Sygn. akt XV Ca 337/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki (spr.)

Sedzia: SO Agata Szlingiert

Sedzia: SR del. Joanna Mataczynska

Protokolant: stazysta Marta Miernik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 czerwca 2014 roku w Poznaniu
sprawy z powodztwa Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) S.A. z siedziba w P.
przeciwko G. L.

przy interwencji ubocznej M. P.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 16 lipca 2013 .

sygn. akt V C 386/13

oddala apelacje.

/-/ A. Szlingiert/-/ M. Wysocki/-/ J. Mataczyniska

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 czerwca 2012r. Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, w sprawie z powodztwa
Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) SA z siedziba w P., przeciwko G. L., o opréznienie lokalu mieszkalnego, oddalil
powddztwo w catosSci (pkt 1) oraz kosztami procesu obciazyt w calo$ci powoda (pkt 2).

W dniu 23 lipca 2012r. powod zlozyl apelacje od w/w wyroku i wyrokiem z dnia 9 listopada 2012r. Sad Okregowy
w P.(sygn. XV Ca (...)uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazal Sagdowi Rejonowemu (...)w P. do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2013r. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu po ponownym rozpoznaniu
sprawy z powddztwa Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) SA z siedzibg w P., przeciwko G. L., o oprdznienie lokalu
mieszkalnego, oddalil powodztwo w caloSci (pkt 1) oraz kosztami procesu obcigzyt w caloéci powoda (pkt 2).



Wydajac powyzsze rozstrzygniecie Sqd Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Decyzja z dnia 14 kwietnia 1979r. z upowaznienia Prezydenta Miasta P., przekazano w zarzad panstwowy budynek
potozony w P.przy ul. (...)oraz ustalono, iz Miejskie Przedsiebiorstwo (...)z dniem 1 maja 1979r. protokolem zdawczo—
odbiorczym przejmie zarzad budynkiem przy ul. (...)w P.. Protokolem zdawczo—odbiorczym z dnia 13 listopada
1979r. B. J., dzialajac w oparciu o decyzje Urzedu Miejskiego w P.- Wydzial (...) z dnia 25 kwietnia 1979r. przekazal
Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...)w P.zarzad nad nieruchomoscia potozona w P.przy ul. (...)(obecnie ul. (...)r.).

Decyzja z dnia 13 kwietnia 1990r. o przydziale lokalu zastepczego, przydzielono K. L.i G. L.cze$¢ lokalu nr (...)w domu
nr (...)przy ul. (...) w P..

W dniu 7 kwietnia 2003r. Miejskie Przedsiebiorstwo (...)zawarto z K.i G. L., umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul.
(...), na czas nieoznaczony. W umowie najmu okreslono, iz przedmiotem najmu jest w/w lokal mieszkalny skladajacy
sie z pokoju nr I pow. 19,14 m>, i kuchni o pow. 11,99 m” o lgcznej powierzchni uzytkowej 35,33 m®. Do zajmowania
lokalu uprawnione wraz z najemcami byly nastepujgce osoby: A. L.— cérka, M. L.— corka, S. £.— syn. W umowie tej
zawarto takze zobowiazanie najemcow do uiszczania czynszu z tytulu najmu lokalu mieszkalnego oraz innych oplat
niezaleznych od wlasciciela.

Obecnie w przedmiotowych lokalach przy ul. (...) w P.mieszka pozwany G. L.. Prawa i obowiazki wynajmujacego w
stosunku do obu spornych lokali wykonuje powodowe Miejskie Przedsiebiorstwo (...) SAw P.. Przedsiebiorstwo to
zawiera umowy najmu z lokatorami, naktada i pobiera czynsze.

Pismem z dnia 16 listopada 2010r. powod wezwal G. L.do zaplaty kwoty 4.701,18zt w terminie miesiaca, z tytulu
zaleglo$ci czynszowych za lokal mieszkalny nr 1a polozony w P.przy ul. (...) Jednocze$nie powdd uprzedzil pozwanego
o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu lokalu. Zgodnie z kartoteka powoda, w tym czasie pozwany zobowigzany
byl placié¢ czynsz najmu w wysokosci 358,25zL.

