Sygn .aktIC1386/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2016r.

Sad Rejonowy w Kaliszu w I Wydziale Cywilnym, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Michal Wlodarek

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Paszczynska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 wrzeénia 2016r.

sprawy

z powodztwa Miasta K. (NIP (...))

przeciwko pozwanym I. R. (PESEL (...)), J. R. (PESEL (...)) i A. R. (PESEL (...))
o nakazanie

1. nakazuje pozwanym I. R., J. R. i A. R. azeby opuscili, opr6znili i wydali powodowi Miastu K. lokal mieszkalny nr

(...) polozony w K. przy ul. (...) o lacznej pow. 50,81m?, skladajacego sie z trzech izb z pomieszczeniem przynaleznym,
2. orzeka, iz pozwanym I. R., J. R. i A. R. nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego,

3. zasadza solidarnie od pozwanych I. R., J. R. i A. R. na rzecz powoda Miasta K. kwote 320,00zl (trzysta dwadziescia
zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 120,00zt (sto dwadzieScia zlotych 00/100) tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. aktIC 1386/15

UZASADNIENIE

W dniu 10 czerwca 2015r. powod Miasto K. skierowat do tut. Sadu zadanie nakazania pozwanym I. R., J. R. i A. R.
opuszczenia, opréznienia i wydania nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny nr (...) polozony w K. przy ul. (...)
oraz zadanie zasadzenia kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd podnidsl, iz w okoliczno$ciach dotyczacych sytuacji faktycznej pozwanych ujawnity
sie podstawy do rozwiazania stosunku obligacyjnego, ze powod zlozyl pozwanym skuteczne oSwiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu i ze pozwani posiadaja stanowiaca jego wlasno$¢ nieruchomoéé, po ustaniu laczacego
strony stosunku obligacyjnego, bez tytulu prawnego.

Pozwani I. R., J. R. i A. R. sprzeciwili sie Zzadaniu pozwu i wniesli o oddalenie powodztwa w catoSci.

Powodowie wskazali, Ze zlozyli wniosek do powoda o ustanowienie odrebnej wlasnoéci wynajmowanego przez nich
lokalu oraz przeniesienia na nich prawa wlasnoéci i w tym zakresie uzyskali ekspektatywe powstania tego uprawnienia,
ktérej warunki do chwili obecnej nie zostaly przez powoda spelnione. Powodowie podnie$li réwniez, ze ponosza koszty
utrzymania tego lokalu i z niego korzystajg oraz ze nie zaistnialy warunki okreslone przez powoda w o§wiadczeniu o
wypowiedzeniu stosunku najmu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.



Powod Miasto K. jest wladcicielem nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny nr (...) potozony w K. przy ul. (...).

W dniu 2 stycznia 1995r. powod Miasto K. zawart z pozwana I. R. umowe najmu opisanej wyzej nieruchomo$ci.
Uprawnionymi do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu byli réwniez pozwany J. R. — maz pozwanej oraz A. R.
— syn pozwanej i pozwanego J. R..

Umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony. Kontrakt wiazacy strony okreslal przedmiot umowy, wysoko$c
naleznos$ci czynszowych, prawa i obowiazki wynajmujacego i najemcow.

Pozwani w okresie trwania umowy najmu i w chwili obecnej ponosza biezace koszty utrzymania lokalu oraz uiszczaja
CZynsz.

(umowa najmu k. 6-6v, aneks do umowy k. 7-9, karta lokalu k. 11, 146, 147, przestuchanie pozwanej I. R. k. 141-141v)

Od 2007r. pozwani posiadaja tytul prawny do innej nieruchomosci w postaci domu, ktéra zabezpiecza ich potrzeby
mieszkaniowe. Kazdy z pozwanych posiada zrédlo utrzymania. W lokalu mieszkalnym stanowiacym wlasno$¢ powoda,
ktory byl przedmiotem najmu pozwani nie przebywaja na stale korzystajac z niego jedynie okazjonalnie.

