III Ca 1007/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 4 marca 2015 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 1191/14 z powddztwa (...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w Z. przeciwko H. O., A. O. i M. B. o eksmisje Sad Rejonowy w Zgierzu
oddalil powbdztwo i orzekl o kosztach postepowania.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w dniu 17 stycznia 1984 roku W. O. i H. O. zawarli z (...) Przedsiebiorstwem (...) z
siedzibg w Z. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ulicy (...) na czas oznaczony w przydziale lokalu.
W. O. zmarla w dniu 20 pazdziernika 2001 roku. Obecnie w lokalu zamieszkuje H. O. z corkami: A. O. i M. B. z tym,
ze M. B. pracuje za granica. Jest jednak zameldowana w lokalu i gdy wraca do Polski, zamieszkuje z ojcem i siostra. W
dniu 12 wrze$nia 2012 roku strona powodowa wezwata H. O. do zaplaty zadluzenia naleznos$ci czynszowych i za media
w kwocie 12.812,69 zl do dnia 30 wrze$nia 2012 roku uprzedzajac, iz niezastosowanie sie do wezwania spowoduje
rozwigzanie umowy najmu w trybie art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku (Dz.U. z 2001 r. Nt 71 poz.733) 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, a w konsekwencji wystapienie
na droge postepowania sadowego o eksmisje. Pismem doreczonym w dniu 28 marca 2013 roku strona powodowa
wypowiedziala H. O. umowe najmu z zachowaniem 1 miesiecznego okresu wypowiedzenia. A. O. ma orzeczony znaczny
stopien niepelnosprawnoéci, ktory istnieje od urodzenia i ma charakter trwaly, jest ghuchoniema, w wieku g lat przeszla
operacje przepukliny i oczu. Do dwunastego roku zycia jezdzila na wozku inwalidzkim, obecnie po mieszkaniu moze
poruszat sie sama. Codziennie zawozona jest do domu dziennego pobytu na ul. (...). Opiekuje sie nig ojciec. Choroba
A. O. polega m.in. na tym, iz krzyczy i nie mozna jej nic wytlumaczy¢. H. O. ma okoto 20.000 zt zadluzenia w r6éznych
bankach, utrzymuje sie z renty. A. O. takze utrzymuje sie z renty ale objetej zajeciem komorniczym.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Rejonowy uznal, iz pomimo spelnienia przez powodke przestanek
uprawniajacych do orzeczenia eksmisji pozwanych z zajmowanego lokalu, takie orzeczenie godziloby w zasady
wspolzycia spolecznego. Sad I instancji podkreslil, iz ewentualna eksmisja pozwanej A. O. bytaby dla niej Zrodtem
silnej traumy, co bytoby sprzeczne z zasadg humanitaryzmu. Nadto, w wypadku orzeczenia eksmisji zaproponowany
pozwanym lokal socjalny moglby nie spelnia¢ standardéw obecnego lokalu, gdzie pozwana ma zagwarantowane
minimalne warunki egzystencji w niepelnosprawnosci takie jak lazienka czy ubikacja w mieszkaniu. Poza tym H. O. i
A. O. otrzymuja renty, za§ M. B. pracuje za granica, co przemawia za tym, ze w przyszlosci beda w stanie uregulowaé
zaleglo$¢. Obecnie zaleglo$é $ciagana jest przez komornika, co takze prowadzi do zmniejszenia zadluzenia. Sad
Rejonowy podkreslil, iz kazda zmiana sytuacji rodzinnej pozwanych moze jednak otworzy¢ stronie powodowej droge
do ponownego wystapienia z pow6dztwem o eksmisje. Skorzystanie przez pozwanych z dobrodziejstwa powolania sie
na zasady wspolzycia spolecznego nie zwalnia ich w zadnym zakresie z obowiagzkow regulowania biezacych i zalegltych
nalezno$ci czynszowych (wyrok wraz z uzasadnieniem k. 70, 75-78).

