Sygn. akt XV Ca 824/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2016 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Michal Wysocki

Sedziowie: SSO Maria Antecka

SSO Arleta Lewandowska (spr.)

Protokolant: protokolant sadowy Magdalena Piechowiak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 grudnia 2016 r. w Poznaniu
sprawy z powddztwa M. S. (1)

przy interwencji ubocznej (...)

przeciwko M. P.iB. P.

o zaplate i eksmisje

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Lesznie

z dnia 17 marca 2016 .

sygn. akt I C 934/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze:

1. oddala powddztwo o eksmisje,

2. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 126 zl (sto dwadzieécia szes$¢ ztotych) z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 1. maja 2014 roku z tym, iz od pozwanego B. P. od dnia 30. stycznia 2015 roku,

3. w pozostalej czeéci powoddztwo oddala,

4. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2.554 zt (dwa tysiace pieéset piecdziesiat cztery zlote) z
tytulu zwrotu kosztéw procesu;

II. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

III. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 1.440 zl (jeden tysigc czterysta czterdzieSci zlotych) z
tytulu zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego;

IV. nakazuje $ciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Lesznie kwote 575 zl (piecset
siedemdziesiat piec) z tytulu nieuiszczonej oplaty od apelacji.



Maria AnteckaMichal Wysocki Arleta Lewandowska

UZASADNIENIE

W pozwie M. S. (1) dzialajacy przez fachowego pelnomocnika wni6sl o nakazanie pozwanej B. P., aby wraz z osobami
z nig zamieszkujacymi opuscita i opréznila lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ul. (...) i wydala go powodowi.
Whiosl tez o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 12.862 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 maja 2014r.
do dnia zaplaty oraz zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze pozwana zamieszkiwala w nieruchomos$ci powoda, w lokalu nr (...) , polozonym
w L., ul. (...), nie placac za zajmowany lokal przez 10 lat czynszu. Dopiero w maju 2013 r. zaczela placié¢ czynsz, ale
bez oplat za wode, Scieki oraz wywoz $§mieci. Pelnomocnik powoda pismem z dnia 28 stycznia 2014r. wezwal pozwang
do zaplaty zaleglych i biezacych naleznos$ci czynszowych, w terminie 1 miesiaca, pod rygorem wypowiedzenia umowy
najmu. Nastepnie powod pismem z dnia 14 maja 2014 r. wypowiedzial pozwanej umowe najmu.

Uzasadniajac roszczenie o zaplate powod wskazal, ze dochodzi zaplaty za zalegly czynsz za okres od marca 2011 r.
do marca 2014 r. w wysokoS$ci 9.453,33 zl, oplaty za wode za okres od marca 201l r. do marca 2014 r. w wysoko$ci
2.060,44 z} oraz oplat za wywdz $mieci okres od marca 201l r. do marca 2014r. w wysokoSci 13.059,53 zk.

Z kwoty 13.059,53 zt powdd potracil nalezno$¢ w wysokos$ci 197zl zasadzona wyrokiem w sprawie (...).

W odpowiedzi na pozew pozwana dzialajaca przez fachowego pelnomocnika domagala sie oddalenia powbdztwa,
a takze zasadzenia od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu.

Stanowisko swoje uzasadnila tym, ze nie posiada zadnych nieuregulowanych nalezno$ci wzgledem powoda. W zwiazku
z tym wskazana w wypowiedzeniu przyczyna wypowiedzenia umowy najmu jest fikcyjna, a samo wypowiedzenie jest
bezskuteczne.

Z ostroznoS$ci pozwana wniosla o orzeczenie o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego.

Odnoszac sie do roszczenia o zaplate pozwana podniosta, ze najpierw zajmowala lokal nr (...) w ktérym wykonala na
wlasny koszt remont kapitalny, a nastepnie nakazano jej przeprowadzke do lokalu nr (...), w ktérym réwniez wykonala
na wlasny koszt remont. W zamian za poniesione koszty remontu powddka zwolniona byla z ponoszeni oplat za
mieszkanie, przy czym powo6d mial przedlozy¢ pozwanej faktury za najem mieszkania i na tej podstawie mialo nastgpié
rozliczenie poniesionych przez pozwang nakladow.

Z ostroznosci pozwana zakwestionowala tez roszczenie co do wysokosci, nadto podniosta zarzut przedawnia roszczen
za okres od marca 2011 r. do lipca 201l r. Podniosla tez, ze czynsz najmu wynosi zgodnie z umows z dnia 1 stycznia
2000r. kwote 209,10 zk

Pozwana zakwestionowala tez wysoko§¢ wskazanych przez powoda kosztoéw zuzycia wody i wywozu nieczystoSci.

Pismem z dnia 12 grudnia 2014r. do sprawy przystqpila w charakterze interwenienta ubocznego
Gmina Miasto (...) , ktéra wniosla o orzeczenie o braku uprawnienia pozwanych do lokalu socjalnego.

Postanowieniem z dnia 14 stycznia 2014r. do udzialu w sprawie wezwany zostal B. P., ktory rowniez wni6st o oddalenie
powodztwa.

