Sygn. akt I C 666/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2016 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy-Zoliborza w W. I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy SSR Agnieszka Sidor-Leszczyniska

Protokolant Karolina Machnicka

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2016 roku w Warszawie

sprawy z powddztwa miasta stolecznego W. — Zakladu (...) w D. Z. m.st. W.
przeciwko R. L.

o eksmisje z lokalu mieszkalnego

1. uchyla wyrok zaoczny wydany w dniu 24 wrzeénia 2014 roku przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Zoliborza w W.
w sprawie sygn. akt I C 866/14 w caloéci,

2. nakazuje pozwanemu R. L. opuszczenie i opréznienie lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. i wydanie go miastu
stolecznemu W. w stanie wolnym od os6b trzecich i rzeczy,

3. ustala, iz pozwanemu R. L. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, i w zwigzku z tym wstrzymuje
wobec niego opro6znienie lokalu do czasu zlozenia przez miasto stoleczne W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego,

4. zasadza od R. L. na rzecz miasta stolecznego W. — Zakladu (...) w D. Z. m.st. W. kwote 320 z} (trzysta dwadziecia
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 666/16

UZASADNIENIE

Powo6d - miasto stoleczne W. reprezentowane przez Zaklad (...) w D. Z. m.st. W. - wnidsl pozew o nakazanie
pozwanemu R. L., aby opuscil i opréznit lokal mieszkalny nr (...) polozony w W. przy ul. (...) i wydal go powodowi.
Powod wnidst ponadto o zasadzenie o pozwanego kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

Uzasadniajac zadanie pozwu powod wskazal, ze pozwany zajmowal lokal, ktorego dotyczy pozew na podstawie umowy
najmu z dnia 5 sierpnia 2004 roku. Wobec powstania zadluzenia z tytulu czynszu i innych oplat umowa najmu
lokalu zostala wypowiedziana pismem z dnia 10 grudnia 2012 roku. Pozwany zajmujac lokal bezumownie jedynie
sporadycznie dokonuje wplat, co stale przyczynia sie do powiekszenia stanu zadluzenia wobec powoda (pozew wraz
z zalgcznikami k. 4-13).

W dniu 24 wrzeénia 2014 roku, wobec braku stanowiska pozwanego co do zadania pozwu, Sad wydal w niniejszej
sprawie wyrok zaoczny orzekajac zgodnie z zadaniem pozwu (wyrok zaoczny k.26).



Pismem z dnia 19 paZzdziernika 2015 roku, pozwany zlozy} sprzeciw od wyroku zaocznego, wnoszac o jego uchylenie,
oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztow postepowania wedtug norm przepisanych. Pozwany wskazal,
iz po otrzymaniu wypowiedzenia umowy najmu, ustalil z Zakladem (...), ze pozostanie w lokalu, bedzie nadal co
miesigc oplacal czynsz oraz dokonywal ratalnej splaty zadluzenia. Tym samym, w ocenie pozwanego, pomiedzy
stronami doszlo do porozumienia, ktére winno by¢ uznane za zawarcie kolejnej umowy najmu, ewentualnie za
o$wiadczenie powoda o cofnieciu wypowiedzenia umowy najmu. Pozwany podniést ponadto, iz ewentualne orzeczenie
eksmisji pozostaje w jego przypadku sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego (sprzeciw k.40)

Pismem z dnia 17 lutego 2016 roku, powod ustosunkowujac sie do twierdzen pozwanego zawartych w sprzeciwie
od wyroku zaocznego, w zakresie skutkdw prawnych porozumienia w sprawie ratalnej splaty zadluzenia w postaci
kolejnej umowy najmu ewentualnie cofniecia wypowiedzenia, wskazal, iz pozostaja one bezzasadne. Umowa najmu
zostala wypowiedziana i ulegla rozwiazaniu z dniem 1 lutego 2013 roku. Wobec rosnacego zadluzenia pozwanego,
powdd nie mial zadnych przeslanek do cofniecia wypowiedzenia, czy zawarcia z pozwanym nowej umowy najmu
(pismo k.92)

