Sygn. akt I C 648/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2015 .

Sad Rejonowy Gdansk-Pdlnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Piotr Polczynski

Protokolant: (...)

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 listopada 2015 r. w G. sprawy

z powodztwa T. O.

przeciwko Gminie M. G.

o ustalenie uprawnienia do lokalu socjalnego

I. ustala, ze powodce T. O. przystluguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z zasobow
mieszkaniowych pozwanej Gminy M. G.;

II. zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powo6dki T. O. kwote 255,-(dwiescie pie¢dziesiat piec) zlotych tytulem
zwrotu kosztdw postepowania.

Sygn. akt I C 648/14

UZASADNIENIE

Powodka T. O., pozwem wniesionym w dniu 23 kwietnia 2014 r. przeciwko Gminie M. G., domagala sie orzeczenia, ze
przystuguje jej uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. W uzasadnieniu swojego zadania podala, iz orzeczona
zostala wobec niej eksmisja z aktualnie zajmowanego lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie w G. przy ul. (...).
Stwierdzila, ze przyznanie jej uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego usprawiedliwione jest w $wietle zasad
wspolzycia spolecznego, gdyz sytuacja, w ktérej sie znalazla, jest wyjatkowa i nietypowa, przy czym jest ona osoba
schorowang, majaca problemy z poruszaniem sie. Kolejno wskazala, ze chcac zamieni¢ poprzednio zajmowane przez
siebie mieszkanie na mniejsze udzielita pelnomocnictwa posrednikowi w obrocie nieruchomo$ciami, na podstawie
ktbrego przedmiotowe mieszkanie zostato sprzedane, za$ pelnomocnik nie rozliczyl sie z kwoty uzyskanej ze sprzedazy,
a jedynie wykwaterowal powddke do mieszkania przy ul. (...). T. O. podala tez, ze nie posiada ona innego lokalu, w
ktérym moglaby zamieszkaé, a skromne dochody, ktore uzyskuje jako rencistka, nie pozwalaja jej na wynajecie innego
lokalu, w konsekwencji czego wykonanie wyroku eksmisyjnego i nieprzyznanie jej w niniejszym postepowaniu prawa
do lokalu socjalnego spowoduje, Ze stanie sie ona osoba bezdomna.

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina M. G., domagajac sie oddalenia powddztwa w caloéci, stwierdzila, ze
nadzwyczajne okoliczno$ci uzasadniajace przyznanie powodce uprawnienia do lokalu socjalnego nie zachodza.
Pozwana podniosla, ze cena sprzedazy poprzednio zajmowanej przez powodke nieruchomoéci lokalowej stanowi
kwote pozwalajaca na zakup lub zawarcie umowy najmu lokalu na wolnym rynku, ponadto T. O. ma syna i to do niego
w pierwszej kolejnoSci powinna zwrdcié sie o pomoc materialna, wzglednie wystapié przeciwko niemu z pow6dztwem
alimentacyjnym. Gmina M. G. wywiodla tez, ze przyznania prawa do lokalu socjalnego nie uzasadnia réwniez sytuacja
zdrowotna pozwanej.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:



T. O. zamieszkiwala wlokalu polozonym w G. przy Alei (...). Po §mierci swojego meza powddka zadluzyla sie w bankach
iw spoldzielni mieszkaniowej. W splacie zadluzenia pomagali jej incydentalnie syn i synowa — oboje zamieszkaliw (...).
W zwiagzku z zadluzeniem przekraczajacym lacznie 65 tysiecy zlotych i zwigzanymi z tym obawami o utrate mieszkania,
syn i synowa T. O. w 2012 r. zwr6cili sie do R. P., zajmujacego sie posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami, o
pomoc w zamianie dotychczasowego mieszkania powodki na mniejsze. Z réznicy pomiedzy ceng zbycia mieszkania T.
O. a ceng nabycia dla niej nowego lokalu mialy zostaé splacone zaciagniete przez powodke dlugi.