Wyrokiem z dnia 17 marca 2016 r. Sad Rejonowy w Lesznie:

1. nakazal pozwanym opuscié, oprézni¢ i wydaé powodowi lokal mieszkalny nr (...) polozony w L. przy ulicy (...),



2. zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 7 492,59 z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia
1 maja 2014 r. z tym, iz od pozwanego B. P. odsetki solidarnie od dnia 30 stycznia 2015 .,

3. w pozostatej czeSci powddztwo oddalil,

4. przyznal pozwanym prawo do lokalu socjalnego i wstrzymal wykonanie eksmisji do czasu zlozenia pozwanym oferty
zawarcia najmu lokalu socjalnego,

5. zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz interwenienta ubocznego kwote 40 zl tytulem oplaty sadowej,
6. koszty procesu rozdzielil stosunkowo i zasgdzit od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 236,24 zl.
Powyzszy wyrok zapadl na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych.

Powod M. S. (1) jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej w L., a zapisanej w ksiedze wieczystej KW Nr (...). W
nieruchomoéci tej znajduje sie lokal nr (...) zajmowany przez pozwang.

W dniu 1 stycznia 2000r. A. V. reprezentujaca maloletniego powoda, zawarla z pozwang, umowe najmu lokalu

mieszkalnego na czas nieokreslony, sktadajacego sie z dwoch pokoi, kuchni oraz w.c. i tazienki o powierzchni 87 m?.

Najemca zgodnie z umowa zobowigzany by} do placenia czynszu, z goéry do 15 dnia kazdego miesigca, wynajmujacy
mogt wypowiedzie¢c umowe najmu w przypadku nieplacenia czynszu przez okres 2 miesiecy Wysoko$é czynszu
ustalono na kwote 209,10 zl. Ustalono tez, ze oplata za wode pobierana bedzie wedlug wskazan licznika, a za wywoéz
nieczysto$ci ustalona przez (...)w zl na osobe.

Aneksem z dnia 1 pazdziernika 2008r. zmieniono wysoko$¢ czynszu pozwanej na kwote 350,79 zl.

Powo6d pismem z dnia 23 sierpnia 2013r. przeslal pozwanej nowy projekt umowy najmu, o$wiadczyl tez, ze
uwzgledniajac to, ze pozwana dokonala remontéw i adaptacji w zajmowanym lokalu, chociaz odbylo sie to bez jego
zgody, nie domaga sie zaplaty zaleglego czynszu za lata poprzednie.

Poniewaz pozwana nie zawarla nowej umowy najmu lokalu, pow6d domaga sie zaplaty zaleglego czynszu.

Wyrokiem z dnia 2 grudnia 2013r. oddalone zostalo powodztwo M. S. (2) o ustalenie, ze pomiedzy M. P. i M. S. (1)
istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L., ul .(...), w okresie od 10 sierpnia 2013r. i nadal.

Pozwani jako jedyni lokatorzy w kamienicy powoda nie podpisali nowej umowy najmu lokalu. Pozwana nie
zaakceptowala bowiem projektu umowy, ktory przestal powod.

Pismem z dnia 28 stycznia 2014r. powéd M. S. (1) wezwal pozwang do zaplaty biezacych i zaleglych naleznoéci
zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego nr (...), polozonym w L., w wysokoSci 12.021,41 z} tytulem czynszu za
okres od stycznia 201l r. do grudnia 2013 r., a takze oplat za wode i wywo6z $mieci. Réwnocze$nie powod poinformowat
pozwana M. P., ze w przypadku niezaplacenia powodowi naleznej kwoty wypowie pozwanej umowe najmu. Do pisma
powod dotaczyt fakture VAT obejmujaca: czynsz za lokal od stycznia 201l r. do grudnia 2013 r., po 350,79 z} - lacznie
11.225,28 7}, nalezno$¢ za dostawe wody, za Scieki oraz wywoz Smieci, w lacznej kwocie 14.827 zl.

W kolejnych pismach z dnia 18 lutego 2014 r. i z dnia 28 marca 2014 r. powod podtrzymat swoje stanowisko odnoénie
zaleglo$ci czynszowych.

Pismem z dnia 14 stycznia 2014r. pow6d wypowiedzial pozwanej umowe najmu mieszkania ze skutkiem na dzien 30
czerwca 2014fr.

Pozwana regulowala czynsz za kolejne miesigce:



- maj 2013r. w kwocie 373,11 zl,

- czerwiec 2013r. w kwocie 328,47z,

- lipiec 2013r. w kwocie 350,79 zl,

- sierpien 2013r. w kwocie 350,79 zl,

- wrzesien 2013r. w kwocie 350,79z},

- pazdziernik 2013r. w kwocie 350,79 zl,

- listopad 2013r. w kwocie 350,79 zl,

- grudzien 2013r. w kwocie 350,79zl,

- styczen 2014r. w kwocie 350,79 zl,

- luty 2014r. w kwocie 368,79 z} (czynsz + oplata za wywdz nieczystoéci 2 osoby 2x9 zl),

- marzec 2014r. w kwocie 385,79 zl (czynsz + oplata za wywoz nieczysto$ci 2 osoby i za wode),

- maj 2014r. w kwocie 385,79 zl ( czynsz + oplata za wywdz nieczysto$ci za 2 osoby i za wode),

- czerwiec 2014r. w kwocie 385,79 zl (czynsz + oplata za wywoz nieczystos$ci za 2 osoby i za wode),
- sierpien 2014r. w kwocie 385,79 zl (czynsz + oplata za wywoz nieczystoSci za 2 osoby i za wode),
- wrzesien2014r. w kwocie 385,79 zt (czynsz + oplata za wywoéz nieczystosci za 2 osoby i za wode),
- pazdziernik 2014r. w kwocie 385,79 zl (czynsz + oplata za wywoz nieczysto$ci za 2 osoby i za wode),
- listopad 2014r. w kwocie 385,79 zl (czynsz + oplata za wywoz nieczystoSci za 2 osoby i za wode).

