Sygn. akt V Ca 3612/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 sierpnia 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Zbigniew Podedworny

Sedziowie: SO Anna Straczynska (spr.)
SR Dorota Walczyk

Protokolant: protokolant Iwona Szczygiel

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Sp.z 0.0. wW.

z udzialem interwenienta ubocznego (...) W.

przeciwko H. G.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie
z dnia 27 lutego 2015 r., sygn. akt I C 1030/14

1. oddala apelacje;

2. zasadza od H. G. na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 60 (sze$tdziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
prawnego w instancji odwolawczej.

Sygn. akt V Ca 3612/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 09 kwietnia 2014 r. (...) sp. z 0.0. w W. wniosla o nakazanie H. G. opréznienia i opuszczenia lokalu
numer (...) poloZonego przy ulicy (...) w W. wraz ze wszystkimi rzeczami osobistymi do niej nalezacymi. Powodowa
spolka zazadala rowniez zwrotu kosztow postepowania. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze lokal mieszkalny nr (...)
znajduje sie w budynku stanowiacym wlasnoé¢ spolki, a pozwana zamieszkiwala w nim na podstawie umowy najmu
zawartej w 1987 r., jednak ze wzgledu na nieregulowanie czynszu umowa zostala wypowiedziana pismem z dnia 30



wrze$nia 2013 r., wobec czego stosunek najmu uleg} rozwiazaniu z dniem 30 listopada 2013 r. Od tamtej pory pozwana
nie opusdcila lokalu i zamieszkuje w nim bez tytulu prawnego.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o odrzucenie pozwu ze wzgledu na powage rzeczy osadzonej, powolujac sie
na prawomocnie zakoniczone postepowanie w sprawie o sygn. akt I C 2678/12, wzglednie o oddalenie powddztwa z
uwagi na nieskuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu.

Po zawiadomieniu o niniejszym procesie w trybie art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r., poz. 150, j.t.) do sprawy
wstgpilo (...) W. w charakterze interwenienta ubocznego po stronie powodowej, wskazujac, ze swoje stanowisko
sprecyzuje po przeprowadzeniu postepowania dowodowego, jednak ,z ostroznoéci procesowej" gmina wniosta o
nieprzyznawanie pozwanej prawa do lokalu socjalnego. Interwenient wniost takze o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Na terminie rozprawy w dniu 13 lutego 2015 r. pelnomocnik powoda podtrzymal zadanie pozwu i wskazal, ze brak
oplaty za lokal za trzy pelne okresy platnoéci dotyczy czynszu w wysokoSci 911,72 zI wynikajacego z pisma z dnia
15 maja 2008 r.; stawka ta obowigzywaé miala od 01 wrze$nia 2008 r. Jednocze$nie wskazal, ze nie kwestionuje, iz
pozwana dokonuje oplat miesiecznych w wysoko$ci 723 zl, a poprzednio 734,93 zl.

Wyrokiem z dnia 27 lutego 2015 r. Sad Rejonowy dla Warszawy — Woli w Warszawie nakazal powodce opuszczenie,
oprdznienie i wydanie lokalu mieszkalnego, orzekl, ze pozwanej nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego oraz
zasadzil od niej na rzecz strony powodowej zwrot kosztow procesu w kwocie 337 zl.

Powyzsze rozstrzygniecie Sagdu Rejonowego zapadlo w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne:

W dniu 21 grudnia 1987 roku H. G. i M. G. zawarli z Przedsiebiorstwem (...) umowe najmu, ktorej przedmiotem byt
lokal nr (...) potozony przy ul. (...) w W. o powierzchni uzytkowej 69,07 m kw., powierzchni mieszkalnej (...) m kw. W
przedmiotowym lokalu zamieszkuje obecnie tylko H. G.. Lokal znajduje sie w zlym stanie technicznym i sanitarnym.

Wlascicielem budynku jest obecnie (...) sp. z 0.0. w W.. Poprzednimi wspotwlascicielami budynku byli B. R., E. B., K.
W. oraz M. S.. Zbycie nieruchomosci na rzecz (...) sp. z 0.0. w W. na podstawie umowy sprzedazy nastapilo w dniu
28 marca 2013 r.

Zarzad nieruchomos$cia w imieniu poprzednich wlascicieli od grudnia 1997 roku do dnia zbycia nieruchomosci na
rzecz (...) sp. z 0.0. w W. sprawowalo Zrzeszenie (...) z siedziba w W., zarejestrowane z dniem 01 stycznia 1965 r.
pod nazwa (...) Zrzeszenie (...) w W. na podstawie ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r. Prawo lokalowe i umoéw zlecenia
zawartych z wlascicielami nieruchomos$ci. A. B., pracownik (...), byl administratorem nieruchomosci.

