Sygn. akt III Ca 1041/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 wrzeénia 2014 roku powodka W. B. wniosla o nakazanie R. K. (1) opr6znienie lokalu mieszkalnego
oznaczonego numerem (...) potozonego w Z. przy ulicy (...) oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow
sadowych wedlug norm przepisanych .

W uzasadnieniu zadania powodka przede wszystkim wskazala, ze J. B. zostal ustanowiony jej pelnomocnikiem
do reprezentowania we wszystkich sprawach dotyczacych nieruchomosci. Pozwany od dluzszego czasu nie oplacal
naleznego czynszu najmu lokalu i pomimo wielokrotnego wzywania ustnego a w ostatnich czasach pisemnego do
zaplaty pozwany nie uiScil zalegloSci , ktdre przekraczaja znacznie trzy miesiace . Pismem z dnia 16 maja 2014 roku
doszto do wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci czynszu, ktory nastepnie mial wynosi¢ 500 zl miesiecznie od
czerwca 2014 roku . Poniewaz pozwany nie uiszcza czynszu pismem z dnia 15 lipca 2014 roku zostal wezwany do
oproznienia lokalu do dnia 31 sierpnia 2014 roku. Pozwany nie opuscil mieszkania .

Pismem z dnia 13 listopada 2014 roku pozwany R. K. (1) wnio6sl o oddalenie powodztwa .

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2016r. Sad Rejonowy w Zgierzu oddalil powodztwo i zasadzil od powodki
na rzecz pozwanego kwote 147,60 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach stanu faktycznego :

R. i G. malzonkowie K. otrzymali przydziat lokalu socjalnego nr (...) polozonego w Z. przy ulicy (...) w dniu 29 lipca
1983 roku z Urzedu Miejskiego w Z. w trybie ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 roku — Prawo lokalowe . Mieszkanie to
znajduje sie na parterze czeSci murowanej domu .

W. B. jest wlaScicielka nieruchomosci polozonej w Z. przy ulicy (...) od 9 grudnia 2011 roku , kiedy nabyla te
nieruchomo$¢ umowa sprzedazy .

Obecnie budynek mieszkalny w Z. przy ulicy (...) jest w bardzo zlym stanie technicznym . Decyzja nr (...) z dnia
26 pazdziernika 2012 roku Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego nakazal W. B. wylaczenie niezwloczne z
uzytkowania cze$ci drewnianej budynku mieszkalnego polozonego w Z. przy ulicy (...) , wykonania zabezpieczen
poprzez wygrodzenie dzialki nr (...) od strony podwoérka oraz od ulicy oraz zakazal uzytkowania pietra czeSci
murowanej budynku mieszkalnego z uwagi na wylaczenie z uzytkowania drewnianej czeéci budynku mieszkalnego
wraz z klatka schodowa co uniemozliwia bezpieczny dostep na pietro budynku murowanego .

W dniu 9 grudnia 2011 roku W. B. udzielila notarialnego pelnomocnictwa J. B. miedzy innymi do zarzadu i
administracja calym jej majatkiem .

W dniu 6 sierpnia 2014 roku W. B. udzielita r6wniez szerokiego pelnomocnictwa notarialnego J. J. (1)
Od momentu nabycia nieruchomoéci przez W. B. po czynsz przychodzil albo J. B., albo J. J. (1) .

W dniu 1 maja 2010 roku G. K. (1) zawarla z R. W. umowe najmu na okres roku to jest od 1 maja 2010 do 30 kwietnia
2011 roku , w ktorej ustalono ,ze najemca bedzie placil 150 zlotych czynszu i bedzie dbal o porzadki na posesji w czasie
zimy .

Nastepna umowa pisemna najmu zostala zawarta 1 lipca 2011 roku pomiedzy upowazniong przez R. W. J. J. (1) a G.
K. (1) na okres do 30 czerwca 2011 roku . Wysoko$¢ czynszu pozostala ta sama, to jest 150 zlotych, ponadto najemca
oprocz prawa do zamieszkiwania mial pobierac czynsz , dba¢ o wywoz nieczystosci ptynnych i pilnowaé porzadku na
posesji .



