Sygn. akt: I C135/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2015 .

Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Raducha-Modrzejewska
Protokolant: sekr. sadowy Monika Rembowska

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2015 r. na rozprawie, w O.
sprawy z powodztwa Miasta O.

przeciwko H. S., J. S., A. S., P. S., B. S., malolethnim K. S. (1) i K. S. (2) reprezentowanym przez
przedstawiciela ustawowego B. S.

o oproéznienie lokalu mieszkalnego

1. Nakazuje pozwanym H. S., J. S., A. S., P. S., B. S. oraz maloletnim K. S. (1) i K. S. (2) oprdzni¢ z oséb i
rzeczy oraz wyda¢ powodowi Miastu O. lokal mieszkalny polozony przy ulicy (...) w O. skladajacy sie z dwoch pokoi

i kuchni, przedpokoju, we oraz lazienki o 1acznej powierzchni uzytkowej 49,5 m.

2. Przyznaje pozwanym J. S., P. S., B. S. oraz maloletnim K. S. (1) i K. S. (2) prawo do lokalu socjalnego i
wstrzymuje wykonanie oproznienia lokalu opisanego w punkcie 1 do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine M. O.
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

3. Zasadza solidarnie od pozwanych H. S., J. S., A. S., P. S., B. S. oraz maloletnich K. S. (1) i K. S. (2) narzecz
powoda Miasta O. 220 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania, w tym kwote 120 z} tytulem kosztow zastepstwa
prawnego.

Sygn. aktI C 135/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 marca 2015 roku, wniesionym przeciwko H. S., J. S., A. S., P. S, B. S., maloletnim K. S. (1) i K.
S. (2) reprezentowanym przez przedstawiciela ustawowego B. S. strona powodowa Miasto O. wnioslo o orzeczenie
eksmisji pozwanych z lokalu mieszkalnego potozonego w O. przy ul. (...) przez nakazanie opuszczenia i opréznienia
lokal mieszkalnego wraz z osobami i rzeczami prawa je reprezentujacymi.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze na podstawie Decyzji Nr (...) z dnia 12 listopada 2012 r.
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego ze wzgledu na zly stan techniczny budynku, nakazal powodowi rozbiorke
przedmiotowego lokalu. W zwigzku z planowang rozbiorka lokalu przy ulicy (...) w O. powdd zaproponowal pozwanym
zamiane w/w lokalu na nastepujace lokale polozone: przy ul. (...) w O. oraz (...)w O..



W zwigzku z tym, iz pozwani odmoéwili przyjecia w/w lokali mieszkalnych wskazanych przez powoda, a powdd nie
dysponuje innymi mieszkaniami zamiennymi, powod wypowiedzial w dniu 23.10.2014 r. oraz w dniu 26.11.2014 r.
umowe najmu przedmiotowego lokalu.

Pelnomocnik pozwanych H. S., J. S. wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci. W uzasadnieniu zlozonej odpowiedzi
na pozew podniosl, iz pozwani przyznaja, ze wraz z pozostalymi wymienionymi w pozwie osobami zamieszkuja lokal
or (...) w wielorodzinnym budynku posadowionym przy ul. (...) w O.. Pozwani podnosza przy tym, ze w lokalu tym
zamieszkuja wraz z rodzing od ponad piec¢dziesieciu lat, podstawa zamieszkiwania byly umowy najmu kilkukrotnie
zawierane z Miastem O.. Pozwani przyznaja takze, iz ostatnia umowa najmu, zawarta w dniu 29 grudnia 2004 r.
na czas nieokre$lony, zostala im wypowiedziana w dniu 27 paZdziernika 2014 r., ze skutkiem na dzien 30 listopada
2014 r., z uwagi na fakt, ze Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydal decyzje nakazujaca oproznienie
budynku ze wzgledu na jego zly stan techniczny. Pozwani przyznaja rowniez to, ze Miasto dwukrotnie proponowato
im przydzial innego lokalu, przy PI. W. (...) oraz przy ul. (...), w obu przypadkach propozycje dotyczyly lokali
socjalnych, a proponowany czas wynajmu w pierwszym wypadku okre§lono na 3 lata, w drugim za$ - wpisano ,na
okres maksymalnie do 3 lat". Przede wszystkim z tej przyczyny pozwani nie zgodzili sie na zawarcie proponowanych
im umoéw.

