Sygn. akt IX Ca 605/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SR del. Jacek Barczewski
SO Mirostaw Wieczorkiewicz
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2013 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy B.

przeciwko J. T., E. T., D. T., oraz maloletniemu M. T. reprezentowanemu przez przedstawicieli ustawowych J. T.iE. T.
o eksmisje

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Ketrzynie

z dnia 20 maja 2013 r., sygn. akt I C 377/12,

I. zmienia zaskarzony wyrok w caloéci w ten sposob, ze nakazuje pozwanym E. T., J. T., D. T. i M. T., aby opro6znili,
opusdcili i wydali powodce lokal mieszkalny polozony w B. przy ulicy (...), orzekajac, ze przystuguje im prawo do
otrzymania lokalu socjalnego i wstrzymujac wykonanie opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine
B. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego oraz nie obcigza pozwanych kosztami procesu na rzecz powddki,

II. nie obcigza pozwanych kosztami procesu za instancje odwolawczg na rzecz powddki.

IX Ca 605/13

UZASADNIENIE

Powodka Gmina B. wniosla o nakazanie pozwanej E. T. aby opuscila i opréznila z rzeczy lokal mieszkalny nr (...),
polozony w budynku nr (...) w B. i wydata powodce powyzszy lokal.

W uzasadnieniu podala, ze jest wladcicielka nieruchomosci, na ktérej znajduje sie wskazany lokal. Pozwana w
sposob razacy naruszala umowe najmu poprzez dlugotrwale i uporczywe nieuiszczanie ustalonego czynszu oraz
niepokrywanie kosztoéw zuzytych przez siebie mediow. Na tej podstawie pismem z dnia 4 stycznia 2012r. powodka
wypowiedziala pozwanej umowe najmu. W chwili wystapienia z pow6dztwem pozwana nie posiadata tytulu prawnego
do zajmowanego lokalu. Powo6dka juz wezeéniej wielokrotnie wzywala pozwana do zaplaty zaleglosci uprzedzajac



o mozliwoSci rozwiazania umowy i zakreslajac termin na splate zobowiazan. Uporczywos¢é pozwanej przejawia sie
réwniez w tym, ze nie reaguje na wezwania pow6dki i nie respektuje i nie wykonuje prawomocnych orzeczen sagdowych.
Pozwana nie speknila takze zagdania dobrowolnego opuszczenia spornego mieszkania.

W toku procesu Sad Rejonowy w Ketrzynie postanowieniem z dnia 23 stycznia 2013r. wezwal do udzialu w sprawie
w charakterze pozwanych J. T., D. T. oraz maloletniego M. T..

Pozwana E. T. w imieniu swoim oraz matoletniego pozwanego M. T., wniosla o oddalenie powddztwa. Przyznala, ze
posiada zaleglo$ci w oplatach za mieszkanie. Podniosla, ze w spornym lokalu zamieszkuje wspolnie z mezem i dwoma
synami. Maz leczy sie psychiatrycznie, jest na rencie. Pozwana nie pracuje, przebywa na zasitku pielegnacyjnym i ma
orzeczona I1I grupe inwalidztwa. Obydwaj synowie sie ucza. Jeden w M., a drugi w K.. Do szkél dojezdzaja. Rodzina
korzysta z pomocy opieki spolecznej. Syn D. takze nie jest w pelni sprawny. Drugi syn rowniez choruje.

Pozwani J. T. i D. T. wnie$li o oddalenie powodztwa.
Wyrokiem z dnia 20 maja 2013r. Sad Rejonowy w Ketrzynie oddalil powodztwo.

