Sygn. aktIC 135/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2017 1.

Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSR Bartlomiej Rajca

Protokolant Mirostawa Mekarska

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2017 r. w Srodzie Slaskiej

sprawy z powodztwa M. T., E. T. (1), K. B.,, B.K,,R. T., S. T.

przeciwko W. K.iJ. K. (1)

o eksmisje

I. nakazuje pozwanej W. K., aby opuscila, opréznila i wydala w posiadanie powodéw M. T., E. T. (1), K. B.,, B.K,,R. T,
S.T. lokal mieszkalny nr (...) polozony w Z. przy ulicy (...) za jednoczesna zaplatg na rzecz pozwanej kwoty 46.724,60 zk
(czterdziedci sze$¢ tysiecy siedemset dwadzieScia cztery zlote 60/100) tytulem zwrotu nakladéw poczynionych przez
pozwana W. K.;

II. nakazuje pozwanemu J. K. (1), aby opuscil, opréznit i wydal w posiadanie powodéw M. T., E. T. (1), K. B., B. K,,
R.T., S. T.lokal mieszkalny nr (...) polozony w Z. przy ulicy (...);

III. ustala, ze pozwanym W. K. i J. K. (1) przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

IV. nakazuje wstrzymanie wykonania niniejszego wyroku w pkt. I'i IT do czasu zloZenia pozwanym oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego przez Gmine M.;

V. nie obcigza pozwanych kosztami procesu, zaliczajac wydatki tymczasowo poniesione w toku postepowania w
sprawie na rachunek Skarbu Panstwa;

VI. przyznaje r.pr. M. S. od Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego w Srodzie Slaskiej kwote 240 zt plus podatek VAT
tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanej W. K. z urzedu.

Sygn. aktI C 135/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. T. i jej dzieci: E. T. (1), K. B., B. K, R. T. i S. T. wnie$li ze skutkiem w dniu 10 lutego 2014 r. pozew o
nakazanie pozwanej W. K. opuszczenia, opréznienia i wydania powodom lokalu mieszkalnego w miejscowoéci Z. przy
ul. (...) (pierwotny adres: (...)/7), gm. M., dla ktérego Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej prowadzi ksiege wieczysta
o nr (...), wnoszac jednocze$nie o zasadzenie od pozwanej na ich rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodowie podali, ze sa wspotwlascicielami
przedmiotowego lokalu mieszkalnego. W dniu 10 listopada 2002 r. pomiedzy sprzedajaca — powodka M. T., a
kupujacym — zmarlym J. K. (2), mezem pozwanej, zostala zawarta nieformalna umowa kupna — sprzedazy ww.
lokalu mieszkalnego, na podstawie ktorej J. K. (2) i pozwana weszli w posiadanie tego lokalu. Jednak powodka
M. T. nie byla obecna ani przy sporzadzaniu tej umowy ani przy skladaniu podpiséw. Powddka podpisala umowe
o tresci przygotowanej przez J. K. (2). W treéci umowy figurowaly juz wszystkie pozostale podpisy. Na podstawie



tej umowy powodka M. T. otrzymala od J. K. (2) jedynie kwote 1.200 zl. Nigdy nie doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowej w formie aktu notarialnego. Nie ulega watpliwosci, ze wskazana umowa kupna
— sprzedazy nieruchomoéci zostala zawarta bez zachowania wymaganej formy aktu notarialnego, a zatem dotknieta
jest sankcja niewaznosci. W konsekwencji nie wywoluje jakichkolwiek skutkéw prawnych co do postanowien w niej
zawartych. Tym samym obecnie pozwana bez tytulu prawnego zajmuje lokal mieszkalny nalezacy do powodow.
Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego przestanka obu roszczen przewidzianych w art. 222 k.c. jest powstanie
stanu obiektywnie sprzecznego z prawem wlasnoS$ci: obiektywny fakt wkroczenia w sfere cudzego prawa wlasnosci.
Bez znaczenia dla powstania tych roszczen pozostaja elementy subiektywne, takie jak wina, dobra czy zla wiara osoby
naruszajgcej wlasno$¢ czy tez jej zamiar zajecia nieruchomosci wylacznie dla wlasnych potrzeb. Bez watpienia zaréwno
J. K. (2), jak i obecna posiadaczka W. K. to posiadacze w zlej wierze. M. T. wytoczyla w dniu 5 stycznia 2004 r.
powddztwo o eksmisje m.in. pozwanej i J. K. (2). Sprawa zostala zawieszona na zgodny wniosek stron, ktére mialy
zawrze¢ ugode, jednak do jej zawarcia nigdy nie doszlo, i sprawa zostala umorzona w dniu 5 marca 2007 r. na mocy
art. 182 § 1 k.p.c.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa, ewentualnie o uzaleznienie wydania przez pozwang
stronie powodowej przedmiotowej nieruchomosci od uiszczenia przez powoddw na rzecz pozwanej rownowartosci
nakladéw w kwocie 46.960 zl, poniesionych przez pozwana na lokal mieszkalny w Z. przy ul. (...) (prawo zatrzymania).
W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze w dniu 10.11.2002 r. pomiedzy zmarltym mezem pozwanej J. K. (2) a powodami
doszlo do zawarcia ,,umowy sprzedazy” przedmiotowego lokalu. Cene nabycia nieruchomosci przez J. K. (2) od
powoddw ustalono na kwote 40.000 zl. Cene ta pozwana wraz z niezyjacym mezem uiécili na rzecz powodki M. T.,
przy czym o$wiadczenie to zostalo wlasnorecznie podpisane przez w/w osoby. Na podstawie umowy malzonkowie J. i
W. K. weszli w posiadanie nieruchomosci. W zwigzku z tym zar6wno zmarly maz pozwanej, jak i ona sama, posiadali a
pozwana nadal posiada, status posiadacza samoistnego w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana wraz z
mezem otrzymali od pow6dki M. T. nieruchomo$¢ w bardzo zlym stanie. Bylo to mieszkanie zawilgocone, zrujnowane,
nie nadajace sie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Pozwana wraz z mezem przeprowadzili gruntowny remont
mieszkania, dokonujac koniecznych nakladéw na nieruchomo$¢ w tacznej kwocie 46.960 z, tj.:

1. wymiana wszystkich okien (w mieszkaniu znajdowaly sie stare drewniane, nieszczelne okna, pozwana wymienila
je na okna PCV)

2. wylozenie plytkami ceramicznymi wewnetrznych parapetow w mieszkaniu
3. ocieplenie elewacji w czeéci, w ktorej znajduje sie mieszkanie

4. zalozenie okapnikdéw zewnetrznych

5. uszczelnienie dachu

6. opierzenie komina

7. zbicie tynkoéw w lokalu mieszkalnym, odgrzybienie $cian i polozenie gladzi
8. wycyklinowanie podlég (frezowanie i lakierowanie desek)

9. wylozenie lazienki plytkami ceramicznymi (kafelkami) oraz wyposazenie jej w nowa wanne, umywalke, toalete
10. wylozenie kafelek na $écianach pomiedzy szafkami kuchennymi

11. zalozenie paneli Sciennych w przedpokoju oraz kuchni

12. oéwietlenie przedpokoju

13. zaloZenie nowej instalacji elektrycznej (stara nie spelniala wymogow bezpieczenstwa)



14. wstawienie pieca centralnego ogrzewania, wstawienie bojlera, kaloryferéw (instalacja miedziana)
15. wykonanie nowej instalacji wodno-kanalizacyjnej

16. wstawienie nowych drzwi drewnianych do lazienki

17. wstawienie nowych drzwi wej$ciowych

18. wykonanie drewnianych oécieznic na drzwi w pokojach

19. wykonanie na zamo6wienie szafy wnekowej na wymiar w przedpokoju

20. wykonanie na zamoéwienie mebli kuchennych na wymiar

Osobie wykonujgcej prawo zatrzymania przysluguje prawo wystgpienia z roszczeniem o zwrot nakladéw po
wystapieniu przez wlasciciela z roszczeniem windykacyjnym. Jak sie bowiem wskazuje, wzgledy shusznoSci wymagaja,
aby zadna ze stron nie zostala zmuszona do wykonania swojego zobowigzania bez jednoczesnego otrzymania lub co
najmniej zabezpieczenia spelnienia §wiadczenia, ktore jej sie nalezy od drugiej strony, zwlaszcza przy uwzglednieniu
zachodzacego zwigzku pomiedzy rzecza, ktorg sie zatrzymuje, a wierzytelno$cia. Skorzystanie z prawa zatrzymania
moze nastapi¢ w formie zarzutu zgloszonego w procesie przez pozwanego o wydanie rzeczy. Nie ma potrzeby
wytaczania w takiej sytuacji powodztwa wzajemnego.

Pismem procesowym z dnia 16.04.2014 r. powodowie wniesli o oddalenie wniosku pozwanej o uzaleznienie wydania
powodom przedmiotowej nieruchomosci od uprzedniej zaplaty kwoty 46.960 zt tytutem zwrotéw kosztow nakladow
poniesionych przez pozwang na nieruchomo$¢, a z ostroznos$ci procesowej, gdyby Sad uznatl zasadno$¢ roszczenia
pozwanej o zwrot nakladéow (w jakiejkolwiek kwocie), powodowie podniesli zarzut potracenia kwoty 120.000 zl z
tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez pozwana z tej nieruchomosci. W uzasadnieniu podali, ze przy
podpisywaniu umowy z 10.11.2002 r. M. T. tytulem zaplaty ceny za przedmiotowy lokal otrzymala jedynie kwote 1.200
z}, a nie jak twierdzi pozwana — 40.000 z}. Okoliczno$¢ te potwierdzit réwniez maz pozwanej — J. K. (2) w odpowiedzi
na pozew z dnia 15.01.2004 r. W niniejszym procesie pozwana nie objela zarzutem kwoty 40.000 zl. Nie mozna tez
zgodzié sie z zarzutem pozwanej, iz bez znaczenia w sprawie jest fakt, ze weszla ona w posiadanie przedmiotowej
nieruchomoéci na podstawie umowy sprzedazy, ktora nie spelnia okreslonych prawem wymogdéw formalnych. Zgodnie
bowiem z postanowieniem Sadu Najwyzszego ,nie jest samoistnym posiadaczem w dobrej wierze osoba, ktora weszla
w posiadanie nieruchomosci na podstawie umowy majgcej na celu przeniesienie wlasnoéci, zawartej bez zachowania
formy aktu notarialnego” (postanowienie SN z dnia 27.04.2001 r., sygn. akt V CKN 219/00). Co wiecej, wystapienie
przez powddke z pozwem o eksmisje w dniu 5.01.2004 r. do Sadu Rejonowego w Srodzie Slaskiej, sygn. akt I C 1/04,
w mys$l art. 224 § 2 k.c. spowodowalo wystapienie po stronie powodki roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne
korzystanie z nieruchomos$ci. Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomoéci nalezne wlascicielowi obejmuje caly
okres, przez ktory posiadacz korzystal z rzeczy i nie stanowi $§wiadczenia okresowego, poniewaz okresowej platnosci
nie przewiduje przepis ustawy. Jest to narastajace Swiadczenie ciagle, wymagalne od momentu nabycia posiadania
przez pozwana jako posiadacza w zlej wierze lub od momentu dowiedzenia sie przez posiadacza w dobrej wierze
o wytoczeniu powodztwa windykacyjnego, jednakze niespelnionym do tej pory. Do takiego przypadku znajduje
zastosowanie ogdlny dziesiecioletni termin przedawnienia roszczen z art. 118 k.c. Zatem zgodnie z powyzszym warto$é
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci przez pozwana wyliczona by¢é moze poczawszy od kwietnia 2004 roku
do chwili obecnej i wynosi 120.000 z Niniejsza kwota zostala obliczona jako iloczyn Sredniej warto$ci czynszu najmu
w miejscowoéci Z. w stosunku miesiecznym, tj. wedlug wyliczenia: 1.000 z} (kwota czynszu najmu za 1 miesiac) x 12
miesiecy x 10 lat = 120.000 zl. W dalszej kolejnosci powodowie zakwestionowali warto$¢é nakladow koniecznych na
nieruchomo$¢ w kwocie niemal 47.000 z}, poniesionych przez pozwana i jej meza. Powodowie wskazali, ze ok. 1999
roku zostal przeprowadzony remont calej Sciany zewnetrznej od strony zachodniej. Wowczas zostaly zbite tynki na
zewnatrz oraz wewnatrz budynku i polozone nowe. Wbrew zarzutom pozwanej w lazience byly polozone kafle oraz
byla ona wyposazona w toalete, ktéra nadawala sie do codziennego uzytku, albowiem syn powo6dki w 1998 roku po