G. K. (1) zbierala czynsz od lokatoréw i przekazywala go osobie , ktéra przychodzila po pieniadze to jest pani J. albo
panu B. , ktérzy niechetnie chcieli kwitowa¢ odbidr pieniedzy . Aby uniknaé probleméw z kwitowaniem G. K. (1)
kupila druczki wplat , ktére wypeliata sama i dawala do pokwitowania. Czesto na druczkach pan B. robil zygzak , bo
tlumaczyl sie , Ze nie umie pisac¢ . Rachunek za wode i nieczystosci przychodzil jeden dla calej nieruchomoscei i G. K.
(1) badz jej maz zbierali pienigdze za te ustugi i wplacali bezpos$rednio do wodociagoéw i firmy wywozacej nieczystosci .

Lokatorzy usilowali w inny spos6b wplacaé pieniadze, na przyklad wysylajac je przelewem, ale przelewy nie byly
odbierane. Prosili rowniez o zalozenie konta w banku, na ktére mogliby wplaca¢ czynsz, ale zarzadcy ignorowali te
prosby . Dopiero od niedawna konto bankowe zostalo utworzone i wplaty dokonywane sa wylacznie na to konto .

Wowczas obowiazki w zbieraniu pieniedzy za wode i wywoz nieczystoéci czeSciowo przejela lokatorka M. K. , ktora
wyprowadzila sie w czerwcu 2014 roku . Wéwcezas obowiazki zbiérek pieniedzy podjat sie R. K. (1) .

Nalezno$¢ za czynsz G. K. (1) i R. K. (1) byla regulowana w calo$ci, nie bylo zalegloSci w placonym czynszu wedlug
stawek ustalonych przez strony .

Po wyprowadzeniu sie G. K. (1) pan B. zazadal od R. K. (1) wyzszego czynszu z poczatku 200 zlotych, a od czerwca
2012 miala to by¢ kwota 300 zl miesiecznie. Ustalenia co do czynszu byly ustne .

Pismem bez daty nadanym do R. K. (1) w dniu 14 maja 2014 roku pelnomocnik J. B. wezwal pozwanego do zaplaty
kwoty 2.400 zlotych tytulem zalegtego czynszu najmu za lokal nr (...) za okres do dnia 30 kwietnia 2014 roku uznajac,
ze zaleglo$§¢ w czynszu przekracza trzy miesigce. Pismem tym jednocze$nie zostala podniesiona stawka czynszu najmu
do 500 zl poczawszy od czerwca 2014 roku .

Pismem bez daty , nadanym w dniu 18 lipca 2014 roku pelnomocnik J. B. wypowiedzial R. K. (1) umowe najmu ze
skutkiem na dzieni 31 sierpnia 2014 roku wobec zalegania z czynszem ponad trzy miesigce. Powodem wypowiedzenia
umowy byl takze stan budynku, w ktéorym znajduje sie zajmowany lokal. Zgodnie bowiem z decyzja Starosty (...)
stan techniczny budynku uniemozliwia korzystanie z niego w dotychczasowy sposéb i wymaga natychmiastowego ,
gruntownego remontu .

Od 8 czerwca 2012 roku R. K. (1) jest zarejestrowany w Urzedzie Pracy jako osoba bezrobotna. Od 16 czerwca 2013 roku
nie posiada zasitku . Pozowany korzysta z pomocy finansowej Osrodka Pomocy (...) w formie zasitkéw okresowych ,
celowych i §wiadczenia pienieznego na zakup artykuléw zywnoSciowych .

Sad I instancji nie dal wiary twierdzeniom powoda, ze byly zaleglo$ci czynszowe w placeniu czynszu za okres od 2010
roku do chwili obecnej . Przecza temu przedstawione dowody wplat spisywane przez G. K. (1) badZ pozwanego . W
dowodach tych wplat brak jest jedynie wplat za okres od wrze$nia 2012 roku do grudnia 2012 roku . Sad I instancji
nie dal wiary twierdzeniom pana B., ze w ogble nie otrzymat wplat, a zygzaki na niektérych dowodach wplat nie
naleza do niego. W niniejszej sprawie powstala szczegoélna sytuacja, w ktorej lokatorzy w dbalo$ci o pozostawienie
jakiegokolwiek $ladu po tym, ze oddawali pieniadze za czynsz osobom uprawnionym do ich pobierania sami we
wlasnym zakresie zaczeli prowadzi¢ kwitariusz. Potwierdza to w zeznaniach zar6wno G. K. (1) jak i §wiadek M. K.,
ktora rowniez zeznawala o zygzakach na pokwitowaniach, bez wyraznego podpisu .

