Sygn. akt V Ca 4288/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bozena Miskowiec

Sedziowie: SSO Zbigniew Podedworny

SSR Dorota Walczyk (spr.)

Protokolant: sekr. sadowy Przemystaw Sulich

po rozpoznaniu w dniu 13 pazdziernika 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko G.S.,H.S.,B.D.,E.D.,P.D. (1) ,A.D.,M.D.iP.D. (2)
o eksmisje

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Woli w Warszawie

z dnia 28 sierpnia 2015 r., sygn. akt II C 1525/14

oddala apelacje.

Sygn. akt V Ca 4288/15

UZASADNIENIE

Powod (...) W. pozwem zlozonym w dniu 26 czerwca 2014 roku wniést o nakazanie pozwanym G. S., H. S., B. D,

E. D, P. D. (1), A. D. i M. D. opréznienia i wydania lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w W. przy ul. (...) wraz

z wszystkimi osobami i rzeczami prawa ich reprezentujacymi. Ponadto powod wnibst o zasadzenie od pozwanych

solidarnie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 25 wrze$nia 2014 roku Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego P. D. (2).

Pozwani w zlozonej odpowiedzi na pozew oraz w toku postepowania wnieéli o oddalenie powbddztwa w calosci oraz

zasadzenie od powoda kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 28 sierpnia 2016 r. Sad Rejonowy oddalil powodztwo



Sad Rejonowy ustalilt w sprawie stan faktyczny: G. i H. malz. S. na podstawie decyzji Naczelnika Dzielnicy W. -
W. z dnia 18 stycznia 1984 roku o przydziale lokalu mieszkalnego zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w W. przy ul. (...). Wraz z najemcami przedmiotowego lokalu mieszkali ich dzieci i wnuki, ktérzy
podczas dorastania rozrabiali i robili rézne ,wybryki", na co skarzyli sie pozostali wspollokatorzy budynku przy ul.
(...) w W.. Zachowanie wnukéw G. i H. malz. S. bylo efektem ich niskiego wieku. Obecnie ich zachowanie ulegalo
zmianie na lepsze. Interwencje lokatoréw budynku polozonego w W. przy ul. (...) skutkowaly zwracaniem sie przez
(...) W. do administratora budynku o podjecia dzialan zmierzajacych do uzyskania dowodéw dla ewentualnego
wypowiedzenia umowy najmu i skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego o eksmisje, o przeprowadzenie
wywiadu §rodowiskowego. Administrator budynku zwracal sie natomiast do G. i H. malz. S. o przestrzeganie zasad
wspolzycia spolecznego i porzadku domowego. Miasto(...) W. ponadto zwracala sie na Policje o objecie szczegdlnymi
dzialaniami prewencyjnym lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.. W zwigzku ze skargami (...)W. pismem z dnia 05
listopada 2008 roku wypowiedziato ze skutkiem na dziei 31 grudnia 2008 roku umowe najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego z uwagi na nie przestrzeganie warunkéw umowy najmu poprzez zaniedbanie obowiazkow, dopuszczajac
do powstania szkdd, niszczac urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow, wykraczajac
przeciwko porzadkowi, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokalu w budynku. W lokalu nr (...) przy ul. (...) w
W. w dalszym ciagu mieszkaja G. i H. malz. S., a wraz z nimi coérka B. D., wnuki P. D. (1), A. D., E. D. oraz prawnuki
M.D.iP.D.(2).