/bezsporne; potwierdzone: czeSciowo, to jest w zakresie zadluzenia, zeznaniami §wiadka I. S. — k. 50-51 akt sprawy,
zeznaniami §wiadka M. S. — k. 51-53 akt sprawy, zeznaniami §wiadka D. O. — k. 64-67 akt sprawy, zeznania §wiadka
M. O. — k. 67-69 akt sprawy; zeznania W. L. — k. 56-57 akt sprawy/

W dniu 13 kwietnia 2012 r. powddka udzielila R. P. pelnomocnictwa notarialnego obejmujacego umocowanie w
szczegblnosci do zbywania oraz nabywania lokali lub spoétdzielczych wlasnoSciowych praw do lokali, ustanawiania
odrebnej wlasnoéci wszelkich lokali oraz zamiany spoldzielezych praw do lokali mieszalnych, spoéldzielczych
wlasno$ciowych praw do lokali lub lokali stanowiacych odrebna nieruchomo$¢, zarzadu majatkiem, w tym nabytymi
nieruchomo$ciami lub prawami — wszystko to wedlug uznania pelnomocnika, poddawania jej egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., reprezentowania przed wszelkimi urzedami, sgdami, komornikami, organami spéldzielni
mieszkaniowych, bankami i innymi podmiotami. Na mocy notarialnej umowy sprzedazy z dnia 24 sierpnia 2012 r.
R. P., dzialajac jako pelnomocnik T. O., sprzedal nalezacy do niej lokal mieszkalny nr (...) (...) w G. przy Alei (...) za
cene 165.000,-zt.

/dowody: pelnomocnictwo — k. 7-9 akt sprawy; umowa sprzedazy — k. 10-14 akt sprawy/

Po sprzedazy mieszkania powodki R. P. splacit zadluzenie T. O. w bankach i w sp6ldzielni na sume przeszlo 65 tysiecy
zlotych. Nie zakupil jednak dla niej innego mieszkania. Nie zwrdcil tez — ani w caloSci, ani w jakiejkolwiek czesci —
pozostalej po splacie dlugdéw reszty ceny sprzedazy. Przewidzl natomiast powddke do stanowiacej wlasno$¢ Gminy
M. G. nieruchomosci lokalowej znajdujacej sie przy ul. (...) w G., nie zapewniajac jej jednak jakiegokolwiek tytulu
prawnego do tego lokalu.

/bezsporne; potwierdzone: zeznaniami §wiadka I. S. — k. 50-51 akt sprawy, zeznaniami §$wiadka M. S. — k. 51-53 akt
sprawy, zeznaniami §wiadka D. O. — k. 64-67 akt sprawy, zeznaniami §wiadka M. O. — k. 67-69 akt sprawy, zeznaniami
W. L. — k. 56-57 akt sprawy, zeznaniami powo6dki — k. 101-102 akt sprawy/

Powodka pozostawala w przekonaniu, ze lokal nr (...) przy ul. (...) w G. stanowi lokum, na ktére zamienione zostato
jej dotychczasowe mieszkanie. Uskarzala sie przy tym, ze nie wie, kto jest administratorem i komu ma placi¢ czynsz.
R. P. zobowiazal sie wobec T. O. do przekazania dokumentu potwierdzajacego jej prawo do mieszkania i ksiazeczki
mieszkaniowej. O tym, ze zajmowany przez nia lokal jest lokalem komunalnym, pow6dka dowiedziala sie dopiero po
wizycie przedstawicieli(...) G..

/bezsporne; potwierdzone: zeznaniami $wiadka D. O. — k. 64-67 akt sprawy, zeznaniami §wiadka M. S. — k. 51-54 akt
sprawy, zeznaniami powodki — k. 101-102 akt sprawy/

Wyrokiem z dnia 30 paZzdziernika 2013 r., wydanym w sprawie I C 1199/13, Sad Rejonowy Gdansk-Poinoc w
Gdansku orzekt eksmisje T. O. z lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...). Orzeczenie to nie zawiera
rozstrzygniecia w przedmiocie prawa T. O. do lokalu socjalnego.