wyjSciu z wojska kupil rodzicom nowg toalete. W $wietle powolanych wyzej okoliczno$ci pozwana niewatpliwie jest
posiadaczem w zlej wierze. Moze zadaé zwrotu jedynie nakladéw koniecznych i to tylko w granicach bezpodstawnego
wzbogacenia wlasciciela. Zgodnie z pogladem panujacym w orzecznictwie i w doktrynie nakladami koniecznymi
sa wydatki niezbedne do utrzymania rzeczy w nalezytym stanie, umozliwiajacym normalne korzystanie z niej. T.
niewielka cze$¢ ze wskazanych przez pozwana prac remontowych moze mieé charakter nakladéw koniecznych. Sa
nimi uszczelnienie dachu oraz odgrzybienie Scian. Reszta to naklady uzyteczne, czyli inne naklady przeznaczone
na ulepszenie rzeczy, majace na celu nadanie jej wlasciwosci podnoszacej jej funkcjonalnoé¢ albo odpowiadajace
upodobaniom posiadacza, np. wyburzenie pieca kaflowego i postawienie Scianki dzialowej, o§wietlenie halogenowe
w przedpokoju, wstawienie nowych drewnianych drzwi do lazienki. Jezeli naklady uzyteczne stluza celom luksusu
(zbytku), a przy tym koszt ich dokonania jest znaczny, sa to juz naklady zbytkowne.

Na rozprawie w dniu 14.05.2014 r. pozwana wskazala, ze oprocz niej w lokalu mieszkalnym zamieszkuje jej syn J. K.
(1), przebywajacy wowczas w Zakladzie Karnym w S.. Postanowieniem zapadlym na tejze rozprawie na podstawie art.
15 ust.1 zd. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) Sad wezwal do udzialu w sprawie J.
K. (1) w charakterze pozwanego. Po przystapieniu do sprawy pozwany J. K. (1) przylaczyt sie do stanowiska pozwane;j.

W toku sprawy o toczacym sie postepowaniu zawiadomiona zostala Gmina M. w trybie art. 15 ust. 2 ww. ustawy, ktora
jednak nie wstgpila do sprawy i nie zajela w sprawie zadnego stanowiska.

Pismem procesowym z dnia 1.03.2015 r. pozwana podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie i wskazala,
ze jej zdaniem zawarta w dniu 10.11.2002 r. umowe co do zasady mozna traktowaé jako przedwstepna umowe
sprzedazy, ktora dla swej waznosci nie wymaga formy aktu notarialnego. Umowa przedwstepna jest umowa, na
podstawie ktorej jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy. Umowa przedwstepna
powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Oznacza to, ze umowa przedwstepna jest wazna wtedy,
gdy beda w niej zawarte niezbedne postanowienia takiej umowy. Zatem w przypadku umowy sprzedazy mieszkania
w umowie przedwstepnej musza znalezé sie takie elementy jak przedmiot umowy oraz cena sprzedazy. Strony
zawierajace umowe przedwstepna maja prawo wprowadzi¢ do niej takze dodatkowe postanowienia nieobowiazkowe,
ktére daja prawo odstapienia od umowy w razie braku ich realizacji. Zawsze jednak w umowie przedwstepnej musza
sie znalez¢ obowigzkowe postanowienia, czyli istotne postanowienia danej umowy, co w przypadku umowy sprzedazy
oznacza okreslenie przedmiotu sprzedazy oraz jego ceny. Umowa z 10.11.2002 r. zawiera te elementy konieczne.
Zdaniem pozwanej powodka blednie twierdzi, ze umowa z dnia 10.11.2002 r. dotknieta jest sankcja niewaznoSci z
powodu braku formy aktu notarialnego. Umowa jako taka byla wazna. Faktycznie w 2002 roku doszlo do zamiany
lokali miedzy stronami. Przepisy przewiduja, ze w umowie przedwstepnej nie musi by¢ zapisany termin zawarcia
umowy ostatecznej. Jezeli termin, w ciggu ktorego ma byé¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony,
powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia
umowy przyrzeczonej. Pozwana zaprzeczyla twierdzeniu powddki M. T., Ze nie byla ona obecna przy zawieraniu tej
umowy, a nawet jesli tak faktycznie byto, to zapoznala sie ona z treScia umowy i zlozyla na niej wlasnoreczny podpis,
po czym lokal zostal wydany stronie pozwanej i przyjety od strony pozwanej zadatek. Pozwana zadata zawarcia umowy
notarialnej, ale bylo to zadanie slowne. Ponadto pozwana wskazala, ze powddka M. T. zajmuje lokal mieszkalny nr
(...) polozony w Z. przy ul. (...), ktéry stanowi aktualnie wlasnoéé coérki pozwanej — A. G. (1). Powddka zajmuje ten
lokal bez tytulu prawnego i nie placi wlaécicielce z tego tytulu odszkodowania. Lokal nr (...) wobec nieczynienia przez
powodke jakichkolwiek naktadow od 2002 roku wymaga kapitalnego remontu.

Pismem procesowym z dnia 30.01.2017 r. powodowie wnie§li o nieuwzglednienie warto$ci poczynionych przez
pozwang nakladow, ktére nie byly nakladami koniecznym, tj.: nowej stolarki okiennej z pcv, nowych drzwi
drewnianych (wejéciowe i w lazience), tynkdw w postaci gladzi gipsowej, nowej instalacji elektrycznej i wodno-
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania oraz nakladéw na czesci wspdlne budynku. Na wypadek uznania przez Sad za
konieczne nakladow pozwanej na lokal w jakiejkolwiek wysokosci, powodowie wniesli o potracenie kwoty 120.000
z} (zaktualizowanej na dzien 14.06.2016 r.) tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych z
lokalu. Ponadto powodowie wniesli o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci na



okoliczno$¢ ustalenia ceny rynkowej miesiecznego czynszu najmu od roku 2006 do 2016 dla lokalu (o powierzchni

60 m>) przy ul. (...) w Z., wedlug stanu technicznego lokalu i jego wyposazenia, ustalonego w opiniach bieglych F.
S.iW.J. (0.

