WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2008 r.

Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Kamil Antkowiak

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2008 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. J. i E. P.

przeciwko Z. Z. (1), G. Z. i P. Z. oraz maloletnim M., M. i A. Z. (1) dzialajacym przez ojca P. Z.

o eksmisje

1. Nakazuje pozwanym, aby opro6znili, opuscili i wydali pow6dkom lokal mieszkalny nr (...) polozony w nieruchomosci
oznaczonej nr 117 w P. przy ul. (...) r.

2. Orzeka o uprawnieniu pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego.

3. Nakazuje wstrzymanie wykonania wobec pozwanych opréznienia lokalu opisanego w pkt. 1 wyroku do czasu
zlozenia pozwanym przez Miasto P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

4. Nie obcigza maloletnich pozwanych kosztami procesu.

5. Kosztami procesu obciaza pozostalych pozwanych w cze$ciach réwnych i z tego tytutu:

a) zasadza od pozwanej Z. Z. (1) na rzecz powodek kwote 53 zl 33 gr

tytulem zwrotu kosztéw procesu,

b) zasadza od pozwanej G. Z. na rzecz powddek kwote 53 zl 33 gr tytulem zwrotu kosztéw procesu,
¢) zasadza od pozwanego P. Z. na rzecz powbddek kwote 53 zl 33 gr tytulem zwrotu kosztow procesu,

d) nakazuje $ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu od pozwanej
Z.Z. (1) kwote 124 zl 81 gr tytulem nie uiszczonych kosztow sadowych,

e) nakazuje $§ciggnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu od pozwane;j
G. Z. kwote 124 71 81 gr tytulem nie uiszczonych kosztéw sadowych,

f) nakazuje Sciggnac na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu od
pozwanego P. Z. kwote 124 zl 81 gr tytulem nie uiszczonych kosztoéw sadowych

SSR Kamil Antkowiak
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 grudnia 2006 r. powodki A. J. i E. P., dzialajace przez pelnomocnika w osobie radcy prawnego,
wniosly o nakazanie pozwanym Z. Z. (1), P. Z., G. Z. oraz maloletnim M. Z. (1), M. Z. (2) i A. Z. (1), by opuscili, oproznili



i wydali powo6dkom lokal mieszkalny nr (...) poloZony w nieruchomosci oznaczonej nr 117 lezacej w P. przy ul. (...)
r., jak réwniez o zasadzenie od pozwanych kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych (k. 2).

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze pozwani zajmujg lokal nr (...) w nieruchomosci oznaczonej numerem 117
polozonej w P. przy ul. (...) r., ktory stanowi wspolwlasno$é powddek. Jak podala dalej strona powodowa poprzednio
budynek ten znajdowat sie w zarzadzie sprawowanym przez Miejskie Przedsiebiorstwo (...) S.A., a nastepnie na
przelomie lat 20051 2006 zostal przekazany pow6dkom. Natomiast jeszcze w okresie administrowania nieruchomosci
przez (...) S.A pozwani zaprzestali placenia czynszu za wynajmowany lokal. W lipcu 2005 r. administrujacy lokal
(...) S.A wystosowal do pozwanych upomnienie, wyznaczajac pozwanym dodatkowy termin na splate powstalego
zadluzenia. Wobec braku reakcji nastapilo wypowiedzenie najmu w dniu 29 sierpnia 2005 r. Kolejne wezwanie do
splaty wystosowal w imieniu pow6dek nowy zarzadca nieruchomosci pismem dnia 15 lipca 2006 r. (k. 3).

Pismem z dnia 13 lutego 2007 r. pelnomocnik pozwanych w osobie adwokata w odpowiedzi na pozew wniost o
oddalenie pow6dztwa oraz zasadzenie na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swojego pisma pelnomocnik pozwanych wskazal, ze powodztwo nie
ma zadnych podstaw prawnych ani faktycznych. Przyznal on, iz zarzadzajacy nieruchomoécia (...) faktycznie
wypowiedzial pozwanym umowe najmu w dniu 29 sierpnia 2008 r., jednakze nie wiadomo ktéra, poniewaz pozwana
Z.7Z. (1) laczyly z (...) S.A. dwie umowy najmu. Ponadto pelnomocnik pozwanych wskazal, iz (...) nie mial podstaw
do wypowiedzenia pozwanym umowy najmu, albowiem placili oni czynsz na biezaco, a nawet po egzekucji nalezno$ci
objetej nakazem zaplaty w sprawie XVIII Nc 1906/02 Sadu Rejonowego w Poznaniu powstata nadplata, gdyz z jednej
strony czynsz byt placony, a z drugiej strony wytoczono proces w trybie nakazowym. W uzasadnieniu odpowiedzi
na pozew wskazano rowniez, ze w budynku w dniu 30 wrzesnia 1998 r. byt pozar, za$§ m. in. mieszkanie pozwanych
zostalo zniszczone przez powyzszy pozar i zalanie. Koszty przywrdcenia do stanu uzywalno$ci, ktore przekroczyly
40.000 zl, poniesli pozwani Z. Z. (1) i P. Z., nie zostaly rozliczone pomimo, iz (...) otrzymal odszkodowanie od (...).
Pelnomocnik pozwanych podnidst w zwiazku z tym, ze naklad ten wymaga rozliczenia w czynszu, poniewaz nie byli
oni zobowiazani do ponoszenia tego ciezaru, ktory to spoczywat na (...) S.A. W konkluzji zdaniem pozwanych brak
bylo podstaw do rozwigzania uméw najmu za wypowiedzeniem i takich podstaw nie bylo w 2005 r. kiedy to umowa
zostala wypowiedziana (k. 20-22).

Na rozprawie dniu 14 lutego 2007 r. pelnomocnik pozwanych zarzucil, Ze wypowiedzenie bylo nieskuteczne, poniewaz
nie bylo zadluzenia czynszowego, a poza tym nie wypowiedziano obu uméw najmu. W odpowiedzi na to pelnomocnik
powbddek wyjasénil, iz w rzeczywisto$ci wypowiedzenie dotyczylo calego lokalu i wyslane zostaly dwa wypowiedzenia,
tylko do pozwu omyltkowo dolaczono tylko jedno wypowiedzenie. Ponadto podniésl, ze pozwani nie zakwestionowali
wezwania do zaplaty i dopiero teraz podnosza zarzut braku zadluzenia. Ponadto pelnomocnik powodek zaproponowat
pozwanym, aby przeprowadzili sie do innego lokalu nalezgcego do zasobu lokalowego powodek, na ktorg to jednak
oferte strona pozwana nie przystala (k. 29-30).

