Sygn. akt IT Ca 1626/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2019 r.

Sad Okregowy w Poznaniu II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczqcy SSO Alina Szymanowska

Sedziowie SSO Marcin Miczke

SSR del. Malgorzata Rozmiarek-Brzeziniska (spr.)

Protokolant p.o. stazysty Magdalena Gérecka

Ppo rozpoznaniu w dniu 22 marca 2019 r., w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P. (1) i I. P.

przeciwko W. K.i M. K.

o eksmisje

na skutek apelacji wniesionej przez powodow

od wyroku Sqdu Rejonowego Poznainn-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 18 czerwca 2018 r.

sygn. akt I C 906/16

1. oddala apelacje;

2. zasgdza od powoddw na rzecz pozwanych kwote 120 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawcze;j.
Marcin Miczke Alina Szymanowska Malgorzata Rozmiarek-Brzezinska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 04 kwietnia 2016 r. powodowie M. P. (1) oraz I. P. wnie$li o nakazanie pozwanym W. K. oraz M. K.,
aby oproznili, opuscili i wydali na rzecz powodow lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) w P. w stanie wolnym
od rzeczy i praw pozwanych, a takze o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodoéw zwrotu kosztow postepowania, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wskazywali w uzasadnieniu zadania pozwu na nastepujace okolicznoéci faktyczne: na mocy postanowienia Sad
Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w sprawie o sygn. akt II Co 3875/13 przysadzona zostala
na ich rzecz wlasnoé¢ nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w P.. W budynku tym znajduje sie lokal mieszkalny
nr (...), a zamieszkaly przez pozwanych na podstawie decyzji administracyjnej z dnia 20 paZzdziernika 1980 r.
o przydziale pomieszczenia zastepczego. Z chwila objecia wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci czynsz najmu
spornego lokalu wynosil 594,89 zl, przy czym zaplaty kwoty w tej wysokoSci domagali sie réwniez poprzedni



wspoltwlasciciele nieruchomosci. Pozwani natomiast od chwili objecia przez powodéw wlasnosci nieruchomoscei ani
razu nie uregulowali nalezno$ci czynszowych za zajmowany lokal. Z tego tez wzgledu pismem z dnia 16 listopada
2015 r. wezwano pozwanych do zaplaty zalegloéci za okres od marca 2015 r. do pazdziernika 2015 r. w lacznej
kwocie 4.279,44 7z}, wyznaczajac jednocze$nie dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych nalezno$ci, a takze
informujac o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu. Termin platnoéci uplynat w dniu 20 grudnia 2015 r., a pozwani
nie uregulowali naleznoSci w zadnej czeSci. W zwigzku z brakiem zaplaty powstalych zalegloéci czynszowych, pismem
z dnia 15 stycznia 2016 r. wypowiedziano pozwanym umowe najmu, za przyczyne podajac zadluzenie za co najmniej
trzy pelne okresy platnosSci. Reasumujgc powodowie wskazali, ze pozwani w ogble nie placa czynszu, a ich zadluzenie
poczawszy od marca 2015 r. do lutego 2016 r. wynosi 6.958.80 zl, na ktéra to kwote skladajg sie: suma 1.604,79 zl
tytulem czynszu za okres od marca 2015 r. do maja 2015 r. w wysokosci po 534,93 zl miesiecznie oraz suma 5.354,01
z} tytulem czynszu za okres od czerwca 2015 r. do lutego 2016 r. w wysokosci po 594,89 zl.

W odpowiedzi na pozew z dnia 07 lutego 2017 r. pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa w calo$ci, podnoszac
jednoczeénie, ze regularnie dokonywali oraz w dalszym ciggu dokonuja platno$ci stosownych oplat tytulem naleznoéci
czynszowych na rzecz powodow, ktoérzy to nie poinformowali nawet pozwanych o zmianie wysoko$ci czynszu z
tytulu przedmiotowego stosunku najmu. Dalej zakwestionowali réwniez wysoko$¢ dochodzonego roszczenia oraz stan
faktyczny wskazany w pozwie. Podali, ze w powod M. P. (1) zaproponowal pozwanym opuszczenie spornego lokalu
na czas remontu, a wiec od kwietnia 2015 r., na co pozwani przystali i przeprowadzili sie do lokalu zamiennego, za
ktéry dokonywali regularnych optat. Poniewaz zapowiadany remont nie doszed} do skutku, w grudniu 2015 r. pozwani
wrocili do spornego lokalu i od tamtej pory regulowali nalezne oplaty, o czym réwniez wlasSciciel zostal stosownie
poinformowany. Reasumujac pozwani wskazali, ze wezwanie do zaplaty dotyczy okresu, w ktérym nie przebywali w
przedmiotowym lokalu, oboje sa natomiast osobami starszymi z orzeczonym stopniem niepelnosprawnosci.

Miasto P. pismem procesowym z dnia 16 lutego 2017 r. przystgpilo do sprawy charakterze interwenienta ubocznego po
stronie powodowej, wnoszac o oddalenie powddztwa, orzeczenie braku uprawnienia pozwanych do lokalu socjalnego
w przypadku uwzglednienia przedmiotowego powodztwa i wydania przez Sad wyroku nakazujacego pozwanym
oprdznienie, opuszczenie i wydanie nr (...) polozonego przy ul. (...) w P., a takze wnoszac o zasadzenie koszéw
postepowania wedlug norm przepisanych.

Pismem procesowym z dnia 10 marca 2017 r. powodowie zaprzeczyli, azeby prosili pozwanych o wyprowadzenie sie
ze spornego lokalu na czas remontu budynku poczawszy od kwietnia 2015 r., a jesli rzeczywiscie mialo to miejsce, to z
wylacznej inicjatywy pozwanych, ktérzy na wiele miesiecy przed powyzszym terminem znalezli nowe mieszkanie, do
ktdrego sie przeprowadzili i podtrzymali dotychczasowe stanowisko.

Pismem procesowym z dnia 11 lipca 2017 r. pozwani tym razem reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika
wniedli o oddalenie powoddztwa, przyznanie pozwanym uprawnienia do lokalu socjalnego oraz zasadzenie od
powoddw na rzecz pozwanych zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani wskazali, ze w kwietniu 2015 r. wyprowadzili sie
z zajmowanej nieruchomos$ci po uzgodnieniach z powodami poczynionymi juz na etapie przysadzenia powodom
wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci, a jeszcze przed dokonaniem wpisu do treéci ksiegi wieczystej. W okresie, w
ktérym pozwani nie przebywali na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w P., przebywali oni na dzialce polozonej w
obrebie Rodzinnych Ogréodkow (...) polozonych przy ul. (...). W tym czasie uiszczali rowniez stosowne oplaty zwiazane
z eksploatacjg lokalu stanowigcego wlasno$é powodéw, przy czym rachunki wskazywaly na zerowe zuzycie, stad tez
pozwani regulowali jedynie stale oplaty eksploatacyjne zwigzane z istnieniem przylacza pradu i gazu.