W apelacji od opisanego wyroku strona powodowa zaskarzyla opisany wyrok w calosci. Skarzaca zarzucila orzeczeniu
obraze art. 5 k.c. przez bledna jego wykladnie, polegajaca na przyjeciu, ze zasady wspolzycia spolecznego moga
zastepowac zawarcie umowy najmu lub stanowié¢ zrodlo praw podmiotowych, takich jak prawo do posiadania
mieszkania oraz obraze art. 328 § 2 k.p.c. polegajaca na zaniechaniu podania podstawy prawnej rozstrzygniecia przez
ogoblne odwolanie sie do zasad wspolzycia spolecznego bez podania konkretnej zasady, ktéra w danym wypadku miata
zostaé naruszona. Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calo$ci oraz
o zasadzenie kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych (apelacja k. 89-91)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacje jako bezzasadna nalezalo oddalié.

Sad pierwszej instancji przeprowadzit prawidlowo postepowanie dowodowe, na podstawie ktérego dokonal istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy ustalen. Ustalenia te Sad Okregowy w Lodzi uznaje za prawidlowe i przyjmuje za



wlasne. Nalezy bowiem przywotaé¢ utrwalone stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym w postepowaniu
apelacyjnym nie wymaga sie dokonywania ustalen na podstawie dowodow przeprowadzonych we wlasnym zakresie
oraz ich samodzielnej oceny, jezeli sad odwolawczy nie dostrzega potrzeby ponowienia dowodéw dopuszczonych w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz podziela ocene ich wiarygodno$ci wyrazona przez sad pierwszej instancji.
Woéwcezas wystarczajaca jest aprobata dla stanowiska przedstawionego w orzeczeniu sadu pierwszej instancji (zob.
m.in. postanowienie SN z dnia 22 lipca 2010 r., sygn. I CSK 313/09, niepubl.; wyrok SN z dnia 16 lutego 2005r., sygn.
IV CK 526/04, niepubl.; wyrok SN z dnia 20 maja 2004 r., sygn. II CK 353/03, niepubl.). Sad Okregowy w Lodzi
podziela przedstawiony poglad.

W sprawie niniejszej na wstepie wymagaja wyjasnienia nastepujace okoliczno$ci, pominiete, jak sie zdaje, przez Sad
Rejonowy.

W sprawie o eksmisje Sad zobowigzany jest do ustalenia, czy pozwanemu przysluguje wzgledem wlasciciela
nieruchomoéci prawo do zamieszkania w lokalu. Takie ustalenia sa niezbedne, po to by podja¢ decyzje czy uwzglednic
powddztwo czy je oddali¢. Zgodnie zatem z treScig art. 691 k.c. w brzmieniu wprowadzonym ustawa z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. 2011
Nr 71 poz.733 ze zm.) w razie $§mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek
niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byl
obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata faktycznie we wsp6lnym pozyciu z najemca.
§ 2 tego przepisu stanowi, ze osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci. Wstapienie osé6b wskazanych w art. 691 § 1 k.c. w
stosunek najmu nastepuje z mocy prawa, bez konieczno$ci zawierania nowej umowy najmu miedzy sukcesorem a
wynajmujacym i niezaleznie od tego, czy zrédlem najmu byla umowa najmu, czy decyzja administracyjna o przydziale
(tak SN w uchwale z dnia 23 pazdziernika 1978 r., III CZP 52/78, OSN 1979, nr 5, poz. 89, z glosami: E. W., NP
1980, nr 9, s. 139 i Z. R., OSP 1979, z. 9, poz. 162). W zwigzku z wstapieniem os6b wymienionych w art. 691 § 1 k.c.
stosunek prawny najmu nie wygasa ale ,,przeksztalca sie" podmiotowo po stronie najemcy. Nalezy zatem przyjac, ze
miedzy osoba, ktéra wstapila w stosunek najmu, a wynajmujacym z mocy prawa istnieje stosunek prawny o takiej
samej tresci jak stosunek, ktory laczyl wynajmujgcego z dotychczasowym najemca (zob. tez M. Nazar, Nabycie prawa
najmu lokalu mieszkalnego po zmarlym najemcy (w:) Ksiega pamiatkowa ku czci Profesora Leopolda Steckiego, pod
red. M. Baczyka, J.A. Piszczka, E. Radomskiej, M. Wilke, Torun 1997, s. 161—180; F. Zoll, Najem..., s. 1151 n.).