Pismem z dnia 6 kwietnia 2004 r. pelnomocnik powddek ustosunkowat sie do zarzutéw zawartych w odpowiedzi
na pozew. Stwierdzil on, iz zarzut braku podstaw faktycznych i prawnych wypowiedzenia nie byt uzasadniony.
Za goloslowne uznal on twierdzenie strony pozwanej, iz brak bylo podstaw do wypowiedzenia umowy najmu. Za
bezsporny uznal on fakt, ze czesé lokalu zostala przyznana pozwanym na podstawie decyzji administracyjnej, a druga
cze$¢ zajmuja oni na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 28 czerwca 1999 r. Pelnomocnik uznal, iz poza sporem
powinna by¢ tez okoliczno$é, iz wypowiedziano obydwie umowy najmu, aczkolwiek przyznal, iz do pozwu omytkowo
zalaczyt on tylko jedno z wypowiedzen sygnowane jako (...), albowiem w tej samej dacie wypowiedziano tez najem pod
Nr (...). Ponadto w tym pi$mie procesowym wskazano, ze wypowiedzenia najmu zostaly uprzedzone upomnieniami,
w ktorych wymieniono kwoty zadluzen czynszowych za obydwie czesci lokalu. Pelnomocnik podniést nadto, iz wbrew
twierdzeniom strony pozwanej podnoszacej okoliczno$¢ pozaru jako istotnej okolicznoSci zaistnialego sporu, nie ma
to zdarzenie takiego charakteru, poniewaz mialo to miejsce w 1998 r., natomiast ta cze$¢ lokalu zostala objeta przez
pozwanych w 1999 r. Ponadto warunkiem jej objecia bylo dokonanie remontu ze §érodkéw wlasnych przez pozwanych.
W koncu nieprawda jest zdaniem strony powodowej fakt oplacania przez pozwanych na biezaco czynszu, a takze



rzekoma nadplata powstala wskutek wydania przeciwko pozwanym nakazu zaplaty. Sad ten zdaniem pelnomocnika
powddek de facto potwierdzil istnienie zalegloSci czynszowych, przy czym orzeczenie to jest realizowane w drodze
egzekucji komorniczej do chwili obecnej. Ponadto o zaleglo$ciach pozwanych swiadezy pismo (...) z dnia 30 czerwca
2006 r., w ktorym to dokumencie widnieja zalegto$ci na laczng kwote 3.642 z1 50 gr (k. 34-35).

Pismem z dnia 24 kwietnia 2007 r. pelnomocnik pozwanych ustosunkowal sie do zarzutéw strony powodowe;j
zawartych w piSmie z dnia 6 kwietnia 2007 r. W pi$mie tym pozwani zaprzeczyli, aby wypowiedzenie umowy najmu
z dnia 29 sierpnia 2005 r. dotyczylo calego lokalu zajmowanego przez pozwanych, poniewaz otrzymali od (...) tylko
jedno wypowiedzenie, co do ktérego nie wiadomo, ktérej czeéci lokalu dotyczyto. Pozwani podniesli ponadto, iz nie
prawda jest to, iz pozwanym zlozono dwa wypowiedzenia, o czym $§wiadczy chociazby jedno potwierdzenie odbioru.
Pelnomocnik pozwanych jednocze$nie przyznal, ze otrzymali oni dwa upomnienia. Strona pozwana podniosta
robwniez, ze placi czynsz do konca roku 2005, a wiec jeszcze 3 miesigce po wypowiedzeniu najmu. Pelnomocnik
pozwanych zawrdcil przy tym uwage, iz kwoty przedstawiane w zestawieniu z dnia 30 czerwca 2006 r. nie powinny by¢
brane pod uwage, gdyz uwzgledniaja zapewne odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci, z
ktorym pozwani sie nie zgadzaja, gdyz ich zdaniem czynsz byl oplacany na biezaco, nawet po egzekucji nakazu zaplaty
sygn. sprawy XVIII Nc 1906/02 Sadu Rejonowego w Poznaniu i z tego tytulu powstala nadplata w kwocie 4.856 zi
73 gr. Pozwani uiScili bowiem jednorazowo zaleglo$é czynszowa w tej kwocie za okres od maja 2001 r. do stycznia
2002 r. w dniu 17 sierpnia 2005 r. na rzecz (...) S.A, ktory to jednak nie poinformowalo zaistnialym fakcie komornika,
ktoéry nadal $ciagal powyzsza nalezno§¢é w toku postepowania egzekucyjnego i nastepnie przekazal ja na konto (...)
S.A. Ponadto pozwani nie zgodzili sie z twierdzeniem powodek, iz fakt pozaru nie ma znaczenia dla niniejszej sprawy,
albowiem pozar zniszczyt :cale mieszkanie (k. 46-47).

W piSmie z dnia 4 maja 2007 r. powddki ustosunkowaly sie do pisma strony pozwanej dnia 24 kwietnia 2007 r.
W pidmie tym powddki zaprzeczyly wszystkim twierdzeniom trony pozwanej, a ponadto zakwestionowaly warto$é
dowodowa przedstawionych przez ozwanych rozliczen. Strona powodowa w szczegblnoSci wskazala, ze z dokumentu
przedlozonego przez pozwanych wynika, ze zalegloSci czynszowe zasadzone przez Sad zostaly wyegzekwowane
dopiero w 2007 r. Ponadto podniosty, iz kwestia poniesionych nakladéw na remont po pozarze nie ma znaczenia w
przedmiotowej sprawie, albowiem i tak moze by¢ rozpatrzona jedynie w odrebnym postepowaniu toczacym sie po
opuszczeniu przez powodow przedmiotowego lokalu (k. 101).

W kolejnym piSmie z dnia 2 lipca 2007 r. pelnomocnik powbddek ponownie zanegowal twierdzenie strony przeciwnej
dotyczace oplacania przez nig czynszu na biezaco. Przyznal, iz zwani, co prawda, dokonywali wplat za zalegly czynsz,
ale nie byly to oplaty dokonywane biezgco. Przykladowo pelnomocnik powoda podal, iz w lutym 2005 r. pozwani
dokonali laty 2.547 z} 18 gr, ale dotyczylo to splaty zalegloSci za okres od maja 2001 r. do stycznia )2 r., dalej w kwietniu
2005 r. dokonano wplaty za listopad 2004 r., bez wplaty biezacej, zamiast w sierpniu 2005 r. tj. w miesiacu, w ktorym
dokonano wypowiedzenia nie dokonano zadnej wplaty. W tym piSmie procesowym strona powodowa podniosla takze,
iz w i wypowiedzenia umowy i tak pomimo powyzszych wplat istnialo zadluzenie za okres :przekraczajacy 3 pelne
okresy, dlatego tez wypowiedzenie okazalo sie w pelni skuteczne (k

-126).