Wyrokiem z dnia 18 czerwca 2018 r. Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu oddalil powodztwo i
zasadzil od powodow na rzecz pozwanych kwote 497 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Za podstawe rozstrzygniecia Sad I instancji przyjal nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 20 paZzdziernika 1980 r., w sprawie oznaczonej nr (...), Urzad Miejski (...), Wydzial Gospodarki Komunalnej
(...)w P. wydal decyzje o przydziale na rzecz pozwanych M. K. i W. K. pomieszczenia zastepczego w postaci lokalu



mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w P., skladajacego sie z dwoch pokoi oraz kuchni o lacznej

(2)

powierzchni mieszkalnej 29,28 m* *’ oraz uzytkowej 38,31 m(?. Przydzial ten nastapil do czasu otrzymania przez

pozwanych lokalu spo6ldzielczego.

Wobec powyzszego, rowniez tego samego dnia w sprawie oznaczonej nr (...)Urzad Miejski, (...), Wydzial Gospodarki
Komunalnej (...)w P. wydal postanowienie, moca ktérego powod M. K. za uzyskanie przydzialu przedmiotowego lokalu
zostal zobowigzany do zaplacenia kaucji w wysokosci 7.279,00 zt (kwota sprzed denominacji), ktorej to platnoéé
rozlozono na 12 rownych rat po 607,00 zl kazda.

W dniu 02 grudnia 2013 r. Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
P. S. dokonal opisu i oszacowania nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w P., w ramach ktérego ustalono warto$é
znajdujacych sie w przedmiotowym budynku lokali mieszkalnych, przy czym Sad szczegdlowo okreslit wartosé
poszczegdlnych lokali. W dniu 09 grudnia 2014. Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu w
sprawie o sygn. akt IT Co 3875/13 wydal postanowienie, w ktorym przysadzil wlasnoé¢ nieruchomoséci gruntowej,

dzialka nr (...), o powierzchni 440 m' 2), polozonej w P. przy ul. (...), zagospodarowanej i zabudowanej budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym dwupietrowym z dziesiecioma lokalami mieszkalnymi, ktore nie posiadaja zaswiadczen
o samodzielno$ci lokali, dla ktérej to Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w P. (...)prowadzi ksiege wieczysta KW
nr (...), nalezacej w czedci do dtuznika A. Z. oraz w cze$ci do dtuznika L. M. na rzecz nabywcow licytacyjnych: M. P.
(1) i jego zony 1. P. do ich majatku wspolnego za cene 593.713,33 zl uiszczona w gotdwce do kasy Skarbu Panstwa.
Obecnie przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowi wspodtwlasno$é powodéw M. P. (1) oraz I. P. na zasadach wspolnosci
majatkowej malzenskiej.

W lokalu mieszkalnym nr (...) polozonym w budynku przy ul. (...) w P. zamieszkuja pozwani W. K. i M. K., ktorzy
zobowiazani s na rzecz powodow uiszczaé czynsz w kwocie 534,93 zt oraz oplate eksploatacyjna za wode w kwocie
59,96 zl. Oplaty w tej wysokos$ci naliczali rowniez poprzedni wspodtwlasciciele nieruchomosci.

W grudniu 2014 r. mialo miejsce spotkanie, w ktérym uczestniczyli powdd M. P. (1) oraz pozwani W. K. i M. K. wraz z
innymi lokatorami zamieszkujacymi budynek polozony przy ul. (...) w P.. Podczas tego spotkania pow6d poinformowat
mieszkancow kamienicy o zamiarze przystapienia do prac remontowych na nieruchomosci celem podniesienia jej
standardu, a takze konieczno$ci opuszczenia przez dotychczasowych lokatoréw zajmowanych lokali na czas remontu
wraz ze znajdujacym sie w nich wyposazeniem. Powod jednak nie wskazal ani zadnych lokali zastepczych, do ktérych
mieszkancy kamienicy mogliby sie tymczasowo przenies¢, ani tez nie zaoferowal pomocy w zakresie ewentualnego
przeniesienia posiadanego wyposazenia do nowo obranych lokali.

W spornym okresie powod M. P. (1) nie wykonal planowanych prac remontowych, poniewaz mimo zgromadzonej na
ten cel niezbednej dokumentacji nie otrzymal pozwolenia na budowe instalacji centralnego ogrzewania gazowego. Do
budynku zostala jednak doprowadzona biezaca woda. Pozwani w tym czasie zamieszkiwali na dzialce nr (...) polozonej
w obrebie Rodzinnych Ogrédkéw (...) przy ul. (...) w L..

Pismem z dnia 01 kwietnia 2015 r., na podstawie prawomocnego przysadzenia wlasno$ci budynku polozonego przy
ul. (...) w P., powdd podal do wiadomosci pozwanych rachunek bankowy, na ktory zobowiazani sa dokonywaé wptlat
nalezno$ci z tytulu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) od miesigca marca 2015 r. wlacznie, z tym zastrzezeniem, ze
brak wplaty skutkowac bedzie wszczeciem postepowania eksmisyjnego.

Pismem z dnia 03 pazdziernika 2015 r. pozwani o$wiadczyli, ze w grudniu 2015 r. zamierzaja ponownie zajac
lokal nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w P., ktéry opuscili na czas planowanych prac remontowych, a
ktorych realizacja ulegta op6znieniu. Tym samym nie posiadaja mozliwos$ci finansowych, azeby jednoczeénie uiszczac
nalezno$ci czynszowe na wskazany powyzej lokal oraz zajmowany tymczasowo lokal zamienny. Powddka I. P. przyjela
o$wiadczenie do wiadomosci, opatrujac jego egzemplarz wlasnorecznym podpisem. Pismem z dnia 16 listopada 2015
r., doreczonym w dniu 20 listopada 2015 r., powod M. P. (1) wezwal pozwanych M. K. i W. K. do zaptaty kwoty 4.279,44
z} z tytulu zalegloSci czynszowych za najem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w P. za



okres od marca 2015 r. do pazdziernika 2015 r., informujac jednocze$nie, ze miesieczna warto$¢ najmu lokalu wynosi

534.93 z} i wynika ona z metrazu 40,8 m oraz stawki 13,11 z za m®, przy czym suma ta nie obejmuje ryczaltowego
zuzycia wody, a to wszystko w nieprzekraczalnym terminie do dnia 31 grudnia 2015 r. pod rygorem skierowania sprawy
na droge postepowania sadowego. Rownoczes$nie z uwagi na fakt, iz zalegloSci czynszowe pozwanych przekraczaja
trzy pelne okresy platnosSci, powodowie uprzedzili wyzej wymienionych o zamiarze wypowiedzenia przedmiotowego
stosunku najmu.