(pismo powoda k. 47, oéwiadczenie k. 48, zeznania Swiadka K. B. k. 114-114v, cze$ciowo przestuchanie pozwanej 1.
R. k. 141-141v)

W dniu 16 lipca 2001r. pozwani wystapili do powoda o ustanowienie odrebnej wlasno$ci wynajmowanego przez nich
lokalu oraz przeniesienia na nich prawa wlasnos$ci. Postepowanie dotyczace wniosku pozwanych zostalo wszczete i
zaopiniowane pozytywnie przez powoda.

W dniu 23 pazdziernika 2007r. do Urzedu Miejskiego Wydzialu Spraw (...) i Mieszkaniowych wplyngl wniosek
pozwanego A. R. o przydzial przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Powod do chwili obecnej nie ustanowil odrebnej wlasnoéci wynajmowanego przez pozwanych lokalu oraz nie
przenioést na pozwanych prawa wlasnoéci, natomiast w dniu 21 pazdziernika 2015r. organ doradczy Prezydenta
Miasta — Komisja Mieszkaniowa wydal negatywna opinie w kwestii przyznania pozwanemu A. R. tytulu prawnego do
przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

(podanie k. 52, pismo k. 53, 54, prezentata k. 55, 158, pismo k. 57, 58, 59-60, 61-62, 63, 64-65, 66, 67-68, 85, 106,
107, 111, 112, 137-139, 144, 149, 150, 154, 156, 157, zas§wiadczenie k. 110, o§wiadczenie k. 115, przestuchanie pozwanej
I. R. k. 141-141v)

W dniu 25 wrzeénia 2007r. powdd Miasto K. zlozyl pozwanym I. R., J. R. i A. R. o$wiadczenie o wypowiedzeniu
stosunku najmu ze skutkiem rozwigzujacym na dzien 31 pazdziernika 2007r. Jako podstawe prawna tej czynno$ci
prawnej oznaczono tre$¢ art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W dniu 26 marca 2014r. powod Miasto K. zlozyl pozwanym I. R., J. R. i A. R. kolejne o$§wiadczenie o wypowiedzeniu
stosunku najmu ze skutkiem rozwiazujacym na dzien 30 wrzeénia 2014r. Jako podstawe prawna tej czynnosci prawnej
oznaczono tre$¢ art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Jednocze$nie w tresci tego drugiego o$wiadczenia powdd zawarl zapis
o anulowaniu pierwotnego o$wiadczenia.

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na okres od 1
kwietnia 2014r. do dnia 30 wrzeénia 2014r. wynosit 3.810z}.

(o$wiadczenie k. 145, 12, 155, obwieszczenie wojewody (...) k. 148)



Powod wezwal pozwanych do opuszczenia i wydania nieruchomogci.

Pozwani, pomimo wezwania przez powoda do dobrowolnego opuszczenia i wydania nieruchomo$ci zajmujg
przedmiotowa nieruchomo$¢ bez tytulu prawnego.

(wezwanie k. 16)

Sad odmowil atrybutu wiarygodnoéci depozycjom pozwanej 1. R. w zakresie jej wypowiedzi, gdzie podaje ona, ze
po tym jak pozwani J. R. i I. R. wybudowali dom, to pozwany A. R. nadal mieszkal w lokalu wynajmowanym od
powoda albowiem wypowiedz ta pozostaje w opozycji do uznanych w caloéci za wiarygodne zeznan Swiadka K. B.,
ktora opisala sposob, charakter i czestotliwo$¢ korzystania przez pozwanych z lokalu mieszkalnego powoda oraz do
dokumentarnego materiatu dowodowego.

Sad w calo$ci dal wiare dokumentom znajdujacym sie w aktach sprawy, gdyz nie ujawnily sie zadne podstawy
uzasadniajgce kwestionowanie prawidlowosci i poprawnosci ich sporzadzenia przez uprawnione do tego organy i w
formie przepisanej, a powyzsze nie bylo negowane przez zadna ze stron.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.
Windykacyjne roszczenie powodztwa jest zasadne i znajduje podstawe prawna w tredci art. 222 § 1 ke.

