Sygnatura akt I C 544/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrze$nia 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sadowy Aleksandra Duminska
Protokolant: Karolina Langa

po rozpoznaniu w dniu 5 wrzeénia 2022 r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D., J. D.

przeciwkoP. W.,J. W, K. S., O. S.

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie powodowej - Gminy M. G.
o eksmisje

I. oddala powd6dztwo;

I. zasadza od powodéw M. D. i J. D. na rzecz pozwanych P. W., J. W., K. S., O. S. solidarnie kwote 274 z} (dwieScie
siedemdziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu kosztow procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

II. nakazuje Sciagnac¢ od powodéw M. D. i J. D. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Gdyni
kwote 100 zl (sto zlotych) tytulem nieuiszczonej oplaty od wniosku o zabezpieczenie dowodu

UZASADNIENIE

Powodowie M. D. i J. D. ostatecznie wnie$li o to by pozwani P. W., J. W., maloletni K. S. i O. S. opuscili, oprdznili z
rzeczy oraz wydali im lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w G..

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze sg wlascicielami ww. lokalu mieszkalnego, natomiast pozwany
zamieszkal w nim jako dziecko na podstawie decyzji administracyjnej z dnia 7 wrzesnia 1965 roku o przydziale
lokalu mieszkalnego, wystawionej na jego rodzicow. Powod wypowiedzial pozwanemu umowe najmu na podstawie
art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokator6w. Jak wskazano, umowa zostala wypowiedziana kilkukrotnie
na skutek razgcego naruszenia przez pozwanego praw i obowigzkow lokatora oraz uzywania lokalu sprzecznie z
umowa (samowolne bez zgody wlaSciciela przeprowadzenie przebudowy lokalu grozacej naruszeniem substancji
budynku, zamieszkiwanie w lokalu o0s6b trzecich bez zgody wlasciciela, bezprawne zajecie pomieszczen piwnicznych,
zdemontowanie poélek i szafek w korytarzu, dewastacja urzadzen odwadniajacych teren wokét budynku, zajecie
czesci korytarza stanowiacego powierzchnie wspdlna w czasie przebudowy lokalu, samowolne ocieplenie lokalu od
wewnatrz, uczynienie magazynu prywatnego z klatki schodowej, zmiana zadrzewienia ogrédka bez konsultacji z
powodem, zniszczenie otoczenia budynku tj. gromadzenie gruzu i $mieci, nie uiszczanie oplat za wywdz $mieci).
Ponadto, zdaniem powoda wykonana na jego koszt instalacja odwadniajaca (koszt 18.000 z}) zostala przez pozwanego
zdewastowana. Powdd wyjasnil, Ze zamierza wrdci¢ wraz z rodzing z Kanady na stale do Polski i przejac znajdujace
sie w budynku lokale mieszkalne na potrzeby swojej rodziny.



(pozew k. 3-5, pismo procesowe z dnia 2 listopada 2021r. k. 23).

Pozwany P. W. wni6st o oddalenie powodztwa w caloSci. Na wstepie wyjaénil, ze nigdy nie zajmowat innego lokalu
niz obecnie zajmowany, a jedynie doszlo do zmiany numeracji mieszkan. W zajmowanym lokalu mieszka takze
jego zona J. W. z maloletnimi synami z poprzedniego malzenstwa K. S. i O. S.. Jak wyjaénil, pow6d w rozmowie
z nim wyrazil zgode na zamieszkanie ww. osdb, ale bez mozliwo$ci ich zameldowania, nadto powod przyjmowat
czynsz bez zastrzezen, a takze podwyzszylt oplaty za wode, na co pozwani sie zgodzili. Pozwany wskazal, ze nigdy
nie przedstawiono mu dowodow, z ktérych wynikaloby, ze uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z jego przeznaczeniem.
Nadto, wyjasnil, ze wszystkie drzewa i krzewy na posesji posadzil jego ojciec, a byly tylko dwa krzewy bzu, ktore
rosna nadal. Pozwany zaprzeczyl, aby dokonal zmiany instalacji wodno — kanalizacyjnej, a jedynie zamontowal kabine
prysznicowa wolnostojaca z wlasnymi rurkami, ktére zostaly bezinwazyjnie przytaczone do istniejgcego przylacza
wodnego, zaprzeczyl, by przestawil $ciany zajmujac cze$é korytarza, przedkladajac na te okoliczno$é plan mieszkania
z 1985 roku. Pozwany zaprzeczyl takze, by zniszczyl studzienke drenazowa, ktéra zarosla trawa, a takze, by w
wyniku ocieplania lokalu spowodowal powstanie grzyba (wskazal, ze wystepuje on w calym budynku i na klatce
schodowej). Pozwany sprzeciwil sie zarzutom o zlym skladowaniu $§mieci, wskazujac, ze §mieci segreguje i przechowuje
w pojemnikach. Nadto, podal, ze za $mieci placi 37 zl, tyle ile przewiduje stawka za lokal do 45 m2, natomiast
powdd zada od niego stawki zawyzonej, nie podpierajac tego zadnym dokumentem stwierdzajacym wysoko$¢ kosztéw
wywozu $mieci. Zdaniem pozwanego, powod godzi sie na istniejgcy stan rzeczy, przyjmujac z tego tytutu oplaty.

(odpowiedz na pozew k. 84-87).

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 14 stycznia 2022r. Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych J. W, K. S.i 0. S..

(postanowienie k. 133).

Pozwana J. W. (takze jako przedstawicielka ustawowa maloletnich pozwanych K. S. i O. S.) wniosla o oddalenie
powdbdztwa. Pozwana zaprzeczyla, aby pozwani uzywali lokalu w sposéb sprzeczny z umowg lub niezgodnie z jego
przeznaczeniem lub zaniedbywali obowiazki zwigzane z utrzymaniem lokalu. Jak wskazala pozwany wraz z rodzing
dbaja o lokal, przeprowadzaja niezbedne i konieczne prace budowlane, podejmuja starania i wysilki, aby lokal byt
w akceptowalnym stanie. Powdd przez dtugi czas taki stan rzeczy akceptowal i sie mu nie sprzeciwial, a nawet byt
z tego zadowolony. Zdaniem pozwanej, nieprawda jest, aby powdd sprzeciwial sie, by w 2013r. zamieszkala w tym
lokalu z dzie¢mi. Powod bowiem o tym wiedzial i wyrazal na to zgode, przez lata nie kierowal do pozwanego wezwan,
nawet zapraszal pozwanych do siebie, a atmosfera spotkania byla przyjazna. Sytuacja ulegla zmianie, gdy powod wraz
z rodzing postanowit zamieszka¢ w Polsce na stale, co stanowi rzeczywista przyczyne wypowiedzenia umowy najmu.

