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UZASADNIENIE

Wyrokiem zaocznym wydanym w niniejszej sprawie w dniu 13 pazdziernika 2020 roku Sad nakazal B. P. opuszczenie
oraz oproznienie lokalu stanowiacego drugi lokal na parterze po lewej stronie od wejScia do budynku posadowionego
w O. przy ulicy (...). Jednoczeénie Sad nie przyznal pozwanemu uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego i zasadzil od pozwanego na rzecz powoda koszty procesu.

Wyrokiem z dnia 16 marca 2021 roku Sad Rejonowy w Zgierzu po rozpoznaniu sprzeciwu od wyroku zaocznego
pozwanego utrzymal w mocy wyrok zaoczny wydany przez Sad Rejonowy w Zgierzu z dnia 13 pazdziernika 2020 roku.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na ustaleniach, ze A. S. jest wspotwlascicielem nieruchomoéci polozonej w
O. przy ulicy kard. S. W. 45. Pow6d nabyl przystugujace mu prawo w drodze dziedziczenia po swoim ojcu W. S..

Na nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny, a jeden ze znajdujacych sie tam lokali zajmuje B. P.. Obecnie
miesieczny czynsz za najem lokalu zajmowanego przez pozwanego wynosi 488,00 zl.

Pozwany mieszka na nieruchomosci od okolo 40 lat na podstawie umowy najmu lokalu zawartej jeszcze z ojcem
powoda. Poczatkowo B. P. zajmowal inny lokal, a okolo 8 lat temu strony zawarly umowe najmu drugiego lokalu po
lewej stronie od wejscia do budynku, polozonego na parterze.

Na parterze budynku znajdujg sie jeszcze trzy inne lokale mieszkalne, jednakze nikt nie chce ich wynajac¢ z uwagi na
bezposrednie sasiedztwo pozwanego.

Pozwany zaczal naduzywac alkoholu okolo 15 lat temu, ale od $§mierci jego zony (tj. od roku 2015) stalo sie to nagminne.

Gdy pozwany jest pod wplywem alkoholu krzyczy sam do siebie, zaczepia ludzi, bywa nachalny. B. P. zachowuje sie tak
nie tylko w stosunku do najemcéw innych lokali, ale réwniez w stosunku do klientéw mieszczacego sie w kamienicy
salonu fryzjerskiego, skad bywa wyrzucany. Prowadzaca ten salon (...) zagrozila powodowi, Ze jeéli ten ,nie zrobi nic
z pozwanym” to ona zrezygnuje z wynajmu lokalu, bowiem boi sie o utrate klientow, ktérzy nie chca byé zaczepiani
przez B. P. pozostajacego pod wplywem alkoholu. Tego samego zazadali od powoda nowi lokatorzy budynku, ktérzy
maja male dzieci i nie chcg, azeby byly one narazone na zaczepki pozwanego.

Na terenie nieruchomosci jest jeszcze jeden wolny lokal uzytkowy, ktory powod chceial wynajaé. Pojawil sie nawet
potencjalny najemca, jednakze wtedy pozwany zapytal go, czy ,ma dla niego 5 z}” i osoba ta zrezygnowala z zawarcia
umowy z powodem.

Pozwanemu pod wpltywem alkoholu ,,urywa sie film”, a gdy juz zacznie pi¢ ,to nie ma hamulca”.

Gdy B. P. — bedac pod wplywem alkoholu — nie ma sily wroci¢ do lokalu to zdarza sie, ze lezy na korytarzu budynku.
Bywa wowczas ubrudzony fekaliami. Z mieszkania zajmowanego przez B. P. wydobywa sie brzydki zapach, ktory jest
dokuczliwy — zwlaszcza latem. Dzieci powoda oraz wnuczki J. M. boja sie pozwanego, bo ten zaczepia je bedac pod
wplywem alkoholu.

Zdarzylo sie, ze pozwany zapomnial o wstawionym na gaz garnku lub czajniku i gdyby nie interwencja powoda —
mogloby doj$¢ do pozaru. Obecnie nie ma juz tego zagrozenia, gdyz A. S. zabral z mieszkania pozwanego butle gazowa.

Odkad pozwanego regularnie zaczal odwiedzaé syn, incydenty alkoholowe z udzialem B. P. maja miejsce raz czy dwa
razy w tygodniu. Wezeéniej to byla codziennosé.

Oplaty za lokal reguluje w imieniu pozwanego jego syn. Gdy ten przebywal w zakladzie karnym (tj. od lutego 2019
roku do lipca 2020 roku) pojawily sie zaleglosci w czynszu.