Sad badajac przeslanki wypowiedzenia objal okres od daty zawarcia umowy najmu do dnia pisma z dnia 05 listopada
2008 roku nie wzial pod uwage dokumentéow dolaczonych do akt sprawy sporzadzonych po tej dacie bowiem jak
wskazal nie mogly one stanowié¢ podstaw wypowiedzenia przez powoda pozwanym umowy najmu. W ocenie Sadu
powddztwo, jako nieudowodnione, podlegalo oddaleniu. Jak wskazal Sad powo6d powinien przedstawi¢ w toku
niniejszego postepowania dowody, ktore wykazalyby, ze wypowiedzenie umowy najmu pozwanym bylo skuteczne, i
ze utracili oni prawo do zajmowania przedmiotowego lokalu. Sad powolal przepis art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. z 2014 roku poz. 150) - dalej u.o.p.l. - zgodnie z ktérym nie pdzniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator pomimo pisemnego upomnienia
nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki,
dopuszczajgc do powstania szkéd, lub niszezy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow
albo wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac uciazliwym korzystanie z
innych lokali i wskazal, ze jego ocenie w oparciu o przedstawiony do akt sprawy material dowodowy poprzedzajacy
wypowiedzenie umowy najmu nie sposob jest ustalié, czy wnuki G. i H. malz. S. faktycznie dopuszczali sie niszczenia
urzadzen przeznaczonych do wspolnego korzystania przez pozostalych mieszkancéw albo wykraczali w sposob razacy
lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali. Same pisma
pozostalych wspolokatorow nie moga w cenie Sadu stanowi¢ jedynej podstawy przyjecia takich wnioskéow, tym
bardziej, ze $wiadek, ktory sam takie pisma w najwiekszej iloSci skladal, zeznal, ze zachowanie maloletnich pozwanych
w tamtym okresie stanowilo dzieciece ,wybryki". Nie mozna réwniez w ocenie Sagdu pomijaé i tego, ze pisma takie
nie powinny zastepowac zeznan $§wiadkow. W aktach sprawy nie ma dowoddéw, ze to oni dopuscili sie dewastacji
klatki schodowej i podpalen, jak rowniez brak jest notatek z interwencji Policji, czy wywiadu $rodowiskowego
przeprowadzonego przez administratora w zwiazku ze skladanymi skargami. Poniewaz jak wskazal Sad powdd nie
wykazat istnienia przeslanek uzasadniajacych wypowiedzenie umowy najmu G. i H. malz. S., to przyjaé nalezalo, ze
pozwanym przystuguje tytul prawny do korzystania z zajetego przez siebie lokalu mieszkalnego.

Apelacje od wyroku ztozyl powadd zaskarzajac w caloéci wyrok Sadu Rejonowego dla Warszawy Woli IT Wydziatu
Cywilnego z dnia 28.08.2015 r. w sprawie o sygn. akt: IT C 1525/14 i zarzucajac mu:

1. naruszenie art. 233 § 1 kpc polegajace na dokonaniu przez Sad Rejonowy ustaleh w sprawie sprzecznych z
materialem dowodowym sprawy niniejszej, tj. nieuzasadnionym przyjeciu, iz brak bylo podstaw do ustalenia w
oparciu o material dowodowy poprzedzajacy wypowiedzenie umowy najmu, czy wnuki pozwanych G. i H. S. faktycznie
dopuszczali sie niszczenia urzadzen przeznaczonych do wspoélnego korzystania przez pozostalych mieszkancéw albo



wykraczali w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, pomimo iz powdd dolaczyt do pozwu
obszerng korespondencje — poprzedzajaca wypowiedzenie umowy najmu - obejmujaca liczne skargi mieszkancow
budynku przy ul. (...) w W. dot. nagannego zachowania najemcéw lokalu nr (...) przy ul. (...) w W., razaco i
uporczywie wykraczajgcych przeciwko porzadkowi domowemu, co czyni ucigzliwym korzystanie z innych lokali w
budynku, a takze zagraza bezpieczenstwu pozostalych mieszkancéw przedmiotowego budynku. Powyzsze zostalo
takze potwierdzone w piS$mie Komendy Rejonowej Policji z dnia 15.05.2005 r., z ktérego wynika, ze lokal mieszkalny
nr (...) przy ul. (...) w W. zostal objety szczeg6élnym nadzorem stuzb patrolowo interwencyjnych oraz dzielnicowego.
Autentyczno$é zlozonych przez powoda dokumentéw nie byla przy tym przez pozwanych kwestionowana.

2. naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez uznanie zeznan §wiadka I. J. za wiarygodne, podczas gdy staly one w sprzecznosci
z uprzednio sktadanymi przez tego $wiadka skargami na mieszkancéw lokalu nr (...) przy (...)w W. i nie ustalenie
przyczyn tych sprzecznoéci,

3. sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz dowolng
interpretacje przedstawionych w sprawie dowodéw, poprzez wylaczne przyjecie twierdzen strony pozwanej nie
popartych zadnymi dowodami i nie uwzglednienie dowodéw zgloszonych w niniejszej sprawie przez powoda na
okoliczno$ci odmienne, w tym calkowite pominiecie faktu oddalenia roszczenia pozwanych o nakazanie (...) W.
ponownego nawigzania umowy najmu lokalu przy ul. (...) w W. w zwiazku z ustaniem przyczyn jej wypowiedzenia, w
ktérym przyznali, ze wypowiedzenie z dnia 05.11.2008 r. nastapilo z powodu zaktécania porzadku i powstania szkdd
w miejscach wspoélnych do korzystania przez mieszkancéw, do czego gléwnie przyczynili sie ich prawnuki, ktérzy
zamieszkiwali w tym lokalu.