Majac na uwadze powyzsze wskazaé nalezy, iz A. O.i M. B. z chwilg Smierci W. O. (20 pazdziernika 2001 roku) wstapily
w stosunek najmu po zmarlej matce, ktory to zarzut skutecznie podniost pelnomocnik pozwanych. Stosunek ten nie
zostal natomiast skutecznie rozwigzany z przyczyn, w ktérych mowa ponize;j.

Jak wynika bowiem z treSci wezwania do zaplaty z dnia 27 sierpnia 2012 roku (k.27) oraz dokumentu wypowiedzenia
(k. 30) strona powodowa wypowiedziala umowe najmu jedynie H. O.. Brak jakiegokolwiek dowodu na to, iz
dokument o tozsamej tresci skierowany zostal do pozostalych pozwanych. Pozew o eksmisje nie moze stanowic zatem
skutecznego o$§wiadczenia o wypowiedzeniu stosunku najmu wobec A. O. i M. B. gdyz art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, przewiduje $cista
procedure wypowiadania stosunku najmu przez wynajmujacych. W pierwszej kolejnoSci niezbedne jest skierowanie
do najemcy pisemnego uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu wraz z wyznaczeniem dodatkowego
terminu na uregulowanie zaleglosci z tytulu najmu lokalu, a dopiero po bezskutecznym uplywie tego terminu mozna
sklada¢ najemcy o$wiadczenie o wypowiedzeniu stosunku najmu. W stosunku do pozwanych M. B. i A. O. strona
powodowa nie skierowala pisemnego uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu, a zatem wniesiony
pozew nie moze by¢ traktowany jako skuteczne o§wiadczenie o wypowiedzeniu stosunku najmu. W przeciwnym razie
byloby to naruszenie regulacji przewidzianej w powolanej ustawie ktéra ma pelnic funkcje ochronna i dlatego powinna
by¢ interpretowana bardzo ostroznie z uwzglednieniem interesé6w najemcow.



Argumentacja w zakresie wstapienia w stosunek najmu nie dotyczy jednak H. O. bowiem jest on ,malzonkiem
bedacym wspoélnajemcg lokalu” — zatem nie nalezy do kregu oséb wymienionych w tym przepisie. Jednakze i w
stosunku do tego podmiotu powodztwo zostalo trafnie oddalone.

Odnoszac sie bowiem do poszczegélnych zarzutéw apelacyjnych wskazaé nalezy, iz zgodnie z treScig art. 5 k.c.
nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktdry by byt sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Zasady wspolzycia spotecznego to nieskodyfikowane powszechne normy
postepowania, funkcjonujace aktualnie w spoleczenstwie i majace na celu ochrone spotecznie akceptowanych wartosci
lub débr niematerialnych. Zasady wspoélzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w
nierozlacznym zwigzku z caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim calo§ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy,
granice i kierunki jej rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego do
zastosowania tego przepisu konieczna jest ocena caloksztaltu szczegbdlnych okoliczno$ci danego rozpatrywanego
wypadku w $cistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Z tej przyczyny w Swietle art. 5
k.c., na podstawie zasad wspoélzycia spotecznego, nie mozna konstruowaé dyrektyw o charakterze ogbélnym. Zasady
wspolzycia spolecznego moga stanowic¢ podstawe dokonania korektury w ocenie nietypowego wypadku, nie stuza
jednak do uogolnienn w sytuacjach uznawanych za typowe (orzeczenie SN z dnia 28 listopada 1967 r., I PR 415/67,
OSP 1968, z. 10, poz. 210).