(odpowiedz na pozew k. 143-145).

Interwenient uboczny Gmina M. G. wniosla o uwzglednienie pow6dztwa - w przypadku ustalenia, ze pozwany nie
legitymuje sie tytulem prawnym do zajmowanego lokalu, a takze o ustalenie, Ze pozwanemu nie przystuguje prawo
do lokalu socjalnego.

(interwencja uboczna k. 98-98v).
SAD USTALIE NASTEPUJACY STAN FAKTYCZNY:

Powodowie M. D. i J. D. sa wlascicielami na prawach wspdlnoSci ustawowej majatkowej malzenskiej stanowiagcego
odrebna nieruchomoéc¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w G., dla ktérego Sad Rejonowy
w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

(dowod: dokumenty zgromadzone w ksiedze wieczystej nr (...)).



Na podstawie decyzji Prezydium Miejskiej Rady Narodowej w G. z dnia 7 wrzeénia 1965r. B. i K. W. otrzymali przydzial
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. ul. (...) w G.. Zgodnie z ww. decyzja uprawnionym do
zamieszkania w przydzielonym mieszkaniu byl m.in. syn gléwnych lokatoréw — P. W..

(dowod: decyzja o przydziale lokalu z dnia 7 wrzeénia 1965r. k. 6-6v).

Aktualnie, lokal mieszkalny objety decyzja o przydziale jest oznaczony numerem 1, za$ budynek, w ktérym znajduje
sie ten lokal, potozony jest przy ul. (...).

(dowdd: przestuchanie pozwanego P. W. - plyta CD k. 164, przestuchanie powoda M. D. - plyta CD k. 69).

W zajmowanym przez siebie lokalu mieszkalnym nr (...) pozwany P. W. wykonal nastepujace prace remontowe:
- zainstalowal bojler do podgrzewania wody, bez ingerencji w konstrukcje Scian;

- doprowadzit wode do zmywarki za pomoca rur podlaczonych do istniejgcej instalacji wodnej;

- polozyl nowa podloge w kuchni w miejsce starej, cze$ciowo zarwanej;

- wyremontowal sufit w kuchni;

- wstawil nowa kabine prysznicowa w lazience w miejsce starego, zardzewialego brodzika;

- wymienil umywalke w lazience;

- wybil otwér drzwiowy w Scianie pomiedzy pokojami na parterze budynku, ktory nastepnie zostal zamurowanys;

W trakcie wykonywania prac remontowych przejSciowo pozwany sktadowat przed domem $mieci i gruz. Pozwany
nigdy nie zwracal sie do powoda o zwrot poniesionych nakladow.

(dowod: przestuchanie pozwanego P. W. - plyta CD k. 164, przestuchanie pozwanej J. W. - plyta CD k. 164, czeSciowo
przestuchanie powoda M. D. - plyta CD k. 69).

Pozwany zdemontowal drzwi wewnetrzne w mieszkaniu, ktore zostaly wyniesione na strych. Pozwani zaoferowali
powodom ich ponowny montaz badz wydanie, jednak nie byli oni tym zainteresowani.

(dowdd: przestuchanie pozwanego P. W. - plyta CD k. 164, przestuchanie pozwanej J. W. - plyta CD k. 164,
przesluchanie powoda M. D. - plyta CD k. 69).

W 2013 roku do zajmowanego przez pozwanego lokalu mieszkalnego wprowadzila sie jego 6wczesna konkubina (a
obecnie zona) J. W. wraz z dwoma matoletnimi synami K. S.i O. S..

(dowod: przestuchanie pozwanej J. W. - plyta CD k. 164, przestuchanie pozwanego P. W. - plyta CD k. 164)

Pismem z dnia 19 czerwca 2018 roku pelomocnik powoda wezwal pozwanego P. W. do bezzwlocznego
przywrdcenia pierwotnego stanu posiadania nieruchomosci tzn. opuszczenia zajmowanych pomieszczen piwnicznych,
zdemontowania poélek i szafek zamontowanych w korytarzu piwnicznym oraz czesSci klatki schodowej, zamurowania
samowolnie wybitego otworu na parterze budynku w §cianie miedzy pokojami. W treSci tego pisma wskazano takze,
ze pozwany bez wiedzy i zgody powoda podjal szereg prac w budynku mieszkalnym i na terenie nieruchomoéci
m.in. miedzy zajmowanymi przez siebie pokojami na parterze budynku wybil w $cianie otwor drzwiowy, polozyl
nowy instalacje wodociggowa, zbudowal nowa lazienke wraz z prysznicem, ocieplil od wewnatrz mieszkanie, zajal
cze$¢ wspdlnego korytarza na parterze budynku, z klatki schodowej zrobil swoj prywatny magazyn, wzdtuz schodéow
piwnicznych zamontowal polki, zajal druga piwnice i schowek piwniczny, przeprowadzil modernizacje ogrodka z
wycieciem duzego krzewu bzu, a z boku budynku gromadzi gruz i $mieci. Nadto, pow6d wnidst o wskazanie podstawy



zamieszkania w lokalu kobiety z dzie¢mi i wskazal, Ze oczekuje przywrodcenia stanu posiadania i usuniecia $mieci
z ogrodka, oczyszczenia korytarzy i pomieszezen piwnicznych oraz zamurowania wybitego otworu drzwiowego w
Scianie. Nadto, stwierdzil, ze zadne pomieszczenie piwniczne nie bylo objete umowa najmu i jesli pozwany chce nadal
korzysta¢ z jednego pomieszczenia piwnicznego, to winien dokonywac z tego tytutu zaplaty.

(dowdd: wezwanie z dnia 19 czerwca 2018 roku k. 8-8v).

Przed wypowiedzeniem umowy pozwany oproéznit i opuscil pomieszczenia piwniczne, usunal potki z korytarza i
klatki schodowej, a takze zamurowal uprzednio wybity otwér w Scianie. Aktualnie pozwany nie zajmuje juz zadnych
pomieszczen w piwnicy.

(dowdd: przestuchanie pozwanego P. W. - plyta CD k. 164

, przeshuchanie powoda M. D. - plyta CD k. 69).

