Sygn. akt IX Ca 1104/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2019 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski (spr.)
Sedziowie: SO Agnieszka Zegarska
SO Mirostaw Wieczorkiewicz
Protokolant: p.o. sekretarza sagdowego Izabela Wazynska

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2019 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy O.

przeciwko P. G.iR. G.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 13 lutego 2018 r., sygn. akt I C 4872/17,

uchyla zaskarzony wyrok w caloéci i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Olsztynie,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Zegarska Jacek Barczewski Mirostaw Wieczorkiewicz

Sygn. akt IX Ca 1104/18

UZASADNIENIE

Powodka Gmina O. wniosla o nakazanie pozwanym P. G. i R. G., aby opro6znili, opuscili i wydali lokal mieszkalny nr
(...) polozony w budynku przy ul. (...) w O.. Powodka wniosta réwniez o zasadzenie od pozwanych na jej rzecz kosztow
procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu podala, ze pozwani byli najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul.
(...) w O., bedacego wlasnoscia powoddki, na podstawie umowy najmu z dnia 19 lipca 2010r. Powddka powziela
informacje, ze pozwani posiadaja dozywotnia sluzebno$é osobista polegajaca na prawie do zamieszkiwania w
jednorodzinnym budynku mieszkalnym oraz prawie swobodnego poruszania sie i korzystania z calej nieruchomosci,
w tym posadowionych na nieruchomoéci budynkéw polozonych w O. przy ul. (...). W zwigzku z powyzszym — majac
na wzgledzie, iz pozwani posiadajg tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego - pow6dka wypowiedziala im umowe
najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w O.. Umowa ulegla rozwigzaniu z dniem 31 sierpnia 2017r. Pozwani odmawiaja
wydania powodce lokalu zajmowanego obecnie bez tytulu prawnego.



Pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na ich rzecz kosztow procesu.

Pozwani wskazali, ze powodka zaniechala wyjasnienia im dlaczego uznano, ze sluzebnosé osobista stanowi tytul
prawny do lokalu skutkujacy koniecznoécig wypowiedzenia stosunku najmu przez wlasciciela lokalu oraz na jakiej
podstawie uznano, ze lokal objety sluzebnos$cia osobista spelnia cechy lokalu zamiennego. Powddka wyjasnila
jedynie, ze wysoko§¢ oplacanego przez nich czynszu jest wyzsza od wartoSci odtworzeniowej lokali, zatem zostala
spelniona jedna z przestanek do wypowiedzenia umowy najmu. Pozwani podnie$li rowniez okoliczno$é braku istnienia
shuzebnosci osobistej z uwagi na jej wykreSlenie w ksiedze wieczyste;j.

Wyrokiem z dnia 13 lutego 2018r. Sad Rejonowy w Olsztynie, w sprawie I C 4872/17 w punkcie I nakazal pozwanym
aby oprdznili, opuscili i wydali powddce lokal mieszkalny polozony w O. przy ul. (...); w punkcie II orzekl, iz pozwanym
nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego; w punkcie III zasadzit od pozwanych na rzecz powddki kwote 440 zi
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad ten ustalil, ze w dniu 19 lipca 2010r. pozwany P. G. zawarl z pow6dka umowe najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w O.. Umowa zawarta zostala na czas nieoznaczony. Przedmiotowy lokal

skladat sie z 2 pokoi o Iacznej powierzchni 43,68 m®. Do wspdlnego zamieszkiwania z najemcg w lokalu uprawniona
zostala jego zona R. G.. Czynsz z tytulu najmu okreslony zostal na kwote 506,46 zl miesiecznie. Stawka czynszu
obowiazujaca pozwanych, wyliczona na podstawie Obwieszczenia Wojewody (...) w O. z dnia 23 marca 2017r. w

sprawie ogloszenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m” powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla wojewbdztwa (...) i miasta O. na okres od 1 kwietnia 2017r. do 30 wrze$nia 2017r., wynosila 1,52%
wartoSci odtworzeniowe;j.

