Sygnatura akt XVIII C 714/16

(...), dnia 18 maja 2016 r.

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

(...), dnia 18 maja 2016 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Krzysztof Kurosz

Protokolant:Magdalena Skonieczka

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2016 r. w Lodzi na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasto L. - Zarzad Lokali Miejskich

przeciwko E. A.

- 0 oproznienie lokalu mieszkalnego

oddala powddztwo.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 lutego 2016 roku Gmina L. — Administracja Zasob6w Komunalnych L. wystapila przeciwko E. A.,
lat 63 o eksmisje z lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy 6 Sierpnia 57. Powodka wniosla takze o
zasadzenie kosztdw procesu.

/pozew k.2 — 3/

Pozwana nie zajela stanowiska w sprawie. W dniu 18 maja 2016 r. zostal wydany wyrok zaoczny, w ktérym oddalono
powodztwo.

/wyrok k. 25/
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana E. A. pozostawala w stosunku najmu (jako najemca) lokalu nr (...), polozonego w L., przy ul. (...) w zwiazku z
umowa zawarta w dniu 15 grudnia 2000 r. Lokal, ktéry zajmuje pozwana ma 15,08 m2. Czynsz wynosil — w zalezno$ci
od roku — od 134 zl do 168 zl.

/okoliczno$¢ niesporna, umowa k. 8 — 10, zestawienie naleznoéci k. 15/

Pozwana dokonywala wplat czynszowych ale od 2012 r. w niepelnej wysokosci. Wysoko$¢ zadluzenia pozwanej raz
rosla a innym razem malala, oscylujac w granicach od okoto 100 zl do 706,45 zt w grudniu 2014 r. Z uwagi na brak
trzech wplat okresie od marca do maja 2015 r. dlug pozwanej urést do kwoty 1049,09 zt a nastepnie zmalat do kwoty
916,41 zl z uwagi na kolejna wplate.

/okoliczno$é niesporna, zestawienie naleznosci k. 15 - 16/



Pismem z dnia 19 grudnia 2014 r. powodka wezwala pozwana do uregulowania naleznoSci przekraczajacych trzy
pelne okresy platnosci pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Wezwanie okazalo sie bezskuteczne. Na dzien 30
listopada 2014 r. zadluzenie lokalu wyniosto 764,23 zl.

/okoliczno$é niesporna, pismo k. 12/
Pismem z dnia 15 maja 2015 r. powodka wypowiedziala stosunek najmu, kierujac pismo do pozwane;j.
/okoliczno$é niesporna, pismo k. 13/

E. A, ktéra ma 63 lata, korzysta z pomocy Miejskiego Oérodka Pomocy Spolecznej uzyskujac zasilek celowy w
wysokoSci 80 zl miesiecznie oraz zasilek staly w wysoko$ci 107,94 zl.

Wobec pozwanej PCK w L. §wiadczyl rowniez ustugi opiekuncze w okresie od 1 pazdziernika 2015 r. do 31 marca 2016 r.
Nadto E. A. utrzymuje sie z ,nowej emerytury” w wysokos$ci 594,89 zt brutto.

/pismo k. 22, k. 19 /

Wobec E. A. orzeczono o niepelnosprawnosci w stopniu lekkim — na stale.

/pismo k. 20/

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje.

W mysél art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadac od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

Powdd jest wlascicielem nieruchomosci.

Roszczenie strony powodowej znajdowalo rowniez formalnie oparcie w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, w tym na art. 11 ust. 2
na tej podstawie, ze najemca dopuszcza sie zwloki z zaplata czynszu co najmniej przez trzy okresy platnosci pomimo
uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego
terminu do zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Wypowiedzenie to prowadzi do ustania stosunku najmu, co
warunkuje — w razie, gdy najemca nie opuszcza lokalu — wystapienie do sadu o orzeczenie eksmisji.

Zgodnie z brzmieniem art. 11 ust. 1 zd. 2 cyt. Ustawy wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego powinno
by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okreslaé¢ przyczyne wypowiedzenia.

Z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej sprawie jednoznacznie wynika, iz pozwana E. A. oplacata czynsz
ale w niepelnej wysoko$ci, co ostatecznie doprowadzilo do powstania zadluzenia w wysokoéci 962,82 zl wedlug stanu
na dzien 26 lutego 2016 r. (z pisma pozwanej ztozonego po wydaniu wyroku wynika, iz zadluzenie to na chwile obecna
jest wyzsze).