Pismem z dnia 9 grudnia 2019 roku, doreczonym pozwanemu w dniu 11 grudnia 2019 roku, A. S. wezwat B. P. do
zaplaty kwoty 3.866,00 z} tytulem zaleglego czynszu najmu za okres od czerwca 2019 roku do grudnia 2019 roku i
zaleglych oplat za wode i wywo6z odpaddw w terminie miesiaca od otrzymania wezwania, pod rygorem wypowiedzenia
umowy najmu. Jednocze$nie powodd wezwal tez pozwanego do natychmiastowego zaprzestania zaniedbywania
obowiazkéw wzgledem lokalu, jak réwniez zaniechania wykraczania w sposéb razacy oraz uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, co czyni uciazliwym korzystanie z innych lokali.

M. P. — przebywajac ,na przepustce” w dniu 8 stycznia 2020 roku zaplacil na rzecz powoda kwote 3.906,00 zl.

Pismem z dnia 10 lutego 2020 roku, doreczonym w dniu 15 lutego 2020 roku, A. S. wypowiedziat B. P. umowe najmu
lokalu mieszkalnego.

Pismem z dnia 1 lipca 2020 roku powdd wezwal pozwanego do zaplaty zaleglych oplat i czynszu za okres od kwietnia
2020 roku do czerwca 2020 roku w lacznej kwocie 1.464,00 zI — w terminie miesigca od dnia otrzymania wezwania.

Zaleglo$¢ te pozwany uregulowal w dniu 6 wrzes$nia 2020 roku.

Pozwany B. P. ma 80 lat. Jest emerytem i otrzymuje $wiadczenie w kwocie 2.600,00 zl. Nie korzysta ze Swiadczen
pomocy spolecznej, nie leczy sie.

Stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego, ktory uznal za wiarygodny.
W szczego6lnosci Sad oparl sie na zeznaniach $§wiadka oraz przestuchaniu powoda, ktérzy na co dzien obcuja z
pozwanym oraz nagraniach zalaczonych do akt sprawy.

Wskazaé przy tym nalezy, ze $wiadek M. P. nie mieszka od pieciu lat z ojcem, a odwiedzajac go trzy razy w tygodniu
nie ma pelnego obrazu sytuacji, zwlaszcza ze w okresie od lutego 2019 roku do lipca 2020 roku przebywal w zakladzie
karnym i wowczas w ogole nie mial wiedzy co dzieje sie na nieruchomos$ci powoda. Podkreélenia wymaga tez fakt, iz
Swiadek — jako syn pozwanego — z oczywistych wzgledow staral sie ukazaé B. P. w jak najlepszym Swietle zeznajac,
iz ,tata pod wplywem alkoholu zachowuje sie normalnie”. Trudno jednak uzna¢ za normalne zachowanie czlowieka,
ktory pod wplywem alkoholu podsypia na korytarzu ubrudzony wlasnymi fekaliami, zaczepia ludzi, nawet obcych i
krzyczy do siebie. Co przy tym istotne — Swiadek zdaje sie dostrzegaé problem pozwanego z alkoholem wskazujac,
iz pojawil sie on po $mierci jego mamy, a jednocze$nie nie probuje w zaden sposob nakloni¢ ojca do poddania sie
leczeniu bagatelizujac sytuacje i twierdzac, iz w budynku chyba nie ma os6b, ktore wcale nie pija alkoholu.

Jednoczes$nie podkresli¢ nalezy, ze sam pozwany nie potrafi okresli¢ jak zachowuje sie pod wplywem alkoholu, bo
surywa mu sie wtedy film”, a gdy juz zacznie ,,to nie ma hamulca”. B. P. zeznal przy tym, Ze nie wie jak czesto pije, bo
»to zalezy od towarzystwa” i ze nie umie odmoéwié kolegom. Nadto pozwany przyznal, iz M. W. przegania go z salonu
fryzjerskiego, gdy ma klientéw i ze zdarza mu sie spa¢ na korytarzu, co potwierdza tylko wersje przedstawiona przez
powoda i $wiadka.

Zdaniem Sgdu Rejonowego powddztwo podlegalo uwzglednieniu.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c., wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktéra faktycznie rzecza wlada, aby rzecz ta zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.
Omawiane powyzej roszczenia materializujg sie w razie bezprawnego pozbawienia wlaSciciela posiadania rzeczy i maja
charakter obiektywny. Stanowia roszczenia przystlugujace nieposiadajacemu wlascicielowi przeciwko posiadajacemu
niewlascicielowi lub tez wynajmujacemu przeciwko najemcy po rozwigzaniu stosunku najmu.

