Sygn. akt I C812/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2019r.

Sad Rejonowy w Kaliszu w I Wydziale Cywilnym, w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Michal Wlodarek

Protokolant: sekr. sad. Anna Dulas

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 lutego 2019r. w Kaliszu

sprawy z powbdztwa H. L. (1) (PESEL (...))

przy udzialeinterwenienta ubocznegoG. B. (NIP (...))

przeciwko pozwanym A. J. (PESEL (...)), J. J. (PESEL (...)), M. J. (PESEL (...)) i S. J. (PESEL (...))
o nakazanie

1. rozwiazuje stosunek najmu laczacy powoda H. L. (1) z pozwanymi A. J., J. J., M. J. i S. J. dot. nieruchomo$¢
gruntowej zabudowanejbudynkiem mieszkalnym stanowiacym dziatke nr (...) polozong w miejscowosci P. (...), gm.
B., pow. (...), woj. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

2. nakazuje pozwanym A. J., J. J., M. J. i S. J., azeby opuécili, opréznili i wydali powodowi H. L. (1) nieruchomo$¢
gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym stanowiaca dzialke nr (...) polozona w miejscowosci P. (...), gm. B.,
pow. (...), woj. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

3. orzeka, iz pozwanym A. J., J. J., M. J.iS. J. nie przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego,
4. orzeka, iz pozwanym A. J., J. J.1iS. J. przystluguje uprawnienie do lokalu zamiennego,
5. orzeka, iz pozwanemu M. J. nie przystuguje uprawnienie do lokalu zamiennego,

6. nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia nieruchomosci w stosunku do pozwanych A. J., J. J.iS. J. do czasu
zapewnienia pozwanym przez powoda H. L. (1) lokalu zamiennego,

7. nakazuje pobra¢ solidarnie od pozwanych A. J., J. J., M. J. i S. J. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego
w Kaliszu tytulem zwrotu nieuiszczonych wydatkow kwote 1.680,85z1 (jeden tysigc sze$éset osiemdziesiat zlotych
85/100),

8. zasadza solidarnie od pozwanych A. J., J. J., M. J.i8S. J. na rzecz:

a. powoda H. L. (2) 457,00zl (czterysta piecdziesiat siedem zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztow procesu w tym
kwote 240,00z} (dwieScie czterdziedci zlotych 00/100) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

b. interwenienta ubocznego G. B. kwote 280,00zl (dwieScie osiemdziesiat zlotych 00/100) tytulem zwrotu
kosztow procesu w tym kwote 240,00zl (dwiescie czterdzieSci zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt I C 812/18



UZASADNIENIE

W dniu 15 lutego 2018r. powo6d H. L. (1) skierowal do tut. Sadu zadanie nakazania pozwanym A. J., J. J., M. J.iS.
J. opuszczenia, opréznienia i wydania nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym stanowiacej
dzialke nr (...) polozonga w miejscowoéci P. (...), gm.B., pow. (...), woj. (...), dlaktérej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) oraz zadanie zasadzenia kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podnidsl, iz jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci budynkowej, a pozwani
posiadaja jego nieruchomoé¢ bez jakiegokolwiek tytulu prawnego.

Interwenient uboczny Gmina B. pozostawila do oceny Sadu ustalenie zaistnienia przeslanek powoddztwa
windykacyjnego oraz wniosla o orzeczenie wobec pozwanych o braku uprawnien do lokalu socjalnego oraz o
zasadzenie od pozwanych na jego rzecz kosztéow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwani A. J., J. J., M. J.iS. J. wnie§li o oddalenie pow6dztwa w catoSci, a na wypadek jego
uwzglednienia o przyznanie im prawa do lokalu socjalnego oraz zadanie zasadzenia kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 6 kwietnia 2018r. Sad Rejonowy w Kaliszu w sprawie o sygn. akt I C 812/18 zwolnil powodow
w calo$ci od kosztow sadowych oraz oddalit ich wniosek o ustanowienie pelnomocnika z urzedu.

W piémie procesowym z dnia 9 kwietnia 2018r. powdd zakwestionowal istnienie pomiedzy stronami stosunku
obligacyjnego w postaci umowy najmu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Powod H. L. (1) jest wladcicielem nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym stanowiacej
dzialke nr (...) polozona w miejscowosci P. (...), gm.B., pow. (...), woj. (...), dlaktorej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi
ksiege wieczystg nr (...).

Powod uzyskal tytul prawny do przywolanej nieruchomosci na podstawie umowy darowizny z dnia 23 listopada 2017r.
za nr Rep. (...) zawartej z siostra A. P., natomiast w/w byla wlaScicielka tego skladnika majatkowego na podstawie
umowy darowizny z dnia 17 paZdziernika 2008r. nr Rep. A 3053/2008, ktora zawarla z rodzicami.