W dniu 23 listopada 2015 r. pozwana W. K. zglosila w Biurze Spraw Lokalowych Urzedu Miasta P. problem z dojSciem
do porozumienia z wladcicielem budynku, w ktérym zamieszkuje, a ktéry pomimo opuszczenia przez nig budynku
na okres planowanych prac remontowych zada za ten okres zaplaty naleznoSci czynszowych. Pozwanej polecono,
aby wraz z dokumentami udala sie na spotkanie celem uzyskania porady prawnej. Jego termin ustalono na dzien 27
listopada 2015 1.

Pismem z dnia 30 listopada 2015 r. skierowanym do powoda M. P. (1), a doreczonym w dniu 01 grudnia 2915 r. pozwani
M. K.iW. K. wskazali, ze w grudniu 2014 r. odbylo sie zebranie, w ktérym uczestniczyli powdd oraz mieszkancy lokali
polozonych w budynku przy ul. (...) w P., a na ktérym powod o$wiadczyl, ze od kwietnia 2015 r. rozpoczna sie prace
remontowe w przedmiotowym budynku. Wobec powyzszego powdd wyrazil prosbe o opuszczenie wszystkich lokali
przez dotychczasowych lokatoré6w wraz z umeblowaniem na czas przeprowadzonych prac. Pozwani podniesli, ze na
wlasny koszt zorganizowali transport mebli do innego lokalu, podczas gdy to wlaéciciel winien ponie$¢ koszty powstate
po stronie pozwanych, o czym dowiedzieli sie dopiero podczas konsultacji prawnej. Ponadto kilkukrotnie dochodzito
do spotkan pomiedzy wlascicielami nieruchomosci i pozwanymi, a takze skierowano pismo do powodéw, w ktérym
wyrazono wole ponownego zamieszkania przez pozwanych w spornym lokalu, do czego sa upowaznieni na podstawie
decyzji administracyjnej wydanej przez Urzad Miejski w 1980 r.

Pismem z dnia 08 grudnia 2015 r., doreczonym w dniu 11 grudnia 2015 r., pozwani zakwestionowali przyjeta

przez powodéw stawke czynszowa w wysokoéci 13,11 z za m>, wskazujac na liczne niedogodnoéci w zakresie stanu
techniczno-uzytkowego zaréwno zajmowanego przez nich lokalu, jak réwniez calego budynku.

Pismem z dnia 15 stycznia 2016 r., doreczonym w dniu 21 stycznia 2016 r., powodowie M. P. (1) oraz L. P. wypowiedzieli
pozwanym M. K. i W. K. najem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w P. ze skutkiem
na dzien 29 lutego 2016 r., za przyczyne podajac zaleglo$ci w oplatach z tytulu najmu lokalu za co najmniej trzy
pelne okresy platnoéci, ktore na dzien sporzadzenia niniejszego pisma wynosily 4.814,37 zl. Zaznaczono réowniez, ze
lokal winien byé oprozniony ze wszystkich rzeczy i 0s6b i przekazany wlascicielom nieruchomosci, a w przypadku
nieprzekazania lokalu w wyznaczonym terminie, bez dodatkowego wezwania do opuszczenia i oproznienia lokalu
sprawa zostanie skierowania na droge postepowania sagdowego wraz z pozwem o eksmisje z zajmowanego lokalu.

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 04 lutego 2016 r. pozwani zakwestionowali zasadno$§¢ wypowiedzenia
stosunku najmu, poniewaz po ich stronie nie istnieja ani tez w przeszlo$ci nie zaistnialy zadne zalegloSci z tytulu oplat
czynszowych, a z chwilg opuszczenia lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w P. na czas remontu spoczywal
na pozwanych jedynie obowiazek regularnego dokonywania oplat na poczet zajmowanego lokalu zamiennego.

Pozwany M. K., lat 62, jest zatrudniony w firmie (...)Sp. J. w P. od dnia 25 sierpnia 2016 r. na czas okre$lony w
charakterze zaopatrzeniowca, gdzie uzyskuje wynagrodzenie w kwocie ok. 2.030,47 z1 (brutto). W dniu 06 maja 1971
r. Obwodowa Komisja Lekarska ds. Inwalidztwa i Zatrudnienia, z uwagi na fakt, iz nie posiada on palcow I, II, III i
IV, zakwalifikowala pozwanego do trzeciej grupy inwalidzkiej. Pozwany nie figuruje w rejestrze os6b bezrobotnych
i poszukujacych pracy, jak réwniez w rejestrach(...)Centrum Swiadczen jako wnioskodawca i $§wiadczeniobiorca
dodatku mieszkaniowego, zryczaltowanego dodatku energetycznego, $wiadczen rodzinnych, zasitku dla opiekuna,
Swiadczen pomocy osobom uprawnionym do alimentéw, Swiadczen pomocy materialnej dla uczniéw o charakterze
socjalnym oraz $wiadczenia wychowawczego.



Pozwana W. K., lat 61, jest zatrudniona w firmie (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. od dnia 26 wrze$nia 2016
r. na czas okreSlony do dnia 31 sierpnia 2019 r. na stanowisku pracownika sprzatajacego, gdzie uzyskuje
wynagrodzenie w wysoko$ci 1.754,52 z} (brutto). W dniu 09 stycznia 2017 r. Powiatowy Zespdl do Spraw Orzekania
o Niepelnosprawnosci w P. wydal orzeczenie, w ktorym osobe pozwanej W. K. zaliczono do umiarkowanego stopnia
niepelnosprawnosci. Pozwana nie figuruje w rejestrze oséb bezrobotnych i poszukujacych pracy. W okresie od dnia 01
wrze$nia 2004 r. do dnia 31 sierpnia 2005 r. pozwana korzystata z pomocy (...) Centrum Swiadczer w formie zasitku
celowego wraz z dodatkami na rzecz K. K., natomiast w okresie od 01 sierpnia 2013 r. do 31 stycznia 2014 r. pobierala
dodatek mieszkaniowy w kwocie 271,90 zt w wymiarze miesiecznym.

Ostatniej pomocy pienieznej z Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie pozwanym W. K. oraz M. K. udzielono w kwietniu
2014 r. w wysoko$ci 200,00 zt w formie zasitku celowego na zakup zywnosci. Na chwile obecng nie korzystaja oni z
pomocy tego osrodka.

