Sygn. akt I C 2313/17

UZASADNIENIE

wyroku z 25 czerwca 2018 r.

I. Zadania pozwu i stanowisko pozwanego.

Pozew zlozono 31.03.2017 1. (k. 2-4). Zadanie: nakazanie opuszczenia lokalu nr (...) przy ul. (...) w W..
Przytoczone w pozwie oraz sprecyzowane w trybie art. 212 § 2 k.p.c. (k. 126) okolicznoéci faktyczne:

Pozwany po Smierci matki wstapil w stosunek najmu lokalu. Czynsz najmu platny jest do 10. dnia kazdego
miesiaca. Pozwany zaprzestal placenia czynszu, powdd wielokrotnie wzywal do uiszczenia zalegloéci. Ostateczne
wezwanie wystosowane pod rygorem wypowiedzenia stosunku najmu wystano do pozwanego 20.10.2011 r. Pismem
z 11.03.2016 r. pow6d wypowiedzial pozwanemu stosunek najmu, poniewaz pozwany nadal nie uiScil zaleglosci.
Zaleglo$¢ wskazana w wezwaniu z 20.10.2011 r. zostala w wiekszoSci, ale nie w calo$ci splacona. Powstala tez
zaleglo$¢ za kolejne okresy. Wznowiono zatem procedure zmierzajgcg do eksmisji i 01.12.2014 r. wezwano do zaplaty
udzielajac dodatkowego miesiecznego terminu platnoéci, uprzedzajac przy tym pozwanego o tym, iz powod wystapi o
zaplate. W pi$émie tym nie bylo mowy o wypowiedzeniu stosunku najmu. Pismo z 01.12.2014 r. zostalo przez powoda
potraktowane jako kontynuacja wezwania z 20.10.2011 .

W piSmie z 21.06.2017 r. pozwany, wystepujac samodzielnie we wlasnym imieniu nie odnio6st sie wyraznie do
powodztwa, tj. czy je uznaje czy tez nie. Przedstawil jedynie liczne okoliczno$ci faktyczne, z ktérych istotne jest to, ze
w latach 2015 i 2017 powod wytaczal powodztwa o zaplate z tytutu zaleglego czynszu najmu, przy czym za pierwszym
razem uzyskal tytul wykonawczy i Sciagnal nalezno$¢ w toku egzekucji.

Dopiero w odpowiedzi na pozew (k. 118) oraz na rozprawie strona pozwana, reprezentowana juz przez pelnomocnika
zurzedu, wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci ze wzgledu na spornosé zalegloSci czynszowych, zasady wspolzycia
spolecznego, a z ostroznos$ci wnoszac o orzeczenie uprawnienia do lokalu socjalnego.

I1. Podstawa faktyczna.

Pozwany po $mierci matki wstapil w stosunek najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. Czynsz najmu platny jest do
10. dnia kazdego miesigca.

(niesporne)

Powo6d wezwal pozwanego do uiszczenia zaleglo$ci pismem z 20.10.2011 r., doreczonym 14.11.2011 1., w ktorym
wyznaczono na zaplate termin 1 miesigca i podano, ze jest to ostateczne wezwanie wystosowane pod rygorem
wypowiedzenia stosunku najmu (literalnie: ,skierowania sprawy na droge sadowa o eksmisje”). W pi$mie podano, ze
na dzien 31.03.2011 r. pozwany lokator zalega z zaplata czynszu w wysokosci 4449,89 zt oraz odsetek w wysokosci
1141,87 zk.

(odpis pisma — k. 11, kopia z.p.o. — k. 12)

Pismem z 01.12.2014 r., doreczonym 17.12.2014 1., powdd wezwal pozwanego do zaplaty 5021,69 z} jako zaleglego na
dzien 30.11.2014 r. czynszu (4209,64 z1) i odsetek (812,05 z1). Nie podano okresu w jakim powstalo ww. zadluzenie. W
pi$mie wyznaczono termin 1 miesigca na zaplate, ale nie zagrozono wypowiedzeniem stosunku najmu czy tez eksmisja,
a jedynie skierowaniem do sadu sprawy o zaplate.