Pozwany na rozprawie w dniu 16 maja 2016 roku, wskazat iz nie otrzymal wypowiedzenia umowy najmu. Wskazal,
iz skierowal wniosek do powoda o rozlozenie zadluzenia na raty z uwagi na swoja sytuacje materialng i zdrowotna.
Podnibsl, iz podejmowal dzialania celem uzgodnienia z powodem splaty powstalego zadluzenia. Wskazal, iz nie
uzyskuje stalych dochodow, i z uwagi na zly stan zdrowia, zrezygnowat z zatrudnienia (protokot rozprawy k. 161).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny w sprawie:

Powdd Miasto stoleczne W. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) (okoliczno$c
bezsporna).

W dniu 5 sierpnia 2004 roku miasto stoleczne W. zawarlo z pozwanym R. L. umowe najmu lokalu mieszkalnego,
ktorego przedmiotem byt opisany powyzej lokal (okoliczno$é bezsporna, dodatkowo dowdd: umowa najmu k. 129).

Pismami datowanymi na dzien 11 maja 2012 roku oraz 13 czerwca 2012 roku, doreczonymi odpowiednio w datach
28 maja 2012 roku, oraz 29 czerwca 2012 roku, powdd poinformowal pozwanego R. L. o zwloce w uiszczaniu oplat
za uzywanie lokalu oraz udzielil miesiecznego terminu do zaplaty naleznoSci, i wskazal, iz w razie ich nieuiszczenia
zostang podjete kroki w celu wypowiedzenia umowy najmu (dowdd: pisma k. 131-132)

Pismem datowanym na dzien 10 grudnia 2012 roku, doreczonym pozwanemu R. E. w dniu 14 grudnia 2012 roku,
zostala wypowiedziana umowa najmu. Pozwany zostal wezwany do dobrowolnego opuszczenia lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w W. przy ul. (...). Umowa najmu zostala rozwigzana z dniem 1 lutego 2013 roku (dowdd:
wypowiedzenie umowy najmu k.133).

Pismem z dnia 4 marca 2013 roku R. L. zwrécil sie do Dyrektora Zakladu (...) w D. Z. m.st. W. o rozlozenie na raty
splaty zadtuzenia z tytutu czynszu. R. L. zobowigzal sie do regularnej splaty zadluzenia w wysokoSci 500 zl miesiecznie
(dowdd: pismo k. 137 akt lokalowych; zeznania pozwanego k. 153).

Pismem z dnia 8 marca 2013 roku Zaklad (...) uzaleznil pozytywne rozpatrzenie wniosku pozwanego o rozlozenie
splaty zalegloéci na raty od dokonania przez okres trzech kolejnych miesiecy, poczawszy od marca 2013 roku, oplat
biezacych i dodatkowej oplaty z przeznaczeniem na splate zaleglosci (dowdd: pismo k.138 akt lokalowych).

W dniu 20 maja 2013 roku, pomiedzy Zakladem (...) w D. Z. m.st. W. a R. L. zostala zawarta ugoda w sprawie ratalne;j
splaty zadluzenia z tytulu umowy najmu lokalu (dowdd: ugoda k.139 akt lokalowych; zeznania pozwanego k. 153 ).

Pozwany z uwagi na zla sytuacje majatkowa zrealizowal postanowienia ugody tylko przez okres 6 miesiecy. Do
dnia zloZenia pozwu, pozwany pomimo braku splaty zadtuzenia, nie opuscit lokalu stanowigcego wlasnoé¢ powoda
(zeznania pozwanego k.153).



Pozwany R. L. ma obecnie 63 lata, do 2012 roku byl zatrudniony jako informatyk. W zwiazku z problemami
zdrowotnymi zaprzestal wykonywania pracy zawodowej. Obecnie jest osoba bezrobotna, bez prawa do zasitku.
Korzysta z pomocy spolecznej. Ze wzgledu na stan zdrowia nie jest w stanie podja¢ stalego zatrudnienia (dowod:
skierowania lekarskie k. 101; decyzja k.104; historia zdrowia i choroby k.105; zaswiadczenia lekarskie k.111-116;
za$wiadczenie k. 144;146; skierowanie k.147; decyzja w przedmiocie przyznania $wiadczen pomocy spotecznej k.137;
decyzja w przedmiocie przyznania prawa do zasilku k.138-139-140; zaswiadczenie k.141; zeznania pozwanego k.
protokol rozprawy k. 161).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw zalaczonych do pozwu, oraz
przedstawionych przez pozwanego, oraz w oparciu o zeznania pozwanego.