Pismem z dnia 23 lipca 2007 r. strona pozwana ustosunkowala sie do stanowiska powodek zawartego w pi$mie 2
lipca 2007 r. Pozwani podniesli, iz wplaty dokonane przed 2 wrzesnia 2005 r., tj. przed wypowiedzeniem umowy,
Swiadcza wprost o braku jakichkolwiek zaleglosci. Pozwani zarzucili pow6dkom, iz uwzglednily tylko wplaty dokonane
dobrowolnie, : wziely pod uwage potracen dokonanych przez komornika. Ponadto ponowili zarzut wobec (...), ktéry
nie powiadomil komornika o wptatach dokonanych na jego rzecz przez pozwanych. Pelnomocnik pozwanych podniost
rébwniez, iz w latach 1999-2001 pozwana dokonala remontu lokalu po spaleniu jego czesci. Strona pozwana wskazala
réwniez, iz przez lata byla udreczona koszmarem spowodowanym przedmiotowym lokalu przez (...) A. U., ktory
byl bezpos$rednim sprawca podpalenia. Ponadto pelnomocnik podni6st okoliczno$é, iz zarzadzajace nieruchomosécia
(...) S.A. otrzymalo pieniadze tytulem odszkodowania, a pomimo to nie poniosto kosztu remontéw. Ponadto pozwani



zaznaczyli, iz nie wykluczaja mozliwo$ci opuszczenia przedmiotowego lokalu, pod warunkiem, iz zwr6écone zostang
im koszty remontu po pozarze (k. 146-147).

W dniu 10 sierpnia 2007 r. strona powodowa w swoim piSmie procesowym podsumowala swoje stanowisko
zajmowane w trakcie procesu podajac, iz bezsporng okoliczno$cig jest fakt, ze powodki sa wspotwlascicielkami
przedmiotowe]j nieruchomosci, a swoja legitymacje procesowa powodki wywodza z art.209 kc. Ponadto powodki
podniosly, iz przedmiotem rozstrzygniecia w niniejszej sprawie jest, czy pozwani w dniu wypowiedzenia pozwanym
umoéw najmu (...) pozwani zalegali z oplatami czynszowymi uprawniajacymi do wypowiedzenia umowy najmu.
Powodki nie zgodzily sie z argumentacja pozwanych, iz skoro dokonywano wplat przed 2 wrze$nia 2005 ., to nie moglo
by¢é mowy o istnieniu zadluzenia. Powodki podniosly, ze oplaty te stanowily tylko cze$ciowa splate zadluzenia, ktore w
dniu wypowiedzenia i tak przekraczalo trzy okresy platnosci. Stwierdzily one takze, ze nieprawdziwe jest twierdzenie
pozwanych, ze strona powodowa nie bierze pod uwage wplat dokonywanych w trybie egzekucji komorniczej, jako
ze pierwsza rata zalegloSci zasadzonej wyrokiem, bedaca nastepstwem egzekucji komorniczej, wplynela dopiero w
grudniu 2005 r. Ponadto strona powodowa wskazala, ze wszelkie rozliczenia stron za dokonane naktady pomiedzy
stronami nie moga by¢ przedmiotem niniejszego postepowania (k. 153-154).

W kolejnym swoim pi§émie procesowym z dnia 5 listopada 2008 r. strona powodowa ponownie podniosla przytaczane
weze$niej argumenty ktadac akcent na fakt, iz przedmiotem niniejszej sprawy jest eksmisja pozwanych z zajmowanego
lokalu, a wszelkie roszczenia o zwrot nakladéw powinny by¢ dochodzone w oddzielnym procesie po opuszczeniu przez
pozwanych przedmiotowego procesu. Powddki podniosty rowniez okoliczno$é, ze jedynym spornym elementem jest
istnienie zalegloSci czynszowej po stronie pozwanych uprawniajacych strone powodowa do rozwigzania stosunku
najmu i za$ z opinii bieglego sagdowego wynika, iz zaleglo$¢ czynszowa pozwanych przekraczala w dniu zlozenia
wypowiedzen wysoko$¢ czynszu trzy okresy platnoéci (k. 282-283).

Na rozprawie w dniu 5 listopada 2008 r. pelnomocnik pozwanych wskazal, iz z pisma biura MAKLER z 2007 r. wynika,
iz podwojnie ono nalicza oplaty za media, $mieci, domofon i mozliwe jest, ze tak bylo wczeéniej, czego nie mozna
stwierdzi¢. Pelnomocnik powodow odpowiadajac na ten zarzut wskazal, ze podniesione kwestie dotycza okolicznoéci,
ktore nawet jesli mialy miejsce, to dotycza czasu, po okresie objetym sporem i dla tego nie maja znaczenia dla sprawy
(k. 208-2009).

Strony podtrzymaly swoje stanowiska do konca procesu.

Miasto P. zawiadomione o procesie eksmisyjnym nie wstapilo do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego (k.
8).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddki E. P. i A. J. sa wspotwlascicielkami nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...) r. nr 117. Przedmiotowa
nieruchomo$c¢ byta wezeéniej zarzadzana przez (...) S.A., a w dniu 27 marca 2006 r. zostala przekazana wlacicielom.
W lokalu nr (...) w tej nieruchomosci zamieszkuja pozwani Z. Z. (1), jej syn P. Z. wraz z zona G. Z. oraz maloletnie
dzieci tych malzonkow: M. Z. (2), M. Z. (1) i A. Z. (1). Cze$¢ tego lokalu, skladajaca sie z 4 pokoi, kuchni i lazienki, a
ktora zostala oznaczona numerem (...), pozwana Z. Z. (1) otrzymala w drodze decyzji administracyjnej. Druga czesé
przedmiotowego lokalu, ktéra zostala oznaczona numerem (...), pozwana otrzymala po pozarze majacym miejsce
w 1998 r. Powyzszg czeS¢ pozwana uzyskala na podstawie umowy najmu zawartej w dniu 28 czerwca 1999 r., ktéra
pozwana zawarla z (...) S.A. Zgodnie z § 3 powyzszej umowy zostala ona zawarta na czas nie okreslony i wigzala strony
od 28 czerwca 1999 r. Zgodnie z § 8 tejze umowy czynsz najmu wynosil 175 zt 32 gr. W my$l § 12 umowy najmu
za zaplate czynszu i oplat odpowiadajg solidarnie stale mieszkajace z najemca osoby pelnoletnie. Zgodnie natomiast
z § 15 tej umowy, gdy najemca pomimo ustania stosunku najmu nie opuszcza lokalu, to odszkodowanie na rzecz
wynajmujacego a zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego wynosi 200% czynszu. Z kolei w mysl § 16 za wymienione
w trakcie trwania najmu elementy wyposazenia lokalu najemcy nalezy sie zwrot kwoty odpowiadajacej réznicy ich
warto$ci wedlug stanu z dnia objecia lokalu oraz w dniu jego oproznienia. Ubiegajac sie o zawarcie powyzszej umowy
pozwana Z. Z. (1) w podaniu do (...) zdnia 1 czerwca 1999 r., wnoszac o poszerzenie lokalu o 1 pokdj i kuchnie wlasciwag



po eksmitowanych sasiadach, zobowigzala sie do remontu spalonej w 1998 r. czesci przedmiotowego lokalu nr (...).
W zwiazku z pozarem (...) wyplacilo (...) kwote 6.420 zl 87 gr.