E. A. zalegala z oplatami od dluzszego czasu — za okres przenoszacy trzy okresy platnosci. Tym niemniej jej zadluzenie
oscylowalo wokol kwot 700 — 900 zh. JednoczeSnie pozwana zostala wezwana do zaplaty w terminie miesiecznym
zaleglo$ci czynszowych, ktorych nie uregulowala. Doszlo nastepnie do pisemnego wypowiedzenia stosunku najmu.
Innymi slowy strona powodowa wykonala w pelni czynnoSci przewidziane przepisami w/w ustawy do wypowiedzenia
umowy najmu z powodu zaleglo$ci czynszowych — zachowujac terminy i forme pisemna.

Pomimo przedstawionego powyzej uzasadnienia formalnego oparcia roszczenia strony powodowej o w/w przepisy
ustawy powodztwo zostalo oddalone z uwagi na sprzeczno$é¢ zadania strony powodowej z zasadami wspolzycia
spolecznego — na podstawie art. 5 k.c.



W tym zakresie nalezy zauwazy¢ nastepujace kwestie. Po pierwsze na podstawie art. 5 k.c. ocenie podlega zawsze
konkretne roszczenie — zadanie okreSlonego zachowania, kierowane przez okre$lona osobe — wobec okreslonej
osoby, w konkretnym ukladzie okolicznosci faktycznych. Innymi stowy zgodnie z intencja ustawodawcy — klauzula
generalna zawarta w treSci art. 5 k.c. chroni¢ ma uczestnikéw obrotu cywilnoprawnego w wyjatkowych sytuacjach
przed rygoryzmem i sztywno$cig przepisow prawa poprzez dokonywanie oceny okreslonego zadania — pod katem
zgodno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego.

Po drugie uznanie okreSlonego zadania za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego nie oznacza zanegowania
istnienia okres§lonego prawa podmiotowego lecz uznania, ze w konkretnej sytuacji podnoszenie roszczenia nie podlega
ochronie prawnej pomimo formalnej zgodno$ci z przepisami prawa.

Po trzecie ustawodawca nie wylaczyl spod ochrony przewidzianej w art. 5 k.c. Zadnego konkretnego typu praw
podmiotowych.

Wreszcie po czwarte — ocena dokonana pod katem zgodno$ci lub sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego
zawsze winna wyraznie wskazywaé na owe normy spoteczne ktére wplywaja na ocene zadania.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, iz zgdanie strony powodowej — w
tej konkretnej sprawie — idzie tak daleko — Ze pozostawia za soba w tyle wszelkie reguly ochronne nawet w
minimalistycznym, XIX wiecznym wydaniu.

Nadto pozostaje w sprzeczno$ci z wymogami stawianymi gminie jako podmiotowi publicznemu — réwniez w aspekcie
prawa prywatnego.

Analizujac niniejsza sprawe w szerszym kontekscie prawnym, przyznaé nalezy, iz prawnicy rzymscy rzeczywiscie
nie akceptowali zobiektywizowanego, ,taniego milosierdzia” (T. Giaro, Najstarszy system prywatnoprawnej ochrony
slabszego, w: Ochrona strony slabszej stosunku prawnego. Ksiega jubileuszowa ofiarowana Profesorowi Adamowi
Zielinskiemu, M. Boratynska (red.), Warszawa 2016, s. 65). Podobne poglady glosil w XIX wieku F. S., stawiajac poza
zakresem prawa prywatnego pomoc stronie stabszej stosunku prawnego (Tamze, s. 56).

Wydaje sie jednak, iz w Swietle art. 45 ust. 1 Konstytucji RP nie jest mozliwe usuniecie z pojecia sprawiedliwego
rozpatrzenia sprawy, celu tego postepowania, ktorym jest rowniez sprawiedliwy wyrok, bedacy rezultatem dzialania
szeregu czynnikow, w tym réwniez ,,wyréwnawczych”, wprowadzanych przez prawo materialne. W chwili obecnej
znajdujemy sie w innym miejscu niz XIX wieczni prawnicy, przyjmujac pewne elementy ,uspolecznienia” prawa
prywatnego oraz ochrony slabszej strony stosunku prawnego.