/dowdd: wyrok Sadu Rejonowego Gdansk-Poinoc w Gdanisku z dnia 30 pazdziernika 2013 r. — k. 41 akt sprawy I C
1199/13 Sadu Rejonowego Gdansk-Polnoc w Gdansku/

T. O. jest emerytka. Jej Swiadczenie emerytalne wynosi nieco ponad 1.400,-zt netto miesiecznie. Nie ma ona innych
zrodel utrzymania. Nie posiada tez majatku ani prawa do jakiegokolwiek lokalu. W maju 2012 doznala zlamania kosci



udowej. Obecnie porusza sie przy pomocy kuli lokciowej. W zwiazku z powolanym zlamaniem powodka nadal odczuwa
dolegliwo$ci, ktdre lagodzi przy pomocy lekoéw przeciwbolowych.

/bezsporne; potwierdzone: legitymacja emeryta-rencisty — k. 15 akt sprawy; zeznaniami powo6dki — k. 101-102 akt
sprawy; karta informacyjng leczenia szpitalnego — k. 16 akt sprawy/

W zwiagzku z niewywigzanie sie przez R. P. z obowiazku zapewnienia powddce prawa do innego lokalu lub zwrotu reszty
ceny sprzedazy, w (...) G.-O. w G. zostalo wszczete postepowanie karne prowadzone pod sygnatura akt 1 Ds/1757/13.

/bezsporne; potwierdzone: zawiadomieniem o wszczeciu dochodzenia — k. 18 akt sprawy/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie, skutkujac ustaleniem, ze powoddce T. O. przystuguje uprawnienie do
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego z zasobéw mieszkaniowych pozwane;j.

Stan faktyczny sprawy ustalony zostal na podstawie powolanych dokumentoéw, ktore nie byly przez strone pozwang
kwestionowane i nie budzily watpliwo$ci Sadu, nadto w oparciu o zeznania przesluchanych w sprawie $§wiadkéw
i — w ograniczonym zakresie, to jest co do okolicznoéci potwierdzonych réwniez innymi dowodami oraz co do
odczuwanych przez powddke dolegliwo$ci zwigzanych ze zlamaniem koSci udowej i przyjmowania w zwigzku z tym
§rodkow przeciwbolowych — na podstawie zeznan T. O..

Regula jest, iz osobie zajmujacej lokal samowolnie, wobec ktorej orzeczono eksmisje, prawo do lokalu socjalnego
nie przysluguje; wyjatek stanowi sytuacja, gdy przyznanie prawa do lokalu socjalnego byloby szczegdlnie
usprawiedliwione w $wietle zasad wspdlzycia spolecznego (art. 24 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego /tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r., poz. 150
ze zm./). Realizacja powolanego uprawnienia do zawarcia z gmina umowy najmu lokalu socjalnego odbywa sie w
drodze powodztwa o ustalenie przewidzianego w art. 189 k.p.c. (zob. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
17 czerwca 2003 1., III CZP 41/03, OSNC 2004/7-8/105 oraz uzasadnienie uchwaly Sagdu Najwyzszego z dnia 20 maja
2005 ., III CZP 6/05, OSNC 2006/1/1).

Taki tryb dochodzenia przedmiotowego roszczenia implikuje w pierwszej kolejnosci koniecznoé¢ oceny, czy strona
powodowa ma interes prawny w wystapieniu z opartym na art. 24 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zadaniem.

O istnieniu interesu prawnego mozna méwi¢ woéwczas, gdy zachodzi niepewnoéé prawa lub stosunku prawnego
oraz obiektywna potrzeba ochrony sfery prawnej strony powodowej. Zaréwno owa niepewnos$¢ prawa lub stosunku
prawnego, jak i obiektywna potrzeba ochrony, moze by¢ wynikiem spodziewanego kwestionowania prawa lub
stosunku prawnego. Rozstrzygniecie wydane w procesie o ustalenie (art. 189 k.p.c.) winno wywola¢ takie skutki
w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktorych ich sytuacja prawna zostanie okre§lona jednoznacznie,
prowadzac do wyeliminowania w przyszloéci ryzyka naruszenia praw strony powodowej (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 marca 2002 r., I CKN 919/99, Prok. i Pr. — wkl. (...)).

