Sygn. akt: I C 313/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy w Toruniu I Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Katarzyna Karpinska

Protokolant: st. sekr. sgdowy Kamila Salamoniska

po rozpoznaniu w dniu 6 czerwca 2016 r. w Toruniu
sprawy z powbddztwa M. M. (1)

przeciwko J. L. (1) i W. L. (1)

o eksmisje

I. oddala powbdztwo;

II. kosztami procesu obcigza powddke.

IC313/16

UZASADNIENIE

Powbddka M. M. (1) wniosla o orzeczenie eksmisji J. L. (1) i W. L. (1) z lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego
sie w budynku przy ul. (...) w C. z uwagi na brak wywiazywania sie przez pozwanych z obowiazkéw nalezacych do
lokatoréw poprzez zaniedbywanie lokalu mieszkalnego, doprowadzenie do szkod w lokalu oraz na elewacji budynku.
Ponadto wskazano, iz J. L. (1) wykracza w sposéb uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniagc ucigzliwym
korzystanie w innych lokali wspolmieszkancéw kamienicy.

Pozwani J. L. (1) i W. L. (1) wniesli o oddalenie powddztwa wskazujac, iz zarzuty podniesione w pozwie sg bezzasadne.

Sad ustalil co nastepuje:

M. M. (1) jest wlascicielka lokali mieszkalnych nr (...) oraz udzialéw w cze$ciach wspdlnych oraz wlasnosci gruntu
60/534 czesci, 34/526 czesci i 103/526 czesci, przy ulicy (...) w C..

bezsporne i dowdd: - akt notarialny rep. A nr (...) notariusz K. K. — k. 13-15v, - tre$¢ Kw (...) — k. 16-20
W lokalu mieszkalnym numer (...) zamieszkuja J. L. (1) i W. L. (1).
bezsporne

J. L. (1) i W. L. (1) sa osobami starszymi, schorowanymi. Lokal mieszkalny nie posiada toalety, ktéra znajduje sie na
nizszym pietrze. J. L. (1) ma problemy z poruszaniem sie w zwigzku z czym nie moze czesto chodzié po schodach. Z
uwagi na to potrzeby fizjologiczne zalatwia do wiadra, ktére W. L. (1) oprdznia w toalecie. Mieszkanie jest zaniedbane,



panuje nieporzadek. W lokalu panstwo L. trzymaja golebia w klatce. Maja rownie z psa. Na elewacji pojawila sie plama
wilgoci. Miedzy M. M. (1) a pozwanymi dochodzilo do scysji.

dowdd: zdjecia — k. 10-12, zeznania M. M. — k. 53-53v, 00:04:12- 00:18:05, zeznania J. L. - k. 53v-54, 00:20:35 —
00:36:45, zeznania W. L. — k. 54-54v, 00:38:58 — 00:47:59

Pismem z dnia 4 lipca 2005r. M. M. (1) wezwala J. L. (1) do uregulowania zaleglego czynszu za maj i czerwiec
2005r1. Poinformowala réwniez, iz ma prawo wypowiedzie¢ stosunek najmu lokalu na podstawie art. 11 punkt 2
ustawy z dnia 21.06.2001r., gdyz J. L. (1) razaco przyczynil sie zniszczenia lokalu poprzez zaniedbanie jego odnowy
(malowanie $cian, stolarki okiennej wewnatrz). Podstawa do wypowiedzenia umowy najmu lokalu jest naruszanie
porzadku domowego — klotnie, gloéne wyzwiska.

dowdd: pismo z dnia 04.07.2005r. — k. 8

Pismem z dnia 26 stycznia 2016r. wypowiedziano umowe najmu lokalu na podstawie art. 11 ust. 1 i 2 punkt ustawy z
dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw (...) (Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.).

dowdd: pismo z dnia 26.01.2016r. — k. 9-9v

Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty, ktére nie byly kwestionowane przez strony, oraz
przeshuchanie stron. Z uwagi na konflikt istniejacy miedzy stronami ocena wartoSci dowodowej ich zeznan winna
by¢ dokonana ze szczegblng ostroznoScia. Z uwagi na to Sad dal wiare tym twierdzeniom tylko w takim zakresie w
jakim sg zbiezne lub znajduja odzwierciedlenie w pozostalych dowodach. Zauwazyé réwniez nalezy, iz w my$l ogblnej
zasady wyrazonej w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki
prawne. Zgodnie z procedura cywilna nie do Sadu nalezy zarzadzanie dochodzen w celu uzupekienia lub wyjasnienia
twierdzen stron i wykrycia srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Sad nie jest zobowigzany do
przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoéci spornych dla rozstrzygniecia sprawy
(art. 232 k.p.c.). Obowiazek przedstawiania dowod6w spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.) a ciezar udowodnienia
faktéw majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na tej stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki
prawne.