B. P. jest rencista, otrzymuje rente z tytulu czeSciowej niezdolnos$ci do pracy w wysokoéci 742,23 zl. Kwote te w calosci
przeznacza na leki. Pozwana pracuje jako opiekunka w (...) z wynagrodzeniem 1.200 zlk

Do 2010r. kamienica administrowala matka powoda, nie domagala sie zaplaty naleznoSci za czynsz lokalu
zajmowanego przez pozwanych, bowiem babcia powoda (a matka pozwanej) sprzatala klatki schodowe w kamienicy.
Po6zniej umowe o sprzatanie klatek schodowych zawarla cérka pozwane;.

Po $mierci babci powoda pozwani nieregularnie placili czynsz.

Pozwani w zajmowanym przez siebie lokalu na wlasny koszt wymienili piecyk do ogrzewania wody, wraz z rura
odprowadzajaca do komina, postawili nowe piece kaflowe po rozebraniu starych, urzadzili lazienke adoptujac na ten
cel cze$é kuchni. Pozwani poniesli tez koszt malowania mieszkania pobrudzonego z powodu pozaru w mieszkaniu
znajdujacym sie nad mieszkaniem malzonkow P..

Od lat trwa konflikt miedzy powodem (poprzednio jego mamg), a pozwanymi. Pozwana czuje sie pokrzywdzona gdyz
zostala pozbawiona spadku po ojcu.

Mimo, ze z umowy najmu wynika, iz nalezno$¢ za wode powinna by¢ placona wedlug wskazan licznika, z powodu
konfliktu pozwani nie podawali tego stanu. Wobec tego powdd jako nalezno$c¢ za zuzyta wode przyjal $rednie zuzycie
wody za jedna osobe w kamienicy, mnozac razy 4. Podobnie za wywoéz $§mieci powod przyjal stawke taka jakiej domagal
sie (...) liczac 4 osoby, gdyz w mieszkaniu zameldowane byly 4 osoby.



W kamienicy zajmowanej przez pozwanych dochodzi do konfliktéw, ktére inicjuja pozwani.

Powyzsze ustalenia faktyczne opieraly sie na przeprowadzonych przez Sad Rejonowy dowodach
opisanych ponizej.

Powyzszy stan faktyczny ustalil Sad Rejonowy na podstawie dolaczonych do akt dokumentéw prywatnych, a takze
kserokopii wplat, ktorych wiarygodnosci strony nie kwestionowaly. Zeznania $§wiadka M. M. (2), nic nie wniosly do
ustalonego przez Sad stanu faktycznego, dlatego nie byly przedmiotem oceny.

Sad I instancji dal wiare zeznaniom powoda, pozwanej (poza czeécia o inicjowaniu konfliktéw), zeznania te, zdaniem
Sadu Rejonowego, sa bowiem spdjne i wiarygodne z zeznaniami §wiadkow V. A., A. K., Z. G., czeSciowo z zeznaniami
Swiadka P. O. i K. U., dlatego rowniez zeznaniom tych §wiadkow Sad I instancji dal wiare.

Sad Rejonowy nie dal wiary zeznaniom Swiadka P. O., ze okolo 2010-201l r. byly uzgodnienia , ze tytulem
rekompensaty za poniesione przez pozwanych remonty, pozwani nie beda musieli ptaci¢ czynszu i innych oplat,
sprzeczne jest to bowiem z zeznaniami powoda, pozwanej i §wiadka K. U.. Odnoénie do zeznan swiadkéw P. O.1i K.
U., to Sad nie dal im wiary cze$ciowo, a mianowicie, ze nie ma konfliktu miedzy pozwanymi, a innymi lokatorami,
sprzeczne jest to bowiem z zeznaniami Swiadkow V. A., A. K., Z. G., ktérym Sad Rejonowy dal wiare w calej rozciaglosci.

Na podstawie powyzszych ustalen faktycznych, Sqd Rejonowy poczynil nastepujqce rozwazania
prawne.

Powod domagal sie, aby pozwani opro6znili, opuscili i wydali mu lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ulicy (...) w L..

Zgodnie z tredcig art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przyshuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Zadanie windykacyjne moze zglosi¢ jedynie wlasciciel rzeczy, ktory nie wlada rzecza, do ktérej przystuguje mu
prawo wlasnoSci. Ograniczeniem w mozliwosci domagania sie wydania rzeczy jest przystugujace osobie faktycznie
wykonujacej wladztwo nad rzecza skuteczne wzgledem wlasciciela prawo do takiego postepowania. Uprawnienie to
moze wynika¢ na przyklad z umowy najmu rzeczy taczacej wlasciciela z osoba wladajaca rzecza.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo posiadanie przez powoda prawa wlasnos$ci lokalu mieszkalnego polozonej w L.
przy ulicy (...).

Okoliczno$é faktycznego wladania lokalem mieszkalnym znajdujacym sie na nieruchomos$ci powoda, takze nie byta
kwestionowana przez pozwanych, lecz pozwani powolywali sie na skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie osoby
faktycznie wladajacej rzecza. Pozwany przyznal, iz pozwani nie posiadajg zaleglo$ci w placeniu czynszu, a zatem nie
zostala skutecznie wypowiedziana umowa najmu przedmiotowego lokalu, pozwani za$ nie utracili uprawnienia do
zajmowania przedmiotowego lokalu. Zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego uprawnia wlasciciela do wystgpienia do
Sadu z powodztwem o jego wydanie.