W Swietle powyzszego, biorgc pod uwage fakt, iz wobec powodki orzeczona zostala prawomocnie eksmisja z
zajmowanego przez nig obecnie lokalu mieszkalnego, a w wyroku tym Sad nie orzekal w przedmiocie prawa T. O.
do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, nie posiadajac majatku ani tytulu prawnego do jakiegokolwiek lokalu
mieszkalnego, ma ona niewatpliwie interes prawny w zadaniu ustalenia, iz uprawnienie do zawarcia takiej umowy

jej przyshuguje.

Przystepujac do oceny, czy zadanie powddki jest szczegélnie usprawiedliwione w Swietle zasad wspoétzycia
spolecznego, w pierwszym rzedzie Sad mial na wzgledzie, iz zasady te sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym



zwiazku z caloksztaltem okoliczno$ci danego przypadku (zob. w tym zakresie wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22
listopada 1994 r., IT CRN 127/94, niepubl.).

Po wszechstronnym rozwazeniu wszystkich istotnych aspektéw niniejszej sprawy, Sad doszedl do przekonania, iz
szczegblne okoliczno$ci, w jakich powodka zostala w istocie pozbawiona prawa do swojego mieszkania, ale tez, w
jakich zasiedlita obecnie zajmowany przez siebie lokal — to jest pozostajac w usprawiedliwionym przekonaniu, iz jest
to mieszkanie przeznaczone dla niej w zamian za lokal, do ktérego przystugiwalo jej poprzednio prawo wilasnosci
— nadto za$ okolicznoSci zwigzane z jej sytuacja osobistg (powodka jest wdowa w wieku prawie 70 lat), w tym
zdrowotna (stan po ztamaniu ko$ci udowej, poruszanie sie przy pomocy kuli lokciowej), sytuacja materialng (niskie
dochody, brak prawa do innego lokalu) oraz nieporadno$¢ powodki — o ktdrej Sad przekonal sie nie tylko na podstawie
zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkow, ale i przez bezposéredni kontakt z powodka podczas jej przeshuchania
— powoduja, ze ustalenie, iz przystuguje jej prawo do lokalu socjalnego, jest w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego
szczegoblnie usprawiedliwione.

Jakkolwiek ustawodawca nie wskazuje, co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,zasad wspolzycia spolecznego”, to jednak
nalezy przyjaé, iz klauzula ta wyraza idee shluszno$ci w prawie oraz odwoluje sie do powszechnie uznawanych
w kulturze naszego spoleczenstwa wartoéci. Zasady wspoélzycia spolecznego to podstawowe zasady etycznego
postepowania, zawierajace reguly postepowania miedzy ludzmi i chronigce miedzy nimi warto$ci moralne. Stuzg one
lagodzeniu rygoryzmu prawnego przepisow prawnych. Wprowadzajac omawiana klauzule do porzadku prawnego
ustawodawca mial na celu odformalizowanie prawa przez umozliwienie Sadom uwzglednienia w procesie stosowania
prawa kryteriow i ocen moralnych.

W spoleczenstwie polskim akceptowana powszechnie normga jest ochrona oséb skrzywdzonych, oséb, ktore zostaly
oszukane, zwlaszcza w sytuacji, gdy sa one nieporadne i zostaly dotkniete kalectwem. Norma jest tez ochrona os6b w
podeszlym wieku oraz wdow. W ocenie Sadu w $§wietle caloksztaltu okoliczno$ci sprawy zachodzi potrzeba udzielenia
takiej ochrony powodce T. O.. Sad mial przy tym na wzgledzie réwniez fakt, iz powddka nie moze liczy¢ na zapewnienie
zamieszkania przez syna i synowa, ktorzy zamieszkuja w Niemczech, a w konsekwencji, przy uwzglednieniu osiggania
przez nig stosunkowo niskich dochodéw, wykonanie przez pozwana wyroku eksmisyjnego groziloby w pehi realnie
bezdomnoscia T. O..