Sad dal wiare zlozonym do akt sprawy dokumentom urzedowym, bowiem zostaly one sporzadzony przez powolane
organy i w zakresie ich kompetencji, oraz dokumentom prywatnym uwzgledniajac, ze stanowia one jedynie dowod
zlozenia o$wiadczenia w nich zawartego. Jakkolwiek niektore z pism zostaly zlozone w kserokopiach, to jednak nic
nie wskazuje na to, by ich tre$¢ nie odzwierciedlala wiernie tre$ci dokumentéw oryginalnych. Podnies¢ tez nalezy, ze
strony wiarygodnosci i mocy dowodowej tych dokumentéw nie kwestionowaly.

Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanego w zakresie w/w przytoczonym w ustalonym przez Sad stanie
faktycznym, albowiem znajduja one potwierdzenie w zebranym materiale dowodowym. Natomiast Sad nie dal wiary
zeznaniom pozwanego co do okolicznosci braku doreczenia mu wypowiedzenia umowy najmu w dniu 14 grudnia 2012
roku, albowiem dokumenty przedstawione przez powoda dowodzily odmiennej okolicznos$ci, a pozwany nie wykazal,
azeby ktorykolwiek z dokumentoéw przedstawionych przez strone powodowa nie byt prawdziwy.

Sad oddalil wniosek o przestuchanie w charakterze Swiadka S. S. (bratanicy pozwanego - k.41 wzw. z k. 153), albowiem
dowdd ten w niniejszej sprawie byt zbedny. Okolicznosci dotyczace sytuacji materialnej i zdrowotnej pozwanego
zostaly dowiedzione dokumentami urzedowymi i prywatnymi, oraz zeznaniami pozwanego, ktéorym Sad dat wiare,
zatem przestuchiwanie $wiadka na w/w okolicznoéci bylo zbedne. Nadto, okolicznoéci dotyczace trudnej sytuacji
majatkowej i zdrowotnej pozwanego nie byly kwestionowane przez pelnomocnika powoda. To wszystko, w ocenie
Sadu, czynilo zbednym przeprowadzanie dowodu na wskazane powyzej okolicznoSci.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Powdd swoje roszczenie o nakazanie eksmisji pozwanego z lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. wywodzil z treéci przepisu
art. 222 § 1 k.c., stanowigcego, iz wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Prawo wlasno$ci miasta stolecznego W. lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. jest bezsporne. OkolicznoSci niniejszej sprawy
wskazuja rowniez jednoznacznie, iz pozwanemu R. L. nie przystluguje skuteczne wobec powoda uprawnienie do
wladania niniejszym lokalem. Zatem uznaé nalezalo, iz pow6dztwo w zakresie nakazania pozwanemu opuszczenia i
oproéznienia przedmiotowego lokalu zaslugiwalo na uwzglednienie w catoéci.

Wskazaé nalezy, iz zgodnie z trescia art. 347 k.p.c., po ponownym rozpoznaniu sprawy sad wydaje wyrok, ktorym
wyrok zaoczny w calo$ci lub czeéci utrzymuje w mocy albo uchyla go i orzeka o zadaniu pozwu, badz tez pozew odrzuca
lub postepowanie umarza. Z uwagi na fakt, ze wydany w niniejszej sprawie wyrok zaoczny z dnia 24 wrzesnia 2014
roku w czeéci mogl pozostac utrzymany w mocy, w czeSci uchylony, a w czeSci z kolei zmieniony, a sama konfiguracja
treéci art. 347 k.p.c. w istocie nie stanowi o zmianie wyroku, Sad doszedl do przekonania, ze z uwagi na wyjasnienie
sytuacji procesowej i jasno$¢ orzeczenia, celowym bylo uchylenie wyroku zaocznego w calo$ci i orzeczenie w niniejszej
sprawie na nowo, co Sad uwzglednil w pkt. 1 sentencji orzeczenia.