Podstawowym obowigzkiem pozwanych jako najemcow lokalu mieszkalnego byla zaplata czynszu i innych naleznosci
z tytulu najmu.

Do mozliwoéci rozwigzania umowy najmu laczacej strony oraz sposobu rozwiazania znajdzie zastosowania ustawa z
dnia 21 czerwca 200lr. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Art.
11 tej ustawy chroni lokatoréw przed naglym ustaniem stosunku prawnego. Zgodnie z tym przepisem jezeli lokator
jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu wypowiedzenie przez wiasciciela stosunku prawnego moze nastgpic
tylko z przyczyn okreslonych w tym przepisie. Wypowiedzenie pod rygorem niewazno$ci powinno byé dokonane na
piSmie i okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.



W przedmiotowej sprawie wypowiedzenie umowy najmu pismem z dnia 14 maja 2014r. powdd uzasadnil
tym, ze pozwani zalegaja z zaplata czynszu. Wypowiedzenie to spelialo wymogi formalne (okreslalo przyczyne
wypowiedzenia) i pozwani nie kwestionowali 1- miesiecznego terminu wypowiedzenia.

Odnosnie do skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu, Sad Rejonowy uznal, ze nie ulega watpliwosci, iz pozwani
nie placili czynszu i innych naleznoéci za okres od marca 201l r. do marca 2014r.

Whbrew twierdzeniom pozwanych powod skutecznie nie zrzek! sie roszczenia z tego tytulu. Wobec powyzszego, przy
uwzglednieniu podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia nalezno$ci czynszowych za okres od marca
201l r. do lipca 201 r . nalezalo uzna¢, ze pozwani zalegaja z zaplata czynszu za okres 21 miesiecy od sierpnia 201l r.
do kwietnia 2013 r.- tj. w kwocie 7.366,59 zl.

Powod nie wykazal zasadnoéci dochodzonych naleznoéci za wode ( art. 6 k.c.), zgodnie bowiem z umowa, pozwani
zobowiazani byli placi¢ oplate za wode wedlug wskazan licznika, a nie wedlug $redniej zuzycia wody w kamienicy
liczonej za cztery osoby, w sytuacji gdy powdd od sierpnia 2013r. wiedzial, ze w lokalu mieszkalnym nr (...) zamieszkuja
2 osoby. Zasadzono tez kwote 126 zl tytulem oplat za wywoz nieczystosci za okres od lipca 2013 r. do stycznia 2014
r. w niekwestionowanej przez pozwanych kwocie 9 zl. osoby. Powo6d nie wykazal, wysokosSci naleznoéci za wywoz
nieczystoéci za wezedniejszy okres. Roszcezenie przewyzszajgce kwote 7.492,59 zl jako niewykazane Sad oddalil.

Odnosnie do skutecznoéci wypowiedzenia umowy najmu i skuteczno$ci wezwania do zaplaty za zalegly czynsz i inne
nalezno$ci pozwanemu B. P., to czynnoSci te zostaly konwalidowane - zgodnie z utrwalonym pogladem orzecznictwa
wypowiedzenie najmu lokalu mieszkalnego moze bowiem nastgpi¢ takze poprzez doreczenie najemcy wniesionego
przez pelnomocnika procesowego pozwu o oproznienie lokalu (tak Sad Najwyzszy w uchwale z 11 wrzeénia 1997r. III
CZP 39/97 OSNC 1997/12/191). Stad tez w niniejszej pozew zostal uznany za wypowiedzenie umowy najmu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Rejonowy uwzglednil powodztwo i nakazal wszystkim osobom faktycznie zajmujacym
przedmiotowy lokal jego opuszczenie, opréznienie i wydanie.

Sad I instancji nie znalazl przyczyn, dla ktorych zZadanie eksmisji pozwanych byloby sprzeczne z zasadami wspo6lzycia
spolecznego.

Poniewaz pozwani byli lokatorami w rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 200lr. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego Sad I instancji byl tez zobowiazany do ustalenia czy
pozwanym shuzy prawo do lokalu socjalnego.

Pozwany jest osoba czeSciowo niezdolna do pracy, nadto oboje pozwani osiagaja niskie dochody - zatem spelniaja
warunki z art. 14 ustawy z dnia 21 czerwca 200l r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
kodeksu cywilnego i zachodzila konieczno$¢ przyznania im lokalu socjalnego. Jednoczeénie Sad Rejonowy wstrzymat
wykonanie eksmisji do czasu zlozenia pozwanemu przez Gmine (...) oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl ma podstawie art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani, zaskarzajac go w czesci, co do punktéw 1, 2, 4, 5, 1 6.
Sadowi Rejonowemu zarzucili:

1. naruszenie przepisbw prawa procesowego majace wplyw na wynik sprawy, to jest przepisu art. 233 § 1 k.p.c.,
poprzezjego niewlasSciwe zastosowanie i nierozwazenie calego zebranego materialu dowodowego oraz ocene materiatu
z przekroczeniem zasady swobodnej oceny dowoddéw, w szczegolnosci poprzez:

a) bledne ustalenie stanu faktycznego poprzez przyjecie przez Sad, iz zlozone przez powoda o$§wiadczenie w piSmie
z dnia 23 sierpnia 2013 r., w ktérym zrzek! sie roszczenia o zaplate zaleglego czynszu w zwigzku z poczynionymi
przez strony nakladami na mieszkanie bylo zlozone pod warunkiem zawarcia przez pozwang nowej umowy najmu, co



