Sygn. akt IV Ca 294/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2015 1.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SO Bozena Kulczycka

Sedzia SO Malgorzata Truskolaska-Zuczek (spr.)

Sedzia SR (del.) Malgorzata Kamykowska

Protokolant Magdalena Wierzchowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 listopada 2015 r. w W.

sprawy z powodztwa (...) S.A. z siedziba w W. (dawniej — (...) S.A. z siedzibga w W.)
przeciwko A. H., E. H. (1), S. H., E. H. (2) i C. T.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie powodowej miasta (...) W.

o eksmisje i zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie w W.

z dnia 21 maja 2014 r., sygn. akt II C 1014/12

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...) S.A. z siedziba w W. na rzecz A. H. kwote 300 (trzysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Kamykowska Bozena Kulczycka Malgorzata Truskolaska-Zuczek

Sygn. akt IV Ca 294/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21 maja 2014 r. Sad Rejonowy uchylil wyrok zaoczny z dnia 05 sierpnia 2003 r. i
oddalil powodztwo o eksmisje oraz umorzyl postepowanie w zakresie zadania zaplaty kwoty 11.862,65 zt (pkt I),
oddalit powbdztwo co do zadania zaplaty kwoty 2.480,75 zl, w pozostalym zakresie umorzyt postepowanie wywolane
powddztwem o zaplate kwoty 4.085,22 z} (pkt IT) oraz znidst miedzy stronami koszty procesu (pkt I11).

Sad Rejonowy wskazal, ze pozwani wywodzili tytul prawny do zajmowania lokalu z umowy najmu lokalu zakltadowego
laczacej A. H. z poprzednikiem prawnym (...) S.A. w W.. Stosunek pracy zostal rozwigzany dnia 16 lutego 1996 r.;
jako przyczyne wskazano razgce naruszenie obowigzkéw pracowniczych przez A. H. (m.in. popehienie przestepstwa



przeciwko mieniu na szkode pracodawcy). Prawomocne wyroki w sprawie karnej oraz pracowniczej w sposob wiazacy
wskazywaly, ze rozwigzanie stosunku pracy, jak i zarzuty stawiane A. H., byly niezasadne.

Niezaleznie od wieloletniego sporu przed Sadem Karnym, jak i Sqdem Pracy, strona powodowa pismem z dnia 17 lipca
2002 r. ,Z ostrozno$ci procesowej” zawiadomila najemcéw o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu. Wyraznego
wypowiedzenia jednakze nie dokonano przed wniesieniem pozwu. W pozwie, jako podstawe utraty przez pozwanego
tytulu prawnego do lokalu, wskazano rozwigzanie stosunku pracy. Sugerowano, ze zadanie eksmisji spowodowane
bylo zaleglo$ciami w platno$ciach za korzystanie z lokalu.

Pismem z dnia 30 maja 2012 r. strona powodowa ponownie wezwala do zaplaty zadluzenia, ostrzegajac o zamiarze
wypowiedzenia najmu. W pi$mie z 06 sierpnia 2012 r. zawarto o§wiadczenie o wypowiedzeniu najmu z powodu
zaleglo$ci w platnoéciach.