Przy takich ustaleniach stanu faktycznego Sad I instancji wywi6dl, ze powddztwo nie jest zasadne.

W ocenie Sadu I instancji strony wiaze w dalszym ciaggu umowa najmu na dotychczasowych zasadach wraz ze stawka
czynszu w wysoko$ci 300 zl i nie znajdujac podstaw do przyjecia wypowiedzenia umowy najmu za skutecznego oddalil
powodztwo .

O kosztach w zakresie powodztwa glownego sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obciazajac strone powodowa
obowiazkiem zwrotu kosztow procesu



Apelacje od rozstrzygniecia w zakresie oddalenia powddztwa o eksmisje i obcigzenie powo6dki kosztami w tym zakresie
wniosta powodka.

Skarzgca zarzucila rozstrzygnieciu :
1.naruszenie prawa materialnego, ktore mialo istotny wplyw na tresé rozstrzygniecia , a mianowicie :

- art. 11 ustep 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego z dnia 21 czerwca 2001r. poprzez jego niezastosowanie i ustalenie, ze nie doszlo do zaistnienia przestanek
uzasadniajacych wypowiedzenie umowy , a takeze ze takie wypowiedzenie bylo bezskuteczne;

- art. 65 § 1k.c. poprzez niezastosowanie i ustalenie , ze pismo pelnomocnika powddki z maja 2014r. zawieralo jedynie
o$wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci czynszu najmu , podczas gdy pismo precyzowalo takze inne o§wiadczenie
woli — wzywajace do zaplaty zaleglo$ci w czynszu pod rygorem wypowiedzenia laczacej strony umowy najmu;

- art. 61 § 1k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze nie doszlo do zlozenia o§wiadczenia woli o wypowiedzeniu
umowy najmu,

2.naruszenie przepisow prawa procesowego, ktore mialo wplyw na tresé rozstrzygniecia, a mianowicie :
a) art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny zgromadzonego materialu dowodowego, w szczego6lnosci :

- kopii dowoddéw wplat czynszéw zlozonych przez pozwanego, z ktérych wynika, ze pozwany nie przekazal czynszu za
okres wrzesien — grudzien 2012r.,

- tre$ci umowy najmu z dnia 1 lipca 2011 r., ktéra przewidywala okres wypowiedzenia w sytuacji zaistnienia zaleglo$ci
w platnoéci czynszu za trzy miesigce;

-zeznan $wiadkéw , w tym najblizszych pozwanego, ktorzy potwierdzili z jaka czestotliwoScig placono czynsz po dniu
30 czerwca 2012. ( tj. zakonczenia okresu obowigzywania umowy z dnia 1 lipca 2011r. ;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak jakiegokolwiek uzasadnienia w zakresie dokonanej przez Sad I instancji negatywnej
oceny skutecznos$ci wypowiedzenia przez powodke umowy najmu .

W konkluzji skarzaca wniosta o :

- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa i nakazanie pozwanemu oprdznienia lokalu
mieszkalnego oznaczonego nr (...) polozonego w Z. , przy ul. (...) oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoddki
kosztow procesu za obie instancje.

Na rozprawie w dniu 25 pazdziernika 2016r. pelnomocnik pozwanego wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od
powddki na rzecz pozwanego kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad O. gowy zwazyl, co nastepuje :
Apelacja nie jest zasadna.

Whbrew zarzutom skarzacej, Sad I instancji dokonal prawidlowych ustalen stanu faktycznego, znajdujacych pelne
oparcie w zebranym w sprawie materiale dowodowym i trafnie okreslit konsekwencje prawne z nich wynikajace.

Ocena materialu dowodowego dokonana przez Sad I instancji nie narusza przepisu art.233 k.p.c., jest swobodna lecz
nie dowolna, nie narusza zasad do$wiadczenia Zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania. Sad I instancji wskazal,



ktorym dowodom odmowit wiary, uzasadnil swoje stanowisko w tym wzgledzie i ocena ta mieéci sie w ramach swobody
sadu.