Na rozprawie przeprowadzonej w dniu 21.02.2017 r. Sad pominal dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomodci, zgloszony przez powodéw w pismie z 30.01.2017 1.

Pismem procesowym z dnia 13.03.2017 r. powodowie wniesli o dopuszczenie oraz przeprowadzenie dowodu z ogloszen
najmu mieszkan w S. na okolicznoéé ustalenia ceny rynkowej miesiecznego czynszu najmu dla lokalu przy ul. (...) w Z..

Bezsporne bylo miedzy stronami, ze pozwani W. K. i J. K. (1) zamieszkuja w lokalu mieszkalnym znajdujacym sie w
miejscowosci Z. przy ul. (...), gm. M., dla ktérego Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej prowadzi ksiege wieczysta o nr (...).

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny :

Powodowie — M. T. i jej dzieci: E. T. (1), K. B., B. K., R. T. iS. T. sa wspolwlascicielami lokalu mieszkalnego numer (...)
znajdujacego sie w miejscowoéci Z., gm. M., przy ul. (...) (pierwotny adres: (...)/7), gm. M., dla ktérego Sad Rejonowy
w Srodzie Slaskiej prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Dzieci powddki M. T. staly sie wspotwlascicielami ww. lokalu
mieszkalnego na podstawie postanowienia z dnia 19.12.2002 r. w sprawie I Ns 336/02 o stwierdzeniu nabycia spadku
po ich ojcu i mezu powddki M. E. T..

Dowdéd: - odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) — k. 7-10,
- zawiadomienie o zmianie adresu z 10.06.2010 r. — k.11,

W dniu 10 listopada 2002 r. M. T. zawarla z J. K. (2) — niezyjacym juz mezem W. K. — umowe zatytulowang
umowa kupna-sprzedazy lokalu mieszkalnego potozonego pod 6wczesnym adresem (...)/7. Jednocze$nie pozostali
powodowie o$wiadczyli, ze zrzekaja sie na rzecz powddki M. T. spadku po ich ojcu, nabyty przez nich na podstawie
ustawy. Umowa zostala zawarta w zwyklej formie pisemnej. Cena lokalu mieszkalnego zostala przez strony ustalona
na kwote 40.000 zk. Na podstawie tej umowy, a takze ustnego porozumienia pomiedzy M. T. oraz malzonkami J. i
W. K. doszlo do zamiany lokali w ten sposob, ze J. i W. K. zamieszkali w lokalu nr (...) przy ul. (...), natomiast M. T.
zamieszkala w tym samym budynku mieszkalnym w lokalu nr (...), bedacym wlasnoécia J. i W. K..

Dowody: umowa kupna-sprzedazy z dnia 10.11.2002 r. — k. 12-12 odw.

zeznania $wiadkéw S. G.,, G. M., M. B.,J. G.,P.G.,Z. W, A. G. (1), E. K, A. G. (2), Z. P., H. S,, D. S., — k. 213, k.
293 (noéniki zapisu)

przestuchanie stron — no$nik zapisu k. 511

Budynek mieszkalny w Z. przy ul. (...) zbudowany zostal w latach 70-tych XX wieku z przeznaczeniem dla
pracownikéow Panstwowych Gospodarstw Rolnych (PGR). Mieszczace sie w nim lokale realizowane byly na niskim
poziomie technicznym, budowane zazwyczaj sposobem gospodarczym z gorszych jakoSciowo materialow oraz z
zaangazowaniem pracownikow wlasnych przedsiebiorstwa, nie wykwalifikowanych do realizacji tego typu robot. W
dniu zawarcia umowy z dnia 10.11.2012 r. obecny lokal numer (...) przy ul. (...) w Z. byl w zlym stanie technicznym
i praktycznie nie nadawal sie do zamieszkania. Konieczne byto wéwczas wykonanie remontu zaré6wno elementow
wykladzinowych i wypraw wewnetrznych, jak i wszystkich podstawowych instalacji. Lokal ten w momencie objecia
go w posiadanie przez J. i W. K. posiadal nastepujace wady uzytkowe, ktére uniemozliwialy zgodne z przeznaczeniem
korzystanie z niego :

1. éciany w pokojach z widocznym grzybem i zaciekami powstalymi z powodu nieszczelnego dachu, z wyczuwalnym
zapachem stechlizny



2. okna drewniane skrecane w zlym stanie technicznym

3. parapety betonowe, podlogi czeSciowo sprochniale pomalowane farba olejna kryjaca
4. instalacja elektryczna aluminiowa nie spelniajgca norm energetycznych

5. instalacja wodno-kanalizacyjna wykonana z zeliwa, popekana

6. brak instalacji CO

7. kuchnia z podwieszanym zeliwnym zlewem z lat 70-tych z piecem kaflowym shuzacym réwniez okresowo do
gotowania

8. brak bojlera i cieplej wody uzytkowej

9. lazienka wyposazona w wanne zeliwna z okresu budowy (lata 70) i toalete, ktora nie nadawala sie do uzytku,
posadzka z jastrychu cementowego

10. stolarka drzwiowa wewnetrzna z okresu budowy obiektu
11. $ciany oslonowe bez dodatkowej warstwy ocieplenia

Od chwili objecia w posiadanie przedmiotowego lokalu, malzonkowie J. i W. K. przeprowadzili w nim nastepujace
prace remontowe :

1. wymiana okien z drewnianych na PCV

2. wylozenie plytkami wewnetrznych parapetow

3. zalozenie ceramicznych zaokiennikow

4. ocieplenie elewacji — Scian ostonowych w technologii lekkiej mokrej

5. uszczelnienie dachu oraz opierzenie komina

6. zbicie tynkow w lokalu mieszkalnym, odgrzybienie Scian i potozenie gladzi

7. wycyklinowanie podlég (frezowanie i lakierowanie desek)