skutkowalo blednym ustaleniem, iz wypowiedzenie umowy najmu z dnia 14 maja 2014 r. bylo skuteczne i spelnialo
warunki formalne okre§lone w ustawie o Ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego;

b) bledne ustalenie, iz zeznania powoda sa wiarygodne w calo$ci pomimo tego, ze zeznania powoda byly sprzeczne
z treSciag dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy co Swiadczy o tym, iz powdd nie byl szczery w swoich
zeznaniach i przedstawial okolicznos$ci sprawy na swoja korzy$¢, a wyrazato sie to min. w tym, ze: powdd na rozprawie
z dnia 24 listopada 2015 r. twierdzil, iz pozwani zalegaja w oplatach za czynsz za okres od marca 2011 r. do lutego
2014 1. chociaz z potwierdzen wplat jak i z o§wiadczen pelnomocnika powoda wynika, iz pozwani regularnie oplacali
czynsz od maja 2013 r.; powdd na rozprawie z dnia 24 listopada 2015 r. twierdzil, iz pozwani nie informowali o liczbie
0s6b zamieszkujacych w spornym lokalu, pomimo ze pozwana pismem z dnia 28 czerwca 2013 r poinformowala, ze w
mieszkaniu zamieszkuja 2 osoby- z uwagi na to, iz sa to kluczowe informacje w sprawie i zostaly przestawione przez
powoda w sposéb niezgodny z prawda Sad blednie ocenil zeznania powoda za wiarygodne w calo$ci i przyjat w oparciu
o te zeznania, ze o$wiadczenie zlozone w pi$mie z dnia 23 sierpnia 2013 r. mialo charakter warunkowy;

¢) pominiecie zeznan pozwanej w zakresie, w jakim stwierdzila, ze oSwiadczenie ztozone w piSmie z dnia 23 sierpnia
2013 r. bylo potwierdzeniem wczeéniejszych ustnych uzgodnien z powodem, jak réwniez pominiecia o§wiadczenia
pozwanej, iz tre$¢ pisma z dnia 23 sierpnia 2013 r. rozumiala w ten sposob, ze dlug zostal anulowany, co skutkowato
blednym ustaleniem, iz wypowiedzenie umowy najmu bylto skuteczne i uznaniem powoédztwa o zaplate;

d) bledne ustalenie, iz pozwani zalegaja z zaplata czynszu za okres od sierpnia 2011 r. do kwietnia 2013 r. bedace
nastepstwem blednego pominiecia o§wiadczenia powoda o zrzeczeniu sie zadluzenia;

e) bledne ustalenie, iz pozwani nie regulowali naleznoSci za wode i za $mieci bowiem przyznanie przez pozwanych
ze oplaty z tytulu wywozu nieczystosci od osoby wynosza 9,00 zl nie oznacza, iz pozwani tych oplat nie ponosili, zag
powdd nie udowodnil, ze z tego tytutu po stronie pozwanych jest jakiekolwiek zadluzenie, nie wykazal rowniez aby
regulowal te naleznosci za pozwanych;

f) bledna ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez ustalenie, iz powod mial anulowaé zadluzenie
pozwanych tylko pod warunkiem podpisania przez nich nowej umowy najmu, podczas gdy z zeznan $wiadka K.
U. wynika, ze powdd najpierw ustnie, a nastepnie za posrednictwem pelnomocnika o$wiadczyl, Ze zadluzenie ma
by¢ anulowane w zwigzku z przeprowadzonymi remontami, - Sad pominal tre$¢ tych zeznan, pomimo ze Sad
zakwestionowal wiarygodno$¢ $wiadka tylko w czeSci dotyczacej braku konfliktu miedzy pozwanymi, a innymi
lokatorami;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 222 k.c. poprzez ustalenie, iz pozwanym nie przystuguje skuteczne
wzgledem powoda prawo zajmowania nieruchomosci powoda na podstawie umowy najmu, co bylo nastepstwem
blednego ustalenia, iz powo6d nie zrzekl sie roszczenia z tytulu czynszu najmu za okres do sierpnia 2013 r., pomimo ze
o$wiadczenie takie zostalo wyrazone wprost w pi$émie z dnia 23 sierpnia 2013 r., a $wiadek potwierdzil, ze wezesniej
takie oswiadczenie bylo zlozone przez powoda osobiscie pozwanym,

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 65 § 1 k.c. poprzez bledna ocene o$wiadczenia zlozonego w
piSmie powoda z dnia 23 sierpnia 2013 r.- w pi$mie brak jest sformulowania, z ktérego wynikatoby, ze dlug zostanie
anulowany jedynie pod warunkiem podpisania nowej umowy najmu, w szczegblnoSci ze okoliczno$ci sprawy tj.
fakt dokonania remontéw przez pozwang w zajmowanym lokalu uzasadnia przekonanie, iz anulowanie zadluzenia
stanowilo rozliczenie tych nakladéw, Sad Rejonowy dokonujac oceny o$wiadczenia powoda nie wzigl pod uwage
stanowiska pozwanej, ktéra zeznala, iz traktowala to pismo jako anulowanie dlugu, jak réwniez Sad I instancji pominat
okoliczno$ci sprawy to jest fakt, iz powod az do 28 stycznia 2014 r. nie domagat sie zaplaty i dopiero po wyroku Sadu
Rejonowego w Lesznie z dnia 2 grudnia 2013 r w sprawie I C 1372/13/3 proébowal wycofywac sie z weze$niej zlozonego
o$wiadczenia;