Powdd jest wspolwlaScicielem nieruchomo$ci potozonej przy ulicy (...) w O., a zatem byl on legitymowany do
wystapienia z powodztwem. Zgodnie bowiem z ugruntowanym w judykaturze pogladem, ktéry Sad rozpoznajacy
niniejszg sprawe w calo$ci podziela, na podstawie art. 209 k.c. kazdy wspotwlasciciel moze dochodzi¢ od osoby trzeciej
roszczenia windykacyjnego (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2008 roku, sygn. akt III CZP 3/08, OSNC



2009/4/53, Biuletyn SN 2008/3/6). Stosownie do przywolanego przepisu kazdy ze wspodtwlascicieli moze wykonywac
wszelkie czynnoSci, jak tez dochodzi¢ wszelkich roszczen zmierzajacych do zachowania wspolnego prawa. Oczywiste
jest wiec, iz powodztwo windykacyjne jest niczym innym jak czynno$cig zachowawczg, a zatem do jego wytoczenia
legitymowany jest kazdy ze wspdlwlascicieli — pod warunkiem jednak, ze interes wszystkich wspoétwlascicieli jest
tozsamy.

Jak wynika z akt sprawy drugi ze wspotwlasScicieli nie sprzeciwil sie zadaniu powoda, a wrecz zdecydowanie je popart.
Wskaza¢ bowiem nalezy, iz wspotwlascicielem jest J. M. — zeznajgca w sprawie w charakterze Swiadka.

Stosownie do treSci art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca — placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

W niniejszej sprawie bezsporne bylo to, iz pozwany byl najemca lokalu na podstawie umowy ustnej zawartej z ojcem
powoda 8 lat temu, a dodatkowo — co istotne — stosunek prawny laczacy strony podlega tez rezimowi ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn. — Dz.U.z 2020 roku, poz. 611). Pozwany jest bowiem lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tejze ustawy, ktory
przez lokatora rozumie najemce lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci.

Przepisy analizowanej ustawy, jako majace charakter szczego6lny, wylaczaja stosowanie przepiséw kodeksu cywilnego
dotyczacych umowy najmu lokalu, ktére sg z nimi sprzeczne. Nadto ustawa przewiduje szczegbdlng ochrone lokatora
w przypadku wypowiedzenia umowy przez wlaéciciela oraz wprowadza ograniczenia dotyczace przyczyn takiego
wypowiedzenia. Jak stanowi art. 11 ust. 1 ustawy, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela lokalu stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre$lonych w ust. 2-5
oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci dokonane na pi$mie
oraz okre$laé¢ przyczyne wypowiedzenia.

Stosownie do ust. 2 pkt 2 omawianego przepisu, nie pdzniej niz na miesiagc naprzéd, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlaSciciel lokalu moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej

za trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i
wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych

i biezacych naleznoSci.

Powyzsze oznacza, ze warunkiem koniecznym skutecznego wypowiedzenia stosunku najmu lokalu mieszkalnego
jest pisemne wezwanie najemcy do zaplaty zaleglego czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, wyznaczenie
dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty zalegloéci i naleznoSci biezacych, przy jednoczesnym uprzedzeniu o
zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu.

Analizujac prawidlowo$c i skuteczno$é wypowiedzenia umowy najmu przez powoda wskazaé nalezy, iz pozwany nigdy
nie kwestionowat faktu, ze pozostawal w zwloce z zaplata czynszu za okres od czerwca 2019 roku do grudnia 2019
roku, czyli za okres 6 miesiecy. Fakt ten uprawniat powoda do wezwania pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu, co
tez uczynit w pi$émie z dnia 9 grudnia 2019 roku, w ktérym to wyznaczyl dodatkowy miesieczny termin splaty zaleglosci
oraz uprzedzil pozwanego o zamiarze wypowiedzenia umowy. Przechodzac do dalszej analizy prawidlowos$ci dzialan
podjetych przez powoda wskazaé nalezy, ze pozwany otrzymal wezwanie do zaplaty w dniu 11 grudnia 2019 roku, zas
w dniu 8 stycznia 2020 roku splacil swoj dlug. To oznacza, ze powdd — z uwagi na opdznienie w zaplacie czynszu —
nie byl uprawniony do wypowiedzenia umowy najmu, bowiem ostatecznie czynsz zostal uregulowany.

Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia, iz pow6d w wezwaniu z dnia 9 grudnia 2019 roku i wypowiedzeniu umowy
najmu powolal sie na jeszcze jedna przyczyne wypowiedzenia — zawartg w art. 11 ust. 2 pkt 2 przywolanej wyzej ustawy,
zgodnie z ktérym nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wilasciciel lokalu moze
wypowiedzieé stosunek prawny, jesli lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposéb sprzeczny
z umowa badz niezgodnie z przeznaczeniem, zaniedbuje obowigzki, dopuszczajac do powstania szkod lub niszezy



urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow, wykracza w sposob razacy badz uporczywy
przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