Sad I instancji ustalil, ze lokal mieszkalny przy ul. (...)w B.jest wlasnoScia Gminy B.. W dniu 1 marca 1995r. zostala

zawarta umowa najmu tego mieszkania z E. T.. Lokal ma powierzchnie uzytkows (...), natomiast mieszkalng (...)m?,
sklada sie z kuchni, przedpokoju, we i 2 pokoi. Do lokalu przynalezna jest piwnica oznaczona nr 3. Lokal wyposazony
jest w instalacje elektryczna i wodociggowa. Dostarczana jest zimna woda. Ogrzewanie mieszkania jest piecowe. Gaz
jest butlowy. E. T.zajmuje mieszkanie wraz z rodzing: mezem J. S.i synami: D.i M..

Z dalszych ustalenn Sagdu Rejonowego wynika, ze pozwany J. T. jest rencistg, leczy sie psychiatrycznie od 6 lat. Jest
calkowicie niezdolny do pracy. Pozwana E. T. zaliczona zostala do umiarkowanego stopnia niepelnosprawnosci.
Odpowiednim dla niej zatrudnieniem jest zaklad pracy chronionej. M. T. uczy sie w szkole w K.. W 2012r. dwukrotnie
przebywal w szpitalu. Powiatowym w K. z powodu schorzen laryngologicznych leczonych operacyjnie D. T. od 1998r.
byl leczony w zwigzku z wada biodra prawego, przeszed! operacje wymiany biodra prawego. Uczy sie w M. w Osrodku
Szkoleniai (...).

Jak ustalil Sad Rejonowy pozwani korzystaja z pomocy opieki spolecznej od 1994r. w postaci zasitkow stalych,
okresowych, celowych rodzinnych, dodatku na dojazdy, zasitku pielegnacyjnego, dodatku mieszkaniowego i
stypendium socjalnego. W okresie od kwietnia 2007r. Gminny O$rodek Pomocy (...) w B. udzielal pozwanym
pomocy w splacie zadluzenia przekazujac zasilki celowe bezposrednio na konto (...) w B.. Od lipca do grudnia 2012r.
30% przyznanej kwoty zasilku okresowego bylo przekazywane na konto (...) tytulem splaty zadluzenia. W latach
2007-2012r. pozwani korzystali takze z dodatku mieszkaniowego, ktéry w catoéci byl przekazywany na konto (...)
na pokrycie biezacych oplat. Prawomocnym nakazem zaplaty z dnia 07.12.2011r. zasadzono od pozwanej E. T. na
rzecz Gminy B. kwote 12 203,67 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 25.11.2011r. tytulem zalegloSci w oplatach za
mieszkanie.

Powodka wzywala pozwana E. T. do zaplaty zaleglo$ci pismem z dnia 05.07.2010r. Nastepnie pismem z dnia
30.03.2011r. uprzedzajac o mozliwoéci wypowiedzenia najmu. Pismem z dnia 04.01.2012r. powddka wypowiedziala
pozwanej umowe najmu ze skutkiem na dzien 29.02.2012r. Wypowiedzenie zostalo doreczone E. T. 05.01.2012r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji zwazyl, ze, zgodnie z art. 680" § 1 k.c., najemca przedmiotowego
lokalu mieszkalnego, jest nie tylko E. T., ale oboje malzonkowie: E. T.iJ. T.. Sad powolal sie na art.13 ust.1 pkt 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktérym wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$émie oraz okresla¢ przyczyne
wypowiedzenia, a w wypadku gdy lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, co
najmniej za trzy pelne okresy platno$ci, wlasciciel lokalu powinien uprzedzié go na pi$émie o zamiarze wypowiedzenia



stosunku prawnego i wyznaczy¢ dodatkowy, miesieczny terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoéci. W ocenie
Sadu Rejonowego czynnosci powyzsze wzgledem pozwanego J. T. nie zostaly wykonane.

