Sygn. akt III Ca 1604/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 lipca 2017 roku w sprawie z pow6dztw (...) Company spo6lki z ograniczona odpowiedzialno$cig w
W. przeciwko Z. K., A. K., S. K. 1J. K. zudzialem interwenienta ubocznego po stronie powoda Gminy L. o eksmisje oraz
z powodztw wzajemnych Z. K., A. K., S. K. i J. K. przeciwko (...) Company spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia
wW.

o ustalenie, Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi oddalil powodztwa (pkt 1.), ustalil, ze pozwanym Z. K., A.
K, S. K, J. K. przystuguje uprawnienie do lokalu zamiennego, ktérego obowiazek zapewnienia oraz pokrycia kosztow
przeprowadzki pozwanych spoczywa na powodzie (...) Company Spdlce z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba
w W. (pkt 2.), zasadzil od powoda (...) Company Spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w W. na rzecz
powddki A. K. kwote 885,60 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 3.) oraz nakazal zwréci¢ powodowi (...) Company
Spolce z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w W. ze Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego dla Eodzi-Widzewa
w Lodzi kwote 16,98 z} tytulem niewykorzystanej czedci zaliczki uiszczonej przelewem w dniu 29 lipca 2016 roku i
zaksiegowanej pod pozycja 2411 160827.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona powodowa, zaskarzajac go w cze$ci rozstrzygniec¢ zawartych w pkt 1,
2 oraz 3 wyroku. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:

1. naruszenie przepisoOw postepowania, ktore mialo istotny wplyw na wynik sprawy,
.

a) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow,

z pominieciem wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajace na pominieciu
niemal wszystkich dowodéw przedstawionych przez powoda odnoszacych sie do stanu technicznego budynku, w tym
lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie przy ul. (...)

w L., i oparcie rozstrzygniecia w tym zakresie jedynie na opinii bieglego,

co doprowadzilo do blednego przekonania Sadu o tym, ze budynek wymagat jedynie wymiany instalacji elektrycznej,
ewentualnie gazowej i nie kwalifikowal sie do wykonania generalnego remontu w zakresie $cian konstrukcyjnych,
pokrycia czy wiezby dachowej oraz ze termin realizacji prac koniecznych wynosit ponizej 12 miesiecy, podczas gdy w
rzeczywistoSci budynek wymagal remontu

w znacznie szerszym zakresie, ktory obiektywnie moze trwaé dluzej niz rok;

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczne z zasadami logiki i do$wiadczenia Zyciowego pominiecie wnioskow
plynacych z przedstawionych przez powoda dowod6w odnoszacych sie do stanu technicznego budynku, w tym lokalu
mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie przy ul. (...) w L., a w konsekwencji bledne przyjecie, ze prace remontowe w
budynku mogly zosta¢ przeprowadzone

w okresie do roku czasu, etapami, przy obecnoSci lokatorow w budynku, podczas gdy w rzeczywistoSci budynek
wymagal remontu w znacznie szerszym zakresie, ktory obiektywnie wylacza mozliwo$¢ obecnoéci lokatorow w
budynku w trakcie jego trwania;

c) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasSciwa ocene dowodu z opinii bieglego

i niedokonanie wszechstronnej jego oceny w $wietle calego materialu dowodowego, co doprowadzilo do blednego,
bezkrytycznego uznania wnioskow plynacych z opinii bieglego za stuszne, podczas gdy wnioski te staly w oczywistej
sprzeczno$ci z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie;

d) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pozostajace w sprzecznosci ze zgromadzonym

w sprawie materialem dowodowym przyjecie, ze remont prowadzony przez powodowa spdlke nie mial na celu
poprawy stanu technicznego istniejacych elementéw budynku i instalacji, a catkowita jego modernizacje i przebudowe
zwiazang ze zmiang powierzchni i kubatury budynku, oraz ze obecny stan techniczny budynku stwierdzony przez



Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego jest efektem zamierzen powoda odnoénie rozbudowy i generalnego
remontu przedmiotowego budynku, a nie wynikiem przeprowadzenia niezbednych i koniecznych prac remontowych
zapewniajgcych bezpieczenstwo uzytkowania dotychczasowym lokatorom, podczas gdy w rzeczywistoSci gtowna
przyczyna podjecia sie remontu przez powoda bylo stwierdzenie szeregu istotnych wad budynku, ktérych usuniecie
bylo konieczne dla zapewnienia bezpieczenstwa jego uzytkowania;

e) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pozostajace w sprzecznosci ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym
przyjecie, ze powod nie liczyl sie z potrzebami i sytuacja dotychczasowych lokatoréw budynku bedacego jego
wlasno$cia, podczas gdy z przestawionych dowoddw wynika, ze pozwani motywowani byli do wnioskowania o dodatek
mieszkaniowy, a powdd oferowat lokale zamienne zaréwno pozwanym, jak i innym lokatorom;

f) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczne z zasadami logiki i do$wiadczenia zyciowego oraz pozostajace w sprzecznosci
ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym przyjecie, ze powod celowo doprowadzit budynek i lokal
pozwanych do stanu wykluczajacego zamieszkanie, podczas gdy oczywistym celem podjecia sie przez powoda remontu
budynku bylo jego doprowadzenie do wlasciwego stanu umozliwiajacego bezpieczne uzytkowanie przez lokatorow;

g) art. 286 wzw. z art. 227 k.p.c. poprzez nierozpatrzenie przez Sad wniosku powoda o wezwanie bieglego na rozprawe
zgloszonego w piSmie z dnia 23 grudnia 2016 roku, podczas gdy dowod ten byl istotny dla sprawy i miat na celu
wyjaénienie spornych okolicznosci faktycznych wynikajacych ze sprzecznosci opinii bieglego z pozostalym materiatem
dowodowym zgromadzonym w sprawie;

1. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:

a) art. 11 ust. 2 pkt. 4 wzw. z art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (dalej jako: ustawa o ochronie praw lokatoréw) poprzez ich niezastosowanie i stwierdzenie, ze
wypowiedzenie umowy najmu w piSmie z dnia 8 sierpnia 2015 roku, umotywowane konieczno$cig przeprowadzenia
remontu budynku z uwagi na jego stan techniczny, jest nieskuteczne, podczas gdy zgodnie z przedstawionym przez
powoda materialem dowodowym remont ten obiektywnie nie byt mozliwy do wykonania w czasie nie dluzszym niz rok;

b) art. 5 k.c. poprzez jego zastosowanie, podczas gdy nie zachodzila ku temu podstawa z uwagi na fakt, ze dzialanie
powoda nie moze zostaé¢ uznane za sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa ani z zasadami
wspolzycia spolecznego oraz wobec braku oceny dzialan samych pozwanych w $wietle tego przepisu;

¢) art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez jego niezastosowanie i stwierdzenie, ze wypowiedzenie
umowy najmu w piSmie z dnia 16 sierpnia 2016 roku bylo nieskuteczne, podczas gdy z okoliczno$ci sprawy wynika,
ze spelnione zostaly przestanki do dokonania skutecznego wypowiedzenia pozwanym umowy najmu na podstawie
powolanego przepisu.

W oparciu o wskazane zarzuty powod wnidst o uwzglednienie zadan powddztw

i w konsekwencji nakazanie pozwanym oproéznienia zamieszkiwanego lokalu nr (...)

w budynku przy ul. (...) w L. w zwiazku z zakoniczeniem umowy najmu; ustalenie, ze pozwanym Z. K., A. K,, S.
K. i J. K. nie przysluguje uprawnienie do lokalu zamiennego oraz ze na powodzie nie spoczywa obowiazek jego
zapewnienia i pokrycia kosztow przeprowadzki Pozwanych oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach postepowania
zawartego w pkt. 3 wyroku poprzez zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania w
pierwszej instancji wedlug norm przepisanych. Ponadto wniost o zasadzenie solidarni od pozwanych na rzecz powoda
kosztoéw postepowania za instancje odwolawcza, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych;
rozpoznanie przez Sad drugiej instancji wniosku powoda o wezwanie bieglego na rozprawe zgloszonego w piSmie z
dnia 23 grudnia 2016 roku oraz o wezwanie bieglego na rozprawe celem zlozenia ustnych wyja$nien opinii ztozonej
na piémie.