Jak ustalil Sad w toku postepowania — B. P. naduzywa alkoholu, a pod jego wplywem staje sie uciazliwy nie tylko
dla sgsiad6w, ale takze dla okolicznych przechodniow czy klientoéw znajdujacego sie w budynku salonu fryzjerskiego,
ktorych zaczepia badz tez prosi o drobne kwoty pieniedzy. Zachowanie pozwanego powoduje, Ze wynajmujaca
pomieszczenie fryzjerka w obawie o utrate klientéw, ktorzy nie zZycza sobie by¢ zaczepiani przez pozwanego, zagrozila
powodowi wypowiedzeniem umowy. Zachowanie pozwanego bylo takze przyczyna utraty przez A. S. potencjalnego
najemcy drugiego z pomieszczen uzytkowych, ktory po kontakeie z pozwanym zrezygnowal z zawarcia umowy najmu.
Jest to o tyle zrozumiale, ze w obecnych czasach - przy tak duzej konkurencji na rynku - wiele o przedsiebiorcy
mowi miejsce prowadzenia przez niego dzialalno$ci gospodarczej, za$ kazdy potencjalny klient jest zainteresowany
skorzystaniem z ustugi nie bedac narazonym na zaczepki osoby bedacej pod wplywem alkoholu.

Co wiecej — zachowanie pozwanego spowodowalo, ze powdd nie jest w stanie wynaja¢ innych lokali mieszalnych
polozonych na parterze budynku, gdyz sasiedztwo pozwanego jest wyjatkowo uciazliwe. Pozwany spozywa alkohol
i urzadza (cho¢ obecnie juz rzadziej) libacje alkoholowe. Zdarza sie rowniez, iz pod wplywem alkoholu — nie majac
sily dotrze¢ do swojego mieszkania — podsypia na klatce schodowej, czasem ubrudzony fekaliami. Sgsiedzi odnajduja
rowniez fekalia na klatce schodowej i cho¢ powdd nigdy nie widzial osobiscie, aby zabrudzen tych dokonywat pozwany,
to — jak zapewniajg wlasciciele budynku — inni najemcy lokali nie sprawiaja takich klopotéw. Pozwany zaczepia
sasiadow, w tym dzieci powoda, ktore obawiajg sie mezczyzny. Dodatkowo pozwany nie dba o mieszkanie, co sprawia,
ze z lokalu wydobywa sie brzydki zapach, ktéry zwlaszcza w okresie letnim jest bardziej intensywny oraz ucigzliwy. I
chociaz wprawdzie powdd przyznal, iz obecnie incydenty z udzialem pozwanego zdarzaja sie juz rzadziej to wciaz jest
to przynajmniej raz, dwa razy w tygodniu, a zatem do$¢ czesto.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy, jak waznym jest prawo do mieszkania przystugujace kazdemu czlowiekowi. Prawo to
wspominane jest w takich aktach prawa jak Miedzynarodowy Pakt Praw Gospodarczych, Socjalnychi (...), Karta Praw
Podstawowych, (...) Deklaracja Praw Czlowieka, czy Konstytucja. Trzeba jednak pamietac, iz prawo do mieszkania
to nie tylko prawo do ochrony przed bezdomnoscia, ale takze prawo do zycia w miejscu, ktore jest kojarzone ze
spokojem, odpoczynkiem i bezpieczenstwem. Z tego tez wzgledu Sad musial rozwazy¢ nie tylko interesy pozwanego,
ale rowniez wszystkich mieszkancow budynku. Sam bowiem fakt, iz pozwany jest osoba starsza nie uzasadnia
narzucania pozostalym lokatorom uciazliwego sasiada, ktory zakloca cisze i porzadek w budynku. Trzeba mie¢ takze
na uwadze, ze pozwany do chwili obecnej wciaz bagatelizuje problem z alkoholem probujac wykazywadé, iz wcale nie
jest tak ucigzliwym sasiadem, jak zapewnia powdd i Swiadek. Sam jednak zeznal, iz nie wie jak zachowuje sie pod
wplywem alkoholu, a zatem jego zapewnienia, iz nie zakldca spokoju innym sa catkowicie gotostlowne. B. P. do chwili
obecnej nie podjal leczenia i wcigz bagatelizuje problem co poddaje w watpliwo$¢ jego twierdzenie, iz bedzie sie staral
zachowywa¢ zgodnie z zasadami wspélzycia spolecznego.

Oczywiste jest, ze kazdy chce mie¢ swoj kat, w ktorym bedzie mogt odpoczac i spedzi¢ czas z rodzing nie bedac
narazonym na brzydki zapach, odgtos libacji alkoholowych czy widok Spiacego na korytarzu ubrudzonego fekaliami
sasiada. Kazdy rowniez chce ochronié swe dzieci przed obcowaniem z osobami naduzywajacymi alkoholu, ktére daja
zly przyklad maloletnim i mogg budzi¢ w nich lek. To wszystko sprawia, ze nie mozna ochrony pozwanego przedktadaé
nad prawo wszystkich pozostalych lokatoré6w kamienicy, ktorzy przez tak dlugi czas musieli znosi¢ zachowanie
ucigzliwego sasiada.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad uznal, iz wypowiedzenie umowy przez powoda — jako uczynione z uwagi na
wystapienie przewidzianej prawem przyczyny i z zachowaniem ustalonej ustawa procedury — bylo skuteczne, zatem
powod mogt domagac sie eksmisji pozwanego, ktory utracil prawo do lokalu mieszkalnego.