(umowa darowizny Rep. A. 8346/2017 k. 5a-6, wydruk Kw (...) k. 11-15, zeznania $wiadka A. P. k. 132v-133v,
przestuchanie powoda H. L. (1) k. 131v-132, k. 260-261v 00:06:22-00:10:11, przeshluchanie pozwanej A. J. k. 132-132v,
k. 260v-261 00:10:11-00:18:41, przestuchanie pozwanego J. J. k. 261 00:18:41-00:36:43, przestluchanie pozwanego
M. J. k. 261-261v 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwanej S. J. k. 261v 00:44:51-00:49:41)

W dniu 4 grudnia 2013r. poprzednik prawny powoda H. A. P. zawarla z pozwanymi A. J. i J. J. umowe najmu opisanej
wyzej nieruchomogci.

Kontrakt zostatl ustalony na czas nieokre$lony.

Pozwani byli zobowigzani do platno$ci czynszu, przelewem na rachunek bankowy, w odstepach miesiecznych w
wysokosci 50zt

Pozwani przez caly czas korzystania z nieruchomosci uiszczali do miesiaca grudnia 2017r. czynsz najmu na rzecz A.
P. oraz przekazali jego zaplate po dacie darowizny powodowi H. L. (1), ktéry odmoéwil przyjecia.



Przed data zwigzania stron najmem pozwani korzystali z przedmiotowej nieruchomosci za zgoda rodzicow A. J., A.
P.iH. L. (1).

(umowa k. 83, potwierdzenie wplat k. 93-120, zeznania $wiadka Z. M. k. 158v-159, zeznania $wiadka J. S. k.
189v, zeznania $wiadka A. W. k. 189v-190, czeSciowo zeznania §wiadka A. P. k. 132v-133v, przestuchanie powoda
H. L. (1) k. 131v-132, k. 260-261v 00:06:22-00:10:11, przesluchanie pozwanej A. J. k. 132-132v, k. 260v-261
00:10:11-00:18:41, przestluchanie pozwanego J. J. k. 261 00:18:41-00:36:43, przesluchanie pozwanego M. J. k.
261-261V 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwanej S. J. k. 261v 00:44:51-00:49:41)

Pozwani zajmuja przedmiotowa nieruchomo$é¢ i z niej korzystaja, znajduja sie tam ich rzeczy osobiste oraz uzytkowe.
Nieruchomo$¢ budynkowa zajmowana przez pozwanych znajduje sie w zlym stanie technicznym.

A. P. i powdd dokonali dekompeltacji w elementach wyposazenia nieruchomoéci poprzez wymontowanie gléwnych
drzwi wejéciowych, prowadzacych z zewnatrz na werande wejéciowa, skrzydel okiennych dwoch okien w pokoju
sasiadujacym bezposrednio przez $ciane dziaowa z pokojem zamieszkiwanym przez pozwanych oraz w tym pokoju
odlaczono instalacje elektryczng.

Obecny stan techniczny budynku mieszkalnego zajmowanego przez pozwanych jest zlty wobec jego bardzo wysokiego
procentowego zuzycia. Istniejacy stan techniczny budynku mogl byé¢ podstawa zgloszenia zamiaru wykonania jego
rozbiorki. Zdewastowany budynek mieszkalny w wyniku demontazy skrzydel okiennych dwoch okien oraz skrzydla
glownych drzwi wejéciowych do budynku zagraza i to szczegdlnie od konica pazdziernika 2017r. bezpieczenstwu,
zdrowiu i zyciu pozwanych. Brak stolarki trzech otworéw zewnetrznych umozliwia nieograniczony niczym dostep,
az pod drzwi wewnetrzne zamieszkiwanego przez pozwanych pokoju i to zaréwno przez osoby trzecie jaki zwierzeta,
powoduje zamakania i zawilgocenie od strony wewnetrznej $cian, podlég i stropu oraz powoduje istotne wyziebienie
calego budynku. Wszystko to powoduje dalsze znaczace pogorszenie sie stanu technicznego budynku w stosunku do
poprzedniego i tak juz ztego stanu technicznego, a istniejacego przed dokonaniem dewastacji. Przedmiotowy budynek
nie nosi §ladow fizycznej ingerencji w jego elementy konstrukcyjne.

