Sygn. aktI C 1392/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 maja 2015 roku

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Wojciech Zatorski
Protokolant: Dominika Cwielag

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 08 maja 2015 roku w S.
sprawy z powoddztwa: J. B., L. B.

przeciwko: I. O. (1), M. O. (1), D. O. (1),
mal. M. O. (2), K. O. (1),

o eksmisje

I. Nakazuje pozwanym I. O. (1), M. O. (1), D. O. (1), mal. M. O. (2), K. O. (1), aby opro6znili, opuscili i wydali powodom
L. B.1iJ. B. lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w S.;

II. Ustala, ze pozwanym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

III. Nakazuje wstrzymanie wykonania wyroku wobec wszystkich pozwanych do czasu zaproponowania im przez
Gmine M. S. umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. Zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodo6w solidarnie kwote 320 z} tytulem zwrotu kosztow procesu;

V. Przyznaje od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w S. pelnomocnikowi pozwanej I. O. (1) r.pr. M. K.
wynagrodzenie z tego tytulu w kwocie 271,80 zl.

Sygn. akt I C 1392/14

UZASADNIENIE

L. B.iJ. B. domagali sie nakazania I. O. (1) opuszczenia, oprdznienia i wydania im lokalu mieszkalnego polozonego
w S. przy ul. (...) oraz obciazenie jej kosztami postepowania (k.2).

W uzasadnieniu swojego zadania wskazali, ze sa wlaScicielami w/w lokalu, dnia 01.07.2000r. zawarli z pozwana
umowe jego najmu, w ktorej okre§lono wysoko$¢ naleznych wynajmujgcym oplat oraz termin ich platnoéci, poniewaz
pozwana zajmuje w/w lokal jednak nie regulowala stosownych optlat za lata 2010-2013, po uprzednim upomnieniu i
wezwaniu do zaplaty w terminie miesigca przystugujacych powodom naleznosci, co pozwana przyjela bez zastrzezen,
wypowiedziano jej umowe najmu, lecz ta lokalu nie opuscita (k. 20).

Pozwana w odpowiedzi podniosta sytuacje rodzing (5 osobowa rodzina, z 3 uczacych sie dzieci) i finansowa (z lacznym
dochodem 2.264 zl miesiecznie), a takze zarzucila wykup przez powodéw mieszkania pozwanej, w ktérym mieszkata
od dziecifistwa, z naruszeniem prawa pierwokupu, jak réwniez znaczne podwyzki czynszéw bez wykonywania
remontow, samodzielne i na wlasny koszt wykonywanie remontéw, w tym obciazajacych wynajmujacego (k. 28), w
szczegoblnosci konieczng wymiane okien i malowanie (k. 29); ponadto zarzucila wadliwe funkcjonowanie instalacji



elektrycznej, brak ogrzewania, jak rowniez biernos¢ wlascicieli na zglaszane w tym zakresie wady, a takze samodzielne
ich usuwanie (k. 29); powodowie czesto podnosza czynsz, jednak sami nie dokonuja nakladéw z tytulu remontow (k.
29), pozwani muszg sami ogrzewaé mieszkanie, gdyz nie maja piecy, instalacja zagraza mieszkaniu nie tylko pozwanej,
lecz calemu budynkowi, powodowie nie pytali nawet, jakie koszty pozwana poniosla z tytulu remontéw, pozwana
wplacila 4 raty po 200 zl (gdyz nie sta¢ jej na splate dlugu w calo$ci — k. 30), umowa najmu z 01.07.2000r. wskazuje ,
co wynajmujacy ma zapewnic najemcy (k. 31).

W zwigzku z informacja, ze w spornym lokalu zamieszkujg, oprécz pozwanej, M. O. (1), D. O. (1), K. O. (1), M. O. (2)
iS.Z. (1) (k. 45) wezwano te osoby do udzialu w sprawie, z tym, ze wobec o§wiadczenia pozwanej, ze S. Z. jednak nie
mieszka w tym lokalu, w tym zakresie (wobec tej osoby) postanowienie o wezwaniu do udzialu w sprawie uchylono
(k. 48).

