Sygn. akt IX Ca 175/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2022 r.
Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jacek Barczewski

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2022 r. w Olsztynie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko D. S.iB. S.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego D. S. od wyroku Sadu Rejonowego w Nidzicy z dnia 21 grudnia 2021 r., sygn. akt I C
193/21,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie IT oraz IV w czeSci dotyczacej pozwanego D. S. i przekazuje sprawe w tym zakresie
do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Nidzicy, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
instancji odwolawczej.

SSO Jacek Barczewski
Sygn. akt IX Ca 175/22

UZASADNIENIE

Powodka E. S. wniosla o orzeczenie eksmisji pozwanych D. S. i B. S. z lokalu polozonego w N. przy ulicy (...).
Podniosla, ze pozwani nie partycypuja w kosztach utrzymania lokalu, zaklocaja spokojne zamieszkiwanie co wywoluje
interwencje Policji.

Pozwany D. S. wnidst o oddalenie powbdztwa w caloSci, zas drugi pozwanych nie zajal stanowiska w sprawie.
Wyrokiem z 21 grudnia 2021 r. Sad Rejonowy w Nidzicy w punktach:

I. nakazal pozwanemu B. S. opuszczenie, oprdznienie i wydanie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy
ulicy (...) wN.,

II. nakazal pozwanemu D. S. opréznienie i wydanie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego przy ulicy (...) wN.,
ITI. oddalil powddztwo w pozostalej czesci,

IV. orzekl, ze pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego,



V. orzekl, ze w stosunku do B. S. wyrok jest zaoczny,
VI. nadat wyrokowi w punktach I oraz IV rygor natychmiastowej wykonalno$ci,
VII. nie obcigzyl pozwanych kosztami postepowania,

VIII. przyznal na rzecz adwokata S. S. z sum budzetowych Skarbu Panstwa kwote 295,20 zl z tytulu pomocy prawnej
Swiadczonej z urzedu.

Sad ten ustalil, ze lokal znajdujacy sie w N. przy ul. (...), w budynku mieszkalnym oznaczonym nr (...) stanowi wlasno$¢
Gminy N., z ktéra E. S. w dniu 5 sierpnia 2009 r. zawarla umowe najmu. Pozwani sa synami powddki. D. S. w
przedmiotowym lokalu mieszkal do lipca 2021 r.. Aktualnie jest osadzony w Zakladzie Karnym w lokalu pozostaly jego
rzeczy. Pozwany w trakcie zamieszkiwania naduzywat alkoholu, wszczynal awantury, wracal p6zno w nocy, gtoéno sie
zachowywal, zapraszal swoich gos$ci, nie reagowal za zadania pow6dki o konieczno$ci opuszczenia lokalu przez gosci
lub uciszenie.

W oparciu o tak poczynione ustalenia uznal powddztwo za zasadne.

Wskazal, iz zgodnie z art. 13 § 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli lokator wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi
domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wlasciciel innego lokalu w
tym budynku moze wytoczy¢ powodztwo o rozwiazanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania
lokalu i nakazanie jego oproznienia.

Wmyél art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu
prawnego niz prawo wlasnoéci. Wlascicielem jest wynajmujacy lub inna osoba, z ktéra wigze lokatora stosunek prawny
uprawniajacy go do uzywania lokalu. Natomiast wspollokatorem jest lokator, ktéremu przystuguje tytul prawny do
uzywania lokalu wspolnie z innym lokatorem.

Tym samym z powodztwem o eksmisje moze wystapic¢ nie tylko wlasciciel lokalu, ale takze kazda inna osoba
zamieszkujaca w tym budynku (np. inny najemca) lub wlasciciel innego lokalu.

Sad I instancji podniost dalej, ze zasady porzadku domowego ustalane sa z reguly w regulaminach wspdélnot
mieszkaniowych, spoldzielni czy ustalone przez wlascicieli budynku. Nie kazde naruszenie porzadku domowego jest
przeslanka do rozwiazania umowy, tylko razace, czyli szczegolnie uciazliwe, charakteryzujace sie zla wolg i znaczng
szkodliwo$cia dla mienia czy innych lokatoréw. W przypadku szczegolnie razacego naruszenia porzadku domowego
moze mie¢ ono charakter jednorazowy, nie jest wymagana jego powtarzalno$c. Nawet takie jednorazowe szczegdblnie
razace naruszenie porzadku domowego moze by¢ uznane przez sad za wystarczajacg przestanke rozwigzania umowy
najmu. Razace naganne postepowanie ma miejsce zwlaszcza wtedy, gdy stale naduzywanie przez matzonka alkoholu,
wywolywanie awantur i dopuszczanie sie aktow przemocy stanowi zagrozenie dla Zycia, zdrowia lub spokoju
pozostalego malzonka i innych czlonkéw rodziny, zwlaszcza matoletnich dzieci.