Wobec H. G. kilkukrotnie dokonywano pisemnego wypowiedzenia wysokoSci stawki czynszu za zajmowany lokal.
(...) nr 4 (...) aneksem z dnia 10 wrze$nia 1997 r. wskazalo, iz od dnia 16 sierpnia 1997 r. czynsz najmu bedzie
miesiecznie wynosil 103,60 zl. Kolejnym aneksem, pochodzacym juz od Zrzeszenia (...) w W. z dnia 25 pazdziernika

2002 1. wskazano, ze od dnia 01 grudnia 2002 r. wysokoé¢ czynszu najmu wynosié bedzie 621,63 z1 (9 z}/m?>; wraz z
innymi oplatami 873,07 z1). H. G. z uwagi na swojg trudna sytuacje finansowa, zwroécila sie do Zarzadcy o rozwazenie

mozliwo$ci obnizenia stawki czynszu do kwoty po 6 z1/m®. Zrzeszenie (...) uwzglednilo jej wniosek i aneksem z dnia
12 czerwca 2003 1. okreslono, ze od dnia 01 lipca 2003 r. H. G. oplacaé bedzie czynsz najmu zajmowanego przez siebie
lokalu w wysokos$ci 414,42 zl. Kolejnego wypowiedzenia stawki czynszu najmu dokonano aneksem z dnia 25 maja

2004 r. Podwyzszono wéwczas najemezyni stawke czynszu do 7 zt/m?, w zwigzku z czym od dnia o1 lipca 2004 .
obowigzana byla do uiszczania czynszu w wysokos$ci 483,49 z1, a razem z dodatkowymi oplatami 734,93 zl. Aneksem z
dnia 25 listopada 2004 r. Zrzeszenie ponownie dokonato zmiany wysokoSci czynszu, wskazujac, iz od dnia 01 stycznia
2005 r. wynosié¢ on bedzie 690,70 zl. Wskazane wyzej podwyzki czynszu uzasadniane byly potrzebami remontowymi
z uwagi na zly stan techniczny nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Wszystkie wskazane wyzej aneksy podpisane zostaly



przez Administratora Zrzeszenia (...) w W. i zostaly doreczone H. G.. H. G. nie kwestionowata podwyzek oplat na
drodze sadowej, zglaszajac swoje zastrzezenia jedynie bezposrednio Zrzeszeniu (...).

Pozwana nie zaakceptowala zmiany dokonanej aneksem z dnia 25 listopada 2005 r. Oceniajac swoje mozliwos$ci
finansowe uznala za obowigzujacy ja aneks z dnia 25 maja 2004 r., ustalajacy wysoko$¢ czynszu na poziomie 734,93 zk.
Od konca 2009 r. pozwana oplaca czynsz w kwocie 723 z} z uwagi na zmniejszenie wysokos$ci oplaty za wywoéz Smieci,
ktéra dotychczas naliczana byta od dwoch osob, za nig i mieszkajaca z nia do tego czasu corke. Na powyzsza oplate
sklada sie czynsz najmu oraz pozostale oplaty m.in. za wode, ogrzewanie, wywoz Smieci. Za prad i gaz H. G. uiszcza
osobne oplaty, bezposrednio na rzecz podmiotow, ktore je dostarczaja.

W zwiazku z powyzszym najemczyni od wielu lat nie uiszczala pelnych oplat wigzacych sie z wynajmowaniem lokalu.
K. skierowano z tego powodu do niej wypowiedzenia umowy najmu. Pismami z dnia 23 marca 2006 r. i 11 kwietnia
2007 r. Zrzeszenie, w imieniu ktérego dziatala V-ce Prezes B. K., dokonalo H. G. wypowiedzenia umowy najmu lokalu
nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W., jednakze wypowiedzenia te nie zawieraly przyczyny wypowiedzenia.
Obecny wta$ciciel nieruchomosci, uwaza, ze wypowiedzenia te byly nieskuteczne i nie wigze z nimi skutkéw prawnych.

Nastepnie w dniu 15 maja 2008 r. doreczono H. G. pismo zatytulowane ,,Odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z lokalu" zawierajacy wskazanie, iz od 1 wrze$nia 2008 r. obowigzana bedzie uiszczaé¢ odszkodowanie w wysokosci
911,72 z}, a wraz z zaliczkami na $§wiadczenia -nalezno$¢ w lgcznej wysokosci 1.163,16 z}. Pismo to sporzadzone zostalo
na druku firmowym Zrzeszenia (...), a podpisal je (...) A. B.. Pismo to (...) sp. z 0.0. w W. traktuje z kolei wylacznie
jako wypowiedzenie wysokoSci czynszu, aneks do umowy najmu. H. G. charakter pisma odebrala tak jak wskazywala
na to jego tres¢, tj. jako ustalenie odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu, a nie aneks do umowy najmu.

Pozwana nie uznawala swojego obowiazku $§wiadczenia na rzecz Zrzeszenia (...) w wyzszej kwocie niz przez nia
uiszczana, tj. 734,93 z1 (od konca 2009 r.- 723 z1). Zrzeszenie kilkukrotnie wzywalo ja do splaty zadluzenia z tytulu
zwloki z zaplatg czynszu najmu. Wezwaniem z dnia 13 lipca 2012 r., ktdre otrzymala w dniu 277 lipca 2012 r., wezwano
pozwang do zaplaty kwoty 24.049,98 zl. Wezwaniem z dnia 13 maja 2013 r. do zaplaty kwoty 29.494,74 z1. Pisma te
pozwana odebrala osobiscie. Z kolei pismem z dnia 01 lipca 2013 r. H. G. wezwana zostala do zaplaty kwoty 29.922,90
zl. Powyzsze wezwanie otrzymala w dniu 22 lipca 2013 r. Dwoma ostatnimi wezwaniami zakreslono jej dodatkowy
miesieczny termin do uiszczenia zalegloSci w oplatach z tytulu czynszu najmu, pod rygorem wypowiedzenia umowy
najmu i skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego.

H. G., pomimo upomnien w dalszym ciggu kwestionowala, iz pozostaje w zwloce z zaplata czynszu ponad trzy miesiace.

Z tego powodu pismem z dnia 30 wrze$nia 2013 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. zlozyla H. G. o$wiadczenie
o wypowiedzeniu umowy najmu. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazala zwloke w zaplacie czynszu i powstanie
zaleglo$ci przekraczajacej trzy pelne okresy platno$ci, pomimo wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. Pismo to zostalo doreczone H. G. w dniu 03 pazdziernika 2013 r. Od dnia 1
grudnia 2013 r. pozwana zamieszkuje w lokalu bez tytulu prawnego.