Po wyznaczeniu pozwanej pelnomocnika z urzedu (k. 57) wniosta ona o oddalenie powodztwa (k. 104), zarzucila brak
legitymacji procesowej powoddw w sprawie, gdyz objety zadaniem pozwu lokal nr (...) nie stanowi ich wlasno$ci, lecz
nalezy do A. i J. S. (k. 107), pozwana zajmuje lokal nr (...) i nie co do tego, lecz lokalu nr (...) powodowie zlozyli jej
o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, zatem zlozone wypowiedzenie nie moglo odnieé¢ skutku, a ponadto
o$wiadczenie to zlozone zostalo przez pelnomocnika, jednak bez dolaczenia pelnomocnictwa, z kolei dolaczone
do wezwania pozwanej do zaplaty (i uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu) pelnomocnictwo
nie upowaznia do reprezentowania powodoéw przed osobami fizycznymi, lecz jest pelnomocnictwem procesowym,
ktoére nie upowaznia do skladania o$wiadczen materialnoprawnych, a czynnoéci te nie zostaly przez powodow
potwierdzone (k. 108); z ostroznos$ci procesowej pozwana podniosta rowniez wadliwa, jej zdaniem, sprzedaz lokalu
powodom przez éwczesnego wlaSciciela, tj. spolke (...), skutkiem czego lokatorzy zostali pozbawieni mozliwosci
wykupu mieszkan zakladowych (k. 109-111); pozwana zarzucila takze, iz powodowie naruszyli umowe najmu lokalu,
gdyz nie przedstawili dowodu zmiany wysokoéci czynszu z zachowaniem formy pisemnej, zatem wypowiedzenie
dotychczasowego czynszu jest niewazne, jak tez w procesie nie przedstawili zawiadomien o zmianie cen wody, a
ponadto powodowie pomijaja, ze pozwana otrzymuje dodatek mieszkaniowy czeSciowo zaspokajajacy naleznoSci
czynszowe (k. 112-115), powodowie wbrew umowie najmu nie zapewnili sprawnego dzialania urzadzen technicznych
umozliwiajacych najemcom korzystanie z o§wietlenia i ogrzewania lokalu, nie dokonywali napraw instalacji wodnej,
gazowej wodociagowej, itp., co skutkowato koniecznos$cia ich wykonywania przez pozwana, jak tez koniecznoécia
napraw i konserwacji lokalu, np. po zalaniu mieszkania, a takze nakladow na lokal (remont $cian i sufitbw, montaz
2 piecow, renowacja tazienki, wymiana podloég, wymiana drzwi i okien), staraniem i na koszt pozwanej, a te wydatki
powinny zosta¢ pozwanej zwrocone, ewentualnie zaliczone na poczet czynszu (k. 116-119); pozwana zglasza tez
wniosek o przyznanie jej prawa do lokalu socjalnego (k. 120).

Powodowie w reakcji na powyzsze m.in. wskazali, ze pozwani bezspornie zajmuja lokal nr (...), a zatem z tego lokalu
powodowie domagajg sie ich eksmisji, bowiem w 2000r. strony zawarly aneks do umowy najmu, mocg ktérego
przedmiotem najmu jest lokal nr (...) (k. 193 i nast.).

Sad ustalil:
Powodowie s wlascicielami lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w S..
Bezsporne.

Umow3 najmu z 01.07.2000r. powodowie wynajeli I. O. (2) lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) w S., z
czynszem najmu wraz z oplatami za wode i odbiér nieczystoéci stalych, 6wczeénie 95,27 zl.

Dowdd:

- umowa najmu: k. 13-15.



Aneksem z 07.07.20009r. strony dokonaly zamiany najmu w/w lokalu na lokal nr (...) w tym samym budynku. Pozostale
postanowienia umowy najmu pozostaly bez zmian.

Dowod:

- Aneks do umowy najmu - k. 195.

W lokalu tym poza pozwana zamieszkuja ponadto jej maz i synowie - M. O. (1), D. O. (1), K. O. (1) i M. O. (2).
Bezsporne.

Powodowie zawiadamiali pozwang (przez pelnomocnika, bez dolaczenia do pism dowodu pelnomocnictwa) o zmianie
wysoko$ci oplat, tj. na 430,07 zt-od 01.04.2011r., 449,15 zl-od 01.01.2012r, 424,99 z}-0d 01. (...). Poniewaz pozwani
nie regulowali nalezno$ci za mieszkanie, powodowie dokonywali rozliczen zaleglosci (réwniez przez pelnomocnika,
bez dolaczenia do rozliczen dowodu pelnomocnictwa) a nastepnie wystepowali o zaplate z tego tytulu. Powodowie
udzielili pelnomocnictwa m.in. swojej cérce do zajmowania sie wszystkimi sprawami dotyczacymi spornego lokalu,
co potwierdzili w procesie niniejszym. Nakazem zaplaty z 08.12.2009r. tut. SR zasadzil od pozwanej na rzecz
powoddéw kwote 33.076,04 zt z odsetkami oraz kosztami (2.830,50 z}), a nakazem z 28.02.2014r. kwote 8.134,50 zl z
odsetkami oraz kosztami procesu (1.297,70 zl). Pozwana dobrowolnie zasadzonych kwot nie uiécila, co spowodowalo
wszczecie postepowania egzekucyjnego przez Komornikéw przy SR w Dzierzoniowie i w S., a takze naliczenie dalszych
kosztow zwiazanych z tym postepowaniem (oplata egzekucyjna, naleznoéci pelnomocnika wierzyciela w postepowaniu
egzekucyjnym, itd.).

