Sygn. akt IT Ca 469/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Slawomir Krajewski

Sedziowie: SO Marzenna Ernest

SR del. Tomasz Ceglowski

Protokolant: sekretarz sadowy Malgorzata Idzikowska - Chrzaszczewska
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 stycznia 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa Gminy (...)

przeciwko W. K., D. K.i E. K.,

o wydanie

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie z dnia 15
lutego 2013 roku, sygn. akt I C 1862/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w calosci, nadajgc mu tresé:

I. nakazuje pozwanym W. K., D. K. i E. K., aby oproéznili i wydali w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy
powoddce Gminie (...) lokal mieszkalny polozony w S., przy ul. (...),

II. orzeka, ze pozwanym W. K., D. K. i E. K. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu
socjalnego i nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu opisanego w punkcie I do czasu
zlozenia pozwanym przez Gmine (...) oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego,

III. zasgdza od pozwanych W. K., D. K. i E. K. solidarnie na rzecz powodki Gminy (...) kwote 320
(trzysta dwadziescia) zlotych, tytulem zwrotu kosztow procesu,

2. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powdéddki kwote 260 (dwiescie szesédziesiqt) zlotych,
tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 469/13

UZASADNIENIE

Powodka Gmina (...) wniosla o orzeczenie eksmisji pozwanych E. K., W. K., M. K. (1), D. K. i maloletniej M. K. (2) z
lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...).

Uzasadniajac zadanie pozwu podala, ze w dniu 27 maja 2008 roku zostala zawarta umowa najmu z pozwanymi E. i
W. K., ktéra zostala wypowiedziana z uwagi na zaleglosci czynszowe pozwanych.



Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa.
Wyrokiem z dnia 15 lutego 2013 roku, Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie oddalil powodztwo.
Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacym stanie faktycznym:

W dniu 27 maja 2008 roku Gmina (...) zawarla z E. K. umowe najmu lokalu polozonego w S. przy ul. (...), sktadajacego

sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki z we oraz przedpokoju o lacznej powierzchni 37,87 m?. Zgodnie zumowa lokal jest
wyposazony w instalacje wodno-kanalizacyjna, elekiryczna i gazowa. Uprawnionymi do wspo6lnego zamieszkiwania
sa maz W. K., syn D. K. oraz céorka M. K. (1).

Pozwani nie uiszczali oplat za ten lokal poczawszy od 2008 roku.

Pismem z dnia 9 lutego 2011 roku, doreczonym 14 lutego 2011 roku, powo6dka wezwala pozwanych do zaptaty kwoty
9270,76 zl w terminie 30 dni po rygorem wypowiedzenia umowy najmu.

Pismem z dnia 13 kwietnia 2011 roku, doreczonym 28 kwietnia 2011 roku, powddka wypowiedziala pozwanym E.iW.
K. umowe najmu i wezwala ich do wydania lokalu.

W. K. byl zarejestrowany jako bezrobotny w okresie od 13 marca 2010 roku do 10 marca 2011 roku.

Pozwana E. K. ma 52 lata, utrzymuje sie z renty w kwocie 890 zt po potraceniu komorniczym. Ma orzeczong caltkowitg
niezdolnoé¢ do pracy do listopada 2013 roku.

W. K. jest zatrudniony na czas nieokre$lony, zarabiajac po zajeciach komorniczych 1100 - 1300 zl netto miesiecznie.
Pozwana M. K. (1) jest studentka V roku studiow dziennych, pracuje dorywczo, zarabiajac 200 — 300 zl miesiecznie.
Pozwany D. K. w toku procesu utracil prace i ponownie zamieszkat wraz z rodzicami.

Sad Rejonowy w oparciu o powyzsze ustalenia uznal, iz pow6dztwo jest nieuzasadnione.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie kopii dokumentéw przedlozonych przez powodke,
ktérych zgodnosé z oryginalami oraz tre$é nie byla kwestionowana przez pozwanych.