Niewatpliwe jest, iz zgodnie z art. 6b ust. 1 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw (...) (t. jedn.
Dz.U. 2014, poz. 150) najemca jest obowigzany utrzymywaé lokal oraz pomieszczenia, do uzywania ktorych jest
uprawniony, we wlaéciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym okre$lonym odrebnymi przepisami oraz
przestrzegac porzadku domowego. Najemca jest takze obowigzany dbaé i chronié przed uszkodzeniem lub dewastacja
cze$ci budynku przeznaczone do wspoélnego uzytku, jak dzwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia
zsypOw, inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. Jak wynika z ust. 2 w/w przepisu najemce obcigza
naprawa i konserwacja:

1)podlog, posadzek, wykladzin podlogowych oraz §ciennych okladzin ceramicznych, szklanych i innych;
2)okien i drzwi;
3)wbudowanych mebli, lacznie z ich wymiana;

4)trzonébw kuchennych, kuchni i grzejnikbw wody przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych),
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, zlewozmywakéw i umywalek wraz z syfonami, baterii i
zaworOow czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, lacznie z ich wymiana;

5)osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylaczeniem wymiany przewodow oraz osprzetu anteny zbiorczej;



6)piecow weglowych i akumulacyjnych, lacznie z wymiana zuzytych elementéw;

7)etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze
jego wymiana;

8)przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich
niedroznoéci;

9)innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez:
a)malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkow Scian i sufitow,
b)malowanie drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych i grzewczych.

Jak wynika z art. 11 ust. 2 punkt 1 w/w ustawy nie p6Zniej niz na miesiac naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,
wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu
w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancéw albo wykracza
w sposoéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazuje, iz lokal mieszkalny wynajmowany przez pozwanych jest
zaniedbany, panuje w nim nieporzadek. Pozwani w domu maja psa i golebia w klatce. Nie sposéb jednak na tej
podstawie twierdzi¢, iz sa oni odpowiedzialni za zanieczyszczanie poddasza kamienicy przez golebie. Niewatpliwe
jest rowniez, zdaniem Sadu, iz miedzy stronami dochodzi do ki6tni, nieporozumien, w trakcie ktérych, jak wskazuje
doswiadczenie zyciowe, moga by¢ uzywane stowa wulgarne. Przyczyny tych sytuacji oraz sposéb zachowania stron
sq przedstawianie odmienne przez uczestnikéw konfliktu, a nie ma bezstronnych $§wiadkéw mogacych rozwiac
watpliwoséci w tym zakresie. Brak jest rowniez dowodéw wskazujacych jednoznacznie, iz zachowanie pozwanych
doprowadzilo do powstania szkdd. Brak jest danych wskazujacych jaki byl stan lokalu przed wejSciem pozwanych
w jego posiadanie, trudno wiec stwierdzi¢ czy stan lokalu znaczaco sie pogorszyl. Nie przedstawiono tez dowodéw
wskakujgcych na przyczyne pojawienia sie plam wilgoci na elewacji, przy czym, poza stowami powodki, nie ma
tez dowodow, iz w lokalu nr (...) jest wilgo¢. Ze zgromadzonych dowodoéw nie wynika takze, by pozwani niszczyli
urzadzenia przeznaczone do wspdlnego uzytku, badz czynili uciazliwym korzystanie z innych lokali.

Wskaza¢ rowniez trzeba, iz mozliwo$¢ dokonania wypowiedzenia umowy najmu w oparciu o art. 11 ust. 2 punkt 1
w/w ustawy warunkowana jest wcze$niejszym pisemnym upomnieniem lokatora. W przedmiotowej sprawie wyslane
zostalo do J. L. (1) pismo z dnia 04.07.2005r., z ktérego wynika, iz ,w przypadku niedostosowania sie do powyzszego
art.” (j. art. 11 punkt 2 w/w ustawy) sprawa zostanie skierowana na droge sagdowa. Dopiero pismem z dnia 26 stycznia
2016r. dokonano wypowiedzenia najmu lokalu. Zwazywszy na malo precyzyjna tres¢ pisma z dnia 04.07.2005, z
ktorej nie wynika w jakim terminie jakie prace winien wykonac lokator, badZ czego zaniecha¢, trudno uzna¢ je za
upomnienie. Poza tym od daty pisma do wypowiedzenia uptynelo ponad 10 lat, a zatem brak jest wiezi czasowej miedzy
tymi czynnoéciami. Skoro przez tak dlugi okres czasu powddka nie dokonala wypowiedzenia umowy domniemywaé
mozna, iz sytuacja ulegla poprawie. Wobec tego nie zostaly spelnione wymogi formalne umozliwiajace dokonanie
wypowiedzenia umowy najmu lokalu w trybie art. 11 ust. 2 punkt 1 w/w ustawy.

Biorac pod uwage powyzsze rozwazania Sad w oparciu o powolany przepis oddalil powddztwo.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc.



