Sygnatura akt IT Ca 2134/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Anna Nowak (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Renata Stepinska
SO Magdalena Meron- Pomaranska
Protokolant: Izabela Slazak

po rozpoznaniu w dniu 6 marca 2014 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. G.

przy interwencji ubocznej (...)

przeciwko Z. S.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego i interwenienta ubocznego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srodmiescia w Krakowie
z dnia 30 lipca 2013 r., sygnatura akt I C 2483/12/S

1. oddala obie apelacje;

2. zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 60 (sze$édziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania
odwolawczego.

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego z dnia 6 marca 2014 roku

Pozwem z dnia 20 grudnia 2012 roku powddka K. G. domagala sie nakazania pozwanemu Z. S. opréznienia lokalu
mieszkalnego znajdujacego sie w K. przy ul. (...) oznaczonego nr(...) w stanie wolnym od os6b i rzeczy oraz jego wydania
powddce, a nadto zasadzenia kosztéw procesu.



Uzasadniajac zadanie pozwu, powodka K. G. podala, ze jest wlascicielka lokalu oznaczonego numerem (...) przy (...)
w K., a lokal ten zajmowany jest przez pozwanego, ktory od okolo czterech lat przebywa w (...) przy ulicy (...) w K..
Powddka dodala, ze w tym czasie pusty lokal niszczeje, ulega systematycznemu pogorszeniu i znajduje sie w stanie
zagrazajacym rowniez innym lokalom znajdujacym sie w budynku, a takze ze kilkukrotnie wzywala pozwanego do
poprawienia sytuacji, co nie przyniosto rezultatu. W tym stanie rzeczy powodka na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréow wypowiedziala stosunek najmu. Ponadto K. G. zarzucila, ze ochrona na podstawie art. 5
k.c. nie moze zniweczy¢ jej prawa wlasnoSci, a jej zachowanie nie stanowi naruszenia zasad wspdlzycia spolecznego,
jakkolwiek pozwany z uwagi na swoj stan zdrowia zastluguje na wspoélczucie i pomoc, to powinien sobie zdawaé sprawe
z ograniczen zwigzanych z wiekiem oraz stanem zdrowia i jest malo prawdopodobne, aby lokal zostal ponownie
zasiedlony przez pozwanego. Obecny stan lokalu stanowi zagrozenie dla pozostalych mieszkancow, a jakkolwiek by nie
rozwazac sytuacji pozwanego faktem pozostaje wychlodzenie lokalu, niesprawno$¢ instalacji przebiegajacych przez
ten lokal, a co sie z tym wiaze istotne pogorszenie warunkow eksploatacji pozostatych lokali.

Pozwany Z. S. wnioést o oddalenie powodztwa, wzglednie o orzeczenie uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego oraz zasadzenie kosztow. Zarzucil, ze wypowiedzenie stosunku najmu jest nieskuteczne, albowiem fakt
dluzszej nieobecnosci pozwanego w mieszkaniu z powodu choroby kregostupa przy zapewnieniu stalego dozoru
nad mieszkaniem, zapewnieniu dostepu do mieszkania w razie uzasadnionych okoliczno$ci badZz na wezwanie
administracji budynku i regularnym oplacaniu czynszu nie stanowi podstawy do wypowiedzenia stosunku najmu w
oparciu o podana podstawe prawna. Pozwany odniost sie szczegdtowo do pisma powodki z dnia 27 pazdziernika 2011
roku i wyjasnil, ze kwestia zagrzybienia $cian nie jest skutkiem zaniedbania pozwanego, ale wlasciciela budynku, ktory
ponad 30 lat nie konserwowal przewodow instalacji wodociggowej przez co doszlo do uszkodzenia rury, saczenia sie
wody i zawilgocenia Sciany. Wyciek wody w mieszkaniu pozwanego, natychmiast po zgloszeniu przez administracje,
zostal naprawiony, a jeéli chodzi o dostawe energii elekirycznej, to obecnie - na czas nieobecno$ci pozwanego
prad zostal odlaczony, podobnie jesli chodzi o gaz. Ponadto zarzucil, ze pow6dka w piSmie z dnia 27 paZzdziernika
2011 roku nie sprecyzowala, jakie konkretnie czynno$ci zwigzane z prawidlowym gospodarowaniem lokalu pozwany
mial wykonaé. Podniost takze, ze na biezaco konserwuje zajmowany lokal i tym samym zapobiega ewentualnym
powstawaniu szkod. Powodka, w jego ocenie, nie udowodnila ponadto by nieobecno$é pozwanego w mieszkaniu i
jego nieogrzewanie mialo wplyw na stan techniczny lokalu. Zarzucil takze, ze zamarzniecie pionéw kanalizacyjnych
wigzalo sie z bardzo niskimi temperaturami i zatkaniem czyszczaka, a wypowiedzenie stosunku najmu w sytuacji, gdy
przebywa w (...), jest w podeszlym wieku, trwale niezdolny do samodzielnej egzystencji, nie ma innego mieszkania ani
rodziny jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Wyrokiem z dnia 30 lipca 2013 roku, sygn. akt I C 2483/12/S, Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w
Krakowie orzekl w niniejszej sprawie nastepujaco:

- w pkt I nakazal pozwanemu Z. S., aby oproznil lokal mieszkalny znajdujacy sie w K. przy ulicy (...) oznaczony nr (...)z
rzeczy i wydal go w stanie wolnym powddce K. G.,

- w pkt IT oddalil powbdztwo w pozostalej czesci,
- w pkt IITI ustalil, ze pozwanemu przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z zasobow (...),

- w pkt IV wstrzymat wykonanie pkt I wyroku do czasu zlozenia pozwanemu przez (...)oferty zawarcia umowy najmu
lokalu mieszkalnego,

- w pkt V zasadzil od pozwanego Z. S. na rzecz powddki kwote 337 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Uzasadniajac podstawe faktyczng swojego rozstrzygniecia, Sad meriti wskazal, iz bezspornym miedzy stronami bylo
to, ze objety zadaniem pozwu lokal mieszkalny przy ulicy (...) w K. stanowi wlasnoéé¢ K. G., natomiast najemcg tego
lokalu byt pozwany Z. S..



Sad a quo ustalil ponadto, ze powddka pismem z dnia 27 pazdziernika 2011 roku wezwata pozwanego do podjecia
czynnosci zwigzanych z prawidlowym gospodarowaniem lokalem nr (...), gdyz w zwiazku z faktem nieprzebywania
pozwanego w lokalu, to systematycznie on niszczeje, a stan taki stwarza zagrozenie zaréwno dla samego lokalu,
jak i stanu technicznego budynku, co potwierdza zagrzybienie §cian, wyciek wody oraz monity wysylane przez
dostawce pradu. Powddka w piSmie zagrozila, ze w przypadku dalszego zaniedbywania lokalu bedzie uprawniona do
wypowiedzenia stosunku najmu i wskazala, ze oczekuje stosownych dzialan zwigzanych z utrzymaniem lokalu we
wlasciwym stanie techniczno-sanitarnym do dnia 30 listopada 2011 roku.

Sad Rejonowy nastepnie ustalil, Ze pismem z dnia 2 grudnia 2011 roku powddka wypowiedziala Z. S. umowe najmu.

Sad I instancji wskazal, ze pozwany ma 72 lata, od konca stycznia 2008 roku nie przebywa w przedmiotowym lokalu
z powodu stanu zdrowia, bedacego skutkiem przebytego urazu. Poczatkowo Z. S. przebywat przez cztery miesigce w
szpitalu, a nastepnie zostal przeniesiony do (...)przy ulicy (...) w K., gdzie przebywa do chwili obecnej i gdzie chodzi
na rehabilitacje, ktorej celem jest przywrocenie jego sprawnos$ci. Sad rowniez ustalil, ze pobyt w tym O$rodku ma
charakter tymczasowy, a stan zdrowia pozwanego poprawia sie i w coraz wiekszym stopniu odzyskuje on sprawnos¢,
jednak aktualnie jest niezdolny do samodzielnej egzystencji. Ponadto Z. S. jest osoba samotna, jego jedynym krewnym
jest syn zmarlego brata, ktéry go odwiedza regularnie - raz na trzy miesiace, a utrzymuje sie z emerytury w wysokosci
2200 zl brutto, z czego 70 % przeznaczane jest na wynagrodzenie za leczenie, opieke i utrzymanie w Osrodku.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze lokal mieszkalny przy ulicy (...) jest zaniedbany, znajduje sie w zlym stanie technicznym i
nadaje sie do remontu, w tym takze w zakresie stolarki okiennej i drzwiowej. Ponadto $ciany sa mocno zabrudzone, w
niektorych miejscach platami odpada farba, w lazience na jednej $cianie znajduje sie grzyb i odpada tynk, zabrudzone
s takze urzadzenia znajdujace sie¢ w mieszkaniu. W mieszkaniu ogdlnie jest brudno i panuje w nim balagan, a w
kuchni zalegaja sterty gazet, ksigzek i innych przedmiotéw. Nie jest ono réwnie wietrzone ani ogrzewane, a zima jest
wychlodzone.