(notatka stluzbowa k. 179-188, opinia bieglego z zakresu budownictwa k. 198-225, 253-257, zeznania $§wiadka Z.
M. k. 158v-159, zeznania $wiadka J. S. k. 189v, zeznania $wiadka A. W. k. 189v-190, opinia bieglego k. 198-225,
253-257, przestuchanie pozwanej A. J. k. 132-132v, k. 260v-261 00:10:11-00:18:41, przestluchanie pozwanego J. J. k.
261 00:18:41-00:36:43, przestluchanie pozwanego M. J. k. 261-261v 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwane;j S.
J. k. 261v 00:44:51-00:49:41)

Pomimo, Ze pomiedzy stronami istnieje konflikt rodzinny, ktory przenosi sie rowniez na obszar postepowan sadowych,
a takze zdarzaja sie interwencje policji na nieruchomosci powoda, to jego intensywnos¢ i jako$¢ nie jest tego typu,
iz uzasadnialby podstawe do przyjecia, iz pozwani przez czas uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci wykraczali
w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi prawnemu lub porzadkowi w miejscu zamieszkania, czyniac
ucigzliwym korzystanie innym osobom z nieruchomo$ci, tym bardziej, iz inicjujacymi zdarzenia sporne jest kazda
ze stron i pozostali czlonkowie ich rodzin. W szczeg6lnosci pomiedzy stronami nie dochodzilo kierowania grozb
karalnych, naruszenia nietykalnosci cielesnej czy uszkadzania ciala, a takze niszczenia lub uszkadzania rzeczy.

(kopia wyroku SR w Kaliszu IT W 171/15 k. 84, kopia badania sagdowo — lekarskiego k. 88, cze$ciowo zeznania
swiadka A. P. k. 132v-133v, sprawozdanie z wywiadu Srodowiskowego k. 146-147, inf. K. w K. k. 155, zeznania
Swiadka Z. M. k. 158v-159, zeznania $§wiadka J. S. k. 189v, zeznania Swiadka A. W. k. 189v-190, przestuchanie
powoda H. L. (1) k. 131v-132, k. 260-261v 00:06:22-00:10:11, przestluchanie pozwanej A. J. k. 132-132v, k. 260v-261
00:10:11-00:18:41, przestluchanie pozwanego J. J. k. 261 00:18:41-00:36:43, przesluchanie pozwanego M. J. k.
261-261V 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwanej S. J. k. 261v 00:44:51-00:49:41)



Przed Sadem Rejonowym w Kaliszu w sprawie o sygn akt I C 1147/14 toczylo sie postepowania z powodztwa A. P. w
stosunku do pozwanych A. J. i J. J. o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen zakonczone
ugoda z dnia 23 marca 2015r.

Pozwani wykonali w caloSci postanowienia porozumienia sagdowego.

(kopia protokolu rozprawy I C 1147/14 k. 9-10, przestuchanie pozwanej A. J. k. 132-132v, k. 260v-261
00:10:11-00:18:41, przestuchanie pozwanego J. J. k. 261 00:18:41-00:36:43, przestuchanie pozwanego M. J. k.
261-261v 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwanej S. J. k. 261v 00:44:51-00:49:41)

W dniu 19 maja 2015r. poprzdnik prawny powoda H. A. P. wypowiedziala pozwanym A. J.1J. J. wiazaca strony umowe
najmu z zachowaniem terminu wypowiedzenia do dnia 10 lipca 2015r. i wezwala w/w do zwrotu nieruchomogci.

Jako przyczyne wypowiedzenie w/w podala wykraczanie przez pozwanych w sposéb razacy i uporczywy przewiwko
porzadkowi domowemu oraz utrudnianie zachowaniem korzystanie z innych pomieszczen przez osoby zamieszkujace
W posesji.

Oé$wiadczenie o zakonczeniu kontraktu nie bylo poprzedzone korespondencja wzywajaca do pozwanych do
zaniechania zarzucanych im nieprawidlowych zachowan.

(wypowiedzenie umowy najmu k. 121, o§wiadzcenie pozwanych k. 122-123, wezwanie do wydania nieruchomo$ci k.
124-130)

W dniu 6 grudnia 2016r. poprzednik prawny powoda — A. P. dokonala zgloszenia do Starosty K. wykonania
robo6t budowlanych polegajacych na rozbiérce budynku mieszkalnego znajdujacego sie nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym stanowigcej dzialke nr (...) polozonga w miejscowosci P. (...), gm. B., pow. (...),
woj. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Kaliszu prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

W zgloszeniu w/w podala, iz budynek podlegajacy dekonstrukeji nie jest zamieszkaly.
(zgloszenie k. 8)

Pozwany M. J. jest na podstawie umowy daroziwzny z dnia 26 marca 2015r. nr Rep. A 1823/2015 wlascicielem
nieruchomosci stanowiacej dzialtke o nr (...) o pow. 0,1201ha, dla ktérej Sad R. K. prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Obecnie pozwani realizuja tam inwestycje budowlana, ktéra po jej zaonczeniu ma zabezpieczy¢ potzreby lokalowe
kazdemu z pozwanych.

Nieruchomo$¢ stanowigca wlasnos$é pozwanego M. J. jest zabudowana budynkiem mieszkalnym. Zaawansowanie
robo6t budowlanych przedstawia sie poprzez istnienie tam caloéci $cian parteru i poddasza, stropu nad parterem i
schodéw zelbetowych wewnetrznych, wiezby dachowej drewnianej z pokryciem wstepnym z papy na deskowaniu,
calosci stolarki okiennej (bez okien polaciowych) oraz drzwi zewnetrznych, rozpoczetego tynkowania $cian i stropow,
wykonania wewnetrznej instalacji elektrycznej bez osprzetu, wykonania wewnetrznej kanalizacji sanitarnej bez
osprzetu, wykonania przytacza wodociagowego z sieci miejskiej.