Sad okreslil, ze powddka wystgpila z zadaniem wydania lokalu. Podstawa roszczenia wlasciciela o wydanie rzeczy jest
art. 222 § 1 ke. Zgodnie z tym przepisem wiasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczny wzgledem wlasciciela tytul prawny do wladania rzecza. Powodka w
pozwie wskazala na umowe najmu zawarta z pozwanymi w 2008 roku, w ktdrej wskazano, ze lokal wyposazony jest w
instalacje gazowa. Jednocze$nie wskazala, ze umowa najmu zostala pozwanym wypowiedziana z uwagi na zaleglo$ci
czynszowe w kwocie ok. 10.000 z}. Stosownie do art. 675 § 1 ke po zakonczeniu najmu najemca obowiazany jest zwrocic
rzecz w stanie niepogorszonym. Powyzsze dwa przepisy stanowia podstawe do domagania sie zwrotu lokalu.

Sad Rejonowy zwazyl, ze w toku procesu, na zgodny wniosek stron, przez okres ponad roku 5- krotnie odraczana byta
rozprawa, celem umozliwienia pozwanym splaty zalegloSci i odzyskania tytulu prawnego do lokalu. W listopadzie 2012
roku pozwani splacili zaleglo$¢, a do splaty pozostaly jedynie odsetki, co skutkowato odroczeniem rozprawy do dnia
15 lutego 2013 roku. Na rozprawie w dniu 15 lutego 2013 roku powo6dka zmienila stanowisko, przyznajac, ze pozwani
splacili calg zalegloéci, lecz pomimo tego odmoéwila powtérnego zawarcia z pozwanymi umowy najmu, motywujac to
wykryciem samowoli budowlanej pozwanych, co stanowilo jedyna przeszkode zawarcia umowy najmu z pozwanymi.
Przy tym przyczyna samowoli budowlanej byly zmiany, ktoére pozwani wprowadzili w ramach programu matych
ulepszen, czesciowo finansowane przez powddke, polegajace na urzadzeniu lazienki, przy czym obecnie okazalo sie,
Ze pomieszczenie to nie spelnia norm kubaturowych dla zainstalowania pieca gazowego. Instalacja gazowa zostala
wecze$niej odebrana i podlegala biezacej kontroli.



Sad przyznal, ze niewatpliwie w niniejszej sprawie pozwani utracili tytul prawny do lokalu, przy czym jedyna przyczyna
tej utraty byly zaleglo$ci w oplatach. Powyzsza przyczyna, na skutek zgodnego wspoldzialania obu stron w toku
procesu ustala. Powodka nie motywowala wypowiedzenia umowy najmu pozwanym faktem dokonania samowolnych
przerdbek w lokalu, za$ podniesione na ostatniej rozprawie okolicznosSci w istocie nie stanowily przerébki dokonanej
przez pozwanych w tajemnicy przed powodka, lecz odnosily sie do zdarzen zdzialanych na dlugo przed zawarciem
umowy najmu z pozwanymi i przy wspotudziale powddki w ramach programu przez nig finansowanego. Niewatpliwie
za$ po dacie zawarcia umowy najmu w 2008 roku nie doszlo do zadnych zmian w lokalu. Podkreslono, ze stosownie
do art. 354 kc obie strony stosunku obligacyjnego winny wspoéldzialaé przy wykonaniu zobowiagzania. W $wietle
art. 6 § 2 kpc strony procesu maja obowigzek lojalnego prowadzenia sporu. Powyzszy przepis nie ma zastosowania
wprost w niniejszej sprawie, niemniej jednak jest wyrazem skodyfikowania istniejacych i powszechnie uznanych zasad
wspolzycia spolecznego, w szczegolnosci zasady uczciwosci i rzetelnoSci w postepowaniu wzgledem kontrahenta.

W ocenie Sadu caloksztalt okoliczno$ci w niniejszej sprawie pozwala na przyjecie, ze powddka swym dzialaniem
w toku procesu naruszyta powyzsze zasady. Prezentowane przez powddke stanowisko procesowe sprowadzalo sie
bowiem do deklarowania przywrocenia praw do lokalu pozwanym w razie dokonania splaty naleznosci. W tym celu
Sad wielokrotnie odraczal rozprawy, a pozwani podjeli dzialania celem pozyskania érodkéw na splate, w tym zaciagajac
zobowigzania. Po dokonaniu splaty natomiast pow6dka odmowita zawarcia umowy najmu powolujac sie na istniejace
wecze$niej nieprawidlowosci, ktore uprzednio nie stanowily przeszkody do zawarcia umowy najmu w 2008 roku,
pomimo, ze niewatpliwie istnialy. W $wietle tych okolicznoéci realizacja przez powodke jej prawa podmiotowego —
prawa wlasnosci do lokalu nie zasluguje na ochrone (art. 5 ke). Negatywnie, jako sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego Sad ocenil odmowe przez powddke zawarcia powtérnie umowy najmu z pozwanymi.