Dowéd:

- Odpisy nakazéw zaplaty — k. 261-262,

- Rozliczenie oplat za czynsz i oplaty, a takze zawiadomienie o wysoko$ci oplat — k. 129-136.
- Odpisy zarzadzenia i postanowienia komornika — k. 272-273

- Przestuchanie powodki k. 290-291.

Pozwana uzyskala dodatek energetyczny w okresie: IV-IX 2015r. w wysokoSci 18,93 zl miesiecznie (za IV b.r.), a takze
dodatek mieszkaniowy od VIII 2009r.w wysokosci 113,66 — 302,25 zl miesiecznie.

Pozwana dokonywala okresowo cze$ciowych wplat naleznosci czynszowych, po 70-300 zt w okresie: VI 2012-VI 2014,
a takze 500 zl w II 2015.

Dowéd:
- Dowody wplat — k. 145-152, 247
- Odpisy decyzji — k. 286-288, 137-142.

Pozwana zwracala sie do powodéw w III 2014r. o rozlozenie zadluZenia na raty, jednak powodowie odméwili
wskazujac na kilkukrotne wezeéniejsze uzgodnienia stron co do splaty dlugu, ktorych pozwana nie dotrzymala.

Dowod:
- pismo pozwanej i odpowiedZ powoddéw — k. 143-144.

Wobec braku zaplaty pismem z daty 21.01.2014r. (doreczonym pozwanej 24.01.2014r.) pelnomocnik powodéw
powiadomil pozwang o zamiarze wypowiedzenia umowy w zwigzku z zaleglo$ciami z tytulu najmu lokalu przy ul. (...),
wezwal ja do splaty zadluzenia w kwocie 6.774,88 zl i wyznaczyl w tym celu dodatkowy miesieczny termin zaplaty.



Do pisma dolaczono pelnomocnictwo procesowe, upowazniajace pelnomocnika do dzialania za powodéw przed
sgdami, organami administracji i w postepowaniu egzekucyjnym. Nastepnie pismem z daty 25.02.2014r. (doreczonym
pozwanej na adres przy ul. (...) — dnia 27.02.2014r.) pelnomocnik powodow wypowiedzial pozwanej umowe najmu
lokalu przy ul. (...), z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Do pisma nie dolgczyl pelnomocnictwa.

Dowaod:

- wezwanie: k. 16-17,

- przestuchanie stron: k. 290-292,
- wypowiedzenie: k. 18-19.

Pismem z 03.03.2014r. pozwana zwrdcila sie do powoddw o wymiane instalacji elektrycznej w lokalu, gdyz instalacja
ta jest stara (aluminiowa), co powoduje, ze przy wlaczeniu kilku urzadzen (tv, komputer i pralka) zostaja ,,wywalone”
korki, dochodzi do odgloséw iskrzenia, zachodzi zagrozenie pozarem , a weze$niejsze zgloszenie nie zostalo zalatwione.
Ponadto pismem z 20.03.2015r. zwroécila sie do nich ponownie o wymiane instalacji elektrycznej wskazujac ponadto,
ze puszki przewodowe kostkowe nie sa zabezpieczone, a takze, iz uzywanie bojlera elektrycznego grozi porazeniem.

W lokalu pozwanych widoczne jest zawilgocenie, a takze czeSciowe odchodzenie farby od $cian.

Pozwani przeprowadzili finansowany z ich wlasnych srodkéw remont lokalu, w tym cze$ciowa wymiane okien oraz
drzwi, a takze remont lazienki z jej kafelkowaniem.

Dowdd:
- pismo pozwanej— k. 153, 284,
- umowa i faktura — k. 160-161,
- dokumentacja fotograficzna — k. 154-159,
- przestuchanie pozwanych — k. 292-293.
Pozwani I. O. oraz M. O. pracuja, natomiast pozwani D. O. i K. O. nie sg zatrudnieni. Pozwany M. O. (2) jest maloletni.
Dowdd:
« przeshuchanie pozwanych: k.293.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo jest zasadne.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 Ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw ..., jezeli lokator jest uprawniony do
odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy, i powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na
piSmie oraz okreslaé przyczyne wypowiedzenia; natomiast stosownie do art. 11 ust. 2 pkt 2 tej ustawy wlasciciel lokalu
moze wypowiedzie¢ umowe najmu, jezeli lokator pozostaje w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci , pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci.