8. wylozenie plytkami lazienki oraz montaz umywalki, miski ustepowej i wanny

9. zamontowanie plyty pazdzierzowej na podlodze w kuchni oraz w przedpokoju jako usztywniajacego podkladu do
wylozenia plytek

10. polozenie plytek w pasie poziomym na $cianach miedzy szatkami w kuchni

11. zamontowanie paneli Sciennych w przedpokoju i czeéciowo w kuchni

12. zamontowanie o$wietlenia halogenowego w przedpokoju

13. wykonanie nowego okablowania instalacji elektrycznej

14. wyburzenie pieca kaflowego i postawienie $cianki oddzielajacej kuchnie od pieca centralnego

15. wstawienie pieca centralnego, bojlera, grzejnikow plytowych oraz montaz instalacji centralnego (etazowego)
ogrzewania (instalacja miedziana)



16. wykonanie nowej instalacji wodno-kanalizacyjnej

17. wstawienie nowych drzwi drewnianych do lazienki oraz wejéciowych, w pokojach wykonano drewniane o$cieznice
na zamowienie z drzwiami harmonijkowymi

18. wykonanie i montaz na zamoéwienie szafy wnekowej w przedpokoju oraz mebli kuchennych i samej kuchni gazowej
— kuchnia na gaz plynny z butli

Dowody: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. J. (1) — k. 403-442

zeznania $wiadkow S. G., G. M., M. B.,,J. G, P. G., Z. W., A. G. (1), E. K, A. G. (2), Z. P, H. S., D. S., — k. 213, k.
293 (nosniki zapisu)

przestuchanie stron — noénik zapisu k. 511

Wartoé¢ wskazanych nakladéw wyniosta lgcznie kwote 46.724,60 zl, na ktorg skladaja sie :
1. remont pokrycia dachu — 1.617,07 zl

2. ocieplenie Scian elewacji — 3.400,15 z}

3. stolarka okienna i drzwiowa — 11.359,09 z}

4. malowanie Scian i sufitow, okladziny ceramiczne, $cianka dzialowa — 5.563,14 zt
5. podlogi i posadzki, okladziny z paneli drewnopodobnych — 6.347,53 zl

6. instalacje sanitarne — 8.950,97 zl

7. roboty elektryczne — 1.553,63 zl

8. montaz mebli kuchennych, szafy wbudowanej — 4.876,27 zi

Dowody: opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. J. (1) — k. 403-442

zeznania Swiadkéw S. G.,, G. M., M. B, J. G,,P.G.,, Z. W.,, A. G. (1), E. K., A. G. (2), Z. P, H. S,, D. S., — k. 213, k.
293 (noéniki zapisu)

przestuchanie stron — noénik zapisu k. 511

W w/w lokalu mieszkalnym zamieszkuja obecnie W. K. i jej syn J. K. (1). J. K. (2) obecnie nie zyje. W. K. jest
osoba schorowana, posiada orzeczenie o stopniu niepelnosprawnos$ci wydane na stale. Jej jedynym dochodem jest
emerytura w wysokos$ci 1.313 zk. J. K. (1) do 30.09.2012 1. posiadal orzeczenie o niepelnosprawnosci (...) ds. Orzekania
o Niepelnosprawnosci w S., obecnie podjal prace i pracuje na stanowisku operatora maszyn do produkeji opakowan i
z tego tytulu otrzymuje wynagrodzenie w kwocie 1.800 zl miesiecznie. Do marca 2017 r. pozwany byl zarejestrowany
w PUP w S. jako bezrobotny bez prawa do zasitku, a uprzednio wnioskowal o pomoc finansows z opieki spoleczne;.
Pozwani nie majg innego lokalu, w ktérym mogliby zamieszkac.

Dowdéd: przesluchanie stron — noénik zapisu k. 511
informacja z (...) do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnosci w S. — k. 505,
- informacja PUP w S. z dnia 07.03.2017 1. — k.493,

- informacja (...) w M. z dnia 10.03.2017 1. — k. 495



W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyl, co nastepuje :
Powodztwo powodow bylo stuszne co do zasady.

Roszczenie powoddw znajduje uzasadnienie w treSci art. 222 § 1 k.c. zgodnie z ktéorym wlasciciel moze zadac
od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wlasSciciela uprawnienie do wtadania rzeczg (roszczenie windykacyjne). Wlasciciel moze bowiem
w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego, z wytaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy
zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegélno$ci moze pobiera¢ pozytki i inne
dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza (art 140 k.c.). Roszczenie windykacyjne opiera
sie na prawie wlasnos$ci do rzeczy, w tym przypadku nieruchomoéci. Stuzy przywréceniu wlascicielowi wladztwa nad
rzecza, a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa wlasnosci.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze lokal mieszkalny polozony w miejscowoéci Z. pod obecnym adresem
ul. (...), ktérego powodowie sg wspodtwlascicielami, jest obecnie w faktycznym wiladaniu pozwanych W. K. i J.
K. (1), ktérzy zajmujg go bez tytulu prawnego. Pozwani weszli w posiadanie lokalu mieszkalnego na podstawie
ustnego porozumienia pomiedzy M. T. (oraz pozostalymi powodami jako pozostalymi spadkobiercami E. T. (2))
oraz malzonkami J. i W. K., zawartego w zwigzku z pisemng umowg z dnia 10 listopada 2002 r., bedaca w
istocie przedwstepna umowa sprzedazy tego lokalu w rozumieniu art. 389 k.c. ze wzgledu na zawarcie w niej
istotnych postanowienn umowy takich jak okreslenie przedmiotu sprzedazy oraz jego ceny. Do prawnie skutecznego
przeniesienia wlasnoSci przedmiotowego lokalu mieszkalnego na rzecz J. K. (2) lub pozwanych nigdy jednak
nie doszlo, poniewaz strony umowy przedwstepnej nie zdecydowaly sie na zgodne zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomo$ci w formie przepisanej dla danej czynnosci prawnej (akt notarialny — art. 158 k.c.). Fakt zamieszkiwania
pozwanych w spornym lokalu znajdowal swe uzasadnienie w zezwoleniu powodéw na korzystanie przez pozwanych
z tego lokalu jako majacego staé sie wlasnoscia J. i W. K., jednakze od chwili wystapienia przez powodéw w dniu
5 stycznia 2004 r. z pozwem o eksmisje do tutejszego Sadu (sygn. akt I C 1/04), po stronie powoddéw istnialo
shuszne roszczenie windykacyjne przeciwko pozwanym. Nalezy przy tym wskaza¢, iz skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania jego rzecza moze wynikaé ze stosunku prawnorzeczowego (np. uzytkowania, zastawu,
stuzebnos$ci mieszkania, spoldzielczego prawa do lokali) lub ze stosunku obligacyjnego (najem, dzierzawa, leasing,
uzyczenie) oraz z przyshugujacego pozwanemu prawa zatrzymania. Przystugujace pozwanemu prawo zatrzymania (art.
461k.c.) nie uzasadnia jednak oddalenia powddztwa windykacyjnego. W razie uwzglednienia zarzutu zatrzymania sad
nakazuje wydanie rzeczy, jednakze uzaleznia je od rownoczesnej zaplaty okre$lonej sumy pienieznej lub udzielenia
odpowiedniego zabezpieczenia.