Sad dostrzegl ugruntowang linie orzecznicza Sadu Najwyzszego i sadéw powszechnych, zgodnie z ktéra odmowa
uwzglednienia powodztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 kc moze mie¢ charakter wyjatkowy, niemniej jednak
ten wyjatkowy przypadek zachodzi w niniejszej sprawie. Powodka bowiem ma obowigzek zaspokajania potrzeb
mieszkancow i lokal bedacy przedmiotem sporu jest przeznaczony na wynajem. W zwiazku z tym w razie eksmisji
pozwanych powddka lokal ten zaoferuje prawdopodobnie innym osobom. Pozwani obecnie uiszczaja wszelkie nalezne
oplaty, tak wiec interes powo6dki nie jest w niczym zagrozony. Powyzsze rozstrzygniecie przy tym nie pozbawia powo6dki
prawa do powtérnego zadania eksmisji pozwanych w sytuacji, gdy pozwani ponownie zaprzestang uiszczac naleznosci
za lokal.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka i zaskarzajac wyrok w caloSci, wniosla o zmiane zaskarzonego
wyroku w calo$ci, poprzez:

1) nakazanie pozwanym oproéznienia i wydania powodowi lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), w stanie
wolnym od os6b i rzeczy;

2) zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztdw zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych - za obie instancje,

ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
I instancji z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Skarzaca zarzucila Sagdowi pierwszej instancji:

1) naruszenie art. 5 ke poprzez jego bledne zastosowanie, polegajace na przyjeciu, ze przepis ten moze stanowié
podstawe oddalenia powddztwa o wydanie spornego lokalu mieszkalnego, podczas gdy jednolite orzecznictwo Sadu
Najwyzszego wyklucza mozliwosé zastosowania tego przepisu jako podstawy oddalenia roszczenia windykacyjnego;



2) naruszenie art. 222 § 1 ke, poprzez jego niezastosowanie, bowiem mimo, Ze pozwani nie posiadaja skutecznego
wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania przedmiotowym lokalem, Sad nie nakazal wydania powodowi
spornego lokalu;

3) naruszenie art. 675 § 1 ke, poprzez jego niezastosowanie, bowiem mimo, ze pozwani po zakoniczeniu najmu maja
obowigzek zwroci¢ lokal powodowi, Sad nie nakazal pozwanym wydania powodowi spornego lokalu;

4) naruszenie art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, poprzez jego niezastosowanie; Sad pominal, Ze w sprawie zostaly
spelnione wszystkie przestanki skutecznego wypowiedzenia umowy najmu przewidziane w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy
i blednie przyjal, ze roszczenie procesowe powoda, tj. zadanie oprdéznienia i wydania spornego lokalu od pozwanych,
nie zastluguje na uwzglednienie;

5) naruszenie art. 233 § 1 kpc, poprzez pominiecie okolicznos$ci, ze bezspornym w sprawie byl fakt, ze pozwani nie
posiadaja tytulu prawnego do spornego lokalu, a takze poprzez pominiecie okolicznos$ci, ze pozwani dokonali w
spornym lokalu samowoli budowlanej, ktéra uniemozliwia zawarcie ponownej umowy najmu przed jej legalizacja.

W uzasadnieniu skarzaca wskazala, ze nie sposob zgodzié¢ sie z zarzutem, iz roszczenie powoda o wydanie
spornego lokalu narusza art. 5 ke. Powod jest bowiem wlascicielem spornego lokalu i ma pelne prawo korzystac
z przystlugujacego mu prawa wlasnoéci w granicach jego gospodarczego przeznaczenia, ktére wyznacza szereg
przepiséw prawnych i polega miedzy innymi na odplatnym udostepnianiu cztonkom wspoélnoty samorzadowej lokali
w zakresie niezbednym do zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych. Bezsprzecznie zatem korzystanie przez powoda
z przyshugujacych mu uprawnien wlascicielskich, jak np. wystgpienie z roszczeniem o zaplate zalegltego czynszu najmu,
wypowiedzenie umowy najmu oraz zadanie oprdznienia lokalu zajmowanego bez tytulu prawnego, nie moze byc
traktowane jako naduzywanie tego prawa. Powod wykonuje przystugujace mu uprawnienia na podstawie i w granicach
obowiazujacych przepiséw prawa, w szczegblnoéci kodeksu cywilnego oraz ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Postepowania powoda, ktory zmierza do odebrania
lokalu posiadanego bez tytulu prawnego nie mozna uznac za sprzecznego z zasadami wspolzycia spotecznego.

