecie jednej z podstaw
dochodzonego roszczenia stanowi za$ brak odpowiedzi Sadu na zadanie pozwu.

Za uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania przemawia okoliczno$¢, ze
co do zasady kazde postepowanie jest dwuinstancyjne, zatem kazda z podstaw faktycznych i prawnych powddztwa
powinna by¢ przedmiotem oceny (w wypadku wniesienia $rodka zaskarzenia) przez Sady obu instancji. Wydanie w
niniejszej sprawie merytorycznego orzeczenia co do zadania apelujacego, pozbawiloby strony instancyjnej kontroli
orzeczenia w zakresie oceny art. 11 ust. 2 pkt 2 jako ewentualnej podstawy roszczenia.

Po przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, Sad powinien dokonaé¢ oceny zasadno$ci roszczenia powoda
rowniez w §wietle art. 11 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy.

Z uwagi na powyzsze, Sad na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. orzekl jak w pkt 1 wyroku.

Sedzia M. Z. - A. Sedzia A. O. Sedzia S. K.