Sad ustalil rowniez, ze pismem z dnia 14 lipca 2017r. Gmina O. — Zaklad (...) w O. wypowiedzial pozwanym
umowe najmu lokalu nr (...) w O. przy ul. (...) w O. za 1 miesiecznym okresem wypowiedzenia, ze skutkiem na
dzien 31 sierpnia 2017r. Jako przyczyne wypowiedzenia umowy najmu powddka podala okoliczno$¢ posiadania przez
pozwanych dozywotniej i nieodptatnej stuzebno$ci osobistej polegajacej na prawie zamieszkiwania w innym budynku
mieszkalnym, polozonym w O. przy ul. (...).

Na dzien wypowiedzenia umowy najmu pozwanym stuzylo ograniczone prawo rzeczowe w postaci ustanowionej na
ich rzecz dozywotniej stuzebno$ci osobistej polegajacej na prawie do zamieszkiwania w jednorodzinnym budynku
mieszkalnym oraz prawie swobodnego poruszania sie i korzystania z calej nieruchomosci, w tym posadowionych na
nieruchomos$ci budynkéw potozonych w O. przy ul. (...). Prawo to wpisane bylo w dziale III ksiegi wieczystej nr KW
(...), prowadzonej przez Sad Rejonowy w Olsztynie. Wykreslenie tego wpisu nastgpilo w dniu 27 listopada 2017r. Po
rozwigzaniu umowy najmu powodka naliczala odszkodowanie z tytutu bezumownego korzystania z lokalu.

Z ustalen Sadu wynika, ze pozwani nie korzystaja ze $wiadczen pomocy spolecznej, nie figuruja w ewidencji oséb
pobierajacych zasitki prowadzonej przez Miejski O$rodek Pomocy Spotecznej w O. ani ewidencji Miejskiego Urzedu
Pracy w O. dotyczacej oséb bezrobotnych. Ponadto zadne z pozwanych nie pobiera §wiadczen emerytalnych czy
rentowych.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji uznal, ze powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie zaistnialy wymienione w art. 11 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw
przestanki uprawniajacych powddke do wypowiedzenia stosunku najmu.

Sad zwrbécil uwage, iz w okresie od 1 kwietnia 2017r. do 30 wrze$nia 2017r., wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla miasta O. wynosil 4.659 zl. Tym samym warto$¢
odtworzeniowa lokalu zajmowanego przez pozwanych o pow. 43,68 m2 wynosila 203.505,12 zI. Wymagana przez
ustawe granica 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu w skali roku wynosi zatem 6.105,15 zl. Czynsz za zajmowany przez



pozwanych lokal w skali roku wynosil 3.103,08 zl (258,59 zl x 12 = 3.103,08 z}). Z wyliczen tych wynika, ze wysoko§é
czynszu za lokal zajmowany przez pozwanych jest nizsza niz 3% wartoéci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

Sad I instancji zwroécil uwage, iz z treSci istniejgcego w dniu wypowiedzenia umowy najmu wpisu w dziale III ksiegi
wieczystej nr (...) wynikalo, ze nieruchomo$¢ ta obciazona zostala na rzecz pozwanych dozywotnig i nieodplatng
stuzebnoScia osobistg polegajaca na prawie zamieszkiwania w jednorodzinnym budynku mieszkalnym oraz prawie
swobodnego poruszania sie i korzystania z calej nieruchomosci, w tym z posadowionych na nieruchomosci budynkéw.
Zdaniem Sadu treéc tej stuzebno$ci nie pozostawia zadnej watpliwo$¢ co do tego, ze pozwanym stuzylo prawo do
innego lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 11 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy o ochronie praw lokatoréw.

W ocenie Sadu bez znaczenia jest przy tym fakt wykre$lenia tej stuzebno$ci z ksiegi wieczystej w pazdzierniku 2017r.
Nastapilo to bowiem juz po skutecznym wypowiedzeniu przez powodke umowy najmu lokalu mieszkalnego (na dzien
wypowiedzenia pozwani prawo do innego lokalu mieszkalnego mieli).