Zachowanie uporczywe to zachowanie powtarzajace sie przez pewien okres, a wiec charakteryzujace sie pewna
ciggloScig. Nie musi by¢ ono razace, wystarczy, by skala niedogodnosci dla innych os6b korzystajacych z lokali
byla zauwazalna i trwala przez dtuzszy czas. Aby doszlo do zrealizowania hipotezy okreslonej w powyzszej normie,
konieczne jest ustalenie, Ze zachowanie pozwanego cechowalo sie znacznym nasileniem zlej woli i zasluguje na
dezaprobate. Skutkiem tego razaco negatywnego zachowania wspétokatora musi byé brak mozliwoéci dalszego
wspolnego zamieszkiwania z nim.

Sad Rejonowy stwierdzit dalej, ze zebrany w sprawie material dowodowy dawal podstawy do przyjecia, ze pozwany
podejmowat uporczywie zlosliwe dzialania, w wyniku ktérych uprzykrzal powddce Zycie i wspolne zamieszkiwania na



nieruchomoéci. Fakt osadzenia w zakladzie karnym $wiadczy Ze jest osoba nie przestrzegajaca porzadku prawnego.
Powyzsze wyczerpuje podstawy do uwzglednienia powddztwa.

Na podstawie art. 14 ust 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) orzekl o braku uprawnienia pozwanego do lokalu
socjalnego. Stoi to w zgodzie takze z regulacja art. 14 ust 3 gdzie to dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu jest
podstawowym powodem dla ktérego mozna orzec o lokalu socjalnym.

Apelacje od punktow I i IV zaskarzonego wyroku wywiédl pozwany D. S. zarzucajac:

1. obraze przepiséw prawa materialnego, a mianowicie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktére mialo wplyw na tresé orzeczenia
poprzez jego zastosowanie i orzeczenie, ze pozwanemu nie przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego,
w sytuacji gdy w toku sprawy nie ustalono by pozwany wykraczal w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu,

2. obraz# przepiséw prawa materialnego, a mianowicie art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego maj#c# wp#yw na tre## zaskar#onego wyroku poprzez jego b##dne zastosowanie

i odmow# przyznania pozwanemu uprawniania do otrzymania lokalu socjalnego, w sytuacji
gdy pozwany przebywa w zak#adzie karnym i z przyczyn obiektywnych nie ma mo#liwo#ci
wynaj#cia #adnego mieszkania, zatem po opuszczeniu zak#adu karnego stanie si# osob#
bezdomn#,

3. obraze przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 k.p.c., majaca wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku, poprzez
dowolng a nie swobodng ocene dowodow polegajaca na oparciu rozstrzygniecia tylko na twierdzeniach powodki nie
popartych zadnymi dowodami i przyjecie, ze pozwany swoim zachowaniem wykracza w sposob razacy lub uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, w sytuacji gdy w aktach sprawy poza twierdzeniami powddki nie ma na te
okoliczno$¢ zadnego dowodu.

W oparciu o podniesione zarzuty wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie, ze pozwanemu D. S.
przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego i wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu
zlozenia przez Gmine N. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego D. S. zaslugiwala na uwzglednienie w stopniu skutkujacym uchyleniem wyroku w zaskarzonej
czedci i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania.

W pierwszej kolejno$ci wskaza¢ wypada, ze umowa najmu lokalu przy ulicy (...) w N. laczy jedynie powddke i Gmine
N. (k. 90). Z § 4 umowy wynika, iz oplaty za lokal wyliczone zostaly dla 8 osdb, a wiec zapewne uwzglednialy rowniez
pozwanych, co §wiadczy o wiedzy wynajmujacego o wiekszej liczbie zamieszkalych w nim lokatoréw. Nie zmienia to
faktu, ze apelujacy wywodzi swoj tytul prawny do zajmowania lokalu w postaci uzyczenia od powddki, ktére moze

by¢ wypowiedziane w kazdym czasie (art. 710 w zw. z art. 365" k.c.). W realiach sprawy zatem doreczenie pozwu D.
S. skutkowalo terminacjg taczacego strony stosunku prawnego, gdyz powddka po mysli art. 2 ust. 1 pkt 2 traktowana
jest jako wlasciciel uprawniony do jego zakonczenia.