Pozwani regularnie dokonywali biezgcych oplat z tytulu zajmowania lokalu (czynsz + prad + gaz) mieszkalnego nr (...)
potozonego w budynku przy ul. (...) w P.iw dalszym ciagu czynig zado$¢ temu obowiazkowi, jednakze nie uwzgledniaja
przy tym oplat za wode i wywo6z $mieci. Jedynie w okresie, w ktorym nie zamieszkiwali przedmiotowego lokalu, nie
uiszczali na rzecz powoddw nalezno$ci z tytulu najmu, za wyjatkiem stalych oplat eksploatacyjnych zwiazanych z
istnieniem przylacza pradu i gazu.

Nastepnie Sad Rejonowy w tak ustalonym stanie faktycznym zwazyt, ze powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie
i poczynil nastepujace rozwazania prawne.

W rozpoznawanej sprawie nie budzi zadnych watpliwosci, ze w dniu 20 pazdziernika 1980 r., w sprawie oznaczonej
nr (...), Urzad Miejski, (...) Wydzial Gospodarki Komunalnej (...)w P. wydal decyzje o przydziale na rzecz pozwanych
M. K. i W. K. pomieszczenia zastepczego w postaci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...)
w P., natomiast sam przydzial nastapil do czasu otrzymania przez pozwanych lokalu spdldzielczego. W powyzszym
okresie kwestie te regulowal przepis art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (Dz.U. 1974 nr
14 poz. 84), ktoéra to nastepnie zastapiono ustawg z dnia 02 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych (Dz.U. 1994 nr 105 poz. 509). Zgodnie z art. 54 ust 1 przywolanej ustawy, najem nawigzany na
podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem
w danej miejscowo$ci publicznej gospodarki lokalami albo szczegblnego trybu najmu jest, w rozumieniu ustawy,
najmem umownym zawartym na czas nieoznaczony.

Z dniem wejécia w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z treécia przepisu art. 39 utracila moc ustawa o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, z wylaczeniem Rozdzialu 6 obejmujacego kwestie dodatkdéw mieszkaniowych. Wobec
powyzszego nalezalo uznac, rozpoznajac o istocie niniejszej sprawy, ze strony postepowania co do zasady laczy umowa
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w P. zawarta na czas nieokreslony. Tym
samym zastosowanie znajduja zaréwno przepisy prawa cywilnego, jak rowniez te wynikajace z ustawy z o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz. 150). Strony
postepowania lgczy stosunek najmu, unormowany w tresci art. 65981 k.c., ktéry to stanowi, ze przez umowe najmu
wynajmujacy zobowigzuje sie oddac rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje
sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Do cech przedmiotowo istotnych takiego stosunku cywilnoprawnego
nalezy przede wszystkim oddanie rzeczy do uzywania oraz uiszczanie czynszu przez najemce, zatem stosunek ten ma
charakter odplatny, choé kwestia wysokoSci umoéwionego czynszu pozostawiona jest woli stron, za wyjatkiem sytuacji,
w ktorych obowigzuje czynsz regulowany badz przedmiotem najmu jest lokal socjalny {por. H. Ciepla w: Komentarz
do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania.-pod red. G. Bienka - Wyd. Pr. 1999- t. II, s. 186, t. 11, 12).

Powodowie wywodzili zgloszone w pozwie zgdanie opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego przez
pozwanych z prawa wlasnoéci, przyslugujacego im wzgledem spornego lokalu, a zatem podstawe prawna zadania
pozwu stanowil przepis art. 22281 k.c. Zgodnie z dyspozycja art. 222 §1 k.c., wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra



faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz ta zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza. Przedmiotowe roszczenie wlasciciela wzgledem osoby wladajacej jego
rzeczg okreéla sie mianem roszczenia windykacyjnego. Uprawnienie niebedacego wlascicielem do wladania rzecza,
skuteczne wzgledem wlasciciela rzeczy, moze wynika¢ chociazby ze stosunku najmu. Co istotne, pozwani sa lokatorami
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego. Stosownie do treéci przepisu art. 5 ust. 1 wspomnianej ustawy, umowa o odplatne uzywanie lokalu moze
by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony. Jak wskazano wyzej, w przedmiotowym stanie faktycznym strony
postepowania laczy umowa zawarta na czas nieoznaczony.

W tym miejscu podkreslenia wymaga, ze w grudniu 2014 r. mialo miejsce spotkanie, w ktérym uczestniczyli powodd
oraz pozwani wraz z innymi lokatorami zamieszkujacymi budynek polozony przy ul. (...) w P., podczas ktérego powod
poinformowal o zamiarze przystapienia do prac remontowych na nieruchomosci celem podniesienia jej standardu,
a takze konieczno$ci opuszczenia przez dotychczasowych lokatoréw zajmowanych lokali na czas remontu wraz ze
znajdujgcym sie w nich wyposazeniem.

Do powyzszego zastosowali sie praktycznie wszyscy mieszkancy kamienicy, cho¢ czynili to w ré6znym terminie, jak
rowniez z innych przyczyn, chociazby przez wzglad na wydane w innych postepowaniach wyroki eksmisyjne. Nie
budzi jednak watpliwoSci Sadu, ze od stycznia do listopada 2015 r. pozwani nie dokonywali zadnych biezacych oplat
tytulem naleznoSci czynszowych, natomiast w spornym okresie przebywali na stanowiacej ich wlasno$¢ dziatce nr (...)
potozonej w obrebie Rodzinnych Ogrédkoéw (...) przy ul. (...) w L..

Powodowie w tej sytuacji, ani nie wskazali zadnych lokali zastepczych, do ktorych mieszkancy kamienicy mogliby sie
tymczasowo przenies¢, ani tez nie zaoferowali pomocy w zakresie ewentualnego przeniesienia posiadanego przez nich
wyposazenia do nowo obranych lokali. Dotyczy to zwlaszcza pozwanych, ktérzy od poczatku wyrazali wole powrotu
do zajmowanego przez nich lokalu, a ktérzy na czas planowanych prac zdecydowali sie ten lokal opuscié.

Zgodnie bowiem z art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, je#eli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator

jest obowi#zany opré#ni# lokal i przenie## si# na koszt w#a#ciciela do lokalu zamiennego,
jednak na czas nie d#u#szy ni# rok. Po up#ywie tego terminu w#a#ciciel jest obowi#zany
udost#pni# lokatorowi w ramach istniej#cego stosunku prawnego naprawiony lokal. Czynsz za
lokal zamienny, bez wzgl#du na jego wyposa#enie techniczne, nie mo#e by# wy#szy ni# czynsz
za lokal dotychczasowy.