Zapewne jednak nawet F. S. uznalby, ze zgdanie strony powodowej idzie za daleko. Dokonywal on bowiem wyraznego
rozgraniczenia na prawo prywatne i publiczne. Zadaniem wierzyciela nie jest pomoc stabemu dtuznikowi, te funkcje
powinno sprawowaé Panstwo. W tej sprawie jednak powdd nie jest tylko zwykla strong stosunku prawnego, pelni
rowniez funkcje publiczne.

W niniejszej sprawie podkresli¢ zatem nalezy, iz powod nie jest jedynie strong prywatna postepowania cywilnego.
Miasto L., jako jednostka samorzadu terytorialnego, zobowiazana jest do udzielania pomocy osobom sltabszym,
starszym, schorowanym i niewydolnym zyciowo — w ramach dzialan pomocowych (pomoc spoleczna).

Spos6b postepowania strony powodowej jest - w §wietle art. 2 Konstytucji RP — doprawdy zadziwiajacy. Nie moze
znaleZ¢ akceptacji ze strony Sadu.

Pozwana ma 63 lata i orzeczono wobec niej o niepelnosprawnoéci. Utrzymuje sie z nowej emerytury (594,89 zt brutto
— 441 7t netto)— a zatem $wiadczenia, ktore nie pozwala na zapewnienie elementarnych potrzeb. Pozwana korzysta
z pomocy spoleczne;j.



Jej zaleglo$¢ czynszowa byla w momencie dokonywania wypowiedzenia i wezwan pod rygorem wypowiedzenia
niewielka i nie przekraczala 1000 z}l. Nadto strona powodowa sama przyznala, ze czynsz byl placony ale w niepelne;j
wysokoSci — gdyz to wynika z zestawienia naleznos$ci. Oznacza to, ze pozwana — pomimo swej tragicznej sytuacji
materialnej — nie zaprzestala realizacji zobowiazan (cho¢ w niepelnej wysokoéci).

Nie wiadomo jaka jest przyczyna stanu rzeczy, polegajacego na narastaniu dtugu (z wyraznymi np. trzymiesiecznymi
okresami, kiedy to w ogole brak platnosci). By¢ moze w okresach tych pozwana przebywala w szpitalu badz miata
wzmozone wydatki medyczne. Tego nie wiadomo lecz nie to jest najwazniejsze.

Ot6z powdd nie przedstawil zadnego dowodu na to, czy w ramach pomocy spolecznej nie zlecono np. pracownikowi
socjalnemu sprawdzenie, dlaczego niepelnosprawna, niezwykle uboga osoba oplaca czynsz w niepelnej wysokosci.
Powod (podmiot jednoczesnie publiczny, zobowigzany do pomocy starym i schorowanym) poczekatl az zaleglo$c
czynszowa wyniesie 962,82 zl i wytoczyl sprawe o eksmisje.

Powstaje pytanie — dlaczego podmiot zobowigzany publicznoprawnie do opieki nad najubozszymi (gmina nie moze
by¢ bowiem traktowana identycznie jak wlasciciel kamienicy nastawionej jedynie na zysk) — czeka, az zalegloéc
pozwanej za czynsz przekroczy prég upowazniajacy do wypowiedzenia umowy najmu — a nastepnie dokonuje
wypowiedzenia — zamiast wysla¢ do pozwanej pracownika socjalnego, celem pomocy w wypelieniu wniosku o
udzielenie dodatku mieszkaniowego (do ktbérego uzyskania pozwana z uwagi na sytuacje zdrowotna i materialng
bytaby uprawniona).

Whiosek taki mogl byé zlozony przed wypowiedzeniem umowy najmu i w ten sposéb uniemozliwilby eksmisje.

Innymi stowy w zachowaniu strony powodowej mozna dopatrzec sie powstrzymania sie od dziatan, ktérych obowiazek
podjecia, choé¢ by¢ moze niezbyt wyraznie, to jednak wynika z art. 2 Konstytucji RP, ustawy o pomocy spolecznej a
przede wszystkim zdrowego rozsadku i moralnoSci. Jedynie na marginesie mozna wskaza¢, iz postepowanie strony
powodowej wydaje sie powtarzalne a w miare podobny stan faktyczny byl przedmiotem uwagi Sadu w sprawie XVIII
C 194/16.