4. naruszenie art. 229 kpc poprzez oddalenie roszczenia powoda z uwagi na nieudowodnienie istnienia przestanek
uzasadniajgcych wypowiedzenie pozwanym umowy najmu, pomimo ze pozwani nie kwestionowali co do zasady ani
faktu wypowiedzenia im umowy najmu przedmiotowego lokalu, ani przyczyn tego wypowiedzenia, powolujac sie
jedynie na pézniejsze ustanie przyczyn tego wypowiedzenia.

Konsekwencja powyzszego bylo naruszenie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 222 § 1 ke poprzez ustalenie ze
roszczenie powoda o nakazanie pozwanym oproéznienia i wydania ww. lokalu mieszkalnego, pomimo wypowiedzenia
pozwanym umowy najmu tego lokalu, nie zastluguje na uwzglednienie.

Wskazujac na ww. zarzuty, na podstawie art. 386 kpc powdd wniost o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i uznanie powodztwa w calosci,

2) zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego,
wedlug norm przepisanych.

ewentualnie:

3) o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpatrzenia,
przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie chociaz nie sposob zupelnie odmoéwic racji podnoszonym w niej zarzutom.
Istotnie bowiem z licznej korespondencji zgromadzonej w aktach sprawy oraz w aktach lokalu wynika, ze osoby
zamieszkujace z rodzing S. utrudnialy zamieszkiwanie w budynku jego pozostalym mieszkancom i zaistniaty podstawy
do wypowiedzenia umowy najmu w 2008 r. Pismem z dnia 05.11.2008 r. pow6d wypowiedzial pozwanym umowe
najmu przedmiotowego lokalu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w zwigzku z niezastosowaniem sie do upomnienr w
zakresie przestrzegania warunkow umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., poprzez zaniedbanie



obowiazkoéw, dopuszczajac do powstania szkod, niszczac urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez
mieszkancow, wykraczajac przeciwko porzadkowi, czyniac uciazliwym korzystanie z innych lokali w budynku.

Faktycznie jak wskazuje apelujacy powodowie nie kwestionowali tego, ze w 2008 r. istnialy podstawy wypowiedzenia
umowy najmu, nie kwestionowali wypowiedzenia, aktualnie natomiast podnosza, ze ustaly podstawy wypowiedzenia.
Okolicznosci za$ te potwierdza przestuchany w sprawie §wiadek oraz sami pozwani, brak jest rowniez jakichkolwiek
dowodow wskazujacych na istnienie aktualnie podstaw do wypowiedzenia umowy na podstawie art. 11 11 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Pomimo jednakze tych okolicznoSci, nie spos6b uznaé zasadnoé¢ wywiedzionego powodztwa oraz apelacji.
Wskaza¢ bowiem nalezy, ze od daty wypowiedzenia uplynelo 8 lat i okoliczno$ci, ktore legly u podstaw wypowiedzenia
ulegly istotnej zmianie. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze do samych najemcéw nigdy nie bylo zastrzezen w zakresie
wykonywania przez nich obowigzkéw wynikajacych z zajmowania lokalu, w tym przestrzegania porzadku. Jak
wskazuje material dowodowy zastrzezenia w tym zakresie odnosily sie do wnukoéw i prawnukoéw panstwa S.. Aktualnie
najemcy to osoby w bardzo podeszlym wieku. Roéwniez do lokatoréow zajmujacych lokal wraz z najemcami nie ma
aktualnie zastrzezen, ponadto sa to osoby chore, a w stosunku do niektérych z nich stwierdzono niepelnosprawnosc.
Zadanie eksmisji po 8 latach od wypowiedzenia umowy, z uwagi na podstawe, kt6ra aktualnie nie zachodzi, w stosunku
do najemcéw G. S. lat(...) i H. S. lat
Okregowego w sprzecznoéci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Wskazaé¢ ponadto nalezy, ze pozwana A. D. corka
B. pobiera bardzo niska rente socjalng stala, jest po porazeniu moézgowym, zostala zaliczona do znacznego stopnia
niepelnosprawnos$ci, orzeczony stopien ma charakter trwaly i wydano go na stale, B. D. jest rencistka ma stwierdzony
lekki niedorozwoj umyslowy jest chora na tuszczyce, cukrzyce, nadci$nienie, E. D. corka B. jest bezrobotna aktualnie
nie jest zarejestrowana w Urzedzie pracy jako bezrobotna, wskazana jest co do niej opieka (...), byla zaliczona do
lekkiego stopnia niepelnosprawnoéci, P. D. (2) syn E. jest bezrobotny, jest cukrzykiem pomaga mu (...) stara sie
o rente jest zaliczony do lekkiego stopnia niepelnosprawnoéci (orzeczenie do 2020 r. ), P. D. (1) syn B. utrzymuje
sie z prac dorywczych, M. D. — prawnuk Panstwa S. (syn E.) posiadal orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci
do 2008 r. pozostaje na utrzymaniu pradziadkow (Pismo Miejskiego zespotu do spraw niepelnosprawnoéci k. 245,
zeznania stron). Sytuacja zyciowa i rodzinna oraz majatkowa stron stanowilaby co prawda podstawe do orzeczenia
uprawnienia do lokalu socjalnego jednakze zwazy¢ nalezy, ze powodowie- najemcy zamieszkuja wlokalu od 1963 roku,