Whbrew zarzutom skarzacej, Sad I instancji nie naruszyl takze przepis6w prawa materialnego, w szczegélnosci art. 65 §1
k.c., 61§ 1k.c. oraz art. 11 ust.1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego ( Dz. U. 2001 nr 71 poz. 733 ze zm. )

Zgodzi¢ nalezy sie z Sadem I instancji, ze w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego powodka nie
udowodnila, ze skutecznie wypowiedziala pozwanemu umowe najmu lokalu mieszkalnego, zatem zadanie eksmisji
pozwanego nie jest uzasadnione.

W toku postepowania w niniejszej sprawie powodka podnosila, ze pismem doreczony pozwanemu w dniu 14 maja
2014r. wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 2400 zl z tytulu zaleglego czynszu w terminie 1 miesigca z informacja ,
ze po bezskutecznym uplywie tego terminu powddka bedzie mogta skorzystaé z prawa do wypowiedzenia umowy
najmu ( pismo —k. 9 ). W pi$mie tym nie zostalo wskazane za jakie miesiace pozwany zalegal z tytulu oplaty czynszu,
takze w pozwie powodka nie sprecyzowala za jakie trzy miesiace pozwany zalegal z zaplata czynszu. Przestuchiwany w
charakterze $wiadka J. B. rowniez nie wskazal za jakie miesigce przed majem 2014r. pozwany mial zalega¢ z zaplata
czynszu. Przed Sadem I instancji powddka w ogole nie wskazala za jakie miesigce pozwany mial zalega¢ z oplata
czynszu za okres przed majem 2014r., zatem nie udowodnila za jaki okres czasu zaleglo§¢ miala stanowi¢ kwote 2400 z}

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji wskazal, ze w materiale dowodowym brak jest dowodow wplat
od wrze$nia do grudnia 2012r. jednakze okolicznos$é ta, w $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, nie
jest wystarczajaca do przyjecia, ze wplaty te nie zostaly dokonane. Po pierwsze nalezy zauwazy¢, ze J. B. poczatkowo
nie chcial kwitowaé wplat czynszu dokonywanych przez lokatoréw, chcial by wplaty czynszu byly dokonywane do
reki — jak wynika z zeznan $wiadka G. K. (2) to ona postanowil dokumentowa¢ dowody wplat z wlasnej inicjatywy.
Swiadek zamieszkiwal w nieruchomosci do stycznia 2013r. — co wynika jednoznacznie z jej zeznan zlozonych na
rozprawie w dniu 1 pazdziernika 20151 . Swiadek prostowala poczatkowo wskazang date styczen 2012r.,po tym jak
stwierdzila , ze dowody wplat z 2012 r. roéwniez byly przez nia wystawiane ( protokél z dnia 1 pazdziernika 2015r.
zapis protokotu (...):51:46 , transkrypcja zeznan $wiadka 00:15:00,912 ) . Swiadek zajmowala sie zbieraniem czynszu
i przekazywaniem go J. B., ktory nie zawsze chcial kwitowaé odebrane kwoty, tlumaczac sie tym, ze nie umie pisac i
czytaé. Swiadek zeznala, ze do czasu jej wyprowadzenia sie z nieruchomoéci nie bylto zadnych zaleglo$ci z tytulu oplat
za czynsz. Swiadek wskazala, ze nie wie dlaczego nie ma dowodéw wplat za pazdziernik — grudzieh 2012r. — wszystkie
dokumenty przekazata pani K. ( zeznani §wiadka G. K. — protokoét z rozprawy z dnia 1 pazdziernika 2015r. zapis :
00:51:46 — 01 : 21 : 28).

W sytuacji , gdy zarzadca nieruchomos$ci dzialajacy w imieniu powddki nie byl zainteresowany wystawianiem
potwierdzen dowodow wplat naleznosé uzyskiwanych od lokatoréw , w $wietle zeznan $wiadka G. K. (1), nie spos6b
przyjac za udowodniona teze, ze pozwany zalegal z zaptata czynszu za okres od wrzesnia do grudnia 2012 r., a powodka
w toku calego postepowania przed sadem I instancji w ogole nie wskazala za jakie miesigce w jej ocenie, zaleglo$é ta
powstala,

Tym samym nie sposéb uznaé, ze powodka pismem doreczonym pozwanemu w dniu 14 maja 2014r. skutecznie
wezwala pozwanego do uiszczenia zaleglego czynszu, bowiem nie wykazala , ze na te date pozwany zalegal z zaplata
czynszu.

