Sygn. akt ITI Ca 909/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w FLodzi oddalit
powddztwo (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia w L. przeciwko M. C. i M. B. o eksmisje.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Sp. z 0.0. jest tymczasowym zarzadca sadowym zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej, potozonej w L. przy ul.
(...)/Zeromskiego 1, dla ktorej w Sadzie Rejonowym dla Lodzi - Srédmiescia w Lodzi, XVI Wydziale Ksiag Wieczystych
prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

Postanowienie o ustanowieniu w ramach zabezpieczenia w sprawie III Ns 195/11, zarzadcy nieruchomosci — (...) spotki
z ograniczona odpowiedzialno$cig w L. zostalo wydane w dniu 29 sierpnia 2013 r. Postanowienie to zostalo zaskarzone.
Postanowieniem z dnia 23 stycznia 2014 r. odrzucono zazalenie na powyzsze postanowienie. Postanowienie Sadu z
dnia 29 sierpnia 2013 r. w sprawie III Ns 195/11, na podstawie ktérego powod stal sie zarzadca, stalo sie prawomocne
dopiero najwcze$niej w lutym 2014 r.

Pismem z dnia 4 listopada 2013 r. wyslano pozwanym ostateczne wezwanie do zaplaty na kwote 8.018,44 zl tytulem
zaleglo$ci czynszowych wraz z odsetkami ustawowymi w terminie 1 miesigca od dnia doreczenia wezwania, pod
rygorem wypowiedzenia stosunku najmu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Pismo to zostalo doreczone pozwanej M. B. i M. C. w dniu 7 listopada 2013 r.

Pismem z dnia 7 stycznia 2014 r. (doreczonym przez awizo pozwanym w styczniu 2014 r.) powdd zlozyl pozwanym
oéwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego nr 18a, polozonego w L. przy ul. (...)/Zeromskiego
1 z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia i zobowigzal pozwanego do oproéznienia lokalu po uplywie
terminu wypowiedzenia, pod rygorem naliczania odszkodowania za zajmowanie lokalu mieszkalnego bez tytulu
prawnego oraz wszczecia postepowania sagdowego o orzeczenie eksmisji i nakaz zaplaty.

M. C.iM. B. wlokalu nr 18a polozonym w L. przy ul. (...) zamieszkuja prawie od ¢wier¢ wieku (od 30 wrzeénia 1991r.).

M. B. oplaca czynsz bezpos$rednio w kasie powoda. I tak w dniu 24 stycznia 2014 r. wplacila powodowi kwote 228,58
zl, w dniu 24 lutego 2014 r. kwote 240 zl, w dniu 24 marca 2014 r. kwote 250 zl, w dniu 24 kwietnia 2014 r. kwote 350
z}, w dniu 23 maja 2014 r. kwote 250 z} w dniu 24 czerwca 2014 r. kwote 350 zl, w dniu 24 lipca 2014 r. kwote 250 zl,
w dniu 22 sierpnia 2014 r. kwote 300 zl a w dniu 24 wrzeénia 2014 r. kwote 328,39 zl.

Powo6d prowadzil podwdjna ksiegowosé w zakresie wplat pozwanych. I tak w wydrukowanym dokumencie
elektronicznym w postaci ,rozliczenia zobowigzan” wysoko$¢ zobowigzania pozwanych zostala okreslona w wysokos$ci
8.247,02 7zl za miesiac pazdziernik 2013 r. Z kolei w wezwaniu do zaplaty doreczonym w dniu 7 listopada 2013 r.
wskazano wysoko$¢ zobowigzania na kwote 8.018,44 z1 (k. 31). Z kolei w innym wydruku dokumentu elektronicznego,

zlozonym w dniu 5 marca 2015 r. wysoko$¢ zobowiagzania na koniec pazdziernika 2013 r. okreslono jako2.638,80 zl.

Pomimo daty ustanowienia zarzadu, to jest 29 sierpnia 2013 r. oraz uprawomocnienia sie tegoz postanowienia dopiero
W 2014 1., jak rowniez pomimo dokonywania przez pozwanego wplat za okres, w ktérym niespornym jest, iz powod
nie byl zarzadca nieruchomosci, powod przedstawil w toku postepowania prywatny dokument w postaci ,rozliczenia
zobowiazania”, z ktérego mialoby wynikaé, iz M. B. i M. C. zalega z czynszem na kwote 15.830,98 zl i nie oplaca czynszu
od stycznia 2010 .