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

Trescig przewidzianego w art. 222 § 1 ke roszczenia windykacyjnego jest przyznane wlascicielowi zagdanie wydania
oznaczonej rzeczy przez osobe, ktora wlada jego rzecza. Stuzy ono przywroceniu wlascicielowi wladztwa nad rzecza,
a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa wlasnosci. Konstrukcja roszczenia windykacyjnego stuzy
ochronie prawa wlasno$ci przed jakimikolwiek naruszeniami pochodzacymi od oséb nieuprawnionych do wladania
rzecza. Z istoty prawa wlasnosci wynika bowiem, ze wlaciciel moze z wylaczeniem innych oséb korzystac z rzeczy
i nia rozporzadza¢. W tym miejscu nalezy podkredli¢, ze w doktrynie prawa cywilnego powszechnie akceptowany
jest poglad, ze prawnorzeczowe $rodki ochrony wlasnoéci maja charakter obiektywny, zaleza bowiem jedynie od
naruszenia prawa wlasnoéci.

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

W ocenie Sgdu zgromadzony w sprawie material dowodowy w sposéb jednoznaczny wskazuje, ze pomiedzy powodem
i pozwanymi istniala wazna i skuteczna umowa najmu nieruchomo$ci w rozumieniu art. 659 kc w zw. z art. 680 i
n. ke, ktora zostala prawidlowo i wlaéciwie wypowiedziana, wskutek przystlugiwania najemcom tytulu prawnego do
innego lokalu polozonego w tej samej miejscowos$ci i mozliwoSci uzywania tego lokalu przez lokatoréw, ktory spelnia
warunki przewidziane dla lokalu zamiennego oraz wskutek niezamieszkiwania najemcow przez okres dtuzszy niz 12
miesiecy w wynajmowanym lokalu, z uwzglednieniem wymagan przewidzianych w art. 11 ust. 3 pkt 11 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
14.150 — j.t.) oraz Ze pozwani w czasie istnienia stosunku obligacyjnego taczacego ich z powodem posiadali atrybut,
o ktorym mowa w art. art. 2 ust. 1 pkt 11 3 w/w ustawy.

Najem jest tego rodzaju stosunkiem zobowigzaniowym, mocg ktérego jedna jej strona udostepnia korzystanie z jej
rzeczy drugiej stronie, przy czym konieczng 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 wolg sprawowania wladztwa dla siebie w ramach
stosunku zalezno$ci wynikajgcego z umowy (art. 336 ke in fine).



Przez wynagrodzenie za uzywanie rzeczy nalezy rozumie¢ nie tylko uiszczenie oplaty za efektywne korzystanie z
nieruchomoéci, 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 zostal zawarty w formie pisemnej i miat charakter bezterminowy.

Pozwani zgodnie z przeznaczeniem nieruchomoéci i w ramach istniejacego stosunku obligacyjnego uzywali
przedmiotowej nieruchomosci do czasu uzyskania przez nich tytulu prawnego do innej nieruchomogci oraz uiszczali
powodowi umoéwiony czynsz.

W tym miejscu nalezy odnie$¢ sie do istnienia w warunkach przedmiotowej sprawy dwoch oswiadezen powoda o
rozwigzaniu stosunku najmu oraz o zawarciu w tresci tego drugiego o$wiadczenia zapisu o anulowaniu pierwszego.

Nie budzi watpliwosci Sadu, ze kazde z tych o§wiadczen posiadalo swoja realng podstawe faktyczna, a takze prawna
weryfikowalng przez pryzmat materialu dowodowego zgromadzonego w postepowaniu i oceniang pozytywnie przy
subsumcji pod normy z art. 11 ust. 3 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 14.150 —j.t.).