Stosownie do art. 11 ust.1 pkt 2 ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego ( Dz U 2001 nr 71 poz. 733 ze zm ) nie pdzniej niz na miesigc naprzod,
na koniec miesigca kalendarzowego, wtasciciel 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 naleznoéci.



W ocenie Sadu Okregowego sposéb dokumentowania wplat czynszu stosowany przez J. B. determinowal to , ze
powddka nie byla w stanie precyzyjnie wskazac, czy i za jakie trzy okresy platno$ci pozwany zalegal z zaplata czynszu
przed majem 2014r.

Zdaniem Sadu Okregowego w sytuacji, gdy pismem doreczonym pozwanemu w maju 2014r. powodka nie wykazala ,
by pozwany na date doreczenia mu tego pisma zalegal z zaplata czynszu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci,
nie mozna uznac , ze pismem z lipca 2014r. powodka skutecznie wypowiedziala pozwanemu umowe najmu lokalu
mieszkalnego.

Odwolanie sie przez powddke w wypowiedzeniu umowy najmu do decyzji Powiatowego Nadzoru Budowlanego z dnia
26 pazdziernika 2012 r. nie uzasadnialo wypowiedzenia pozwanemu umowy najmu , bowiem lokal zajmowany przez
pozwanego znajduje sie na parterze w czeéci murowanej budynku , za§ decyzja dotyczy wylaczenie z uzytkowania
dotyczyla czesci drewnianej budynku oraz uzytkowania pietra czeSci murowanej budynku. Decyzja ta nie odnosila sie
zatem do parteru cze$ci murowanej budynku. Powodka nie udowodnila, ze parter w cze$ci murowanej budynku zostal
wylaczony z uzytkowania.

Majac na uwadze powyzsze , w ocenie Sadu Okregowego, brak bylo podstaw , do twierdzenie , Ze pismem z lipca 2014r.
powodka skutecznie wypowiedzial pozwanemu umowe najmu lokalu mieszkalnego.

Nadto jakkolwiek pismo doreczone pozwanemu w maju 2014r. zawieralo co prawda wypowiedzenie wysoko$ci
dotychczasowej stawki czynszu i okreélenie jej w nowej wysoko$ci w kwocie 500 zlotych , to jednak w §wietle materialu
dowodowego zebranego w sprawie — zeznaniach pozwanego w tym zakresie , ze uzgodnil z J. B. , Ze ma placi¢ czynsz
w wysokos$ci 300 zl i zajmowac sie oplatami za wode i wywdz nieczystoSci z nieruchomodci , jak rowniez koszeniem
trawy na nieruchomosci zasadnie przyjal Sad I instancji , ze doszlo do umowy pomiedzy J. B. a pozwanym w zakresie
ustalenia wysokoSci czynszu na kwote 300 zl, ktora to kwote pozwany uiszczal . Okoliczno$é, ze pozwany zajmowal
sie nieruchomo$cia znajduje potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym — pozwany przedstawit faktury , ktére
oplacal za wode i wywdz nieczystosci za lata 2014 — 2015r.

( faktury —k. 96 -109 ). Okoliczno$¢ , ta znajduje potwierdzenie takze w zeznaniach R. K. ( -k. 141 — 142 ).Nie sposéb
przyjac¢ , ze w sytuacji gdyby J. B. nie uzgodnil z pozwanym stawki czynszu na 300 zlotych, wyrazalby zgode na
regulowanie przez pozwanego faktura za wode i wywdz nieczysto$ci na nieruchomosci w latach 2014 — 2015.

Powddka nie wykazala , by po sierpniu 2014r. dokonala skutecznego wypowiedzenia powodowi umowy najmu lokalu
mieszkalnego.

W tym stanie rzeczy , w ocenie Sadu Okregowego apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art.
385 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekla na podstawie

art. 98k .p. c.