Pozwane nie sa zarejestrowane jako osoby bezrobotne ani tez nie korzystaja ze Swiadczen MOPS w L.. M. B. utrzymuje
sie z emerytury w wysoko$ci 1361,81 zl brutto.



Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powodztwo za niezasadne.

Sad Rejonowy wskazal, ze w mysl art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadac od osoby, ktéra faktycznie wlada jego rzecza,
azeby rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza. Z zagdaniem eksmisji moze réwniez wystapi¢ osoba, podmiot sprawujacy zarzad nieruchomo$cia.

Powodztwo w zakresie zadania eksmisji, jak wynika to z jego uzasadnienia zostalo wytoczone w oparciu o art. 11 ust.
11 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Zgodnie z
trescia powolanych przepisow wypowiedzenie przez wlaciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ z uwagi na zwtoke
z zaplatg czynszu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci. Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej
sprawie jednoznacznie wynika, ze pozwana zalegala z zaplata czynszu za okres przenoszacy trzy pelne okresy platnosci.

Nalezy rowniez zauwazy¢, iz wypowiedzenie pod rygorem niewaznoSci musi byé dokonane na pi$mie podobnie jak
uprzednie wezwanie do zaplaty. Niezachowanie tej formy powoduje niewazno$¢é wypowiedzenia zgodnie z dyspozycja
art. 11 ust. 1 w/w ustawy.

Dalej Sad Rejonowy podniodsl, ze druga przeslanka skutecznoSci wypowiedzenia jest zamieszczenie w pisemnym
wypowiedzeniu jego przyczyny. Niewymienienie przyczyny wypowiedzenia powoduje, iz ono w ogdle nie istnieje,
podobnie jak i wymienienie przyczyny wypowiedzenia niezgodnie z rzeczywistoScia. Przyczyna wypowiedzenia
powinna odpowiadac rzeczywistoS$ci, tak by moglo dojs$¢ do skutecznego wypowiedzenia.

Biorac powyzsze pod uwage, w ocenie Sagdu Rejonowego nalezato dojé¢ do wniosku, iz dowody przedstawione przez
strone powodowg, nie odpowiadajg rzeczywistosci.

W szczegblno$ci uwaga ta dotyczy dokumentu prywatnego w postaci rozliczenia nalezno$ci. W ocenie Sadu
Rejonowego zlozenie go do akt sprawy Swiadczy o nierzetelnoSci powoda, zwlaszcza w kontek$cie prowadzenia
podwdjnej ksiegowos$ci dajgcej rozne rezultaty wysokoSci zadluzenia. W toku postepowania dowodowego Sad
Rejonowy zweryfikowal bowiem podstawe prawna zarzadzania nieruchomo$cia. Nie jest nig zadna umowa, lecz
postanowienie Sadu z dnia 29 sierpnia 2013 r. w sprawie III Ns 195/11, ktére stalo sie prawomocne dopiero
najwczeéniej w lutym 2014 roku, skoro postanowienie o odrzuceniu zazalenia na powyzsze postanowienie zostalo
wydane w dniu 24 stycznia 2014 roku.