Pismem z dnia 30 pazdziernika 2013 r. (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. wezwal H. G. do podpisania protokotu zdawczo-
odbiorczego i wydania lokalu wraz z kluczem oraz karta wejSciowa do bramy.

Pismami z dnia 16 listopada 2013 r. H. G. zakwestionowala skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia.

Pismem z dnia 09 kwietnia 2014 r. (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. poinformowal H. G., iz od dnia 01 grudnia 2013 r.
do dnia oproéznienia lokalu zobowigzana jest do uiszczania comiesiecznego odszkodowania za zajmowany lokalu nr
(...) przy ul. (...) w W. bez tytulu prawnego. W odpowiedzi na wezwanie, pismem z dnia 04 maja 2014 r. H. G. uznala
zadanie to za nieuzasadnione, powolujgc sie na nieskuteczno$é wypowiedzenia umowy najmu.

W lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w W. przy ul. (...) H. G. mieszka sama. Lokal ten podobnie jaki i caly
budynek, na skutek wieloletnich zaniedban wiascicieli, znajduje sie w zlym stanie technicznym. Od 1998 roku do



2013 r. wlaSciciele nieruchomosci nie zawarli umowy z Miejskim Przedsiebiorstwem Wodociagéow i Kanalizacji o
dostawe wody i odprowadzania Sciekdw, pomimo to, staraniami samych lokatoro6w woda i écieki byty doprowadzane
i odprowadzane do kamienicy. Elewacja budynku, klatki schodowe, balkony, instalacja elektryczna wymagaja
remontéw. Nowy wlasciciel w miare mozliwoéci finansowych czyni naklady na nieruchomo$¢ zmierzajace do poprawy
jej standardu.

Przeciwko pozwanej przed tutejszym Sadem toczylo sie juz postepowanie o eksmisje. Sprawa zostala zainicjowana
pozwem (...) Sp. z 0.0. w W. z dnia 01 sierpnia 2012 r. i toczyla sie pod sygnatura I C 2678/12. Zakonczyla sie
oddaleniem powodztwa z powodu braku legitymacji czynnej podmiotu, ktory wszczal proces.

H. G. ma(...) lata i utrzymuje sie obecnie z emerytury w wysokosci 1.772,09 zl netto. Nie pobiera pomocy z (...). Cierpi
na schorzenia reumatyczne i zwyrodnienia kregostupa i stawow. Oprocz tego korzysta z poradni psychologiczne;j.
W chwili obecnej nie jest wlaScicielem zadnej innej nieruchomosci. Za zycia meza, M. G., pozwana znajdowala sie
w dobrej kondycji finansowej. W dniu 07 listopada 1994 r. H. G. razem z mezem nabyli na rzecz swojej (woéwczas
maloletniej) corki A. G. wlasnoé¢ nieruchomosci polozonej we wsi R. w gminie W. o powierzchni 0,46 ha, ktéra obecnie

zabudowana jest domkiem letniskowym o powierzchni 20 m'?. M. G. byl drugim mezem najemczyni. Z pierwszego

malzenstwa posiada ona syna, dlatego nabycie na rzecz corki mialo ponadto stanowi¢ gwarancje, ze po Smierci jej czy
meza, dziatka w calo$ci przypadnie A. G.. Najemczyni zajmowala sie sprawami zwigzanymi z dzialka. A. G. - corka H.
G. w chwili obecnej ma (...) lat. Mieszka z mezem przy ul. (...) w W. w mieszkaniu wlasno$ciowym, przekazanym jej
przez rodzicow najemczyni. Z kolei syn najemczyni mieszka w P., w lokalu wynajmowanym. H. G. nie moze u niego
zamieszkaé, poniewaz ma on skomplikowang sytuacje rodzinna.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, zgodnych
o$wiadczen stron oraz zeznan pozwanej. Zgromadzone w sprawie dokumenty Sad I instancji uznal za wiarygodne
i uczynil je podstawa poczynionych w sprawie ustalen faktycznych. Ich autentyczno$c¢ i moc dowodowa nie byly
kwestionowane przez zadna ze stron, zas$ Sad nie znalazl podstaw by czyni¢ to z urzedu.

Znaczna cze$é dokumentéw przedlozonych przez pozwana oraz zeznania stawajacych $wiadkéw (A. K., R. S., K.
C.), a dotyczacych stanu technicznego budynku miala znaczenia dla rozstrzygniecia jedynie w kontekscie zasadnos$ci
podwyzek czynszu dokonywanych po 1 stycznia 2005 r. Okolicznosci, ktore pozwana udowodnila tymi dowodami
nie mialy wplywu na zasadno$¢ roszczenia windykacyjnego powoda. Wplynely one natomiast na ocene wysokos$ci
zadluzenia pozwanej, ktore bylo podstawa wezwan do zaplaty i wypowiedzenia umowy najmu.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uwzglednit powddztwo.

Sad Rejonowy przypomnial, Ze warunkiem udzielenia ochrony przewidzianej w art. 222 § 1 ke jest kumulatywne
spelienie dwoch przestanek pozytywnych i jednej negatywnej - wlaSciciel wyzuty jest z posiadania rzeczy,
roszczenie swoje kieruje przeciwko posiadaczowi rzeczy, posiadaczowi nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza.