Zgodnie z ustaleniami Sadu I Instancji Z. S. w spornym lokalu przebywat rzadko, od 2008 roku byly to dwie wizyty,
co zwigzane bylo z jego stanem zdrowia. Klucze do mieszkania powierzyl znajomym z pracy, ktoérzy na jego prosbe
od czasu do czasu przychodzili do mieszkania w celu sprawdzenia, czy nie nastgpila awaria, jednak ich zadaniem nie
bylo sprawowanie opieki nad mieszkaniem.

Sad meriti ustalil, Ze ostatnio mieszkanie bylo odnawiane przez pozwanego w drugiej polowie lat 9o ubieglego wieku
i od tego czasu nie bylo malowane, nie byly takze konserwowane podlogi. Ponadto Sad wskazal, Ze obecny stan
mieszkania nie r6zni sie od tego, jaki istnial przed 2008 rokiem, kiedy to pozwany w mieszkaniu zamieszkiwal przed
wypadkiem, a stan WC jest taki jak 30 lat temu. Od 2008 roku mieszkanie nie bylo réwniez sprzatane. Obecnie do
ogrzewania mieszkania stuzy jeden piec kaflowy na wegiel. Poczatkowo mieszkanie byto wyposazone w trzy piece
kaflowe, z ktorych dwa zostaly przez najemce zdemontowane w zwigzku z wykonaniem ogrzewania gazowego, ktore
nie jest jednak aktualnie sprawne. W lutym 2012 roku natomiast w budynku przy ulicy (...) zamarz} caly pion
kanalizacyjny, ktéry przechodzil przez lokal nr (...). Byl to okres, w ktérym temperatury siegaly minus 20 stopni
Celcjusza.

Sad Rejonowy ustalil stan faktyczny w oparciu o zgromadzone w aktach dokumenty i zeznania §wiadkow M. J., A.
S. (1), P. T., A. S. (2), a nadto w oparciu o dowdd z przeshuchania stron. Sad uznal za wiarygodne w caloéci zeznania
powyzszych osob, z wyjatkiem zeznan pozwanego w zakresie, w jakim stwierdzil on, Ze stan wszystkich okien w
mieszkaniu nie pozwalal na ich otwarcie, gdyz sam pozwany wcze$niej przyznawal, ze wietrzyl mieszkanie i otwieral
okna.

Wyjaéniajac podstawe prawng swojego rozstrzygniecia, Sad a quo przywolal tre§é art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i wskazal przeslanki skutecznego
wypowiedzenia przez wlaSciciela umowy najmu. Sad Rejonowy wskazal rowniez, jakie obowiazki, odnoszace sie



do utrzymywania przedmiotu najmu we wlasciwym stanie technicznym i higieniczno-sanitarnym zgodnie z art. 6b
powyzszej ustawy, ciaza na najemcy.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze zebrany material dowodowy w sposéb niewatpliwy wykazal, ze pozwany zaniedbywal
szeregu cigzgcych na nim obowigzkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu w nalezytym stanie, nie wykonywal cigzacych
na nim napraw i konserwacji, ktorych celem jest zabezpieczenie lokalu przed degradacja. Wskazal, ze twierdzenia
pozwanego o biezacym konserwowaniu pozostaja w oczywistej sprzecznosci z zebranym w sprawie materialem
dowodowym. Nawet jezeli przyjaé, ze ogdlny stan budynku nie jest dobry, to zaniechanie wykonywania obowigzkéw,
jakie cigza na najemcy w ramach lokalu, ktére doprowadzaja do pogorszenia stanu lokalu ponad jego normatywne
zuzycie, a tak jest w ocenie Sagdu Rejonowego w niniejszym przypadku, uprawnia wlasciciela do wypowiedzenia
stosunku najmu. Nieodnawiane Sciany i sufity, niekonserwowane podlogi, stolarka okienna i inne elementy lokalu,
o ktore powinien dba¢ najemca powoduja degradacje lokalu i prowadza do powstania szkod po stronie wlasciciela,
ktérego nie mozna zmusza¢ do tego, zeby tolerowal istniejacy stan rzeczy. Sad meriti wskazal, ze ocene stanu
zajmowanego przez pozwanego lokalu obrazuja zalaczone fotografie, z ktérych w sposéb niebudzacy watpliwosci
wynika, Ze lokal jest bardzo zaniedbany i taki stan istnial jeszcze zanim pozwany zachorowat i trafitdo (...). Sad réwniez
dodal, ze jakkolwiek nie mozna przypisaé¢ odpowiedzialno$ci pozwanemu za zamarzniecie pionu kanalizacyjnego, to
niewatpliwie nie jest korzystna dla lokalu sytuacja, w ktérej nie jest on w ogole ogrzewany.