(odpis pisma — k. 13, kopia z.p.o. — k. 14)



W grudniu 2014 r. zarzadzajacy lokalem ZGN dzielnicy O. przeksiegowal nadplate w wysokoéci 2300,69 zl na poczet
zaleglo$ci wystepujacych na kartotece lokalu.

(pismo ZGN z 08.01.2015 1. — k. 73)

Nakazem zaplaty z 29.04.2015 r. sygn. II Nc 3508/15 tutejszy sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda 4209,64
z} z odsetkami od 01.02.2015 r. i 887,07 zl z odsetkami od 14.04.2015 r. Klauzula wykonalno$ci zostala nadana temu
orzeczeniu w calo$ci 21.09.2015 r.

(niesporne, kopia tytulu wykonawczego — k. 64)

Na podstawie tego tytulu wykonawczego komornik sagdowy 16.10.2015 r. 22.04.2016 r. dokonal zajecia wierzytelnoSci
pozwanego z tytulu odpowiednio nadplaty podatku dochodowego oraz emerytury. Potracenia z emerytury ZUS zaczal
realizowac¢ od maja 2016 r.

(kopie pism — k. 65-67)

Pismem z 11.03.2016 r., doreczonym 17.03.2016 r., powod oé$wiadczyl, ze wypowiada pozwanemu stosunek najmu
lokalu na miesiac naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, o§wiadczajac, ze przyczyna wypowiedzenia jest zwloka
z zaplata czynszu i innych oplat za uzytkowanie lokalu przekraczajaca 3 pelne okresy platnoéci. W pi$mie tym powdd
podal, ze na dzien 29.02.2016 r. pozwany zalega z zaplata 6771,96 zt jako nalezno$cia gléwna za 19 okreséw platnosci
oraz 1323,91 zl jako odsetkami. Przytoczyl tez, ze 14.12.2015 r. zostalo wyslane do pozwanego ostateczne wezwanie do
zaplaty z uprzedzeniem o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu.

(odpis pisma — k. 15, kopia z.p.o. — k. 16-17)

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw, poniewaz zadna ze stron nie
zakwestionowala ich prawdziwoéci, a sad analizujac zebrany w sprawie material dowodowy nie dopatrzyt sie
okoliczno$ci mogacych skutkowaé¢ powstaniem watpliwosci, co do ich prawdziwo$ci. Cze$¢ dokumentéw zostala
zlozona w kserokopiach, Zadna ze stron nie zgdata jednak przedstawiania ich oryginaléw w trybie art. 129 k.p.c., ani
nie kwestionowala ich prawdziwosci i wiarygodnoéci, mogly zatem sta¢ sie podstawa ustalen na podstawie art. 308
i309 k.p.c.

III. Podstawa prawna.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c., wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W sprawie
o eksmisje sad obowigzany jest zbadaé tytul prawny powoda do nieruchomosci oraz ustali¢, czy pozwanemu, ktéry
lokalem faktycznie wlada, przystuguje uprawnienie do tego wladania. W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze powdd
posiada wywodzong z tytulu wlascicielskiego legitymacje procesowa czynna, jako ze pozwany nie kwestionowal tego
faktu. Ponadto, powdd takze jako wynajmujacy moze zadaé zwrotu rzeczy wynajmowanej po zakoniczeniu stosunku
najmu (art. 675 k.c.).

Zarzuty strony pozwanej:

1. Nieudowodnienie spelnienia przestanki z art 11 ust 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Wezwanie z
01.12.2014 r. (k. 13) nie spelnia tego wymogu.

2. Pozwany uzyskal orzeczenie o niepelnosprawnosci (k. 90), a orzeczenie eksmisji bytoby pozbawieniem pozwanego
egzystencji w miejscu, do ktorego jest przyzwyczajony.