Nie spos6b tez powddce czynié zarzutu z faktu, iz nie zostalo wszczete postepowanie cywilne przeciwko R. P.
celem odzyskania pieniedzy uzyskanych przezen ze sprzedazy mieszkania pow6dki. Powddka bowiem, co wyraznie
o$wiadcezyla podczas rozprawy w dniu 17 listopada 2015 r., pozostawala w przekonaniu, iz takie postepowanie
zostalo wszczete. Na o§wiadczenie to zareagowala pelnomocnik T. O., wskazujgc, iz nie jest jej wiadomym, aby takie
postepowanie sie toczylto (protokol rozprawy — k. 102 akt sprawy). Potwierdza to tylko nieporadno$¢ powddki i brak
pelnej orientacji w dotyczacych jej sprawach.

Sad oddalil zgloszony przez pelnomocnika powddki wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii sgdowo-psychologicznej
z dnia 20 marca 2015 r., sporzadzonej na potrzeby postepowania 1Ds 1956/14 Prokuratury Rejonowej G.-O. w G...
Pelnomocnik powddki wnioslta o przeprowadzenie dowodu z tego dokumentu na okoliczno$é wykazania trudnosci
w rozumieniu przez powodke znaczenia czynnosci, ktére podejmowala w zwigzku z udzieleniem pelnomocnictwa R.
P. oraz szczegoblnej sytuacji, w ktorej znalazla sie powddka. Co do szczeg6lnej sytuacji, w ktorej znalazla sie T. O.,
Sad okolicznoéci w tym zakresie ustalil na podstawie zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego w postaci
dokumentow, zeznan Swiadkow i — w ograniczonym zakresie — zeznan samej powodki. Jesli zaé chodzi o dopuszczenie
tego dowodu na okolicznoS$ci zwigzane z trudno$ciami w rozumieniu przez powodke znaczenia podejmowanych
przez nig w zwigzku z udzieleniem pelnomocnictwa czynnosci, Sad mial na wzgledzie, iz okolicznoéé¢ ta — gdyby
zachodzila taka potrzeba — moglaby zostaé¢ stwierdzona lub zaprzeczona w niniejszym postepowaniu na podstawie
opinii bieglego. Tymczasem opinia bieglego sporzadzona w postepowaniu karnym nie ma co do zasady takiego
charakteru na potrzeby innych postepowan, w tym postepowania sadowego w sprawie cywilnej, przy czym nie korzysta
ona w zadnym razie z waloru dokumentu urzedowego (art. 244 k.p.c.), a w konsekwencji — jako dokument prywatny
(art. 245 k.p.c.) — w innym postepowaniu, niz postepowanie, na potrzeby ktérego zostala sporzadzona, stanowic¢



moze co do zasady dowod jedynie tego, Ze osoba, ktdra ja podpisala, zlozyta zawarte w niej oSwiadczenia. Dodatkowo
nalezy jednoczes$nie podkreslié, iz dopuszczeniu w postepowaniu cywilnym dowodu z opinii bieglego sporzadzonej w
postepowaniu karnym, w ktérym druga strona procesu cywilnego nie bierze udziatu, byloby co do zasady sprzeczne z
zasada bezposrednio$ci. Jedynie marginalnie nalezy podkresli¢, iz zlozona opinia jest cze$ciowo nieczytelna.

Niezaleznie od powyzszego podkreslenia wymaga, ze zgromadzony w sprawie material dowodowy daje pelne podstawy
do uznania, iz ustalenie, ze T. O. przysluguje prawo do lokalu socjalnego, jest w Swietle zasad wspolzycia spolecznego
szczegOlnie usprawiedliwione.

Majac na wzgledzie powyzsze, dzialajac na podstawie art. 24 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w zw. z art. 189 k.p.c., Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

O kosztach w punkcie IT wyroku Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy, na podstawie art. 98
§ 1k.p.c., zasadzajac je od pozwanej jako strony przegrywajacej na rzecz powddki. Na koszty te sklada sie oplata sagdowa
od pozwu w kwocie 75,-z1 oraz wynagrodzenie pelnomocnika powo6dki w kwocie 180,-z1, ustalonej stosownie do §6
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn.: Dz. U.
Z 2013 I., POZ. 461 ze zm.).

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (..)(..)
3. ()
4. (..)