W rozpoznawanej sprawie zarzut zatrzymania zglosila pozwana W. K., wskazujac ze przystuguje jej prawo zatrzymania
spornej nieruchomosci do czasu zwrotu poczynionych przez nia nakladéw w postaci prac remontowych o lgcznej
wartosci 46.960,00 zt.

Zgodnie z art. 461 § 1 k.c. zobowiazany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymac az do chwili zaspokojenia lub
zabezpieczenia przystugujacych mu roszcezen o zwrot nakladéw na rzecz oraz roszczen o naprawienie szkody przez
rzecz wyrzadzonej (prawo zatrzymania). Przepisu powyzszego nie stosuje sie, gdy obowiazek wydania rzeczy wynika z
czynu niedozwolonego albo gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych, wydzierzawionych lub uzyczonych (art 461 § 2 k.c.).
Prawo to jest Srodkiem zabezpieczenia roszczen stuzacych dtuznikowi, zwanemu retencjonistg, wobec wierzyciela do
czasu, gdy ten nie zabezpieczy roszczenia, ktoére przystuguje dluznikowi wzgledem wierzyciela. Przez zatrzymanie
Swiadczenia dluznik wywiera nacisk na wierzyciela, aby ten swoje zobowigzanie spelil. Prawo to jest traktowane
jako rodzaj dozwolonej samopomocy, w wyniku ktorej dtuznik uzyskuje narzedzie psychicznego oddzialywania na
wierzyciela w kierunku wykonania lub przynajmniej zabezpieczenia zobowigzania wzajemnego (T. Wisniewski (w:)
G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2007, s. 583).

Celem prawa zatrzymania jest zabezpieczenie wierzytelno$ci przystugujacych zobowigzanemu do wydania rzeczy z
tytulu poczynionych na rzecz nakladow albo roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przez rzecz. Pojecie nakladoéw



uzyte w powolanym przepisie wystepuje w takim znaczeniu, jak to ma miejsce w art. 226 k.c. Rozumieé przez nie
nalezy dobrowolne uzycie wlasnych dobr majatkowych na rzecz innej osoby (wlasciciela rzeczy) bez wzgledu na jego
wole. Nakladami w tym znaczeniu sq wszelkie inwestycje utrzymujace rzecz w nalezytym stanie lub ktore sthuzg jej
ulepszeniu, poczynione niezaleznie od woli wlasciciela rzeczy. Wskazuje sie ponadto, Ze do wykladni komentowanego
przepisu nalezy stosowaé pojecia uzywane w przepisach o roszczeniach uzupekiajacych (wyrok SN z 15 maja 2001
r., I CKN 354/00 LEX nr 52670). Chodzi przy tym zaré6wno o naklady konieczne, jak i uzyteczne (J. Dabrowa (w:)
System prawa cywilnego, t. I11, cz. 1, s. 845). Sadowe ustalenie roszczen dtuznika nie jest okoliczno$cia determinujaca
mozliwo$¢ skorzystania z prawa zatrzymania. Przepis, o ktérym mowa, nie stanowi zatem samodzielnej podstawy
do dochodzenia nakladéw. Prawo zatrzymania jest skuteczne tylko wtedy, gdy pozwany ma uzasadnione prawnie
roszczenie o zwrot nakladow, a jego skuteczno$é zalezy od tego, do jakiej kategorii nalezy posiadacz i czy w ogdle
posiadaczem jest (W.J. Kocot, glosa do postanowienia SA z 5 listopada 2007 ., I A Cz 1707/07 Glosa 2008, nr 2, s. 71).
Prawo zatrzymania przyznane dluznikowi podlega jednak pewnym ograniczeniom. Dotyczy to wylacznie przypadkéow,
w ktérych ustawodawca uznaje, iz interes wierzyciela w otrzymaniu rzeczy z powrotem jest silniejszy niz interes
dluznika w otrzymaniu zwrotu wydatkéw. Za taki silniejszy interes wierzyciela uznano przypadki, gdy obowigzek
wydania rzeczy wynika z czynu niedozwolonego, oraz gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych, wydzierzawionych lub
uzyczonych po ustaniu stosunku najmu, dzierzawy i uzyczenia.

W ocenie Sadu nie zachodzi zadna z przeslanek wylaczajacych zarzut zatrzymania, albowiem nieruchomos$é nie
zostala pozwanym wynajeta, wydzierzawiona lub uzyczona, jak tez obowigzek wydania rzeczy nie wynika z czynu
niedozwolonego. Zakres przypadkow, w ktérych ustawodawca uznaje, ze interes wierzyciela w otrzymaniu rzeczy
jest silniejszy niz interes dluznika w otrzymaniu zwrotu wydatkéw nie moze by¢ zdaniem Sadu rozszerzany na
inne stosunki zobowigzaniowe, anizeli wymienione w art. 461 § 2 k.c., poniewaz prowadziloby to do stosowania
nieuprawnionej analogii na niekorzy$¢ podmiotéw, ktore te naklady poczynily.