3. Na pytania zadawane w trybie art. 212 § 1 k.p.c., pelnomocnik pozwanego podal, ze pozwany nie zalegal w dniu
11.03.2016 r. za okres sprzed 31.03.2011 r., poniewaz zaleglo§¢ za ten okres zostala do tego czasu splacona, na co



wskazuje liczba okreséw platnosci wskazana w wypowiedzeniu (k. 15), pozwany musial owa zalegloé¢ za 2011 rok
splaci¢, chociazby przymusowo w toku egzekucji, o ktérej mowa w pierwszym pi$mie pozwanego — k. 55.

Istota sporu pomiedzy stronami bylo czy skuteczne wzgledem wlasciciela prawo najmu wygaslo czy tez nie, tj. czy
wypowiedzenie umowy najmu lokalu bylo dokonane skutecznie, tj. zgodnie z prawem, biorac pod uwage przyczyny
powolane w uzasadnieniu wypowiedzenia.

Ciezar udowodnienia okoliczno$ci zaspokojenia dlugu pienieznego spoczywa co do zasady na tym kto twierdzi ze
zaplacil, a ten kto twierdzi ze nie otrzymatl zaplaty, nie musi tego udowadnia¢. Jednak w niniejszej sprawie to powdd
powinien byl wykazaé ze wezwanie z 20.10.2011 r. do zaplaty zalegloéci czynszowej pozostawalo nieskuteczne az
do dnia zlozenia o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu stosunku najmu tj. do 11.03.2016 r. Jest tak dlatego ze w
samej streSci wypowiedzenia stosunku najmu (k. 15) autor tego dokumentu, czyli pelnomocnik dziatajacy w imieniu
wynajmujacego, wskazal ze przyczyna wypowiedzenia jest zaleglo$¢ w wysokosci 6771,96 zt bedaca sumg czynszu
najmu za 19 okresow platnosci. Nie sposob tego rozumieé¢ inaczej jak tylko w ten sposob Ze jest to 19 miesiecy
poprzedzajacych wskazang tam date 29.02.2016 r. Czyli w samym tym dokumencie zostala sfalsyfikowana teza jakoby
nadal lokator zalegal z zaplata za czynsz nalezny za okres wskazany w dokumencie z 20.10.2011 1. (k. 11), tj. okres
koniczacy sie w marcu 2011 r. Ponadto, watpliwosci co do stanu zadluzenia pozwanego na dzien 11.03.2016 r. wzbudza
to, ze tre$¢ dokumentu wypowiedzenia (k. 15) podaje ze ostateczne wezwanie do zaplaty nastapilo w grudniu 2015r. a
nie w pazdzierniku 2011 r. Jednocze$nie wezwanie owo (z grudnia 2015 r.) nie zostalo zlozone przez strony w toku tego
procesu. Strona powodowa ani nie domagala sie przeprowadzenia dowodu z takiego dokumentu ani go nie zlozyla.
Na dzien zlozenia pozwu nie byla to nawet okoliczno$é w ogoéle objeta twierdzeniami faktycznymi strony powodowej
(brak wzmianki o takim dokumencie w uzasadnieniu pozwu, czy w li$cie zalgcznikéw do pozwu). Dopiero na rozprawie
powod przyznat ze takie wezwanie do zaplaty zostalo w grudniu 2015 r. wystosowane do pozwanego i powolat sie na
dowod zlozony przez samego pozwanego, czyli kopie pozwu z 12.04.2016 r. (k. 71). Jednak nadal strona powodowa
podtrzymywala ze zaleglo$¢ czynszowa istniejgca w marcu 2011 r. nadal na dzien 11.03.2016 r. nie byla uregulowana w
calo$ci. Jednoczeénie nie zaprzeczyl ze na podstawie tytutu wykonawczego w postaci nakazu zaplaty z 29.04.2015 1. (k.
64) prowadzone byto postepowanie egzekucyjne zgodnie z twierdzeniami pozwanego zakonczone wyegzekwowaniem
$wiadczenia (k. 55: pomylona tylko forma orzeczenia i jego data, reszta sie zgadza, zwlaszcza data zajecia emerytury).
A zatem pozwany w spos6b wiarygodny wykazal, ze zaleglo$¢ podana w wezwaniu z 20.10.2011 r. (k. 11) musiala
by¢ przed 11.03.2016 r. czyli przed dniem sporzadzenia wypowiedzenia stosunku najmu — zaplacona dobrowolnie
lub przymusowo, w tym takze przez potracenie wierzytelnosci o zwrot nadplat z wierzytelnoScia czynszowg (k. 73).
Pozwany zatem w rézny sposob, dobrowolnie lub przymusowo uiszczal naleznoéci. Zgodnie z art. 451 § 3 k.c. w braku
odmiennych o$wiadczen wierzyciela lub dtuznika (a takowych o$§wiadczen strony nie wykazaly) wplaty lub potracenia
byly zaliczane na poczet dlugu najdawniej wymagalnego. Poréwnujac kolejne kwoty: z wezwania z 20.10.2011 1., Z
wezwania z 01.12.2014 1. i z pisma z 08.01.2015 r. nalezy przyjac¢ ze zaleglo$¢ wskazana na dzien 31.03.2011 r. (k. 11)
musiata zostaé pokryta przed 11.03.2016 1. (k. 15).