Rowniez pismem z dnia 16 listopada 2010r. powod wezwal G. L.do zaplaty kwoty 2.914,01z1 w terminie miesiaca, z
tytutlu zaleglosci czynszowych za lokal mieszkalny nr (...)polozony w P.przy ul. (...). Jednocze$nie powod uprzedzit
pozwanego o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu lokalu.

Pismem z dnia 27 grudnia 2010r. powod zlozyl pozwanemu propozycje splaty zadtuzenia w ratach platnych dodatkowo
do miesiecznych oplat z tytulu czynszu i §wiadczen. Powdd wskazal nadto, iz aktualny stan zadluzenia, na dzien 27
grudnia 2010r. wynosi: za lokal nr (...)(oplaty miesieczne 359,53z}): nalezno$c¢ gléwna 1.961,88zl, odsetki 1.704,62zl,
razem 3.666,50z}; zalokal nr (...) (oplaty miesieczne 358,25z}): nalezno$é¢ gldéwna 2.635,06z1, odsetki 2.779,91zl, razem

5.414,97zk.

Pismem z dnia 10 stycznia 2011r. pozwany, w odpowiedzi na pismo powoda z dnia 27 grudnia 2010r., o§wiadczyl, iz jest
zainteresowany propozycja splaty zadluzenia w ratach, deklarujac splate zadluzenia lacznie z czynszem w wysokosci
1.000z} miesiecznie. Jednocze$nie pozwany zwrocil sie z prosba o sprawdzenie poprawno$ci ustalenia zadluzenia tj.

jego wysokosci, poczawszy od chwili obcigzenia najmu lokalu stawka podwyzszong do ok. 10 zt/m?.

Pismami z dnia 3 czerwca 2011r. powdd wypowiedzial pozwanemu umowe najmu lokalu nr (...)i (...)polozonych
przy ul. (...)nr (..)w P., ze skutkiem na dziefi 31 lipca 2011r., z powodu zaleglosci czynszowych przekraczajacych
okres 3 miesiecy. Jednoczeénie pozwany zostal wezwany do opréznienia, opuszczenia i wydania zajmowanych lokali.
Powyzsze wypowiedzenia zostaly pozwanemu doreczone w dniu 21 czerwca 2011r. w trybie podwdjnego awizo.

Pismami z dnia 30 sierpnia 2011r. pow6d wezwal pozwanego do uregulowania w terminie 7 dni od daty otrzymania
wezwania, zaleglo$ci w wysokosci 8.479,53zt (w tym odsetki w wysokoSci 3.078,47z1). Pisma zostaly doreczone
pozwanemu w dniu 14 wrze$nia 2011r.



Pismem z dnia 5 sierpnia 2011r. powdd zawiadomil pozwanego o wysokoSci oplat obowigzujacych od dnia 1 sierpnia
2010r. z uwagi na naliczenie odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Wysoko$¢ oplat wynosila 358,25z

W lutym 2010r. pozwany dokonal wplaty na rzecz (...) SA w kwocie 11.200z}. Pozwany G. L. okresowo dokonywatl
wplat na rzecz (...) SA w r6znych kwotach.

W 2008r. powdd poczal pobieraé od pozwanego czynsz za najem lokali nr (...)i (...) przy ul. (...)r. nr (..)w
wyzszej niz dotychczas wysokoéci. Przed zmiana w wysokoSci czynszu (147-183z} za lokal nr (...)i 184,78z} za lokal
(...)Juwzgledniane byly znizki po 13% za brak CO, cieplej wody, gazu i inne. Znizki zostaly pominiete bez podania
przyczyny. Pozwanemu nie wypowiedziano formalnie wysoko$ci czynszu, nie otrzymat pisemnych o$wiadczen powoda
o dokonaniu podwyzki.