Pismem z dnia 16 pazdziernika 2019r. pow6d — reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika — zlozyl
pozwanemu P. W. o§wiadczenie o wypowiedzeniu ze skutkiem na dzien 30 listopada 2019 roku umowy najmu lokalu
mieszkalnego nr (...), wskazujac, ze pozwany nie zastosowal sie do pisemnego wezwania do zaprzestania naruszenia
umowy najmu i do przywrdcenia pierwotnego stanu mieszkania. Jako podstawe prawna wypowiedzenia przywolano
art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, wskazujac, ze bez konsultacji i bez wiedzy wlasciciela mieszkania pozwany przeprowadzil
prace budowlane zmieniajace sposob korzystania z mieszkania, przyjal dodatkowe osoby do mieszkania, a takze nie
dba o substancje techniczna mieszkania i budynku.

(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu z dnia 16 pazdziernika 2019r. k. 11).

W odpowiedzi na powyzsze, w korespondencji skierowanej do pelnomocnika powoda pozwany o$wiadczyl, ze
odmawia przyjecia wypowiedzenia mu umowy najmu, a takze ustosunkowal sie do poszczegdlnych zarzutéw powoda.
Odnoénie zajmowania pomieszczenn piwnicznych, wskazal, ze jego rodzina od 1965 roku korzystala z jednego
pomieszczenia za zgoda wlasciciela, a nadto powod sam pozwolil mu korzystaé z tego pomieszczenia, nakazujac
jedynie usuniecie polek i rzeczy znajdujacych sie poza pomieszczeniem. Nadto, wskazal, ze w mieszkaniu wykonal
tylko remont kosmetyczny kuchni przy zastosowaniu plyt kartonowo — gipsowych, pomalowal §ciany, polozyl podtoge,
nie ocieplal zadnych $cian, w lazience zamontowal nowa kabine prysznicowa w miejsce starego brodzika, nie przerabial
instalacji wodno — kanalizacyjnej. Nadto, wyjasnil, ze otwor w Scianie zostal wykonany za zgoda ojca powoda, ale
pozwany zobowiazal sie go zamurowac, a takze usungc¢ polki do konca listopada. Dalej, pozwany wskazal, ze krzewy
bzu nadal stoja, a wyciety zostal tylko nasadzony przez niego krzak iglasty. Ponadto, wyjasnil, ze w lokalu mieszka
jego narzeczona, na co powod sie zgodzil pod warunkiem, ze pozwany nie bedzie meldowat jej w lokalu. Jednocze$nie,
pozwany wskazal, Ze ponosi oplaty za wode i kanalizacje naliczane za cztery osoby — zgodnie z zgdaniem powoda.

(dowdd: pismo powoda z dnia 19 wrze$nia 2018r. k. 12, pismo z dnia 10 marca 2020r. k. 13, pismo z dnia 29
pazdziernika 2019r. k. 14)

Pismem z dnia 19 sierpnia 2020 roku powo6d — reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika — wezwal pozwanego
do niezwlocznego opuszczenia lokalu wraz z pozostalymi osobami wspoélnie z nim zamieszkujacymi, oprdéznienia
lokalu i jego wydania pod rygorem skierowania pozwu o eksmisje oraz naliczania czynszu w kwocie 1.500 zl
miesiecznie, poczawszy od dnia 1 wrzeénia 2020 roku.

(dowdd: wezwanie z dnia 19 sierpnia 2020 roku k. 15 wraz z dowodem nadania k. 16).

Pozwany P. W. jest zatrudniony w wymiarze 34 etatu za wynagrodzeniem w wysokoSci 1.740 zl, nie korzysta ze
Swiadczen pomocy spolecznej ani tez nie legitymuje sie orzeczeniem o stopniu niepelnosprawnoéci. Nie ma prawa do
zadnego innego lokalu mieszkalnego. Pozwany jest dzierzawca dzialki rekreacyjnej o powierzchni 250 m2 polozone;j



w miejscowosci Z., na ktorej wybudowal domek letniskowy. Z tytulu dzierzawy pozwany placi czynsz w kwocie 1.000
zl rocznie.

Pozwana J. W. jest zatrudniona w wymiarze /2 etatu za wynagrodzeniem w kwocie 1.150 zl, nadto otrzymuje alimenty
na dwoch maloletnich synéw w kwocie 1.000 zl miesiecznie, Swiadczenie 500+ w lacznej wysokoéci 1.000 zl, a takze
$wiadczenie rodzinne w kwocie 248 z}. Pozwana nie posiada zadnego innego tytulu do lokalu mieszkalnego. Pozwani
posiadaja samochod marki M., bedacy samochodem stuzbowym.

(dowod: pismo MOPS w G. z dnia 18 listopada 2021r. k. 71, pismo PUP w G. z dnia 18 listopada 2021r. k. 73-74, pismo
(...) Zespotu (...) o Niepelnosprawnoéci w G. z dnia 23 listopada 2021r. k. 76, umowa dzierzawy z dnia 18 sierpnia 2017
roku k. 168, przestluchanie pozwanego P. W. plyta CD k. 164, przestuchanie pozwanej J. W. plyta CD k. 164).

Obecnie powdd wraz z rodzing na stale zamieszkuja w Kanadzie. W nieodleglym czasie zamierza wraz z zona powrocic
do Polski i zamieszkaé przy ul. (...) w G.. M. D. podjal takze dzialania zmierzajace do opuszczenia przez najemcéw
lokali sasiednich celem ich zagospodarowania w zwigzku z planowang przeprowadzka.

dowdd: przestuchanie powoda M. D. - plyta CD k. 69).

M. D., jako wspotwtaéciciel lokalu nr (...) przy O. 82 bywa na nieruchomo$ci okazjonalnie, za$ kontakt i poczynienie
ustalen zwiagzanych z funkcjonowaniem i zagospodarowaniem lokalu jest utrudnione, a ustalenia zmieniane. Powod,
rowniez jako wlaciciel lokalu nr (...) wynajal go M. J., ktory nastepnie zrezygnowat z wyzej wymienionej umowy najmu
lokalu z uwagi na zly stan techniczny budynku (zimny, niedocieplony) oraz problemy komunikacyjne z powodem.