Powyzsze ustalenia maja istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, bo zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw (...) (Dz.U. 2014 r. poz. 150), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania
lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5
oraz w art. 21 ust. 4 i 5 tej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na pi$mie oraz
okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Powdd w niniejszej sprawie w pozwie i w treSci wypowiedzenia z 11.03.2016 r.
powolal sie na podstawe wyrazona w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.l., ktéry stanowi, ze nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaptaty
zaleglych i biezacych naleznoéci. Ustawa wyraznie postuguje sie czasem terazniejszym, co oznacza ze uprzedzenie o
zamiarze wypowiedzenia wraz z udzieleniem dodatkowego terminu powinno nadal pozostawaé nieskuteczne w dniu
wypowiedzenia stosunku najmu. Jeéli zatem lokator po otrzymaniu wezwania do zaplaty z uprzedzeniem o zamiarze
wypowiedzenia stosunku najmu uczyni zado§¢é wezwaniu tj. ureguluje podang w wezwaniu zaleglo$¢ w caloéci, to




wlasciciel traci prawo wypowiedzenia stosunku najmu. Co wiecej, je$li nawet lokator splaci w calodci nalezno$é po
uplywie wyznaczonego w wezwaniu miesiecznego terminu, to rowniez wtedy wiadciciel traci prawo wypowiedzenia
najmu, chyba ze zdazyl z niego skorzystaé po uplywie miesiecznego terminu a przed zaplata calego dlugu przez

lokatora. WlaSciciel nabywa prawo wypowiedzenia ponownie gdy lokator znowu popadnie w zwloke z oplatami za
cn. 3 pelne okresy platno$ci (zazwyczaj miesigce) i ponownie zostanie wezwany do zaplaty na warunkach opisanych
w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.0.l., a dodatkowy miesieczny termin wypowiedzenia uplynie bezskutecznie. Ustawodawca

bowiem wyraZznie wigze prawo wlaéciciela do wypowiedzenia stosunku prawnego lokatora z konkretnym wezwaniem
do zaplaty konkretnego dlugu. Jesli zatem lokator po splaceniu w calosci dlugu objetego wezwaniem spelniajacym
wymogi art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.l. zalega z zaplata za kolejny okres, to wlaSciciel powinien ponownie wezwac do zaplaty,

udzielajgc dodatkowego miesiecznego terminu i ponownie wyjawi¢ lokatorowi swoj zamiar wypowiedzenia stosunku
prawnego.