4. naruszenie przepisoOw prawa materialnego tj. art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego poprzez zastosowanie w niniejszej sprawie i ustalenie, iz wypowiedzenie
umowy najmu bylo skuteczne, pomimo ze w treSci wypowiedzenia powdd nie wskazat okresu, za jaki naleznosci z
tytulu czynszu nie byly regulowane, jak réwniez nie wyszczeg6lnil, jakie- nalezno$ci sktadaly sie na kwote 12.867,00
z} co oznaczalo, iz warunki formalne wypowiedzenia nie zostaly spelnione, a zatem bylo ono bezskuteczne;

5. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, pomimo ze zachowanie
powoda polegajace na zlozeniu o$wiadczenia, iz anuluje zadluzenie w zwiazku z poczynionymi przez pozwanag
nakladami, proby wycofania sie z uprzednio ztozonego o§wiadczenia, podejmowanie prob bezprawnego podwyzszenia
czynszu oraz dochodzenie roszczen, ktore wezeéniej uznal za uregulowane sg sprzeczne ze spoteczno - gospodarczym
przeznaczeniem prawa i z zasadami wspoélzycia spolecznego.

W oparciu o tak postawione zarzuty skarzacy wniesli o:
1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez o oddalenie powddztwa w zaskarzonym zakresie;

2. obcigzenie powoda kosztami postepowania sgdowego przed Sadem I instancji w pelnej wysokoSci, z
uwzglednieniem kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych,

3. obcigzanie powoda kosztami postepowania apelacyjnego z uwzglednieniem kosztow zastepstwa prawnego wedlug
norm przepisanych.

Ewentualnie wniost o:

1. uchylenie zaskarzonego wyroku w cze$ci co do pkt 1,2,4,5,6 i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania;

2. obcigzenie powoda kosztami postepowania sadowego przez Sadem I instancji w pelnej wysokoSci, z uwzglednieniem
kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

3. obcigzanie powoda kosztami postepowania apelacyjnego z uwzglednieniem kosztow zastepstwa prawnego wedlug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost o jej oddalenie w catoéci i zasadzenie solidarnie od pozwanych na swoja
rzecz kosztéw postepowania odwolawczego , w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie zasadna.

Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne tylko w zakresie niespornym pomiedzy stronami i te ustalenia
Sad Okregowy , na podstawie art. 382 k.p.c., przyjmuje za wlasne. Nieprawidlowo natomiast Sad Rejonowy
ustalil, ze powodowie zalegaja z zaplata czynszu najmu za okres co najmniej 3 miesiecy, a tym samym, ze powod
skutecznie wypowiedzial pozwanym laczaca ich umowe najmu lokalu polozonego przy ulicy (...) w L.. Sad Rejonowy
nieprawidlowo ustalil, Ze powd6d nie zrzekl sie roszczen z tytulu czynszu najmu w piSmie z 23 sierpnia 2013r. za
okres poprzedzajacy jego sporzadzenie. W tym zakresie Sad Rejonowy nie uzasadnil w ogble swojego stanowiska
poprzestajac, jedynie na podaniu, ze wbrew twierdzeniom pozwanych powod skutecznie nie zrzekl sie roszczenia z
tego tytulu ( str. 7 wers 18 uzasadnienia - k.311 akt ).

Z uwagi na to, ze kwestia ta byta kluczowa dla rozstrzygniecia sprawy nalezy dokonac interpretacji o§wiadczenia woli
zlozonego przez powoda, za posrednictwem jego pelnomocnika w ww. piSmie, zgodnie z treécig art. 65 k.c. Powolany
przepis okresla bardzo ogolnie sposoby wykladni przez podanie tylko zasadniczych dyrektyw; przy thuimaczeniu
oswiadczen woli jest to kryterium zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow w



kontekscie okolicznosci towarzyszaqcych zlozeniu oswiadczenia woli, a przy umowach - kryterium
zamiaru stron i celu umowy, a dopiero na konicu - dostownego brzmienia umowy. W razie gdy wykladnia tekstu umowy
budzi watpliwosci, zachodzi potrzeba ustalenia rzeczywistej treSci umowy przy uwzglednieniu o§wiadczen woli stron
skladanych przed i w trakcie zawierania umowy, wedtug ich rozumienia przez kazda ze stron. Na tym etapie wykladni
ma takze znaczenie zachowanie sie stron po zawarciu umowy oraz w trakcie jej wykonywania (wyrok SN z 23 stycznia
2008 r., V CSK 474/2007, OSNC-ZD 2008, nr D, poz. 109; zob. tez wyrok SN z 5 lipca 2013 r., IV CSK 1/2013,
LexisNexis nr 7521493).