Sad Rejonowy wskazal, ze strona powodowa nie udowodnila zalegloSci pozwanych w oplatach i jej wysokosci.
Przeprowadzony w sprawie na te okoliczno$¢ dowdd z opinii bieglego z zakresu ksiegowoéci nie zostal uznany za
dostateczny do przyjecia tej kwestii za udowodniona. Biegly przede wszystkim pracowat w oparciu o ,szczatkowa
dokumentacje odtwarzana na podstawie kartotek”. W ocenie Sadu ustalenia dokonywane w oparciu o wtérng
dokumentacje ksiegowa (kartoteki) byly niewiarygodne z uwagi na brak pelnej dokumentacji Zzrodtowej. Dodatkowo,
jak wielokrotnie wykazywala pozwana E. H. (1), strona powodowa na podstawie danych z kartotek wystawiala
pisma sprzeczne ze soba co do kwot. Na podstawie tych samych danych z kartotek biegly dokonal innych ustalen
niz strona powodowa, w szczegblnosci - zgodnie z jego obliczeniami - na koniec czerwca 2012 roku zaleglosé
pozwanych nie przekraczala nalezno$ci za 3 pelne okresy platnoéci, a przy zastosowaniu innej metodologii obliczen
(z uwzglednieniem wcze$niejszych bilanséw otwarcia) zaleglo$¢ na koniec czerwca 2012 roku wynosila 6.986,82 zl i
przekraczala (rowniez w sierpniu 2012 roku) nalezno$c za 3 pelne okresy platnosSci. Ponadto biegly odmiennie obliczyt
korekte z tytulu niezasadnie zadanej dwukrotno$ci czynszu (zdaniem bieglego strona powodowa mogta dokonac
nizszej korekty).

Sad wskazal tez, ze strona powodowa nie wykazala prawidlowos$ci ustalania wysokoSci czynszu najmu. Zgodnie z art.
8a ustawy o ochronie praw lokatoréw (wczesniej art. 9 tej ustawy, a jeszcze wezeéniej art. 23 ustawy o najmie lokali
i dodatkach mieszkaniowych) nie bylo mozliwe swobodne ksztaltowanie wysoko$ci czynszu przez wynajmujacego.
W szczegblnosci za§ konieczne bylo przestrzeganie 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia. Strona powodowa nie

wykazala np. kiedy i w jaki sposéb doszlo do wprowadzenia ostatniej stawki czynszowej 5,23 z1/m”. Podobnie nie
zostalo wykazane prawidlowe wprowadzenie stawek czynszowych za inne okresy ujete w kartotekach. W konsekwencji
nie mozna bylo uzna¢é twierdzen o zaleglos$ciach za udowodnione co do wysokoSci.

Sad Rejonowy uznal, ze pow6dztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione. Pozwani kwestionowali prawidlowo$¢ obliczen
strony powodowej i domagali sie dokumentéw zrédlowych (czyli rowniez umoéw i wypowiedzen stawki czynszu),
ktorych brak skutkowaé musial uznaniem powo6dztwa za nieudowodnione, zaré6wno co do zadania zaplaty, jak i
zadania eksmisji.

Sad wskazal, ze obowigzujace przepisy wykluczaja dowolno$¢ wynajmujacego w ksztaltowaniu czynszu i w rozwigzaniu
stosunku najmu.

Przestanka do rozwigzania stosunku najmu, zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jest
pozostawanie w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy
platnosci, pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznos$ci. Strona powodowa nie udowodnila, ze pozwani w
czerwcu i w sierpniu 2012 r. (drugie uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia najmu i pierwsze wyrazne wypowiedzenie
najmu) pozostawali w takiej zwloce. Nie zostala zatem udowodniona skuteczno$¢ tego wypowiedzenia.

Sad wskazal, ze pozew moze zastepowaé wypowiedzenie stosunku najmu, konieczne jest jednak wyczerpanie
ustawowych przeslanek wypowiedzenia (art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw), tj. musi by¢ zachowywana



forma pisemna oraz musi by¢ podana przyczyna wypowiedzenia. Pierwotny pozew spelnial te kryteria — jako podstawe
prawng zadania eksmisji wskazywal art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zadanie to, niezaleznie od
nieudowodnienia wysoko$ci zadtuzenia na date uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia czy doreczenia odpisu pozwu,
nie mogloby zosta¢ uwzglednione. W tym przypadku bylo bowiem sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego (art.
5 kc). Poprzednik prawny strony powodowej w sposob nieuzasadniony rozwigzal dyscyplinarnie umowe o prace i
oskarzyl A. H. o popeienie przestepstwa, pozbawiajac go tym samym Zrodel zarobkowania, a potem usitlowal uzyskac
z niezasadnego postepowania dalsze korzysSci (w postaci zwrotu nieruchomosci nieobciazonej lokatorami).

