Sygn. akt IT Ca 386/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

K., dnia 24 paZzdziernika 2013 r.

Sad Okregowy w Kaliszu I Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Barbara Mokras (spr.)
Sedziowie: SSO Henryk Haak
SSO Pawel Szwedowski
Protokolant: st. sekr. sad. Jolanta Bak

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2013 r. w Kaliszu

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. Z.

przeciwko J. W., A. W., maloletnim N.i R. W.

przy udziale interwenienta ubocznego Miasta i Gminy P.

o eksmisje

na skutek apelacji interwenienta ubocznego Miasta i Gminy P.

od wyroku Sadu Rejonowego w Jarocinie VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w P.
z dnia 18 lutego 2013r. sygn. akt VI C 66/13

I. oddala apelacje,

II. zasadza od interwenienta ubocznego Miasta i Gminy P. na rzecz pozwanej J. W. kwote 60 zt powiekszong o 23%
podatku od towardéw i ushug tytulem pomocy prawnej udzielonej z urzedu w postepowaniu odwolawczym przez adw.
J. P. — Kancelaria Adwokacka w J.,

III. zasadza od interwenienta ubocznego Miasta i Gminy P. na rzecz powodki H. Z. kwote 60 z} tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt IT Ca 386/13

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 18 lutego 2013 r. Sad Rejonowy w Jarocinie VI Zamiejscowy Wydziat Cywilny z siedziba w P. nakazal
pozwanym J. W., A. W. oraz maloletnim N. i R. rodzenstwu W. aby opuscili, opr6znili i wydali powddce H. Z. lokal
mieszkalny numer (...) potozony w P. przy ul. (...). Sad I instancji ustalil jednoczeénie, ze pozwani J. W. oraz maloletnia
N. i R. rodzenstwo W. sg uprawnieni do otrzymania lokalu socjalnego, stad nakazal wstrzymanie wykonania ich
eksmisji do czasu zlozenia przez Miasto i Gmine P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Sad Rejonowy
ustalil takze, ze uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego nie posiada A. W.. W wyroku tym orzeczono takze o
kosztach postepowania.

Swoje rozstrzygniecie Sqd opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 3 stycznia 2003 1. A. S., prowadzacy dzialalno$é¢ gospodarcza pod nazwa PPUH (...) z siedziba w K. i pozwana

J. W. zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w P. przy ul. (...), o powierzchni uzytkowej 57,3 m®.
Umowa zawarta zostala miedzy stronami na czas okreSlony do 31 grudnia 2006 r. J. W. byla wowczas mezatkg i
wynajmujacy wiedzial o tym, ze pozwana w mieszkaniu tym zamieszka ze swoim mezem A. W.. W dniu 31 lipca 2003
r. strony zawarly aneks do umowy najmu, ustalajac, ze zostaje ona zawarta na czas nieokre$lony. W trakcie trwania
umowy urodzily sie maloletnie dzieci J. A. W.: N. W.iR. W..

Z uwagi na zaprzestanie regulowania czynszu oraz oplat eksploatacyjnych zwigzanych z uzywaniem lokalu przez
pozwanych syndyk masy upadlosci P.P.U.H. (...) pismem z dnia 26 listopada 2009 r. wezwal pozwang J. W.
do zaplaty w terminie 1 miesigca od daty otrzymania wezwania zaleglo$ci czynszowych. Jednocze$nie pozwana
uprzedzona zostala o tym, ze niezaplacenie powyzszej kwoty w wyznaczonym terminie bedzie podstawa do zlozenia
jej wypowiedzenia umowy najmu i zadania opuszczenia lokalu. Pismem z dnia 18 stycznia 2010 r. wypowiedziano
pozwanej umowe najmu ze skutkiem na dzien 28 lutego 2010 r. Syndyk nie podjal dalszych krokéw prawnych
majacych na celu eksmisje pozwanych.

Powodka H. Z. w dniu 28 kwietnia 2011 r. nabyla nieruchomoéé¢, na ktérej znajduje sie lokal mieszkalny zamieszkaly
przez pozwanych. Tym samym weszla w prawa i obowiazki poprzedniego wynajmujacego. W pi$mie z dnia 3 listopada
2011 r., powodka wypowiedziala pozwanej J. W. dotychczasowa wysoko$¢ czynszu i oplat dodatkowych z kwoty
200,00 zl do lgcznej kwoty 460,00 zl miesiecznie. Pismo to doreczone zostalo pozwanej 7 listopada 2011 r. Pozwana
nie zakwestionowala tej podwyzki czynszu i nie wniosla do sagdu stosownego powodztwa o ustalenie, ze zmiana
wysokoSci czynszu jest bezzasadna w calo$ci badz w cze$ci. W zwiazku z zaleganiem przez pozwanych z zaplata
nalezno$ci czynszowych powddka w piSmie z dnia 21 marca 2012 r. wezwala J. W. do zaplaty zaleglych naleznosci
czynszowych w terminie jednego miesiaca, uprzedzajac ja o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu lokalu. Pismo to
doreczone zostalo pozwanej w dniu 23 marca 2012 r. W wyznaczonym terminie pozwani nie uregulowali zadluzenia za
zajmowane mieszkanie. W zwigzku z tym H. Z. w piSmie z dnia 10 maja 2012 r. skutecznie wypowiedziala pozwanym
umowe najmu lokalu z miesiecznym terminem wypowiedzenia. Wypowiedzenie to doreczone zostalo pozwanej J. W.
w dniu 11 maja 2013 1.

