Sygn. akt IV Ca 540/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 kwietnia 2016 .

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

Przewodniczacy SSO Iwona Wroblewska-Pokora

Sedziowie SO Malgorzata Truskolaska-Zuczek

SR del. Julita Wyrebiak-Romero (sprawozdawca)

Protokolant protokolant sagdowy - stazysta Katarzyna Kowal

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 kwietnia 2016 r. w W. sprawy

z powodztwa J. T.

przeciwko B. P.,S. P., K. P. (1) i K. P. (2)

o eksmisje i zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Pélnoc w Warszawie

z dnia 13 listopada 2014 r., sygn. akt II C 2322/13

oddala apelacje.

Malgorzata Truskolaska-Zuczek Iwona Wréblewska-Pokora Julita Wyrebiak-Romero
Sygn. akt IV Ca 540/15

UZASADNIENIE

Powo6d wnidst o nakazanie pozwanym B. P., S. P., K. P. (1) i K. P. (2), aby opuscili i oproéznili lokal mieszkalny nr (...)
potozony w budynku przy ul. (...) w W. oraz wydali ten lokal powodowi. Ponadto wniost o zasadzenie solidarnie od
pozwanych na jego rzecz kwoty 4.345,42 z1 wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 01 wrzeénia 2013 roku do dnia
zaplaty oraz od kwoty 678,50 zI wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powo6dztwa do dnia zaplaty, a
ponadto domagat sie zasadzenia kosztéw procesu.

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa.
Wyrokiem z dnia 13 listopada 2014 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-P6lnoc w Warszawie oddalil powodztwo.
Swe rozstrzygniecie Sad Rejonowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i prawnych:

Powdd J. T. jest wla$cicielem budynku polozonego przy ulicy (...) w W., w ktérym usytuowany jest lokal mieszkalny
o numerze (...). W dniu 20 lipca 2009 roku powdd zawarl z pozwanymi S. P. i B. P. umowe najmu przedmiotowego
lokalu. Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony. W lokalu mieli prawo zamieszkiwaé rowniez synowie najemcow



tj. K. P. (2) iK. P. (1). Lokal zostal wydany w dniu 01 sierpnia 2009 roku. Zgodnie z zawarta umowa najemcy do dnia 10
kazdego miesigca zobowigzali sie do uiszczania czynszu oraz dodatkowych oplat z tytulu zuzycia energii elektrycznej,
oplaty za wode i $cieki, oplaty za gaz i wywoz nieczysto$ci. Zgodnie z umowa woda i Scieki mialyby rozliczane wg
wskazan licznikéw na podstawie cen MPWiK. Pozostale naleznoéci mialyby regulowane na podstawie rachunkow
wystawianych przez dostawcéw. Czynsz zostal ustalony na kwote 650,96 zl. Zaliczki na oplaty z tytulu mediéw byly
zmienne i rosty od kwoty 191,22 zl do kwoty 330,34 zl. W okresie objetym pozwem nalezno$ci z tytulu poboru wody i
Sciekow byly rozliczane ryczaltowo. Podstawa takiego rozliczenia byta uchwala wspoélnoty z marca 2012 roku. Pozwani
nie regulowali nalezno$ci z tytulu oplat za lokal regularnie. Licznik w ich lokalu nie zostal zalegalizowany. Najemcy
kwestionowali wysokos$¢ oplat za wode i $cieki.

Pismem z dnia o1 sierpnia 2012 roku S. P. zostal wezwany do dobrowolnej splaty zadluzenia w kwocie 5.164,56
z}. Nastepnie pismami z dnia 24 stycznia 2013 roku najemcy zostali wezwani do uiszczenia kwoty 3.397,03 zt z
tytulu zadluzenia w terminie 1 miesigca. W piSmie wskazano, ze kwota 2.945,80 zlotych to nalezno$é¢ gléwna, za$
kwota 451,33 zl to odsetki za op6znienie. Pozwani zostali poinformowani, ze brak uregulowania naleznoéci spowoduje
wypowiedzenie umowy najmu. Pozwani otrzymali wezwanie w dniu 30 stycznia 2013 roku.

W dniu 31 stycznia 2013 roku pozwana B. P. uiscila kwote 4.000 zlotych. Kwota ta blednie zostala zaksiegowana z
dniem 16 stycznia 2013 roku. Nastepnie w dniu 08 lutego 2013 roku pozwani uiécili dalsze 3.000 zlotych.

Pismem z dnia 24 maja 2013 roku powdd wypowiedzial pozwanym umowe najmu lokalu ze skutkiem na dzien 30
czerwca 2013 roku. Jako przyczyne powod wskazal zadluzenie, ktore na dzien 15 maja 2013 roku wynosilo 3.771,51 zl.

Jako podstawe prawng zapadlego rozstrzygniecia Sad I Instancji wskazal art. 222 §1 ke.