Z poczatkiem lutego 2015 r. mieszkanie pozwanych odwiedzil jeden z pracownikoéw Urzedu Miasta wraz z osobami
towarzyszacymi i w trakcie rozmowy zaproponowal pozwanym przydzial lokalu mieszkalnego - nie socjalnego, w
budynku przy pl. (...) w O., z zastrzezeniem, ze Pozwani sami przeprowadza remont tego lokalu. Pozwany wyrazili
zgode, formalnie ustalenia te potwierdzi¢ mialo oficjalne pismo z Urzedu Miasta. Jednak zamiast wspomnianej
propozycji, pismem z dnia 11 lutego 2015 r. strona powodowa zaproponowala pozwanym zawarcie umowy najmu
lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w O.. Pozwani pismem z dnia 12 lutego odmoéwili przyjecia tegoz lokalu, poniewaz
poza innym od wczeéniejszych adresem proponowanego im lokalu, nie dostrzegli r6znic w treéci pisma, w stosunku
do dwu poprzednich formalnych propozycji.

Blad, pod wplywem ktorego dzialali odrzucajac propozycje z dnia 11 lutego 2015 r. zostal spostrzezony przez ich
pelnomocnika, dopiero podczas sporzadzania odpowiedzi na pozew. Z tej przyczyny w dniu 23 marca 2015 r., w pi$émie
skierowanym do Burmistrza Miasta O., dzialajacy w imieniu Pozwanych H. S.1J. S. pelnomocnik odstapil od zlozonego
przez nich o$wiadczenia woli, wskazujac na blad pod wplywem ktorego zostalo ono zlozone. Konkretnie chodzilo o
to, ze tym razem Miasto proponowalo zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego, bez ograniczenia czasu trwania
umowy, czego Pozwani nie dostrzegli i odrzucili propozycje dzialajac w przekonaniu, ze réwniez ona dotyczy lokalu
socjalnego.

Pozwany P. S. w imieniu swoim i maloletnich dzieci wnio6st o oddalenie powoddztwa.
Pozwane A. S. i B. S. nie zajely stanowiska w sprawie.
Sad ustalil, co nastepuje:

Towarzystwo Budownictwa (...) Sp. z 0.0. zawarto w dniu 29.12.2004 r. z pozwang H. S. umowe najmu na podstawie
ktorej oddalo pozwanej do uzytkowania lokal nr (...) w budynku polozonym w O. przy ul. (...).

Przedmiotowy lokal wraz z gldbwnym najemca zamieszkuja pozostali pozwani.
Dowéd: umowa najmu (k.11-11v), okoliczno$é bezsporna

Powod jest whascicielem wyzej wymienionego lokalu mieszkalnego, natomiast Towarzystwo Budownictwa (...) Sp. z
0.0., jest na mocy umowy zawartej z powodem, zarzadca lokalu.

Dowdd: umowa z dnia 16 stycznia 2012 r. ( k. 22-24), okolicznoé¢ bezsporna.



Decyzja Nr (...) z dnia 12 listopada 2012 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego ze wzgledu na zly stan
techniczny budynku, nakazal powodowi rozbioérke przedmiotowego lokalu.

Dowéd: Decyzja Nr (...) z dnia 12 listopada 2012 r.(k.9), okoliczno$é bezsporna.

Pismami z dnia 23.10.2014 r. i 26.11.2014 r. powdd wypowiedzial umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego przy ul. (...) w O..

Dowdéd: pismo z dnia 23.10.2014 (k. 14, wraz z potwierdzeniem odbioru) pismo z dnia 26.11.2014 (k.16 )

Powo6d pismami z dnia 23.10.2015 r. i 19.11.2014 r. zaproponowal pozwanym zawarcie umowy najmu lokali
polozonych przy ul. (...) w O. oraz (...) w O. w obu przypadkach na okres maksymalnie do 3 lat.

Dowéd: pismo z dnia 23.10.2014 (k. 8), pismo z dnia 19.11.2014 (k. 6).

Pismem z dnia 11.02.2015 r. pow6d zaproponowal pozwanym zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego
zamiennego przy ul. (...). Lokal zostal przyznany w zamian za lokal, w ktérym obecnie zamieszkuja, a ktory z uwagi
na zly stan techniczny budynku nie moze by¢ przez nich zamieszkiwany.

Dowdéd: pismo z dnia 11.02.2015 1. (k.48), okoliczno$¢ bezsporna.

Pismem z dnia 12.02.2015 r. pozwani H. i J. S. oéwiadczyli, iz nie wyrazaja zgody na jego przyjecie.

Dowaéd: pismo z dnia 12.02.2015 r. k. 48v, okoliczno$¢ bezsporna.

Do dnia zakonczenia sprawy pozwani nie zglosili sie do powoda celem zawarcia umowy najmu lokalu zamiennego.
Dowdd: okolicznoé¢ bezsporna.