(dowdd: przestuchanie pozwanego P. W., plyta CD k. 164 zeznania §wiadka M. J. — plyta CD k. 183.
SAD ZWAZYE, CO NASTEPUJE:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan swiadka M. J., a takze
dowodu z przestuchania stron.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwos$ci i wiarygodno$ci wymienionych w ustaleniach stanu faktycznego dokumentéw. Podkresli¢ bowiem
nalezy, iz dowody w postaci decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego, a takze pism przedstawionych przez wezwane
organy maja charakter dokumentéw urzedowych w rozumieniu art. 244 k.p.c. i w zwigzku z tym korzystajg z
domniemania autentyczno$ci i zgodnoS$ci z prawda wyrazonych w nich o$wiadczen. Podkresli¢ nalezy, iz w toku
niniejszego postepowania zadna ze stron nie kwestionowala powyzszych domnieman w trybie art. 252 k.p.c. Ponadto,
za w pelni wiarygodne Sad uznat takze dokumenty prywatne w postaci wypowiedzenia umowy najmu z dnia 16
pazdziernika 2019r. (jedynego dolaczonego do pozwu) oraz korespondencji stron. Przedmiotowe dokumenty w
wiekszo$ci nie noszg zadnych Sladéw przerobienia, podrobienia, czy innej manipulacji, stad nie ma zadnych podstaw,
aby uznag, ze zostaly stworzone wylacznie na potrzeby niniejszego postepowania. Nadto zadna ze stron nie wnosita
zastrzezen co do ich autentyczno$ci.

Jesli natomiast chodzi o ocene osobowego materialu dowodowego to wiekszego znaczenia dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy nie mialy zeznania $wiadka M. J., ktory nie posiadal szczegbdlowej wiedzy odnosnie zakresu
wykonanych przez pozwanego prac remontowych w lokalu mieszkalnym nr (...), a takze wcze$niejszego stanu
nieruchomosci. Niemniej jednak z uwagi na bezposrednia znajomo$¢ Swiadka z powodem M. D. Sad na podstawie
jego zeznan poczynil ustalenia dotyczace m.in. czestotliwo$ci odwiedzin powoda na nieruchomosci, a takze sposobu,
czestotliwoSci i probleméw komunikacyjnych z powodem. W tym zakresie Sad uznal powyzsze zeznania, za
wiarygodne, bowiem $§wiadek M. J. nie byl zwigzany z zadna ze stron postepowania, za$ jego opis zdarzen w zakresie
wzajemnych relacji z powodem przy okazji wykonania umowy najmu byt rzeczowy i konkretny, a nadto opary na
osobistych do§wiadczeniach. Powyzszy opis wskazywal, na to, iz powdd w swoim zachowaniu nie byl konsekwentny
(np. czesto zmienial zdanie, a kontakt z nim by} uzalezniony od tego, czy naduzywal alkoholu, czy tez nie).



Sad nie znalaz} podstaw, aby odmowié wiarygodnoéci i mocy dowodowej zeznaniom pozwanych P. W.iJ. W. w zakresie
dotyczacym poczynionych przez nich zmian w obrebie zajmowanego lokalu mieszkalnego, a takze nieruchomosci
budynkowej, a takze ich sytuacji materialnej, rodzinnej i zdrowotnej. W ocenie Sadu zeznania pozwanych byly szczere,
logiczne, wewnetrznie spojne i zbiezne ze soba. Jednoczesnie, nalezy wskaza¢, ze powod nie przedstawil w toku
niniejszego postepowania zadnych wiarygodnych dowodow, ktore wzbudzityby watpliwo$ci Sadu co do wiarygodnoéci
zlozonych przez pozwanych zeznan.

Jedynie w czeSci za wiarygodne nalezalo takze uznac zeznania powoda M. D.. Podkre§li¢ bowiem nalezy, iz w zakresie
dotyczacym dokonanych przez najemce zmian w lokalu mieszkalnym, a takze poza lokalem zeznania te cze$ciowo
korelowaly z zeznaniami pozwanych. Co wiecej powdd podczas przestuchania w charakterze strony przyznal, iz
cze$ciowo wykonane przez pozwanego prace remontowe stanowily ulepszenie budynku (a nie jego dewastacje),
niemniej jednak uwazal, iz wspolnym dzialaniem strony moglyby osiagnaé lepszy rezultat. Takze w odniesieniu np. do
zamontowanych pdlek w korytarzu, piwnicy czy wybitego otworu drzwiowego - powod przyznal, iz pozwany zastosowal
sie do jego wezwania i przywrocil w tym zakresie stan poprzedni przed wypowiedzeniem z dnia 16 pazdziernika 2019r.

Natomiast, za calkowicie goloslowne nalezalo uznaé zeznania powoda co do wyciecia przez pozwanego krzewu bzu,
zniszczenia przez niego studzienki drenazowej, przebudowy instalacji hydraulicznej czy ocieplenia budynku, a takze
wprowadzenia do lokalu i zamieszkiwania w nim nieznanych powodowi oséb trzecich. Pozwani zaprzeczyli, aby
dokonywali takich ingerencji w przedmiot najmu i substancje budynku, natomiast strona powodowa nie przedlozyta
na potwierdzenie swoich twierdzen zadnych dowodéw. W ocenie Sadu nie spos6b za wiarygodne uznaé, aby powodd
bywajac na nieruchomo$ci raz lub dwa razy w roku, a takze czasami odwiedzajac pozwanych i prowadzac z nimi
rozmowy — nie miat SwiadomosSci i wiedzy o tym, ze w lokalu zamieszkala takze J. W. (jako narzeczona) pozwanego
wraz ze swoimi dzie¢mi. Powyzszemu przeczy takze fakt, iz powdd zazadal uiszczania optat odpowiednio do iloSci
0s6b w nim zamieszkujacych, tj. 4. Wskazanie powyzszych okoliczno$ci, jako powodéw wypowiedzenia nalezalo uznaé
niejako za pretekst do wypowiedzenia umowy najmu lokalu — majac na wzgledzie catoksztalt ustalen faktycznych.

Nadto, nie znalazly odzwierciedlenia w zebranym materiale dowodowym zeznania powoda odno$nie sytuacji
materialnej pozwanego tj. zakupu przez niego dzialki rekreacyjnej. W oparciu o przedlozony do akt sprawy dowdd
z dokumentu w postaci kopii umowy mozna bowiem jednoznacznie stwierdzié, ze pozwany jest dzierzawca, a nie
wlaécicielem przedmiotem dzialki.