Zdaniem Sadu Rejonowego wypowiedzenie dokonane przez powoda, od strony formalnej byto prawidlowe, jednakze
niezaleznie od tej kwestii przyczyng wypowiedzenia musi by¢ nie tylko pierwotne nie speklienie Swiadczen przez
pelne 3 okresy platnoéci, ale réwniez nie spelienie tego Swiadczenia w terminie zakreSlonym w wezwaniu. Z
kolei wywigzanie sie z tego obowigzku przed uplywem miesiecznego terminu pozbawia wladciciela mozliwoSci
wypowiedzenia stosunku najmu, a ewentualne wypowiedzenie jako bezpodstawne czyni bezskutecznym.

Poza sporem pozostaje twierdzenie, Ze pozwani nie uiszczali oplat z tytulu najmu regularnie. Jednakze wezwanie do
zaplaty kwoty 3.397,03 zt doreczono pozwanym w dniu 30 stycznia 2013 roku, za§ w dniu 31 stycznia 2013 roku
pozwana uiécila na rzecz powoda kwote 4.000 zlotych. Nastepnie w dniu 08 lutego 2013 roku pozwani uiécili dalsze
3.000 zlotych, a zatem spehili swe zobowigzanie w calosci. Tym samym powod nie mial podstaw do wypowiedzenia
umowy.

W zakresie zadania zaplaty to wskazaé nalezy, ze podstawa prawna rozstrzygniecia tego zadania jest art. 659 §1 kc w
zw. z art. 680 ke.

W ocenie Sadu Rejonowego strona powodowa nie wykazal stosownie do art. 6 ke aby pozwani kiedykolwiek byli
wezwani do uiszczenia oplat zgodnie z brzmieniem umowy. Pozwani konsekwentnie kwestionowali wysoko$¢ oplat
dochodzonych pozwem, jak roéwniez sposob ich naliczania — ewidentnie, w ocenie Sadu I Instancji, sprzeczny z
postanowieniami umowy.

Sad Rejonowy wskazal, ze fakt braku legalizacji licznikow obcigza wylgcznie wlasciciela nieruchomosci nie za$ jego
najemcow.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniost powodd. Wydanemu rozstrzygnieciu zarzucit naruszenie art. 316 §1
kpc i art. 233 81 kpc poprzez sprzeczna z logika ocena materialu dowodowego, art. 112 ke poprzez nieprawidlowe
obliczenie terminu do ktérego pozwani mieli mozliwo§¢ uregulowania swego zobowiazania poprzez przyjecie, ze
termin ten uplywal w dniu 01 marca 2013 roku nie za§ w dniu 28 lutego 2013 roku, art. 233 §1 kpc w zw.
z art. 316 kpc poprzez przyjecie, ze na koncie pozwanych nie istnialo zadluzenie, art. 328 §2 kpc poprzez nie



przedstawienie przyczyn dla ktorych Sad odméwil wiarygodno$ci dokumentom przedstawionym przez powoda oraz
nie przedstawienie okoliczno$ci faktycznych i prawnych dotyczacych roszczen powoda. W konkluzji wnidst o zmiane
zaskarzonego orzeczenia poprzez uwzglednienie powodztwa w catoSci.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Zdaniem Sadu Okregowego zaden z zarzutéw podniesionych przez apelujacego nie okazal sie skuteczny i nie zastugiwat
na uwzglednienie.