Z racji lgczacej strony umowy najmu, ktorej cecha jest odplatnoéé (obowiazek zaplaty czynszu najmu - art. 659 § 1
K.c.), wypowiedzenie tej umowy, poprzedzajace zadanie eksmisyjne, nastapi¢ moglo wylgcznie z przyczyn okre$lonych
w ust. 2-5 art. 11 ustawy (przypadek z art. 21 ustawy nie dotyczy sprawy), w sposéb wskazany w art. 11 ust. 1 zd. 2



ustawy. Powodowie mogli zatem wypowiedzie¢ sporna umowe z racji zwtoki lokatora w platnosci za lokal za 3 pelne
okresy platnos$ci, pod warunkiem wczeé$niejszego uprzedzenia o takim zamiarze i wyznaczenia dodatkowego terminu
na splate zaleglo$ci oraz uplywu tego terminu i dalszego pozostawania najemcy w zwloce co do platnosci.

Wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego moze nastgpi¢ rowniez przez doreczenie najemcy pozwu o oproznienie
tego lokalu wniesionego przez pelnomocnika procesowego (por. uchwala SN z 11.09.1997r. sygn. III CZP 39/97, LEX
nr 31158, OSNC 1997/12/191). O$wiadczenia woli mozna dopatrywaé sie w pozwie i w innych pismach procesowych
(por. uzasadnienie tej uchwaly - in prin.). Przestanka wypowiedzenia w/w umowy jest pisemne uprzedzenie o zamiarze
wypowiedzenia i wyznaczenie dodatkowego terminu zaplaty oraz jego uplyw, a termin ten rozpoczyna bieg od chwili,
gdy pismo doszlo do lokatora w taki sposéb, ze mogl zapoznaé sie z jego trescia (por. J. Chaciniski, Ochrona praw
lokatorow. Komentarz, Warszawa 2006, s.110, teza 13, a takze w/w uchwala SN z 11.09.1997r — uzasadnienie in fine).
Do zlozenia wypowiedzenia dochodzi zatem dopiero z chwila doreczenia pozwanemu odpisu pozwu, za$ przestanka
skuteczno$ci wypowiedzenia, poza istnieniem przyczyn wskazanych w w/w przepisie, jest uptyw dodatkowego terminu
wyznaczonego na splate zaleglodci, przy czym termin ten nie musi zosta¢ w pozwie wskazany, gdyz wynika z
bezwzglednie obowiazujacego przepisu ustawy (por. uzasadnienie tej uchwaly). W konsekwencji dopiero z chwila
doreczenia pozwanej odpisu pozwu (a wobec pozostalych pozwanych — z chwila doreczenia im zawiadomienia o
wezwaniu do udzialu w sprawie) powodowie uprzedzili pozwanych o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i
wyznaczyli im dodatkowy termin na splate dlugu. Termin ten uplynal miesiac po tych zdarzeniach i woéwczas dopiero
powodowie mogli skutecznie wypowiedzie¢ pozwanym umowe najmu, albowiem wtedy spelniona zostala przestanka
dokonania wypowiedzenia w postaci w/w uprzedzenia. Zwazywszy jednak, ze o§wiadczenia woli sktadane mogg by¢
we wszystkich pismach procesowych (nie tylko w pozwie), a takze, iz powodowie — poprzez swego pelnomocnika,
Ww niniejszym postepowaniu umocowanego wlasciwie — podtrzymali w p6zZniejszych pismach procesowych zadania
pozwu, w tym wynikajace z jego uzasadnienia okoliczno$ci dotyczace wypowiedzenia umowy najmu (k. 1670.-168
i 1930. a w szczeg6lnoSci k.194), nalezalo przyja¢, ze doszlo réwniez do skutecznego wypowiedzenia umowy
najmu. W konsekwencji zarzuty pozwanej co do wadliwego pelnomocnictwa przy wypowiedzeniu umowy sa
ostatecznie chybione, albowiem jakkolwiek sporne wypowiedzenie dokonane zostalo przez pelnomocnika powodow
bez dolaczenia pelnomocnictwa, za$ poprzedzajace te czynno$¢ uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia dokonane
przez pelnomocnika, ktory dolaczyt pelnomocnictwo procesowe (upowazniajace do dzialania przed sagdami, organami
administracji, itp.), ztozenie pozwu i dalszych pism oznacza skuteczne uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia najmu
(z wyznaczeniem dodatkowego terminu zaplaty), a takze skuteczne wypowiedzenie tej umowy.

Chybione s3 réwniez uwagi pelnomocnika pozwanej co do charakteru, a zwlaszcza skutkdw zlozenia pelnomocnictwa
procesowego, jako dokumentu zlozonego sadowi , a w szczegdlnosci, iz sad nie jest odbiorca materialnoprawnych
o$wiadczen stron procesu, skoro w my$l powyzszych uwag judykatura SN jednoznacznie dopuszcza mozliwo$é
dokonania wypowiedzenia najmu poprzez ztozenie pozwu eksmisyjnego.