Na opisanej wyzej nieruchomoéci znajduje sie réwniez budynek gospodarczy, ktory zostal zaadoptowany przez
pozwanego J. J. na cele uzytkowe i mieszkalne.

Budynek ten zostal wybudowany jako obiekt niewymagajacy pozwolenia na budowe. Budynek zostal wykonany z
typowych plyt ogrodzeniowych ocieplonych od zewnatrz styropianem gr. 10 cm, od wewnatrz zas obudowany cegla
grubosci 0,5¢. Konstrukcja dachu jednospadowa pokryta blacha i ocieplona welna mineralng. Budynek ten to jedno
duze pomieszczenie o wysokoSci §redniej H = 2,47m z wydzielonym Scianka dzialowg aneksem kuchennym, z dwoma



oknami, drzwiami wejSciowymi i dwuprzewodowym kominem murowanym. Posadzka z plytek ceramicznych i paneli
na nieocieplonym podlozu gruzbetonowym. Instalacje wewnetrzne: elektryczna, ogrzewanie piecykiem przeno$nym.

Budynek nie posiada dokumentacji projektowe;j.

Pomimo, ze pozwany M. J. uzyskal decyzje Wojta Gminy B. z dnia 10 kwietnia 2017r. nr (...).6730.86.2016.MM
o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania
istniejacego budynku gospodarczego na budynek mieszkalny jednorodzinny, to nie doszlo do jej wykonania, a
ststus tej nieruchomosci nadal pozostaje niezmienny z przeznaczeniem na cel gospodarczy. Jest to spowodowane,
w szczegblnoSci przycznymai natury formalno — technicznej dotyczacymi budynku jak i wzgledami fiansowymi po
stronie pozwanych.

Z budynku tego korzystaja pozwani J. J.i A. J..

(umowa darowizny Rep. A 1823/2015 k. 42-46, wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy k. 46-48, decyzja o
ustaleniu warunkow zabudowy k. 49-63, decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy k. 140-143, zeznania $wiadka Z.
M. k. 158v-159, notatka stuzbowa k. 179-188, opinia bieglego z zakresu budownictwa k. 198-225, 253-257, zeznania
swiadka J. S. k. 189v, zeznania §wiadka A. W. k. 189v-190, przestuchanie pozwanej A. J. k. 132-132v, k. 260v-261
00:10:11-00:18:41, przestuchanie pozwanego J. J. k. 261 00:18:41-00:36:43, przesluchanie pozwanego M. J. k.
261-261V 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwanej S. J. k. 261v 00:44:51-00:49:41)

Pozwani A. J., J. J., M. J. i S. J. nie sg zarejestrowani jako osoby bezrobotne, nie pobieraja $wiadczen emerytalno —
rentowych oraz nie korzystaja z form pomocy spoleczne;j.

Pozwani sa osobami zdrowymi, nie posiadaja orzeczonego stopnia niepelnosprawnosci i sa zdolni do podjecia
zatrudnienia.

Pozwani A. J., J. J. 1 M. J. §wiadczg prace i uzyskuja wynagrodzenie. Bez zatrudnienia pozostaje pozwana S. J., ktéra
kontynuuje nauke.

(inf. PUP w K. k. 24, inf. gm. Brzeziny k. 25, inf. ZUS k. 27, 29, 30, zaswiadczenie k. 85, 86, o§wiadczenie k. 87, historia
choroby k. 89-92, sprawozdanie z wywiad §rodowiskowego k. 146-147, przestuchanie pozwanej A. J. k. 132-132v, k.
260v-261 00:10:11-00:18:41, przestuchanie pozwanego J. J. k. 261 00:18:41-00:36:43, przestuchanie pozwanego M.
J. k. 261-261v 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwanej S. J. k. 261v 00:44:51-00:49:41)

Pozwany M. J. mieszka obecnie ze swoja partnerka, z ktéra wspoélnie posiadaja i wychowuja dziecko.

Pozwani A. J., J. J.iS. J. nie posiadaja obecnie zadnych nieruchomos$ci umozliwiajacych zagwarantowanie im potrzeb
mieszkaniowych oraz tytulu prawnego o charakterze rzeczowym, obligacyjnym lub faktycznym do zamieszkania w
innej nieruchomo$ci lub lokalu. Potrzeby mieszkaniowe pozwanych nie moga by¢ rowniez zabezpieczone przez osoby
zich Srodowiska rodzinnego. Pozwani w zwigzku z rodzajem, charakterem i wysoko$cig uzyskiwanych dochodéw oraz
rozmiarem obciazajacych ich zobowiazan nie majg obiektywnej mozliwo$ci nabycia na wlasno$¢ innej nieruchomoéci
lub lokalu, czy tez zawrzeé na warunkach cen wolnorynkowych umowe najmu lokalu mieszkalnego z osoba trzecig.

