Sygnatura akt XVIII C 4436/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

(...), dnia 23 marca 2017 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Katarzyna Kucharska

Protokolant:Sekretarz sadowy Katarzyna Ignaczak

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2017 r. w Lodzi na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta L.

przeciwko G. A.i M. A.

- 0 oproznienie lokalu mieszkalnego

1/ oddala powodztwo;

2/ zasadza od Miasta L. solidarnie na rzecz G. A. i M. A. kwote 154z} /sto pietdziesiat cztery zlote/ tytulem zwroty
kosztow procesu;

3/ orzeka o zwrocie na rzecz Miasta L. ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi
kwote 454,69z} /czterysta piecdziesiat cztery zlote sze$cdziesiat dziewiec groszy/, z kwoty 700zt /siedemset zlotych/
uiszczonej w dniu 27 wrzeénia 2016 roku zaksiegowanej pod pozycja (...)/ (...).

S.. akt XVIII C 4436/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 lipca 2015 roku Miasto L. wnioslo o nakazanie G. A. i M. A. opréznienia lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w L. przy ul. (...) /pozew k.2-4/.

W wyroku zaocznym z dnia 5 kwietnia 2016 roku Sad orzek! zgodnie z Zadaniem, przyznajac pozwanym prawo do
lokalu socjalnego /wyrok zaoczny k.25/

Pozwani w sprzeciwie od wyroku zaocznego wniesli o oddalenie powddztwa w caloéci, wskazujac ze nie doszlo do
skutecznego rozwigzania umowy najmu i obojgu pozwanym przystuguje tytut prawny do zajmowanego lokalu. /
sprzeciw k.33-37/.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 02.02.1999 roku pomiedzy strong powodowa jako wynajmujgcym a pozwanymi malzonkami G. A. i M.
A. zawarta zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numeremis polozonego w L. przy ulicy (...), o
lacznej powierzchni uzytkowej 65,53 m kw. Z tytulu umowy najmu pozwany obowiazani byli do oplacania czynszu
i wnoszenia oplat eksploatacyjnych, ktérych wysokosé¢é od maja 2009 roku wynosita po 353,15z a w 2010 roku po
363,08z} miesiecznie.

/umowa k.8-9 rozliczenie naleznoéci k.43/.



Pozwani nie uiszczali oplat eksploatacyjnych i czynszowych zgodnie z tre$cia umowy i doszlo do powstania zadluzenia,
ktorego wysoko$é w zakresie nalezno$ci gltownej za okres od 01.07.1998 roku do 30.06.2010 roku wyniosta 4.150,72z1.

/rozliczenie naleznoéci akta sprawy XVIII C 132/16 k.12 - 13).

Pozwem z dnia 20 lipca 2015 roku powdd wystapil przeciwko pozwanej o zasadzenie kwoty 10.241,34z}, na ktora
skladala sie naleznoé¢ gtlowna w wysokoSci 4.150,72z1 za okres od 01.07.1998 roku do 30.06.2010 roku oraz odsetki
w kwocie 6.090,62z1 za okres od 11.07.1998 roku do dnia 01.07.1998 roku do 30.06.2010 roku31.10.2014 roku.
Pozwani w sprzeciwie od nakazu zaplaty podniesli zarzut przedawnienia. Wyrokiem wydanym w dniu 27.04.2016
roku powo6dztwo zostato oddalone w calo$ci.

/akta sprawy XVIII C 132/16/

W dniu 15 lipca 2009 roku powdd wystawil wezwanie do zaplaty adresowane do G. i M. A., zobowigzujace pozwanych
do zaplaty kwoty 9.062,39z1 (w tym 6.118,53z} z tytulu naleznoéci gléwnej) w terminie 1 miesigca od otrzymania
wezwania — pod rygorem rozwigzania umowy najmu.

/wezwanie do zaplaty k.10/
Wezwanie do zaplaty pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu nie zostalo doreczone pozwanym.

/zeznania pozwanej z dnia 20 wrze$nia 2016 roku 00:08:16, zeznania pozwanego z dnia 20 wrze$nia 2016 roku
00:22:08/

W pi$mie datowanym na 15 kwietnia 2010 roku strona powodowa zlozyla oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy
najmu z uwagi na zalegto§¢ wynoszacg 10.552,45z1 (w tym 7.069,47zt z tytulu naleznoSci gléwnej), z zachowaniem 1
miesiecznego terminu wypowiedzenia oraz wezwala pozwanych do opuszczenia lokalu.

/o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy k.11/.

Ustalajac stan faktyczny Sad przyjal, ze powo6d nie udowodnil, ze doreczyt pozwanym wezwanie do zaplaty nalezno$ci
czynszowych pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Zwrotne potwierdzenie odbioru wezwania do zaplaty (k.58
odwro6t) poddane zostalo bowiem retuszowi polegajacemu na tym, ze dokonano obwiedzenia pierwotnie kre§lonych
linii graficznych innym (i) §rodkiem (ami) kryjacym (i). W tak uzyskanym retuszowanym zapisie niedostepne dla
analizy pozostaja zespoly cech graficznych pisma i z tego wzgledu nie ma mozliwo$ci wyselekcjonowania w nich
wladciwosci, ktore dawalyby szanse na potwierdzenie lub wykluczenie autentyczno$ci podpisow.