Sad nie znajduje rowniez podstaw do uwzglednienia zarzutu braku legitymacji powodéw w sprawie zadania eksmisji
pozwanych z lokalu wskazanego w pozwie jako nr 5. Powodowie faktycznie nie sg wladcicielami lokalu o tym numerze
(bowiem ten zostal sprzedany innym osobom). Sg natomiast wlaécicielami lokalu nr (...), co jest bezsporne (pozwani
tego nie kwestionowali). W pozwie wskazano jednak adres pozwanej w lokalu nr (...), a do pozwu dolaczono odpis
wlasciwej Ksiegi wieczystej. Pismo uprzedzajace o zamiarze wypowiedzenia umowy (réwniez dolaczone do pozwu)
wskazuje na lokal nr (...), z tytulu najmu ktérego pozwani maja zalegloéci w oplatach za korzystanie z tego lokalu. W
toku procesu powodowie wyjasnili pomylke i sprostowali oznaczenie spornego lokalu (k. 1670. i k. 193). Natomiast
pozwana w osobistej odpowiedzi na pozew (k. 31 ) sama odnosi sie do lokalu nr (...), gdyz wskazuje na umowe najmu
Z 01.07.2000r., ktéra dotyczy przeciez lokalu nr (...) (k. 13). Zwazywszy nadto, ze nie ma przeciez watpliwosci, w
jakim lokalu pozwani mieszkaja i z jakiego lokalu powodowie chcg ich eksmitowaé, jak rowniez, ze w dacie skladania
pism majacych skutkowaé wypowiedzeniem umowy najmu oraz w dacie pozwu nie istnial miedzy stronami zaden
inny stosunek najmu, nie zachodzg watpliwosci, jakiego lokalu dotyczy zadanie eksmisji (a zatem jaki jest przedmiot
sporu), co oznacza potraktowanie powyzszej kwestii wylacznie w kategoriach omylki sprostowanej w toku procesu.



W zakresie zarzutu pozwanej, iz ,niewazna” jest sprzedaz powodom mieszkania zajmowanego przez pozwanych,
podnie$¢ nalezy, iz powodowie, jako osoby wskazane w ksiedze wieczystej, korzystaja z domniemania, ze
sq wlaScicielami rzeczy. Pozwani zatem mogliby jedynie zainicjowal proces, ktére celem byloby wzruszenie
umoéw sprzedazy lokalu powodom, za$ sad rozwazylby wowczas zasadnos$é zawieszenia postepowania. Natomiast
uwzglednianie tych zarzutéw w procesie niniejszym jest nazbyt daleko idace, co skutkowalo zreszta oddaleniem
wszystkich wnioskow dowodowych w tym zakresie.

Sad nie uwzglednia takze zarzutu niewaznoSci podwyzek czynszu stosowanych przez powodoéw. Faktem jest, ze
powodowie nie wypowiadali wysokoSci czynszu najmu, a jedynie zawiadamiali o zmianie wysoko$ci oplat, jednakze
pozwani nie kwestionowali nawet tak dokonanych podwyzek. Doda¢ nalezy, iz powodowie uzyskali z tytutu zalegloéci
czynszowych prawomocne tytuly wykonawcze (wiazace inne sady i organy - art. 365 k.p.c.), na podstawie ktérych
wszczeli egzekucje. Przede wszystkim jednak w realiach sporu zwrécenia uwagi wymaga, ze zmiany dokonywane
przez powoddw nie stoja w zwiazku przyczynowym z sumg zalegloSci upowazniajaca do wypowiedzenia umowy
najmu. Uzyte w przepisie art. 12 w/w ustawy okreslenie ,za trzy pelne okresy platno$ci”, oznacza sume zaleglych
Swiadczen za 3 takie okresy (por. J. Chacinski, op. Cit., teza 12).Innymi slowy, skoro pozwani zasadniczo nie placili
zadnych naleznosci, bez znaczenia jest, czy chodzi o czynsz przed, czy po podwyzce, bowiem i najnizszy i najwyzszy
sq przekroczone ponad 3 okresy. Na marginesie tylko mozna pokusié sie o ocene, ze pozwanym w zasadzie ,oplaca
sie” czynsz wyzszy, skoro taki wyznacza wyzsza sume zalegloSci za 3 pelne okresy platnosci, co upowaznia do
wypowiedzenia najmu.