(przestuchanie pozwanej A. J. k. 132-132v, k. 260v-261 00:10:11-00:18:41, przestuchanie pozwanego J. J. k. 261
00:18:41-00:36:43, przestuchanie pozwanego M. J. k. 261-261v 00:36:43-00:44:51, przestuchanie pozwanej S. J. k.
261V 00:44:51-00:49:41)

Sad odmoéwil wiarygodnosci zeznaniom Swiadka A. P. w czeSci, tj. w zakresie jej wypowiedzi, iz pozwani w sposob
bezprawny zachowali sie w stosunku do rodzicow A. J., H. L. (1) i A. P. oraz Ze nie uiszczali czynszu najmu. Powyzsze
pozostaje bowiem w opozycji do ustalonego przez Sad stanu faktycznego, w szczegblnosci w zakresie pierwszego
zarzutu stanowi on dowolna, w zaden sposéb nie potwierdzona i nieudokumentowana wypowiedz Swiadka, ktory
jest negatywnie nastawiony w stosunku do pozwanych, natomiast w zakresie drugiego zarzutu jest to twierdzenie



sprzeczne z dokumentarnym materialem zgromadzonym w postepowaniu, w tym dowodami potwierdzajacymi
dokonywania przez pozwanych wplat z tytulu czynszu za korzystanie z nieruchomogci. Nie polega rowniez na prawdzie
wypowiedz w/w, ze pozwani nie wykonali postanowien ugody ze sprawy Sadu Rejonowego w Kaliszu w sprawie o
sygn. akt I C 1147/14. Przecza bowiem temu przestuchanie pozwanych, jak i okolicznos$¢, ze z dokumentoéw tej sprawy
nie wynika, iz realizacja ugody wymagala wszczecia postepowania egzekucyjnego.

Sad uznal za przydatne do ustalenia stanu faktycznego opinig gléwng i uzupelniajgca sporzadzone przez bieglego
z zakresu budownictwa albowiem sg one pelne, jasne, zrozumiale, wyczerpujace i kompleksowe oraz wewnetrznie
spojne. Biegla w poszczeg6lnych opiniach udzielita odpowiedzi na wszystkie postawione w tezie dowodowej pytania,
sformulowania zawarte w tresci kazdej z opinii pozwalajg na zrozumienie wyrazonych w nich ocen i pogladéw oraz
sposobu dochodzenia do nich, a ponadto biegla przedstawila metode badawczg, material badawczy, na ktérym sie
oparla. Wnioski koncowe kazdej z opinii sa zwiezle i precyzyjne, a ponadto wnioski tych opinii sg logiczne i znajduja
oparcie w przeprowadzonych przez bieglego badaniach i nie budza zastrzezen, co do ich trafno$ci w poréwnaniu z
podanym w opinii materialem badawczym.

Ponadto biegla w sposob fachowy i rzeczowy ustosunkowala sie rowniez do wszystkich zarzutéw skierowanych
w stosunku do opinii wypowiadajac sie szczegoétowo w obszarze kazdego zastrzezenia odwolujac sie przy tym do
dokumentarnego materialu dowodowego oraz regul postepowania przy sporzadzaniu takiego typu operatow.

Za wiarygodne nalezalo uzna¢ zaliczone w poczet materialu dowodowego dokumenty zgromadzone w postepowaniu
albowiem zostaly one sporzadzone przez uprawnione organy w ramach przystugujacych im kompetencji, w sposob
rzetelny i fachowy. Ich prawdziwo$¢ i autentyczno$c nie wzbudzila w ocenie Sadu watpliwosci.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.

Stosownie do tresci art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2018.1234 — j.t. ze zm.) jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasSciciela stosunku prawnego moze nastgpié tylko z przyczyn okre$lonych w
ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane
na pi$mie oraz okre$la¢ przyczyne wypowiedzenia.

Przepis ten stanowi ograniczenie swobody wypowiadania stosunkéw najméw lokali przez ich wlascicieli skoro nie jest
dopuszczalne rozwigzanie tego stosunku prawnego z innych przyczyn, jak tylko te, wskazane w ustawie.

Wypowiedzenie umowy najmu moze by¢ dokonane takze poprzez czynno$é procesowg polegajaca na wytoczeniu
powddztwa o wydanie przedmiotu najmu, zawierajacego w sobie wole wypowiedzenia umowy najmu — por. wyrok SN
z dnia 8 maja 2000r. w sprawie o sygn. akt V CKN 38/00, opubl. Legalis.

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, iz powod jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomoéci.