W sprawie niniejszej powodowa spotka powolywala sie na fakt, iz pozwana utracila tytul prawny do lokalu w
skutek wypowiedzenia umowy najmu z powodu nieregulowania optat czynszowych. Za sluszne Sad Rejonowy uznatl
stanowisko spolki, ze pozwana byla najemca lokalu az do rozwigzania umowy najmu z koficem 30 listopada 2013 r.
na skutek wypowiedzenia dokonanego przez R. pismem z dnia 30 wrze$nia 2013 r. Stanowisko to jest najbardziej
korzystne dla pozwanej i znajduje rowniez oparcie w tresci art. 674 kc. Pozwana zawsze stala na stanowisku, ze jest
najemca lokalu, nigdy bowiem nie doszlo do skutecznego jego wypowiedzenia. Stanowisko wilasciciela nieruchomoéci
zostalo natomiast jasno wyrazone poprzez zlozenie w dniu 30 wrze$nia 2013 roku wypowiedzenia umowy. Strona
powodowa tym samym przyznala, Ze pozwana pomimo wystosowania do niej kilku wcze$niejszych wypowiedzen
umowy, traktowana byla przez nia i tym samym jej poprzednika prawnego, jako najemczyni lokalu, a nie osoba
korzystajaca z niego bez podstawy prawe;.



Mozliwoé¢ wypowiedzenia umowy najmu w sytuacji istnienia zalegltoéci uregulowana zostala w art. 11 ust 2 pkt
2 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. Niespelnienie
ktoéregokolwiek z warunkow przewidzianych w w/w przepisie czyni wypowiedzenie bezskutecznym.

Zasadniczym zarzutem, jaki zostal podniesiony przez pozwana byl zarzut nieskutecznos$ci wypowiedzenia umowy
najmu. Pozwana w odpowiedzi na pozew zarzucala nieskutecznoé¢ o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysokos$ci czynszu,
kwestionujac w ten spos6b wprost fakt istnienia po jej stronie zaleglo$ci w regulowaniu oplat czynszowych co najmniej
za trzy okresy platnosci.

Istnienie zadtuzenia, a dokladniej brak zaplaty stanowi okoliczno$é negatywna, ktorej bezpoérednie udowodnienie jest
niemozliwe. W praktyce wykazywanie tej przestanki roszczenia polega wiec na przedstawieniu dowodoéw wskazujacych
na wysoko$¢ zobowigzania czynszowego, w polaczeniu z o§wiadczeniem, iz naleznoé¢ ta w konkretnie wskazanych
okresach nie zostala zaplacona. Majac na uwadze fakt, iz formalnie doreczenie o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy
najmu nastapilo dopiero w dniu 03 pazdziernika 2013 r. na powodzie spoczywal ciezar wykazania, iz w tej dacie istnialo
zadluzenie przekraczajace trzy pelne okresy platnosci.

Zebrany material dowodowy pozwolil na ustalenie, ze pozwana utracila tytul prawny do zajmowania lokalu nalezacego
do strony powodowej i od dnia 1 grudnia 2013 r. wlada nim bez podstawy prawnej. Spétka udowodnila tez spelnienie
pierwszej z przestanek okre§lonych przepisem art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, tj. istnienie
zwloki z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci. Sad pierwszej
instancji zauwazyl, ze Zrzeszenie (...) w W., zarzadzajace nieruchomoscig przy ul. (...) w W. w imieniu poprzednich
wlascicieli kilkukrotnie wypowiadalo H. G. wysoko$¢ czynszu najmu. Pozwana kwestionowala umocowanie A. B.
- osoby podpisanej pod aneksem z dnia 12 maja 2008 r. - do skladania w imieniu wlascicieli nieruchomosci
o$wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoSci czynszu. Sad Rejonowy wskazat jednak, ze nie podwazalo to umocowania tej
samej osoby do zlozenia w imieniu wlaécicieli oSwiadczenia o wypowiedzeniu wysokosci czynszu dokonanego pismem
z dnia 25 pazdziernika 2002 r., jak i z dnia 25 maja 2005 r., ktore, jak twierdzi, nadal ja wigze. Stanowisko pozwanej
jest wiec w ocenie Sadu pierwszej instancji niekonsekwentne, jej zarzut za$ braku umocowania administratora A.
B. do wskazanej czynno$ci chybiony. K. W., E. B., T. W. i B. R. - wspolwlasciciele nieruchomoéci przy ul. (...) w W.
zawarli ze Zrzeszeniem (...) umowy zlecenia do zarzadzania i administrowania nieruchomo$cia, udzielili rowniez
pelnomocnictw (...) do administrowania i zarzadzania nieruchomoscia ,,w najobszerniejszym tych stéw znaczeniu".
Administratorem nieruchomosci z ramienia (...), jako jego pracownik, zostal A. B., w zakresie obowigzkow ktorego
bylo ,ustalanie czynszu za poszczegblne lokale mieszkalne zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, w
przypadku zmiany stawek czynszu wprowadzanie anekséw do uméw najmu". Umowa zlecenia zawarta pomiedzy
(...) a T. W. wygasla z chwilg jego $mierci - dnia 25 lutego 2009 r. Jego spadkobierczyni M. S. zawarla w 2009
r. z (...) umowe zlecenia i udzielila pelnomocnictwa (...) do zarzadzania i administrowania nieruchomoscia -
nastgpilo to w niemozliwym do dokladnego wskazania dniu, ale na pewno po 6 kwietnia 2009 r. W umowach
zawieranych przez pozostaltych wspotwlascicieli z (...) w dniach 24 kwietnia i 1 maja 2008 r. zawarte zostalo wyrazne
pelnomocnictwo, w szczegolnosci dla B. K., B. M. i A. B. - dla tego ostatniego m.in. do wypowiadania uméw w
zakresie wysokoS$ci czynszu. Nie oznacza to jednak, jak wskazatl Sad Rejonowy, ze czynnoéci dokonane przez A. B.
przed tymi datami sg nieskuteczne. Zgodnie z informacja zawarta w Krajowym Rejestrze Sadowym Zrzeszenie (...)
bylo organizacjg spoleczna lub zawodowa, do reprezentacji ktérej upowazniony byl zarzad. Moégl on na stale lub
doraznie upowazni¢ inne osoby do skladnia o§wiadczen woli i podpisywania zobowigzan w imieniu (...). W tresci
tego zapisu zawarta jest wiec mozliwo$¢ udzielenia przez (...) dalszego umocowania do dzialania w jego imieniu,
a dalsze umocowanie moze nastapi¢, w ocenie Sadu pierwszej instancji, poprzez ustalenie zakresu obowigzkow
swojego pracownika. Sad Rejonowy wskazal takze, ze zgodnie z art. 106 k.c. pelnomocnik moze ustanowié¢ dla
mocodawcy innych pelnomocnikow tylko wtedy, gdy umocowanie takie wynika z tresci pelnomocnictwa, z ustawy
lub ze stosunku prawnego bedacego podstawa pelnomocnictwa. Stosunek prawny bedacy podstawa pelnomocnictw
udzielonych (...) przez wspolwladcicieli nieruchomo$ci wymagal z cala pewnoécia udzielenia przez ten podmiot,
zawodowo trudnigcy sie zarzadem nieruchomos$ciami, dalszych pelnomocnictw, trudno bowiem sobie wyobrazic¢
by wylacznie czlonkowie zarzadu (...) mogli osobiScie podejmowaé wszystkie czynnoSci zwiazane z zarzadzaniem