W ocenie Sadu Rejonowego powddka miala podstawe do wypowiedzenia stosunku najmu w oparciu o art. 11 ust.
2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, a podstawa tego wypowiedzenia nie byto, wbrew zarzutom pozwanego,
jego czasowe przebywanie w (...), co nie uzasadnialoby wypowiedzenia, ale niewykonywanie cigzacych na najemcy
obowigzkow. Sad powolatl sie na to, ze powddka w pidémie z dnia 27 pazdziernika 2011 roku wyraZznie wskazala na
zaniedbywanie lokalu, fakt jego niszczenia i trudno od niej oczekiwaé, zeby w pi$émie tym miala wyszczegolniaé i
wskazywaé, jak oczekuje tego pozwany, konkretne czynno$ci zwigzane z prawidlowym gospodarowaniem lokalem.

Sad I instancji wskazal réwniez, ze powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie calo$ci z uwagi na brzmienie art. 15
ustawy o ochronie praw lokatoréw i oddalono je w zakresie nakazania pozwanemu oproéznienia i opuszczenia lokalu w
stanie wolnym od os6b, gdyz zamiarem ustawodawcy bylo, zeby wszystkie osoby, co do ktorych ma zostaé orzeczona
eksmisja byly pozwanymi w spawie o eksmisje, skoro w tym postepowaniu nastepuje badanie przestanek co do lokalu
socjalnego. Orzeczenie eksmisji co do nieokreslonych os6b spowodowaloby, ze w toku postepowania egzekucyjnego
ewentualne osoby, ktore zamieszkaly po wydaniu wyroku obowigzane bylyby do opuszczenia lokalu bez mozliwo$ci
rozwazenia przez Sad ewentualnym uprawnieniu do lokalu socjalnego.

Sad Rejonowy rozwazal takze kwestie zastosowania na gruncie niniejszej sprawy art. 5 k.c., wskazujac ze w
orzecznictwie dopuszcza sie mozliwo$¢é zastosowania tego przepisu takze w sprawie o wlasnos$é, jednakze powinno
to nastepowaé wyjatkowo i uwzglednia¢ okolicznoéci konkretnego wypadku. Sad I instancji zauwazyl, ze nie mozna
zaprzeczy¢, iz pozwany znajduje sie w szczeg6lnie trudnej sytuacji - jest osoba samotng, niepelnosprawna i od kilku lat
przebywajaca w (...). W stanie w jakim sie znajduje jest wykluczone, aby osobiScie zadbal o lokal i wykonywatl ciazace
na najemcy obowiazki w zakresie jego utrzymania. Z drugiej jednak strony prawo wlasno$ci powddki jest chronione
konstytucyjnie i trudno calkowicie poming¢ to, ze nie tylko nie moze ona swobodnie korzystaé¢ ze swojej wlasnoSci,
ale takze musi tolerowac to, ze lokal niszczeje, na co nie do konica ma wplyw. Stan lokalu ulega degradacji co najmniej
od kilku lat, kiedy pozwany w tym lokalu nie mieszka. Trudno okreéli¢ jak dlugo stan bedzie jeszcze trwal oraz, czy
pozwany po powrocie do lokalu bedzie w stanie zadba¢ o jego stan techniczny. Nie mozna straci¢ z pola wiedzenia
takze tej okolicznoéci, ze obecny lokalu w zasadzie nie zmienil sie od tego, w jakim byl on wéwczas, gdy pozwany byt
osoba sprawna, co wynika z jego zeznan. Mozna zatem zalozy¢, ze takze wtedy, gdy pozwany byl osoba sprawna, nie
wywiazywal sie z ciazacych na najemcy obowiazkéw. W ocenie Sadu nie jest sluszny tez zarzut pozwanego odnoénie
zapewniania przez niego nalezytej opieki nad lokalem - jego obecno$¢ w istocie ograniczyla sie na przestrzeni ostatnich
lat do dwdch wizyt, ktére mialy miejsce w zwigzku z awariami, a osoby, ktorym pozwany przekazal klucze nie mialy
dostepu do calego lokalu. W $wietle powyzszego Sad Rejonowy stwierdzil, ze brak bylo podstaw do stwierdzenia, by