Pozwany G. L. placi alimenty w wysokosci 800z} dla najstarszej corki, 800zt dla mlodszej corki oraz 750z} dla syna.
Pozwany posiada zadluzenie z tytulu alimentéw w wysokosci ok. 18.000zt, w zwigzku z czym komornik zajal mu czeséé
wynagrodzenia. Pozwany jest zatrudniony na podstawie umowy o pracy, za wynagrodzeniem 5.050z} brutto, jednak
w zwigzku z zajeciem wynagrodzenia, otrzymuje z tego tytulu ok. 1.000z} miesiecznie. Pozwany jest zdolny do pracy.
U pozwanego stwierdzono zmiany miazdzycowe, cukrzyce oraz nadci$nienie tetnicze. Pozwany nie zazywa lekow.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw oraz zeznan
pozwanego G. L..

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy dokonal nastepujgcych rozwazan
prawnych:

W pierwszej kolejnoSci Sad Rejonowy wskazal, iz bezspornym w sprawie bylo, iz ani powdd, ani M. P., nie sa
wlascicielami nieruchomosci, na ktorej znajduje sie sporny lokal. Powdd swa legitymacje czynna do wystepowania w
niniejszej sprawie, po jej uchyleniu do ponownego rozpoznania, wywodzil z art. 752 ke, podajac, iz jako prowadzacy
cudze sprawy bez zlecenia, na mocy decyzji z dnia 14 kwietnia 1979r., w ktorej ustalono, iz Miejskie Przedsiebiorstwo
(...)zdniem 1 maja 19779r. protokolem zdawczo—odbiorczym przejal zarzad budynkiem przy ul. (...)w P.. Takie przejecie
faktycznie mialo miejsce, protokolem zdawczo—odbiorczym z dnia 13 listopada 1979r., zgodnie z ktéorym z dniem
1 maja 1979r. Miejskie Przedsiebiorstwo (...)przejelo w zarzad zabudowana nieruchomos$é polozona w P.przy ul.
(...)(obecnie ul. (...)r.). Zgodnie natomiast z art. 752 ke, kto bez zlecenia prowadzi cudza sprawe, powinien dziala¢ z
korzyscia osoby, ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobng wolg, a przy prowadzeniu sprawy obowigzany
jest zachowywacé nalezyta staranno$¢é.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz w sprawach o eksmisje zazwyczaj podstawa zadania jest art. 222 ke. Nie ulega jednak
watpliwoéci, ze Zrédlem roszczenia o wydanie lokalu mieszkalnego moze byé rowniez art. 675 ke, na mocy ktérego
uprawnionym do wystapienia z zadaniem eksmisji jest rbwniez wynajmujacy. Wynajmujacemu przystuguje roszczenie
o wydanie lokalu mieszkalnego po ustaniu umownego stosunku najmu, bez wzgledu na to, czy jest jego wlascicielem.
Jezeli wynajmujacy jest jednocze$nie wlaScicielem rzeczy najetej, niezaleznie od roszczenia o zwrot rzeczy z tytulu
zakonczenia najmu przystuguje mu roszczenie windykacyjne oparte na art. 222 § 1 ke. Zgodnie natomiast z art. 2 ust. 1
pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U.z 2005 1., Nr 31, poz. 266 z p6Zn. zm.; cyt. dalej jako: uopl), ilekro¢ w ustawie mowa jest o wlascicielu,
nalezy przez to rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktérg wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy do
uzywania lokalu. Nie ulega zatem watpliwoéci, ze w sprawie o eksmisje, pow6d nie musi by¢ wlascicielem, moze
by¢ wynajmujacym albo moze wiaza¢ go z lokatorem inny stosunek prawny uprawniajacy do uzywania lokalu. W
niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz powdd, prowadzac cudze sprawy bez zlecenia i zarzadzajac spornymi lokalami,
zawarl z pozwanym G. L.umowe najmu lokalu nr (...)polozonego w przy ul. (...)r. nr (...)w P., a nadto, iz pozwanemu
przystugiwal tytul prawny do zamieszkiwania lokalu nr (...)przy ul. (...)r. nr (...) w P.na podstawie decyzji o przyznaniu
pomieszczenia zastepczego z dnia 13 kwietnia 1990r., a wiec w czasie sprawowania zarzadu nieruchomoscia przez



powoda. Tym samym, nie ma watpliwosci, iz powdd jest wynajmujacym w rozumieniu ustawy, a tym samym jego
legitymacja czynna do wystepowania w niniejszej sprawie, nie budzi watpliwosci.