W ocenie Sadu zgromadzony w sprawie material dowodowy w sposéb jednoznaczny wskazuje, ze pomiedzy
poprzednikiem prawnym powoda i pozwanymi istniala wazna i skuteczna umowa najmu nieruchomosci w rozumieniu
art. 659 ke w zw. z art. 680 i n. ke, ktora zostala skutecznie zakonczona dopiero poprzez wniesienie przedmiotowego
powddztwa.

Za niezasadne, bezpodstawne i w konsekwencji bezskuteczne nalezy bowiem uznaé o$wiadczenie o wypowiedzeniu
tego kontraktu przez poprzednika prawnego powoda H. A. P. dokonane w pi$émie z dnia 19 maja 2015r. W szczegdlnoSci
nalezy wskaza¢, iz ustalony w sprawie stan faktyczny w zaden spos6b nie potwierdza, ze zmaterializowaly sie w
zachowaniach pozwanych bezprawne dzialania i zaniechania dajace asumpt do uznania mozliwosci zakonczenia
tego stosunku prawnego na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2018.1234 — j.t. ze zm.).



Trzeba bowiem zasygnalizowaé, iz pomimo, ze do zlozenia takiego o§wiadczenia doszlo i dotarto ono do adresatow
(por. art. 61 § 1 kc), to wynajmujaca woéwczas nieruchomos$é poprzednik prawny powoda H. A. P. nadal pobierata od
pozwanych czynsz i nie sprzeciwiala sie korzystaniu przez nich z nieruchomoéci.

Nawet, gdyby hipotetycznie przyja¢, ze jednak o§wiadczenie A. P. wywolalo przewidziany w nim skutek rozwigzujacy
umowe najmu z pozwanymi, to decydujacymi przeslankami uznania kontynuacji tego stosunku prawnego i
osiagniecia skutku przedluzenia umowy najmu na podstawie art. 674 kc sa dalsze uzywanie przedmiotu najmu
przez dotychczasowego najemce i zgoda choéby milczaca wynajmujacego, ujawniona w jego zachowaniu sie majacym
znamiona aprobaty lub znoszenia tego stanu rzeczy pozwalajace na wnioskowanie w okoliczno$ciach konkretnej
sprawy o istnieniu domniemanej woli przedluzenia umowy. Tak uksztaltowana instytucja przedtuzenia umowy najmu,
stanowi prawny Srodek stabilizacji gospodarczej, zachowanie ciggloéci osoby najemcy, poprzez kontynuowanie przez
niego na dotychczasowych warunkach korzystania z przedmiotu najmu.

Przy dokonywaniu wykladni umowy najmu nalezy uwzglednié nie tylko reguly interpretacyjne wynikajace z art. 65 kc,
ale takze tres¢ przepisow normujacych ten typ umowy.

O kwalifikacji prawnej danego stosunku decyduja jego elementy przedmiotowo istotne.

Proces interpretacji umowy w celu okreslenia skutkow jej zawarcia powinien uwzglednia¢ zgodny zamiar i cel umowy.
Dla ustalenia rzeczywistej woli stron znaczenie mogg mie¢ réwniez spos6b wykonania zobowigzania i inne zachowania
stron umowy po jej zawarciu.

Najem jest tego rodzaju stosunkiem zobowigzaniowym, moca ktorego jedna jej strona udostepnia korzystanie z jej
rzeczy drugiej stronie, przy czym konieczna cecha najmu jest jego odplatnosé.

W wyniku umowy najmu najemca staje sie posiadaczem zaleznym rzeczy oddanej mu przez wynajmujacego. Jego
posiadanie wyraza sie faktycznym wladztwem nad rzecza oraz wola sprawowania wladztwa dla siebie w ramach
stosunku zaleznoS$ci wynikajacego z umowy (art. 336 ke in fine).

Przez wynagrodzenie za uzywanie rzeczy nalezy rozumie¢ nie tylko uiszczenie oplaty za efektywne korzystanie z
nieruchomodci, lecz takze pokrywanie wszelkich wydatkow i ciezaréw, do ktorych zaliczy¢ trzeba miedzy innymi
podatki i daniny publiczne. Podatki i inne daniny publiczne sa elementem wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy.

Wszystkie zaprezentowane powyzej warunki zaistnialty w realiach przedmiotowej sprawy.

Strony w ramach istniejacego kontraktu uzgodnily elementy przedmiotowo i podmiotowe istotne oraz w sposéb
jednoznaczny i indywidualny okreslily prawa i obowiazki podmiotéw zobowigzan.

Kontrakt byt zawarty w formie pisemnej i mial charakter bezterminowy (por. art. 660 kc).

Pozwani zgodnie z przeznaczeniem nieruchomoéci i w ramach istniejacego stosunku obligacyjnego uzywali
przedmiotowej nieruchomosci oraz uiszczali uprawnionemu uméwiony czynsz.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz wobec ustalenia, ze przed przeniesieniem wlasno$ci tej nieruchomosci na
powoda istnial stosunek najmu, ktérego podmiotami byli m.in. uprzedni wlasciciel i pozwani, to wyniku przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci na powoda nie wygasla istniejaca uprzednio umowa najmu (por. art. 678 kc).