Nadto podstawe zadania pozwu mogl stanowic art. 13 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktéry pozwala
wspotokatorowi wytoczy¢ powddztwo o nakazanie przez sad eksmisji malzonka, rozwiedzionego malzonka lub
innego wspollokatora tego samego lokalu, jezeli ten swoim razgco nagannym postepowaniem uniemozliwia wspo6lne
zamieszkiwanie.

Jak przyjmuje sie bowiem w doktrynie, ze wspdtlokatorami mamy do czynienia takze wowczas, gdy uprawnienie jednej
z 0s6b do korzystania z lokalu wywodzi sie z prawa drugiej (wspéllokatorem jest zatem podnajemca, domownik czy



wspotmalzonek uzywajacy lokalu na podstawie art. 28(Y KRO - tak Zoll, Olczyk, Pecyna, Ustawa o ochronie praw
lokatoréw, s. 191).

W obu przypadkach ustania stosunku uzyczenia ustawa o ochronie praw lokatoré6w naklada na sad obowigzek
orzeczenia o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec oséb,
ktorych nakaz dotyczy (art. 14 ust. 1), przy czym sad moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu, w szczegdlnosci jezeli nakazanie opréznienia nastepuje z przyczyn, o ktéorych mowa w art. 13 (art.
14 ust. 5).

W nauce prawa wskazuje sie, ze art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...) naklada na sad obowigzek zawarcia w
wyroku dodatkowego elementu — rozstrzygniecia w przedmiocie uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego,
o ile osoba, wobec ktorej nakaz oproznienia lokalu mialby zostaé¢ orzeczony, nalezy do kregu osob potencjalnie
uprawnionych do najmu socjalnego. W pierwszej kolejnosci obowiazkiem sadu jest zatem ustalenie, czy przepisy
ustawy w ogo6le znajduja w sprawie zastosowanie i czy osoba, wobec ktorej ma zosta¢ orzeczony nakaz oproznienia
lokalu, jest bylym lokatorem. Przepis wymaga tez podjecia przez sad pewnej inicjatywy w celu ustalenia okolicznoSci
koniecznych do orzeczenia o prawie do najmu socjalnego lub jego braku (art. 14 ust. 3—4, a takze art. 13 i 17
ustawy). Zatem nawet jesli osoba, wobec ktorej ma zosta¢ orzeczona eksmisja, nie zgltasza zadnych twierdzen ani
dowodow w celu wykazania, ze uzasadnione jest przyznanie jej prawa do najmu socjalnego, nie zwalnia to sadu z
obowigzku ustalenia tych okoliczno$ci. Minimalnym wymogiem jest przeprowadzenie przez sqd dowodu
z przestuchania stron, nawet gdy zadna ze stron o to nie wnosi. Sad ma obowiazek takze z urzedu dopuscic
i przeprowadzi¢ inne dowody dotyczace faktow istotnych dla rozstrzygniecia, je§li sa mu one znane, choéby nie zostaly
powolane przez strony (por. K. Osajda/B. Lackoronski, Komentarz do art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...),
teza 87, Legalis).

Niedopehienie przez sad obowiazku wyjaénienia z urzedu okolicznoéci istotnych dla orzeczenia o uprawnieniu do
najmu socjalnego lub braku tego uprawnienia moze stanowié¢ zarzut apelacyjny skutkujgcy uznaniem, iz doszlo do
nierozpoznania istoty sprawy (wyrok SO w Gdansku z 18.2.2011 r., III Ca 1393/10).

Podzielajac powyzsze poglady i przenoszac je na grunt rozpoznawanej sprawy przypomnieé trzeba, ze postepowanie
dowodowe zostalo przez Sad Rejonowy ograniczone de facto do dowodu z przestluchania powddki. Mimo
poczatkowego wezwania pozwanego D. S. do osobistego stawiennictwa, Sad odmoéwil jego doprowadzenia na
rozprawe, co w Swietle przedstawionych wczesniej rozwazan niewatpliwie uniemozliwilo mu obrone swych praw.
Nadto, Sad I instancji pomingt wnioski dowodowe strony pozwanej i nie wydal postanowienia dowodowego co do
wniosku powddki zawartego w pozwie o przestluchanie dzielnicowego M. P. (k. 3).