Odnoszac sie do kwestii merytorycznych niniejszej sprawy, zaznaczy¢ nalezy, iz w ocenie Sadu nie ulegalo watpliwosci,
iz pozwanemu R. L. zostal skutecznie wypowiedziany stosunek najmu wiazacy strony. Wypowiedzenie powolanego
stosunku prawnego nastapilo wraz z pismem datowanym na dzien 10 grudnia 2012 roku, a doreczonym pozwanemu w
dniu 14 grudnia 2012 roku (k.133). Wskazac nalezy, iz wcze$niejsze pisma z dnia 11 maja 2012 roku i 13 czerwca 2012
roku, kierowane do pozwanego, a zawierajgce uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia umowy najmu, zostaly nadane
przesytkami poleconymi, i pomimo dwukrotnej awizacji nie zostaly odebrane przez pozwanego (k.1311132). Powyzsza
okoliczno$¢ nie wiaze jednak ujemnych skutkow w kwestii skutecznego doreczenia korespondencji, bowiem z uwagi
na treéc¢ art. 6g Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow (tekst jednolity — Dz. U. z 2014 r., poz. 150
ze zm.), w okresie trwania najmu strony umowy sa obowiazane informowac¢ sie nawzajem na pi$mie o kazdej zmianie
adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowiazku korespondencje wystana na ostatni
adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru i nieodebrang, uwaza sie za doreczona. Wobec powyzszego, jesli
strona nie powiadomi wynajmujacego o zmianie swojego adresu lub siedziby, to korespondencja kierowana do strony
na ostatni adres znany adres, listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, pomimo, Ze nie jest fizycznie
odebrana, jest uwazana z skutecznie doreczong. Wskazywane zatem przez pozwanego na okoliczno$ci podwazajace
skuteczno$¢ doreczenia korespondencji, w ocenie Sgdu, nie znajduja w niniejszym przypadku uzasadnienia. Sad
przyjal, bowiem iz zar6wno uprzednio powolane pisma zawierajace uprzedzenie o zamiarze wypowiedzenia umowy
najmu, jak rowniez samo pismo stanowiace wypowiedzenie umowy, zostalo pozwanemu skutecznie doreczone.

Pozwany niezmiennie twierdzil, iz pisma te nie zostaly mu skutecznie doreczone, bowiem nie przypominal sobie,
aby podejmowal taka korespondencje. Twierdzil, iz nie moze jednoznacznie wskazaé, czy podpis na zwrotnym
potwierdzeniu odbioru tej korespondencji, jest jego.

Samo kwestionowanie jednak tych okoliczno$ci, pozostaje, w ocenie Sadu, nie wystarczajaca przestanka, aby uznac
twierdzenia te za uzasadnione. Podnie$¢ nalezy, iz to na pozwanym, jako powolujacym sie na okre$lone okolicznoSci,
spoczywal ciezar wykazania tych faktéw, z ktérych wywodzil okreélone korzystne dla siebie skutki prawne.

Zgodnie bowiem z treScig art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi
skutki prawne. Podkre§li¢ nalezy, ze przedstawienie przez strone dowodu w celu wykazania okre$lonych twierdzen
o faktach, z ktorych wywodzi dla siebie korzystne skutki, jest nie tyle jej prawem, czy obowigzkiem procesowym,
co ciezarem procesowym, wynikajacym i zagwarantowanym przepisami prawa, przede wszystkim w jej wlasnym
interesie. Zaznaczy¢ nalezy rowniez, ze istota ciezaru dowodu spoczywajgcego na stronie powolujacej sie na okreslony
fakt, sprowadza sie wobec tego do ryzyka poniesienia przez strone ujemnych konsekwencji braku wywigzania sie
z powinnosci przedstawienia dowodow. Skutkiem braku wykazania przez strone prawdziwoSci twierdzen o faktach
istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly leze¢ u podstaw sadowego
rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby swoim
aktywnym dzialaniem (por. wyr. SA w Bialymstoku z dn. 28 sierpnia 2014 roku, I ACa 286/14).