Decyzjami Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. z dnia 21 listopada 2012 r. i 7 grudnia 2012 r.
budynek gospodarczy oraz frontowy budynek mieszkalny zlokalizowany na nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...)
wylaczone zostaly, w trybie natychmiastowym, z uzytkowania ze wzgledu na zagrozenie bezpieczenstwa ludzi w nich
przebywajacych i grozbe zawalenia.

Sad Rejonowy ustalil rowniez, ze J. W. zajmuje aktualnie mieszkanie wraz z dziewiecioletnia corka i trzyletnim synem.
Jej mazod lutego 2011 r. przebywa w zakladzie karnym, gdzie odbywa kare pozbawienia wolnoéci w lacznym wymiarze
3 lat i 6 miesiecy. Pozwana ma orzeczong separacje z mezem i orzeczone alimenty w wysokoéci po 500,00 zl na
kazde dziecko. Wobec tego, ze A. W. w zakladzie karnym nie pracuje alimenty te wyplacane sa w calo$ci z funduszu
alimentacyjnego. Pozwana ze wzgledu na liczne schorzenia przyznana ma rente z ZUS do 2014 r. w wysokoSci 560,00 zt
miesiecznie. J. W. choruje na nerki, cukrzyce i nerwice. Trzy razy w tygodniu musi poddawac sie dializie. Zaczyna mieé¢
problemy ze wzrokiem. Rodzina korzysta ze Swiadczen opieki spolecznej. J. W. chcialaby jak najszybciej wyprowadzié
sie z dzieémi z zajmowanego lokalu ze wzgledu na istniejace zagrozenie zawalenia sie budynku i warunki techniczne



tego lokalu. Pozwana od ponad 2 lat oczekuje na przyznanie lokalu komunalnego przez gmine. W (...) w P. oraz w
Urzedzie Miasta i Gminy P. zapewniano ja, ze rodzina otrzyma lokal socjalny w pierwszej kolejno$ci po przyznaniu
go przez sad w wyroku eksmisyjnym.

Rozstrzygajac niniejsza sprawe Sad Rejonowy wskazal, ze jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania
lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego, moze nastapic tylko z przyczyn okre§lonych w art. 11 ust.
1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (t.j. Dz.U.2005 r., Nt 31, poz. 266 z p6zn. zm.). Sad Rejonowy podkreélil nadto, ze stosunek najmu moze
zosta¢ wypowiedziany przez wlasciciela nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego,
jezeli lokator pozostaje w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu za co najmniej trzy pelne
okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci (art. 11 ust.2 pkt 2 cytowanej ustawy). Ten tryb nie
zostal w caloSci zastosowany przez poprzednika prawnego powddki, albowiem w aktach sprawy brak jest dowodu
doreczenia pozwanej odpisu pisma syndyka z dnia 26 listopada 2009 r. o0 zamiarze wypowiedzenia umowy najmu i
wyznaczeniu miesiecznego terminu na uregulowanie zalegloSci czynszowych i eksploatacyjnych.

Sad I instancji przyjal, iz pow6dka wykazala, ze dopelnila wszystkich czynnoS$ci prawnych wskazanych w art. 11 ust.
2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, tj. wezwala
pozwanych do zaplaty zalegloéci czynszowych, wyznaczyla im miesieczny termin na splate zadluzenia a nastepnie
zostala im wypowiedziana umowa najmu. W konsekwencji pozwani utracili prawo do zajmowania przedmiotowego
lokalu z koicem czerwca 2012 r.