W niniejszej sprawie zostalo wykazane ze zaleglo$¢ wskazana w pi§mie z 20.10.2011 r. zostala splacona przed dniem
o$wiadczenia woli powoda o wypowiedzeniu stosunku najmu. Wykazala to sama strona powodowa, ktéra nie potrafita
logicznie wytlumaczy¢ dlaczego w dokumencie wypowiedzenia wskazano jako okres zaleglo$ci tylko 19 miesiecy, a nie
okres dluzszy. Strona powodowa podtrzymywala, ze nalezno$¢ wskazana w wezwaniu do zaplaty z 20.10.2011r. (k. 11)
na pewno nie zostala w calo$ci splacona i ze kolejne wezwanie z 01.12.2014 r. bylo traktowane tylko jako kontynuacja
procedury zmierzajacej do eksmisji. Powstaje zatem pytanie dlaczego w piémie z 11.03.2016 r. (k. 15) powolano sie
na ostateczne wezwanie do zaplaty z daty 14.12.2015 r., a nie na wezwanie z 20.10.2011 r. Pelnomocnik powoda na
rozprawie thumaczyl to w ten sposob, ze w treSci dokumentu z 01.12.2014 r. (k. 13) w drugim akapicie mowa jest o
niesplaceniu zaleglo$ci w caloSci. Sad nie dostrzega zadnego logicznego zwiazku miedzy tymi twierdzeniami.

Powod przyznal tez, ze nie da sie wykazaé istnienia i wysokoSci na dzien 29.02.2016 r. zaleglo$ci po stronie pozwanej
za okres wskazany w dokumencie z 20.10.2011 r. (k. 11), tj. przyznal ze nie potrafi wyjasni¢ dlaczego uwaza ze dlug
niesplacony na dzien 31.03.2011r. (czynsz i odsetki za miesiace poprzedzajace te date) byl nadal cze$ciowo niesplacony
w koncu lutego 2016 r., mimo prowadzenia w miedzyczasie postepowania sadowego i egzekucji oraz mimo wskazania
w wypowiedzeniu zaledwie 19 miesiecy zaleglo$ci. Powod nie zaprzeczyl tez ze po 20.10.2011 1. a przed 11.03.2016 T.
uzyskal tytul wykonawczy obejmujacy kwote gléwna z odsetkami zaleglymi i z odsetkami od 01.02.2015 1. (k. 64), a
nastepnie na podstawie tego tytulu wyegzekwowal to §wiadczenie w egzekucji.

Reasumujac, w powyzszy sposéb powdd udowodnil okoliczno$¢ dla siebie niekorzystna (zaplate dlugu objetego
wezwaniem z 20.10.2011 r. przed dniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu), na ktérg w toku procesu na rozprawie
powolatl sie pozwany aby skutecznie odeprze¢ zadanie pozwu.

W zwigzku z tym powo6dztwo nie zastuguje na uwzglednienie i dlatego orzeczono jak w pkt 1 wyroku.
IV. Koszty.

O kosztach pomocy prawnej udzielonej z urzedu orzeczono w pkt 2 wyroku na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia
26.05.1982 r. Prawo o adwokaturze oraz na podstawie § 13 pkt 1i § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 03.10.2016 r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez adwokata z urzedu (Dz.U. 2016 r. poz. 1714). Zgodnie z § 4 ust. 3 rozporzadzenia, oplate podwyzszono o stawke
podatku od towardéw i ustug.

O nieuiszczonych kosztach sadowych, pokrywanych tymczasowo ze Skarbu Panstwa, nalezalo orzec na podstawie art.
113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398). Sume te
nalezalo nalozy¢ na strone ktora przegrala sprawe. W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w pkt 3 wyroku.

ZARZADZENIE

Doreczy¢ odpis wyroku wraz z uzasadnieniem pelnomocnikowi powoda.