powodka korzystajac z swojego uprawniania do wypowiedzenia najmu w sytuacji, gdy lokal ten niszczeje, wykonywala
swoje prawo w sposdb sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Stosownie do treSci art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoré6w Sad Rejonowy badal z urzedu, czy zachodza
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego i wskazal, ze pozwany spelnia przestanki obligujace, zgodnie z art. 14
ust. 1 pkt 2 tej ustawy, do orzeczenia o jego uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, bowiem jest osoba
niepelnosprawng i niezdolna do samodzielnej egzystencji, co jest samodzielng przestanka orzeczenia o takim
uprawnieniu. W ocenie Sadu a quo brak bylo jednoczeénie podstaw do przyjmowania, by mial on mozliwoéé
zamieszkania i w innym lokalu niz dotychczas uzywany, w szczegdlnoSci, by byl w stanie wynajac lokal na wolnym
rynku. Jakkolwiek doch6d pozwanego przekracza kryterium dochodowe okreslone w uchwale (...), to nie sposéb
zasadnie twierdzi¢, biorac pod rozwage jego stan zdrowia, by byl w stanie wynaja¢ mieszkanie na wolnym rynku.
Obecnie pozwany w zwiazku z trwajaca rehabilitacja przeznacza okolo 70 % swojego dochodu na utrzymanie i
rehabilitacje. Bez watpienia nie jest w stanie wynaja¢ lokalu za pozostajace mu 600 zl, ktédrych musi pokrywaé
takze inne wydatki. Nie jest znany czas, w ktérym pozwany w (...)bedzie przebywal i nie mozna wykluczy¢ tego, ze
bylby obowigzany do oproéznienia lokalu w okresie trwania rehabilitacji, co spowodowaloby, ze nie bylby w stanie
pokry¢ kosztdw wynajecia mieszkania, cho¢by w celu przechowywania w nim przedmiotéw, ktére zgromadzil w ciagu
swojego zycia. Jednocze$nie na mocy art. 14 ust. 6 cytowanej ustawy Sad Rejonowy nakazal w punkcie IV wyroku
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez (...)pozwanemu oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

Uzasadniajac rozstrzygniecie o kosztach procesu, Sad meriti powolal sie na ogélna zasade odpowiedzialnoS$ci za wynik
procesu w art. 98 k.p.c. Na zasadzong tytulem zwrotu kosztéw kwote zlozyla oplata od pozwu w wysokoSci 200 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika powodki w wysokoSci 120 zt oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodl pozwany Z. S. oraz interwenient uboczny (...).
Pozwany Z. S. zaskarzyl przedmiotowy wyrok w caloéci i zarzucil mu:

- naruszenie prawa materialnego poprzez bledna wykladnie art. 11 ust. 1 i nastepne ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

- naruszenie prawa materialnego, a to art. 5 k.c. poprzez nieuwzglednienie zasad wspélzycia spolecznego,

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez bledne ustalenie
stanu faktycznego, ktore moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a to naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.

Pozwany, powolujac sie na powyzsze uchybienia, wniost o zmiane wyroku i oddalenie powbdztwa, wzglednie uchylenie
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz o zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanego zwrotu kosztow postepowania za Ii II instancje wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojej apelacji skarzacy wskazal, ze dokonane przez Sad I instancji ustalenia sa sprzeczne z zebranym
materialem dowodowym, poniewaz obecny stan zajmowanego mieszkania nie powstal z winy pozwanego. Z. S.
wskazal, ze zamieszkuje w tym lokalu od 1947 roku, a wlasciciele budynku od samego poczatku nie dbali o stan
techniczny budynku, czego dowodem sa zeznania §wiadka P. T., ktéry wskazal, ze zamarzniecie dotyczylo calego pionu,
lapalo wszystkie mieszkania po kolei, a zaczelo sie od wejscia, bo na zewnatrz byto minus 20 stopni. Pozwany podniost,
ze przeprowadzil gruntowny remont mieszkania oraz modernizacje w II polowie lat 9o - pomalowal cale mieszkanie,
zakonserwowal okna i drzwi, wyburzyt dwa piece kaflowe, ktore zagrazaly zaczadzeniem. Apelujacy wskazal, ze w
spornym lokalu nie przebywa od kilku lat, gdyz wymaga dlugotrwaltego leczenia, jednak powoli wraca do zdrowia
i samodzielnej egzystencji. Dodal, ze powodka wiedziala o tym i mimo to zlozyla mu wypowiedzenie z zamiarem
odzyskania mieszkania, nie biorgc pod uwage zasad wspoélzycia spolecznego i art. 5 k.c. Pozwany zarzucil, ze Sad I
instancji nie wzigl pod uwage przyczyn stanu lokalu, a oceny dokonal wylgcznie na podstawie zalaczonych fotografii,
jednak wskazal réwniez, ze te fotografie sa dowodem na wykonany przez niego remont i modernizacje kuchni, tazienki



i WC. Z. S. podkreslil, ze nie mozna obciazyé¢ go wing za stan lazienki czy WC, skoro przyczyna takiego stanu tkwi w
nienalezytym dbaniu wynajmujacego o stan techniczny kamienicy, a tym bardziej ze do tej pory nie usunieto przyczyn
zawilgocenia pochodzacego z piwnic, nieszczelnego pionu kanalizacyjnego oraz pionu wodnego.