W zachowaniu strony powodowej trudno dopatrzeé sie rowniez dzialan zgodnych z rachunkiem ekonomicznym.
Gdyby bowiem wyslano do pozwanej pracownika socjalnego (co do ktérego podstaw dzialania gmina ma przeciez
urzedowo informacje), to nie powstawalyby zalegloSci (gdyby zostal zlozony wniosek o dodatek mieszkaniowy). Strona
powodowa nie mialaby zatem bilansu ujemnego w ksiegach handlowych, nie musialaby wydawac pieniedzy na obsluge
prawng sprawy o eksmisje pozwanej a nastepnie nie musialaby ponosi¢ kosztéw zapewnienia pozwanej innego lokalu
socjalnego.

Zapewne strona powodowa wie to wszystko, co zostalo przedstawione powyzej a pomimo tego woli brak dzialan z
jednej strony i zadanie eksmisji osoby ubogiej, wymagajacej pomocy.

W tym wlaénie Sad upatruje sprzecznoéci zadania powoda z zasadami wspélzycia spolecznego. Zamiast bowiem latwej
i zgodnej z przepisami, moralnoscia i zdrowym rozsadkiem drogi, strona pozwana wybiera inne rozwigzanie. Sad
nie podziela pogladu wyrazonego przez T. z Chalcedonu, ktéry definiowal sprawiedliwo$c¢ jako to co korzystne dla
silniejszego. W ocenie Sadu wiary w poglady sofistow nie podziela rowniez polski ustawodawca (art. 5 k.c.) oraz
prawodawca Konstytucyjny (art. 2 Konstytucji RP), bo przynajmniej od czasow W. K. przyjmujemy w Polsce, iz
sprawiedliwe jest pomaga¢ temu, ktéry moze najmnie;j.

Dodajmy, iz jednocze$nie istotne jest ratio legis przepisow zawartych w ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Niewatpliwie przepisy te - w czeSci dotyczacej
wskazywania sposobu i przyczyn wypowiedzenia oraz orzekania o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego maja
charakter przepiséw ochronnych dla lokatoréw i z tego wzgledu mozna poréwnac je do przepisow regulujacych pozycje
konsumenta w stosunkach z przedsiebiorca. Innymi slowy ustawodawca uznaje, iz stosunek cywilnoprawny w postaci



najmu lokalu mieszkalnego jest szczegélnym stosunkiem cywilnym, ktérego regulacja powinna uwzglednia¢ rowniez
wzgledy spoleczne przy czym owe wzgledy nie powinny naruszaé z kolei zasady ochrony prawa wlasno$ci.

Biorac powyzsze pod uwage, Sad uznal za sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego zadanie eksmisji pozwanej,
bez jednoczesnego wykazania podjecia staran przez powoda (w ramach obowigzkéw publicznych) wyjasnienia tej
sytuacji i udzielenia pozwanej pomocy w ramach pomocy spoleczne;j.

Odnoszac sie do drugiego z przedstawionych zagadnien nalezy zauwazy¢, iz dokonana przez Sad ocena zgdania
powodki nie oznacza trwalego pozbawienia wlasciciela uprawnienia do wylacznego korzystania z budynku. Powyzsza
kwestia zostala podniesiona w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27 maja 1999 r. (II CKN 337/98). Jak to juz
bowiem zostalo podniesione — w niniejszej sprawie za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego sad uznal
podniesienie zadania oproznienia lokalu skierowane wobec pozwanej w tym szczegbélnym ukladzie okolicznosci
faktycznych. Nie oznacza to ani zanegowania obowigzku splaty naleznoéci czynszowych zaleglych i oplacania biezacych
ani tez zanegowania mozliwo$ci wystapienia przez strone powodowa z zagdaniem eksmisji pozwanej w razie zmiany
okoliczno$ci faktycznych (to jest w razie wykazania, ze pomimo udzielonej pomocy publicznej, pozwana celowo i z
rozmyslem nie oplaca czynszu).