W odpowiedzi na apelacje pozwana A. K. wniosta o oddalenie apelacji, oddalenie wniosku o wezwanie bieglego na
rozprawa celem zlozenia ustnych wyjasnien



w zakresie opinii pisemnej sporzadzonej przez bieglego sadowego K. S. oraz przyznanie dzialajgcemu w sprawie radcy
prawnemu K. W. kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu powiekszonych

o nalezny podatek VAT, jednocze$nie o§wiadczajac, ze koszty te nie zostaly oplacone ani

w caloéci ani w czeéci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Zaskarzone orzeczenie nalezalo uzna¢ za prawidlowe, stanowigce wynik wlasciwej oceny zebranego materialu
dowodowego i poprawnego zastosowania odpowiednich przepiséw prawa materialnego. Sad Okregowy podziela
poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia, a w konsekwencji przyjmuje za swoje, uznajac za zbedne
powielanie ich

w treSci niniejszego uzasadnienia.

W pierwszej kolejnosci nalezy odnie$é sie do przypisywanych Sadowi I instancji uchybien procesowych, gdyz z istoty
rzeczy wnioski w tym zakresie determinuja kierunek dalszych rozwazan.

Nietrafny jest zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Uchybienia w tym zakresie strona apelujaca upatrywala w
pominieciu zebranego w sprawie materialu dowodowego przedstawionego przez powoda i wydanie rozstrzygniecia
jedynie w oparciu o opinie bieglego. Zdaniem apelujacego przedlozone przez niego dowody, w szczeg6lnosci odnoszace
sie do stanu technicznego budynku, wskazywaly, ze termin realizacji remontu bedzie trwal dluzej niz 12 miesiecy, co
dawalo podstawe do wypowiedzenia umowy najmu.

Z powyzszym stanowiskiem strony apelujacej nie mozna sie zgodzi¢. Przede wszystkim zarzut naruszenia przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. moze odnosi¢ sie wylacznie do dowodéw przeprowadzonych przez sad, nie za§ pominietych.
Skuteczne podniesienie tego zarzutu wymaga przeprowadzenia wywodu jurydycznego wykazujacego, ze dokonana
ocena dowodéw nie ma przymiotu wszechstronnosci lub zostala przeprowadzona z naruszeniem zasad logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego. Skarzacy winien zatem wskazaé konkretne wadliwie ocenione dowody i
wykaza¢ wyzej przywolane uchybienia. Tymczasem przedstawiona przez apelujgcego argumentacja takich zarzutéw
nie zawiera. Apelujacy, jak wynika z uzasadnienia apelacji, nie tyle kwestionuje ocene dowodow

w sprawie przeprowadzonych, co brak wyprowadzenia w oparciu o te dowody wlasciwych wnioskow. Generalnie
zarzuty skarzacego w tym zakresie sprowadzaja sie do forsowania wlasnej, korzystnej dla apelujacego, oceny stanu
faktycznego. W $wietle za$ utrwalonych pogladéw judykatury i piémiennictwa nie jest wystarczajacym uzasadnieniem
zarzutu naruszenia normy art. 233 § 1 k.p.c. przedstawienie przez strone skarzaca wlasnej oceny dowodéw i wyrazenie
dezaprobaty dla oceny prezentowanej przez Sad pierwszej instancji.

Whbrew stanowisku strony apelujacej Sad I instancji trafnie ustalil, wspierajac sie w tym zakresie trescig opinii
bieglego sadowego z zakresu budownictwa, ze stan techniczny przedmiotowego budynku byt dostateczny, a
budynek wymagal jedynie wymiany instalacji elektrycznej, ewentualnie rowniez gazowej, ale nie kwalifikowal sie do
wykonania generalnego remontu w zakresie §cian konstrukeyjnych, pokrycia czy wiezby dachowej. Biegly wskazal, iz
pozostawiajac stan istniejacy przed rozpoczeciem prac rozbidérkowych wystarczyto wykonanie napraw koniecznych,
ktérych termin realizacji wynosil ponizej 12 miesiecy. Nadto jak stusznie zwazyl, Sad I instancji - z opinii tej wynika
takze, ze gdyby planowano tylko wymiane instalacji elektrycznej i gazowej, to z pewnymi trudno$ciami, mozliwe bylo
wykonanie tych prac poszczegbdlnymi pomieszczeniami przy przebywaniu lokatoré6w w mieszkaniach. Dokumentacja
przedlozona przez powoda odnoszaca sie do stanu technicznego budynku, nie mogta skutecznie podwazy¢ wnioskow
opinii bieglego sporzadzonej na wniosek powoda. Przede wszystkim zalaczone do akt sprawy dokumenty w postaci
opinii prywatnych oraz wytycznych w zakresie niezbednych prac na nieruchomoéci, nie wskazuja, iz stan lokalu
zajmowanego przez pozwanych oraz stan budynku, w ktérym ten lokal sie znajduje uzasadnialby stanowisko powoda
do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu. Z zadnej decyzji organu nadzoru budowlanego nie wynika, by w
stosunku do budynku zostala wydana jakakolwiek decyzja o jego rozbiorce, czy tez zakazie dopuszczenia go do
uzytkowania w odpowiednim trybie przewidzianym przeze przepisy prawa budowlanego.