Nastepnie Sad I instancji wskazal, ze kwestia sporng z kolei pozostawalo, czy pozwany utracil tytuly prawne do
zamieszkiwania wyzej wymienionych lokali na podstawie wypowiedzen uméw z dnia 3 czerwca 2011r., a mianowicie,
czy wypowiedzenia uméw najmu lokali mieszkalnych nr (...)i (...)przy ul. (...)r. nr (...)w P.byly skuteczne. Zgodnie
z art. 11 ust. 1 uopl, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela
(wynajmujacego) stosunku prawnego moze nastapic¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 4
i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pi$émie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia. Natomiast ust. 2 pkt 2 tego przepisu stanowi, iz nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych nalezno$ci. Pozwany G. L.skutecznie takie upomnienia otrzymat pismami z dnia 16 listopada 2011r., w
ktoérych wezwano go do zaplaty nalezno$ci wynikajacych ze stosunku najmu w terminie jednego miesiaca od dnia
doreczenia. Nadto pozwany zostal jednocze$nie uprzedzony o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu. W niniejszej
sprawie nie doszlo jednak w ocenie Sadu Rejonowego do zlozenia skutecznego wypowiedzenia uméw najmu lokali
mieszkalnych nr (...)i (...)polozonych w nieruchomosci przy ul. (...)r. nr (...) w P.. Jako podstawe wypowiedzen obu
lokali mieszkalnych wskazano pozostawanie w zwloce z zaplata czynszu i $wiadczenn powyzej 3 pelnych okreséw
platnoSci i nie uiszczenie tych zaleglo$ci w dodatkowym, 1 miesiecznym terminie wyznaczonym przez (...) SAw piSmie
z dnia 16 listopada 2010r. W toku postepowania, pozwany zakwestionowal w caloSci wysoko$é zadluzenia wskazang
w upomnieniach poprzedzajacych wypowiedzenia umowy najmu oraz wypowiedzenia umowy najmu, kwestionujac
zaistnienia ich przyczyn, tj. istnienie zadluzenia we wskazanej przez powoda wysokosci. Nadto, pozwany podniosl, iz
wysoko$¢é czynszu od 2008r., gdy nastapila jego podwyzka, nie byta mu formalnie wypowiadana, tj. nie otrzymywal
jakichkolwiek pism zawierajacych o$§wiadczenia wynajmujacego w tym przedmiocie.

Wskazujac na tre$é art. 3 kpe, art. 232 kpce i art. 6 ke, Sad I instancji podnidsl, ze w jego ocenie, powdd nie zdolal
uczynic zado$¢ swym procesowym obowigzkom w zakresie przedstawienia dowodéw na poparcie swego stanowiska, a
jednocze$nie na odparcie podniesionych przez pozwanego zarzutow. Powod bowiem, nie przedstawil szczegbélowego
sposobu rozliczen naleznoéci z tytulu czynszu, ktére pozwolityby na ustalenie, ze pozwany rzeczywisScie w momencie
wypowiedzenia mu umowy najmu zalegal z zaplatg czynszu za ponad 3 pelne okresy rozliczeniowe oraz czy w ogdle
posiadat jakiekolwiek zadluzenie wobec powoda. Przedlozone przez powoda wydruki stanu finansowego najemcy
zawieraja réznego rodzaju naleznos$ci pozwanego w stosunku do (...) SA, m.in. czynsz, $wiadczenia, wode czy $cieki.
Wydruki te wskazuja rowniez na szereg wplat dokonywanych przez pozwanego G. E. w réznych okresach najmu,
jednak brak jest wskazania jak przedmiotowe wplaty zostaly rozliczone. Przedstawione stany finansowe najemcy
nie pozwalaja na ustalenie, jakie zadluzenie posiadal pozwany w momencie wypowiedzenia mu umowy najmu obu
spornych lokali z tytulu czynszu, a w szczegblnosci, czy zadtuzenie to przekraczalo 3 pelne okresy platnosci. Powod
nie przedstawil przede wszystkim sposobu rozliczen naleznoéci z tytulu czynszu za sporne lokale. Majac na uwadze,
iz wskazane przez powoda zadluzenie pozwanego wobec (...) SA zawieralo takze nieoplacone naleznosci takze z
tytulu innych oplat, takich jak woda, §wiadczenia czy $cieki, nie sposob zweryfikowaé prawidlowosci wyliczen, w
tym przede wszystkim ustalenia czy rzeczywiscie istnialo jakiekolwiek zadluzenie z tytulu czynszu. Nadto, przy
naliczaniu wysoko$ci czynszu za lokal nr (...), w przedstawionych wydrukach stanu finansowego najemcy, wskazane
sq oplaty za Swiadczenia, jednak brak jest wyjasnienia tego pojecia, zatem w ocenie Sgdu nie mozna ustalié, jakie
oplaty rzeczywiScie kryja sie pod pozycja ,$wiadczenia” i czy sa to oplaty niezalezne od wlaSciciela, w rozumieniu
ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Szczegoélnie istotnym z punktu wiedzenia niniejszej sprawy, byt podniesiony
przez pozwanego zarzut braku formalnego wypowiedzenia wysokoS$ci czynszow tj. dokonywania podwyzek w formie
pisemnej, albowiem jego uwzglednienie pociagalo za soba skutek w postaci niewazno$ci tychze (art. 8a ust.3 uopl).
Pow6d mimo podniesienia przez pozwanego takiego zarzutu, nie przedstawil pism wypowiadajacych pozwanemu
wysoko$¢ czynszu najmu, ani tym bardziej dowodéw ich otrzymania, a tym samym nie wykazal zasadno$ci wskazanych
przez siebie w zestawieniu naliczenn miesiecznych. Wobec niejasno$ci przedstawionych przez powoda wydrukow w