Niezaleznie od powyzszej argumentacji skarzaca podniosla, ze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 maja 2000 roku
wskazal, ze z uwagi na unormowanie ochrony prawa wlasnosci w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, zwlaszcza
w przepisach art. 21 ust. 11 art. 64, nie mozna za pomoca $rodka obrony, jakim jest art. 5 ke, unicestwié¢ roszczenia
windykacyjnego wlasciciela (IV CKN 28/00).

Ponadto skarzaca podzielila poglad wyrazony w literaturze, iz art. 5 ke, bedacy podstawg powolywania sie na zasady
wspolzycia spolecznego, moze by¢ stosowany tylko wyjatkowo w takich sytuacjach, w ktérych wykorzystywanie
uprawnien wynikajacych z przepisow prawnych prowadziloby do skutku nieaprobowanego w spoleczenstwie ze
wzgledu na przyjeta w spoleczenstwie zasade wspolzycia spolecznego. Powolana przez Sad zasada uczciwosci i
rzetelno$ci nie zostala przez powoda naruszona. W zwigzku ze splata zadluzenia, powod zgodnie z weze$niejszymi
deklaracjami wszczal postepowanie zmierzajace do ponownego zawarcia umowy najmu. W toku tego postepowania
okazalo sie jednak, ze przerobki dokonane przez pozwanych wymagaja legalizacji. Do czasu legalizacji samowoli
niemozliwe jest zatem zawarcie umowy najmu. Zachowania powoda, ktéry dziala zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa nie mozna uznac za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego tym bardziej, ze deklaracja
zawarcia ponownej umowy najmu stanowila wylacznie wyraz dobrej woli powoda, ktory mogl przeciez stwierdzic,
ze ponowne zawarcie umowy najmu z dluznikami jest wykluczone. Tym samym Sad blednie zastosowal w niniejszej
sprawie art. 5 ke, mimo iz zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego stosowanie tego przepisu w sprawach o wydanie
jest wylaczone. Ponadto nawet przyjmujac dopuszczalno$é stosowania tego przepisu w niniejszym postepowaniu,
okoliczno$ci sprawy nie wskazuja na naruszenie przez powoda zasad wspolzycia spolecznego. W zwigzku z ww.
okoliczno$ciami uzasadniony jest zarzut apelujacej naruszenia przez Sad art. 222 § 1 oraz art. 675 § 1 ke, poprzez ich
niezastosowanie. Bezsporny w niniejszej sprawie byl fakt, ze pozwani nie posiadajg skutecznego wzgledem wlasciciela
uprawnienia do wladania przedmiotowym lokalem. Sad powinien zatem zastosowaé¢ ww. przepisy i orzec, ze pozwani



maja obowiazek wydaé powodowi sporny lokal. Brak zastosowania ww. przepisow w niniejszej sprawie stanowi razace
naruszenie prawa materialnego.

Oddalajac powodztwo w niniejszej sprawie Sad naruszyl rowniez art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, poprzez jego
niezastosowanie. Mimo, ze w sprawie zostaly spelnione wszystkie przestanki skutecznego wypowiedzenia umowy
najmu przewidziane w art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy (co bylo bezsporne w toku postepowania), Sad blednie przyjal, ze
roszczenie procesowe powoda, tj. zadanie opréznienia i wydania spornego lokalu od pozwanych, nie zasluguje na
uwzglednienie.

Sad naruszyl ponadto art. 233 § 1 k.p.c., poprzez pominiecie okoliczno$ci, ze pozwani nie posiadajg tytulu prawnego
do spornego lokalu, a takze poprzez pominiecie okolicznoéci, ze pozwani dokonali w spornym lokalu samowoli
budowlanej, ktéra uniemozliwia zawarcie ponownej umowy najmu przed jej legalizacja. Powod nie zawarl z
pozwanymi umowy najmu, gdyz pozwani nie zalegalizowali samowoli budowlanej dokonanej w spornym lokalu.
Dopiero po legalizacji przerobki lokalu mozliwe bedzie ponowne zawarcie umowy najmu. Skoro zatem w wyniku
postepowania pozwanych zawarcie ponownej umowy najmu bylo niemozliwe, to uznanie roszczenia powoda za
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego jest nieuzasadnione.