Najwazniejsza przyczyna oddalenia powodztwa polegala jednak na tym, iz w niniejszej sprawie chodzi o brak platnosci
czynszu za okres od pazdziernika 2013 r. do grudnia 2013 r. (za okres od stycznia 2014 r. do kwietnia 2014 r.
przedstawione byly dowody wplaty). W tym okresie jednak nie ulega zadnych watpliwo$ci, iz pozwana nie powinna
byla placi¢ do rak nowego zarzadcy. Obowiazek ten powstal dopiero po uprawomocnieniu sie postanowienia z dnia
29 sierpnia 2013 r. ustanawiajacego jako zarzadce nieruchomosci, w trybie zabezpieczenia — powoda w niniejszej
sprawie. Ta chwila przypada na okres po styczniu 2014 r. Nie jest przy tym konieczne w realiach niniejszej sprawie
dokladne ustalenie daty uprawomocnienia sie postanowienia. Wystarczy orientacyjna data wynikajaca z daty wydania
postanowienia o odrzuceniu zazalenia (postanowienie z dnia 24 stycznia 2014 r.). Nawet gdyby zostalo doreczone
stronom w dniu wydania, to i tak termin uprawomocnienia sie przypadlby na dzien 7 lutego 2014 r. Do tego okresu na
pozwanej ciazyl obowiazek platnosci do rak dotychczasowego zarzadcy. Skoro zas sprawa dotyczy platnosSci czynszu
za okres od pazdziernika 2013 r. do lutego 2014 r., to pozwany nie ma za ten okres Zadnych zalegloéci wobec powoda
— bo nie by} zobowigzany wobec niego.

Tak naprawde, w ocenie Sagdu Rejonowego mozna co najwyzej mowié o braku platnosci pozwanej powodowi za czynsz
za lipiec 2014 r. w zakresie cze$ci wplaty (wplacone 250 zl a powinno by¢ — 328,39 zl) oraz w czeéci za maj 2015 .
przy czym, w niektorych kolejnych miesiacach pozwana dokonywala nadplaty.

Niniejsza sprawa jest konsekwencja sporéw miedzy dotychczasowymi zarzadcami i nie wynika z winy pozwanej. Na
chwile doreczenia wezwania do uiszczenia zaleglo$ci (listopad 2013 r.) i wypowiedzenia stosunku najmu (styczen 2014



r.) nie istniala ani podstawa do wzywania zaleglo$ci (bo nie bylo zaleglo$ci wobec powoda), ani tez nie byto podstaw
do wypowiedzenia (skoro nie bylo zaleglo$ci, a nadto powdd nie byt jeszcze prawomocnym zarzadea).

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo uznaé, iz nie bylo podstaw do wypowiedzenia stosunku najmu. Podstawy te nie
pojawily sie rowniez w toku postepowania.

Nadto Sad Rejonowy wskazal, ze powdd nie wykazal, by pozwane nie pozostawaly w stosunku najmu. Mieszkajg na
tej nieruchomoéci od wielu lat i nie zostal przedstawiony zaden dokument wskazujgcy na wypowiedzenie stosunku
najmu. Nawet jezeli mial on charakter czasowy, to zgodnie z art. 674 k.c. najem zostal przedtuzony na czas oznaczony.
Wydaje sie za$ nieprawdopodobne, by pozwane nigdy nie pozostawaly w stosunku najmu i by bylo to tolerowane od
1991 r. (daty zameldowania, ktora zreszta nie bytaby mozliwa bez zgody wlasciciela / zarzadcy).

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., biorac pod uwage zasade odpowiedzialno$ci
za wynik postepowania i przegrana w caloci przez strone powodowa.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powodd, zaskarzajac wyrok w czesci a mianowicie w odniesieniu do pozwanej
M. B. podnoszac nastepujace zarzuty:

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu,
ze postanowienie Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi wydane w dniu 29 sierpnia 2013 roku w sprawie
oznaczonej sygn. akt III Ns 195/11 uprawomocnilo sie najwcze$niej w lutym 2014 roku, a w konsekwencji na przyjeciu,
ze ostateczne wezwania pozwanych do zaplaty datowane na dzien 4 listopada 2013 roku wysylane byly do nich przed
objeciem przez powoda tymczasowego zarzadu sadowego, podczas gdy ze wzmianki znajdujacej sie na zalaczonym do
pozwu odpisie w/w postanowienia wynika, ze uprawomocnilo sie ono w dniu 20 wrzeénia 2013 roku;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu, ze
powdd prowadzi ,,podwdjng ksiegowosé” zobowigzan pozwanych, podczas gdy z dokumentu ,Rozliczenie zobowigzan”
jak i ostatecznych wezwan do zaplaty datowanych na dzien 4 listopada 2013 roku wynika, ze zaleglo§¢ na koniec
miesigca pazdziernika opiewala na taka sama kwote i wynosila 8018,44 zlotych, za$ rozliczenie w dokumencie
dolaczonym do pisma powoda blednie datowanego na dzien 3 marca 2014 roku, nadanego do Sadu w dniu 3 marca
2015 roku obejmuje inng date poczatkowa i z tego tez wzgledu kwota zalegloéci na pazdziernik 2013 roku uwidoczniona
w tymze dokumencie rézni sie od kwoty znajdujacej sie na dwéch innych przywolanych powyzej dokumentach;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego z pominieciem jego istotnej
czedci, tj. klauzuli prawomocno$ci znajdujacej sie na drugiej stronie postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi wydanego w dniu 29 sierpnia 2013 roku w sprawie o sygn. akt III Ns 195/11 i oznaczenia
daty, od ktorej postanowienie to jest prawomocne oraz poprzez dokonanie przez Sad I instancji oceny dowodow
sprzecznej z zasada swobodnej oceny dowodéw przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
zebranego w sprawie, tj. w sposdb wybiorcezy i dowolny z pominieciem w/w dokumentu wyrazajace sie w przyjeciu,
ze postanowienie to uprawomocnilo sie najwcze$niej w lutym 2014 roku, a w konsekwencji przyjecie, ze ostateczne
wezwania pozwanych do zaplaty datowane na dzien 4 listopada 2013 roku wysylane byly do nich przed objeciem przez
powoda tymczasowego zarzadu sadowego, podczas gdy ze wzmianki znajdujacej sie na drugiej stronie zalaczonego do
pozwu odpisu w/w postanowienia wynika, ze uprawomocnilo sie ono w dniu 20 wrzeénia 2013 roku;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez Sad I instancji oceny dowodoéw sprzecznej z zasada swobodnej
oceny dowoddw przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie, tj. w spos6b
wybiorezy i dowolny wyrazajace sie w przyjeciu, ze powod prowadzi podwdjna ksiegowosé” zobowigzan pozwanych,
podczas gdy z dokumentu ,,Rozliczenie zobowigzan” jak i ostatecznych wezwan do zaplaty datowanych na dzien 4
listopada 2013 roku wynika, ze zaleglo§¢ na koniec miesigca pazdziernika opiewala na taka samg kwote i wynosila
8018,44 zlotych, za$ rozliczenie w dokumencie dolaczonym do pisma powoda blednie datowanego na dziei 3 marca

2014 roku, nadanego do Sadu w dniu 3 marca 2015 roku obejmuje inng date poczatkowa i z tego tez wzgledu kwota



zaleglo$ci na pazdziernik 2013 roku uwidoczniona w tymze dokumencie r6zni sie od kwoty znajdujacej sie na dwoch
innych przywolanych powyzej dokumentach;

- calkowite pominiecie przez Sad faktu nieprzedstawienia przez pozwang zadnego dowodu uiszczenia naleznoéci z
tytulu zajmowania lokalu nr 18a za 2013 rok oraz przedstawienia zaledwie 4 wplat w roku 2012 opiewajacych na kwote
926,09 zlotych oraz wplat za rok 2014 poczynajac od 24 stycznia 2014 roku, ktére nie obejmuja pelnej nalezno$ci
z tytulu korzystania przez pozwang z lokalu nr 18a, podczas gdy z uzasadnienia Sadu wynika, iz sam Sad dostrzeg}l
okoliczno$¢ zalegania przez pozwang z zaplatg czynszu za okres przenoszgcy trzy pelne okresy platnosci;

- bledne przyjecie przez Sad, ze najwazniejszg przyczyng oddalenia powddztwa byl brak platnoéci czynszu i innych
oplat za korzystanie z lokalu za okres od pazdziernika 2013 roku do grudnia 2013 roku podczas, gdy powod w sposb
nie budzacy watpliwosci jako przyczyne wypowiedzenia wskazal brak platnosci takze za okres wezeéniejszy przed
przejeciem zarzadu nieruchomoécia;