zakresie skladnikoéw naliczen, Sad nie mial réwniez mozliwosci ustalenia czy nawet przy przyjeciu dotychczasowej
wysoko$ci czynszu, przy uwzglednieniu oplat niezaleznych od wlasciciela, w chwili wypowiedzenia umowy najmu,
zaleglo$ci pozwanego przekraczaly trzykrotno$c tej kwoty. W ocenie Sadu, fakt dokonywania przez pozwanego wplat
na poczet zadluzenia, wobec nie wykazania przez powoda wysoko$ci naleznosci i podniesionego zarzutu istnienia
nadplat, nie moze by¢ rowniez uznany za domniemane uznanie wysokos$ci zaleglo$ci przez pozwanego, tym bardziej, iz
jak wynika z pisma pozwanego z dnia 10 stycznia 2011r., a wiec wystosowanego jeszcze przed wypowiedzeniem uméow
najmu, kwestionowal on poprawnoé¢ ustalenia wysokos$ci zadluzenia, w tym dokonane w 2008 r. podwyzki.

Wobec powyzszego, nie sposdb uznaé¢ za wykazane, aby na dzien wypowiedzenia uméw najmu pozwany posiadal
zaleglo$ci w oplacie naleznoSci czynszowych za 3 pelne okresy platnosci, a tym samym aby zostaly spelnione przestanki
zawarte w art. 11 ust. 2 pkt 2 uopl, niezbedne do uznania wypowiedzenia umowy najmu za skuteczne. Tym samym
pozwany nie zostal pozbawiony tytulu prawnego do zamieszkiwania spornych lokali, co pozwoliloby Sadowi na
uwzglednienie zadania wydania spornych lokali.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad Rejonowy oddalil powddztwo w caloéci.
O kosztach procesu Sad ten orzekl zgodnie z zasada wyrazong w art. 98 § 1 kpc.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzil sie powdéd Miejskie Przedsiebiorstwo (...) w P., ktdéry zlozyl apelacje,
zaskarzajac je w caloéci. W/w wyrokowi powdd zarzucit:

1) blad w ustaleniach faktycznych, poprzez bledne przyjecie, iz w niniejszej sprawie:

- nie doszlo do wykazania, aby na dzien wypowiedzenia umoéw najmu pozwany posiadal zaleglo$ci w oplacie naleznos$ci
czynszowych za 3 pelne okresy platnosci, a tym samym aby zostaly spelnione przestanki zawarte w art. 11 ust. 2 pkt 2
uopl, niezbedne do uznania wypowiedzenia umowy najmu za skuteczne;

- nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia umow najmu lokali mieszkalnych nr (...)i (...)polozonych w nieruchomosci
przy ul. (...)r.nr (...) wP.;

2) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 kpc poprzez niedokonanie wszechstronnego rozwazenia zebranego w
sprawie materialu dowodowego, przez co doszlo do przekroczenia przez sad granic swobodnej oceny dowoddow;

3) naruszenie prawa procesowego, tj. art. 228 § 2 kpc poprzez pominiecie okolicznoéci znanej sadowi z urzedu, a
mianowicie, ze przed Sagdem Rejonowym Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu tocza sie dwie sprawy o zaplate
zaleglo$ci przeciwko G. L..

Majac na wzgledzie powyzsze zarzuty apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie
powodztwa, a takze zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wg norm przepisanych za I i II instancje; ewentualnie wni6st o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o
kosztach postepowania.

W uzasadnieniu apelacji powod wskazal, Ze na okoliczno$¢ istnienia zadluzenia pozwanego za trzy pelne okresy
platno$ci przedtozyl wydruki stanu finansowego najemcy za okres (...)- (...)dotyczace czesci lokalu nr (...)i (...)
Niniejsze wydruki wskazuja kwote jaka pozwany winien uiszcza¢ na rzecz powoda odpowiednio z tytulu czynszu
i Swiadczen lub z tytulu czynszu za poszczegdlne miesiace. Wydruki wskazuja takze wysoko$¢ dokonanych przez
pozwanego wplat oraz obrazuja na poszczego6lne miesigce aktualne zadluzenie pozwanego lub ewentualng nadplate.
Z powyzszego wynika, iz pozwany na pazdziernik 2010r. (dzieri wypowiedzenia uméw najmu) pozostawal w zwloce z
zaplatg czynszu powyzej trzech pelnych okresow platnoéci, a tym samym zostaly spelnione przestanki zawarte w art.
11 ust. 2 pkt 2 uopl, niezbedne do uznania wypowiedzenia umowy najmu za skuteczne. Ponadto apelujacy podnidst,
ze kwestionowanie zasadno$ci podwyzki czynszu przez pozwanego na obecnym etapie nie znajduje uzasadnienia. Po
pierwsze wskaza¢ nalezy, ze do kwestionowania podwyzki czynszu przez pozwanego zostal przewidziany odpowiedni



tryb w ustawie o ochronie praw lokatoréw, z czego pozwany nie skorzystal. Ponadto zaznaczyé¢ nalezy, ze niniejsza
podwyzka miala miejsce w 2008r., a pozwany przez caly okres od chwili wypowiedzenia stawki czynszu do czasu
powstania zaleglo$ci skutkujacej wystosowaniem upomnienia, a nastepnie wypowiedzenia umowy najmu oplacal
czynsz w podwyzszonej wysokoéci. Ponadto deklarujac splate zadluzenia w piémie z dnia 10 stycznia 2011r. sam
proponowal, iz bedzie uiszczal kwote 1.000zl} tj. ok. 700zt czynszu plus ok. 300zt splaty z tytulu zadluzenia.

W odpowiedzi na apelacje powoda, pozwany wniost o jej oddalenie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Podstawa rozstrzygniecia byl materiat dowodowy zgromadzony przez Sad Rejonowy — w toku postepowania
apelacyjnego zadna ze stron nie sktadala wnioskow dowodowych, a w ocenie Sadu Okregowego brak bylo podstaw do
przeprowadzenia dowodu z urzedu. Od razu wyjasnié tez nalezy, ze skoro Sad Rejonowy nie zwrdécil stronom uwagi na
wiedze posiadang z urzedu (art. 228 § 2 kpc) na temat spraw dotyczacych zaplaty zalegloSci czynszowych (V Ne (...),
V Nc (...)to oznacza to, ze material dowodowy znajdujacy sie w tych sprawach nie stanowil podstawy rozstrzygniecia
sprawy o eksmisje. Kazda ze stron miala natomiast mozliwo$¢ zglaszania (takze na etapie postepowania apelacyjnego)
wnioskéw dowodowych zwigzanych z powyzszymi sprawami (art. 3 kpce, art. 232 kpc) i brakiem stosownej aktywnoSci
dowodowej nie mozna w takie sytuacji obarcza¢ sadu. Trudno przy tym nie zauwazy¢, ze pelnomocnik strony
powodowej nie posiadal na rozprawie apelacyjnej wiedzy na temat tego jaki dokladnie okres zaleglo$ci czynszowych
objety zostal zadaniem pozwu w sprawach V Ne (...)i (...) w zwiazku z czym przedwczesne jest wyrazanie obawy, ze w
obrocie moga funkcjonowaé dwa sprzeczne ze sobg orzeczenia inaczej oceniajace zachowanie pozwanego w zakresie
platnosci czynszu.