Co jednak istotne, lokalem zamiennym w rozumieniu ustawy (art. 2 ust. 1 pkt 6) jest lokal znajdujacy sie w tej same;j
miejscowosci, w ktorej jest polozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne,
w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym. W
wyzej przywolanym przepisie chodzi o wiec naprawe, w trakcie ktorej zwykle korzystanie z lokalu jest niemozliwe. W
przypadku, gdy wlasciciel nie uczyni zado$¢ obowiazkowi dostarczenia lokalu zamiennego, ktére moze polegaé badz
na niedostarczeniu lokalu w ogoéle, badZ zaproponowaniu lokalu o nizszym standardzie od opuszczonego, to lokator
moze na drodze sagdowej domagac sie upowaznienia do zastepczego wykonania tej czynnosSci na koszt wlasciciela (art.
4808 1 k.c.), a w sytuacjach naglych wynajac taki lokal bez wczes$niejszego upowaznienia (art. 48083 k.c.).

Konieczno$¢ poniesienia w tym wzgledzie kosztéw przez wlasciciela oznacza zwrot lokatorowi réznicy miedzy
czynszem najmu dotychczas zajmowanego lokalu a czynszem najmu lokalu zamiennego. W przedmiotowym stanie
faktycznym niewatpliwym pozostaje, ze wlaéciciele nie tylko nie zapewnili pozwanym lokalu zamiennego, w ktérym
mogliby przebywaé przez okres wykonywanych prac remontowych na stanowiacej ich wlasno$¢ nieruchomosci, ale
roéwniez to, ze zazgdali za ten okres zaplaty biezacych nalezno$ci czynszowych, podczas gdy pozwani z przedmiotowego
lokalu w ogole nie korzystali. Nalezy mie¢ rowniez na wzgledzie, ze pozwani celem realizacji potrzeb mieszkaniowych
zmuszeni byli dostosowa¢ warunki dotychczas panujace na dzialce nalezacej do Rodzinnych Ogrodkow (...), zwlaszeza
biorgc pod uwage, ze przeniesienie sie tam wraz z niezbednym wyposazeniem nastgpilo w porze zimowej. Oczywistym
jest przy tym, ze tego rodzaju dzialki po pierwsze nie moga by¢ zamieszkiwane z zamiarem stalego pobytu oraz w



celu realizacji potrzeb wyzej opisanych, bowiem sytuacje tego rodzaju sankcjonuje sam ustawodawca, a po drugie
czesto dzialki te nie oznaczaja sie cechami uzytkowymi, ktére umozliwialaby korzystanie z ich dobrodziejstw na takich
wlas$nie warunkach.

Ponadto w lokalu mieszkalnym nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w P. pozwani zamieszkiwali praktycznie przez
cale swoje zycie, wywiazywali sie z nalozonych obowiazkéw, a wiec dbali o lokal, porzadek domowy, a takze regularnie
dokonywali oplat tytulem nalezno$ci czynszowych i pozostalych oplat eksploatacyjnych (gaz + prad). Przemawia
za tym roéwniez fakt, iz po ustaleniu przez nich, ze do planowanych prac remontowych nie doszlo, niezwlocznie do
niego wrocili, uiszczajac jednoczeénie sume czynszu na rzecz powoda za miesiac, w ktérym to nastgpito. Zgodnie
z treScig art. 5 k.c., nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego
nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. W ocenie Sadu zachowanie powod6w w niniejszej
sprawie mozna uzna¢ za naduzycie prawa, ktore pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spolecznego. Z jednej
strony bowiem nie dostarczaja lokalu zamiennego w ktérym pozwani mogliby zamieszkaé z drugiej strony komunikujg
jednoczesnie, ze oczekuja opuszczenia lokalu z uwagi na planowany remont. Dodatkowo uznaja, ze brak uiszczania
nalezno$ci za czas - w ktérym pozwani nie korzystali faktycznie z wynajmowanego lokalu - zamieszkujac w tym czasie
na nieprzystosowanym do stalego zamieszkiwania stalego rodzinnym ogrodzie dzialkowym pozwala na skorzystanie
z procedury wypowiedzenia umowy najmu w ocenie sadu narusza zasade zaufania w obrocie prawnym.

Co oczywiste, powodowie jako wlasciciele nieruchomos$ci przy ul. (...) w P. dysponuja pelnym prawem, azeby
egzekwowaé nalezne im uprawnienia wlaScicielskie wzgledem przedmiotowej nieruchomoéci, jednakze w niniejszej
sprawie orzeczenie eksmisji wobec pozwanych nie stanowi, w ocenie Sadu, korzystania z tych praw z uwzglednieniem
zasad wspolzycia spolecznego, wynikajacych z powolanego wyzej przepisu. Sad mial na wzgledzie, ze powodowie z
poczatku wezwali pozwanych do zaplaty powstalej zalegloSci, a na skutek niewykonania nalozonego zobowigzania w
przewidzianym ustawg terminie dokonali wypowiedzenia przedmiotowego stosunku najmu.

Do powyzszego odnosi sie tre§¢ art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5 oraz w
art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pi$mie oraz
okreslaé przyczyne wypowiedzenia.

Natomiast w brzmieniu art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy, nie pdzniej niz na miesigc naprzéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegltych
i biezacych naleznoéci.

Nalezy jednak podkresli¢, ze przez caly okres obowigzywania stosunku najmu pozwani w nalezyty sposéb wywiazywali
sie obowigzkow lokatorskich, w tym rowniez nie doprowadzali do sytuacji, w ktérych wzgledem wiaécicieli powstaloby
jakiekolwiek zadluzenie. Po rzeczonym spotkaniu, w ktérym wiasciciel wyrazil zamiar przeprowadzenia prac
remontowych na nieruchomosci, powodowie przed terminem rozpoczecia planowanych rob6t przeprowadzili sie na
dzialke rodzinng, wobec czego nie placili nalezno$ci tytulem zajmowanego uprzednio lokalu, bowiem w ogole z niego
nie korzystali. Trudno przyjac¢ za akceptowalna postawe powodoéw, ktorzy oczekiwali samodzielnego opuszczenia
kamienicy przez wszystkich jej mieszkancow, bez poniesienia w zwigzku z tym zadnych kosztow celem zwrotu Srodkow
przeznaczonych przez lokatoréw na ewentualng zmiane miejsca zamieszkania, a nastepnie niezaleznie od opuszczenia
przez nich nieruchomo$ci w dalszym ciggu naliczali oni opltaty wynikajace ze stosunku najmu. Nie ma tutaj znaczenia,
ze oplaty te ograniczaly sie do stawek czynszowych bez pozostatych oplat eksploatacyjnych, bowiem, jak sam przyznatl
powdd, nieruchomo$¢ wlaéciwie nie miala dostepu do biezacej wody, a panujacy w niej standard nalezalo ocenié
jako niegodziwy. Nalezy zaznaczy¢ rowniez, ze pozwani nie dysponuja Srodkami, ktore czynityby mozliwym wynajecie
lokalu na wolnym rynku, gdzie ceny wynajmu ksztaltuja sie w sposéb znacznie odbiegajacy od sum. ktére uiszczaja