Odnoszac sie do twierdzenia Sadu, ze za oddaleniem powddztwa przemawia fakt, ze powdéd ma obowiazek
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow, skarzaca wskazala, ze realizacja ww. zadania nie oznacza, ze
ma obowigzek zapewni¢ lokale komunalne wszystkim mieszkancom bez wzgledu na ich postepowanie. Powbddka
zawarla z pozwanymi umowe najmu lokalu mieszkalnego, ktéra zostala jednak wypowiedziana z winy pozwanych,
ktoérzy nie placili czynszu najmu. Poza tym realizacja zadania polegajacego na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
polega takze na zapewnianiu lokali socjalnych, co w niniejszej sprawie byloby uzasadnione z uwagi na fakt, ze jedna
z pozwanych jest osoba maloletnia.

Odnoszac sie do twierdzenia Sadu, ze za oddaleniem powodztwa przemawia ponadto fakt, ze pozwani obecnie
uiszczaja wszelkie nalezne oplaty, powodka wskazala, ze niniejsza okoliczno$¢ nie ma znaczenia dla oceny zasadnosci
roszczenia o wydanie lokalu, gdyz pozwani utracili tytut prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu i nie odzyskali
go przez splate zadluzenia. W niniejszej sprawie istotne jest, ze pozwani pozostawali w zwloce z zaplata czynszu najmu
w dniu wypowiedzenia umowy, czego pozwani nie kwestionowali.

Podsumowujac, bezsporny w niniejszej sprawie jest fakt, ze pozwani nie posiadaja tytulu prawnego do spornego
lokalu. Okoliczno$¢ ta powinna stanowic¢ wylgczna podstawe rozstrzygniecia nakazujacego pozwanym wydanie lokalu.

W konsekwencji uprawniony jest wniosek apelacyjny o zmiane w caloéci zaskarzonego wyroku, poprzez nakazanie
pozwanym oprdznienia i wydania powodowi przedmiotowego lokalu w stanie wolnym od os6b i rzeczy, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z
pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie uzasadniona i jako taka podlegala uwzglednieniu.

Przed przystapieniem do zasadniczych rozwazan w sprawie wskaza¢ nalezy, ze wobec cofniecia - na rozprawie
apelacyjnej w dniu 22 stycznia 2014 roku, powddztwa w stosunku do pozwanych M. K. (1) i M. K. (2), wraz
ze zrzeczeniem sie roszczenia i w konsekwencji uchylenia w tym zakresie zaskarzonego wyroku i umorzenia
postepowania, co nastgpito postanowieniem z dnia 31 stycznia 2014 roku, obecnie przedmiotem osadu jest powoddztwo
o nakazanie wydania spornego lokalu przez pozwanych W. K., D. K. i E. K..



Powodka w niniejszym postepowaniu domagala sie wydania jej od tych ostatnuch pozwanej lokalu mieszkalnego
potozonego w S. przy ul. (...), powolujac sie na okoliczno$§¢ wypowiedzenia umowy najmu tegoz lokalu, co
spowodowalo, iz nie posiadajg oni tytulu prawnego do ww. mieszkania.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz powyzsze roszczenie powodka oparta na dyspozycji art. 222 § 1 ke, ktéry stanowi,
iz 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 wladania rzecza. Powyzsze uprawnienie
wlaéciciela, okreélane jako roszczenie windykacyjne, znajduje zastosowanie w razie trwalego wkroczenia przez osobe
nieuprawniona w sfere cudzej wlasno$ci polegajacej na pozbawieniu wlasciciela wladztwa nad rzecza. Przy czym
wskazac nalezy, iz roszczenie to ma charakter obiektywny. Tym samym, przystuguje ono wlascicielowi, gdy nastapi
sam fakt naruszenia wlasno$ci niezaleznie od tego, czy osoba, ktéra naruszyla wlasno$é¢, dzialala w dobrej czy w zlej
wierze. W postepowaniu opartym na roszczeniu windykacyjnym, legitymowana biernie jest wylacznie osoba, ktora
faktycznie wlada cudza rzecza, nadto wylacznie wowczas, gdy wladztwo to nie posiada podstawy prawne;j.