(...)zaskarzyla przedmiotowy wyrok w czesci, a to w zakresie pkt III i IV rozstrzygniecia, tj. w zakresie, w jakim
przyznaje on pozwanemu uprawnienie do lokalu socjalnego oraz wstrzymuje wykonanie opréznienia lokalu do czasu
zlozenia przez (...)pozwanemu oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila
sprzeczno$c¢ istotnych ustalen sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez przyjecie, ze
sytuacja uzasadnia przyznanie uprawnienia do lokalu socjalnego w skutek przebywania od kilkunastu lat poza
spornym lokalem.

Strona apelujaca wniosta ponadto o:
- zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie w stosunku do pozwanego o braku uprawnienia o lokalu socjalnego,

- zasadzenie na rzecz interwenienta ubocznego (...)kosztéw procesu wedle norm przepisanych tj. kosztéw interwencji
ubocznej oraz apelacji.

W uzasadnieniu apelacji (...)podniosla, ze z ustalonego stanu faktycznego wynika, iz pozwany od 2008 roku przebywa
poza spornym lokalem w (...)i nie jest znany czas przez ktéry pozwany bedzie przebywal w tym (...). Zdaniem Skarzacej
Gminy na dzien wydania wyroku pozwany zaspokajal potrzeby mieszkaniowe w (...), zatem brak jest przestanek do
przyznania pozwanemu uprawnienia do lokalu socjalnego. Kwestia zamieszkania pozwanego poza spornym lokalem
zaktualizuje sie dopiero w momencie, w ktéorym pozwany bedzie zobowiazany opusci¢ oSrodek i wowcezas bedzie mial
mozliwo$¢ skorzystania z form pomocy mieszkaniowej oferowanych przez (...), szczeg6lnie poprzez zamieszkanie w
domu pomocy spolecznej czy innej placowce $§wiadczgcej analogiczna pomoc.

Strona apelujaca podniosta rowniez, ze przyznanie uprawnienia do lokalu socjalnego rodzi obowiazek dostarczenia
lokalu, ktéry przez niewiadomy okres bedzie lokalem pustym, niewykorzystywanym zgodnie z jego przeznaczeniem
i ktory analogicznie do spornego lokalu bedzie ulegal degradacji. Wskazala ona réwniez, ze pozwany nie spelnia
kryterium dochodowego, okres§lonego w uchwale (...)w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu (...), gdyz uzyskuje zbyt wysokie dochody w wysokosci 2200 zt.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje - pozwanego Z. S. oraz interwenienta ubocznego (...)okazaly sie niezasadne i jako takie podlegaja
oddaleniu, gdyz postepowanie przeprowadzone przez Sad I instancji pozbawione jest uchybien wskazywanych przez
apelujacych w Srodkach odwolawczych.

Odnoszac sie do zarzutéow apelacji pozwanego Z. S., Sad Okregowy stwierdza, ze brak jest podstaw do kwestionowania
ustalonego przez ten Sad stanu faktycznego, ktéry Sad Odwolawczy uznaje za wlasny, a ponadto podziela w catosci
rozwazania prawne Sadu Rejonowego.

Sad Okregowy w pelhi akceptuje ocene dowodéw dokonang przez Sad Rejonowy jako wszechstronng i logiczna, a
zarzuty apelacji skutecznie jej nie podwazyly. Do naruszenia art. 233 § 1k.p.c., na ktore powotuje sie pozwany, mogloby
dojsé tylko wowcezas, gdyby skarzacy wykazat uchybienie podstawowym regulom sluzacym ocenie wiarygodnosci i
mocy poszczegdlnych dowoddw, tj. regutom logicznego myslenia, zasadzie doSwiadczenia zyciowego i wlasciwego
kojarzenia faktow (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2005 roku, III CK 314/05, Lex nr 172176). Nie jest
wystarczajace odmienne przekonanie strony o doniostoSci poszczegélnych dowodéw i ich odmiennej interpretacji
niz ocena przyjeta przez Sad I instancji, jak to ma miejsce w niniejszej sprawie. Skarzacy tak zakreSlonym powyzej
wymogom nie sprostal. Sgd Rejonowy w sposéb racjonalny, bezstronny i wszechstronny dokonal oceny zeznan
swiadkow, a takze dowodu z przestluchania stron, a nastepnie skonfrontowal je z pozostalym materialem dowodowym
w postaci dokumentéw, w tym zdje¢ ukazujacych stan spornego lokalu. Co wazne pozwany powoluje sie na pewne