Roéwniez czesciowa splata dlugu jest bez znaczenia w sprawie, skoro symboliczne kwoty i czestotliwosé dobrowolnych
splat dostatecznie jasno prezentuja postawe pozwanych w zakresie realizacji obcigzajacych ich obowigzkéw.
Analogicznie oceni¢ nalezy kwoty dodatkéw: mieszkaniowego i energetycznego, ktore co prawda pomniejszaja dhug,
jednak zostaly juz uwzglednione przez powodéw (por. k. 137 i 270). Analizujac te okolicznoSci nalezy zauwazy¢, ze
postawa pozwanych nie moze by¢ oceniona pozytywnie. W zasadzie zaniechali placenia powodom czynszu (a jedynie
poprzestawali na uzyskiwaniu platnego dla zarzadcy dodatku mieszkaniowego i sporadycznej zaplacie powodom
sum nie adekwatnych do naleznosci), wystepowali do wynajmujacego o rozlozenie dlugu (ktérego bynajmniej nie
kwestionowali) na malo realne raty i nie podejmowali zadnych dzialaii (w tym odwolan od jakichkolwiek ,decyzji”
powoddw), a oczekiwali jedynie na dalszy rozwdj wydarzen, by nastepnie kwestionowaé dostownie ,,wszystko” dopiero
w toku procesu eksmisyjnego, zatem takiego, ktory realnie zagrozil rzeczywistym interesom pozwanych (wczes$niejsze
procesy o zaplate nie stanowily dla nich realnej grozby, zatem i koniecznoéci podejmowania realnych dzialan w
celu obrony ich racji , a to wobec wysokoSci zasadzonych kwot i dochodéw pozwanych, co dawalo malo skuteczna
egzekucje). Potwierdzeniem tej oceny jest hipotetyczne zalozenie, jak potoczylyby sie dalsze losy pozwanych, gdyby
nie proces eksmisyjny. Oté6z dotychczasowa ich postawa pozwala stwierdzi¢, ze nie doszloby do zadnych zmian
w ich sytuacji, zatem pozwani nie placiliby powodom pelnych nalezno$ci czynszowych, i jedynie wystepowali o
dodatek mieszkaniowy, co prowadzitoby do dalszego wzrostu zadluzenia, a wszelkie zarzuty pozwanych spowodowatl
wlaénie niniejszy proces, co wskazuje, ze zglaszane sa one na jego potrzeby. Dalszym potwierdzeniem tych ocen
jest kwestia wad i usterek, ktére pozwana zglaszaé miala powodom. Otz usterki te pozwana miala zglaszac, i
to kilkakrotnie, listem poleconym (k. 29), co rodzi pytanie, w tych realiach retoryczne, o dowdd powyzszego. Na
rozprawie natomiast podala juz, ze usterki zglaszala ustnie, co zrozumiale wobec braku dowodu powyzszego, jednak
negatywnie wplywa na ocene wiarygodno$ci pozwanej w tym zakresie. Pozwana moze sie zreszta ,wylegitymowac”
tylko 2 pisemnymi zgloszeniami, tj. dopiero w procesie (III 2015) i bezposrednio przed nim (III 2014), gdy juz
wiedziala o wypowiedzeniu (z daty 25.02.2014r.), co zreszta z racji blisko$ci czasowej wskazuje na Scisly zwiazek z tg
czynnoécia powodow, wrecz na reakcje na te czynnoéc. Trudno w tych realiach przyjmowac, by w/w zarzuty pozwanej
mialy skutkowa¢ niedopuszczalno$cia eksmisji pozwanych, ktorzy — jak wskazuje caloksztalt w/w okoliczno$ci —
po prostu nie zamierzali placi¢ czynszu. Symboliczne tylko splaty wlasne, cze$ciowa platno$é czynszu poprzez
dodatek mieszkaniowy (ktory przeciez przyznawany jest wlaénie osobom o trudnej sytuacji materialnej), powoduja, ze
ewentualne uchybienia przy podwyzce czynszu (zwlaszcza przy prawomocnych orzeczeniach sadowych zasadzajacych
zaleglo$ci platnicze), wykluczaja uwzglednienie tych zarzutow.



W zakresie zarzutu co do nakladow, jakie poczynili pozwani w lokalu, wskazaé nalezy na przepisy art. 461 § 2 K.c.iart.
676 K.c. Pierwszy z tych przepiséw wylgcza prawo zatrzymania rzeczy wynajetej w przypadku dokonania nakladéw na
rzecz, natomiast drugi z nich wskazuje na uprawnienia wynajmujgcego w przypadku ulepszenia rzeczy przez najemce,
tj. zatrzymania ulepszen za odpowiednia zaplate lub zadania przywrécenia stanu poprzedniego. W zadnym zatem
przypadku naklady poczynione przez pozwanych nie uzasadniaja tezy, iz w zwiazku z ich dokonaniem pozwanym
przystuguje uprawnienie do lokalu, wylaczajace zadanie wydania rzeczy (art. 222 § 1 k.c. ). Pozwanym pozostaje
dochodzenie swych praw w odrebnym postepowaniu o zaplate (a poza tym zarzuty z tego tytulu mogli przeciez
podnosi¢ w wytoczonych im przez powodéw sprawach o zaplate), co zreszta wskazuje na zbednosé powolywania
bieglego, ktéry wycenilby te naklady, w toku procesu niniejszego (wniosek o przeprowadzenie tego dowodu oddalono).