Sad I instancji podkreslil takze, ze stosownie do art. 14 ust. 4 cytowanej wyzej ustawy, pozwanym w razie orzeczenia
eksmisji przystugiwaloby prawo do lokalu socjalnego z zasobu mieszkaniowego gminy. Aktualnie powodowa Gmina
takimi lokalami nie dysponuje. Ponadto w ocenie Sadu majac na uwadze stan techniczny przedmiotowego lokalu
i znajdujacych sie w nim urzadzen, standard tego lokalu nie jest wyzszy niz ewentualnego lokalu socjalnego.
Sad uwzglednil takze sytuacje zyciowa, w jakiej znalezZli sie pozwani. Oboje malzonkowie T. sa osobami chorymi,
zmuszonymi do przeznaczania wiekszo$ci dochodéw na leczenie wlasne i syn6w oraz zakup lekow. Mozliwo$é podjecia
przez nich pracy z uwagi na stan zdrowia obojga z nich jest bardzo ograniczona. Tym bardziej, jezeli weZmie sie
pod uwage, iz gmina B. to niewielka gmina o charakterze gléwnie rolniczym, na terenie ktoérej nie ma zbyt wielu
pracodawcow. Stad sytuacja braku §rodkow na pokrycie naleznoéci czynszowych, a zwlaszcza zaleglo$ci z poprzednich
lat, nie jest, zdaniem Sadu, zawiniona przez pozwanych. Sad mial réwniez na uwadze, ze pozwani E. i J. T. maja na
utrzymaniu dwoch synow, dojezdzajacych do szkody do odleglych od B. miejscowoéci. Ich stan zdrowia wymaga przy
tym réwniez czestej opieki lekarskie;j.

Sad Rejonowy wskazal, ze pierwszy mozliwy do uzyskania lokal socjalny mialby by¢ polozny w miejscowosci S.. Jest
to miejscowos$¢ znacznie oddalona od samych B., polozona przy granicy panstwowej, bardzo stabo skomunikowana.
Postawiloby to, w ocenie Sadu, pozwanych w sytuacji praktycznie uniemozliwiajacej skorzystanie z podstawowych
Swiadczen, takich jak pomoc lekarska, a w sytuacji pozwanych konieczna jest pomoc nie tylko na podstawowym
poziomie, ale specjalistyczna. Poza tym praktycznie uniemozliwiloby kontynuowanie nauki synom.

W tej sytuacji Sad uznal, ze uwzglednienie powddztwa wywolaloby dla pozwanych skutki zbyt ciezkie, nie dajace sie
pogodzié z zasadami wspoélzycia spotecznego (art. 5 k.c.). Sad powolal sie takze na okoliczno$¢, ze pozwani w miare
mozliwo$ci staraja sie uiszczaé oplaty, a poza tym powddka otrzymuje $§rodki z dodatku mieszkaniowego przyznanego
pozwanym. Z zestawienia przedlozonego przez powodke wynika, ze biezace oplaty za rok 2011 i okres od stycznia do
maja 2012r. zostaly uregulowane w calosci.

Majac powyzsze na uwadze Sad oddalil pow6dztwo w calo$ci.
Wyrok ten powddka zaskarzyta w catoSci, zarzucajac w apelacji:
1.) naruszenie prawa materialnego, tj.

- art. 5 k.e. w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, polegajace na uznaniu, Ze roszczenie
powddki stanowi naduzycie prawa podmiotowego, a w konsekwencji pozbawienia powodki, jako wlasciciela istotnych
atrybutow prawa wilasnoéci, tj. niemoznos$ci posiadania lokalu mieszkalnego, korzystania z niego, wynajecia, ani
obcigzenia,

- art. 222 § 1 k.c. i art. 140 k.c. poprzez przyjecie, ze roszczenie powodki stanowi naduzycie prawa podmiotowego,
w sytuacji gdy w procesie windykacyjnym art. 5 k.c. moze by¢ stosowany jedynie wyjatkowo i nie moze wlasciciela
calkowicie pozbawié przystugujacego mu prawa podmiotowego;

2.) sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z zebranym w sprawie materialem

dowodowym, przejawiajaca sie w wadliwym ustaleniu, ze wzgledem pozwanego J. T. nie zostaly wykonane czynno$ci
wypowiedzenia stosunku prawnego, podczas gdy pozwany nie byl wspéinajemca lokalu oraz w sytuacji, w ktorej pozew
o eksmisje podpisany przez adwokata z chwila wniesienia go do Sadu zastapil pisemne wypowiedzenie stosunku
prawnego wzgledem pozwanego.