Racje maja apelujacy twierdzac, ze Sad I instancji niewlaSciwie ocenil zgromadzony w niniejszej sprawie material
dowodowy, przede wszystkim dokument w postaci pisma z dnia 23 sierpnia 2013 r., ktére pelnomocnik powoda
skierowal do pozwanej (k. 295 akt.). W piémie tym jednoznacznie bowiem wskazano, ze ,M. S. (1) uwzglednit to,
iz dokonala Pani [M. P.] remontéw i adaptacji w zajmowanym lokalu, cho¢ odbylo sie to bez jego zgody i wiedzy
i w zwiazku z tym nie domaga sie zaplaty zaleglego czynszu za lata poprzednie”. Z powyzszego wynika, ze powdd
zrzekt sie roszczen z tytulu czynszu najmu ww. lokalu za okres poprzedzajacy sporzadzenie i doreczenie pozwanej
przedmiotowego pisma. Swiadczy o tym réwniez caloksztalt innych, ujawnionych w sprawie okolicznoéci, ktore
nalezalo zbada¢ , zgodnie z powolanym art. 65 k.c. Nie mozna pomina¢ przy tej ocenie faktu, ze nieruchomosé
nalezgca do powoda stanowila w przesztoSci wspolwlasnos$é pozwanej, ktora darowala swodj udzial bratu , a ojcu
powoda ( okoliczno$¢ niezaprzeczona przez powoda ) oraz tego, ze pozwani zajmowali weze$niej inny lokal, ktory
wyremontowali, a nastepnie zostali przeniesieni do innego mieszkania, ktére réwniez przystosowali dla wlasnych
potrzeb. Wprawdzie pozwani nie wykazali , jaki byl koszt tych nakladow, jednak sam fakt ich poniesienia ( réwniez
niezaprzeczony przez powoda ) ma znaczenie dla oceny podstaw i przyczyn zlozenia omawianego o$wiadczenia woli.
Istotne jest takze i to, ze w przesztoéci, gdy nieruchomos$é pozostawala w zarzadzie matki powoda, mimo formalnie
istniejacej umowy najmu, czynsz nie byl od pozwanych pobierany co najmniej do 2010r. Powdd nie przedstawil
zadnego dowodu na to, ze po objeciu kamienicy w zarzad wzywat po tym roku pozwanych do zaplaty czynszu lub
innych nalezno$ci, co oznacza, zgodnie z art. 231 k.p.c., ze akceptowat stan rzeczy i zasady wprowadzone przez jego
matke. Z pisma z 23 sierpnia 2013r., skierowanego do pozwanych wynika, ze okolo czerwca 2013r. strony po raz
pierwszy podjely negocjacje w sprawie zawarcia nowej umowy najmu, do ktorej pozwana zglaszala zastrzezenia (,, W
odpowiedzi na Pani pismo z dnia 28 czerwca 2013r. w sprawie zastrzezen do umowy najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w L. przy ul. (...) , dzialajac w imieniu Pana M. S. (1), przesytam nowy projekt umowy..”- k. 295 ). W
tym kontekécie oczywiste jest, ze stwierdzenie: ,, M. S. (1) uwzglednil to iz dokonala Pani remontéw i adaptacji
w zajmowanym lokalu...i w zwiazku z tym nie domaga sie zaplaty zaleglego czynszu za lata poprzednie”, stanowi
zrzeczenie sie roszczen z tego tytulu co najmniej do daty sporzadzenia tego pisma. Kategoryczno$é tego stwierdzenia
nie mogla réwniez budzi¢ watpliwoéci pozwanej, ktora zasadnie przyjela, ze jej stanowisko w tym zakresie zostalo przez
powoda uwzglednione. Oceny tej nie moga zmienié¢ wyjasnienia pelnomocnika powoda zlozone w pismach z 18 lutego
2014r. ( k. 291 ) i 28 marca 2014r. ( 293 ), w ktérych twierdzi, ze doszloby do zrzeczenia sie tych roszczen , tylko pod
warunkiem gdyby pozwana zawarla z powodem nowa umowe najmu. Nie sposob jednak zgodzic sie ze stanowiskiem
powoda w tym zakresie. O$wiadczenie o zrzeczeniu sie zalegloSci czynszowych wobec pozwanych nie bylo uzaleznione
od jakichkolwiek warunkoéw, w szczegolnoSci wyrazenia przez pozwana zgody na modyfikacje umowy najmu. Pismo z
dnia 23 sierpnia 2013 r. nie zawieralo bowiem zadnych warunkéw w tym zakresie i nie mozna oczekiwaé od pozwanej,
by pomimo jednoznacznie brzmiacego o$wiadczenia brata pod uwage inne zamiary powoda niz rzeczywiScie przez
niego wyartykulowane.

Niezaleznie od jednoznacznej tre$ci ww. o§wiadczenia i okoliczno$ci temu towarzyszacych potwierdzajacych zamiar
powoda zrzeczenia sie wobec pozwanych zalegloéci z tytulu czynszu najmu, $§wiadcza o tym rowniez zeznania Swiadkow
K. U.iP.O.. Swiadkowie s co prawda corkami pozwanych i w zwigzku z tym ich twierdzenia nalezalo traktowaé z duza
ostrozno$cia, jednakze nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze przez dtugi czas zamieszkiwaly wraz z pozwanymi w spornym
lokalu i maja orientacje, jak przedstawia sie stan zalegloSci czynszowych ich rodzicow. Moze o tym przekonywac takze
powolany wyzej fakt, iz w przeszlo$ci przedmiotowa nieruchomos$é stanowila majgtek rodzinny stron, co do ktdorego
obecnie pozostaja w konflikcie. Takie okoliczno$ci z reguly wskazuja na dobra orientacje czlonkéw rodziny co do



wzajemnych rozliczen stron. Nadto ich zeznania w pelni koresponduja nie tylko z o§wiadczeniami pozwanych, ale
rowniez z treScig pisma z dnia 23 sierpnia 2013 1.

Ustalenie, iz powod zrzekl sie roszczen z tytulu czynszu naleznego mu od pozwanych implikuje natomiast stwierdzenie,
ze wypowiedzenie laczacej strony umowy najmu bylo nieskuteczne.