Skoro jednak pozwany byt lokatorem w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) nalezalo tez rozwazy¢
kwestie ewentualnego prawa pozwanego do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. Stosownie bowiem do nakazu
art. 14 ust. 1 ustawy — w wyroku nakazujacym oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu



socjalnego lokalu albo braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktorych nakaz dotyczy, za$§ w mysl ust. 3 przywolanego
przepisu — Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu bierze pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu i ich szczegblng sytuacje materialng i rodzinng.

Podkresli¢ takze nalezy, ze Sad nie mial obowigzku przyznaé pozwanemu uprawnienia do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu, gdyz zajmowany przez niego lokal nie wchodzi w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, za$
umowa dotyczaca tego konkretnego lokalu zostala zawarta 8 lat temu. Zgodnie za$ z art. 14 ust. 7 ustawy w takich
przypadku nie istnieje obowiazek przyznania uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Trzeba mieé przy tym na uwadze, iz nowelizacja z 2005 roku zostala wymuszona faktem, ze w realiach polskiej
rzeczywistoSci zaczelo sie pojawiac coraz wiecej umoéw najmu lokali nie wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego i przywolana nowela miala ulatwié wlascicielom prywatnych lokali ochrone ich prawa wlasnoséci i
latwiejszego wydobycia lokalu w sytuacji zaistnienia przyczyn do skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Co wiecej — nawet gdyby uznaé, iz umowa najmu zostala zawarta 40 lat temu (a art. 14 ust. 7 ustawy nie stosuje sie
do uméw o uzywanie lokali mieszkalnych, zawartych przed dniem 1 stycznia 2005 roku, stosownie do art. 4 ustawy z
dnia 17 grudnia 2004 roku o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz o zmianie niektorych ustaw) to pozwany i tak nie spelnial przestanek z art. 14 ust. 4 ustawy.

Zgodnie bowiem z przywolanym przepisem Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, osoby niepelnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 roku o rehabilitacji zawodowej
i spolecznej oraz zatrudnianiu osob niepelnosprawnych (Dz. U. z 2020 roku, poz. 426) lub ubezwlasnowolnionego
oraz osoby sprawujacej nad nim opieke i wspoélnie z nim zamieszkalej,

3) obloznie chorego,

4) emeryta lub rencisty spetniajacego kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przestanki okres$lone przez rade gminy w drodze uchwaty

- chyba ze osoby te mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Pozwany nie jest osoba obloznie chora, czy niepelnosprawna. Wprawdzie jest emerytem, lecz jego dochody nie
uzasadniajg otrzymania §wiadczen z pomocy spoleczne;j.

W konsekwencji Sad nie mial obowigzku orzec o uprawnieniu pozwanego do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu, lecz przyznanie takiego uprawnienia moglo by¢ uzasadnione jego sytuacja zyciowg, w szczegblnos$ci warunkami
finansowymi i rodzinnymi. Jednocze$nie zaznaczy¢ nalezy, ze w sytuacji, gdy dotychczasowy sposéb korzystania
przez najemce z lokalu pozostaje w sprzeczno$ci z podstawowymi, powszechnie aprobowanymi zasadami wspolzycia
spolecznego, sad ma podstawy do orzeczenia o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego.

Wobec powyzszego, na mocy art. 347 k.p.c., Sad po ponownym rozpoznaniu sprawy utrzymal w mocy wyrok zaoczny z
dnia 13 pazdziernika 2020 roku, w tym tez rozstrzygniecie o kosztach procesu, o ktérych Sad orzekl na podstawie art.

98 §1,1'i 2 k.p.c., zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 457,00 zl, na ktéra sklada sie oplata od pozwu w
wysokosci 200,00 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa, a takze wynagrodzenie pelnomocnika powoda w ustalone



zgodnie z § 7 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800 z p6zn. zm.).

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, ktory zaskarzyl go w calo$ci.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucik:
1. naruszenie przepiséw prawa materialnego:

- naruszenie art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw i zasobach gminy poprzez niezastosowanie
go do pozwanego mimo istnienia przeslanek do przyznania mu uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
przewidzianych w art. 14 ust. 1, 3 i 4 ustawy;

-naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.: art. 222 § 1 w zwiazku z art. 5 k.c. poprzez bledna wykladnie polegajaca
na uznaniu, ze roszczenie powoda nie jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, podczas, gdy pozwany
jest osoba w podeszlym wieku (81 lat) i zamieszkuje na przedmiotowej nieruchomosci ponad 40 lat, a ponadto nie
wyobraza sobie przeprowadzki, co dla osoby w zaawansowanym wieku jest trudne do zorganizowania i niezrozumiale
wobec wlasnych ograniczen percepcji;