Przy dokonywaniu wykladni os§wiadczen woli nalezy uwzglednié nie tylko reguly interpretacyjne wynikajace z art. 65
ke, ale takze tre$¢ przepiséw normujacych konkretny typ umowy.

O kwalifikacji prawnej danego stosunku decyduja jego elementy przedmiotowo istotne.

Proces interpretacji o§wiadczen woli w celu okre§lenia ich skutkéw powinien uwzglednia¢ zamiar i cel tej czynnosci.
Dla ustalenia rzeczywistej woli stron znaczenie mogg mie¢ réwniez spos6b wykonania zobowigzania i inne zachowania
stron umowy po jej zawarciu lub ustaniu.

Niewatpliwym jest, ze wyniku o$§wiadczenia powoda z dnia 25 wrzeénia 2007r. ulegl rozwigzaniu stosunek prawny
laczacy strony.

Zachowanie powoda po nadejéciu terminu zakoficzenia umowy najmu nie wskazuje jednocze$nie, ze w rzeczywistosci
umowa ta nie wygasta definitywnie, pomimo, Ze pozwani nie opuécili tej nieruchomosci, a powod zwlekal ze
sformutowanie zadania windykacyjnego i skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.

Decydujacymi przestankami dla uznania skutku przedluzenia umowy najmu sa dalsze uzywanie przedmiotu najmu
przez dotychczasowych najemcow i zgoda choc¢by milczaca wynajmujacego, ujawniona w jego zachowaniu sie majacym
znamiona aprobaty lub znoszenia tego stanu rzeczy pozwalajace na wnioskowanie w okolicznoSciach konkretnej
sprawy o istnieniu domniemanej woli przedluzenia umowy. Tak uksztaltowana instytucja przedluzenia umowy
najmu, stanowi bowiem prawny $rodek stabilizacji gospodarczej, zachowanie cigglosci osoby najemcy, poprzez
kontynuowanie przez niego na dotychczasowych warunkach korzystania z przedmiotu najmu,

Zaprezentowane powyzej okoliczno$ci nie wystapily jednak w realiach niniejszego postepowania, w szczegolnosci
pozwani od 2007r. pomimo, ze ponosili nadal ciezary utrzymania nieruchomosci, to posiadali tytul prawny do
innej nieruchomoédci, w ktorej zamieszali i nie korzystali stale i faktycznie z przedmiotu najmu zgodnie z jego
przeznaczeniem, co powoduje, ze nie doszlo do nowacji kontraktu, czy tez jego prolongowania na czas po zlozeniu
o$wiadczenia o jego wypowiedzeniu.



Jednocze$nie oswiadczenie powoda z dnia 26 marca 2014r. nalezy poczytywac tylko w ten sposéb, ze wskazuje ono
wylacznie na ujawnienie sie kolejnej poza istniejacg poprzednio podstawy wypowiedzenia umowy najmu.

Osobna kwestia pozostaje sytuacja pozwanych, w tym A. R., w ktérej wlaSciwy organ jednostki samorzadu
terytorialnego pomimo istnienia wniosku i wszczecie w jego zakresie postepowania opdznia sie z podjeciem
merytorycznej decyzji i ostatecznie powoduje jego negatywne rozpoznanie.

Powyzszy stan moze co najwyzej stanowi¢ podstawe formulowania przez pozwanych w stosunku do powoda w ramach
odrebnego postepowania roszczen odszkodowawczych lub rozliczen z tytutu nakladéw na nieruchomos$¢, natomiast
jest indyferentny w stosunku do zadania windykacyjnego powoda i w zaden sposob go nie tamuje oraz nie wylacza
calkowicie czy tez czeSciowo mozliwo$¢ jego skutecznej realizacji.

Wobec konstatacji, ze stosunek obligacyjny, ktéry uprawnial pozwanych do korzystania z nieruchomosci stanowiacej
wlasno$¢ powoda ustal Sad uwzglednil w calo$ci Zadanie powddztwa w zakresie roszczenia wydobywczego i nakazal
pozwanym opuszczenie, oproznienie i wydanie spornej nieruchomogci - por. art. 675 § 1 k.