W oparciu o powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez nakazanie pozwanym aby
opuscili, oproéznili z rzeczy i wydali powddce przedmiotowy lokal mieszkalny, ewentualnie uchylenie zaskarzonego



wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania. Wniosla réwniez o zasadzenie od
pozwanych na jej rzecz kosztdw procesu za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

W pierwszej kolejnosci nalezalo zwréci¢ uwage, ze wprawdzie umowa najmu z dnia 1 marca 1995r. zostala podpisana
tylko przez pozwana E. T., to jednak sluszne jest stanowisko Sadu Rejonowego, ze pozwany J. T. jest wsponajemca
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w B.. Bezspornym bowiem jest, ze umowa najmu zostala zawarta w trakcie
zwigzku malzeniskiego pozwanych celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodziny. Stanowi o tym wprost art. 7
ustawy z 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Przepisy tej ustawy obowigzywaly
w chwili zawarcia przedmiotowej umowy, ktora takze odwotuje sie w swej tresci do rozwigzan prawnych z tej ustawy.

Bezspornym jest, ze pozwani od kilku juz lat nie uiszczaja oplat za uzywanie lokalu. Pow6dka zatem, zgodnie z
ustawg z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
powodka uprzedzila pozwanych o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu i wyznaczyla dodatkowy termin zaplaty
zaleglych naleznoéci. Wprawdzie pismo powddki z 5 lipca 2010r., informujace o mozliwo$ci rozwigzania umowy
najmu, bylo kierowane do pozwanej, to jednak uzna¢ nalezy, ze skoro umowa zostala zawarta dla zaspokojenia potrzeb
rodziny, malzonkowie mieszkajg razem, to niewatpliwie do pozwanego takze doszla powyzsza wiadomo$¢. Natomiast
utrwalony juz jest w orzecznictwie poglad, iz pozew o eksmisje zastepuje pisemne wypowiedzenie stosunku najmu.
Pozwany J. T. odpis pozwu otrzymal w dniu 28 stycznia 2013r. Uplynely zatem wszelkie terminy przewidziane ustawa
o ochronie praw lokatoréw (...), co oznacza, ze powodka moze skutecznie domagacé sie orzeczenia eksmisji pozwanych.

Za zasadny nalezalo uzna¢ zarzut apelacji naruszenia przez Sad Rejonowy art. 5 k.c., poprzez uznanie, ze roszczenie
powodki stanowi naduzycie prawa podmiotowego.

Pojecie zasad wspoélzycia spolecznego pozostaje w nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okolicznoéci sprawy, a
ocena, czy konkretne zachowanie jest lub nie jest zgodne z tymi zasadami nalezy do sadu. Dokonanie oceny, czy
wlaéciciel domagajacy sie wydania przedmiotu swojego prawa, dziala w zgodzie z zasadami wspolzycia spolecznego
i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem nieruchomosci, czy tez jego dzialanie pozostaje w sprzecznosci z tymi
normami, jest — co do zasady — dopuszczalne. Treé¢ art. 5 k.c. daje mozliwo$¢ dokonania takiej oceny w
stosunku do wykonywania kazdego prawa podmiotowego przez osobe uprawniona. Wystapienie z zadaniem wydania
nieruchomoéci jest wykonywaniem prawa podmiotowego (roszczenia windykacyjnego). Jednak w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna obecnie uznaé poglad, zgodnie z ktérym mozliwo$¢ oddalenia roszczenia
windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. wystapi w sytuacjach zupelnie wyjatkowych, a zatem niezmiernie rzadkich.
Ostrozno$¢ w oddalaniu pow6dztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. jest tym bardziej konieczna, ze oznacza
to pozbawienie wlasciciela ochrony przyshugujacego mu prawa.