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalen faktycznych z treScig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca
na ustaleniu, ze B. P. nie spelnia w sprawie przeslanek, o ktérych mowa a art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerweca 2001
o ochronie praw lokator6ow, mieszkaniowym zasobie gminy i narusza porzadek domowy, ktéry w zaden sposob nie
zostal faktycznie sprecyzowany wewnetrznymi regulacjami obowigzujacymi na poses;ji:

3. naruszenie przepisOw prawa procesowego, majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia:

- art. 209 k.c. poprzez przyjecie, iz jeden ze wspoOlwlascicieli posiada legitymacje procesowa do wystapienia
w charakterze jedynego powoda w sytuacji, gdy to wszyscy wspoétwlasciciele powinni by¢ strona powodowa
przedmiotowego postepowania, a pozostali wspotwlasciciele nie byli do sprawy wezwani w charakterze strony i nie
zajeli formalnie stanowiska co do pozwu skierowanego przez A. S.;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng a nie swobodna ocene dowodéw dokonang wbrew zasadom logiki
i doswiadczenia zyciowego, tj. przyjecie, ze pozwanemu mimo iz jest on osoba w podeszlym wieku i schorowang
(chociazby w wyniku uzaleznienia, po operacji okulistycznej) nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. majace istotny wplyw na polegajace na dokonaniu przez Sad dowolnej oceny materiatu
dowodowego bez wszechstronnego i wnikliwego rozwazenia zebranych dowodéw, w oparciu o jedynie znikomg
ich cze$¢, w szczegblnoSci z pominieciem wiarygodnych zeznan §wiadka M. P., przy jednoczesnym nieustaleniu
okoliczno$ci przemawiajacych za uwzglednieniem powodztwa i nie przyznaniem uprawnienia do lokalu socjalnego
oraz w zakresie zmniejszania sie intensywnosci i dolegliwo$ci i pozwanego dla sasiadéw w zwiazku ze wzmozonym
nadzorem syna nad ojcem;

Skarzacy wnosil o:

1. odrzucenie pozwu i umorzenie postepowania; w przypadku nie podzielenia pogladu o braku legitymacji procesowej
po stronie powodowej wnosil o uchylenie wyroku zaocznego i oddalenie pow6dztwa w caloSci: ewentualnie

wnosil o zmiane wyroku i ustalenie uprawnienia pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego oraz wstrzymania
wykonania orzeczenia wobec pozwanego do czasu zaoferowania mu przez Gmine umowy najmu lokalu socjalnego.

2. zasadzenie kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przepisanych.

Powo6d wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Apelacja pozwanego jest bezzasadna i jako taka podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada na sad odwolawczy obowigzek ponownego
rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji
zarzutéw i wnioskdw. Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad odwolawczy powinien rozpoznaé¢ sprawe na
skutek jej wniesienia, okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia,
a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego (np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015 r., V
CSK 677/14, nie publik.). Jednocze$nie w $wietle uchwaly 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wiaza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego,
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$é postepowania (III CZP 49/07, OSNC
2008/6/55).

Co do zasady zatem, najpierw nalezy rozpoznaé zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz jedynie w przypadku
uznania, ze postepowanie dowodowe nie bylo dotkniete wadami, mozna przyjaé, ze prawidlowo zostal ustalony stan
faktyczny w sprawie. Poniewaz za$ prawna kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodna ustalen, o prawidlowym
zastosowaniu badZ niezastosowaniu prawa materialnego mozna moéwié¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia stanowigce
podstawe wydania zaskarzonego wyroku pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29
listopada 2002 r. IV CKN 1532/00. Lex nr 78323). Prawidlowe zastosowanie prawa materialnego moze mie¢ z kolei
miejsce jedynie do niewadliwie poczynionych ustalen faktycznych.

Majac powyzsze na uwadze i odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutéw podniesionych w apelacji pozwanego,
nalezy powiedzie¢, iz nie sg one uzasadnione w okoliczno$ciach niniejszej sprawy. Wobec sformulowania przez
skarzacego zarzutOw naruszenia przepisOw prawa materialnego oraz przepisOw postepowania, nalezato odnies¢ sie
do zarzutéw naruszenia przepiséw procedury w pierwszej kolejnoéci, gdyz wnioski w tym zakresie z istoty swej
determinuja rozwazania, co do kolejnych zarzutéw apelacyjnych. Jedynie nieobarczone btedem ustalenia faktyczne,
bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania, mogg by¢ bowiem podstawa oceny prawidlowosci
kwestionowanego rozstrzygniecia w kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepiso6w prawa materialnego. Sad Okregowy
podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je, jako wlasne, czyniac je postawa wlasnego
rozstrzygniecia. Podniesione przez apelujacego zarzuty nie zastuguja na uwzglednienie. Ustalenia faktyczne Sadu I
instancji, istotne dla rozstrzygniecia, nie budza zadnych watpliwosci.

Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem prawa sad ocenia wiarygodno$¢ i
moc dowoddw, wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.
Sad dokonuje oceny wszystkich dowodow przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszelkich okoliczno$ci
towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegolnych dowodoéw, majacych znaczenie dla ich mocy i wiarygodnosci (tak
np. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 11 lipca 2002 roku, IV CKN 1218/00, LEX nr 80266). Ramy
swobodnej oceny dowodow sa zakreSlone wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego, regulami
logicznego mys$lenia oraz pewnym poziomem $wiadomoéci prawnej, wedlug ktérych sad w sposdéb bezstronny,
racjonalny i wszechstronny rozwaza materiat dowodowy jako calo$é, dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéow
dowodowych i wazac ich moc oraz wiarygodno$¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego (tak tez Sad
Najwyzszy w licznych orzeczeniach, np. w wyroku z dnia 19 czerwca 2001 roku, II UKN 423/00, OSNP rok 2003, nr

5, poz. 137).

Nalezy podkre§li¢, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., dotyczacego zasad oceny
dowodow, wymaga wykazania, ze ocena ta dokonana zostala w sposob razaco wadliwy lub oczywiscie bledny,
uchybiajacy zasadom logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego. Nie moze ono natomiast ograniczaé sie
do zaprezentowania wlasnego przekonania o innej wadze i wiarygodnosci przeprowadzonych dowodoéw, czy tez
przedstawienia wlasnej wersji stanu faktycznego sprawy ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2000



roku, sygn. akt V CKN 17/00, OSNC 2000/10/189), a ponadto jezeli z materialtu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej
oceny dowodéw i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy
wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze by¢ skutecznie podwazona ( por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, sygn. II
CKN 817/00, Legalis nr 59468).

W ocenie Sadu Okregowego, Sad I instancji prawidlowo ustalil okolicznosci istotne dla rozstrzygniecia sprawy,
przeprowadzajac ocene dowoddéw w sposéb prawidlowy z punktu widzenia ich wiarygodno$ci i mocy. Sad Rejonowy
odnibst sie do przeprowadzonych dowoddéw, w szczegblnosci do zeznan syna pozwanego, ktéry od pieciu lat nie
mieszka z ojcem i stad dokladnie nie wie jak czesto ojciec spozywa alkohol i jak ojciec zachowuje sie pod wplywem
alkoholu. Ponadto Sad I instancji ustalil stan faktyczny rowniez na postawie zeznan samego pozwanego, z ktérych
wynika, ze sam nie wie jak czesto pije alkohol, bo to zalezy od towarzystwa i nie umie odmoéwic kolegom . Ponadto
sam przyznal ze jest przeganiany przez M. W., gdy ta ma klientéw w zakladzie fryzjerskim i ze zdarza mu sie spac
na korytarzu. Ponadto pozwany nie zaprezentowal zadnych dowodéw na okoliczno$é zaprzestania bycia ucigzliwym
dla sasiadow, przechodniéw, osoby prowadzacej zaklad fryzjerski oraz ze podjal dzialania zmierzajace do podjecia
leczenia od uzaleznienia alkoholowego. Brak jest dowodow, aby pozwany zmienil w spos6b diametralny swoje
zachowanie, co prawda z przeprowadzonych dowodéw wynika, ze gdy odwiedza go syn, incydenty alkoholowe zdarzaja
sie nie codziennie a kilka razy w tygodniu. Jednakze negatywne zachowania pozwanego pod wplywem alkoholu nie
zostaly wyeliminowane i nie mozna o nich powiedzieé, ze zdarzaja sie sporadycznie, za$ brak podjetego leczenia nie
prognozuje dobrze na przysztosé.

Ponadto trzeba ponadto wskazaé, ze podniesiony przez pozwanego zarzut dotyczy w gruncie rzeczy oceny ustalonego w
sprawie stanu faktycznego, ktorej dokonanie skutkowalo uznaniem, ze w sprawie brak jest wystarczajacych przestanek
do uznania, ze skarzacemu przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Tym samym podniesiony zarzut naruszenia art.
233 k.p.c. dotyczyl de facto nieprawidlowego zastosowania przepisu prawa materialnego tj. art. 14 ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.
U. z 2020 roku, poz. 611). badz jego niewlasciwej wykltadni, a tego rodzaju zarzuty nalezy uznaé za zarzuty naruszenia
prawa materialnego. Uchybienie polegajace na wadliwym zastosowaniu przepisow prawa materialnego polega w
istocie rzeczy "na tzw. bledzie w subsumpcji, co wyraza sie tym, iz stan faktyczny ustalony w sprawie blednie uznano
za odpowiadajacy stanowi hipotetycznemu przewidzianemu w normie prawnej albo, ze ustalonego stanu faktycznego
blednie nie "podciagnieto” pod hipoteze okreSlonej normy prawnej" (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
15.10.2001 1., sygn. I CKN 102/99 publ. [w:] J. P. Tarno - "Prawo o postepowaniu ..., op. cit., str. 367).