oraz mieszkajacych z nimi oséb niepelnosprawnych stoi w ocenie Sadu

za$ pozostali czlonkowie rodziny od swojego urodzenia. Okoliczno$ci wyzej powolane przemawiajg za zastosowaniem
w niniejszej sprawie art. 5 ke . Analiza dorobku doktryny i judykatury wskazuje, ze do 1982 r. wystepowalo, i to w
wielu orzeczeniach sagdowych, zagadnienie, czy i kiedy dopuszczalne jest oddalenie powodztwa windykacyjnego (o
wydanie nieruchomosci) z powodu sprzeczno$ci zadania z zasadami wspo6lzycia spolecznego, a wiec z art. 5 ke. W
sprawach tych sady, w §lad za Sadem Najwyzszym, przyjmowaly bardzo czesto, iz zadanie wyeksmitowania posiadaczy
nieruchomos$ci, w tym posiadaczy dlugoletnich, stanowi naduzycie prawa, gdyz jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego. W ten sposob chronily posiadaczy, zwlaszcza nieruchomoéci rolnych, przed zadaniami ich wlascicieli,
czesto od wielu lat nie zwigzanych z rolnictwem. Obecnie przyjmuje sie, iz oddalenie powddztwa windykacyjnego z
powodu sprzecznoSci zadania z zasadami wspolzycia spolecznego, powinno naleze¢ do wyjatkow i ze dotychczasowe
orzecznictwo, reprezentujace odmienny poglad, traktowaé nalezy jako nieaktualne. Sad Najwyzszy nie wykluczyl
jednakze stosowania art. 5 k¢ w sprawach o wydanie nieruchomoéci i tak w postanowieniu z dnia 2 czerwca 2011 1. w
sprawie I CSK 520/10 wskazal, ze w sprawach o wydanie nieruchomosci na podstawie art. 222 § 1 k.c., zastosowanie
art. 5 k.c. jest co do zasady wylgczone, a jesli je dopuscic, to calkiem wyjatkowo i po dokonaniu oceny caloksztaltu
okolicznos$ci danego wypadku w $cistym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym, podobnie
wypowiedzial sie rowniez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 4 kwietnia 2013 r. sprawie ACa 815/12m
wskazujac, ze nie mozna wykluczy¢ mozliwosci oddalenia powodztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c.

Sad Okregowy, w skladzie rozpoznajacym niniejsza apelacje, przedstawiona linie orzecznictwa podziela i uwaza, ze
dokonanie oceny, czy wlaSciciel domagajacy sie wydania przedmiotu swojego prawa, dziala w zgodzie z zasadami
wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa, czy tez jego dzialanie pozostaje w
sprzeczno$ci z tymi normami, jest — co do zasady — dopuszczalne. Tresé art. 5 k.c. daje bowiem mozliwo$¢ dokonania
takiej oceny w stosunku do wykonywania kazdego prawa podmiotowego przez osobe uprawniong. W okolicznoéciach



rozpoznawanej sprawy w ocenie Sadu Okregowego mozna dopatrzy¢ sie takiej wlasnie wyjatkowej sytuacji, o ktorej
mowa w judykaturze i ktéra uzasadnia zastosowanie normy art. 5 kc.

Z tych wlasnie wzgledéw w ocenie Sadu brak jest podstaw na zasadzie art. 5 ke do uwzglednienia powo6dztwa i apelacja
na zasadzie art. 385 kpc podlega oddaleniu.