O ile z treSci prywatnych ekspertyz wynika, iz niewatpliwie budynek wymagal remontu, to Zzadna z nich nie
potwierdzila stanowiska powoda, iz nie nadawat sie on do eksploatacji. Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze dokument
prywatny wyraza stanowisko strony i tak tez winien by¢ traktowany. Taki poglad jest rowniez juz utrwalony w
orzecznictwie sadéw powszechnych, poparty w wielu orzeczeniach Sadu Najwyzszego. Tzw. opinia prywatna tj.
sporzadzona na zlecenie jednej ze stron, nie jest opinig bieglego sadowego i to nawet wowczas, gdy sporzadza ja osoba,
ktéra na liScie Sadu Okregowego figuruje jako biegly sadowy (por orzeczenie SN z dnia 29 wrze$nia 1956 r. (III CR
121/56). Tym samym nalezalo przyjaé, ze ekspertyzy prywatne, ztozone przez powoda, nie mogly stanowi¢ Srodka
dowodowego stuzacego do weryfikowania opinii bieglego wyznaczonego przez Sad Rejonowy. Przeciwnie, to wlaénie
opinie prywatne podlegaly weryfikacji poprzez poddanie ich pod ocene bieglego sadowego i dopiero wydana przez
niego opinia podlega, na réwni z innymi dowodami, ocenie Sadu orzekajacego w sprawie, a dzialajacego zgodnie z
zasada z art. 233 § 1 k.p.c. Podnie$¢ przy tym nalezy, ze sad nie jest zwigzany opinig bieglego i powinien ja ocenic,
podobnie jak inne dowody zebrane w sprawie. Dowod z opinii bieglych jest przeprowadzony prawidlowo, jezeli sady
uzyskaly od bieglych wiadomoéci specjalne niezbedne do merytorycznego i prawidlowego orzekania, a tylko brak w
opinii fachowego uzasadnienia wnioskéw koncowych, uniemozliwia prawidlowa ocene jej mocy dowodowej (wyrok
SN z 2000-06-30 II UKN 617/99 OSNAPiUS 2002/1/26).

Dokonang przez Sad I instancji ocene dowodu z opinii bieglego, Sad Okregowy w pelni podziela i nie dostrzega
w niej zadnej nieprawidlowos$ci. Sad I instancji stusznie uznal, ze przedmiotowa opinia bieglego w calym swoim
zakresie byla rzetelna oraz zawierala pelne, kompleksowe, fachowe i rzeczowe ustosunkowanie sie do postawionych
tez dowodowych. Przedstawione przez bieglego wnioski sg jasne, stanowcze i logiczne i tym samym nie budza
watpliwoéci rowniez Sadu Okregowego. Biegly w spos6b wyczerpujacy odnidst sie rowniez do zarzutoéw zglaszanych
przez strony postepowania. W pisemnej opinii uzupekiajacej biegly podtrzymat ustalenia, uwagi i wnioski zawarte
w opinii podstawowej, wyjasniajac zgloszone przez strony watpliwosSci, ponownie dokonujac analizy akt sprawy, w
szczegoblnosci przedstawionych przez powoda dokumentéw oraz ustalen z wizji lokalnej w dniu 6 pazdziernika 2016
roku. Biegly w sposob wyczerpujacy uzasadnil swoje stanowisko, i wbrew twierdzeniom strony apelujacej, opinia ta
byla miarodajna do wyjasnienia spornych okolicznoSci sprawy. Sama tylko polemika z opinig bieglego nie uzasadnia
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. (wyrok SN z 2002-01-09 II UKN 708/00). Dla obalenia twierdzen bieglego
specjalisty nie wystarcza bowiem przeSwiadczenie strony, iz fakty wygladaja inaczej, lecz koniecznym jest rowniez
rzeczowe wykazanie, iz wystawiona przez bieglego opinia jest niesp6jna badZ merytorycznie bledna. Tymczasem
tres$¢ apelacji takich zarzutéw nie zawiera. Stad tez opinia ta stanowila pelnowartoéciowy material dowodowy dajgca
podstawe do dokonania istotnych w sprawie ustalen faktycznych.