To na pozwanym zatem spoczywal ciezar wykazania, iz to jak twierdzil, nie jego podpis widnieje na zwrotnym
potwierdzeniu odbioru. Okolicznosci podnoszone przez pozwanego w tym zakresie nie zostaly udowodnione. Sad
przyjat zatem, ze podmiot doreczajacy doreczyl przesyltke osobie uprawionej, czyli pozwanemu. Pozwany jednoczeénie
potwierdzil odbiér adresowanej do niego przesylki wlasnorecznym podpisem. Tym samym uznaé¢ nalezalo, iz
wypowiedzenie umowy najmu zostalo skutecznie dokonane.

Wskazaé jedynie nalezy, iz powyzsze ustalenia nie zmieniaja postaci rzeczy, iz doreczenie samego pozwu, nawet gdyby
nie doszlo do wczeéniejszego skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, w mys$l orzecznictwa Sadu Najwyzszego,
zastepuje wypowiedzenie umowy najmu i moze by¢ w okolicznoSciach konkretnej sprawy potraktowane tak jak
wypowiedzenie umowy najmu (tak w uchwale SN z dn. 11.09.1997 r., III CZP 39/97).

Kwestia zasadnicza, na ktéra powolywal sie pozwany, dotyczyla pisma pozwanego opatrzonego data 4 marca 2013
roku, zlozonego do Dyrektora Zakladu (...) oraz odpowiedzi powoda na niniejszy wniosek. Pozwany podnosil, iz w



istocie na skutek porozumienia stron doszlo na nowo do nawigzania stosunku najmu lokalu, ewentualnie cofniecia
wypowiedzenia uprzedniej umowy najmu.

W ocenie Sadu, charakter i tre$¢ tej korespondencji jest jednoznaczna. Tre$¢ pisma z dnia 4 marca 2013 roku
jednoznacznie wskazuje, iz pozwany zwrdcil sie z wnioskiem o rozlozenie na raty splaty zadtuzenia czynszu. Pozwany
zobowiazal sie do regularnej splaty rat w wysokoSci 500 zl miesiecznie wraz z biezacym czynszem od miesiaca marca
2013 roku. W odpowiedzi na powyzszy wniosek, miasto stoleczne W. wystosowalo w dniu 8 marca 2013 roku do
pozwanego pismo o tresci wskazujacej, iz w zwigzku ze zlozonym podaniem o rozlozenie na raty splaty zaleglodci,
brak bylo w danej chwili mozliwosci zawarcia ugody w tej sprawie. Dalsza informacja kierowana do pozwanego
wskazywala, ze rozlozenie na raty nalezno$ci m.st. W. skutkuje nie pobraniem odsetek za okres obowigzywania umowy
co jest rownoznaczne z przyznaniem nieoprocentowanego kredytu. Powod wskazywal, iz udzielenie ulgi w postaci
ratalnej splaty zaleglo$ci, celowe jest tylko wowczas, gdy istnieja przestanki odzyskania zdolnoSci platniczej, natomiast
pozwany nie dokonywal zadnych wplat. W zwigzku z powyzszym pozwany zostal zobowiazany przez okres trzech
miesiecy, poczagwszy od marca 2013 roku, do dokonywania oplat biezacych i dodatkowej kwoty z przeznaczeniem na
splate zaleglo$ci.

W zwiazku z takim stanowiskiem powoda, pozwany rozpoczal splate naleznosci i w dniu 20 maja 2013 roku strony
zawarly ,Ugode w sprawie ratalnej splaty zadluzenia” (k.139 akt lokalowych). W tresci ugody wskazano, ze wniosek
pozwanego zostal uwzgledniony, lecz zaleglo§¢ winna by¢ splacana w nieprzekraczalnym terminie do dnia 10 kazdego
miesiaca w 19 ratach miesiecznych, poczawszy od czerwca 2013 roku plus oplaty biezace we wskazany konkretnie
sposéb: 18 rat po 523,00 zt i 1 rata w wysoko$ci 10.490,83 zl. W tresci ugody zawarto zastrzezenie, iz nie wplacenie
chociazby jednej raty lub brak optaty biezgcej spowoduje zerwanie niniejszej ugody.