na rzecz powodéw. Oboje maja takze orzeczony lekki oraz umiarkowany stopien niepelnosprawnosci, ktéry ma
charakter staly. Oznacza to, ze stan zdrowia powod6w nigdy nie ulegnie poprawie na tyle, azeby uzyska¢ pelng
sprawno$¢ fizyczna. Mimo tego korzystaja z oferowanych im form zatrudnienia, samodzielnie zaspokajajac potrzeby
mieszkaniowe oraz zyciowe, bez korzystania ze §wiadczen socjalnych, jakie oferuje panstwo. Znamiennym pozostaje
roéwniez, ze pozwani opuscili sporny lokal na zyczenie powodéw w zwiazku z planowanymi pracami remontowymi,
ktore ostatecznie nie doszly do skutku. W ocenie Sadu I instancji naliczanie oplat z tytulu najmu w momencie, gdy
pozwani nie nieruchomosci nie przebywali, zwlaszcza na proébe jej wlascicieli, stanowi naruszenie podstawowych
zasady porzadku spotecznego i takiemu postepowaniu nie sposob udzieli¢ jakiejkolwiek ochrony prawnej.

W Swietle powyzszego, wypowiedzenie stosunku najmu nalezalo uznaé za bezskuteczne. Majac zatem na wzgledzie
fakt, iz pozwani nie zajmuja lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w P. bez tytulu prawnego,
roszczenie o nakazanie pozwanym oproéznienia, opuszczenia i wydania na rzecz powodow tego lokalu w stanie wolnym
od rzeczy i praw pozwanych jawilo sie jako niezasadne, wobec czego powodztwo nalezalo oddali¢, o czym Sad orzekl
w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 9881 i §3 k.p.c., obciazajagc nimi powodéw jako strone
przegrywajaca proces w catoéci. Na koszty poniesione przez strone pozwang wynoszace lacznie 497,00 zl zlozyly sie:
koszty zastepstwa procesowego pozwanej w wysokosci 480 zl i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci
17,00 zl, przy czym wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika procesowego pozwanej okres§lono na podstawie §7 pkt
1) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U. z 2015 r. poz. 1800), obowiazujacego w dacie wniesienia pozwu w niniejszej sprawie, a o czym w calo$ci
orzeczono w punkcie 2 sentencji wyroku.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli powodowie zaskarzajac powyzszy wyrok w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi
zarzucili obraze przepiséw prawa procesowego, ktéra miala istotny wplyw na tre$c orzeczenia tj. art. 233 kpc poprzez:

a) naruszajaca zasade swobodnej oceny dowodow, wybidrcza i sprzeczna z zasadami doSwiadczenia Zyciowego ocene
zeznah powoda, polegajgca na uznaniu, ze powod poinformowat pozwanych o koniecznoéci opuszczenia zajmowanego
lokalu na czas remontu, w sytuacji, gdy z zeznan powoda wynika, ze zaznaczyt on jedynie iz wygodnym dla niego
rozwigzaniem byloby gdyby lokatorzy wyprowadzili sie na czas remontu, znal on jednak uprawnienia lokatoréw, chcial
je respektowaé i nie zamierzal robi¢ niczego niezgodnego z prawem, co Swiadczy o tym, ze prawidlowa ocena tego
dowodu winna prowadzi¢ do ustalenia, ze powdd nie nakazal pozwanym wyprowadzenia sie, a przedstawienie przez
powoda checi wyremontowania nieruchomoéci nie nalezy utozsamia¢ z obowiazkiem obligatoryjnej wyprowadzki
pozwanych,

b) wybidreza ocene materialu dowodowego w postaci zeznan §wiadkow: T. O., ktory zeznal ze wlasciciel planowal
remont na lato, nie moéwit konkretnego terminu, byla to rozmowa o planach (strona 1 i 2 protokolu rozprawy z 14
lipca 2017 roku), oraz M. P. (2), ktéra zeznala ze na spotkaniu z wlaScicielem nie byla wskazana konkretna data,
kiedy lokatorzy maja sie wyprowadzi¢ (strona 2 protokolu rozprawy z 8 maja 2018 roku). Gdyby Sad wnikliwie ocenit
zeznania $wiadkow to doszedlby do przekonania, ze remont byt tylko w planach powoda a nie mial rozpocza¢ sie w
najblizszym czasie oraz ze nie wskazywal lokatorom zadnego konkretnego terminu w ktorym mieliby sie wyprowadzic,

¢) dowolng i nie wystarczajaco wnikliwa ocene dowodu w postaci zeznan powoda prowadzaca do blednego ustalenia
przez Sad, ze opuszczenie lokalu [...] czyniono na podstawie do§é konkretnych ustaleni (strona 10 uzasadnienia) w
sytuacji gdy, z zeznan powoda wynika, Ze nie rozmawial on z pozwanymi o ich wyprowadzce, nie méwili o datach,
o przekazaniu kluczy, opréznieniu mieszkania (strona 5 protokotu rozprawy z 8 maja 2018 roku), nie bylo zadnych
pytan ze strony pozwanych do kiedy bedzie trwal remont i od kiedy moga wro6cié, powdd nie miat takze dokladnych
informacji kiedy pozwani wrbcili na ul. (...) (strona 4 protokotu rozprawy z 8 maja 2018 roku), co §wiadczy o tym,
ze prawidlowa ocena tego dowodu winna prowadzi¢ do ustalenia, ze pozwani wyprowadzili sie z wlasnej inicjatywy,
a nie na skutek zadania powoda,



d) dowolna i nie wystarczajaco wnikliwg ocene zeznan pozwanych w zakresie, w ktorym zeznawali oni o terminie
wyprowadzki z lokalu wskazujac, ze miata miejsce w lutym 2015 roku, a $§wieta Bozego Narodzenia 2014 roku réwniez
spedzili juz na dzialce (strona 6 protokotu rozprawy z 8 maja 2018 roku) w sytuacji gdy z dowoddéw przedlozonych
przez pozwanych - pisma z dnia 3 pazdziernika 2015 roku, protokotu z Urzedu Miasta P. z dnia 23 listopada 2015
roku, zalaczonych do odpowiedzi na pozew wynika, Ze pozwani wyprowadzili sie w kwietniu 2015 roku, co §wiadczy o
tym ze pozwani w swoich zeznaniach o terminie wyprowadzki sa niewiarygodni i sami nie sa w stanie okresli¢ kiedy
de facto wyprowadzili sie, wiec tym bardziej nie mozna uznaé ze to powdd narzucil pozwanym jakikolwiek termin
wyprowadzki,