- naruszenie art. 328 § 2 w zwigzku z art. 217 § 2 i art. 227 k.p.c. poprzez brak odniesienia sie przez Sad
Rejonowy do wniosku dowodowego powoda sformulowanego w pozwie o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka
D. S. — na okoliczno$é informowania pozwanych o zmianie wspodtwlasciciela nieruchomosci potozonej w L. przy
ulicy (...), informowania o zmianie administratora przedmiotowej nieruchomosci, informowania o zmianie zarzadcy
przedmiotowej nieruchomoéci, niedostarczenia przez pozwanych zadnych dokumentéw zwigzanych z zajmowaniem
lokalem, w szczegblno$ci umowy najmu lub potwierdzen uiszczania oplat za lokal, nieuiszczania przez pozwanych
oplat za zajmowanie lokalu w przedmiotowej nieruchomosci, podczas gdy z okoliczno$ci, na ktére mial zeznawac
Swiadek stanowily fakt istotny dla rozstrzygniecia sprawy, a mianowicie na okoliczno$¢ braku zainteresowania zmiang
zarzadcy ze strony pozwanej i celowego unikania kontaktu z zarzadca sadowym,;

- naruszenie art. 935 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 615 k.p.c. poprzez przyjecie przez Sad , ze mimo posiadania przez
pozwang zaleglo$ci z tytulu korzystania z lokalu zaré6wno w okresie poprzedzajacym przejecie zarzadu przez powoda
jak i w dacie wezwania jej do zaplaty oraz dacie wypowiedzenia jej umowy najmu, powo6d nie byt uprawniony do
zadania eksmisji pozwane;.

Przy tak sformulowanych zarzutach powo6d wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i nakazanie opréznienia lokalu
mieszkalnego nr 18a przez pozwang M. B. oraz orzeczenie w stosunku do niej uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego, zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania przed Sadem I instancji oraz zasgdzenie
od pozwanej na rzecz powo6dki zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna i podlega oddaleniu.

Na wstepie rozwazan nalezy wskaza¢, ze Sad II instancji rozpoznajgc apelacje, ocenil stan faktyczny ustalony przez Sad
I instancji jako prawidlowy i zgodny z zebranym w sprawie materialem dowodowym, a w konsekwencji na podstawie
art. 382 k.p.c. przyjal jego ustalenia za wlasne. Sad Rejonowy zgodnie z przepisami k.p.c. przeprowadzil postepowanie
dowodowe, ustalajgc stan faktyczny w sposob szczegblowy.

W pierwszej kolejnosci odnie$é sie nalezy do podniesionych przez skarzacego zarzutéow dotyczacych gromadzenia i
oceny materialu dowodowego w sprawie.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sadowym skuteczne podniesienie naruszenia art. 233 k.p.c. wymaga wykazania,
iz Sad rozstrzygajacy sprawe uchybil regutom oceny dowod6éw wyrazonym w tym przepisie. Nie jest wystarczajacym
jedynie wskazanie przez skarzacego wlasnego punktu widzenia, a wiec swoista polemika ze zdaniem Sadu.
Koniecznym jest wykazanie okre$lonych bledow w zastosowanym przez Sad rozumowaniu. Powdd wnoszac apelacje
temu wymaganiu nie sprostal.



Whbrew odmiennej ocenie skarzacego, dokonana przez Sad Rejonowy ocena zebranego w sprawie materialu
dowodowego doprowadzila do prawidlowych ustalen faktycznych i miesci sie w ramach swobodnej oceny dowodow.
Sad mial bowiem na uwadze, ze w chwili dokonanego wypowiedzenia powod nie byl zarzadca nieruchomoéci przy
ulicy (...)/Zeromskiego 1 w L.. Powod nie zdolal w toku postepowania skutecznie wykazaé zrédla, z ktérego wywodzi
swdj status zarzadcy. W szczegdlnoSci podstawy do reprezentowania interesow wspolwlascicieli przedmiotowej
nieruchomoéci nie daje skarzacemu zalaczona do pozwu umowa o zarzadzanie nieruchomoscia z dnia 2 listopada
2012 roku. Przede wszystkim zostala ona zawarta w imieniu jedynie jednego wspoélwlasciciela posiadajgcego
udzial Y2 w jej wlasnoSci z pominieciem pozostalych wspoélwlascicieli i juz choéby z tego wzgledu nie wywoluje
zamierzonych przez jej strony skutkéw prawnych. PrawidlowoSci powyzszego stwierdzenia w niczym nie podwaza
zawarte w § 1 tej umowy zastrzezenie, zZe jest ona zgodna z deklaracja pelnomocnika dotychczasowego zarzadcy o
gotowosci przekazania zarzadu nad cala nieruchomoscia. O$wiadczenie o powierzeniu umownego zarzadu dla swej
waznoS$ci wymaga zlozenia go przez uprawnione podmioty, czyli przez wspoiwlaécicieli dysponujacych przynajmniej
wiekszoScig udzialoéw, z calag pewnoScia natomiast takim uprawnieniem nie dysponuje zarzadca nieruchomosci.