Dowdd: umowa najmu z dnia 28 czerwca 1999 r. (k. 40-43), decyzja (...) (k. 53), fotografie (k. 54-55), pismo Z. Z.
(1) (k. 102-103), pismo P. Z. (k. 294), zeznania powddki A. Z. (2) (k. 149-150), czeSciowo zeznania pozwanej Z. Z. (1)
(k. 170-172)

W latach 2001-2002 pozwani $wiadomi zaprzestali placi¢ czynsz za obydwie czeéci lokalu z uwagi na problemy
finansowe calej rodziny. Pozwani nastepnie dokonywali nieregularnych wplat, splacajac najpierw w cze$ci zaleglosci,
za to nie placac biezacego czynszu. Pozwani nie wystepowali jednak do (...) o czasowe wstrzymanie czynszu.

Z uwagi na zwloke z zaplata umoéwionego czynszu w dniu 4 lipca 2005 r. pozwana Z. Z. (1) otrzymala od (...)
dwa upomnienia wzywajace ja do zaplaty zadluzenia z tytulu nie oplaconego najmu za obie czesci lokalu nr (...).
Jednocze$nie wyznaczono dodatkowy termin miesigca do splaty zaleglosci, pod rygorem skierowania sprawy do sadu
oraz eksmisji. Wedlug pierwszego z tych upomnien dotyczacego czesci lokalu oznaczonej numerem (...) zadluzenie
pozwanej na dzieh 30 czerwca 2005 r. wyniosto kwote 4.454 z} 68 gr, co wraz z kwota odsetek w wysokoéci 1.773
z} wyniosto kwote 6.227 z1 68 gr., wedlug drugiego z upomnient dotyczacego drugiej czeSci przedmiotowego lokalu
oznaczonej numerem (...) zadluzenie na dzien 30 czerwca 2005 r. wynioslo kwote 2.295 zl 56 gr, co z kwotg
odsetek w wysokos$ci 2.029 zl 93 gr dalo kwote 4.725 7zl 49 gr. Wobec braku reakcji pozwanej zarzadzajacy wowczas
nieruchomoécia (...) S.A wypowiedzial pozwanej pismem z dnia 29 sierpnia 2005 r. umowy najmu nr (...), okreslajac
date rozwigzania umowy na koniec miesigca, tj. na dzienh 30 wrze$nia 2005 r., powolujgc sie na art. 11 ust. 2 pkt 2
ustawy o ochronie lokatorow. Jednocze$nie wezwat do zaplaty zaleglego czynszu wraz z odsetkami wg stanu na dzien
31lipca 2005 w kwocie 5.729 zl 98 gr z tytulu umowy nr (...) oraz do zaplaty zadluzenia z tytulu drugiej umowy nr (...)
wynoszacego na dzien 31 lipca 2005 r. kwote 3.889 zl 75 gr. Oba wypowiedzenia zostaly odebrane przez pozwanych w
dniu 2 wrzeénia 2005 r. Podpisy pod potwierdzeniami odbioru zar6wno upomnien, jak i wypowiedzen sktadal P. Z..

Dowdd: upomnienia z dnia 4 lipca 2005 r. wraz z potwierdzeniami odbioru (k. 38-39), wypowiedzenie umowy najmu
(...) wraz z potwierdzeniem odbioru (k. 6, 127), wypowiedzenie umowy najmu (...) wraz z potwierdzeniem odbioru (k.
37, 128), czeSciowo zeznania pozwanej Z. Z. (1) (k. 170-172)

W dniu wypowiedzenia najmu w cze$ci starego mieszkania oznaczonego numerem (...) pozwani posiadali zadtuzenie
wynoszace co najmniej kwote 1.972 zt 23 gr, co przekraczalo sume czynszu za 3 pelne okresy platnosci. Zaleglosé
za cze$¢ nowa przedmiotowego lokalu oznaczong numerem (...) w dniu wypowiedzenia umowy najmu stanowila
natomiast kwote 993 zl 60 gr i rowniez przekraczala sume nalezno$ci czynszowej za 3 pelne okresy platnoéci.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym dnia 25 lipca 2002 r., sygn. akt XVIII Nc 1906/02, Sad Rejonowy
w Poznaniu Wydzial XVIII Grodzki nakazal pozwanej Z. Z. (1) zaplacenia Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) woéwczas
Sp. z o.o. zaplate kwoty 2.638 zl 97 gr wraz z kwota 567 zl 80 gr tytulem kosztéow postepowania. Nakaz ten jest
prawomocny, a zadanie pozwu o zaplate dotyczylo naleznosci czynszowych za okres od 1 maja 2001 r do 30 kwietnia
2002 r. Egzekucja tego wykonawczego prowadzona byla zasadniczo juz po wypowiedzeniu umowy najmu (przed
wypowiedzeniem (...) dostalo z od komornika wylacznie mniejsza cze$¢ zadluzenia, a mianowicie 82 z} 11 gr w maju
2005 ., w czerwcu i lipcu 2005 r. po 265 zt 03 gr miesiecznie, a sierpniu 258 zl 03 gr). Natomiast w calym okresie
od 25 maja 2005 r. do 24 stycznia 2005 r., w ktérym Komornik Sadowy VI Rewiru przy Sadzie Rejonowym prowadzit
przeciwko pozwanej Z. Z. (1) w P. postepowanie egzekucyjne, sygn. VI KM 395/05, przekazal wierzycielowi ( (...))
lacznie kwote 4.856 zt 73 gr.

Pomimo wypowiedzenia umowy mieszkancy nadal nie regulowali wszystkich zalegloéci. W zwiazku z powyzszym
kolejny administrator nieruchomoéci, BON (...) pismem z lipcu 2006 r. wezwalo o zaptate zaleglosci w lacznej kwocie
9.357z1 31 gr, wg stanu na dzien 25 lipca 2006 r., ktore rowniez pozostalo bez odpowiedzi. Z kolei zaleglo$ci za czerwiec
2006 1. wynosily 3.645 zl 50 lacznie za obie czesci lokalu. Z kolei powodka A. J. w wezwaniu do zaplaty z dnia 29



wrze$nia 2008 r. wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 18.131 zt 77 gr, obejmujacej oplaty za lokal i Swiadczenia (wraz
z odsetkami) za okres od 1 stycznia 2006 r. do 31 maja 2008 .

Dowod: wezwanie do zaplaty (k. 6), zestawienie zaleglosci (k. 36), dowody wplaty (k. 52, 56-98), wydruki stanu
finansowego (k. 104-109, 124-134, 155-157), wezwanie do zaplaty (k. 283-285), opinia bieglego z zakresu finanséw W.
L. (k. 202-216), akta komornicze VI Km 395/05, aktami sprawy XVIII Nc 1906/02, zeznania powddki A. Z. (2) (k.
149-150), zeznania bieglego (k. 287-288)

Pozwana Z. Z. (1) jest na emeryturze. Jej syn P. pracuje, a synowa G. jest na urlopie wychowawczym, sprawujac opieke
nad maloletnimi dzie¢mi A., M. i M.. Dzieci te korzystaja z pomocy spotecznej, natomiast nikt z cztonké6w rodziny nie
ma orzeczonej niepelnosprawnoéci.