Na podstawie na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 i pkt 5 k.p.c. Sad pominal natomiast wniosek dowodowy powoda o
zobowigzanie pozwanych do przedlozenia rozliczenia PIT wskazujacych na wysoko$¢ dochod6éw oraz dokumentacji
pracowniczej wskazujacej na wysoko$¢ osigganego dochodu, albowiem fakty, jakie mialy zostaé ustalone za pomoca
wnioskowanych dowodéw sa nieistotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a ponadto wniosek powoda zmierzal
jedynie do przedluzenia postepowania. Sad majgc na uwadze zgromadzony material dowodowy (w tym m.in.
odpowiedzi przywolanych powyzej instytucji oraz zeznan stron) ustalil, iz pozwani niezaleznie od osigganych
dochodoéw tj. nawet jezeli okazalby sie one wyzsze niz strony o$wiadczyly w zeznaniach, nie spelialy kryteriéw do
orzeczenia przez Sad o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu (w zakresie sytuacji materialnej).
Rowniez argumentacja pelnomocnika powodow wskazujaca na to, iz sytuacja materialna pozwanych jest duzo lepsza-
tj. taka, ktoéra pozwalalaby pozwanemu na jego usamodzielnienie sie rozumiane, jako zaprzestanie najmu mieszkania
od powoda po stawkach preferowanych — nie zaslugiwala na uwzglednienie. Kwestia samodzielnoéci pozwanych i
mozliwo$ci wynajecia innego mieszkania lub uiszczenia zwiekszonej stawki czynszu powodowi nie byla przedmiotem
niniejszego postepowania, bowiem Sad w niniejszym postepowaniu ocenial jedynie skuteczno$é wypowiedzenia
umowy najmu lokalu poprzez pryzmat zasadnoéci, badzZ bezzasadnosci przyczyn w nim wskazanych. Natomiast, to
czy pozwany moze lub nie moze, chce badz nie chce sie usamodzielni¢ w sposéb wyzej wymieniony byl irrelewantny
dla niniejszego postepowania. W szczegélno$ci trudno uznaé, iz najem lokalu przez pozwanego po preferowanej
stawce narusza konstytucyjne prawo wlasnoéci powoda, jako fundamentalne i najsilniejsze prawo rzeczowe. Nadto,
pelnomocnik powodéw zlozyl powyzszy wniosek dowodowy tuz przed zamknieciem postepowania na rozprawie w
dniu 5 wrzeénia 2022r. , mimo iz powod powziagl watpliwosci, co do stanu majatkowego pozwanych bedac w czasie



wakacji (prawdopodobnie w czerwcu 2022r.), a zatem co najmniej kilka tygodni przed rozprawa). W ocenie Sadu
wniosek ten zlozony na tym etapie postepowania zmierzal zatem jedynie do jego przedluzenia. Podobnie nalezalo
oceni¢ wniosek pelnomocnika powod6w o odroczenie rozprawy na kolejny termin, zamiast jej zamkniecia (k. 182).

Przechodzgc do szczegdlowych rozwazan wskazaé nalezy, iz podstawe prawng powodztwa stanowil przepis art. 222
§ 1 k.c. zgodnie z ktorym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W $wietle
powolanego przepisu przestankami roszczenia windykacyjnego sa:

1) wlasno$¢ podmiotu podnoszacego roszczenie;
2) faktyczne wladanie rzecza przez podmiot, przeciwko ktéremu kierowane jest roszczenie;

3) brak skutecznego wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania rzecza, ktore przystugiwaloby osobie, ktoéra rzecza
faktycznie wlada (por. M. Gutowski (red.) Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-44911, wyd. 1, 2016).

Oceniajac roszczenie powoda pod katem wymienionych powyzej przestanek, w pierwszej kolejno$ci nalezy wskazac,
ze pomiedzy stronami nie bylo sporu co do tego, ze powodowie M. D. i J. D. sa wla$cicielami na prawach wspolnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej spornego lokalu mieszkalnego nr (...) stanowigcego odrebng nieruchomosé.
Strona pozwana nie kwestionowata tytulu prawnego powodéw, a nadto ich uprawnienia wiascicielskie znajduja
potwierdzenie w treSci wpisow w dziale II ksiegi wieczystej nr (...).

Bezsporne bylo réwniez, ze tytul prawny pozwanego P. W. do spornego lokalu wynika z decyzji Prezydium Miejskiej
Rady Narodowej w G. z dnia 7 wrze$nia 1965r. o przydziale lokalu mieszkalnego wydanej na rzecz jego rodzicow.
Pozwany zostal wymieniony w przedmiotowej decyzji jako osoba wspoluprawniona do korzystania z lokalu. Zwazy¢
nalezy, iz zgodnie z tre$cia art. 56 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509) najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub
na podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowos$ci publicznej gospodarki lokalami
albo szczegblnego trybu najmu jest, w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas nieoznaczony.
Stosownie zatem do powolanego przepisu z chwilg wejScia w zycie ww. ustawy tj. z dniem 12 listopada 1994r.
dotychczasowy stosunek prawny, ktérego pozwany byla strong, ulegl przeksztalceniu w stosunek najmu na czas
nieoznaczony. W §wietle wyjasnien stron nie ma watpliwosci, ze lokal wymieniony w decyzji o przydziale jest tozsamy
z lokalem zajmowanym obecnie przez pozwanych.

Podstawowg kwestig sporna pomiedzy stronami pozostawala natomiast ocena skutecznoSci rozwigzania umowy
najmu wskutek jej wypowiedzenia przez powoda. Zwazy¢ nalezy, iz do pozwu strona powodowa dolaczyla
m.in. pismo z dnia 16 pazdziernika 2019r. zawierajace oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu ze
skutkiem na dzien 30 listopada 2019r., w ktérym jako przyczyny przedterminowego rozwigzania stosunku najmu
wskazano przeprowadzenie przez najemce - bez konsultacji i bez wiedzy wlasciciela mieszkania - prac budowlanych
zmieniajacych sposob korzystania z mieszkania, przyjecie dodatkowych os6b do mieszkania, a takze brak dbalosci o
substancje techniczng mieszkania i budynku. Pozwani natomiast zaprzeczyli, by istnialy przestanki do rozwigzania
umowy, a tym samym powolywali sie na bezskuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu i skuteczne wzgledem
wlasSciciela uprawnienie do wladania nieruchomoscia lokalowa wynikajace z umowy najmu.