Zdaniem Sadu I instancji pozwani kwestionujac fakt, ze nieruchomo$¢ obciazona ustanowiong na ich rzecz
stuzebnoScia osobista nie spelnia wymogo6w lokalu zamiennego, winni okoliczno$é te udowodnié. Oni bowiem z tego
przywolywanego faktu wywodzili korzystne dla siebie skutki prawne (art. 6 k.c.). Jednakze zadnych dowodow w tym
zakresie nie zawnioskowali.

W konsekwencji Sad uznal roszczenie powodki za uzasadnione.

Jednocze$nie Sad uznal, Ze pozwanym nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.
O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 §1 k.p.c.

Pozwani wnie§li apelacje od powyzszego wyroku, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu naruszenie:

1. art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego w wyniku niezwrécenia uwagi przez Sad I instancji na zaniechanie wskazania przez
powodke, ze powddka jest wlascicielem lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem pozwu w niniejszej sprawie oraz
uznania, ze w niniejszej sprawie wystapily przestanki skutecznego wypowiedzenia umowy najmu pozwanym przez
powodke a szczegblnosci poprzez:

a) uznanie, ze shuzebno$¢ osobista jest tytulem prawnym do lokalu mieszkalnego,
b) uznanie, ze nastapilo wykazanie, przez powodke, ze pozwani moga tego lokalu uzywaé,
¢) uznanie, ze wskazano, iz lokal ten spelnia wymogi lokalu zamiennego.

2. art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. na skutek przerzucenia ciezaru dowodu na strone pozwang w zakresie wykazania
spelniania przez lokal, co do ktorego przystuguje rzekomy tytul prawny do nieruchomosci, cech dla lokalu zastepczego
oraz wymaganie dowodzenia tego faktu od strony pozwanej w sytuacji gdy powddka go nie udowodnila; a w
konsekwencji naruszenie:

3. art. 187 § 1 pkt 211 art. 126 § 1 pkt 3 k.p.c. poprzez zaniechanie przez powodke przytoczenia w pozwie konkretnie
wskazanych okolicznos$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie, jak rowniez przedlozenia dowodéw na poparcie
przytoczonych faktéw i okolicznoSci,

4. art. 227k.p.c. wwyniku nie przedlozenia przez pow6dke dowodoéw na istnienie faktow istotnych dla rozstrzygniecia,

5. art. 3 k.p.c. polegajace na zaniechaniu procedowania przez powodke jako gospodarza postepowania w zgodzie z
zasada lojalnoéci i prawdy oraz przedstawiania dowoddw na wszelkie podnoszone przez siebie fakty i okolicznoci.



6. art. 244 § 11 art. 245 w zw. z art. 129 § 2 k.p.c. — przejawiajace sie w przedlozeniu przez uczestniczke postepowania
reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika kserokopii dokumentéw bez potwierdzenia ich zgodnosci z
oryginalem oraz na skutek uznania przez Sad I instancji powyzszych kserokopii jako dowdd z dokumentu,

7. art. 675 § 11 2 w zw. z art. 680 k.c. - w wyniku zastosowania tych przepiséw w niniejszej sprawie, mimo, ze nie
maja zastosowania,

8. art. 7 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej stosowany bezposrednio na mocy art. 8 ust. 2 Konstytucji — poprzez
zaniechanie prowadzenia przez Sad I instancji postepowania na podstawie i w granicach prawa.

W oparciu o powyzsze zarzuty wniesli o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I
instancji ewentualnie zmiany orzeczenia o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powddki kosztéw postepowania
wedlug norm prawem przewidzianych.

Powodka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanych kosztow postepowania odwolawczego wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie w stopniu skutkujacym uchyleniem wyroku Sadu I instancji i przekazaniem
sprawy do ponownego rozpoznania, albowiem zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane bez rozpoznania istoty

sprawy.