Dowdd: zeznania pozwanej Z. Z. (1) (k. 170-172)
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyszczegélnionych powyzej dowodow.

Sad dat catkowicie wiare zebranym w sprawie dokumentom urzedowym w postaci nakazu zaplaty z dnia 25 lipca 2002
r. (akta sprawy XVIII Nc 1906/02), jak i dokumentom zabranych w aktach komorniczych VI Km 395/05, uznajac
zgodnie z dyspozycja przepisu art. 244 § 1 kpc, iz stanowig one dowdd tego co zostalo w nich urzedowo stwierdzone.

Dokumentom prywatnym zebranym w aktach sprawy Sad dal wiare w takim zakresie w jakim ich tres$¢ byla zgodna z
przeprowadzonym przez Sad dowodem z opinii bieglego. Zasadniczo tre$é¢ oraz autentycznos$é nie byly kwestionowane
przez strony, w zwiazku z czym Sad réwniez nie znalazl podstaw do zakwestionowania ich wiarygodnoS$ci. Wyjatek
dotyczyl jednak zestawien platnoSci i zadluzen skladanych przez strone pozwana. Zwazy¢ bowiem, ze te wydruki
komputerowe nie zostaly opatrzone zadnymi datami ani podpisami, wskutek czego nie wskazuja nawet tego, kto,
kiedy i na jakiej podstawie je sporzadzil Zgodnie za$ z dyspozycja okre§lona w art. 245 kpc dokumenty te nie
mogly nawet stanowi¢ dowodu tego, ze dana osoba zlozyla o§wiadczenie woli o okreSlonej w dokumencie treéci. W
przeciwienstwie do tego pozostale przedstawiane przez strony zestawienia opatrzony byly podpisami powddki lub
kolejnych administratoréw, w tym pracownikéw komunalnej spélki kapitalowej ( (...)). Zatem jedynie te dokumenty,
jak i dowody wplaty mogly wiarygodny stanowi¢ material do dokonywania przez bieglego obliczenn zadluzenia
pozwanych za sporny lokal.

Co sie za$ tyczy dowodu z przestuchania stron, to Sad ograniczyl go przestuchania powddki A. J. oraz pozwanej Z.
Z. (1). Zeznania powddki Sad uznal za wiarygodne, albowiem korespondowaly one z zebranymi w postepowaniu
dokumentami, a takze z wnioskami bieglego. Ponadto powddka ta byla dobrze zorientowana w kwotach zadluzen
i wplat na ich poczet, co $wiadczy o jej zorientowaniu w sprawy finansowych rozliczen pomiedzy wiascicielami a
najemcami. Natomiast zeznaniom pozwanej Z. Z. (1) Sad dal wiare jedynie w ograniczonym zakresie i w zasadzie
tylko co do okolicznoSci, kiedy zaprzestala ona calkowicie placié umoéwiony czynsz za obie czeSci przedmiotowego
lokalu, oraz co do faktu, Ze za jedna cze$¢ lokalu miala zadluzenie w momencie wypowiedzenia (pozwana zeznala
bowiem wprost, ze miala zadluzenie za okres od kwietnia do sierpnia 2005 r.). Ponadto Z. Z. (1) przyznala, ze to
jej syn podpisywal zwrotne potwierdzenia odbioru korespondencji kierowanej przez (...). W pozostalym jednak
zakresie, a zwlaszcza dotyczacym regulowania oplat czynszowych, Sad uznal zeznania pozwanej za niewiarygodne
i nie dal im wiary, albowiem okazaly sie one sprzeczne z zebranymi dokumentami, zaréwno urzedowymi, jak i
prywatnymi oraz przeprowadzong w sprawie opinia bieglego. Podkresli¢ tu nalezy, iz zeznania pozwanej Z. Z. (1) nie
koresponduja nawet z dostarczonymi przez strone pozwang dokumentami prywatnymi. W pozostatym zakresie Sad
pominal zeznania pozwanej, poniewaz okoliczno$ci dotyczace pozaru w lokalu, dokonywania nakladéw na przedmiot
najmu oraz dokonywania w nim ulepszen nie maja zwigzku z prowadzona sprawg, poniewaz kwestie dotyczace tych
rozliczenn moga by¢ dochodzone jedynie w odrebnym postepowaniu (o czym jeszcze szerzej w dalszej czesci rozwazan).
Wreszcie- zwréci¢ nalezy uwage, ze pozwana w przeciwienstwie do powddki swoich ogoélnych twierdzen o splacie
zadluzenia, a nawet istnieniu nadplaty, nie popierala zadnymi danymi liczbowymi, wskazujac jedynie oglednie kwote
ponad 50.000 zl, ktéra jednak nie dotyczyla czynszu, lecz kosztow remontu, ktérego mial dokonac jej syn.



Kluczowa natomiast role w ustaleniu stanu faktycznego w niniejszej sprawie zdaniem odegral w takiej sytuacji dowod
z opinii bieglego z dziedziny czynszéw W. L., powolanego postanowieniem Sadu z dnia 26 wrzesnia 2007 r. (k. 172).
Mocg tego postanowienia dopuszczono dowdd z opinii bieglego na okoliczno$é tego, czy w dniu wypowiedzenia najmu
starej czeSci mieszkania oznaczonej (...) pozwani posiadali zalegloéci z tytulu zaplaty czynszu lub innych oplat za
uzywanie tej czesci lokalu, a jesli tak, to czy byli w zwloce z zaplata tych nalezno$ci co najmniej za trzy pelne okresy
platnosci oraz czy w dniu wypowiedzenia najmu nowej czeSci mieszkania oznaczonej (...) pozwani posiadali zaleglo$ci
z tytulu zaplaty czynszu lub innych oplat za uzywanie tej czesci lokalu, a jesli tak, to czy byli w zwloce z zaplata tych
nalezno$ci co najmniej za trzy pelne okresy platnosci.

Ustalajac zatem warto$¢ dowodowa opinii bieglego - ekonomisty oraz przydatnos¢ tej opinii dla dokonywania ustalen
w niniejszej sprawie, Sad wzial pod uwage, iz zostala ona sporzadzona z uwzglednieniem catoksztaltu zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego oraz wlasnych obliczen eksperta. Swoja opinie biegly sporzadzil w oparciu o
dokumenty zebrane w toku sprawie. Na ich podstawie dokonal szczegdlowych wyliczen zadluzenia przypadajacego
na kazda z osobna czeSci lokalu. W ocenie Sadu opinia ta zostala wykonana szczegolowo, a zaprezentowane w niej
ustalenia poparte zostaly wszechstronna analiza, co pozwala uznaé te opinie za pelna i kompletna. Logiczno$¢ i
trafno$¢ wywodow bieglego, jak réwniez ich zgodnoé¢ z zasadami poprawnego wnioskowania wskazuje, iz autor
dysponuje rzetelna wiedzg specjalistyczng w swej dziedzinie. Powyzsza ekspertyza nie nasuwa zadnych zastrzezen i
Sad przyjal twierdzenia bieglego jako w pelni wiarygodne i umozliwiajace weryfikacje wyliczen stron sktadanych w
sprawie. W konsekwencji to wlasnie w oparciu o obliczenia bieglego Sad ustalil stan zadluzenia pozwanych z tytulu
nieoplaconego czynszu w momencie wypowiedzenia obydwu umoéw najmu.