Sad Rejonowy uznal takze, ze ustanie stosunku pracy nie prowadzilo do automatycznego rozwigzania umowy
najmu. Zgodnie z art. 58 ust. 1 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, umowy najmu
dotychczasowych mieszkan zakladowych, bez wzgledu na ich treé¢, staly sie bowiem z mocy prawa umowami
zawartymi w rozumieniu ustawy na czas nieoznaczony, chyba ze ich najem réwniez po wejSciu w zycie ustawy
bedzie zwigzany ze stosunkiem pracy. W takim wypadku umowa stawala sie umowa na czas oznaczony. Oznaczalo
to koniecznoé¢ pisemnego wypowiedzenia stosunku najmu; samo rozwigzanie stosunku pracy z A. H. nie bylo
wystarczajace do zakonczenia najmu lokalu.

Sad wskazal zatem, zZe strona powodowa nie udowodnila wysoko$ci dochodzonego roszczenia. W razie sporu miedzy
stronami konieczne jest w szczegblnoSci przedstawienie dokumentéw zrodlowych, tj. umowy najmu oraz kolejnych
wypowiedzen stawki czynszu, tak by mozliwe bylo zweryfikowanie zachowania norm prawnych wprowadzajacych
ograniczenia w swobodzie podwyzszania czynszéw. Z tego samego powodu za nieudowodnione Sad uznal istnienie po
stronie pozwanych zadluzenia uzasadniajacego wypowiedzenie stosunku najmu w trybie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Wobec skutecznego cofniecia pozwu o zaplate zar6wno kwoty 11.862,65 zl, jak i ponad kwote 2.480,75 z}, umorzono
postepowanie w tym zakresie. Z uwagi na rozstrzygniecie w wyroku zaocznym o zadaniu zaplaty 11.862,65 zl, jak i
eksmisji, konieczne bylo uchylenie tego wyroku i orzeczenie o tych zagdaniach w wyzej opisany spos6b na podstawie
art. 347 kpc.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 kpc wskazujac, ze w toku sprawy strona pozwana regulowala zaleglo$ci
w platno$ci czynszu, przez co cofnieto powddztwo o zaplate co do wiekszosci dochodzonych kwot. Nie mozna bylo
jednak uznac w tej sytuacji, ze powddka przegrala sprawe w caloéci.

W zlozonej apelacji powédka zaskarzyta wyrok w zakresie pkt I w cze$ci uchylajacej wyrok zaoczny z dnia 05
sierpnia 2003 r. co do eksmisji, w zakresie pkt II w cze$ci oddajacej powddztwo co do zadania zaplaty kwoty 2.480,75
z} oraz w zakresie pkt III w catoSci.

Skarzaca zarzucila naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw, poprzez
bledna wykladnie tego przepisu polegajaca na przyjeciu, ze kazda zmiana stawki czynszu dokonana w kwocie wyzszej
niz przewidziana w w/w przepisie (art. 8a ust. 4) jest niewazna, nawet jesli najemca nie kwestionuje wysoko$ci czynszu
na podstawie art. 8a ust. 5 w/w ustawy, a w konsekwencji zastosowanie przepisu w stanie niniejszej sprawy jako
uzasadnienie okoliczno$ci, ze powddka nie wykazala wysokoSci czynszu; art. 6 ke poprzez jego niewlasciwa wykladnie
i bledne uznanie, ze to na powodce cigzy dowdd kwestionowania podwazenia wysoko$ci naleznoSci czynszowych w
trybie art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, chociaz to pozwani wywodza skutki prawne z ewentualnych
nieprawidlowos$ci zwigzanych z wypowiadaniem naleznoéci czynszowych; art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze brak byto podstaw do wypowiedzenia pozwanym umowy najmu,
chociaz zadluzenie pozwanych z tytulu zajmowanego lokalu przewyzszalo trzymiesieczng nalezno$¢ czynszowa; art. 5
ke poprzez jego zastosowanie i wskazanie jako podstawy oddalenia pow6dztwa o eksmisje - chociaz pozwani sami nie
przestrzegaja zasad wspolzycia spolecznego, zalegajac z dokonywaniem platnoSci tytulem czynszu.