W okolicznoS$ciach rozpoznawanej sprawy nie mozna dopatrzy¢ sie takiej wyjatkowej sytuacji. Sagd Rejonowy wskazal
na stan zdrowia pozwanych, brak pracy, ich trudng sytuacje finansowa, nauke synéw, brak lokali socjalnych w
dyspozycji powddki, jako te szczegolne okolicznosci uzasadniajace oddalenie powddztwa. Whrew stanowisku Sadu
I instancji nalezy podkresli¢, ze orzeczenie sadowe w przedmiocie eksmisji zapada niezaleznie od tego, czy gmina
dysponuje choéby jednym wolnym lokalem, ktory moglby by¢ wynajety uprawnionemu jako socjalny.

Pozostale okolicznos$ci, na ktére powolal sie Sad Rejonowy moga mieé jedynie znaczenie przy rozpatrywaniu
uprawnienia do otrzymania przez pozwanych lokalu socjalnego.

Ochrona wlasnosci jest zasada konstytucyjna, a zasady wspolzycia spolecznego chronig przed naduzyciem prawa, ale
nie moga tego prawa unicestwié. Norma art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i mozna ja zastosowac jedynie w sytuacji,
gdy w inny sposob nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa podmiotowego przez inng
osobe. W ocenie Sadu Okregowego powddka domagajac sie ochrony przystugujacego jej prawa podmiotowego nie



naruszyla zasad wspdlzycia spolecznego. Interesy za$ pozwanych moga by¢ w dostateczny sposéb zabezpieczone
poprzez odroczenie wykonania eksmisji do czasu zlozenia przez powodke oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

Udostepnienie pozwanym lokalu socjalnego w zwigzku z wykonywaniem orzeczenia o eksmisji oznacza, ze nie grozi im
pozostawienie bez dachu nad glowa po wyprowadzeniu z lokalu podlegajacego wydaniu powddce, poniewaz zostanie
im wskazane pomieszczenie, w ktdrym moga znalez¢ schronienie.

Przeslanki decydujace o istnieniu uprawnienia do lokalu socjalnego sad ma obowiazek rozwazy¢ z urzedu, a — w $wietle
art. 14 ust. 31 4 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — sg
nimi dotychczasowy sposob korzystania z lokalu przez uprawnionego i jego szczegélna sytuacja materialna i rodzinna.
W art. 14 ust. 4 powyzszej ustawy ustawodawca wyliczyl pewne stany i sytuacje zobowigzanego do opréznienia lokalu,
ktére musza by¢ przez sad zakwalifikowane jako kreujgce jego ,szczegélng sytuacje materialng i rodzinng”, pod
warunkiem jednak, ze nie mozZe on zamieszka¢ w innym lokalu.

Ustalenia Sadu Rejonowego dotyczace sytuacji rodzinnej, materialnej, zdrowotnej pozwanych nie byly kwestionowane
przez powodke. W zwigzku z powyzszym Sad Okregowy uznal, iz ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego w tym zakresie
sq prawidlowe i nalezy je podzieli¢. W tej sytuacji orzekajac o nakazaniu pozwanym opuszczenia, oproznienia i wydania
powodce przedmiotowego lokalu mieszkalnego Sad Okregowy orzekl o uprawnieniu pozwanych, zgodnie z art. 14
ustawy z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw (...) do otrzymania lokalu socjalnego i w mysl art. 14 ust. 6
tej ustawy nakazal wstrzymanie wykonania eksmisji do czasu zlozenia przez powddke oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl, jak w sentencji.

O kosztach procesu w obu instancjach Sad orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., uznajac, ze zasady slusznosci wymagaja
odstapienia od obcigzania pozwanych kosztami procesu poniesionymi przez powoddke, z uwagi na niekorzystng
sytuacje majatkowa i zyciowa pozwanych, utrzymywanie sie z zasitkow z pomocy spolecznej oraz ich stan zdrowia,
ktory bedzie wymagal ponoszenia kosztow leczenia.