Powod nie wykazal rowniez, iz w chwili skladania pozwanym o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu byt
zarzadca z mocy orzeczenia Sadu.

Do pozwu zalgczono wprawdzie kserokopie postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi z
dnia 29 sierpnia 2013 roku o ustanowieniu w trybie zabezpieczenia powoda zarzadca opisanej nieruchomosci, ale ze
wzgledu na swoja forme nie moze ona stanowi¢ dowodu w sprawie.

Nie przesadzajac w tym miejscy kwestii, od kiedy orzeczenie to uzyskalo walor prawomocnosci, zwrocié nalezy uwage,
iz niepoéwiadczona za zgodno$c¢ kserokopia nie ma mocy dowodowej dokumentu urzedowego.

Dowdd na te okoliczno$é w postaci odpisu postanowienia powod przedtozyl dopiero w postepowaniu apelacyjnym,
jednakze Sad Okregowy pominal go w oparciu o art. 381 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem Sad drugiej instancji moze pominaé¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé
w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zZniej. W
rozpoznawanej sprawie strona powodowa nie wykazala istnienia przyczyn usprawiedliwiajacych, w rozumieniu art.
381 k.p.c., potrzebe powolania dowodu dopiero przed Sadem drugiej instancji. Zachodzi potrzeba wyja$nienia, ze
gromadzenie materialu procesowego powinno nastepowac przede wszystkim w postepowaniu przed Sadem pierwszej
instancji. Dowdd w postaci odpisu postanowienia o ustanowieniu powoda tymczasowym zarzadca nieruchomos$ci
skarzacy powinien byt przytoczy¢ przed Sadem pierwszej instancji. Innymi stowy juz w Sadzie pierwszej instancji
powstala potrzeba powolania sie przez strone na te fakty i dowody. Strona zainteresowana wprowadzeniem do sprawy
w jej fazie apelacyjnej okreslonych nowosSci powinna wykazaé, ze weze$niej nie miala moznosSci powolania sie na nie.
Skarzacy za$ tego nie uczynil. Co wiecej, powod nie przedstawil zadnej argumentacji uzasadniajacej dopuszczenie
sp6znionego wniosku dowodowego.

W Swietle zgromadzone w sprawie materialu dowodowego nie budzi zatem zadnych watpliwoSci konkluzja Sadu
I instancji, ze wypowiedzenie umowy najmu skierowane do pozwanych nie bylo skuteczne, gdyz powod w toku
postepowania sadowego nie wykazal, aby byl uprawniony do jego zlozenia.

Calkowicie chybiony jest zarzut naruszenia art. 935 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 615 k.p.c.

Nawet gdyby bowiem przyjaé, iz pozwana posiadala zadluzenie z tytulu korzystania z lokalu zaré6wno w okresie
poprzedzajacym uprawomocnienie postanowienia o ustanowieniu powoda zarzadca nieruchomoéci, w okresie
wezwania jej do zaplaty przez powoda w listopadzie 2013 roku oraz w dacie zlozenia oS§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy najmu, okoliczno$¢ ta sama przez sie nie konwaliduje bezskuteczno$ci zlozonego w stosunku do pozwanych
wypowiedzenia. Nie mozna wszakze traci¢ z pola widzenia faktu, Ze przeslanki skutecznosci wypowiedzenia umowy
najmu szczegdlowo reguluje art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005.31.266 t. jedn. ze zm.) wskazujgc m.in.,
ze wypowiedzenia moze dokonaé¢ wlasciciel. W sytuacji procesowej z jaka mamy do czynienia w niniejszej sprawie,
wypowiedzenia dokonal podmiot, ktéry nie wykazal, aby w dacie jego dokonania posiadal umowne, ani sagdowe
upowaznienie do reprezentowania intereséw wspotwlascicieli, co przesadza o jego bezskutecznosci.