Rozwazania dotyczace przeslanek uwzglednienia roszczenia, zawarte w pisemnych motywach, ograniczaja sie
z kolei do stwierdzenia: ,zebrany w sprawie material dowodowy dawal podstawy do przyjecia, ze pozwany
podejmowat uporczywie zlosliwe dzialania, w wyniku ktérych uprzykrzal powddce Zycie i wspolne zamieszkiwania na
nieruchomo$ci. Fakt osadzenia w zakladzie karnym $wiadczy ze jest osoba nie przestrzegajaca porzadku prawnego.
Powyzsze wyczerpuje podstawy do uwzglednienia powodztwa”.

Tak ogdlne sformulowanie nie spelnia wymogéw stawianych pisemnemu uzasadnieniu wymienionych w art. 327"
§ 1 pkt 1 k.p.c., albowiem nie wskazuje jakie konkretnie zachowania pozwanego uznano za razaco naganne. Nie
kwestionujac okolicznos$ci, zgodnie z ktéra powodka i tak mogla wypowiedzie¢ apelujacemu umowe uzyczenia, to
zakres stwierdzonego nieprawidlowego zachowania moze mie¢ wplyw na ustalenie prawa pozwanego do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu. Sam fakt jego osadzenia w zakladzie karnym nie przesadza jeszcze, iz powodem tego
bylo naganne zachowanie skierowane przeciwko powodce, zas dowdd z przestuchania stron, ograniczony do zeznan
E. S., nie mozZe o spelnieniu przeslanek z art. 13 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) przesadzaé, skoro
w praktyce uniemozliwiono pozwanemu udowodnienie okoliczno$ci przeciwnych. Zarzutom matki wszak apelujacy
zdecydowanie zaprzeczyt (k. 53).



Skoro Sad I instancji nie ustalil, czy faktycznie doszlo do zachowan pozwanego mogacych wypelniaé znamiona z art. 13
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatordéw (...), przedwczesne bylo powolanie sie na art. 14 ust. 5 wzmiankowanego aktu
prawnego jako podstawe nieprzyznania mu prawa do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Nie wykluczajac takiej
mozliwos$ci, konieczne jest ustalenie w oparciu o caloksztalt materiatu dowodowego, czy rzeczywiécie pozwany swoim
razaco nagannym postepowaniem uniemozliwial wspolne zamieszkiwanie, co w rezultacie prowadzi do odmowy
przyznania mu prawa do lokalu socjalnego.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze nalezalo wyrok w zaskarzonej czesci uchylié¢, sprawe przekaza¢ do ponownego
rozpoznania Sadowi I instancji, przy pozostawieniu mu rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawczej (art. 386 §
4 wzw. z art. 108 § 2 k.p.c.). Zwazywszy na funkcjonalny zwigzek orzeczenia o eksmisji i prawie do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu, uchyleniu podlegal punkt II i IV wyroku, choé¢ jak wspomniano wyzej, sama konieczno$¢
nakazania pozwanemu wydania, opuszczenia i oproznienia lokalu nie budzi watpliwosci.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy ustali od kiedy pozwany zamieszkuje w spornym mieszkaniu, gdyz
ma to znaczenie dla zastosowania art. 14 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Zalecenie to moze wykonac¢ w
trakcie przeprowadzania dowodu z przestuchania pozwanego, co wydaje sie elementem koniecznym dla prawidlowego
ustalenia stanu faktycznego sprawy (co istotne, apelujacy prawdopodobnie nie odbywa juz kary pozbawienia wolnosci,
gdyz odbiera korespondencje kierowang do powodki — k. 115). Ponownie zwrdci sie rowniez do ZUS, MOPS i MUP
o informacje o pozwanym i ewentualnie przeprowadzi pozostale dowody wnioskowane w toku postepowania przez
strony.

Nalezy zaznaczy¢, ze dopiero tak uzupeklione postepowanie dowodowe pozwoli na ustalenie, czy pozwanemu
przystuguje prawo do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, czy tez z uwagi na uwarunkowania z art. 14 ust. 4
i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...), powinien on by¢ go pozbawiony. Jezeli naganne zachowanie pozwanego
zostanie potwierdzone, nie jest tez wykluczone skorzystanie przez Sad z regulacji art. 17 ust. 11 2 wskazanego aktu
normatywnego, co w ogble zwalnialoby z obowigzku rozstrzygania o lokalu socjalnym.

SSO Jacek Barczewski