Okoliczno$ci faktyczne przedmiotowej sprawy pozostawaly bezsporne. Sad ustalil je na podstawie dokumentéow
zgromadzonych w aktach sprawy, ktorych wiarygodnosci ani prawdziwosci ich treSci strony nie kwestionowaly.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawna roszczenia strony powodowej domagajacej sie, aby Sad nakazal pozwanym oproznienie i wydanie
lokalu stanowi przepis art. 222 § 1 k.c. Zgodnie z tredcia tegoz przepisu wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra
wlada faktycznie jego rzecza, a zeby rzecz zostala mu wydana, chyba, Ze osobie tej przystuguje skutecznie wzgledem
wlasSciciela uprawnienie do wladania nig. Oddaje to istote tego roszczenia i wskazuje, iz legitymowanym czynnie do
jego wniesienia jest wlaSciciel rzeczy, w mysl art. 6 k.c. spoczywa na nim ciezar udowodnienia, ze przystuguje mu prawo
wlasnosci. Stosownie do art. 209 k.c. roszczenie windykacyjne przystuguje réwniez kazdemu ze wspdtwlascicieli, ktéry
moze samodzielnie dochodzi¢ wszelkich roszczen zmierzajacych do zachowania wspoélnego prawa. Legitymowanym
biernie jest osoba wladajaca cudza rzecza bez tytulu prawnego. Koniecznymi przestankami roszczenia windykacyjnego
jest status wlasciciela; fakt, ze nie wlada on sam lub przez inng osobe swoja rzecza oraz fakt, ze rzecza wlada osoba
do tego nieuprawniona.

Unormowane w treéci przepisu art. 222 § 1 k.c. roszczenie windykacyjne (rei vindicatio) pozostaje w Scistym zwigzku z
uregulowaniem tresci wlasnosci art. 140 k.c. Prawo wlasnoéci jest, bowiem skuteczne erga omnes (wobec wszystkich),
co oznacza, ze odpowiednikiem uprawnien wlasciciela jest powszechny obowiazek nie wkraczania w sfere cudzej
wlasnosci.

Bezsprzecznie powod jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), ktéry pozwani uzytkuja na
podstawie umowy najmu z 29.12.2004 r. w zamian za placony miesiecznie czynsz okre$lony w tej umowie.



Zgodnie z tredcig art. 11. ust. 1. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlaéciciela stosunku prawnego moze nastapié tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5 tego artykulu oraz w art. 21
ust. 4 i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia. Zgodnie natomiast z tre$cig art. 11 ust 2 pkt 4 tej ustawy nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator: uzywa lokalu, ktéry wymaga
oproznienia w zwigzku z koniecznoS$cia rozbiorki lub remontu budynku. Z kolei z tresci art. 11ust. 9 wynika, ze w
wypadku okre§lonym w ust. 2 pkt 4 lokatorowi przysluguje prawo do lokalu zamiennego. Obowigzek zapewnienia
lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki spoczywa na wlascicielu budynku.

W przekonaniu Sadu w niniejszej sprawie doszlo do skutecznego rozwigzania umowy najmu laczacego strony.
Decyzja Nr (...) z dnia 12 listopada 2012 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego ze wzgledu na zly stan
techniczny budynku, nakazal powodowi rozbiérke przedmiotowego lokalu. Pismami z dnia 23.10.2014 r. i 26.11.2014
r. powdd wypowiedzial umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w O. wskazujac, iz okres
wypowiedzenia wynosi jeden miesigc. Jakkolwiek w pismach wypowiadajacych umowe najmu, a takze w pismach z
dnia 23 pazdziernika 2014 r. i 19 listopada 2014 r. pow6d blednie wskazuje, iz pozwanym przystuguje prawo do lokalu
socjalnego, podczas gdy lokal jaki ma obowiazek, zgodnie z powolana wyzej ustawg, zapewni¢ pozwanym to lokal
zamienny, to jednak fakt ten nie ma znaczenia dla skutecznego rozwigzania umowy najmu, ktére swoja podstawe ma
w tredci art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorow.

W konsekwencji nalezalo przyja¢, ze wypowiedzenie umowy najmu przez powoda bylo w pelni uzasadnione i jest
skuteczne. Pozwanym nie przystuguje zadne prawo do zajmowania przedmiotowego lokalu mieszkalnego, poniewaz
powdd skutecznie wypowiedzial umowe najmu.

Bezsprzecznie pozwanym prawo do lokalu zamiennego przystugiwalo i taki obowiazek spoczywal na pozwanym.
Nalezy jednak podkreslié, iz sama realizacja obowigzku, czy tez jej brak, nie powoduje, iz roszczenie powoda o eksmisje
jest niezasadnie. Niezapewnienie takiego lokal powoduje jedynie brak mozliwo$ci wykonania nakazu oproéznienia.