Z tych wzgledow Sad Rejonowy stusznie nie dopuscit dowodu z zeznah §wiadka D. S. na okoliczno$é¢ informowania
pozwanych o zmianie wspdtwlasciciela nieruchomos$ci polozonej w L. przy ulicy (...), informowania o zmianie
administratora przedmiotowej nieruchomosci, informowania o zmianie zarzadcy przedmiotowej nieruchomosci,
niedostarczenia przez pozwanych zadnych dokumentéw zwigzanych z zajmowaniem lokalem, w szczeg6lnosci umowy
najmu lub potwierdzen uiszczania oplat za lokal, nieuiszczania przez pozwanych oplat za zajmowanie lokalu w
przedmiotowej nieruchomosci.

Z przyczyn przedstawionych w dotychczasowej czesci rozwazan, okolicznosci, na ktérych oparto teze dowodowa nie
mialy zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Ocena ta zachowuje aktualno$¢ tym bardziej w postepowaniu
odwolawczym, w ktorym opisany wniosek dowodowy zostal ponowiony przez apelujacego. Stad tez Sad Okregowy
oddalil go na podstawie art. 227 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c..

Nie mozna takze postawi¢ Sagdowi Rejonowemu zarzutu naruszenia art. 328 k.p.c.

Zdaniem Sadu Okregowego Sad I instancji szczegbélowo wyjaénil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku motywy
rozstrzygniecia, w tym przyczyny, dla ktorych uznal roszczenie powoda za niezasadne. Przy kazdym ustaleniu
faktycznym Sad I instancji wskazywat na jakich dowodach sie oparl. Dodac zresztg trzeba, ze o uchybieniu przepisowi
art. 328 k.p.c. mozna moéowi¢ wtedy, gdy uzasadnienie wyroku nie zawiera elementéw konstrukeyjnych pozwalajacych
na kontrole orzeczenia, weryfikacje stanowiska Sadu, za$ skarzacy winien wykazac¢ dla skuteczno$ci stawianego w tym
zakresie zarzutu, ze nie ma z tej przyczyny mozliwosSci jednoznacznej rekonstrukeji podstaw rozstrzygniecia sprawy.
Kwestionowanie zatem zaskarzonego rozstrzygniecia przez pryzmat naruszenia art. 328 k.p.c. nie moze odnie$c
zamierzonego przez powoda skutku.

Nalezy nadto przypomnie¢, ze z

arzuty naruszenia przepisoOw postepowania, ktérych skutkiem nie jest niewaznos¢ postepowania, wtedy moga by¢
skutecznie podniesione, gdy strona skarzaca wykaze, ze zarzucane uchybienie mialo wplyw na tresé rozstrzygniecia,

Sad Okregowy w pehli podziela przy tym stanowisko, ze skoro uzasadnienie postanowienia, majace wyjasnic¢
przyczyny, dla ktérych orzeczenie zostalo wydane, jest sporzadzane juz po wydaniu postanowienia, to wynik sprawy
nie moze zaleze¢ od tego, jak zostalo ono napisane i czy zawiera wszystkie wymagane elementy. W konsekwencji
zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych przypadkach, w ktérych
tre$¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu Rejonowego calkowicie uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktoéry
doprowadzil do wydania orzeczenia (poré6wnaj miedzy innymi wyroki Sadu Najwyzszego z: 277 czerwea 2001 1., Il UKN
446/00, OSNP 2003, nr 7, poz. 182; 5 wrze$nia 2001 r., I PKN 615/00, OSNP nr 15, poz. 352; 24 lutego 2006 r., II
CSK 136/05; 24 sierpnia 2009 r., I PK 32/09; 16 pazdziernika 2009 r., I UK 129/09; 8 czerwca 2010 r., I PK 29/10).
W rozpoznawanej sprawie taka sytuacja jednak nie zachodzi.

Reasumujgc uzna¢ nalezalo, ze nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia najmu pozwanym.