Jednocze$nie stosownie do treSci art. 14 ust. 1 zd. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 14.150 — j.t.) w wyroku nakazujacym
oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec 0sob, ktérych nakaz dotyczy. W mysl art. 14 ust. 3 tej ustawy Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage dotychczasowy
sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegdlna sytuacje materialng i rodzinng.

W art. 14 ust. 7 w/w ustawy wylaczono stosowanie przepisu ust. 4 tego artykulu do oséb, ktdre utracily tytul prawny
do lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osob, ktére byly uprawnione do
uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze sp6ldzielnia mieszkaniowg albo z towarzystwem
budownictwa spolecznego. Wylaczenie stosowania art. 14 ust. 4 w/w ustawy w stosunku do wspomnianej kategorii
0sOb oznacza, ze osobom tym nie nalezy sie obligatoryjne przyznanie prawa do lokalu socjalnego, natomiast w zadnej
mierze nie wylgcza konieczno$ci oceny posiadania tego uprawnienia przez pryzmat art. 14 ust. 3 cyt. ustawy — por.
wyrok SN z dnia 14 lutego 2008r. w sprawie o sygn. akt IT CSK 484/07, opubl. (...).

Struktura regulacji zawartej w art. 14 w/w ustawy wskazuje na to, ze sad w pierwszej kolejnoéci powinien bra¢ pod
uwage indywidualna sytuacje danej osoby, a wiec ,,dotychczasowy sposob korzystania z lokalu i szczegblng sytuacje
materialng oraz rodzinna oso6b zobowiazanych do jego opréznienia” (art. 14 ust. 3), z tym Ze nie moze nie orzec o
uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego w stosunku do wymienionych w art. 14 ust. 4 w/w ustawy kategorii osob.
Takiego obowigzku sad nie ma jedynie w pewnych, wyjatkowych okoliczno$ciach, np. uprawniony ma zamieszkaé
w innym lokalu, gdy powodem eksmisji jest znecanie sie nad rodzina (art. 17) lub gdy zachodzi razace wykraczanie
przez pozwanego o eksmisje przeciwko porzadkowi domowemu albo razaco naganne postepowanie uniemozliwiajace
wspoélne zamieszkiwanie (art. 13).

Taka sytuacja, ze pozwani sa uprawnieni i majg mozliwo$¢ do zamieszkania w innej nieruchomosci zachodzi w realiach
przedmiotowej sprawy.

Pojecie tytulu prawnego do lokalu jest pojeciem bardzo szerokim, gdyz moze wywodzié¢ sie zardwno z prawa
rzeczowego (wlasnosc¢, uzytkowanie wieczyste) jak rowniez mie¢ charakter obligacyjny wynikajacy z umowy (umowa
najmu, dzierzawy, uzyczenia, inne umowy). Tytulem prawnym do lokalu mieszkalnego jest pisemne lub ustne
o$wiadczenie woli, jednostronne lub w formie umowy stron, albo orzeczenie lub decyzja wlasciwego sadu lub organu,
z ktérego wynika dla danej osoby mozliwo$é korzystania z lokalu, czy tez rozporzadzania nim — por. wyrok wsa w
Poznaniu z dnia 14 maja 2014r. w sprawie o sygn. akt IV SA/Po1159/13, opubl. LEX nr 1474656.



Wobec konstatacji, ze pozwanym przystuguje tytul prawny do innej nieruchomosci, ktora zabezpiecza catkowicie ich
potrzeby mieszkaniowe Sad negatywnie rozstrzygnat ich uprawnienia do lokalu socjalnego.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 kpc i art. 108 § 1 kpc w zw. z § 10 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2013.461 — j.t.) w zw. z § 22
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz. U. 2015.1801) oraz w oparciu o tre§é
art. 27 pkt 11 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2014.1025. —j.t. ze zm.).

Z tych wszystkich wzgledow orzeczono jak w sentencji wyroku.