Zgodnie z art. 226 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zadaé zwrotu nakladéow koniecznych o tyle,
o ile nie maja pokrycia w korzySciach, ktére uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadac¢ o tyle, o ile
zwiekszaja warto$é rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w
ktérej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedziatl sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie
rzeczy, moze on zadac zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. W mys$l § 2 art. 226 k.c. samoistny posiadacz w ztej wierze
moze zada¢ jedynie zwrotu nakladow koniecznych, i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie
jego kosztem.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze pozwana W. K. od chwili objecia w posiadanie przedmiotowej
nieruchomos$ci miala lub co najmniej powinna mieé¢ §wiadomo$¢, ze na podstawie umowy z dnia 10 listopada 2002
r. nie doszlo do przeniesienia prawa wlasnoS$ci na rzecz jej lub jej malzonka, z uwagi na brak zawarcia tej umowy w
koniecznej prawem formie aktu notarialnego. W tej sytuacji pozwang nalezalo uzna¢ za posiadacza samoistnego w zlej
wierze, a zatem do zwrotu nakladéw znajdzie zastosowanie art. 226 § 2 k.c.

Przez naklady konieczne rozumie sie takie naklady, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie,
umozliwiajacym normalne korzystanie z niej, np. remonty i konserwacja rzeczy, zasiewy, utrzymanie zwierzat,
placenie podatkéw. Naklady uzyteczne maja na celu ulepszenie rzeczy m. in. w celu podniesienia funkcjonalnoéci,
wartosci, a takze zwiekszenia osigganych z rzeczy pozytkow i przychodow, natomiast naktady zbytkowne zmierzaja do
zaspokojenia potrzeb estetycznych tego, kto ich dokonuje.

Zdaniem Sadu jako naklady konieczne nalezalo zakwalifikowaé wszystkie prace remontowe przeprowadzone przez
malzonkéw J. i W. K. od chwili objecia w posiadanie lokalu mieszkalnego. Sad podzielit w tej mierze wnioski
opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. J. (1), ktéry w sposob fachowy i rzetelny dokonal analizy
calo$ci zebranego materialu znajdujacego sie w aktach sprawy oraz uzyskanego w trakcie ogledzin nieruchomo$ci.
Biegly dokonal szczegblowej wyceny poszczegdlnych kategorii nakladéw poczynionych na mieszkanie, przedstawiajac
wnioski z analizy w sposob logiczny i precyzyjny, czego nie mozna stwierdzi¢ w stosunku do wcze$niejszej opinii
gléwnej i uzupelniajacej bieglego F. S., na podstawie ktérej nie sposob bylo czynié ustalen faktycznych w sprawie,



w czym nalezalo podzieli¢ stuszne, jak sie okazalo, zarzuty obu stron do jej treSci. Wnioski bieglego W. J. znalazly
takze poparcie w zeznaniach §wiadkéw zawnioskowanych przez pozwang, w szczegolnosci w zeznaniach P. G., A.
G. (1), S. G. i G. M., ktorzy szczegdlowo opisywali stan techniczny mieszkania po objeciu go w posiadanie przez
malzenstwo K. i przeprowadzone w zwigzku z tym prace remontowe, czego nie sposob stwierdzi¢ o zeznaniach
Swiadkow zawnioskowanych przez powodow. W uzasadnieniu wyroku z dnia 29 czerwca 2005 r., V CK 751/2004, Sad
Najwyzszy wskazal, iz za naklady konieczne moga by¢ uznane naklady doprowadzajace wynajety lokal do stanu sprzed
dewastacji oraz takie naklady, ktére przecietnie rzecz biorac, stuza okre§lonemu standardowi lokalu uzytkowego i
bez ktorych lokal na cele uzytkowe nie méglby by¢ wykorzystywany, a takze takie, ktore — zwazywszy na charakter
przedmiotowego lokalu — mozna zaliczy¢ do koniecznych w ramach ,przydatnosci do umoéwionego uzytku”. Skoro w
chwili objecia przedmiotowego lokalu w posiadanie przez pozwana i jej meza mial on charakter lokalu mieszkalnego,
mimo iz byl w tak zlym stanie, ze w istocie nie posiadal normalnych, przecietnych wlasciwosci lokalu mieszkalnego,
to naklady poczynione od tego czasu doprowadzily go do przecietnego stanu pozwalajgcego z niego korzystaé zgodnie
z przeznaczeniem. Zdaniem Sadu nalezy mie¢ na uwadze, iz zar6wno przedmiotowy lokal jak i caly budynek przy
ul. (...) w Z. zostal wybudowany w latach 70-tych XX wieku i nawet jak na tamte czasy prezentowat niski standard.
Przeprowadzone prace remontowe na poczatku XXI wieku, przy standardach powszechnie obowigzujacych w tym
czasie w budownictwie, nie moga zosta¢ potraktowane jako naklady uzyteczne, stuzace modernizacji i podwyzszeniu
standardu lokalu. Tym bardziej naklady nie moga zostaé uznane za naklady zbytkowne. Pozwana wraz z mezem weszla
w posiadanie mieszkania znajdujacego sie w stanie niezdatnym do normalnego z niego korzystania zgodnie z jego
przeznaczeniem i dokonata wszelkich opisanych wyzej nakladéw zmierzajacych do polepszenia zastanego stanu, ale
tylko do granic stanu umozliwiajacego normalne z niego korzystanie, odpowiedniego do standardow mieszkaniowych
obowigzujacych w czasie dokonania nakladow.