i administrowaniem wszystkimi nieruchomos$ciami, ktérych dotyczyly umowy zlecenia zawierane pomiedzy (...) a
takze innymi wlascicielami. Zdaniem Sadu pierwszej instancji powyzszego wynika jednak takze to, ze czynnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia podjete przez (...) lub jego pracownikéow - pelnomocnikéw
miedzy 25 lutego 2009 r. a zawarciem przez M. S. umowy zlecenia z (...) byly niewazne.

Pozwana kwestionowala zasadno$¢ dokonanych wypowiedzen, powolujac sie takze na swoja trudng sytuacje
finansowa, ktéra powodowala, Ze nie byla w stanie ponosié¢ czynszu w wysoko$ci ustalonej tymi wypowiedzeniami,
a w dalszej kolejnoSci na okoliczno$¢, iz budynek, w ktérym polozony jest zajmowany przez nig lokal znajduje
sie w zlym stanie technicznym, co nie uzasadnia tak wysokich stawek. Ostatecznie pozwana zaakceptowala stawke
czynszu ustalong aneksem z dnia 25 maja 2004 r., ustalajacym wysoko$¢ czynszu na poziomie 734,93 zi. H. G. nie
zaakceptowala kolejnej podwyzki, dokonanej aneksem z dnia 25 listopada 2004 r., zgodnie z ktérym od dnia o1
stycznia 2005 r. obowiazana byta do uiszczania czynszu w lacznej wysokosci 942,12 zl. W dalszym ciagu uiszczata
czynsz ustalony aneksem z dnia 25 maja 2004 r., ktéry uznala za obowigzujacy. Obecnie pozwana oplaca czynsz
ustalony tym aneksem, jednakze w kwocie 723 zl, z uwagi na zmniejszenie wysoko$ci oplaty za wywdz Smieci. Sad
Rejonowy zauwazyl przy tym, ze pozwana nigdy nie kwestionowala podwyzek oplat na drodze sadowej. Owszem,
nie zgadzala sie z nimi i wielokrotnie podnosila niestuszno$é ich dokonania, jednakze odbywalo sie to wobec
zarzadzajacego nieruchomoécia przy ul. (...), Zrzeszenia (...), ale nigdy wobec sadu.

Sad Rejonowy wskazal tez, ze orzecznictwo i ustawodawstwo spowodowaly, ze wynajmujacy nie byli ograniczeni
przy ustalaniu nowych stawek czynszowych zadnymi regutami, z wyjatkiem jednego przepisu - art. 28 ust. 2, ktory
stanowil, ze do dnia 31 grudnia 2004 r., w stosunkach najmu powstalych przed dniem wejScia w zycie ustawy, wysoko$¢
czynszu w lokalach, w ktorych obowiazywal w dniu wejScia w zycie ustawy czynsz regulowany, nie mogla przekraczac
w stosunku rocznym 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu. Przepis ten znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie.