W zwigzku z powyzszym nalezalo zarzut apelacyjny, sformulowany pod adresem Sgdu Rejonowego, w ramach ktérego
apelujacy nie zgadzal sie w zakresie rozstrzygniecia

o oddalenia jego wniosku o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglego , uznaé¢ za niezasadny. Zwazy¢
nalezy, ze strona ma mozliwo$¢ za pomoca ré6znych srodkow dowodowych dowodzié swych racji. Opinia bieglego
jest jednym z nich. Nie oznacza to jednakowoz, ze jezeli biegly wydal opinie, ktorej strona nie akceptuje, to w takiej
sytuacji istnieje automatyczny obowigzek Sadu uzupelnienia tego dowodu. Zadanie ponowienia lub uzupelnienia
dowodu z opinii bieglych jest bezpodstawne, jezeli sady uzyskaly od bieglych wiadomosSci specjalne niezbedne do
merytorycznego i prawidlowego orzekania (wyrok SN z 1999-10-20 II UKN 158/99 OSNAPiUS 2001/2/51). Podkre§li¢
nalezy réwniez, iz dostateczne wyja$nienie okolicznoéci spornych w sprawie nie jest rownoznaczne z uzyskaniem
dowodu korzystnego dla strony niezadowolonej z faktéw wynikajacych z dowodéw dotychczas przeprowadzonych
(wyrok SN z 28 lutego 2001 roku, II UKN 233/00 L.). Zwraca na to takze uwage Sad Najwyzszy w wyroku z 8
lipca 1999 roku, IT UKN 37/99 OSNAPiUS 2000/20/741 wskazujac, Ze sad nie jest obowiazany do uwzgledniania
kolejnych wnioskow dowodowych strony tak dlugo, az udowodni ona korzystna dla siebie teze i pomija je od momentu
dostatecznego wyjasnienia spornych okoliczno$ci sprawy (art. 217 § 2 k.p.c.). W realiach niniejszej sprawy Sad
Rejonowy dopuscil dowod z uzupelniajacej opinii bieglego na okoliczno$c zlozonej opinii pisemnej i zgloszonych przez
strony zastrzezen

i wyjasnil w uzasadnieniu, dlaczego przyjat te opinie. W ocenie Sadu odwolawczego nie zachodzila zatem w niniejszej
sprawie konieczno$¢ wezwania bieglego na rozprawe. Takie dzialanie procesowe sadu rozpoznawczego byloby



nieuzasadnione, nadto niepotrzebnie wydluzaloby postepowanie wbrew zasadzie ekonomiki procesowej (art. 6 k.p.c.).
Jednocze$nie jak wynika z akt sprawy wniosek strony powodowej byl sp6zniony. Powyzsze rozwazania prawne czynily
bezpodstawny wniosek apelacyjny o wezwanie bieglego na rozprawe celem zlozenia ustnych wyjasnien.

W kontek$cie powyzszego kierowane pod adresem Sadu Rejonowego zarzuty apelujacego sa calkowicie bezpodstawne
inosza jedynie znamiona polemiki ze stanowiskiem Sadu Rejonowego. W tym stanie rzeczy nie ma zadnych podstaw,
by kwestionowa¢ postepowanie dowodowe przeprowadzone przez Sad Rejonowy i poczynione na tej podstawie
ustalenia faktyczne.