Za nieuzasadniony nalezalo uznaé zgloszony przez powodéw zarzut potracenia kwoty 120.000 zt tytulem
odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych z przedmiotowego lokalu mieszkalnego, ze wzgledu
na nieudowodnienie przez powodéw wysokoSci zadanego odszkodowania. Zgodnie z ogo6lna regula dowodowa
okre§long w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu ciazy na stronie (uczestniku), ktéra z faktu tego wywodzi skutki
prawne. Strona, ktéra nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na poparcie swych twierdzen, musi liczy¢ sie z
ryzykiem niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu co do tych okoliczno$ci na tej stronie
spoczywal. W niniejszej sprawie Sad odmoéwil mocy dowodowej w rozumieniu art. 233 § 1 k.p.c. przedkladanym
przez powodéw dokumentom na okoliczno$§é¢ wysokoéci roszezenia z tytutu odszkodowania, uznajac ze wydruki ze
stron internetowych ofert najmu mieszkan w S. nie s dostatecznym dowodem w sprawie o roszczenie, do ustalenia
ktérego wysokos$ci niezbedne sa wiadomoS$ci specjalne w rozumieniu art. 278 k.p.c., tymczasem powodowie nie
wniesli w tym zakresie skutecznego wniosku dowodowego, albowiem zlozony przez nich wniosek dowodowy zostal
pominiety przez Sad jako sp6zniony. Powodowie pomimo ze juz w dniu 02.02.2014 r. otrzymali odpowiedz pozwanej
na pozew, ze sformulowanym zarzutem zatrzymania i wyliczeniem naktadéw dokonanych na ww. lokal, dopiero w
piSmie procesowym z dnia 30.01.2017 r. zlozyli wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu wyceny
nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia ceny rynkowej miesiecznego czynszu najmu od roku 2006 do 2016 dla lokalu
przy ul. (...) w Z.. Sad ocenil przede wszystkim, ze uwzglednieniu tego wniosku powoddéw sprzeciwia sie treéé art.
207 § 6 k.p.c., ktory stanowi ze Sad pomija sp6Znione twierdzenia i dowody, chyba Ze strona uprawdopodobni,
ze nie zglosila ich w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym pi$mie przygotowawczym bez swojej winy lub ze
uwzglednienie spéznionych twierdzen i dowodéw nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu sprawy albo ze wystepuja
inne wyjatkowe okolicznoéci. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze na rozprawie przeprowadzonej w dniu 2.04.2014
r., po doreczeniu ww. odpowiedzi na pozew, Sad udzielil pelnomocnikowi powodoéw 2-tygodniowego terminu do
zgloszenia wszelkich twierdzen, zarzutéw i wnioskow dowodowych na okoliczno$ci sporne miedzy stronami pod
rygorem uznania ich za sp6Znione. W zakre$lonym terminie powodowie nie zglosili wniosku o dopuszczenie dowodu
z opinii odpowiedniego bieglego na okoliczno$¢ wysokosci naleznoSci wobec pozwanych z tytulu bezumownego
korzystania przez nich z lokalu powodéw, pomimo zgloszenia w piémie z dnia 16.04.2014 r. zarzutu potracenia kwoty
120.000 zl z tego wlasnie tytulu. Dopiero wskazanym pismem procesowym z 30.01.2017 r., a wiec niemal po 3 latach
procesu, takowy wniosek zostal zgloszony, przy czym strona powodowa nie uprawdopodobnila, ze wniosku tego nie
zglosila wezeéniej bez swojej winy, jak rowniez tego, ze jego uwzglednienie nie spowoduje zwloki w rozpoznaniu



sprawy. Niewatpliwie przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na tym etapie postepowania znacznie przyczyniloby
sie do przedtuzenia postepowania. Wprowadzona od dnia 3.05.2012 r. zmiana art. 6 § 2 k.p.c. nalozyla na strony
i uczestnikéw postepowania powinnos¢ takiego zachowania, aby postepowanie przebiegalo szybko i sprawnie, gdyz
podmioty procesu obowiazane sg przytaczac¢ wszystkie okolicznoéci faktyczne i dowody bez zwloki. Z powinnosci tej
wynika ich obowiazek powolywania wszystkich twierdzen i dowodéw — w pismach oraz ustnie na posiedzeniach —
w jak najwcze$niejszej fazie postepowania, tj. w czasie, w ktorym jest to tylko mozliwe, jezeli wystapi taka potrzeba
wywolana przez powstajaca sytuacje procesowa. Naruszenie tej powinnosci wywoluje dla stron negatywne skutki
procesowe, okre$lone przede wszystkim w art. 207 § 6 k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze, Sad na podstawie art. 222 § 1 k.c., nakazal W. K. i J. K. (1) opuscié, opréznic¢ i wydaé w
posiadanie powodéw lokal mieszkalny nr (...) polozony w Z. przy ul. (...), przy czym w stosunku do W. K. obowiazek
ten uzalezniony jest od zaplaty przez powodéw na rzecz pozwanej kwoty 46.724,60 zt tytulem zwrotu poczynionych
przez pozwang nakladow.

Poniewaz proces dotyczyl opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego, sad winien byt rozstrzygna¢ o
prawie badz braku prawa pozwanych do lokalu socjalnego. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity
Dz. U. z 2005r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu. Zgodnie z ust. 3 art. 14 powolanej wyzej ustawy sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawieniu oséb, ktérym nakazal opréznienie lokalu, biorac pod uwage
dotychczasowy sposdb korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lna sytuacje materialng i rodzinng. Natomiast
zgodnie z art. 14 ust. 6 powolanej wyzej ustawy orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego sad nakazuje
wstrzymanie wykonania oproéznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. W ocenie Sadu okoliczno$ci zwigzane z dotychczasowym sposobem korzystania z lokalu przez pozwanych,
dokonanie nakladow na lokal, a takze niekorzystna sytuacja majatkowa i osobista pozwanych oraz fakt, ze pozwani
nie maja innego lokalu, w ktérym mogliby zamieszkaé, uzasadnia rozstrzygniecie, ze pozwani sa uprawnieni do
otrzymania lokalu socjalnego, a konsekwencja tego bylo rozstrzygniecie o wstrzymaniu wykonania wyroku wobec nich
do czasu zlozenia pozwanym oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego przez Gmine M..

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 102 k.p.c., majac na uwadze sytuacje materialng i osobistg
pozwanych, ktorych dotyczy nakaz eksmisji. JednoczeSnie, na podstawie § 9 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu, w brzmieniu sprzed
01.08.2015 r., Sad — z uwagi na naklad pracy pelnomocnika w sprawie oraz czas trwania postepowania — przyznal
pelnomocnikowi z urzedu pozwanej W. K. od Skarbu Pafstwa — Sadu Rejonowego w Srodzie Slaskiej dwukrotnosé
stawki minimalnej, tj. kwote 240 zl, powiekszona o nalezny podatek VAT tytulem nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej pozwanej z urzedu.

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak w sentencji wyroku.