Niezaleznie od powyzszego zadanie powoda nie zasluguje na uwzglednienie z racji jego sprzecznoS$ci z zasadami
wspoOlzycia spolecznego.

Nie sposo6b nie dostrzec, ze kwestii zarzadu przedmiotowa nieruchomos$cig towarzyszy w tle nierozstrzygniety konflikt
miedzy jej wspotwlascicielami.

Od wrzeénia 2010 roku do maja 2014 roku dwa konkurujace ze soba podmioty wzajemnie podwazaly uprawnienia
kazdego z administratoréw zarzadzajacych nieruchomoécia przy ul. (...) w L., tj. dotychczasowego i powodowej



Spolki, w tym do pobierania od lokatoréw oplat czynszowych i innych, jakie wiaza sie z lokalami mieszkalnymi.
Informacje, jakie w okresie, ktérego dotyczy niniejsza sprawy otrzymywali lokatorzy, w tym takze pozwane, byly
sprzeczne, wzajemnie wykluczajgce sie, a nadto nie dawaly sie w sposéb latwy zweryfikowaé. Latwo zauwazyc
badajac te kwestie, ze sam powdd przyczynil sie do takiego stanu rzeczy. W szczegdlnosci, takze w ocenie Sadu
Okregowego, nie mozna uznaé, ze pozwani i inni lokatorzy zostali skutecznie powiadomieni przez skarzacego o zmianie
administratora przez wywieszenie takiej informacji na klatkach schodowych. Co wiecej, informacja uzyskana przez
lokatoré6w od powodowej Spotki o zmianie administratora mogla w realiach badanej sprawy budzi¢ uzasadnione
watpliwosci mieszkanicow kamienicy, co do tego, na rzecz ktérego z konkurujacych podmiotéw powinni wnosié
oplaty, tym bardziej, ze to powdd - mimo, iz jest profesjonalnym podmiotem - swoim wezeéniejszym zachowaniem
podwazyl wlasng wiarygodno$¢ poprzez to, Zze juz w 2012 roku nie majgc ku temu wtedy jakichkolwiek podstaw
poinformowal tych samych lokatoréow, ze jest jedynym podmiotem umocowanym do pobierania oplat czynszowych,
grozac jednocze$nie eksmisja w przypadku zignorowania tej wiadomoSci i zaniechania dokonywania przedmiotowych
wplat na jej rzecz. W tym stanie rzeczy nie moze dziwi¢, ze u kazdej rozsadnej osoby pdzniejsze informacje o zmianie
administratora rozpowszechniane przez podmiot, ktéry juz raz wykazal sie swoja nieuczciwos$cia musiato co najmniej
rodzi¢ nieufnoéc. Podkresli¢ nalezy, ze powdd zostal ustanowiony tymczasowym zarzadca sadowym nieruchomosci
dopiero na mocy postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi z dnia 29 sierpnia 2013 roku.
Mimo to powdd nie posiadajac do tego zadnych uprawnien zazadal uregulowania dlugu za okres, w ktorym przeciez
nie pelil funkcji administratora nieruchomosci, skoro zarzadca sagdowym zostal dopiero na mocy powyzszego z 29
sierpnia 2013 roku. Trudno tez czyni¢ pozwanej zasadnie zarzut, ze nie wiedziala na rzecz jakiego podmiotu powinna
uiszczac oplaty. W tym stanie rzeczy, zdaniem Sadu Okregowego orzeczenie eksmisji wobec pozwanej naruszaloby
zasady wspolzycia spotecznego, tj. zasade shusznosci i elementarnego poczucia sprawiedliwosci w sytuacji, gdy bez
jakiegokolwiek swojego udzialu poprzez nieuczciwe i nieprofesjonalne dzialania dotychczasowego administratora
i powoda zostala mimowolnym uczestnikiem konfliktu pomiedzy tymi podmiotami, ktéry to konflikt w ogoéle nie
powinien jej dotyczy¢ i w efekcie tego, jako lokator stala sie jego ofiara.

Reasumujgc, Sad Okregowy uznal, iz apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw mogacych podwazy¢ stanowisko
Sadu Rejonowego, a tym samym jako bezzasadna podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