Sad I instancji wskazal wiec, ze wypowiedzenie wysokoSci czynszu dokonane wobec pozwanej przez poprzednikow
prawnych strony powodowej pismem z dnia 25 listopada 2004 r., wbrew stanowisku pozwanej nie nastgpito na
podstawie art. 8 a ust. 2 ustawy o ochronie lokatoréow, ktory zostal dodany nowela z dnia 17 grudnia 2004 r.,

obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2005 1., ale na podstawie art. 685" ke wprowadzonego do kodeksu cywilnego na mocy

ustawy o ochronie praw lokatoréw z dniem 10 lipca 2001 r. Zgodnie z art. 685 ' ke wynajmujacy mogt podwyzszyé
czynsz najmu jednostronnie, bez koniecznoéci uzyskania na to zgody najemcy. Czynsz ten w stosunku rocznym nie
mogl przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody (...) z dnia 27 wrzeSnia 2004 r. w sprawie ustalenia wysoko$ci wskaznikéw
przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla (...) W., na okres 1
pazdziernika 2004 r. do 31 marca 2005 r. wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych wynosit 4.503 z1/m®. Wartoéé odtworzeniowa lokalu w W. w tamtym czasie wynosila wiec

11,26 z} za m®. Podwyzka czynszu mogla wiec nastapié¢ do takiej kwoty.

Przed nieuzasadniona podwyzka najemca moégl broni¢ sie poprzez zadanie ustalenia przez sad nieistnienia
uprawniania wynajmujacego do pobierania czynszu w nowej podwyzszonej stawce [tak H. C. (w:) Komentarz do
Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiazania, tom 2, W. 2002, s. 243]. Przepisy ustawy z 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w tresci art. 8a ust.
5, dopiero od dnia 1 stycznia 2005 r., gwarantuja najemcy uprawnienia w zakresie mozliwo$ci kwestionowania
nieuzasadnionych, jego zdaniem, podwyzek naleznosci czynszowych, w tym réwniez w konteks$cie niskiego standardu
najmowanego lokalu, braku staran wlasciciela o jego utrzymanie w stanie nadajacym sie do wlasciwego korzystania.

H. G., nie zgadzajac sie z podwyzka czynszu z listopada 2004 r. zdaniem Sadu pierwszej instancji mogla ja
kwestionowa¢ w drodze powddztwa skierowanego do sadu przeciwko wlaScicielom nieruchomosSci o ustalenie
nieistnienia uprawniania wynajmujacego do pobierania czynszu w nowej podwyzszonej stawce. Nie zrobila tego
jednak. Zobowigzana zatem byla do ponoszenia optat w nowej wysoko$ci. Dlatego w ocenie Sadu pozwana pozostaje



w zwloce z zaplatg czynszu od dnia 01 stycznia 2005 r., kiedy zaczal obowiazywaé aneks ustalajacy wysoko$é czynszu
na poziomie 942,12 zl miesiecznie.

Strona powodowa twierdzi, ze kolejne wypowiedzenie wysokoS$ci czynszu nastapilo pismem z dnia 12 maja 2008 r. i
mialo obowigzywac od dnia 1 wrzeénia 2008 r. Czynsz zostal ustalony na 911,72 zl, oplaty za media na kwote 251,44
z}, tacznie 1.163,16 zl. Sad Rejonowy nie zgodzil sie ze strong powodowa, ze pismo zatytulowane ,,odszkodowanie
za bezumowne korzystnie z lokalu" powinno byé potraktowane jako wypowiedzenie wysokosci czynszu. Pismo to,
wbrew obecnemu stanowisku, stanowilo jedynie konsekwencje wadliwie dokonanych wypowiedzei umowy najmu,
z ktorych spolka sie obecnie wycofala. Z cala pewnoscia wola spolki czy jej poprzednikéw nie bylo w tamtym czasie
wypowiedzenie pozwanej wysoko$ci czynszu, tylko ustalenie wynagrodzenia za bezumowne korzystnie z lokalu. W taki
sposob potraktowala je rowniez pozwana. Nadanie pismu innego charakteru niz wynika z jego treéci spowodowaloby
pozbawienie pozwanej mozliwo$ci skorzystania z zakwestionowania wypowiedzenia czynszu na drodze sadowej -
uruchomienia procedury przewidzianej w art. 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie ustawy Kodeks cywilny. W tej sytuacji to strona powodowa w niniejszym procesie winna udowodnié, ze pismo
powyzsze rzeczywiScie stanowilo wypowiedzenie wysokoSci czynszu oraz, wobec kwestionowania przez pozwang tej
podwyzki, jej zasadno$¢, ktora w kontekécie zeznan $wiadkéw A. K., R. S., K. C. i samej pozwanej moze budzié¢
zastrzezenia. Obowigzkowi udowodnienia tych okolicznos$ci, zwlaszcza za$ tego, ze o§wiadczenie to stanowi, wbrew
jego tresci, wypowiedzenie wysoko$ci czynszu, spotka nie sprostata.

Zaleglo$¢ pozwanej Sad obliczyt od kwoty 942,12 z} od dnia 1 stycznia 2005 r. i stwierdzil tez, ze przekraczala ona co
najmniej trzy okresy platnosci, o ktorych stanowi przepis art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, do
dnia wezwania do zaplaty i do dnia wypowiedzenia umowy najmu. Pozwana przyznala, Ze nie uiszczala pelnych oplat
wynikajacych z umowy najmu, dlatego jej twierdzenia jakoby nie zalega w platnoSciach z tytulu czynszu najmu byly
sprzeczne same w sobie.