Oceniajac natomiast same naklady, o wartoSci jak podaja pozwani ok. 7 tysiecy zl (co ma to istotne znaczenie
przy probie oceny, czy pozwani sume nie oplaconego czynszu przeznaczyli na konieczny remont lokalu), nalezaloby
wnioskowaé, ze ich sytuacja nie jest tak zla, jak to opisuja na potwierdzenie niemozno$ci oplacania czynszu,
skoro poniesli naklady w tej wysokoéci. Ponadto naklady nawet w wysokoSci nawet 7000 zt (jakkolwiek nie
udokumentowano tej kwoty w calo$ci, a tylko w malej czeéci) nie wyréwnuja dlugu wobec powoddéw. Przede
wszystkim jednak zakres remontéw wskazuje, ze pozwani posiadane $rodki przeznaczali nie na zadania konieczne
(np. tak eksponowana elektryka), lecz na to, co sami uznali za celowe (np. kafle w lazience), co ma znaczenie dla
oceny zasadno$ci/konieczno$ci dokonywanych wydatkéow, a w efekcie oceny prawidlowosci wykonania zobowigzan
drugiej ze stron umowy (wynajmujacego), lecz ponadto dla wiarygodnosci stron. Konieczno$¢ wymiany elektryki jest
watpliwa, skoro instalacja ta miala by¢ klopotem juz kilka lat temu, jak mowi pozwana, lecz nie na tyle powaznym, by
wowczas ja naprawiaé, co podaje pozwany (co zreszta wskazuje, ze wowczas nie bylo podstaw, by z tej przyczyny nie
placié czynszu, ktérego pozwani nie placa od lat). W tych realiach mozna mieé watpliwosci, co istotnie bylo konieczne
do naprawy, remontu, itp. w mieszkaniu pozwanych, a nie kwestionujac prawa do wykafelkowanej lazienki (co w
dzisiejszej dobie jest zreszta raczej standardem), ten wydatek wydawalby sie mniej pilny ( i wazny!) od usuniecia
zagrozenia zdrowia i zycia (z racji porazenia pradem, jak podaja pozwani). Nie moga zatem pozwani zarzucac
powodom naruszen, jezeli samodzielnie i samowolnie dokonywali watpliwej hierarchizacji celé6w remontowych w nie
swoim lokalu, nie placa c przy tym czynszu (bowiem to w tych realiach rozwazana jest kwestia nieplacenia czynszu z
racji, jak mozna wnioskowa¢ po wypowiedzi pozwanych, koniecznoSci przeznaczenia $érodkéw na konieczne remonty).

Koniczac natomiast watek oceny wiarygodno$ci stron, w tym wypadku zwlaszcza w zakresie rozliczenia ich zadluzenia,
ale takze okoliczno$ci zamiany lokali (z nr 5 na nr 7), zauwazy¢ nalezy, iz niezrozumiale i niejasne sa wypowiedzi
pozwanej co do przyczyn zamiany lokali i potracen dokonywanych woéwczas przez powoda z jej wynagrodzenia za
prace. W szczegblno$ci nie mozna na w/w podstawie zrozumieé, czy powodowie wymogli na pozwanej zamiane
lokalu nr (...) na lokal nr (...) za dlugi czynszowe, ktore z racji tej zamiany darowali (wowczas jednak brak stosowne;j
adnotacji w dokumentach, w szczegblnosci w aneksie z 2009r., a ponadto nie wiadomo, czego dotyczyly potracenia
z pensji pozwanej, ktora pracowala wowczas u powoda, skoro dtugu juz nie bylo), czy tez potracenn dokonywano
za dlug poOzniejszy, tj. powstaly po zamianie (co jednak oznacza brak zwigzku z zamiang, skoro ta nastapila
weczesniej).Dziwi tez, ze pozwana pamieta o kwocie potracenia, nie pamieta natomiast wysoko$ci wynagrodzenia
lub choéby pozostalosci po potraceniu, co w wypadku osoby o jej dochodach jest malo racjonalne. Mozna zatem
ogoblnie powiedziet, ze w $wietle tych oraz powyzszych okolicznoSci zeznania pozwanej sg malo wiarygodne, a to ma
znaczenie dla wszystkich kwestii, ktore dotycza powolywania sie przez pozwana na dzialania ustane wobec powodow,
w szczeg6lno$ci rozliczenia, zglaszanie im awarii i usterek, itp.