Podstawowy sp6r w sprawie sprowadza sie do ustalenia czy na dzienn dokonywania wypowiedzenia stosunku najmu
pozwany posiadal zaleglo$ci czynszowe takie wypowiedzenie uzasadniajgce. Strona powodowa odwoluje sie w tym
zakresie do wydruku stanu finansowego (k.159 — 173) zalaczonego do akt sprawy. Kluczowe znaczenie ma wiec nie tyle
(do czego takze dowolal sie Sad Rejonowy) sposéb dokonywania zarachowan wplat dokonywanych przez pozwanego
(pozwany w tym zakresie nie zglosil zastrzezenia do zestawien finansowych — k.186), ale wyjasnienie czy w sposob
prawidlowy doszlo do podwyzszenia pozwanemu czynszu najmu (w 2008r.). Wbrew stanowisku powoda spoér nie
sprowadzal sie bowiem do badania zasadno$ci podwyzki czynszu (to moglo by¢ przedmiotem odrebnego procesu), ale
tego czy w ogble w sposob zgodny z prawem pozwanemu wypowiedziano wysoko$¢ czynszu (art. 8a ustawy z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego t. jedn. Dz.
U. 2014.150). Pozwany zaprzeczal bowiem, by takowe wypowiedzenie otrzymal, a samo uwidacznianie w zestawieniu
powoda nowych stawek to zbyt matlo, by uznaé, ze dochowane zostaly wszystkie formalno$ci dla takiej czynnosci. Takie
swoje stanowisko pozwany zaprezentowal juz na rozprawie w dniu 11 czerwca 2013r. (k.152) i wbrew zarzutom powoda
tre$¢ pisma z dnia 10 stycznia 2011r. (k.176) nie wyraza aprobaty dla wysokosci czynszu (,,prosze rowniez o wskazanie
podstaw nieuwzglednienia znizek na lokal zastepczy..., w 2008r. zaprzestano uwzgledniaé¢ ww. znizek bez wskazania
podstaw prawnych czynionej podwyzki czynszu o okolo 100%). Takie swoje stanowisko pozwany powtorzyl w piSmie
z dnia 16 lipca 2013r. (k.186) doreczonym pelnomocnikowi powoda juz po wydaniu wyroku przez Sad Rejonowy
(k.212). Nadal jednak w toku postepowania apelacyjnego powdd nie przedstawil zadnych dowodéw (dokumentow)
usprawiedliwiajacych dokonanga w 2008r. podwyzke czynszu co sprawia, Ze nie sposob uznac, ze stawki zastosowane
przez powoda dla obliczen od 2008r. sa prawidlowe. W tym wiec najistotniejszym elemencie Sad Okregowy podziela
stanowisko Sadu Rejonowego i poczynione ustalenia faktyczne, a apelujacy w apelacji w zaden sposéb skutecznie tego
ustalenia nie zakwestionowal. W takim stanie rzeczy niezasadny staje sie zarzut naruszenia art. 233 kpc w zakresie
wadliwosci ustalen zaskarzonego wyroku. W konsekwencji Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze pozwany nie posiadat
takich zaleglo$ci czynszowych, ktére uzasadnialyby dokonanie wypowiedzenia stosunku najmu. W takiej sytuacji brak
bylo podstaw do wypowiedzenia najmu, a takie wniosek przesadza o konieczno$ci oddalenia apelacji powoda jako
bezzasadnej na podstawie art. 385 kpc.
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