O prawie do lokalu socjalnego Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego. Skoro pozwana jest rencistka, i opiekunem prawnym
dwadjki maloletnich dzieci a poza tym korzysta z pomocy opieki spolecznej, to przystuguje jej i jej dzieciom prawo do
lokalu socjalnego. Pozwany A. W. nie spelia przeslanek do przyznania lokalu socjalnego, gdyz pozostaje w separacji
z zong, przebywa w zakladzie karnym, tym samym nie opiekuje sie maloletnimi dzie¢mi. Sad I instancji wskazal
nadto, iz w niniejszej sprawie nie ma zastosowania art. 14 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, gdyz pozwani zajmuja lokal na podstawie umowy najmu zawartej
przed 1 stycznia 2005 r. a poza tym w niniejszej sprawie za przyznaniem pozwanym lokalu socjalnego przemawiaja
szczegoblne okolicznosci (art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego), jakimi sa wyjatkowo zle warunki mieszkaniowe, realnie zagrazajace zyciu i zdrowiu pozwanej i
jej matoletnich dzieci.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wnibsl interwenient uboczny po stronie powodowej - Miasto i Gmina P.
zaskarzajac je w czesci, tj. w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do lokalu socjalnego pozwanych J. W. i maloletnich N.
i R. rodzenstwa W.. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie prawa materialnego a mianowicie art. 14 ust. 1w
zw. z art. 14 ust. 3 i art. 14 ust. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego zw. z art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze pozwanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Skarzacy zarzucit
réwniez naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c. przez naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow. W
oparciu o te zarzuty skarzacy wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i orzeczenie, ze pozwanym nie przystuguje
uprawnienie do przyznania lokalu socjalnego oraz przyznanie kosztow postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwana J. W. wniosla o jej oddalenie i przyznanie od Skarbu Panstwa wynagrodzenia dla
pelnomocnika ustanowionego dla niej z urzedu.

Powodka H. Z. w odpowiedzi na apelacje wniosta o jej oddalenie w caloSci i przyznanie od interwenienta ubocznego
kosztoéw postepowania apelacyjnego.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Analizujac zarzuty apelacji wskazaé trzeba, ze dla oceny uprawnienia do przyznania lokalu socjalnego zastosowanie
ma art. 14 ust. 3 ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. nr 31, poz. 266 ze zm.). Zgodnie z brzmieniem tego przepisu sad,
badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o tym uprawnieniu biorac pod
uwage dotychczasowy sposob korzystania przez najemce z lokalu oraz jego szczeg6lna sytuacje materialna i rodzinna.
Jak zasadnie wskazal Sad Rejonowy w niniejszej sprawie nie miat zastosowania art. 14 ust 7 ustawy o ochronie praw
lokator6ow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gdyz przepisu tego nie stosuje sie do umow
o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem 1 stycznia 2005r., [co wynika z art. 4 ustawy z dnia 17 grudnia
2004 r. 0 zmianie ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niekt6érych ustaw (Dz.U 2004 Nr 281, poz. 2783), ktéra weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2005 r.]. Z
tej przyczyny Sad Rejonowy zasadnie wskazal, iz nie mogt orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
wobec pozwanej J. W. ijej maloletnich dzieci N. i R. rodzenstwa W., skoro naleza oni do grupy podmiotéw wskazanych
w art. 14 ust. 3 ustawy. Pozwana J. W. jest rencistka, i opiekunem prawnym dwojki maloletnich dzieci a poza tym
korzysta z pomocy opieki spolecznej, stad przystuguje jej i jej dzieciom prawo do lokalu socjalnego.

W $wietle powyzszych ustalen nie sposéb rowniez przyjac za uzasadniony argumentu naruszenia przez Sad I instancji
art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie. Skoro bowiem pozwanej i jej maloletnim dzieciom przystuguje uprawnienie
do lokalu socjalnego z uwagi na spelnienie przestanek okreslonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, a Sad zaistnienie tych okolicznoéci
zobowigzany jest badaé z urzedu, nie ma zadnych podstaw aby uznaé, ze pozwani J. W. czy tez maloletni N. W.
i R. W. dopuscili sie naduzycia przystugujacego im prawa podmiotowego. Oczywistym jest, iz klauzula spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa wynikajaca z art. 5 k.c. podlega interpretacji zwezajacej i stosowana jest jedynie w
sytuacjach wyjatkowych i uzasadnionych szczegélnym stanem faktycznym. W ocenie Sadu Okregowego te przestanki
nie zostaly spelnione w niniejszej sprawie. Nie ulega bowiem watpliwoSci, iz trudnoSci z zapewnieniem lokali
socjalnych przez Miasto i Gmine P. nie uzasadniaja pozbawienia tego uprawnienia podmiotéw, ktérym przystuguje
ono z uwagi na obiektywne spelnienie przestanek okreslonych w przepisach prawa.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. podkre§lenia wymaga, iz wbrew twierdzeniom apelacji ocena
dowodow dokonana zostala przez Sad Rejonowy na podstawie wlasnego przekonania, w oparciu o wszechstronne
rozwazenie zebranego materialu, tj. majac na wzgledzie brzmienie art. 233 §1 k.p.c. W przedmiotowej sprawie Sad
Rejonowy dokladnie rozwazyl zgromadzony w sprawie material dowodowy i w oparciu o niego dokonal prawidtowych
ustalen faktycznych w zakresie okoliczno$ci niezbednych dla rozstrzygniecia sprawy, nie dopuszczajac sie w tej
mierze zadnej dowolno$ci. Rozumowaniu Sadu nie sposob zarzuci¢ sprzecznosci z zasadami logicznego myslenia,
wskazaniami wiedzy oraz do§wiadczeniem zyciowym.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie I sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. — punkt II i III sentencji wyroku.