Przechodzac do oceny skutecznoSci wypowiedzenia umowy nalezy zwazy¢, iz ustawodawca wprowadzit liczne
ograniczenia swobody wypowiadania przez wlasciciela lokalu stosunkéw prawnomieszkaniowych, ktérych zroédtem
jest umowa o odplatne uzywanie lokalu, regulujac szczegdéltowo tryb rozwiazania umowy. Stosownie do tresci art. 11
ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2022 1. poz. 172) jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlaéciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 4-4b i 5
oraz art. 21a. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia. W rozpatrywanym przypadku, jako podstawe wypowiedzenia umowy najmu wilasciciel lokalu powolal



przepis art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktorym nie pézniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze
wypowiedzieé stosunek prawny, jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny
z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do powstania szkdd, lub
niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza w sposob razacy lub
uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

Ocena skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu wymagala rozwazenia, czy w dacie zlozenia przez wlasciciela
lokalu oéwiadczenia, istnialy przyczyny wskazane w wypowiedzeniu jako podstawa rozwigzania umowy najmu.
Podkreslié przy tym nalezy, iz z treSci przytoczonego powyzej przepisu jednoznacznie wynika, ze ocena dokonywana
jest tylko i wylacznie pod katem zaistnienia konkretnych przyczyn wskazanych w piSmie obejmujacym oswiadczenie
prawoksztaltujace wlaSciciela lokalu, a nie dotyczy tego, czy istnialy jakiekolwiek przyczyny wynikajace z
obowiagzujacych przepisow prawa. Badajac powyzsza kwestie, w pierwszej kolejnosci nalezy zwro6cié uwage, iz
wskazane w o$wiadczeniu powoda z dnia 16 pazdziernika 2019r. przyczyny wypowiedzenia zostaly okre§lone w
sposob nieprecyzyjny i niezbyt konkretnie. W piSmie tym wskazuje sie, ze powodem rozwiazania stosunku najmu
bylo przeprowadzenie przez najemce prac budowlanych zmieniajacych sposéb korzystania z mieszkania, a takze brak
dbalosci o substancje techniczna mieszkania i budynku, jednakze nie wymieniono w tym o$wiadczeniu poszczegélnych
prac budowlanych, ktérych pozwany mial sie samowolnie dopuécié, ani tez nie wskazano na czym mial polegaé¢ brak
dbalosci o substancje budynku. Bylo to zatem jedynie powtbrzenie regulacji ustawowej. Ustalajac na czym konkretnie
mialy polega¢ dzialania i zaniedbania najemcy, ktore legly u przyczyn wypowiedzenia umowy, nalezalo odwolac sie do
weczesniejszej korespondencji kierowanej do pozwanego w celu przywréocenia nieruchomosei do stanu poprzedniego.

Podkreslenia wymaga takze fakt, iz Sad dokonat oceny jedynie przyczyn wypowiedzenia umowy z dnia 16 pazdziernika
2019r., mimo, iz w tres$ci wzajemnej korespondencji powdd powolywal sie rowniez na wezesniejsze wypowiedzenia.
Powyzsze wynikalo przede wszystkim z faktu, iz do pozwu dolaczono jedynie wypowiedzenie z dnia 16 pazdziernika
2019r., a nadto z uwagi na to, iz zgodnie z przepisami Sad jest uprawniony i zobowigzany do oceny przestanek
konkretnego wypowiedzenia umowy pod katem ich zasadno$ci lub bezzasadnosci i tylko w tym zakresie dokonuje
ustalen faktycznych.

Rozwazajac poszczegélne przyczyny wskazane w wezwaniach poprzedzajacych wypowiedzenie umowy nalezalo
stwierdzi¢, ze zebrany material dowodowy nie wskazuje, aby pozwany zmienit sposéb korzystania z lokalu.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa zostala oddana w najem w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
najemcy. Do dnia dzisiejszego bez watpienia jest wykorzystywana przez pozwanych w tym samym celu. Pozwany nie
przeksztalcit lokalu w lokal uzytkowy, nie prowadzi w nim dzialalno$ci gospodarczej, ani tez innej sprzecznej z celem
oddania nieruchomo$ci w najem.

Podkreslié nalezy, iz przestanka wypowiedzenia umowy najmu jest uprzednie udzielenie przez wlasciciela lokatorowi
pisemnego upomnienia. Z tre$ci pisma z dnia 19 czerwca 2018 roku stanowigcego upomnienie w rozumieniu
art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego wynika, ze okoliczno$ciami, ktére w mniemaniu powoda stanowily dzialania niezgodne z umowa,
przeznaczeniem nieruchomosci, czy stanowily naruszenie obowiazkéw najemcy, byly: zajecie przez pozwanego
pomieszczen piwnicznych, zamontowanie polek i szafek w korytarzu piwnicznym oraz na klatce schodowej, a takze
samowolne wybicie otworu na parterze budynku w $cianie miedzy pokojami. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz jedynie
przytoczone powyzej dzialania byly objete wezwaniem do przywrécenia stanu poprzedniego (pkt I. pisma). Z zeznan
stron jednoznacznie wynika, ze w odniesieniu do wymienionych w wezwaniu ingerencji, pozwany przywrécit wtasnym
dzialaniem stan poprzedni nieruchomosci jeszcze przed dokonaniem wypowiedzenia. Przede wszystkim pozwany
zamurowal wybity wczedniej otwér w $cianie, a takze opuscil i oproznil zajete uprzednio pomieszezenia piwniczne,
zdemontowal p6iki, jak rowniez posprzatal klatke schodowg z rzeczy prywatnych. Tym samym nalezalo uznac, ze w
chwili zlozenia o$wiadczenia w przedmiocie wypowiedzenia umowy, okoliczno$éci wymienione w wezwaniu juz nie
istnialy, a tym samym nie mogly stanowié¢ skutecznej podstawy do wypowiedzenia umowy najmu.



Zwr6ci¢ nalezy uwage, ze w wezwaniu z dnia 19 czerwca 2018 roku podniesiono jeszcze szereg innych zarzutow
w stosunku do pozwanego, cho¢ nie zostaly one objete zadaniem bezzwlocznego przywrdcenia pierwotnego stanu
posiadania nieruchomoéci. W wezwaniu tym wskazano takze, ze bez wiedzy i zgody powoda najemca polozyl nowa
instalacje wodociagowsa, zbudowal nowa lazienke wraz z prysznicem, ocieplil od wewnatrz mieszkanie, przeprowadzit
modernizacje ogrodka z wycieciem duzego krzewu bzu, a z boku budynku gromadzi gruz i $mieci. Zwazywszy, iz
przestanka skuteczno$ci wypowiedzenia umowy jest uprzednie skierowanie do najemcy upomnienia, to nie ulega
watpliwoséci, ze takie wezwanie powinno zawieraé precyzyjne okreSlenie jakich konkretnie dzialan sprzecznych z
umowa, badZ przeznaczeniem rzeczy zaprzestania domaga sie wynajmujacy. Tymczasem sposrod wymienionych w
wezwaniu zachowan pozwanego tylko niektore zostaly objete wezwaniem do bezzwlocznego przywrdcenia stanu
poprzedniego (vide: pkt I. i III. przedmiotowego pisma) ze wskazaniem oczekiwanego przez wlasciciela rzeczy
postepowania pozwanego. Taka redakcja upomnienia moze u najemcy budzic¢ uzasadnione przekonanie, ze pozostale
wymienione w nim dzialania (pkt II.) nie sa juz objete wezwaniem, a zatem nie moga stanowi¢ podstawy
wypowiedzenia umowy.