okoliczno$ci, przykladowo na zeznania §wiadka P. T. odno$nie zlego stanu kamienicy, w ktérej mieszka, jednak
calkowicie pomija zeznania tego Swiadka i pozostatych wskazujacych, ze mieszkanie bylo w strasznym stanie, brudne,
zaniedbane i nieogrzewane. Ponadto pozwany kwestionuje to, ze Sad Rejonowy blednie przyjal, ze odwiedza go
bratanek czy, ze w mieszkaniu bylo ogrzewanie gazowe, a dokladnie tak zeznal sam pozwany na rozprawie w dniu 30
lipca 2013 roku Podobny zarzut odnosi sie do ustalenia, ze M. J. nie sprawowal opieki nad mieszkaniem. Jednak ciezko
ocenit inaczej zeznania $wiadka, ktory wskazat "poza jednorazowymi zdarzeniami nie bywam w tym mieszkaniu. Nie
mozna powiedzie¢, Zzebym tym mieszkaniem sie opiekowal" i majac na uwadze, zZe jest to osoba niezainteresowana
bezposrednim rozstrzygnieciem sprawy, obca dla stron postepowania i nieskonfliktowana z nimi, a ponadto powolana
na wniosek pozwanego.

Jako nieuzasadniony Sad Okregowy uznal zarzut naruszenia przepis6w prawa materialnego, a to art. 11 ust. 1i 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2011 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm., dalej u.o.p.l.). W niniejszej sprawie Sad Rejonowy
shusznie stwierdzil, ze wypowiedzenie umowy najmu pozwanemu zostalo dokonane skutecznie i prawidlowo. W ocenie
Sadu Okregowego przyczyna wypowiedzenia stosunku najmu w pi$mie z dnia 2 grudnia 2011 roku zostala okre$lona
w sposéb jasny i jednoznaczny oraz nie pozostawiala miejsca na watpliwoéci co do tego, jaka to jest rzeczywiScie
przyczyna. W mys$l art. 11 ust. 2 pkt 1 u.o.p.l. nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,
wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu
W sposOb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do
powstania szk6d. Wbrew twierdzeniom podnoszonym w apelacji dla skuteczno$ci wypowiedzenia stosunku najmu nie
ma znaczenia fakt, ze K. G. nigdy wcze$niej, poza pismem z dnia 25 pazdziernika 2011 roku nie kierowala do pozwanego
wezwan o poprawe sytuacji w zajmowanym przez niego lokalu mieszkalnym. Ponadto powddka nie miata obowiazku
wyszczegoblnienia w pisemnym upomnieniu, podjecia jakich dokladnie czynno$ci oczekuje od najemcy lokalu. Sad
I instancji prawidlowo réwniez wskazal, ze pozwany nie wykonywal obowiazkow, ktore cigzyly na nim zgodnie z
art. 6b u.o.p.l.,, w tym nie wykonywal okresowych napraw i konserwacji, ktérych celem bylo zabezpieczenie lokalu
przed jego degradacja. Brak dbalo$ci o lokal niewatpliwie prowadzi do szkéd. Twierdzenia pozwanego o biezacym
konserwowaniu pozostaja w oczywistej sprzecznoéci z zebranym w sprawie materiale dowodowym. Nie sposéb uznac
tych twierdzen za trafne, jezeli ostatni remont w mieszkaniu, w tym malowanie $cian, konserwacja podtog, drzwi i
okien, zostal przeprowadzony w drugiej polowie lat 9o. XX, a mieszkanie bylo ostatni raz wietrzone, ogrzewane i
sprzatane w 2008 roku Ponadto nagromadzone w kuchni gazety i ksiazki stanowia zagrozenie pozarowe. Co jednak
najwazniejsze na gruncie niniejszej sprawy ocena stanu lokalu zajmowanego przez pozwanego, wskazuje sposéb
niebudzacy watpliwos$ci (w szczegbdlnoSci obrazujg to zalaczone fotografie), ze lokal jest bardzo zaniedbany i taki stan
istniat jeszcze zanim pozwany zachorowal i trafil do (...). Co prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze gdy pozwany
byl osoba sprawng, to réwniez nie wywigzywal sie z cigzacych na nim jako najemcy obowiazkow.