Zgodnie z treScig przepisu art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610, dalej u.o.p.l.) nie pdzniej niz na miesiac
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub niszezy urzadzenia przeznaczone
do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc uciazliwym korzystanie z innych lokali, lub

2) jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci
pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci, lub

3) wynajal, podnajal albo oddal do bezplatnego uzywania lokal lub jego czeé¢ bez wymaganej pisemnej zgody
wlasciciela, lub

4) uzywa lokalu, ktéry wymaga opréznienia w zwigzku z konieczno$cia rozbiorki lub remontu budynku, z
zastrzezeniem art. 10 ust. 4.

W niniejszej sprawie powod uzasadnial wypowiedzenie umowy najmu tym, ze pozwani pozostaja w zwloce z zaplata:
czynszu najmu za okres od marca 2011 r. do 28 lutego 2014 r. w wysoko$ci 9.453,33 zl, zaleglo$ci w oplatach za wode i
Scieki za okres od marca 2011 r. do marca 2014 r. w kwocie 2.064,44 zl oraz zaleglo$ci w oplatach za wywdz nieczystosci
za okres od marca 2011 r. do marca 2014 r. w kwocie 1.545,76 zl.

Bezsporny w sprawie jest rowniez fakt, ze pozwana uiszczala na rzecz powoda naleznosci czynszowe od maja 2013 r.
Jak wskazywano powyzej, pismem z dnia 23 sierpnia 2013 r. powdd zrzekl sie nieuregulowanych przez pozwanych
roszczen z tytulu czynszu, w zwiazku z czym nalezalo uznaé, iz naleznoéci czynszowe regulowane sa na biezaco, a
pozwani nie maja zadnych zaleglosci z tego tytulu.

Prawidlowo natomiast Sad Rejonowy ustalil, ze powo6d nie wykazal zasadno$ci dochodzonych naleznoéci za wode,
skoro zgodnie z umowa, pozwani zobowigzani byli placi¢ oplate za wode wedlug wskazan licznika, a nie wedlug
Sredniej zuzycia wody w kamienicy liczonej za cztery osoby, w sytuacji gdy powdd od sierpnia 2013r. wiedzial, ze w
lokalu mieszkalnym nr (...) zamieszkuja 2 osoby.

Jesli natomiast chodzi o zalegloéci pozwanych z tytulu oplat za wywoz nieczystoéci, to prawidlowo Sad Rejonowy
ustalil, ze powodowi z tego tytutu nalezy sie jedynie kwota 126 z} za okres od lipca 2013 r. do stycznia 2014 r. Pozwani
nie kwestionowali bowiem stawki 9 zt od osoby, a powdd nie wykazal, wysoko$ci nalezno$ci za wywdz nieczystosci
za wezedniejszy okres.

Z powyzszego wynika zatem, ze jedyna wykazana zaleglo$¢ obcigzajgca pozwanych wzgledem powoda to kwota 126 z}
z tytulu zaleglych oplat za wywoz nieczystoéci. Niewatpliwie kwota ta nie jest rowna co najmniej 3 pelnym okresom
platnosci z tytulu najmu i korzystanie z lokalu.

W zwiagzku z powyzszym Sad Rejonowy nie tylko niezasadnie zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote
7.492,59 zl, ale réwniez nieprawidlowo orzekl o eksmisji pozwanych w sytuacji, gdy nie bylo ku temu podstaw,
albowiem nie ziécila sie wskazana w wypowiedzeniu umowy najmu przesltanka okre$lona w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.p.1.



W rezultacie powyzszych rozwazan Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze:

1) oddalit powo6dztwo o eksmisje,

2) zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda 126 z z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 maja
2014 r. z tym, iz od pozwanego B. P. od dnia 30 stycznia 2015 .,

3) w pozostalej cze$ci powddztwo oddalil,
4) zasadzit od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2.554 zl z tytulu zwrotu kosztéw procesu.

Orzeczenie o kosztach procesu za I instancje zapadlo na podstawie art. 98 § 3 k.p.c. wzw. zart. 99 k.p.c. w zw. z art. 100
k.p.c. Kosztami postepowania obcigzono w calosci powoda, albowiem pozwani ulegli tylko nieznacznie co do swego
zadania. Na koszty poniesione przez pozwanych w postepowaniu przed Sadem I instancji zlozyto sie wynagrodzenie
ich pelnomocnika w osobie radcy prawnego w kwocie 2.520 zl ustalone na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 10 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz.
461, tekst jedn. ze zm.) oraz oplata od pelnomocnictwa w kwocie 34 zl (17 zl x 2).

W pozostalym zakresie Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje oddalil jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 301 § 1 k.p.c. obciazajac
nimi w calos$ci powoda albowiem pozwani ulegli tylko nieznacznie co do swego zadania. Na koszty postepowania
odwolawczego poniesione przez pozwanych zlozylo sie wynagrodzenie ich pelnomocnika w osobie radcy prawnego w
kwocie 1.440 z} ustalone na podstawie § 2 pkt 4 w zw. z § 7 pkt 1 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 1., poz.
1804).

Z uwagi na fakt, ze pozwani zostali zwolnieni od kosztow sadowych w zakresie oplaty od apelacji, powstalymi z tego
tytulu nieuiszczonymi kosztami na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.
U. z 2016 r., poz. 623) obcigzono powoda i nakazano $ciagna¢ od niego na rzecz Skarbu Panstwa kwote 575 z. ( oplata
5 % od zadania zaplaty przy warto$ci przedmiotu zaskarzenia 7.493 zl oraz oplata od zgdania eksmisji - 200 z} ).

SSO Maria Antecka SSO Michal Wysocki SSOArleta Lewandowska