Niemniej, rozwazajac rowniez pozostale zarzuty, Sad uznal, ze nie znajduja one odzwierciedlenia w stanie faktycznym.
Przede wszystkim, nalezy zwroci¢ uwage, ze z zeznan pozwanych wynika, Ze nie wybudowali oni nowej lazienki,
ani tez nie wykonali nowej instalacji wodno - kanalizacyjnej, jak twierdzil powod, a jedynie wymienili stare,
zniszczone urzadzenia sanitarne bedace na wyposazeniu mieszkania na nowe (toaleta, umywalka, prysznic), a takze
zmodyfikowali istniejaca instalacje w celu podlaczenia o niej zmywarki w pomieszczeniu kuchennym.

Nadto, powdd zarzucil najemcy, ze wymienil podloge w kuchni i usunal wszystkie drzwi w zajmowanym przez niego
mieszkaniu. Abstrahujac od tego, ze powyzsze zarzuty nie znalazly sie w wypowiedzeniu umowy, to pozostawaly
catkowicie goloslowne. Z zeznan pozwanych wynika bowiem, ze wymienili oni podloge z uwagi na jej fatalny stan
techniczny. Jak wskazywali najemcy, podloga miejscami zapadala sie, co zagrazalo bezpieczenstwu uzytkownikow.
Z kolei, drzwi zostaly wyniesione na strych, a nadto pozwani zaoferowali ich ponowne zainstalowanie lub wydanie
powodom, jednak nie byli oni zainteresowani takim rozwiazaniem. Zatem, nie sposob przyja¢, aby doszlo do ich
zniszczenia, czy powstania szkody po stronie wynajmujacych.

Bez znaczenia pozostawaly rowniez zarzuty dotyczace skladowania odpadéw (w tym m.in. gruzu) na przedmiotowej
nieruchomo$ci. Pozwany wskazal bowiem, iz taka sytuacja ta miala charakter jednorazowy i byla zwigzana z
przeprowadzanymi pracami remontowymi. Zreszta nalezy zwroci¢ uwage, ze rowniez powdd stwierdzil, ze ,to byla
chwilowa sytuacja”.

Dalej, nalezy wskazaé, ze powod nie udowodnil w toku niniejszego postepowania, ze pozwany dokonal zmian w
zakresie urzadzenia terendw zielonych na nieruchomosci poprzez wyciecie krzewu bzu, a takze by dokonat zniszczenia
urzadzen drenazowych (studzienek) czy ocieplenia budynku. Strona pozwana zakwestionowala twierdzenia powoda
w tym zakresie, natomiast powod nie zaoferowatl na te okolicznoé¢ zadnych dowodow.

Podstawg rozwigzania umowy najmu nie moglo by¢ takze zamieszkanie w lokalu obecnej Zony pozwanego wraz z
dzie¢mi. Jak bowiem wskazuje sie w doktrynie najemca moze bez zgody wynajmujacego wspolnie zamieszkaé nie tylko
z malzonkiem i dzieé¢mi, lecz takze np. z konkubentem czy partnerem (por. K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red.
tomu), Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz.
Wyd. 10, Warszawa 2022).

Majac zatem na wzgledzie wszystkie przedstawione powyzej okolicznoSci nalezalo uznaé, ze wskazane w pozwie
przyczyny wypowiedzenia nie znajduja odzwierciedlenia w rzeczywistym stanie faktycznym, a zmiany dokonane przez
pozwanego na nieruchomosci nalezalo oceni¢ jako dzialania zachowawcze zmierzajace do utrzymania substancji
budynku, a takze lokalu — a takze w pewnym stopniu podnoszace standard lokalu. Zwroci¢ takze nalezy uwage,
ze zgodnie z art. 6b ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw najemca jest obowiazany utrzymywac lokal oraz
pomieszczenia, do uzywania ktérych jest uprawniony, we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym
okre§lonym odrebnymi przepisami, a takze obowigzany dbaé i chronié¢ przed uszkodzeniem lub dewastacja czeSci



budynku przeznaczone do wspdlnego uzytku, jak dZwigi osobowe, klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia zsypow,
inne pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku. Jak wskazuje sie w doktrynie na kanwie powyzszego
przepisu w ramach wykonywania powyzszych obowigzkéw najemca m.in. konserwuje, naprawia i wymienia trzony
kuchenne, kuchnie i grzejniki wody przeplywowej (gazowe, elektryczne i weglowe), podgrzewacze wody, wanny,
brodziki, misy klozetowe, zlewozmywaki, umywalki wraz z syfonami, baterie i zawory czerpalne oraz inne urzadzenia
sanitarne, w ktore lokal jest wyposazony. Najemca odpowiada tez za naprawy i konserwacje przewodéw odplywowych
urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedroznosSci. Najemca jest tez
obowigzany do malowania lub tapetowania $cian i sufitbw, malowania drzwi i okien, wbudowanych mebli, urzadzen
kuchennych, sanitarnych i grzewczych, naprawy i konserwacji wbudowanych mebli, 1acznie z ich wymiang, oraz
naprawy i konserwacji innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych (por. K. Osajda (red. serii),
B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Komentarz. Wyd. 10, Warszawa 2022). W §wietle powyzszego znaczna cze$¢ wymienionych w upomnieniu
dzialan lezalo w ramach obowiazkoéw najemcy. W ocenie Sadu wskazane w wypowiedzeniu zachowania pozwanego nie
miescily sie w zadnej z kategorii wskazanej w przepisie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. W $wietle
zgromadzonego materiatu dowodowego nalezato uznaé, ze pozwany nie uzywat lokalu w sposéb sprzeczny z umowa
lub niezgodnie z jego przeznaczeniem, nie zaniedbywal swoich umownych obowigzkéw, dopuszczajac do powstania
szkdd, lub niszczenia urzadzenia przeznaczone do wspo6lnego korzystania przez mieszkancéw. Tym samym nalezalo
uznaé, ze wypowiedzenie umowy najmu lokalu z dnia 16 pazdziernika 2019r. bylo nieskuteczne wobec pozwanych, a
tym samym umowa najmu obowiazuje nadal.