Skarzaca zarzucila ponadto naruszenie przepisdw postepowania, tj. art. 233 § 1 kpc poprzez wyprowadzenie
z materialtu dowodowego wnioskéw z niego niewynikajacych, a ponadto sprzecznych z zasadami prawidlowego
rozumowania poprzez przyjecie, ze powodka nie wykazala prawidlowosci miesiecznej stawki czynszu oraz wysokosci



dochodzonej kwoty - gdy z caloksztaltu materialtu dowodowego wynika, Ze pozwani nie kwestionowali slusznoéci
poszczegbdlnych podwyzek czynszu, zarzucajac jedynie niezaliczenie przez powddke dokonanych wplat oraz
nieuwzglednienie rozliczen mediéw - podczas gdy przedstawiane przez powodke wydruki z programu ksiegowego
odzwierciedlaja wszystkie dokonane przez pozwanych wplaty oraz rozliczenie mediéw; poprzez nieuwzglednienie
opinii bieglego z zakresu ksiegowosci, jako opartej na niekompletnych dokumentach - skoro z zeznan bieglego
zlozonych podczas rozprawy w dniu 17 stycznia 2013 r. wynika, ze materialy na ktérych bazowal sa wystarczajace
do sporzadzenia opinii, co w konsekwencji doprowadzilo do pominiecia faktu, ze w dniu wniesienia pozwu oraz w
sierpniu 2012 r. zadluzenie pozwanych przekraczalo trzymiesieczna nalezno$¢ czynszowa i doprowadzilo do oddalenia
powodztwa w zakresie eksmisji. Zarzucila rowniez naruszenie art. 212 kpc poprzez bledne przyjecie, ze poszczegblne
podwyzki czynszu w okresie trwania stosunku najmu sa okoliczno$cia sporna, chociaz wysoko$§é poszczegdlnych
podwyzek nigdy nie byla kwestionowana przez pozwanych, co ostatecznie doprowadzilo do przyjecia, ze powodka nie
wykazala wysokoSci dochodzonego roszczenia; poprzez pominiecie, ze w sierpniu 2012 r. okoliczno$cia bezsporna
pomiedzy stronami byl fakt, ze zadluzenie pozwanych z tytulu zajmowanego lokalu wynosilo co najmniej 4.395,20
zl, co doprowadzilo do blednego uznania, ze na w/w dzien zaleglo$¢ nie przekraczala wysokoéci trzymiesiecznej
naleznoSci czynszowej, a w konsekwencji do oddalenia powodztwa o eksmisje.

Skarzaca wniosta o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez utrzymanie w mocy wyroku zaocznego z dnia 05
sierpnia 2003 r. w czedci dotyczacej eksmisji pozwanych z lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), zasgdzenie
solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kwoty 2.480,75 zt z ustawowymi odsetkami oraz zasadzenie solidarnie od
pozwanych kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwany A. H. wnidsl o oddalenie apelacji oraz zasgdzenie kosztow. Pozwana E. H. (1) w imieniu wlasnym i jako
pelnomocnik pozwanej C. T. oraz interwenient uboczny miasto (...) W. wniesli o oddalenie apelacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlegala oddaleniu, jako pozbawiona uzasadnionych podstaw prawnych.

Sad Okregowy podziela w caloci ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I Instancji oraz dokonang przez ten Sad
ich prawna ocene - i przyjmuje je za wlasne.

Sad Rejonowy stusznie przyjal, ze strona powodowa nie udowodnila wysoko$ci dochodzonego w sprawie roszczenia
o zaplate zaleglego czynszu, a tym samym istnienia zadluzenia mogacego uzasadnia¢ wypowiedzenie stosunku najmu
lokalu.