Pozwany podniosl, iz przyczyna zagrzybienia Scian jest wylacznie niedokonywanie przez wiasciciela budynku od ponad
30 lat konserwacji ani wymiany instalacji wodociagowej i kanalizacyjnej. Wskazaé jednak nalezy, iz zgodnie z art. 6b
ust. 2 pkt 8 u.o.p.l. rowniez najemce obcigza naprawa i konserwacja przewod6w odplywowych urzadzen sanitarnych
az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne usuwanie ich niedrozno$ci. Odrebna kwestia od obowigzkoéw najemcy
lokalu sa obowigzki wlaéciciela kamienicy i Sgd Okregowy ocenia wylacznie niedochowanie nalozonych ustawowo
obowiazkéw na najemce jako przyczyne wypowiedzenia stosunku najmu. Wskazacé nalezy, ze Sad Rejonowy nie przyjat
odpowiedzialnoSci pozwanego za zamarzniecie pionu kanalizacyjnego w 2012 roku

Chybiony jest takze zarzut apelujacego dokonania przez Sad I instancji obrazy art. 5 k.c. Sad Okregowy w calosci
akceptuje rozwazania prawne Sadu Rejonowego w tym zakresie i podziela stanowisko, ze zgdanie eksmisji przez
powodke nie jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Wskaza¢ nalezy, ze norma art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i mozna ja stosowaé jedynie w sytuacji, gdy w inny
sposéb nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa podmiotowego przez inng osobe (tak
orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17.10.1969 r., III CRN 310/69, LexPolonica nr 300860). Ostroznoé¢ w oddalaniu
powddztwa o eksmisje na podstawie art. 5 k.c. jest tym bardziej konieczna, zZe oznacza to pozbawienie wlasciciela



ochrony przystugujacego mu prawa, a ponadto zarzut podnoszony przez pozwanego oparty na tej podstawie nie
jest zarzutem niweczacym, lecz jedynie hamujacym. Jesli zmienia sie okolicznosci, wtasciciel bedzie mogl wystapié
ponownie z roszczeniem. W ocenie Sadu Odwolawczego przyznanie Z. S. lokalu socjalnego bedzie stanowié¢ o
zapewnieniu mu dostatecznej ochrony prawnej, tym bardziej, ze pozwany aktualnie w tym lokalu nie przebywa, a
(...)bedzie miala czas na przedstawienie propozycji zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Trudno calkowicie
pominaé to, ze powddka nie tylko nie moze ona swobodnie korzystaé ze swojej wlasnosci, ale takze musi tolerowaé
to, ze lokal niszczeje, na co nie do konca ma wplyw. W niniejszej sprawie Sad Okregowy doszed! do przekonania, ze
wytoczenie powodztwa przez powodke i zadanie eksmisji pozwanego nalezy uzna¢ nalezy za dzialanie niesprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego i niekorzystajace z ochrony prawnej. Wskazaé nalezy, ze powo6dka wypowiadajac
stosunek najmu, miala na uwadze stan zdrowia pozwanego, zakreSlajagc mu dwumiesieczny termin na opuszczenie
przedmiotowego lokalu.

Apelacja (...)jest rowniez niezasadna.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, ze Z. S. przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Wskazac
nalezy, ze wobec pozwanego jako osoby niepelnosprawnej, zgodnie z art. 14 ust. 4 pkt 2 u.o.p.l. sad nie moze o
braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego, chyba ze ma on mozliwo$¢ zamieszkiwania w lokalu innym niz
dotychczas uzywany.

Argumentem przeciwko przyznaniu pozwanemu uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego w ocenie Sadu
Okregowego nie moze by¢ pobyt pozwanego w (...), nawet jezeli pobyt ten dlugotrwaly. Nie mozna powiedzie¢, by
przebywajac w (...) pozwany zaspokajal tam swoje potrzeby mieszkaniowe i ze przebywal tam z zamiarem stalego
pobytu. Pobyt te nie jest wyborem pozwanego, ale konieczno$cia, ktorej powodem jest doznany przez niego uraz.
Prawidlowo Sad I instancji przyjal, ze Z. S. jest osoba chora i z tego powodu niebedaca w stanie zaspokoi¢ swoich
potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie, w tym przez wynajecie lokalu na wolnym rynku. Mimo iz pozwany
otrzymuje 2 200 zl miesiecznie tytulem emerytury, to jednak koszty zwiazane z jego utrzymaniem, w tym gléwnie
koszty rehabilitacji, uniemozliwiaja takie dzialanie.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil obie apelacje jako bezzasadne, a o kosztach
procesu orzekl na zasadzie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i w zw. z § 9 pkt 1
w zw. Z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z pbdzn. zm.), zasadzajac od pozwanego
jako przegrywajacego proces na rzecz powodki kwote 60 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu
odwolawczym, na ktore zlozylto sie wynagrodzenie pelnomocnika powodki.