Nierozpoznanie istoty sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.) oznacza zaniechanie przez sad zbadania materialnej podstawy
zadania pozwu albo pominiecie merytorycznych zarzutéw pozwanego tj. przeslanek stanowigcych o istnieniu
roszczenia. Oceny, czy sad pierwszej instancji rozpoznal istote sprawy dokonuje sie na podstawie analizy zadan pozwu
i przepis6w prawa materialnego, stanowiacego podstawe rozstrzygniecia (por.m.in. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 12 wrze$nia 2013 r., IV CZ 76/13, opubl. w LEX, wyroki Sadu Apelacyjnego w Lodzi: z dnia 16 wrzesnia 2013
r., I ACa 360/13, opubl. w LEX i z dnia 14 lutego 2014 r., I ACa 1078/13, opubl. w LEX).

W oparciu o art. 382 k.p.c. Sad Okregowy uzupeklil materiat dowodowy o dokumenty znajdujace sie w ksiedze
wieczystej (...) oraz teczce lokalu przy ul. (...) albowiem byto to konieczne dla uzyskania pelnego ogladu sprawy.

W niniejszym postepowaniu pow6dka domagala sie nakazania pozwanym oproéznienia zajmowanego lokalu i wydania
go stronie powodowej, wskazujac, iz umowa najmu zostala wypowiedziana w oparciu o przestanki wymienione w art.
11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego.

Zgodnie z treScia ww przepisu wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartoéci odtworzeniowej
lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego okresu wypowiedzenia, na
koniec miesigca kalendarzowego, osobie ktore przysluguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej
miejscowodci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanych, ze powddka nie wykazala, ze jest wlascicielem lokalu, wskazac¢ nalezy, iz
stosownie do tresci art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, ilekro¢ w ustawie jest mowa o wlascicielu - nalezy przez to rozumieé
wynajmujacego lub inng osobe, z ktora wigze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu.
Stosunkiem prawnym uprawniajacym pozwanych do uzywania lokalu byla umowa najmu z dnia 19 lipca 2010r.
zawarta z Gming O.. Gmina O. jest zatem wla$cicielem lokalu w rozumieniu ww ustawy.

Strona powodowa w toku postepowania wykazala ze zajmowany przez pozwanych lokal spelnia kryterium, jaka jest
jego warto$¢ odtworzeniowa.



Powierzchnia spornego lokalu nie byla kwestig sporna, a nadto wynika z zalaczonych do akt sprawy dokumentow,
podobnie jak wysoko§¢ czynszu naleznego z tytulu najmu przedmiotowego lokalu. Dodatkowo nalezalo mieé przy tym
na uwadze tre$¢ obwieszczenia wojewody (...) z dnia 23 marca 2017 roku w sprawie ustalenia wysokosci wskaznikéw

przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m * powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa (...) i
miasta O.. Z dowoddw tych wynika, ze czynsz pobierany przez powddke z tytulu najmu lokalu polozonego przy ul. (...)
nie przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

Odnoszac sie do zarzutéow apelacji dotyczacych uznania przez Sad I instancji przedlozonych przez powoda kserokopii
Sad Okregowy zwraca uwage, iz wszystkie dokumenty, poza ww. obwieszczeniem, ktore z ma charakter informacji
publicznej, zostaly potwierdzone za zgodno$é z oryginatem przez reprezentujacego strone pozwang profesjonalnego
pelnomocnika.

Powdbdka wykazata réwniez, ze pozwanym w chwili wypowiedzenia umowy najmu przystugiwal tytul prawny do innego
lokalu polozonego w tej samej miejscowosci.

Na ich rzecz ustanowiona byla stuzebno$¢ osobista, ktorej trescig byto uprawnienie do nieodplatnego i dozywotniego
zamieszkiwania w jednorodzinnym budynku mieszkalnym oraz prawie swobodnego poruszania sie i korzystania z
calej nieruchomosci w tym posadowionych na nieruchomosci budynkoéw. Takie ograniczone prawo rzeczowe wpisane
bylo do ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci.