Nadto apelujacy wskazali, Ze te powyzsze uchybienia doprowadzily do naruszenia prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 10 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu Cywilnego (dalej jako Ochr.pr.lok.), poprzez jego bledne zastosowanie, pomimo ze w toku postepowania
strona pozwana nie wykazala w ogoéle czy, a jesli tak, to jakie konieczne naprawy nieruchomos$ci mialy zostac
przeprowadzone, ktére uzasadnialby konieczno$¢ opréznienia lokalu, a tym samym powodowalby obowiazek po
stronie powoda zapewnienia lokalu zamiennego.

- art. 5 ke poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na uznaniu, ze wypowiedzenie umowy najmu przez powodow
naruszylo zasade zaufania w obrocie prawnym i zasady wspoélzycia spolecznego.

Majac na uwadze powyzsze, skarzacy wniesli o:

1. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calosci, ewentualnie uchylenie wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji,

2. zasadzenie od pozwanych na rzecz powodéw zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego zaréwno za I jak i I instancje, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pelnomocnik pozwanych wnidsl o oddalenie apelacji i zasadzenie od powodéw na
rzecz pozwanych kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego w postepowaniu
apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byta niezasadna.

Na wstepie nalezy wskazac, iz Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych. Ustalenia te - na podstawie
art. 382 k.p.c. - Sad II instancji przyjmuje jako wlasne.

W pierwszej kolejnoéci odnies¢ sie nalezalo do postawionego przez skarzgcego zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
Zaznaczenia wymaga, ze zgodnie z treécig art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodnoé¢ i moc dowodow wedtug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu. Przepis ten daje wyraz
obowiazujacej w procesie cywilnym zasadzie swobodnej oceny dowodow, ktéra to ocena jest podstawowym zadaniem
sadu orzekajacego.

Swobodna ocena dowodéw nie jest caltkowicie dowolna. Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 §
1 k.p.c wymaga wykazania przez strone odwolujaca sie do niego, ze dokonana przez Sad ocena konkretnych,
zindywidualizowanych dowodéw nie da sie pogodzi¢ z zasadami doSwiadczenia zyciowego, regulami logicznego
rozumowania albo tez dowiedzenia, iz ocena ta jest nieprawidlowa dlatego, ze nie bierze pod rozwage tresci
zgromadzonego materialu procesowego w jego caloksztalcie. Nie jest przy tym wystarczajacym dla uznania go za
trafny, aby polemika z ta ocena dokonang przez Sad, a co za tym idzie kwestionowanie poprawnosci opartych na niej



ustalen faktycznych sprowadzita sie do przeciwstawiania jej wlasnej, odmiennej, zdaniem strony, poprawnej wersji
zdarzen donioslych dla rozstrzygniecia.

Swobodna ocena dowodow jest jednym z zasadniczych atrybutéw jurysdykeyjnej kompetencji Sagdu wobec czego
omawiany zarzut nie jest usprawiedliwiony nawet wowczas, gdy na podstawie dowoddw zgromadzanych w sprawie da
sie skonstruowac takze taki cigg faktow, ktory strona uznaje za prawidlowy, a jest on przy tym odmienny od tego, ktory
Sad przyjal jako podstawe faktyczna rozstrzygniecia o ile tylko formulujac ja Sad nie wykroczyl poza ramy wskazane
wart. 233 § 1 k.p.c. (por. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., sygn. IV CKN 970/00 oraz z 6 lipca
2005 1., sygn. III CK 3/05, obydwa powolane za zbiorem Lex nr 52753 i nr 180925).

Dodania takze wymaga, ze w niektorych przypadkach ustawodawca "narzuca" okre$§long moc dowodowa danego
Srodka (np. art. 11, 246, 247 k.p.c.). Przyjmuje sie, ze moc dowodowa oznacza sile przekonania o istnieniu lub
nieistnieniu weryfikowanego w postepowaniu dowodowym faktu, uzyskana przez sad wskutek przeprowadzenia
okreslonych $rodkéw dowodowych. Z kolei wiarygodnoé¢ danego dowodu wynika z jego indywidualnych cech i
obiektywnych okolicznosci, za wzgledu na ktére zasluguje on w ocenie sadu na wiare lub nie (tak Sad Apelacyjny
w Lodzi w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 pazdziernika 2018 r w sprawie I A Ca 67/18 za J. Klich-Rump, Podstawa
faktyczna rozstrzygniecia sadowego w procesie cywilnym, Warszawa 1977, s. 132 i n.).