W tym stanie rzeczy niniejsze rozstrzygniecie w peli zgodne jest z przytoczonym powyzej judykatem Sadu
Najwyzszego, z ktorego w istocie wynika, ze tylko wowczas nastepuje naruszenie prawa wilasno$ci gdy na skutek
orzeczenia np. oddalajacego powodztwo nastepuje ,trwale pozbawienie wlasciciela podstawowego uprawnienia
wlascicielskiego, jakim jest korzystanie z przedmiotu wlasno$ci z wylaczeniem innych oséb”. W ocenie Sadu taka
sytuacja nie ma za$ miejsca w niniejszej sprawie. Oddalenie pow6dztwa o eksmisje z powodu sprzecznosci z zasadami
wspolzycia spotecznego, wynikajacej z konkretnej sytuacji zyciowej, z zaznaczeniem braku staran powoda — gminy
o0 wyjaSnienie sprawy powstania zadluzenia o osoby, ktoérej powinna byé¢ udzielona pomoc w ramach pomocy
spolecznej, nie stanowi przeszkody do wytoczenia ponownie powddztwa o eksmisje w razie zmiany uktadu okolicznoéci
faktycznych, a w szczeg6lnosci zaprzestania splacania zadtuzenia i zaprzestania placenia na biezgco czynszu pomimo
ewentualnej pomocy w tym zakresie, udzielonej np. przez asystenta rodziny badz inne podmioty.

Po trzecie dodaé rowniez nalezy, iz zaden z przepiséw istniejgcego porzadku prawnego nie wylgcza stosowania art. 5
k.c. do roszczen stuzacych na strazy prawa wlasnosSci. Nalezy w tym miejscu wyraznie odr6zni¢ prawo podmiotowe
bezwzgledne — prawo wlasnoéci (ktére w niniejszej sprawie nie jest badane pod katem zgodnos$ci z zasadami
wspolzycia spolecznego) oraz roszczenie — w niniejszej sprawie roszczenie windykacyjne — shuzace ochronie prawa
wlasno$ci i majgce charakter prawa majatkowego wzglednego. Tylko to ostatnie roszczenie podlega ocenie pod katem
zgodno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego. Wprawdzie brak w Konstytucji RP odpowiednika art. 14 ust. 2 Ustawy
Zasadniczej RFN, zgodnie z ktérym wlasno$é zobowigzuje. Korzystanie z niej ma shuzy¢ dobru ogétu. Tym niemniej
mys$l zawarta w powolanym przepisie znajduje odzwierciedlenie w art. 2 Konstytucji RP i w pewnym sensie wydaje sie
oczywista, gdyz poszczeg6lne podmioty prawa cywilnego funkcjonuja w ramach pewnej calo$ci — zbiorowosci.

Wreszcie po czwarte zadanie powodki sprzeczne jest z zasada wspoélzycia spolecznego nakazujaca lagodniejsze
traktowanie o0sob znajdujacych sie w niezwykle ciezkiej sytuacji Zyciowej, os6b w podeszlym wieku,
niepelnosprawnych, co do ktérych jednoczeénie strona powodowa formuluje zadanie eksmisji bez lokalu socjalnego.

Podsumowujac: ubdéstwo pozwanej nie zwalnia jej od powinno$ci realizacji zobowiazan ani nie zwalnia z dlugu.
Gdyby w przyszloéci, pomimo udzielenia ewentualnej pomocy pozwana nadal nie realizowalaby zobowigzania
zaplaty czynszu, powodztwo zapewne byloby uzasadnione. Sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego jest jednak
zaniechanie przez podmiot szczegbélny — gmine — udzielenia wpierw pomocy, do ktbrej jest zobowigzana — i
przystapienie od razu do realizacji najdalej idacego roszczenia — o eksmisje — w realiach tej konkretnej sprawy (przy
uwzglednieniu relatywnie niskiej kwoty zobowigzania oraz staran pozwanej placenia co miesiac przynajmniej czesci
czynszu).



Bez znaczenia dla niniejszej sprawy mialo to, iz pozwana nie zajela stanowiska w sprawie. Przepis art. 339 § 1 k.p.c. nie
zwalnia bowiem od obowigzku prowadzenia postepowania dowodowego w zakresie uprawnien do lokalu socjalnego
ani tez nie wylgcza mozliwo$ci badania zadania pod katem oceny z punktu widzenia prawa materialnego (art. 5 k.c.).