W wyroku z dnia 22 kwietnia 2005 r. (sygn. akt II CK 655/04, Monitor Prawniczy 2005, nr 10, s. 479) Sad
Najwyzszy uznal, ze przez tytul prawny do lokalu nalezy rozumie¢ kazdy tytul do wladania lokalem, w tym takze
taki, ktérego zZrodlem jest uprawnienie o charakterze obligacyjnym. W zapatrywanie to wpisuje sie takze wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2002 r. (sygn. akt I CKN 723/99), w ktérym przyjeto, iz tytul prawny do
zajmowania lokalu mieszkalnego - na gruncie ustawy o najmie lokali mieszkalnych - oznacza istnienie stosunku
prawnego (rzeczowego, obligacyjnego, opartego na innej podstawie) bedgcego podstawa do korzystania w imieniu
wlasnym z lokalu mieszkalnego. Za tytul taki Sad Najwyzszy uznal np. obligacyjny stosunek uzyczenia lokalu (wyrok
z dnia 24 pazdziernika 2002 r. sygn. akt I CKN 1074/00), czy stosunek prawnorodzinny (wyrok z dnia 14 lutego 2008
r., sygn. akt II CSK 484/07). W uchwale za$ z dnia 13 stycznia 2013 r. (sygn. akt IT PZP 6/12, OSNP 2013, nr 9-10, poz.
102) Sad Najwyzszy stwierdzil, Ze (cyt.): "Zwrot »tytul prawny do lokalu mieszkalnego lub domu« jest jednoznacznie i
jednolicie rozumiany w jezyku prawniczym jako kazdy tytul prawny, ktorego przedmiotem jest lokal mieszkalny albo
dom, tj. zaré6wno ten wynikajacy z praw rzeczowych (wlasnos$é, uzytkowanie wieczyste, stuzebnoé¢ mieszkania itp.),
jak i ze stosunkéw zobowiazaniowych (tzn. z uméw cywilnoprawnych - takich np. jak najem, uzyczenie)."

Przedstawione wyzej rozumienie pojecia "tytulu prawnego do lokalu" aprobuje takze pi$émiennictwo, w ktérym w
szczegolnosci wskazuje sie, ze tytul prawny do lokalu obejmuje poza wlasno$cia rowniez najem, jak tez uzywanie
mieszkania na podstawie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego lub domu, a takze - na podstawie uzyczenia, stuzebnoéci i uzytkowania czy stosunku
rodzinnego (por. E. Bonczak-Kucharczyk, Ochrona praw lokatoréw i najem lokali mieszkalnych. Komentarz,
Warszawa 2013, S. 43-47). Tym samym, zakres pojecia "tytulu prawnego do lokalu" nie ogranicza sie tylko do
stosunkow prawnorzeczowych.

Stusznie Sad I instancji zwrocil uwage, iz bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest okoliczno$é, iz po
wypowiedzeniu umowy najmu sluzebno$é zostala z ksiegi wieczystej wykreslona, bowiem istotny jest stan faktyczny
jaki wystepowal w chwili wypowiadania umowy.

Tym samym, w analizowanej sprawie, nalezalo jeszcze rozwazy¢, czy ziécila sie ostatnia z przestanek warunkujaca
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy najmu pozwanym w oparciu o tre$¢ art. 11 ust 3 pkt 2 ww. ustawy, tj. koniecznym
stalo sie ustalenie czy lokal do ktorego przystugiwal im tytul prawny spelial warunki przewidziane dla lokalu
zamiennego a ponadto, czy pozwani mogli uzywac tego lokalu.



Wskaza¢ nalezy, iz pozwani nie wskazywali na zadne okolicznosci z ktérych wynikaloby ze na chwile zlozenia przez
strone powodowa o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu nie mieli realnej mozliwoSci zamieszkania w lokalu

przy ul. (...).

Nawet gdyby takie okoliczno$ci wystapily to pozwani, jako osoby uprawnione do korzystania z przedmiotowego domu
na podstawie dozywotniej stuzebno$ci mieszkania, byliby uprawniony do przedsiebrania wszelkich krokow prawnych
majacych na celu ochrone przedmiotu tej stuzebnosci, stosujac odpowiednio przepisy o ochronie wlasnosci (art.
251 k.c.). Majacy stuzebno$¢ mieszkania moze korzystaé¢ zar6wno z roszczen windykacyjnych, jak i negatoryjnych
przeciwko kazdej osobie, ktora uniemozliwia korzystanie z tej stuzebnosci w pelnym zakresie lub w inny sposéb ja
narusza (por. wyrok SN z 11.12.2007 r., sygn. akt IT CSK 330/07).