Opinie te w pelni zaakceptowala strona powodowa, natomiast pelnomocnik pozwanych, co prawda, zakwestionowat
opinie bieglego, jednakze poza wnioskiem o przestuchania biegltego na rozprawie, nie wskazal zadnych konkretnych
zarzutow wobec tej ekspertyzy (k. 243). Jedynie podczas przestuchania bieglego pelnomocnik pozwanych podniésl, iz
pozwani dokonali wlasnych obliczen, z ktérych ma wynikac, iz maja nadwyzke, jednocze$nie skladajac do akt sprawy
wezwanie do zaplaty sporzadzone przez powddke, ktore dotyczylo okresow pdzniejszych niz wypowiedzenie, a nadto
- wbrew twierdzeniom strony pozwanej - wskazujace nie na nadwyzke, lecz wrecz przeciwnie - na jeszcze wyzsze niz
w opinii bieglego, gdyz narastajace, zadluzenie (k. 287 w zw. k. 283-285). Na marginesie wskaza¢ jeszcze nalezy, ze
Sad byl zobligowany nawet do uchylenia jednego z pytan fachowego pelnomocnika pozwanych (k. 288), albowiem
pytanie to dotyczylo zaplaty, ktérej w pozwie rzekomo miataby sie domagaé powodka, gdy tymcezasem niniejsza sprawa
dotyczyla wylgcznie zadania eksmisji, co wskazuje na brak merytorycznego podstaw stanowiska pozwanych, ktore
sprowadzalo sie ostatecznie do golostownego kwestionowania opinii bieglego.

Natomiast biegly podczas jego przestuchania (k. 287-288) wprost wyjasnil, iz sumowal on kazda pozycje z akt sprawy,
badal kazdy dokument, co szczegbélowo zostalo przez niego wyszczegbdlnione w pisemnej opinii. W koncu biegly
wyjasnil rowniez, ze zalegloSci wyliczone przez niego sa nizsze niz wskazane w upomnieniach, albowiem pozwani
pomiedzy upomnieniami a wypowiedzeniami dokonali pewnych wplat.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zadanie dochodzone pozwem oparte bylo na treéci art. 222 § 1 ke, w my$l ktérego wilasciciel moze zadaé od osoby,
ktora wlada faktycznie jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza (tzw. roszczenie windykacyjne). Koniecznym wobec tego bylto ustalenie,
czy w niniejszej sprawie zostaly spelnione wszystkie przestanki wynikajace z powyzszej normy prawnej. Bezspornym
jest, iz powodkom przystuguje prawo wlasnoéci do spornego lokalu nrl mieszczacego sie w P. na ul. 28 czerwca

1956 r. nr 117, jak rowniez, ze pozwang Z. Z. (1) z wlascicielami nieruchomosci laczyl stosunek najmu obu czesci
przedmiotowego lokalu.

Pozwana jednak skutecznie utracita tytul prawny do zamieszkiwania w tym lokalu, co stalo sie na skutek dokonania
wypowiedzeh umowy najmu pismami z dnia 31 sierpnia 2005 r., z uwagi na zaistnienie przeslanek przewidzianych



przez art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r., Nt 31, poz. 266 z p6zn. zm.; cyt. dalej jako: uol).

Oprocz pozwanej Z. Z. (1) prawo do zamieszkiwania w lokalu nr (...) przy ul. 28 czerwca 1956 r. 117 w P. mieli takze
pozostali pozwani, tj. jej bliscy: syn P. Z., synowa G. Z. oraz maloletnie wnuki, ktorzy posiadaly pochodny (po gléwnym
najemcy) tytut do lokalu z racji stosunkéw prawnorodzinych taczacych ich z Z. Z. (1). Wskutek utraty przez pozwana
statusu najemcy réwniez pozostali pozwani utracili prawo do zajmowania tego mieszkania.

Sposdb i skutki zakonczenia umowy najmu lokalu mieszkalnego reguluja przepisy cyt. juz wyzej ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6ow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. W
tym akcie prawnym przewidziane sa wymogi, jakie nalezy speki¢, aby uzna¢ wypowiedzenie za skuteczne, a w
konsekwencji tego, by zadanie wydania lokalu mieszkalnego moglo zosta¢ uwzglednione.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 tej ustawy, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlaSciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ 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$mie 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 naleznoéci.

W niniejszej sprawie doszlo w ocenie Sadu do zloZenia skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, poniewaz
administrator nieruchomosci pisemnie wypowiedzial pozwanej obie umowy najmu dotyczace osobnych czesci
lokalu, podajac za przyczyne zwloke w zaplacie czynszu w wysokoSciach przekraczajacych kwoty trzymiesiecznego
czynszu. Istotnym jest bowiem, aby na sam moment skladania wypowiedzenia istnialo takie przynajmniej 3-
miesieczne zadluzenie, ktéry to warunek zostal w niniejszej sprawie spelniony. Ewentualna pdzniejsza splata
zadluzenie nie pozbawia juz skutecznos$ci tego wypowiedzenia, tym bardziej, jesli nastepuje ona juz po uplywie okresu
wypowiedzenia.

W kontekScie w/w zar6wno merytorycznych, jak i formalnych wymogbéw wypowiedzenia sporne pomiedzy stronami
bylo to, czy faktycznie wypowiedzenie dotyczylo obu czeéci lokalu, jak i czy istnialo zadluzenie po stronie lokatorow.

Odnoé$nie pierwszej kwestii wskazac nalezy, ze zanim dokonano wypowiedzenia pozwani zostali uprzedzeni o zamiarze
wypowiedzenia obu uméw najmu pismami z dnia 4 lipca 2005 r., w ktorych to pismach wezwano ich tez do zaplaty
nalezno$ci przypadajacych na poszczeg6lne czesci lokalu w terminie miesigca od doreczenia upomnienia. Spelniony
zostal, zatem wymog okreSlony art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Strona pozwana zreszta wprost potwierdzita fakt otrzymaniu obu upomnien.
Jednocze$nie jednak zarzucita wystosowanie tylko jednego wypowiedzenia i to bez wskazania, ktorej czeSci lokalu
ono dotyczylto. Zarzut ten nalezy jednak ocenié jako gotostlowny. Sama zresztg poznawana Z. Z. (1) po okazaniu jej
stosownych dokumentéw potwierdzila, ze to jej syn P. podpisal sie pod potwierdzeniami odbioru nie tylko upomnien,
ale obu wypowiedzen. Strona powodowa bowiem zlozyla ostatecznie oba wypowiedzenia z dnia 31 sierpnia 2005 r.,
ktore zostaly opatrzone réznymi numerami, a nadto dotyczyly r6znych kwot zadluzenia przypadajacy na osobne czeSci
lokalu. Wskazuje to zatem w spos6b ewidentny, iz wypowiedzeniu ulegly zaréwno stosunek najmu nawigzany co do
starej cze$ci mieszkania jeszcze w drodze przydzialu administracyjnego, jak i co do nowej czeéci objetej umowa najmu
z 1999 r. Co istotne, powddki zlozyly rowniez potwierdzenia odbioru w/w wypowiedzen przez osobe zamieszkala w
tym lokalu. Zgodnie za$ z art. 61 § 1 ke o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwilg, gdy
doszlo do niej w taki sposéb, ze mogla zapoznac sie z jego trescig. Nie jest zatem konieczne, aby adresat rzeczywiscie
zapoznal sie z takim pismem, lecz wystarczy jedynie zapewnienie mozliwo$ci takiego zapoznania sie. Przedstawione
za$ potwierdzenia odbioru w dniu 2 wrze$nia 2005 r. obu przesylek z (...) pozwala natomiast w pelni na przyjecie
w drodze domniemania faktycznego (art. 231 kpc), ze P. Z. przekazal je swojej matce, a przynajmniej na to, iz miala