W pozwie z dnia 25 pazdziernika 2002 r. powddka wnioslta o eksmisje pozwanych z lokalu nr (...) przy ulicy (...) w W.
wskazujac, ze lokal zajmowany jest bez tytulu prawnego z uwagi na rozwigzanie stosunku pracy z pozwanym A. H.
oraz o zaplate kwoty 9.876,47 7} z tytulu zalegloSci czynszowych.

Wyroki, ktore zapadly w sprawie karnej oraz w sprawie pracowniczej (k. 215, k. 216) wskazaly jednak jednoznacznie,
Ze zarzuty stawiane pozwanemu A. H. oraz rozwiazanie z nim umowy o prace bez wypowiedzenia byly nieuzasadnione.
Tym samym niezasadne bylo zadanie eksmisji z powodu zajmowania lokalu bez tytutu prawnego.

W pozwie wskazano tez z ,,ostroznoSci procesowej w zwigzku z brakiem [na dzien wniesienia pozwu] prawomocnych
wyrokow zaréwno karnego, jak i Sadu Pracy”, ze pozwany pozostaje w zwloce w zaplacie czynszu od 1999 r.

Przed wytoczeniem powodztwa powod powiadomil jednak pozwanego A. H. i E. H. (1) jedynie o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na istniejgce zadluzenie, wyraznego wypowiedzenia umowy najmu nie
dokonano. Mimo zatem, ze jako podstawe prawng zadania eksmisji wskazano w pozwie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, zgdanie w tym zakresie uzasadnione bylo w istocie rozwigzaniem z pozwanym A. H.
stosunku pracy.




Dopiero w toku postepowania powddka pismem z dnia 30 maja 2012 r. skierowanym do A. i E. H. (1) wezwala do
zaplaty zadluzenia wskazujac, ze jego wysoko$¢ uzasadnia wypowiedzenie stosunku najmu (k. 322), pismem z dnia
06 sierpnia 2012 r. wypowiedziala za§ umowe najmu lokalu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (k. 326).

Zgodnie z trescia tego przepisu wlaéciciel, nie pdZniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego,
moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci, pomimo uprzedzenia go na piSémie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego, ze w niniejszej sprawie nie wykazano jednak prawidlowosci ustalania
wysokosci czynszu najmu, ani wysoko$ci zadluzenia pozwanych.

Na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy nie jest mozliwe jednoznaczne stwierdzenie, ze
w dniu 30 maja 2012 r. lub w dniu 06 sierpnia 2012 r., pozwani pozostawali w zwloce z zaplatg czynszu za co najmniej
trzy pelne okresy platnoéci, co mogloby uzasadnia¢ wypowiedzenie im umowy najmu. Wniosek taki nie wynika przede
wszystkim jednoznacznie ze sporzadzonej w sprawie opinii bieglego sadowego z zakresu ksiegowosci.

Biegly podczas rozprawy w dniu 17 stycznia 2014 r. (k. 423 i nast.) wskazal wprawdzie, ze dokumenty, na ktoérych
pracowal, byly wystarczajace do wydania opinii, jednocze$nie jednak w opinii pisemnej wyraznie zaznaczyl, ze
sporzadzal j3 w oparciu o szczatkowg dokumentacje odtwarzang na bazie kartotek, a ustalenie zadluzenia za okres 16
lat przy braku pelnej dokumentacji jest utrudnione (k. 259).

Z opinii bieglego wynika, ze zadluzenie na dzieh 30 czerwca 2012 r. wynosilo 780,40 zt (wedlug stanu za I pbtrocze),
1.700,78 zl za II polrocze, na dzien 31 grudnia 2012 r. wynosilo za$ 2.481,18 zt — i w tych okresach bylo nizsze od 3-
krotnoéci wymaganego czynszu (k. 261, 262).

Jednocze$nie wskazal, ze przy zastosowaniu innego sposobu obliczenn (biorac pod uwage chronologiczne
przypisywanie czynszu za miesigce poprzednie, z uwzglednieniem bilansu otwarcia) zadluzenie na dzien 30 czerwca
2012 r. wynosilo 6.986,82 zl (por. zalacznik na 4 do opinii, k. 272 i opinia ustna bieglego, k. 423 verte).