Powyzsze powoduje, ze niedoszlo do nowacji kontraktu wskutek zmiany wlascicielskiej stron zobowigzania i przez
caly czasookres od momentu zwigzania umowa do czasu wniesienia powodztwa windykacyjnego byla to kontynuacja
pierwotnie uksztaltowanego stosunku obligacyjnego, ktéry nie byl modyfikowany.

Konstatujac, nalezy stwierdzié, iz ustalony przez Sad stan faktyczny w sposob jednoznaczny wskazuje, iz realng
przyczyna zakonczenia stosunku obligacyjnego pomiedzy stronami byla okoliczno$é z art. 11 ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia



21 czerwcea 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
2018.1234 —j.t. ze zm.), {j. konieczno$¢ rozbiorki budynku mieszkalnego zajmowanego przez pozwanych — por. wyrok
NSA w Warszawie z dnia 19 lipca 2007r. w sprawie o sygn. akt IT OSK 1083/06, opubl. LEX nr 360191, wyrok wsa
w Gliwicach z dnia 19 wrze$nia 2008r. w sprawie o sygn. akt IT SA/Gl 164/08, opubl. LEX nr 526430, wyrok wsa w
Warszawie z dnia 3 grudnia 2009r. w sprawie o sygn. akt VII SA/Wa 1559/09, opubl. LEX nr 582281, uchwala SN z
dnia 7 lutego 1997r. w sprawie o sygn. akt III CZP 128/96, opubl. OSNC 1997/6-7/70.

Wobec stwierdzenia, ze stosunek obligacyjny, ktéry uprawnial pozwanych do korzystania z nieruchomosci stanowiacej
wlasno$¢é powoda nie ustal do dnia wniesienia pozwu Sad dokonal rozstrzygniecia ksztaltujacego jego rozwigzania,
co stanowilo asumpt do dalszych rozwazan w zakresie sformulowanego w pozwie roszczenia wydobywczego — por.
uchwala SN z dnia 7 lutego 1997r. w sprawie o sygn. akt III CZP 128/96, opubl. Legalis.

Windykacyjne roszczenie powbddztwa jest zasadne i znajduje podstawe prawng w tresci art. 222 § 1 ke.

Na podstawie art. 222 § 1 ke wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzeczg, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

TreScia przewidzianego w art. 222 § 1 ke roszczenia windykacyjnego jest przyznane wlascicielowi zadanie wydania
oznaczonej rzeczy przez osobe, ktora wlada jego rzecza. Stuzy ono przywrdceniu wlascicielowi wladztwa nad rzecza,
a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutow prawa wlasnoéci. Konstrukeja roszczenia windykacyjnego stuzy
ochronie prawa wlasnoéci przed jakimikolwiek naruszeniami pochodzacymi od oséb nieuprawnionych do wladania
rzecza. Z istoty prawa wlasno$ci wynika bowiem, ze wlasciciel moze z wylaczeniem innych os6b korzystaé z rzeczy
i nig rozporzadza¢. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze w doktrynie prawa cywilnego powszechnie akceptowany
jest poglad, ze prawnorzeczowe $rodki ochrony wlasnosci maja charakter obiektywny, zaleza bowiem jedynie od
naruszenia prawa wlasnoSci.

Jednym wiec ze sposobow obrony pozwanych w procesie windykacyjnym jest podniesienie zarzutu hamujacego, czego
jednak pozwani skutecznie nie uczynili.

Obowiazkiem pozwanych bylo przytoczenie okolicznoéci faktycznych, z ktérych wywodza roszczenia (art. 187 § 1 pkt 2
kpc) i wskazanie na dowody, ktérych przeprowadzenie potwierdzi zasadno$c ich twierdzen o faktach (art. 232 kpeiart.
6ke). Zgodnie z zasadami procesu cywilnego ciezar gromadzenia materialu dowodowego spoczywa na stronach (art.
232 kpc., art. 3 kpe, art. 6 ke). Jego istota sprowadza sie do ryzyka poniesienia przez strone ujemnych konsekwencji
braku wywigzania sie z powinno$ci przedstawienia dowodow. Skutkiem braku wykazania przez strone prawdziwoSci
twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly leze¢ u podstaw
sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby
aktywnym dzialaniem (por. wyrok s.apel w Bialymstoku z dnia 28sierpnia 2014r. w sprawie o sygn. akt I ACa 286/14,
opubl. LEX nr 1511625).

Rozwigzujac najem i nakazujac najemcom oproznienie lokalu w zwigzku z konieczno$cig przeprowadzenia rozbiorki
budynku Sad orzeka takze o jego uprawnieniu do lokalu zamiennego — por. uchwala SN z dnia 7 lutego 1997r. w
sprawie o sygn. akt III CZP 128/96, opubl. Legalis.