ona za jego posrednictwem mozliwo$¢ zapoznania z sie ich trescia. Z kolei, jesli jednak bytoby inaczej, to na stronie
pozwanej (art. 6 kc w zw. z art. 232 kpc) spoczywal dowdd takowej okoliczno$ci, czego jednak ta strona procesu nie
probowala nawet dowodzic.

Skoro za$ oba wypowiedzenia doszly do wiadomo§ci pozwanych w dniu 2 wrze$nia 2005 r., to stad w Swietle cyt. wyzej
przepiséw uol na koniec nastepnego miesigca kalendarzowego (tj. z dniem 30 pazdziernika 2005 r.) ulegl skutecznemu
rozwigzaniu stosunek najmu obu cze$ci zajmowanego przez rodzine Z. lokalu. Spelnione bowiem zostaly w ocenie
Sadu rowniez przestanki merytoryczne takiego wypowiedzenia.

Jak bowiem ustalono na podstawie opinii bieglego, co do obu czeSci pozwani zalegali za ponad 3 okresy platnoSci,
czyli ich dlug w kazdym przypadku wynosil wiecej niz trzymiesieczny czynsz. Pozwani bowiem dopiero zaczeli
splate starych (z lat 2001-2002) zalegloSci stwierdzonych nakazem zaplaty, nie placac przy tym jednak biezacych
nalezno$ci. Wazne zresztg w tym kontekscie jest, Ze ustawa bynajmniej nie wymaga, aby pod uwage brane byly trzy
kolejne okresy platnosci {por. M. P., Podmiotowe i przedmiotowe przeslanki skuteczno$ci wygasniecia stosunku
najmu lokalu na tle regulacji ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, (...) 2002/1-2/45), lecz wystarczajaca przestanka jest to, aby suma zaleglo$ci
pochodzacych z réznych okreséw byla wyzsza niz 3-miesieczny czynsz. Co wiecej, w niniejszej za$ sprawie sama Z.
Z. (1) przyznala wprost, ze za okres kwiecien - sierpien 2005 r. nie placila w ogole czynszu za jedna z czeSci lokalu,
de facto potwierdzajac tym samym istnienie ponad 3-miesiecznego zadluzenia. Tym samym bezzasadne okazaly sie
zarzuty strony powodowej powolywane w pismach procesowych, jakoby przed wypowiedzeniem brak bylo zalegloéci
i ze czynsz placili na biezaco, tak samo zreszta jak zarzut braku brania pod uwage potracenn dokonanych przez
komornika, albowiem m.in. wlasnie na doglebnej analizie dokumentéw komorniczych oparl swoja opinie biegly,
ktorego wyliczenia obalily twierdzenia pozwanych. Notabene juz sam fakt, iz tylko zadluzenie z lat 2001-2002,
ktdre stanowilo wielokrotno$é czynszu, splacili w przewazajacej mierze dopiero Strona pozwana nie wykazala przy
tym rzekomej nadplaty naleznoSci czynszowych (art. 6 ke w zw. z art. 232 kpc), ktore to twierdzenie jako nie
poparte zadnymi dowodami uznaé nalezalo za gotoslowne. W konicu przedkladane przez obie strony dokumenty
wyraznie wskazuja, ze zadluzenie pozwanych w 2006 r., a tym bardziej obecnie jest nawet wyzsze niz w momencie
wypowiedzenia, co tym bardziej obala teze pozwanych o rzekomej nadwyzce.

W koncu jako argument przeciwko wypowiedzeniu pozwani podnosili jeszcze rzekome naklady poniesione przez
nich z tytulu remontu spalonego lokalu. Zauwazy¢ jednak tutaj nalezy, iz wszelkie roszczenia pozwanych zwigzane
ze zwrotem nakladow na ulepszenie przedmiotu najmu nie moga by¢ rozpatrywany w niniejszym postepowaniu,
albowiem stosownie do treéci art. 676 i 677 ke nie moga by¢ potracane i rozliczane w trakcie postepowania
eksmisyjnego, poniewaz - jak wynika z analizy tresci tych przepiséw - mogg one miec zastosowanie dopiero po ustaniu
stosunku najmu. Poglad ten znajduje swoje uzasadnienie rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory stoi
na stanowisku, iz Jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy - stosownie do treéci art. 676 - moze wedlug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu albo zadac
przywrdcenia stanu poprzedniego. Najemca nie moze potraci¢ wartoSci tych nakladéw z wierzytelnos$ci czynszowe;j.
Sens tego przepisu jest zrozumiaty. Gdyby bowiem najemca mogl naklady potracaé z czynszu, to wowcezas wlasciciel
nie moglby, nie otrzymujac czynszu na biezaco, administrowa¢ nieruchomoscia, a zwlaszcza nie moglby wywiazadé sie
z zobowigzan podatkowych, co byloby sprzeczne z interesem nie tylko spotecznym, ale i paiistwowym" (orz. SN z dnia
21 stycznia 1971 1., IT CR 605/70, OSPiKA 1971, nr 12, poz. 128). Nadto, zwrdcic¢ jeszcze nalezy uwage, ze zaréwno w/
w przepisy, jak i zapisy umowy najmu zobowiazuja wynajmujacego do zwrotu nakladéw poczynionym przez najemce
Ww czasie najmu, a tymczasem, jak wynika z dokonanych w sprawie ustalen, pozar mial miejsce zanim Z. Z. (1) zawarla
umowe poszerzajacg powierzchnie lokalu, a co wiecej, nie bedac jeszcze najemcg tej nowej czeSci sama zobowigzala
sie wobec (...) pokry¢ koszty remontu tej zniszczonej czeSci. W konicu zwazy¢ nalezy - cho¢ w $wietle faktu, iz kwestia
ta z podanych wyzej przyczyn nie miala juz istotnego znaczenia w sprawie o eksmisje - ze pozwani bynajmniej nawet
nie wykazali poniesienia kosztéw tego remontu, podajgc zamiennie r6zne kwoty, raz 40.000 zl, a raz 50.000 zl, nie
dokumentujac wcale wydatkowania tych sum.