W rozpoznawanej sprawie podstawa wladztwa strony pozwanej nad spornym lokalem byla umowa najmu tego
lokalu zawarta miedzy powo6dka, a E. K. dnia 27 maja 2008 roku. Strona powodowa podnosila, iz umowa ta zostala
wypowiedziana, zatem pozwani nie posiadaja juz skutecznego tytulu prawnego do przedmiotowego lokalu wzgledem
wlasciciela, tj. powodki. Zatem wykazanie przez strone powodowa skutecznos$ci wypowiedzenia $wiadczyloby o braku
pozwanych tytulu prawnego do lokalu.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz stosownie do tresci art. 11 ust 1 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.: Dz. U. 2005r. Nr 31, poz.
266 z p6zn. zm.), jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wiasciciela
stosunku prawnego moze nastgpié tylko z przyczyn okres§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie winno by¢ pod rygorem niewaznoSci dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia.
Zwazy¢ dalej nalezy, iz stosownie do ust. 2 pkt 2 w/w, nie p6Zniej niz na miesiac naprzoéd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlasSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na pi$émie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegtych
i biezacych naleznoéci. Tylko w przypadku spelniania wszystkich wskazanych wyzej warunkéw, wypowiedzenie jest
skuteczne.

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy, w ocenie Sadu Okregowego powodka spelnila wszelkie
ustawowe przestanki do skutecznego wypowiedzenia pozwanym umowy najmu spornego lokalu, co nie bylo
kwestionowane przez pozwanych oraz zostalo pozytywnie ustalone przez Sad pierwszej instancji. Nie ulega
watpliwosci, iz pozwani zalegali z platnoSciami za przedmiotowy lokal od 2008 roku. Nadto zostali pismem (...)
z dnia 9 lutego 2011 roku wezwani do zaplaty zalegloéci z tytulu czynszu i innych oplat w kwocie 9270,76 zl.
Pismem tym wyznaczono im dodatkowy termin platnoéci, wskazujac, iz winni oni uiscié zaleglo$§é w ciagu 30 dni od
otrzymania wezwania. E. K. dnia 14 lutego 2011 roku odebrala to wezwanie, a pozwani nie pokryli we wskazanym
terminie zaleglo$ci. Tym samym zidcily sie przestanki do wypowiedzenia pozwanym umowy najmu. Jak wynika z
zalaczonego do akt sprawy pisma (...) z dnia 13 kwietnia 2011 roku skierowanym do pozwanych E. i W. K., powodka
dochowata warunkéw formalnych wskazanych w art. 11 ust. 1 w/w ustawy, bowiem zostala zachowana forma pisemna
wypowiedzenia, nadto wskazano w nim powod wypowiedzenia. Co wiecej jako powdd wskazano pozostawanie przez
pozwanych w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, co najmniej za trzy pelne okresy platnosci.
Tym samym powddka oparta swoje wypowiedzenie na ustawowej przestance, a nadto zostal zachowany miesieczny
termin wypowiedzenia. Bowiem jak wynika z akt sprawy, wypowiedzenie mialo nastapié ze skutkiem na dzien 30
czerwca 2011 roku, za$§ pozwana E. K. odebrala pismo zawierajace wypowiedzeniem umowy najmu juz dnia 28
kwietnia 2011 roku.

Reasumujgc, w ocenie Sadu II instancji doszto w niniejszej sprawie do skutecznego wypowiedzenia pozwanym umowy
najmu, tym samym nie posiadali oni skutecznego tytulu prawnego do zajmowanego lokalu w stosunku do powddki.



Zatem, stronie powodowej jako wlascicielowi lokalu przystugiwalo powddztwo windykacyjne o wydanie jej spornego
lokalu.