Wskazaé¢ nalezy takze, ze sama powddka wielokrotnie zmieniala stanowisko co do wysokosSci kwoty zadluzenia
pozwanych. Tylko w sierpniu 2012 r. trzykrotnie zmienialta dochodzona kwote (pisma z 14 sierpnia 2012 r., z 21
sierpnia 2012 r. i z 24 sierpnia 2012 r. — k. 256, 264, 242); dopiero w piSmie z dnia 06 grudnia 2012 r. (k. 362)
zmodyfikowata powbddztwo w ten sposob, ze wniosla ostatecznie o zasadzenie od pozwanych solidarnie kwoty 2.480,75
zk.

Whbrew twierdzeniom apelacji pozwani kwestionowali za§ w toku postepowania wyliczenia przedstawiane przez
powddke oraz kwoty przez nia zadane, przedstawiajac wlasne kalkulacje — a tym samym kwestionowali wysoko$c
poszczegblnych nalezno$ci czynszowych.

Juz w sprzeciwie od wyroku zaocznego podniedli, ze brak bylo podstaw do obciazenia ich wielokrotng stawka
czynszowa za bezumowne zajmowanie lokalu i Ze powstala nadplata zostala uwzgledniona tylko czeSciowo. Wprost
wskazali, ze kwestionuja rozliczenia przedstawione przez strone powodows, gdyz nie uwzgledniaja one w caloSci
zawyzonych oplat (k. 73).

Zglaszali takze zarzuty w zakresie skuteczno$ci wypowiedzen stawek czynszu (pismo z k. 242). Domagali sie
nadto przedlozenia dokumentow Zrodlowych, na podstawie ktoérych obliczano nalezno$ci dochodzone przez strone
powodowa — ktore nie zostaly przedstawione.

Wskazaé nalezy w tym miejscu, ze - wbrew twierdzeniom powodki - nie ma znaczenia fakt, ze pozwani nie
kwestionowali wysoko$ci czynszu na podstawie art. 8a ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoré6w. Skoro pozwani w



toku niniejszego postepowania kwestionowali wysoko§¢ stawek czynszu oraz zadluzenia, na powddce spoczywal ciezar
dowodu w tym zakresie.

W $wietle powyzszych rozwazan nie ulega watpliwosci, ze wysoko$§é zadluzenia nie zostala w niniejszej sprawie
udowodniona. Tym samym nie byto mozliwe ustalenie, ze wypowiedzenie umowy najmu na mocy art. 11 ust. 1 pkt 2
ustawy o ochronie praw lokatoréw bylto skuteczne.

Niezaleznie od kwestii nieudowodnienia wysokoéci zadtuzenia zadanie eksmisji nie zastugiwalo na uwzglednienie z
uwagi na sprzeczno$¢ tego zadania z zasadami wspolzycia spotecznego. Podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Rejonowego,
ze powodka nie moze domagac sie oproznienia lokalu przez pozwanych z uwagi na nieuiszczanie oplat czynszowych
w sytuacji, gdy jej poprzednik prawny pozbawil pozwanego A. H. Zrédla dochodu, rozwigzujac z nim bezpodstawnie
umowe o prace i oskarzajac — roéwniez niezasadnie — o popelnienie przestepstwa.

Przyjmujac nawet zatem, ze umowa najmu lokalu wypowiedziana zostala na mocy art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw juz poprzez wniesienie w dniu 25 pazdziernika 2002 r. powodztwa o zaplate zaleglo$ci czynszowych
(przy zalozeniu, ze zadluzenie byto wowczas wyzsze od 3-krotno$ci czynszu) — to zadanie eksmisji, w §wietle art. 5 ke,
roéwniez nie mogloby zosta¢ uwzglednione.

Majac na uwadze wszystkie powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy na mocy art. 385 kpc orzekt jak w pkt 1 sentencji.
O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl w pkt 2 na mocy art. 98 § 11§ 3 kpc i § 6 pkt 3 w zw. z § 13 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.
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