W przekonaniu Sadu obowiagzek zapewnienia takiego lokalu zostal przez powoda zrealizowany. Jakkolwiek trudno
uznac by pisma z dnia 23.10.2014 r. i 19.11.2014 r. stanowily skuteczna propozycje lokalu zamiennego, skoro mowa
w nich o umowie najmu lokalu socjalnego i to na czas okresSlony, to jednak pismo z dnia 11.02.2015 r. nalezalo uznac
jako skuteczng i prawidlowa propozycje najmu lokalu zamiennego.

Odnoszac sie natomiast do pisma, jakie w dniu 23 marca 2015 pelnomocnik pozwanych H. i J. S. zlozyl do
Urzedu Miasta O., w ktorym to piSmie zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu od zlozonego wczesniej przez pozwanych
o$wiadczenia wolni o nie wyrazeniu zgody na przyjecie oferowanego im lokalu zamiennego, nalezy zauwazy¢, ze nie
mialo ono znaczenia dla przyjecia o zrealizowaniu przez powoda obowiazku o jakim mowa w tresci art. 11 ust 9 ustawy
o ochronie praw lokatordow.

W przekonaniu Sadu w niniejszej sprawie kwestia istnienia bledu, pod wplywem ktérego pozwani skladali
o$wiadczenie o odmowie zawarcia umowy nie ma znaczenia. Po pierwsze pozwani takiego o§wiadczenia w ogodle nie
musieli skladaé, wystarczyloby aby stawili sie w terminie 7 dni do siedziby powoda i zawarli umowe. Fakt, iz nie stawili
sie i nie podpisali umowy najmu oznacza, ze propozycji zawarcia umowy nie przyjeli. Co istotne do chwili zakonczenia
sprawy nie wyrazili zgody na zawarcie umowy najmu proponowanego im lokalu zamiennego.

Warto przy tym zauwazy¢, ze zachowanie pozwanych w kwestii propozycji zawarcia umowy lokalu zamiennego jest
niejednoznaczne. Z jednej strony pelnomocnik w ich imieniu sklada pismo o odstgpieniu od o§wiadczenia woli, kt6rym
odmowili zawarcia umowy najmu, wskazujac jednocze$nie na ich blad i cheé zawarcia takiej umowy, a z drugiej strony
z wyjasnien pozwanych, a takze z ich zachowania wynika jednoznacznie, iz nie mieli oni zamiaru zawiera¢ umowy
najmu lokalu zamiennego polozonego przy ul. (...). Pozwani nie zglosili sie do powoda z zamiarem zawarcia umowy, a
na rozprawie wskazali, iz takiej umowy odno$nie lokalu polozonego przy ul. (...) nie chca zawieraé poniewaz lokal ten



nie spelnia ich oczekiwan. Przy czym nie udowodnili by lokal proponowany im przez powoda odbiegal od standardow
jakie spelnia¢ ma lokal zamienny.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad na podstawie art. 222 k.c. nakazal stronie pozwanej oproznienie lokalu
mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...) przez nakazanie opuszczenia i oprdznienia lokal mieszkalnego wraz z
osobami i rzeczami prawa je reprezentujacymi. Jakkolwiek pozwany P. S. wskazal na rozprawie, iz wraz z zong i
dzieémi w tej chwili wynajeli inne mieszkanie, to jednak przyznal, iz w lokalu powoda nadal jest zameldowany, nie
udowodnit takze, iz wyprowadzil sie z lokalu definitywnie oprozniajac je ze wszystkich rzeczy.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w pkt. 1 sentencji wyroku.

Rozstrzygajac o prawie pozwanych do lokalu socjalnego Sad uwzglednil tre$¢ przepisu art. 14 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego. Zgodnie z trescia przepisu, lokal
socjalny przystuguje: kobiecie w cigzy, maloletniemu, niepelnosprawnemu w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29
listopada 1990 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z pézn. zm.) lub ubezwlasnowolnionemu
oraz sprawujacemu nad taka osoba opieke i wspdlnie z nia zamieszkala, obloznie choremu, emerytom i rencistom
spelniajacym kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej, osobie posiadajacej status bezrobotnego,
osobie spelniajacej przestanki okreélone przez rade gminy w drodze uchwaly. J. S. jest osobg bezrobotnag, co wynika z
dolgczonego do akt zaswiadczenia z Powiatowego Urzedu Pracy w O. (k.57). K. S. (1) i K. S. (2) sa maloletnimi, a P. S. i
B. S. osobami sprawujacymi nad nimi opieke. Wobec czego Sad orzekl o uprawnieniu tych os6b do lokalu socjalnego.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w pkt. 2 sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o przepis art. 98 k.p.c. (pkt.3 sentencji wyroku).