Sad Odwolawczy nie podzielil przy tym stanowiska Sadu pierwszej instancji, jakoby realizacja przez powodke jej
praw podmiotowych (w tym wypadku prawa wlasnosci), nie zaslugiwala na ochrone prawna na gruncie art. 5 ke. Sad
Rejonowy podnibst, ze powodem odmowy przez powodke zawarcia nowej umowy najmu jest okoliczno$é dokonania
samowolnych przerébek budowlanych w lokalu przez pozwanych, w sytuacji, gdy mialy one miejsce jeszcze przed
zawarciem poprzedniej umowy najmu. W ocenie Sadu pierwszej instancji takie zachowanie powddki jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy wskazuje, iz na gruncie obowigzujacych przepiséw prawnych, nie istnieje zaden
przepis, ktéry zobowiazywalby lub tez nakazywalby powddce zawarcie nowej umowy najmu w sytuacji, gdy poprzednia
umowa zostala skutecznie wypowiedziana. Okoliczno$¢, iz w toku postepowania sagdowego pozwani splacili zalegltosci
finansowe wzgledem powddki stanowilo jedynie realizacje ciazacego na nich zobowiazania, nie za$ podstawe do
skutecznego zglaszania roszczen o zawarcie nowej umowy najmu. Nie ma przy tym znaczeni fakt, iz powddka w toku
procesu poczatkowo wskazywala na mozliwo$é¢ zawarcia nowej umowy najmu. Bylo to jej uprawnienie jako wlasciciela
spornego lokalu, z ktérego wycofala sie skutecznie skladajac na rozprawie dnia 15 lutego 2013 roku o$wiadczenie za
posrednictwem pelnomocnika procesowego.

Sad Okregowy zwazyl przy tym, ze zmiana stanowiska w tym zakresie przez pozwana nie moze by¢ postrzegana
przez pryzmat art. 5 ke, jako uzasadnienie dla odmowy udzielenia ochrony wlascicielowi lokalu. Wskazaé nalezy,
iz stosownie do przywolanego wyzej przepisu, ,hie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Powyzsze unormowanie
przelamuje podstawowa zasade porzadku prawnego dotyczacg bezwzglednej ochrony prawnej praw podmiotowych,
zatem bezspornie na gruncie tak orzecznictwa, jak i doktryny przyjmuje sie, iz art. 5 ke moze by¢ stosowany tylko
jako szczegblny wyjatek. Nie mozna jedynie w oparciu o zasady wspolzycia spolecznego negowaé prawa wlasciciela do
wladania jego rzecza i wydania mu jej przez osobe nig wladajaca bez tytulu prawnego. Jak stlusznie bowiem wskazala
apelujgca w uzasadnieniu apelacji, powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, z uwagi na unormowanie
ochrony prawa wlasno$ci w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, zwlaszcza w przepisach art. 21 ust. 11 art. 64,
nie mozna za pomoca $rodka obrony, jakim jest art. 5 k.c., unicestwi¢ roszczenia windykacyjnego wlasciciela
(wyrok SN z dnia 30 maja 2000 r., IV CKN 28/00). Nadto jak wskazal Sad Najwyzszy w innym orzeczeniu, ocena
roszczenia windykacyjnego jako naduzycie prawa podmiotowego dopuszczana jest jedynie w wyjatkowych sytuacjach.
Przyjecie odmiennego stanowiska mogloby prowadzi¢ do trwalego pozbawienia wlasciciela nieruchomosci jego prawa.
Zarzut naduzycia prawa podmiotowego moze opiera¢ sie na okoliczno$ciach przemijajacych, ktére tylko chwilowo
sprzeciwiaja sie uwzglednieniu powddztwa (wyrok SN z dnia 10 marca 2011 r., V CSK 287/10).

Majac powyzsze rozwazania na wzgledzie, Sad Okregowy stwierdzil, iz w przedmiotowej sprawie nie zachodza zadne
szczegoblne okolicznoéci uzasadniajace odmowe udzielenia ochrony prawnej powddce dochodzacego wydania lokalu
na gruncie art. 222 § 1 k.c. Powbdka skutecznie wypowiedziala pozwanym umowe najmu, zatem domaganie sie przez
nig wydania tegoz lokalu stanowi przejaw zwyklego korzystania z przystugujacych jej uprawnien wiascicielskich. Sad
nie dopatrzyt sie w takim dzialaniu powodki naruszenia jakichkolwiek zasad wspoélzycia spotecznego. Pozwani przez
wiele lat i to niemal od poczatku trwania stosunku najmu nie uiszczali nalezno$ci za sporny lokal, co skutkowalo
skutecznym wypowiedzeniem przez powddke umowy najmu. Podkre$lenia wymaga, ze pozwany W. K. uzyskat status
bezrobotnego w dniu 13 marca 2010 roku, to jest w ponad rok po zaprzestaniu uiszczania oplat za lokal. W tym
Swietle, nawet uwzgledniajgc stan zdrowia E. K., jej calkowita niezdolno$¢ do pracy, nie sposéb uznaé, ze zachodza w
sprawie owe szczegdlne okoliczno$ci. Nic tu nie zmienia okoliczno$¢ uregulowania w toku procesu przez pozwanych
ich zaleglo$ci czynszowych, do czego tak, czy inaczej byli w oczywisty sposdb zobowiazani.