Zdaniem Sadu Okregowego nie sa zasadne zarzuty dotyczace naruszenia art. 233 §1 kpc. Wskazaé nalezy, ze zgodnie
z ugruntowanym stanowiskiem tak doktryny jak i judykatury ocena dowodoéw jest istota sedziowskiego wymiaru
sprawiedliwoéci i dla skutecznego zakwestionowania oceny dokonanej przez sad pierwszej instancji konieczne
jest wykazanie, ze sad ten dokonujac oceny dowodoéw w sposéb razacy naruszyt podstawowe reguly oceny, a
wiec zasady logicznego rozumowania, do$wiadczenia zyciowego, prawidlowego wnioskowania. Analiza uzasadnienia
sporzadzonego przez Sad Rejonowy prowadzi do uznania, ze Sadowi I Instancji nie sposéb zarzuci¢ naruszenie
tych regul. Sad Rejonowy zebral material dowodowy i ocenil go zgodnie z logika i do$wiadczeniem zyciowym.
Faktem jest, ze w dokumentacji przedstawionej przez strone powodowa znalazl sie dokument, z ktérego wynika, ze
pozwani dokonali zaplaty na rzecz powoda w dniu 31 stycznia 2013 roku, a zatem Sad Rejonowy byl uprawniony
do wysnucia wnioskéw, Ze zaplata nastapila po wezwaniu do zaplaty dokonanym w dniu 30 stycznia 2013 roku.
Zresztg, jak trafnie wskazal to Sad Rejonowy, takie dzialanie pozwanych nalezy oceni¢ jako logiczne. Oczywistym
jest, ze po otrzymaniu wezwania do zaplaty pozwani nie chcgc utracié¢ tytulu prawnego do zajmowanego lokalu uiécili
cze$é zaleglej naleznoSci. Na etapie apelacji powod przedstawil co prawda dokumenty §wiadczace o tym, ze wplata
zostala dokonana w dniu 16 stycznia 2013 roku, jednakze dokumenty te jednocze$nie nie przecza temu, ze wplaty
dokonano réwniez w dniu 31 stycznia 2013 roku. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze watpliwa jest rowniez wysoko$¢
zadluzenia pozwanych wzgledem powoda, albowiem pozwani od samego poczatku kwestionowali wysoko$¢ oplat za
wode, za$ oplaty te stanowily cze$¢ kwoty dluznej. Jak trafnie wskazal to Sad Rejonowy pozwanym nigdy nie zostalo
przedstawione rozliczenie zgodne z zawarta umowa, a zatem w oparciu o wskazania wodomierza. Jednocze$nie bez
znaczenia pozostaje fakt, ze uchwala wspolnota zdecydowata o rozliczaniu sie ryczaltowym, albowiem umowa zawarta
pomiedzy pozwanymi a stronga powodowa w tym zakresie nie zostala nigdy anektowana, a tym samym zmieniona.
To na wlascicielu cigzy obowiazek zapewnienia by przyrzad pomiarowy byl sprawny, lub tez zawarcia takiego rodzaju
umowy, ktéra bytaby adekwatna do rzeczywisto$ci. W tym stanie rzeczy uznaé nalezalo, Ze nie jest wiadomym jaki
rzeczywiscie byl stan zadluzenia na dzien wypowiedzenia, czy tez nawet ostatecznego wezwania do zaplaty. To w
interesie strony powodowej lezy, by wszelkie rozliczenia dokonywane byly w sposéb zgodny z umowa, a ponadto by
nie budzily one watpliwo$ci. Watpliwosci tych, w szczegblnosci co do dat dokonania wplat oraz wysokosci istniejacego
zadluzenia, nie udalo sie powodowi rozwia¢, co skutkowalo negatywnymi skutkami procesowymi.

Bez znaczenia pozostaje ewentualne naruszenie art. 112 ke, albowiem niezaleznie czy przyjaé, ze termin na zaplate
uplywatl w dniu 28 lutego 2013 roku czy tez w dniu 01 marca 2013 roku, stwierdzi¢ nalezy, ze zaplata nie nastgpila w
dniu granicznym, a zatem ta okoliczno$¢ pozostaje bez wplywu na ostateczne rozstrzygniecie.

Nie jest réwniez trafny zarzut naruszenia art. 328 §2kpc. Wskaza¢ nalezy, ze sporzadzenie uzasadnienia ma
charakter nastepczy w stosunku do fazy wyrokowania i zarzut ten moze sie okazaé skuteczny jedynie wowczas,
gdyby sporzagdzone uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia uniemozliwialo dokonanie jego merytorycznej kontroli.
W przedmiotowym przypadku, z cala pewnoscia taka sytuacja nie ma miejsca. W ocenie Sadu Okregowego lektura
uzasadnienia sporzadzonego przez Sad I Instancji wskazuje na to, ze zawiera ono wszystkie elementy niezbedne do
dokonania kontroli wydanego wyroku in meriti. Sad I Instancji dokonal ustalen faktycznych oraz prawnych. Ponadto
w sposob nie budzacy watpliwosci wskazal na podstawie jakich dowodéw dokonatl takich a nie innych ustalen. W tym
miejscu wskazaé nalezy, ze literalne brzmienie art. 328 §2 kpc wskazuje jednoznacznie na to, ze Sad sporzadzajac
uzasadnienie nie jest zobligowany dokona¢ oceny kazdego dowodu ujawnionego w toku rozprawy, a jedynie tych na



ktorych opart swe rozstrzygniecie i przyczyn dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci mocy dowodowe;j. I
temu zadaniu Sad I Instancji bez watpienia sprostat. Jak stusznie wskazal Sad Rejonowy w dokumentacji dostarczonej
przez powoda istnieje wiele nieScislo$ci, jednakze to na stronie powodowej ciazyl obowigzek wykazania swego
roszczenia w sposdb nie budzacy watpliwosci tak co do jego zasady jak i wysokoSci. Brak jest podstaw by obcigzac

odpowiedzialno$cia Sad co do swych wlasnych niedociagnie¢. Tym samym réwniez ten zarzut nie moglt okazaé sie
skuteczny.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 kpc, Sad Okregowy orzekl jak w sentencji postanowienia.

Malgorzata Truskolaska-Zuczek Iwona Wrbblewska-Pokora Julita Wyrebiak-Romero