/opinia bieglego k.67-74/

G. A. utrzymuje sie z pomocy opieki spolecznej otrzymujac $érodki finansowe w wysoko$ci okolo 500 — 560zt M. A.
otrzymuje emeryture w wysokoSci okolo 2.000z}. Pozwani w dniu 9 wrzeénia 2016 roku splacili zadluzenie wzgledem
strony powodowej dokonujac wplaty w wysoko$ci 20.650zt.

/zeznania pozwanych — protokoél rozprawy z dnia 20 wrze$nia 2016 roku/

Pozwana konsekwentnie zaprzeczala, ze doreczono jej wezwanie do zaplaty, wskazujac ze na potwierdzeniu nie
ma jej podpisu. Pozwany co prawda zeznal, ze podpis na potwierdzeniu doreczenia wezwania do zaplaty nalezy
do niego, jednakze rowniez konsekwentnie zaprzeczal, Zze otrzymal wskazane dokumenty dotyczace wezwania do
zaplaty i wypowiedzenia umowy najmu, a tym bardziej nie przekazywat takich dokumentéw zonie. Ponadto po
wykazaniu przez bieglego, ze na przedstawionym potwierdzeniu odbioru widnieja retusze podpisoéw, pelnomocnik
pozwanych zaprzeczyl jakoby doszlo do doreczenia pozwanym wezwania do zaplaty z uprzedzeniem o zamiarze
wypowiedzenia umowy. Sad uznal, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze strona powodowa wykazala, ze doszlo do
doreczenia w/w wezwania. Zgodnie z art. 257 k.p.c. Sad oceni na podstawie okolicznoéci poszczegolnego wypadku, czy



i o ile dokument zachowuje moc dowodowa pomimo przekreslen, podskroban lub innych uszkodzen. Na poddanym
badaniu dokumencie ewentualne podpisy zostaly poddane retuszowi i nie moga zostaé zidentyfikowane. Poniewaz ta
okoliczno$¢ mogta by¢ ujawniona dopiero po obejrzeniu dokumentu pod duzym powiekszeniem mikroskopowym, Sad
uznal, Ze pomimo wcze$niejszego potwierdzenia przez pozwanego, ze na dokumencie widnieje jego podpis, poéZniejsza
zmiana stanowiska jest w okoliczno$ciach niniejszej sprawy usprawiedliwiona, poniewaz bez specjalistycznych badan
nie bylo mozliwo$ci stwierdzenia, ze kto§ dokonal przerobienia dokument w taki spos6b, ze na dokumencie widoczny
jest wylacznie retusz podpisu. Pozwany jest starsza osobg, ma 67 lat i z pewnoScia nie mogl ocenié, ze na okazywanej
mu kopii nie jest widoczny zaden podpis. Jak wyzej wskazano, zwykle ogledziny potwierdzenia odbioru przesylki nie
pozwalaly na stwierdzenie tej okoliczno$ci. Doda¢ nalezy, ze poddany badaniu dokument pozostawal wylacznie w
dyspozycji pracownikéow strony powodowej i pozwani nie mogli mie¢ wplywu na to co sie z nim dzialo.

Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z treécia art. 222 § 1 k.c. wladciciel moze zadac¢, od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Podstawa do orzeczenia eksmisji jest zatem ustalenie, czy pozwani utracili tytul prawny do zajmowania lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w L. przy ulicy (...).

Zgodnie z treScig art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 z p6Zn. zm.) nie pdZniej niz na miesiac naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub 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 zalegltych
ibiezacych nalezno$ci. Nalezy podkreslié, ze jest to przepis bezwzglednie obowigzujacy i konieczny dla dalszego skutku
w postaci o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu.

Z zalaczonych do akt sprawy dokumentéw wynika, Ze pozwani nie zostali uprzedzeni o zamiarze wypowiedzenia
umowy najmu. Powo6d nie udowodnil, ze doszlo do skutecznego doreczenia wymaganego dokumentu.

Majac to na uwadze, brak jest podstaw do przyjecia, ze stosunek prawny ustal w wyniku wypowiedzenia umowy
dokonanego pismem z dnia 15 kwietnia 2010 roku. Réwniez pézniejsze doreczenie pozwanym odpisu pozwu nie mogto
konwalidowa¢ tej niewaznej czynnoS$ci prawnej, skoro pozwani nie zostali uprzedzeni na piSmie o zamiarze dokonania
wypowiedzenia z wyznaczeniem dodatkowego terminu do splaty naleznosci.

Skutkuje to koniecznoécia uznania powoddztwa jako przedwczesnego i jego oddaleniem, poniewaz strony nadal lgczy
stosunek a pozwanym przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

Majac powyzsze na uwadze, Sad oddalil powodztwo, przy czym z uwagi na rozpoznanie sprawy na skutek sprzeciwu
od nakazu zaplaty wyrok zaoczny z dnia 5 kwietnia 2016 roku winien zosta¢ uchylony w catoSci na podstawie art. 347
k.p.c.

O kosztach sad orzekl zgodnie z art. 98 k.c. zasadzajac na rzecz pozwanych kwote 154z} stanowiaca wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokoSci 120zl oraz oplaty od pelnomocnictw w wysokosci 34zt (2 x 17). Poniewaz pozwani
nie wykazali, ze ich niestawiennictwo na rozprawie zaocznej bylo usprawiedliwione rozstrzygniecie o kosztach nie
obejmowato oplaty od sprzeciwu od nakazu zaplaty. Ponadto Sad orzekl o zwrocie na rzecz strony powodowej
niewykorzystanej czeSci zaliczki uiszczonej na poczet wynagrodzenia bieglego.