Rozwazajac zasadno$é zadania pozwu sad uwzglednil réwniez ewentualne nastepstwa orzeczenia oddalajacego. Jezeli
zatem powodztwo zostaloby oddalone pozwani pozostaliby w lokalu pomimo nieplacenia czynszu, a powodom jako
wlascicielom lokalu pozostawalyby kolejne procesy o zaplate, z watpliwa co do skutecznosci egzekucja. Pozwani
natomiast zapewne poprzestawaliby, jak dotychczas, na uzyskiwaniu dodatkéw mieszkaniowych, podaniach o
rozlozenie dlugu na raty, itd. Takie rozwigzanie przeczyloby jednak istocie prawa wlasno$ci, skoro wtasciciele rzeczy
nie mogliby swoja wlasnoScia dysponowa¢, ani jej odzyska¢, a pomimo to musieliby pokrywaé dalsze koszty, tj. z
tytulu utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej. W tych realiach wlasno$é chroniona réwniez konstytucyjnie (art. 64



Konstytucji) i konwencyjnie (art. 1 Protokotu nr (...) do EKPCz), zatem prawo zdecydowanie silniejsze od uprawnienia
do zamieszkiwania (ktore zreszta obcigza Panstwo, a nie konkretne osoby — art. 75 Konstytucji) nie doznawalaby
zadnej realnej ochrony, wrecz ustepowalaby prawu obligacyjnemu, jakim jest najem, co z powyzszych przyczyn
akceptacji sadu nie moze zyskac.

Pozwani zalegaja w zaplacie nalezno$ci czynszowych na znaczne kwoty i poza sporem jest, ze wysoko$¢ dlugu
przekracza trzy pelne okresy platno$ci. Powodowie mogli wiec, wobec w/w faktu i spelnienia wszelkich wymogow
proceduralnych, wypowiedzie¢ im dotychczasowy stosunek prawny. Z racji zatem skutecznego rozwigzania z
pozwanymi umowy najmu spornego lokalu mieszkalnego, co w efekcie oznacza dopuszczalnoé¢ eksmisji, na podstawie
art.222 § 1 ke i art. 11 ust 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, orzeczono zgodnie z zadaniem pozwu (pkt I).

Realizujac nakaz rozstrzygniecia w orzeczeniu eksmisyjnym o lokalu socjalnym (art. 14 ust. 1 w/w ustawy ) sad
uwzglednil , ze w zasadzie brak uwag i zastrzezen co do sposobu korzystania z lokalu przez pozwanych, co spelia
przeslanki z art. 14 ust. 3 w/w ustawy. Pozwani dbali o lokal, a jakkolwiek dokonywane przez nich remonty sa watpliwe
w aspekcie dopuszczalno$ci kwestionowania na tej podstawie eksmisji, byly one wykonane i $wiadcza o dbatosci o
wynajmowany lokal. Sposéb korzystania z lokalu oraz sytuacja materialna pozwanych, ktora nie jest dobra, wskazuja
zatem na zasadno$¢ przyznania im lokalu socjalnego (pkt II). Konsekwencjg w/w rozstrzygniecia jest nakazanie
wstrzymania eksmisji do czasu zlozenia pozwanym oferty najmu lokalu socjalnego, stosownie do art. 14 ust. 6 ustawy

(pkt DI).

O kosztach procesu (pkt IV) orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Stosownie bowiem do wyniku sporu pozwani,
jako przegrywajacy spor, zwrodca powodcee koszty w postaci uiszczonej prze nig oplaty od pozwu (200 zl) oraz
wynagrodzenia pelnomocnika powddki (120 z}). W tym wypadku brak podstaw do odstapienia od obcigzenia
pozwanych tym obowigzkiem, skoro ich sytuacja materialna zostala juz uwzgledniona przy orzeczeniu o lokalu
socjalnym, powodowie za$ koszty te musieli ponie$¢ w celu dochodzenia swych praw.

Wobec wyznaczenia pozwanej pelnomocnika z urzedu nalezalo przyzna¢ mu zadane a nie oplacone koszty pomocy
prawnej (pkt V). Na koszty te sklada sie wynagrodzenie w wysoko$ci 150 % stawki minimalnej, w pelni uzasadnione
charakterem sprawy i nakladem pracy, a takze poniesione wydatki, wg spisu kosztow (k. 302), ktory nie budzi
watpliwoéci/