Jednakze Sad I instancji nie poczynit Zadnych ustalen czy nieruchomo$¢ obciazona na rzecz pozwanych stuzebnoscia
osobistg spelniala wymogi lokalu zamiennego.

Sad Rejonowy blednie rozlozyt ciezar dowodu w niniejszej sprawie przyjmujac, iz to pozwani powinni udowodnié, ze
nieruchomoéé¢ tych kryteriow nie speknia.

Podkresli¢ nalezy, iz wykazanie tych okoliczno$ci spoczywa na wynajmujacym, jako stronie, ktéra z faktu
wypowiedzenia umowy wywodzi skutek prawny majacy postac¢ ustania stosunku najmu, zgodnie z og6lng zasada
rozkladu ciezaru dowodu, ktéra wynika z przepiséw art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c.

Wedlug treéci art. 2 ust. 1 pkt 6 przez lokal zmienny nalezy rozumieé lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci,
w ktorej jest polozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl
wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten

uznaje sie za spelniony, jezeli na czlonka gospodarstwa domowego przypada 10 m® powierzchni lacznej pokoi, a w

wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m” tej powierzchni.

Bezspornie nieruchomo$¢ obcigzona sluzebno$cia mieszkania znajduje sie w tej samej miejscowosci co dotychczas
zajmowany przez pozwanych lokal. Jednakze z zebranego w sprawie material dowodowego nie wynika, czy spelnia
ona warunki lokalu zamiennego w zakresie wyposazenia i powierzchni.

Niewystarczajaca dla wykazania tej okolicznoSci jest sporzadzona juz po wypowiedzeniu umowy najmu notatka
stuzbowa, podpisana przez pracownice Zakladu (...) w O., w ktérej stwierdzono, iz budynek C. (...) wyglada na taki,
w ktdérym jest czeS¢é mieszkalna.

W konsekwencji uznaé nalezalo, iz Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy, albowiem w zaden sposéb nie zajal
sie kwestig spelnienia przez budynek mieszkalny polozony na darowanej nieruchomoéci przestanek koniecznych
do uznania go za lokal zamienny. Podkreslenia wymaga, ze apelujacy podnosili omawiana problematyke juz w
korespondencji przedsadowej i pismach procesowych, co nie znalazlo odzwierciedlania w rozwazaniach Sadu.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy, dzialajac w oparciu o treé¢ art. 386 § 4 k.p.c., uchylil zaskarzony wyrok
i sprawe przekazal Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi, na zasadzie
wyrazonej w art. 108 § 8 k.p.c., rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego.

W toku ponownego rozpoznania sprawy, rzecza Sadu Rejonowego bedzie ustalenie, w oparciu o inicjatywe dowodowa
stron, czy na dziefi wypowiedzenia umowy najmu, nieruchomo$¢ przy ul. (...) spelniala kryteria lokalu zamiennego w
rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego. W przypadku pozytywnej odpowiedzi na postawione wyzej pytanie, orzeknie merytorycznie co do
zadania eksmisji, ustosunkowujac sie do zarzutéw zwigzanych z potencjalng niezgodnos$cia roszczenia z art. 5 k.c.

Sad Okregowy zauwaza, iz postepowanie dowodowe moze napotka¢ pewne trudnos$ci, bowiem nieruchomos$é¢ ta
stanowi wlasno$¢ syna pozwanych. Jednakze Sad I instancji dysponuje szeregiem instrumentéw procesowych, ktore



umozliwiaja mu m.in. zgdanie przedstawienia dokumentéw znajdujacych sie w posiadaniu zar6wno stron jak tez osoby
trzeciej jak tez umozliwienia przeprowadzenia ogledzin przedmiotu (nieruchomosci) znajdujacego sie w posiadaniu
0s0Ob trzecich, a w przypadku nieuzasadnionego niewykonania zarzadzen uprawnia Sad do wywiedzenia odpowiednich
skutkéw procesowych.
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