Wobec powyzszego, z uwagi na bierna postawe pozwanych, ktérzy mimo upomnien nie splacili w zakre$lonym
latem 2005 r. terminie calego zadluzenia, umowa najmu ulegla skutecznemu rozwiazaniu, wskutek czego pozwani
stracili ostatecznie tytul prawny do lokalu i od tego momentu stali sie zobowigzani do jego wydania, czego rowniez
dobrowolnie nie uczynili.

Zasadno$c¢ eksmisji nie oznacza jednak, iz wzgledy spoleczne nie maja w niniejszej sprawie zadnego znaczenia. Wlaénie
te powody legly u zalozen ustawodawcy przy konstruowaniu przez niego w ustawie o ochronie praw lokatorow
instytucji lokalu socjalnego, ktora shuzy¢ ma wlasnie zapewnieniu godnych warunkéw bytowania dla bylych najemcow.

Na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, Sad w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu
zobowiazany jest orzec o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb,
ktorych nakaz dotyczy. Zgodnie z ust. 3 tego przepisu Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania
lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegolng sytuacje materialna i rodzinna.

Sad po rozwazeniu przestanek przyznania prawa do lokalu socjalnego uznal, iz uprawnienie to winno z mocy prawa
przystugiwac P. Z. i G. Z. oraz ich maloletnim dzieciom M., M. i A. Z. (1). Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 4 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec
maloletniego, osoby sprawujacej nad nim opieke i wspoélnie z nim zamieszkala. Pozwani M. Z. (2), M. Z. (1) i A. Z.
(1) s osobami maloletnimi, natomiast pozwani G. Z. i P. Z. sa ich rodzicami i sprawuja nad nimi opieke, co nie bylo
zreszta kwestionowane przez powodki. Dzieci te zas$ razem z nimi stale mieszkaja. Wreszcie zdaniem Sadu zasadne
ze wzgledu na zasady wspolzycia spolecznego bylo rowniez przyznanie prawa do lokalu socjalnego pozwanej Z. Z.
(1), a to uwagi na okoliczno$c, ze jest ona osobg starsza, emerytka nie pracujaca juz zawodowo, a ponadto bliska dla
0s0b, ktorym z mocy ustawy przystuguje prawo do lokalu socjalnego. W ocenie Sadu wzglad na zasade poszanowania
warto$ci rodzinnych przemawia za nie rozdzielaniem dotychczas od lat wspolnie zamieszkalych czlonkéw rodziny.

W konsekwencji tego Sad na postawie art. 14 ust. 1, ust. 3 i ust. 4 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w przyznat
uprawnienie do lokalu wszystkim pozwanym, o czym orzekl w pkt. 2 sentencji wyroku.

Jednocze$nie zgodnie z art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow Sad nakazal wstrzymanie wykonania
oproznienia lokalu do czasu zlozenia przez Miasto P. pozwanym oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (pkt
3 sentencji wyroku).

Orzekajac o kosztach postepowania sadowego Sad w przypadku maloletnich pozwanych uwzglednil fakt, ze jako
maloletnie odpowiadaja one za dzialania lub tez zaniechania swoich wstepnych (w my$l zar6wno umowy, jaki art. 688
§ 1 ke za zaplate czynszu i innych naleznych oplat odpowiadaja solidarnie z najemca wylacznie stale zamieszkujace z
nim osoby pelnoletnie) i dlatego na podstawie przepisu art. 102 kpc nie obciazyl ich kosztami procesu (pkt. 4 sentencji
wyroku). Tym bardziej, ze jako osoby maloletnie, korzystajace jeszcze z pomocy spolecznej, nie posiadaja one wlasnych
dochodow, wskutek czego te wzgledy przemawiajg za zastosowaniem zasady stusznosci.

Natomiast wobec pelnoletnich pozwanych Sad orzekt o kosztach zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy.
Zgodnie bowiem z dyspozycja art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na
jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty te skladalo wynagrodzenie
radcy prawnego oraz uiszczona oplata stala od wniosku, tj. facznie 320 zt.

Przy czym kwote te nalezalo podzieli¢ wpierw przez wszystkich pozwanych, co daje kwote 53 zt 33 gr na osobe.
Koszty te bowiem nalezalo rozdzieli¢ w czeSciach rownych na pozwanych stosownie do reguly okre§lonej w art.
105 kpc, wedle ktorej wspoluczestnicy sporu zwracaja koszty procesu w czeSciach roéwnych (§ 1 zdanie pierwsze),
natomiast wspétuczestnicy sporu odpowiadajgcy solidarnie winni ponosi¢ koszty procesu solidarnie (§ 2 zdanie
pierwsze). W sprawie niniejszej nie zachodzi jednak przypadek odpowiedzialnosci solidarnej, tak wiec strony procesu
ponosza odpowiedzialno$¢ w czeéciach rownych. Zgodnie bowiem z art. 369 ke zobowiazanie jest solidarne, tylko



woweczas, jezeli to wynika z ustawy lub z czynnoéci prawnej. Zaden jednak przepis ustawy nie przewiduje solidarnej
odpowiedzialnoSci 0s6b obowigzanych do wydania lokalu ani strony nie zawieraly zadnej czynnoS$ci prawnej w tym
przedmiocie, w zwigzku z tym brak bylo podstaw do orzekania o solidarnym obowiazku poniesienia przez strone
pozwana kosztow procesu. Skoro zatem z mocy art. 15 ust. 1 o ochronie praw lokatoréw wszyscy pozwani byli
wspotuczestnikami sporu, to co do zasady powinni oni poniesé¢ koszty w czeSciach rownych.

W koncu w sprawie do rozliczenie pozostaly jeszcze nieuiszczone koszty sadowe w postaci nie oplaconej czeSci
wynagrodzenia bieglego (874 zl 44 minus 500 z} oplaconej przez pelnoletnich pozwanych zaliczki = zt 374 zt 44 gr).
Skoro za$ wniosek ten zglosil pelnomocnik pelnoletnich pozwanych, stad w czeSciach réwnych (po 124 z 81 gr) rowniez
kazdy z nich winien - zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych - uiSci¢ na rzecz
Skarbu Pafistwa jedynie tymczasowo wylozone przez Sad nie oplacone dotad przez strony koszty pisemnej opinii
bieglego.

W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w punkcie 5 niniejszego orzeczenia.

Sad nie orzekal natomiast w przedmiocie rozliczenia wynagrodzenia bieglego za udzial w rozprawie, albowiem do
momentu zamkniecia rozprawy (art. 316 kpc) gléwny ksiegowy tut. Sadu nie dokonal pozywanej weryfikacji rachunku
tego bieglego pod wzgledem formalno-rachunkowym, wskutek czego zgodnie z art. 108' kpc zostanie w tej kwestii
wydane postanowienie na posiedzeniu niejawnym.

SSR Kamil Antkowiak