Kwestia interpretacji wskazanego pisma, w zakresie twierdzen podnoszonych przez pozwanego, jakoby stanowilo
ono zawarcie kolejnej umowy najmu, w ocenie Sadu, jest jednoznaczna i nie pozostawia zadnych watpliwoSci,
ze twierdzenia te pozostaja nieuzasadnione. Miedzy stronami doszlo jedynie do porozumienia w zakresie splaty
zadlizenia czynszowego. Nie nastgpito na nowo nawigzanie stosunku najmu.

Nalezy dodatkowo podnies¢, iz koncepcja nawigzania na nowo stosunku najmu, na ktéra powolywal sie pozwany,
byla sprzeczna z o§wiadczeniami jakie sam skladal przez Sadem. Sam pozwany bowiem twierdzil, jak juz wskazano
powyzej, iz nie doreczono mu wypowiedzenia umowy najmu, a zatem byl przekonany i dzialal w prze$wiadczeniu, ze
umowa ta nadal wiaze strony. O$wiadczenie (wniosek) pozwanego z dnia 4 marca 2013 roku nie moglo by¢ zatem
w zadnym zakresie rozpatrywane jako wniosek o zawarcie kolejnej umowy najmu, skoro sam pozwany twierdzil,
iz stosunek najmu, w jego ocenie, trwal nadal. Stad tez twierdzenia strony pozwanej, iz w sposéb dorozumiany,
poprzez zawarcie ugody co do ratalnej splaty zadtuzenia, doszlo do zawarcia kolejnej umowy najmu, nie moze by¢
uzasadnione. Sam pozwany bowiem zaprzeczy! tej okolicznosci, wskazujac, iz w jego przekonaniu, pierwotnie zawarta
umowa najmu caly czas trwala. Gdyby jednakze przyja¢, iz pozwany wiedzial o rozwigzaniu umowy najmu, i ze jego
intencja, wyrazong w piSmie z dnia 4 marca 2014 roku, bylo zawarcie kolejnej umowy najmu, to w ocenie Sadu,
o$wiadczenia stron i wykladnia tych o$wiadczen, pozostaje rowniez na tyle jednoznaczna, ze w zadnym zakresie
nie wskazuje, iz doszlo do zawarcia kolejnej umowy najmu, bowiem w istocie dotyczyly one splaty zadluzenia. Co
wiecej, gdyby nawet hipotetycznie przyjaé, iz doszlo do zawarcia kolejnej umowy najmu, to zastrzezenie, dotyczace
terminowoéci i regularnosci splacania rat zadluzenia i oplat biezacych ,pod rygorem zerwania postanowien ugody”,
znalazloby w niniejszym stanie faktycznym zastosowanie. Pozwany bowiem sam potwierdzil, ze przez okres 6 miesiecy
splacal zalegloSci, ale po tym okresie zaprzestal ich regulowania. W takiej konstrukeji mozna by przyjac, ze w sposob
dorozumiany (przy szerokim zastosowaniu tego pojecia) doszto po raz kolejny do zerwania umowy najmu.

W ocenie Sadu, umowa najmu lgczaca strony zostala skutecznie wypowiedziana w grudniu 2012 roku. Strony nie
zawarly kolejnej umowy, pozwany dzialal w przekonaniu, iz umowa ta nadal obowiazuje, a podjete przez niego kroki
zmierzaly do stworzenia mozliwoSci splaty zadluzenia w ratach.



Zdaniem Sadu, wszystkie powyzsze okolicznoéci, wskazywaly, iz strona powodowa dowiodla, ze tytulu prawny, jaki
przystugiwal pozwanemu w stosunku do lokalu, zostal przez niego utracony. Wobec powyzszego, pozwany w chwili
obecnej nie ma zadnego skutecznego tytulu do wladania tym lokalem.