W orzecznictwie na gruncie art. 5 k.c. wypracowano stanowisko, ze w sprawach o wydanie nieruchomosci na podstawie
art. 222 § 1 k.c., zastosowanie art. 5 k.c. jest co do zasady wylaczone, a jesli je dopuscié, to calkiem wyjatkowo i po
dokonaniu oceny caloksztattu okolicznosci danego wypadku w Scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym
stanem faktycznym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1994 r., II CRN 127/94, Lex nr 82293). Sad
Najwyzszy wielokrotnie wskazywal, ze ochrona wlasnosci jest zasadg konstytucyjna i z tej przyczyny nalezy odrzucic
zbyt liberalne stosowanie w tym zakresie klauzuli generalnej okres§lonej w art. 5 k.c., zwlaszcza wobec wprowadzonej
przez ustawodawce regulacji art. 320 k.p.c., ktory w szczegblnie uzasadnionych wypadkach - a wiec przede wszystkim,
gdy wchodzi w gre uszanowanie zasad wspolzycia spolecznego - pozwala sadowi odroczy¢ spelnienie przez pozwanego
Swiadczenia objetego zadaniem wlasciciela.

Sad orzekajacy winien dokonaé zatem szczegolowych ustalen, ktore elementy stanu faktycznego sprawy stanowily
podstawe do zastosowania art. 5 k.c. W ten spos6b zostang zrealizowane oba cele, oddzialujace na uksztalttowanie
sie przed laty stanowiska o potrzebie sprecyzowania naruszonej zasady wspolzycia spolecznego, tzn. mozliwosci
weryfikacji trafnoSci oceny dokonanej przez Sad meriti i zapewnienia spdjnoéci orzecznictwa w sferze stosowania
klauzul generalnych. Kluczowe zatem znaczenie mialo w sprawie niniejszej nie — jak podnosi skarzacy — wskazanie
konkretnej zasady wspolzycia spolecznego ale okolicznosci sprawy przemawiajacych, zdaniem Sadu I instancji, za
stwierdzeniem, ze wystapienie z zagdaniem eksmisji stanowilo naruszenie aprobowanych spolecznie warto$ci, wobec
czego powinno spotkac sie z odmowa udzielenia ochrony sadowe;j.

W ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy wymaganiom tym sprostal. Sad uwzglednil szczegblng sytuacje pozwanych,
w tym niepelnosprawno$é A. O., znacznie utrudniajaca prawidlowe funkcjonowanie rodziny. Wzial takze pod uwage
fakt, iz zaleglo$ci Sciagane sa w drodze egzekucji, co zmniejsza stan zadluzenia. W tych okoliczno$ciach za uznaniem,
ze zadanie eksmisji stanowilo naduzycie prawa podmiotowego, przemawialy takze kolejne fakty: w obecnym stanie
zdrowia A. O. konieczne jest zapewnienie jej warunkéw lokalowych dostosowanych do jej potrzeb, w tym lokalu
posiadajacego lazienke. Warunkow takich moglby nie spetniaé lokal socjalny. Sad wskazal, ze A. O. opiekuje sie ojciec
ito na nim spoczywa ciezar zapewnienia corce spokoju i godziwych warunkoéow zycia.

Wskazanie powyzszych argumentéw w uzasadnieniu orzeczenia w kontekscie art. 5 k.c. czyni bezzasadnym drugi z
zarzutow apelacyjnych tj, naruszenie art. 328 § 2 k.c.



Majac zatem na uwadze niezasadno$c¢ zarzutéw apelacyjnych oraz jednoczeénie brak ujawnienia okolicznoéci, ktore
podlegaja uwzglednieniu w postepowaniu odwolawczym z urzedu, apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c.

O wynagrodzeniu pelnomocnika procesowego pozwanych H. O.1i A. O. Sad orzekl na podstawie § 10 pkt 1 w brzmieniu
sprzed zmiany wprowadzonej § 1 pkt 1 Rozporzadzenia z dnia 29 lipca 2015 roku (Dz.U. 2015.1079) zmieniajgcego
Rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrzeénia 2002 roku (Dz.U. 2013 poz.661 tj) z dniem 1 sierpnia 2015
roku w zwiazku z § 13 powolanego Rozporzadzenia. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie z tytulu nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej pozwanym H. O. i A. O. w lacznej kwocie 240 zl wraz z podatkiem VAT — 295, 20 zl,
pomniejszone o 50% w zwigzku z tredcia § 13 ust. 1 pkt 1 powolanego rozporzadzenia czyli ostatecznie kwota 147,60 zl
brutto. Postepowanie w II instancji zostalo bowiem wszczete przed wej$ciem w zycie zmiany, o ktérej mowa powyzej.