Whbrew stanowisku Sadu Rejonowego, przeciwnego wniosku nie mozna wysnuc¢ li tylko z okoliczno$ci, ze powodka, jak
sie wydaje, winna byla znaé stan przebudowy lokalu i wezeéniej uprzedzi¢ pozwanych, ze umowa najmu nie zostanie
zawarta, przed uregulowaniem kwestii formalnoprawnych dotyczacych tej przebudowy.

Reasumujgc Sad Okregowy uznal, iz zasadnym jest zadanie powodki nakazania pozwanym W. K., danielowi K. i E. K.
oprdznienia i wydania jej lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w S., w stanie wolnym od os6b i rzeczy.

W konsekwencji koniecznym okazalo sie rozstrzygniecie w przedmiocie posiadania przez tych pozwanych uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego.

Zgodnie z tredcig art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad
orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasSciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego opréznieniu. Stosownie do brzmienia art. 14 ust. 3 cytowanej ustawy, Sad badajac z urzedu, czy
zachodza przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego, bierze pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu
przez osoby, ktérych nakaz dotyczy oraz uwzglednia szczegdlna sytuacje materialng i rodzinng tych oséb. Nadto
zgodnie z ust. 4 w/w przepisu sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego m.in. wobec
emerytow i rencistow speklniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej czy osoby speliajacej
przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly- chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany.

Wobec powyzszych unormowan, Sad Odwolawczy stwierdzil, iz pozwanym W. K., D. K. i E. K. przysluguje prawo
do otrzymania lokalu socjalnego. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, pozwana E. K.
jest rencistka, zatem spelnia ona kryterium okre§lone w art. 14 ust. 4 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoré6w do
obligatoryjnego orzeczenia wobec niej prawa do lokalu socjalnego. Nadto jak wynika z zeznah ww. zlozonych na
rozprawie apelacyjnej, jej syn D. K. zatrudniony jest na umowe o prace na czas nieokreslony, przy czym zarobki jego
sg na poziomie najnizej krajowej pensji. Nadto pozwany lozy na utrzymanie maloletniej corki M. K. (2), mieszkajacej
obecnie z matka. Tym samym, w ocenie Sadu nie posiada on dostatecznych srodkéw finansowych umozliwiajacych
wynajecie innego lokalu mieszkalnego. W odniesieniu do pozwanego W. K. zwazy¢ nalezalo, iz wprawdzie aktualnie
uzyskuje on dochdd na poziomie 4000 zl miesiecznie z tytulu umowe o prace, to jednak po zajeciach komorniczych, na
utrzymanie rodziny pozostaje mu kwota jedynie okolo 1100 — 1200 zl. Kwota ta zdaniem Sadu Okregowego instancji
nie pozwala na utrzymanie jego rodziny i jednoczesne wynajecie lokalu mieszkalnego na wolnym rynku.

Orzekajac o przyslugujacym pozwanym prawie do lokalu socjalnego, Sad Okregowy wzial takze pod uwage, iz pozwani
jak tylko umozliwila im sytuacja finansowa, splacili w caloSci zaleglosci czynszowe.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy nakazal rowniez wstrzymanie opréznienia spornego lokalu do czasu zaoferowania
pozwanym przez Gmine (...) lokalu socjalnego.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 kpc, orzeczono jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach procesu w postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji zapadlo na podstawie art. 98 § 11 3
kpe, w zw. z art. 99 kpc, przy uwzglednieniu koniecznoS$ci uznania pozwanych za przegrywajacych to postepowanie
w caloSci i wysokosci jego kosztow poniesionych przez powddke, w postaci oplaty od pozwu i wynagrodzenia jej
pelnomocnika procesowego.

Analogicznie, w punkcie 2 sentencji wyroku, orzeczono o kosztach postepowania apelacyjnego, gdzie uwzglednieniu
podlegaly poniesione przez powodke: oplata od apelacji i wynagrodzenie pelnomocnika procesowego.