Przepis art. 222 § 1 k.c. stanowi, iz wlasciciel moze zadac¢ od osoby ktora jego rzecza wlada wydania tej rzeczy, chyba ze
tej osobie przystuguje skuteczny tytul prawny. Niewatpliwie pozwany takim tytulem nie dysponuje, zatem niniejsze
powddztwo pozostawalo uzasadnione i jako takie podlegato uwzglednieniu.

Sad nie znalazl takze podstaw do oddalenia przedmiotowego powddztwa z uwagi na tre$¢ art. 5 k.c. Analizujac
okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, Sad doszed!t do przekonania, ze nie ma podstaw do czynienia ustalen, ze powod
realizujac swe uprawnienia wlascicielskie naduzywa swego prawa podmiotowego, czy tez dopuszcza sie naruszenia
zasad wspolzycia spolecznego.

Klauzula generalna odnoszaca sie do spoleczno-gospodarczego prawa ma wyrazaé¢ preferencje ustawodawcy dla
takiego korzystania z praw podmiotowych, ktore shuzy osiagnieciu cel6w spolecznych i ekonomicznych, dla jakich dany
typ prawa podmiotowego zostal powolany. Natomiast przez zasady wspo6lzycia spolecznego rozumie sie oceny moralne
wyrazone w postaci uzasadnionych przez te oceny norm postepowania (norm moralnych), regulujacych postepowanie
jednych oséb wobec innych. Norma moralna jest, jak wszystkie normy postepowania, zrelatywizowana sytuacyjnie
i personalnie - ma okre$lony zakres zastosowania, zawiera wyznaczenie okolicznos$ci (sytuacji), w ktérych znajduje
zastosowanie i osob, ktore obowigzuje /vide Kodeks cywilny. Komentarz do art. 5 k.c.; red. E. Gniewek, wyd. C.H.
Beck 2008 rok/.

W niniejszej sprawie, nie zachodza zadne na tyle wyjatkowe i szczegélne uwarunkowania, ktére czynityby eksmisje
pozwanego z przedmiotowego lokalu sprzeczng z zasadami wspoélzycia spolecznego i mogly uzasadnia¢ naruszenie
konstytucyjnej zasady ochrony wlasnosci.

Sad Rejonowy podziela w tym zakresie utrwalone orzecznictwo Sadu Najwyzszego, a wskazujace, iz zasady wspolzycia
spolecznego, na ktére powoluje sie osoba zajmujaca bez tytulu prawnego nieruchomo$¢, nie mogg uzasadniaé trwalego
pozbawienia wlasciciela nieruchomos$ci uprawnienia do wylacznego korzystania z tej nieruchomosci. Uwzglednienie
w przedmiotowej sprawie wniosku pozwanego o oddalenie powddztwa o eksmisje, z powolaniem sie na art. 5 k.c.,
rownaloby sie trwalemu pozbawieniu powoda, bedacego wlascicielem lokalu, uprawnienia do wylacznego korzystania
z lokalu oraz bezpodstawnemu pozbawieniu go atrybutu wlasciciela, jakim jest mozliwoé¢ wladania przedmiotem
wlasnosci (por. wyrok SN z dnia 27.05.1999 r., IT CKN 337/98, OSNIC 12/99,poz. 214, wyrok z dnia 21.01.2000 r., II
CKN 689/98, OSNIC 7-8/2000, poz. 141, wyrok SN z dnia 23.03.2000 r., I CKN 440/98, nie publ.).

Nie spos6b polemizowacé z twierdzeniem, Ze sytuacja materialna pozwanego jest trudna. Nie stanowi ona jednak az
tak nadzwyczajnej sytuacja ktéra moglaby spowodowac, ze Sad winien przedlozy¢ interes prawny pozwanego ponad
zadanie wlasciciela. Co wiecej, zadluzenie pozwanego z tytutu zajmowania lokalu jest znaczne. Pozwany nadal wlada
lokalem, co powoduje nieustanny wzrost zadtuzenia. Tym samym wlaSciciel lokalu ponosi faktycznie podwojne straty:
nie dysponuje faktycznie lokalem, ktory moglby przeznaczyé dla innych oséb, ktore tego potrzebuja, lub innego
lokatora, ktory uiszczalby regularnie czynsz najmu, oraz nie uzyskuje naleznoéci z tytutu korzystania z lokalu przez
pozwanego. Bledne zatem pozostaje zalozenie pozwanego, iz jego trudna sytuacja powinna by¢ rozpatrywana w taki
sposob, aby w rezultacie wlasciciel w dalszym ciggu znosil ten stan rzeczy. Pozwany zajmuje samodzielnie lokal o

powierzchni 44,71 m®, w tym o powierzchni mieszkalnej (...) m>. Jest to zatem lokal, ktéry méglby byé wynajety
rodzinie z 2 dzieci, a nie tylko jednej osobie.