Przenoszac powyzsze rozwazania na stan sprawy, wskaza¢ nalezy, ze nietrafny okazal sie zarzut naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. Sad I instancji dokonat prawidlowej oceny dowoddéw i prawidlowo ustalil stan faktyczny sprawy,
zrobil to w sposob konkretny w odniesieniu do calego materialu dowodowego. Na podstawie tak ocenionego
materialu dowodowego wlaSciwie przyjal, Zze wyprowadzenie sie pozwanych nastapilo po spotkaniu z powodem i po
zasygnalizowaniu przez powoda checi remontu nabytej kamienicy i to na czas tego remontu. Skarzacy w apelacji
zarzucaja, ze sad dokonal blednej oceny dowodéw i w znikomym stopniu opart sie na wiarygodnych zeznaniach
powoda. Jednakze apelacja niejako pomija fakt, ze dowod z zeznan strony — zainteresowanej wynikiem postepowania
— ma o wiele slabsza moc dowodowa niz zeznania bezstronnych §wiadkéw. W przedmiotowej sprawie przestuchani
$wiadkowie — lokatorzy (po czeSci byli) tej kamienicy wyraznie wskazywali, ze wyprowadzenie sie mialo by¢ zwigzane
z remontem. Okolicznoéé te potwierdzila §wiadek M. P. (2) (k. 254) T. O. i P. O. (k. 157 — 159). Swiadkowie ci
nawigzywali w zeznaniach do spotkania z wla$cicielem i prezentowania przez niego swoich planéw co do nowo nabyte;j
kamienicy. Zeznania te koresponduja bezposérednio z zeznaniami pozwanych. Sam pow6d w swoich zeznaniach
rowniez potwierdzil fakt odbycia spotkania z lokatorami i informowania ich o planowanym remoncie. Sad Rejonowy
dokonal prawidlowej oceny dowoddw réwniez w Swietle zasad doswiadczenia zywicowego i logiki. Ocene te mozna
uzupehi¢ jedynie o stwierdzenie, ze zachowanie pozwanych bylo konsekwentne, albowiem wyprowadzili sie na
czas planowanego remontu upatrujac w tym remoncie korzy$¢ dla siebie w postaci dostarczenia wody do ich
lokalu, remontu dachu czy klatki schodowej. CzynnoSci tej dokonali pierwszy raz od czasu zajecia lokalu tj. od
1980 r., w zwigzku z tg konkretna obietnicg powoda przeprowadzenia remontu. W $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego trudno znalezé jaka$ inng przyczyne opuszczenia lokalu przez pozwanych zwazywszy na to, ze sa oni
osobami starszymi, niezbyt zamoznymi, niepelnosprawnymi, ktorzy jako lokatorzy dotychczas w terminie regulowali
naleznosci czynszowe za ten lokal. Z perspektywy czasu mozna bylo uznac, ze czynno$é ta byta pochopna, skoro nowy
wlasciciel nawet nie dysponowatl stosownymi pozwoleniami budowlanymi — jednakze byla podjeta w okreslonych
realiach i komunikatach kierowanych do pozwanych, z ktérych wynikalo, ze bedzie remont i lokatorzy na ten czas maja
sie wyprowadzié. Z perspektywy czasu oceni¢ mozna tez za niewlasciwe zachowanie pozwanych, ktorzy nie zawarli z
powodami pisemnego porozumienia co do zasad opuszczenia lokalu, w sytuacji gdy powod faktycznie nie zapewnial
lokalu zamiennego i nie podjal sie czynnoéci faktycznych towarzyszacych zapewnieniu lokalu zamiennego zgodnie z
art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego.

W konsekwencji Sad I instancji prawidlowo ustalil stan faktyczny sprawy i prawidtowo ocenil materiat dowodowy.

Niedoszlo réwniez do naruszenia prawa materialnego w postaci art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego. W mys$l przywolanego wyzej przepisu, jezeli rodzaj
koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany opro6znié¢ lokal i przenie$é sie na koszt wlasciciela do



lokalu zamiennego, jednak na czas nie dluzszy niz rok. Po uplywie tego terminu wlasciciel jest obowiazany udostepnic
lokatorowi w ramach istniejacego stosunku prawnego naprawiony lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na
jego wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy.

Bioragc pod uwage okolicznoéci faktyczne sprawy realia, w ktérych doszlo do wyprowadzenia sie pozwanych z
zajmowanego lokalu w kontekécie oczekiwania na remont, to w ocenie Sadu Okregowego, wypowiedzenie umowy
najmu byto bezskuteczne.

Podzielajac zdanie Sadu Rejonowego, stwierdzi¢ nalezy, ze w analizowanej sytuacji do powoddw nalezalo zapewnienie
pozwanym lokalu zamiennego na ich koszt na czas niezbedny do przeprowadzenia remontu. Niewywigzanie sie z
dostarczenia lokalu zamiennego przez powod6w, a nastepnie wypowiedzenie umowy najmu jest razgcym naruszeniem
obowigzkow wlascicielskich. Z wyzej powolanego przepisu art. 10 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow
jednoznacznie wynika, ze na czas remontu najemca jest obowiazany placi¢ czynsz najmu za lokal zamienny, ktory
notabene nie moze by¢ wyzszy niz czynsz placony za lokal dotychczasowy. Z tego przepisu a contrario wynika, ze
na czas remontu najemca nie jest obowigzany placi¢ czynsz za lokal dotychczasowy, skoro winien go placi¢ za lokal
zamienny. Wykladnia celowo$ciowa tego przepisu winna by¢ taka, ze skoro strony lgczy stosunek najmu dotyczacy
lokalu, ktéry wymaga remontu, to na czas tego remontu najemca winien bez sprzeciwu przeprowadzié sie do lokalu
zamiennego nie dluzej niz na rok i placi¢ czynsz za lokal zamienny, a przez ten czas wlasciwy stosunek najmu jest
kontynuowany z ta modyfikacja, ze najemca nie korzysta z lokalu dotychczasowego w trakcie remontu i nie placi
czynszu za ten lokal, tylko znosi remont w lokalu zamiennym placac czynsz za lokal zamienny.

W przedmiotowy stanie faktycznym, gdyby teoretycznie doszlo do sytuacji, ze powodowie dysponowaliby
pozwoleniami na budowe i Srodkami do przeprowadzenia remontu na duza skale, w sposob prawidlowy i
sformalizowany zakomunikowaliby pozwanym o checi przeprowadzenia remontu zgodnie z wymaganiami art. 10 ust.
4 ustawy o ochronie praw lokator6w i na mocy porozumienia miedzy stronami pozwani, zgodziliby sie zamieszkiwac
na czas remontu na swojej dzialce, zwalniajac tym samym powodow z konieczno$ci zapewnienia lokalu zamiennego
o okreSlonych ustawa przymiotach (art. art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw), czy tez zwalniajac ich
z ponoszenia kosztow przeprowadzki bylaby to sytuacja korzystniejsza dla powod6éw nawet przy zalozeniu ze na czas
remontu najemca nie jest zobligowany do placenia czynszu za lokal dotychczasowy.

Dokonane przez powodéw wypowiedzenie umowy najmu nie bylo skuteczne. Na podstawie art. 11 ust. 2 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
po6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek prawny,
jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne
okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci. W analizowanej sprawie lokatorzy
nie byli zobligowani do placenia czynszu za lokal dotychczasowy podczas remontu, co wylacza mozliwo$é uznania
wypowiedzenia opartego na podstawie z art. 11 ust 2 za skuteczne.

Omoéwienie naruszenia przez Sad I instancji art. 5 ke, w istocie stalo sie zbedne, albowiem jak wynika z powyzszej
argumentacji wypowiedzenie umowy najmu byto prawnie bezskuteczne, a co jest wystarczajace do uznania, ze apelacja
jest bezzasadna.

O kosztach postepowania przed sadem II Instancji orzeczono na podstawie art. 98 kpc. Wysoko§¢ kosztow zastepstwa
procesowego ustalono na podstawie § 7 punkt 1 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 22 paZdziernika 2015 r., w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015.1800) w kwocie 120 zl.
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