Przechodzac do oceny zarzutdéw naruszenia przepisow prawa materialnego, jako niezasadny nalezalo uzna¢ zarzut
dotyczacy naruszenia art. 11 ust. 2 pkt. 4 w zw. z art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (dalej jako: ustawa o ochronie praw lokatoréw). Zarzut ten nie
jest uzasadniony wobec niewatpliwego ustalenia stanu faktycznego poczynionego przez Sad Rejonowy, a ktore
nie zostalo skutecznie zakwestionowane rozpoznawana apelacja. Wskazany zarzut zostal oparty na twierdzeniach
skarzacego, ze zgodnie z przedstawionym przez powoda materialem dowodowym przedmiotowy remont nie byl
obiektywnie mozliwy do wykonania w czasie nie dluzszym niz rok. Twierdzenia te zostaly jednak obalone. Material
dowodowy przedmiotowej sprawy, w szczegdlnosSci opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa dostarczyta
podstawy do przyjecia, iz zakres niezbednych prac wymaganych w budynku moégt by¢ wykonany w okresie do
roku czasu, a nadto poszczegbélnymi etapami przy obecnoSci lokatoré6w. Remont prowadzony przez powodowa
spoOlke nie mial na celu poprawy stanu technicznego istniejacych elementéw budynku i instalacji, ale catkowita
jego modernizacje i przebudowe zwigzana ze zmiang powierzchni i kubatury budynku, w tym demontazu calej
rzezby dachowej, wymurowaniem nowych $cian poddasza, wykonaniem nowej wiezby i pokrycia dachowego,
wzmocnieniem fundamentéw i innymi pracami modernizacyjnymi. Dopiero w etapie II projektowym - planowano
wykona¢ projekty instalacji, zagospodarowania nowych o§miu mieszkan i terenu. W tym stanie rzeczy Sad stusznie
uznal, ze wypowiedzenie umowy najmu dokonanego przez strone powodowa pismem z dnia 8 sierpnia 2015 roku
bylo nieskuteczne. Sama polemika z taka decyzja sadu, bez wskazania argumentéw, ktére podwazalyby jej trafnosc i
uzasadnialyby przyjecie tezy apelujacego, czyni zarzut oczywiscie bezzasadnym.

Zarzut naruszenia art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez jego niezastosowanie réwniez
nie jest trafny. O ile bowiem pismo z dnia 11 lipca 2016 roku skierowane do Z. K. jako najemcy lokalu, stanowilo
prawidlowe wezwanie do zaplaty w rozumieniu art. 11 ust. 2 pkt. 2 cyt. ustawy o ochronie praw lokatoréw, pozwani
zalegali z zaplata naleznoSci za lokal co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci i strona powodowa wyznaczyta Z. K.
dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych naleznos$ci oraz uprzedzila ja o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu przedmiotowego lokalu w przypadku nie uregulowania zaleglo$ci czynszowych, to prawidtowo Sad I instancji
uznal, ze mimo formalnej dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy najmu, wypowiedzenie z dnia 16 sierpnia 2016 roku
jest nieskuteczne, gdyz stanowi naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c. Jak trafnie ustalil Sad I instancji pozwani
zaprzestali placenia czynszu w momencie, kiedy remont przeprowadzany przez powodowa spotke uniemozliwil dalsze
przebywanie w lokalu — z uwagi na odciecie instalacji gazowej i elektrycznej oraz zdjecie poszycia dachowego, co
nastgpilo w okresie zimowym. Nalezalo zgodzi¢ sie zatem z Sgdem Rejonowym, iz wobec dzialan powodowej spoiki,
ktora nie planowala remontu majacego na celu poprawe stanu technicznego elementéw budynku i instalacji, a
calkowita modernizacje i przebudowe bez liczenia sie z potrzebami i sytuacja dotychczasowych lokatoréw, pozwani
winni dalej oplaca¢ czyn za lokal, ktory utracil walor lokalu mieszkalnego. Takie dzialanie powoda, polegajace na
doprowadzeniu budynku i lokali w nim sie znajdujacych do stanu wykluczajacego dalsze zamieszkanie nie moze
korzystaé z ochrony prawnej. Zamierzonego skutku nie mogla odnie$¢ podnoszona przez apelujacego argumentacja, iz
oferowal pozwanym, jak i innym lokatorom lokale zamiennie. Jak wynika bowiem z zeznan pozwanej A. K. 6wczesny
prezes zarzadu powodowej spoiki (...) zaproponowal pozwanej A. K. mozliwo$é zapewnienia lokalu zamiennego na
okres od grudnia 2015 roku do marca 2016 roku. Nie wskazal jednak konkretnej oferty lokalu, w ktérym pozwana
miala by na ten czas zamieszka¢, nie podal metrazu lokalu i jego lokalizacji. W takiej sytuacji odwolanie sie przez Sad
I instancji do zasad wspdlzycia spolecznego byto w pelni uzasadnione.



Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. i zasadzono od strony
powodowej na rzecz pozwanej A. K. kwote 295,20 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.