Wobec przesadzenia tej kwestii Sad stwierdzil, ze spdétka wykazala spelnienie rowniez pozostalych przeslanek
wykazujacych zasadnoé¢ powddztwa. Mianowicie, pismami z dnia 13 maja 2013 r. i 01 lipca 2013 r. pozwana
wezwana zostala do zaplaty istniejacej zaleglo$ci, aczkolwiek zawyzonej, poprzez zakreSlenie jej dodatkowego
miesiecznego terminu do spelienia $wiadczenia i uprzedzona o zamiarze wypowiedzenia jej stosunku najmu. Wobec
niezastosowania sie do powyzszych wezwan strona powodowa pismem z dnia 30 wrze$nia 2013 r. zlozyla o§wiadczenie
0 wypowiedzeniu umowy najmu, ktére zostalo pozwanej skutecznie doreczone w dniu 03 pazdziernika 2013 r.
Wypowiedzenie zostalo podpisane przez prawidlowo umocowane do tego osoby, i jest zgodne z art. 11 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

W ocenie Sadu pierwszej instancji pozwanej nie przyshuguje zaden zarzut hamujacy roszczenie windykacyjne. Sad
z urzedu rozwazyl, czy zachodza okolicznosci o jakich mowa w dyspozycji art. 5 ke. W przedmiotowej sprawie Sad
Rejonowy doszed! do przekonania, ze spotka nie dopuscila sie naduzycia prawa podmiotowego. Nie zachodza bowiem
zadne, na tyle wyjatkowe i szczeg6lne uwarunkowania, ktore czynilyby eksmisje pozwanej z przedmiotowego lokalu
sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Przy rozpoznawaniu sprawy Sad badal z urzedu czy zachodza po stronie pozwanej przeslanki do otrzymania lokalu
socjalnego, bioragc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu oraz sytuacje materialng i rodzinna.

Zgodnie z uchwala NR LVIII/1751/2009 Rady (...) W. z dnia 9 lipca 2009 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, zmienionej uchwala Nr XVII/353/2011 Rady (...)W. z dnia 16
czerwca 2011 r. oraz uchwalg Nr XLVIII/1304/2012 z dnia 13 grudnia 2012 r., umowa najmu lokalu socjalnego moze
by¢ zawarta z osoba, ktora spelnia przestanki: nie ma tytulu prawnego do lokalu, jest osoba bezdomna albo pozostaje
w trudnych warunkach mieszkaniowych, przy czym za trudne warunki mieszkaniowe uznaje sie zamieszkiwanie

za zgoda wlasciciela w lokalu, w ktérym na osobe przypada nie wiecej niz 6 m¢ 2 powierzchni mieszkalnej, a
takze zamieszkiwanie w pomieszczeniach nienadajacych sie na staly pobyt ludzi w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego. Z zastrzezeniem, ze spehlienia tej przeslanki nie stosuje sie do oséb pozostajacych w zwiazku



z warunkami mieszkaniowymi w wyjatkowo trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej lub spolecznej obejmujace;j:
niepelnosprawno$é wnioskodawcy lub innej osoby uprawnionej do wspdlnego zamieszkiwania, ciezka, przewlekla
chorobe wnioskodawcy lub innej osoby uprawnionej do wspdlnego zamieszkiwania, istniejaca udokumentowang
przemoc lub inna patologie w rodzinie, pod warunkiem, ze wnioskodawca zamieszkuje w lokalu za zgoda wlasciciela,
znajduje sie w niedostatku.

W ocenie Sadu pierwszej instancji pozwana nie spelniala przeslanek do przyznania jej prawa do lokalu socjalnego.
H. G. jest emerytka i uzyskiwane przez nig $wiadczenie emerytalne (1.770 zl netto) nie powoduje u niej niedostatku,
cho¢ nie pozwala jednoczeénie na samodzielne wynajecie mieszkania na wolnym runku. Pozwala natomiast, przy
ponoszeniu optat takich jak obecnie za lokal, czyli na poziomie okoto 900 zl miesiecznie, na wyjecie pokoju. Sad uznat
ponadto, ze pozwana ma mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych poprzez zamieszkanie w lokalu

nalezacym obecnie do jej corki A. G., mieszczacym sie w W. przy ul. (...). Lokal ten ma 50 m” i sklada sie z trzech pokoi.
A. G. mieszka w nim jedynie z mezem i w ocenie Sadu ma mozliwo$¢ udostepnienia pozwanej jednego ze znajdujacych
sie tam pokoi.

W chwili obecnej pozwana nie posiada samodzielnie dostatecznych Srodkéw na zapewnienie sobie nowego lokum. W
przeszlo$ci jednak byla osoba majetng, jej maz byl znana postacia telewizyjna o dobrych zarobkach, w tamtym czasie
pozwana miala wiec mozliwo$é zapewnienia sobie wlasnego mieszkania. Chronigc jednak swoje uprawnienie do lokalu
komunalnego i nabywajac wlasnoé¢ nieruchomosci poloznej w miejscowosci R. na rzecz swojej corki, Swiadomie
ograniczyta swoj stan majatkowy, w tym stan posiadania innego lokalu, w ktérym moglaby zamieszkaé. Zauwazy¢
takze nalezy, ze cérka pozwanej otrzymala prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w W. od rodzicow pozwane;.
Gdyby nie dokonane na jej rzecz przysporzenie, lokal ten na skutek spadkobrania przypadiby najprawdopodobnie;j
pozwanej, zabezpieczajac jej potrzeby mieszkaniowe. Uzasadnione jest zatem oczekiwanie, ze wykonujac swoj
obowiazek alimentacyjny, wobec otrzymanych przysporzen coérka pozwanej zapewni teraz matce wlasciwe utrzymanie
poprzez dostarczenie lokalu mieszkalnego lub pomoc finansowa w jego pozyskaniu. Zyciowa postawa pozwanej stoi w
sprzeczno$ci z zadaniem przyznania jej lokalu socjalnego. Sad Rejonowy zwrdcil takze uwage na ograniczone zasoby
mieszkaniowe, jakie posiada gmina.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 §1 kpc, obciazajac przegrywajaca pozwang kosztami zastepstwa
procesowego strony powodowej.