Stosownie do treSci art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2018.1234 — j.t. ze zm.) gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Na podstawie art. 11 ust. 9 w/w ustawy w wypadku okre$§lonym w ust. 2 pkt 4 lokatorowi przystuguje prawo do
lokalu zamiennego, a obowigzek zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztow przeprowadzki spoczywa na
wlaécicielu budynku, z zastrzezeniem art. 32, natomiast na podstawie art. 32 w/w ustawy w razie wypowiedzenia
najmu, na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 4, najemcy oplacajacemu w dniu poprzedzajacym dzien wejécia w zycie ustawy




czynsz regulowany, obowiazek zapewnienia temu najemcy lokalu zamiennego oraz pokrycia kosztéw przeprowadzki
spoczywa, do dnia 31 grudnia 2019 r., na wlasciwej gminie.

Wobec stwierdzonej przez Sad rzeczywistej podstawy ustania stosunku obligacyjnego laczacego stronys, tj. okolicznos$ci
z art. 11 ust. 2 pkt 4 brak bylo podstaw do orzekania w stosunku do kazdego z pozwanych o uprawnieniu do lokalu
socjalnego na podstawie art. 14, art. 24 czy tez art. 32 w/w ustawy.

Pozwani A. J., J. J.1i8. J. byli natomiast uprawnieni do otrzymania lokalu zamiennego w rozumieniu art. 11 ust. 9 w/
w ustawy, a zobowigzanym do jego dostarczenia jest wlaSciciel nieruchomos$ci budynkowej — powod H. L. (1).

Powyzsze jest przy tym uzasadnione, ze pomimo, iz nieruchomo$¢ budynkowa uzytkowana przez pozwanych zostata
zakwalifikowana do rozbiorki, to brak jest w obrocie prawnym decyzji wlaSciwego organu administracji wydanej w
trybie art. 68 ustawy z dnia 7 lipca 1994. prawo budowlane (Dz. U. 2018.1202 — j.t. ze zm.). Taki stan rzeczy, przy
uwzglednieniu okolicznos$ci, iz powod i jego poprzednik prawny spowodowali demontazem elementéw wyposazenia
budynku zajmowanego przez pozwanych znaczne pogorszenie jego stanu technicznego oraz zagrozenie dla zycia i
zdrowia jego uzytkownikéw powoduje, ze to nie gmina powinna zapewni¢ lokal socjalny lub zamienny, a obowiazki
w tym zakresie, co do dostarczenia lokalu zamiennego spoczywaja na wiascicielu — powodzie — por. wyrok WSA
Warszawa z dnia 11 stycznia 2017r. w sprawie o sygn. akt VII SA/Wa 412/16, opubl. Legalis, wyrok NSA z dnia 19 lipca
2007r. w sprawie o sygn. akt IT OSK 1083/06, opubl. Legalis.

Niezaleznie od powyzszego pozwani A. J., J. J. i S. J. nie sa uprawnieni i nie maja mozliwoéci do zamieszkania w
innej nieruchomosci. Pozwani nie posiadaja zadnych nieruchomogci oraz tytulu prawnego o charakterze rzeczowym,
obligacyjnym lub faktycznym do zamieszkania w innym lokalu lub nieruchomosci. Potrzeby lokalowe tych pozwanych
nie moga by¢ w chwili obecnej rowniez zabezpieczone przez osoby z ich §rodowiska rodzinnego. Pozwani w zwigzku
z rodzajem, charakterem i wysokoscia uzyskiwanych dochodéw oraz rozmiarem obcigzajacych ich zobowigzan nie
maja obiektywnej mozliwosci nabycia na wlasno$c¢ innego lokalu czy nieruchomosci badz zawarcia na warunkach cen
wolnorynkowych umowy najmu lokalu mieszkalnego z osoba trzecia.

Wobec ustalenia przez Sad, iz potrzeby mieszkaniowe pozwanego M. J. sg zabezpieczone przez osoby trzecie, to brak
jest po jego stronie podstaw do przyznania prawa do lokalu zamiennego.

Jednocze$nie Sad wstrzymat wykonanie oproznienia nieruchomosci w stosunku do pozwanych A. J., J. J. i S. J. do
czasu zapewnienia pozwanym przez powoda H. L. (1) lokalu zamiennego.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc i art. 108 § 1 kpc i art. 105 § 2 kpc wzw. z § 7
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. 2018.265 —j.t.) oraz w oparciu o tre$¢ art. 27 pkt 111 art. 19 ust. 3 pkt 11 art. 113 ust. 1 ustawy z dnia
28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2018.300 — j.t. ze zm.) i art. 1 ust. 1 pkt 21i art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej (Dz. U. 2018.1044 — j.t. ze zm.).

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.