Uzasadniajac swoje zgdanie pow6d wskazywal na dlugoletnia znajomo$é¢ stron, podnoszac, ze w przeszltosci
pozostawali z pozwanym w dobrych relacjach kolezenskich. W toku przestuchania powdd przyznal, iz przyczyny
stanowiace podstawe wypowiedzenia zostaly usuniete przez pozwanego, a prace modernizacyjne stanowig dla niego
warto$¢ dodana i mozna je okreéli¢ jako ulepszenie w stosunku do stanu poprzedniego. Fundamentem niezgody
miedzy stronami byl natomiast - zdaniem powoda - stosunek pozwanego, ktoéry - w jego ocenie - nie szanowal go jako
wlasciciela i placil zbyt niski czynsz. Pow6d réowniez nie ukrywal, iz zamierza powrdci¢ do Polski wraz z rodzing w
najblizszym czasie i czyni starania by przeja¢ w calos$ci budynek na swoje potrzeby. Jednak powyzsze okolicznoéci
nie stanowily przyczyn wypowiedzenia umowy i nie zostaly wskazane w tresci o§wiadczenia. Ustawodawca co prawda
przewiduje mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu w przypadku, gdy wlasciciel zamierza zamieszka¢ w nalezacym
do niego lokalu, jednak w tym wypadku wymagane jest spelnienie dodatkowych wymogdéw. Ponadto, nalezy wskaza¢,
ze wypowiedzenie umowy powinno wskazywaé wprost przyczyne wypowiedzenia, co powoduje, ze nie mozna uznaé za
wazne wypowiedzenia w przypadku niewykazania wskazanych w nim przyczyn, nawet gdy zaistnialy inne przyczyny
mogace stanowié podstawe przedterminowego rozwigzania umowy o jakich mowa w art. 11 ustawy o ochronie praw
lokatorow.

Podobnie, bez znaczenia pozostawaly takie okolicznosci jak stosunek pozwanego do prawa wlasno$ci powodow, niski
czynsz najmu czy mozliwo$¢ usamodzielnienia sie pozwanego. Jak juz kilkukrotnie wskazano Sad by} zobowigzany
dokona¢é oceny tylko i wylacznie przyczyn wskazanych w treéci o§wiadczenia z dnia 16 pazdziernika 2019r., a nie innych
potencjalnych przyczyn, nieobjetych trescia wypowiedzenia. Na marginesie nalezy wskazaé, ze mimo podnoszonych
w pozwie twierdzen o kilkukrotnym wypowiedzeniu umowy, nie dolagczono do akt sprawy pism obejmujacych jeszcze
inne o$wiadczenia w przedmiocie przedterminowego rozwiazania umowy.

Nie sposob takze podzieli¢ argumentacji strony powodowej reprezentowanej przez pelnomocnika profesjonalnego
odnoénie dlugoletniego pozbawienia powodéw prawa wlasnoSci przez pozwanego, ktéry jako osoba mloda, sprawa
i zdrowa ma mozliwo§¢ usamodzielnienia sie i wynajecia mieszkania, podczas gdy uiszcza czynsz na poziome
600 zl. Prawo wlasnoéci owszem jest najsilniejszym prawem rzeczowym, niemniej jednak nie jest prawem
absolutnym i nieograniczonym. Pozwani niewatpliwie posiadaja skuteczny wobec wlasciciela tytul prawny do
wladania spornym lokalem mieszkalnym, ktéry do czasu rozwigzania stosunku najmu powoduje bezskuteczno$é
roszczenia windykacyjnego. Podkres§li¢ nalezy, iz powodowie bedacy wlascicielami przedmiotowej nieruchomosci nie
zostali trwale i bezpowrotnie pozbawieni mozliwo$ci wykonywania uprawnien wynikajacych z przystugujacego im



prawa wlasno$ci. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz w art. 11 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw ustawodawca
przewidzial mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy w przypadku zamiaru zamieszkania wlaSciciela na nieruchomosci,
bedacej przedmiotem najmu.

Nadto, wniosek pelnomocnika powod6w zlozony podczas ostatniej rozprawy o odroczenie rozprawy z uwagi na toczace
sie miedzy stronami rozmowy negocjacyjne w zakresie wysokos$ci czynszu, ktére moglyby ostatecznie doprowadzié¢ do
cofniecia powodztwa — nie zaslugiwaly na uwzglednienie. Przede wszystkim z uwagi na to, Ze czynsz za najem lokalu,
w szczeg6lnosci jego wysoko$é nie mialy znaczenia dla oceny zasadno$ci lub bezzasadno$ci przyczyn wskazanych w
wypowiedzeniu umowy najmu lokalu. Nadto zlozenie przedmiotowego wniosku tuz przez zamknieciem rozprawy, a
zatem po przeprowadzeniu calego postepowania dowodowego mialo jedynie na celu unikniecie wydania przez Sad (z
duzym prawdopodobienstwem) negatywnego rozstrzygniecia dla powoddéw i zwigzanych z tym ponoszeniem kosztow
postepowania.

Reasumujgc, nalezy stwierdzic, ze w niniejszym przypadku powod nie wypowiedzial skutecznie laczacej strony umowy
najmu, albowiem przyczyny wskazane w tre$ci o§wiadczenia nie zostaly przez niego udowodnione, nie istnialy w chwili
wypowiedzenia lub nie stanowily zmiany sposobu korzystania z lokalu czy zaniedbywania lokalu. Wrecz przeciwnie
pozwany poczynil czynnosci zmierzajace do zachowania substancji lokalu, jego od$wiezenia czy ulepszenia z uwagi
na dlugoletnie zamieszkiwanie w tym miejscu - czynigc w ten sposob zado$¢ przepisom nakladajacym na najemce
dbalosé o lokal i dokonywanie drobnych napraw. Dopo6ki zatem pozwani posiadajg skuteczny tytul prawy do lokalu to
powod winien powstrzymaé sie od dzialan naruszajacych ten stosunek.

Majac na uwadze powyzsze Sad na zasadzie art. 222 §1 k.c. a contrario oddalil powodztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 §1 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy
zasadzil od przegrywajacych niniejszy spor powoddéw solidarnie na rzecz pozwanych kwote 274 zl, na ktéra skladaja
sie oplata za czynno$ci fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej okre§lone zgodnie z § 7 ust. 1 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (240 zl), a takze
oplaty skarbowe od pelnomocnictwa (2 x 17 z1.) nadto, na podstawie art. 98 § 11 k.p.c. Sad zasadzit od powyzszej kwoty
odsetki ustawowe za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku do dnia zaplaty.

Ponadto, na podstawie art. 98 §1 k.p.c. w zw. z art. art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
Sad nakazal Sciagna¢ solidarnie od powodéw na rzecz Skarbu Pahstwa - Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 100 zt
tytulem nieuiszczonej w toku postepowania oplaty od zabezpieczenia dowodu (przestuchanie powoda).

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak we wstepie.