Zgodnie z art. 107 kpc in fine Sad moze przyznac interwenientowi koszty interwencji od przeciwnika obowigzanego
do zwrotu kosztow. Udzial interwenienta w procesie byt znikomy, stad Sad nie skorzystal z powyzszej mozliwosci.

Apelacje od powyzszego orzeczenia zlozyla pozwana, wnoszac o uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie
powddztwa, zarzucajac bledng wykladnie art. 8a i 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy oraz dokonang na ich podstawie
ocene prawng. Ustalenia, stanowiace podstawe rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, jako nie budzace watpliwo$ci
i zastrzezen, wszechstronne i wyczerpujace, Sad Okregowy przyjmuje jako podstawe wlasnego rozstrzygniecia, nie
widzac podstaw do zmiany lub uchylenia zaskarzonego orzeczenia.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze apelacja pozwanej nie zawierala zadnego konkretnego zarzutu. Sama
polemika i zajecie odmiennego stanowiska w sprawie w oparciu o ten sam material dowodowy nie sa przekonujace
ijuz z tego wzgledu apelacja podlegala oddaleniu. Pozwana wskazala jedynie, ze czuje sie pokrzywdzona wyrokiem
Sadu pierwszej instancji i wnosi o jego uchylenie.



Niemniej jednak Sad Okregowy pokrdtce odnidst sie do aspektéow, na ktore w uzasadnieniu érodka zaskarzenia
powolala sie pozwana. Pierwsza kwestia sporna pomiedzy stronami, ktorej ustalenie wplywalo na zasadno$c
powddztwa, byla skuteczno$¢ wypowiedzenia. Analiza akt sprawy pozwala na przyjecie, ze twierdzenia pozwanej
sa bezzasadne. Wypowiedzenie, aby bylo skuteczne, musi zawiera¢ informacje o przyczynie takiej decyzji — spdtka
dopekita tego obowiazku w sposob nalezyty, wskazujac, ze zalegloéci pozwanej przekraczaja trzykrotno$é czynszu.
Zaréwno istnienie zalegloSci, jak i wysoko$é oplat, ktére miala uiszczaé pozwana zostaly wykazane w toku sprawy i
w sposob bardzo szczegbélowy odnidst sie do tego Sad Rejonowy. Co wiecej pismami z dnia 13 maja 2013 r. i 01 lipca
2013 r. pozwana wezwana zostala do zaplaty istniejacej zalegloSci, a nawet zalegloSci zawyzonej, poprzez zakre§lenie
jej dodatkowego miesiecznego terminu do spelnienia Swiadczenia i zostala tez uprzedzona o zamiarze wypowiedzenia
jej stosunku najmu. Nastepnie wobec nieustosunkowania sie do wezwania pismem z dnia 30 wrze$nia 2013 r. strona
powodowa zlozyla pozwanej oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu, ktore zostalo skutecznie doreczone w dniu
03 pazdziernika 2013 r. Nie budzi takze watpliwo$ci kwestia umocowania osoby podpisanej na o§wiadczeniu. A. B.
byl umocowany do dzialania w imieniu wspotwlascicieli nieruchomosei przy ul. (...) w W.. Kwestie te zostaly w sposob
pelny i wyczerpujacy wyjasnione przez Sad pierwszej instancji, tym samym zbedne jest ich powielanie. Uzasadnienie
sporzadzone przez Sad Rejonowy zawiera wszelkie ustawowo wymagane elementy, mozliwe jest przesledzenie toku
mys$lowego Sadu i poddanie go kontroli instancyjne;j.

Zgodnie z przepisem art. 222 k.c. wlaSciciel ma prawo domaga¢ sie opuszczenia lokalu przez osobe, ktora zajmuje
go bez tytulu prawnego. Nie ma zadnych regulacji, ktére umozliwiaja wplywanie przez najemce na wysoko$c
CZynszu, a wrecz przeciwnie — ustawa stanowi, ze uprawnienia zwigzane z ustaleniem wysoko$ci czynszu przystuguja
wlascicielowi. Stosunek najmu odnos$nie wysokosci czynszu nie moze by¢ regulowany wylacznie przez najemce, czego
zapewne oczekiwala pozwana nie uznajac podwyzszenia czynszu przez wlasciciela lokalu, a nastepnie nie placac
podwyzszonej stawki. Bez znaczenia pozostaje przy tym to w jakiej sytuacji finansowej znajduje sie pozwana oraz
czy lokal jest poddawany regularnym remontom utrzymujacym go w dobrym stanie. To pozwana ma obowigzek
podporzadkowaé sie w tej materii wlascicielowi i jej podstawowym obowiazkiem jako najemczyni jest ustalanie
czynszu. Konsekwencja niespelnienia tego obowigzku byto wygasniecie stosunku laczacego strony umowy. Natomiast
wobec nieopuszczania lokalu dobrowolnie przez pozwana, zasadnym bylo uwzglednienie pow6dztwa i nakazanie H.
G. eksmisji.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznaje, ze nie zaistnialy podstawy ani do zmiany ani uchylenia
prawidlowego wyroku Sadu pierwszej instancji. Apelacja w zwiazku z powyzszym podlegala oddaleniu, zgodnie z art.
385 k.p.c.

O kosztach postepowania przed Sadem drugiej instancji Sad Okregowy orzekl zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108
§ 1 kpc, zasadzajac od pozwanej na rzecz powodowej spotki kwote 60 zl, stanowiaca koszty zastepstwa procesowego.