Podkresli¢ nalezy, iz ochrona prawa wlasnoéci znajduje swoje odzwierciedlenie w samej Konstytucji RP (art. 21
Konstytucji RP) i tylko w wyjatkowych sytuacjach, mozliwe jest aby prawo to niejako zniwelowaé, ograniczy¢, lub
na okreslony czas odroczy¢ mozliwo$¢ korzystania z niego przez wlasciciela. Jednakze te wyjatkowe okolicznosci
nie znajduja zastosowania w niniejszym stanie faktycznym. Fakt, ze pozwany ma klopoty ze zdrowiem i jest osoba
bezrobotna znajduje swoje odzwierciedlenie w tym, ze Sad przyznal pozwanemu uprawnienie do lokalu socjalnego.



Przez swa trudng sytuacje materialng i zdrowotna pozwany z mocy prawa zostal otoczony pewna ochrong prawna,
bowiem art. 5 k.c. ma tez na uwadze takie okoliczno$ci.

Art. 14 ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw wprost wskazuje, iz w stosunku do oséb ktore sa bezrobotne
i majace problemy ze zdrowiem istnieje samoistna przestanka do przyznania uprawnienia do lokalu socjalnego. Byt
mieszkaniowy pozwanego zostaje zatem zapewniony w innym lokalu. W takiej zatem sytuacji art. 5 k.c., w ocenie
Sadu, nie moégl by¢ uznany za skutecznie podniesiony, nie mégl spowodowac, iz przedmiotowe powodztwo winno ulec
oddaleniu.

Sad rozwazyl rowniez kwestie mozliwosci zamieszkania przez pozwanego w innym lokalu, niz lokal socjalny. Gdyby
bowiem istniala taka mozliwo$¢, to Sad nie przyznalby réwniez takiego uprawnienia. Jednakze majac na uwadze, iz
pozwany jest osoba samotng, Sad uwzgledniajac tre$c art. 14 ustawy o ochronie praw lokator6w ustalil, Ze uprawnienie
to pozwanemu przystuguje i w zwigzku z tym opuszczenie dotychczasowego lokalu pozostaje wstrzymane do czasu
przedstawienia przez m.st. W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

O kosztach postepowania, Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zasadzajac od pozwanego na rzecz strony
powodowej kwote 320,00 zl tytulem zwrotu kosztow procesu. Na koszty te zlozyla sie oplata od pozwu w wysokoéci
200,00 zl i koszty reprezentacji strony powodowej przez profesjonalnego pelnomocnika w wysokosci 120,00 zl. Nie
ulega bowiem watpliwosci, iz strona wygrywajaca postepowanie jest powod, a zgodnie z regula wyrazong w powolanym
przepisie, strona przegrywajaca jest zobowiazana zwrdci¢ przeciwnikowi koszty niezbedne, ktore strona poniosta
dochodzac ochrony swoich praw.

Wobec powyzszych okoliczno$ci i na podstawie powolanych przepisow, Sad orzek! jak w sentencji.
1. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pozwanemu,

2. odnotowaé w systemie SAWA, iz adw. M. L. nie jest juz pelnomocnikiem pozwanego (pelnomocnictwo wygasto

Z 01.06.20161.),

3. po wykonaniu pkt. 1 i 2 akta przedstawic referendarzowi sadowemu celem rozpoznania wniosku pozwanego o
przyznanie pelnomocnika z urzedu,

4. wylgczy¢ wniosek pozwanego o przyznanie pelnomocnika z urzedu w sprawie VI Nc-e (...) i dolgczyé¢ do akt
wlaséciwych