Sad Odwotawczy jako nie trafny ocenil natomiast zarzut naruszenia art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2020 roku,
poz. 611)

Stosownie do tresci art. 14 ust. 1 i 3 powolanej ustawy przy orzekaniu o eksmisji oséb zajmujacych lokal bez tytulu
prawnego, sad bada z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, biorac pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinna. Z kolei zgodnie
z tredcig ust. 4 art. 14 ustawy sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu w
stosunku do os6b wymienionych w tym przepisie. W $wietle przedstawionych przestanek wprowadzonych art. 14 ust.
3 uzasadnionym jest wniosek, ze przyznanie uprawnienia do lokalu socjalnego jest udzieleniem ochrony ze wzgledu
na szczeg6lne okoliczno$ci dotyczace konkretnego pozwanego i wobec tego ma charakter wyjatkowy.

W ocenie Sagdu Okregowego nie ulega watpliwoéci, ze w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy w stosunku do
pozwanego nie zachodza szczegdlne okoliczno$ci. W sytuacji, gdy dotychczasowy sposob korzystania przez pozwanego
z lokalu pozostaje w sprzeczno$ci z podstawowymi, powszechnie aprobowanymi zasadami wspoélzycia spolecznego,



pozwany, naduzywajac alkoholu nie dba o porzadek i higiene, $pi na klatce schodowej w zanieczyszczeniach, urzadza
libacje alkoholowe, glo$no sie zachowuje, krzyczy, zaczepia dzieci i sasiadow, swoim zachowaniem zniecheca klientow
zakladu fryzjerskiego, czynigc w ten sposéb zamieszkiwanie z nim we wspélnym budynku szczegoélnie ucigzliwym.
Dodatkowo pozwany nie dba o mieszkanie, co sprawia, ze z lokalu wydobywa sie brzydki zapach, ktéry zwlaszcza w
okresie letnim jest bardziej intensywny oraz uciazliwy. Owszem ma racje skarzacy, ze porzadek domowy nie zostal
sprecyzowany wewnetrznymi regulacjami obowigzujgcymi na posesji stanowiacej wspotwlasnoéé powoda, jednakze
nie musi on by¢ sprecyzowany w regulaminie i nie ma ta okoliczno$¢ znaczenia dla rozstrzygniecia w przedmiotowej
spawie, bowiem bez sklasyfikowania tych regulacji, mozna oceni¢ zachowanie pozwanego jako wysoce naganne,
ucigzliwe i niezgodne z dobrymi obyczajami. Przestrzeganie porzadku domowego, a takze takie postepowanie,
ktore nie zakloca wspolzamieszkiwania i korzystania z innych lokali w budynku zaliczyé nalezy do podstawowych
obowiazkoéw lokatoréw. Od powinnosci przestrzegania zasad wspélzycia spolecznego majacych na celu zapewnienie
bezkonfliktowych zachowan w ramach poszczegblnych stosunkéw spolecznych i prawnych nie zwalnia wiek ani okres
dlugoletniego zamieszkiwania w lokalu.

Odnoénie uprawnienia do lokalu socjalnego Sad I instancji prawidlowo odwolal sie do tresci art. 14 ust. 3, 41 7
powyzej powolanej ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego. Wskazal, ze w sprawie niniejszej lokal, ktérego powddztwo eksmisyjne dotyczy, nie
stanowi publicznego zasobu mieszkaniowego. Wobec tego Sad I instancji prawidlowo uznal, Ze pozwany nie podlega
ochronie przewidzianej w art. 14 ust. 4 powolanej ustawy. Zatem o jego uprawnieniu do lokalu socjalnego Sad I
instancji rozstrzygal na podstawie przeslanek z art. 14 ust. 3 ustawy.

Sad Okregowy podziela poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 14 lutego 2008 r. II CSK 484/07,
ktorego teza brzmi ,,Wylaczenie stosowania art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2005 r. Nt 31, poz. 266 ze zm.) w stosunku do
wymienionej w art. 14 ust. 7 tej ustawy kategorii os6b oznacza, ze osobom tym nie nalezy sie obligatoryjne przyznanie
prawa do lokalu socjalnego.”

Wobec poczynionych niewadliwych ustalen faktycznych i tresci art. 14 ust. 7 wskazanej ustawy nie zachodzily bowiem
przestanki z ust. 4 tegoz artykulu, obligujace do przyznania uprawnienia do lokalu socjalnego.

Trafnie tez Sad I instancji uznal, ze sytuacja zyciowa i materialna pozwanego nie jest szczeg6lna w rozumieniu
omawianego przepisu art. 14 ust 3. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Podnoszony przez pozwanego jego wiek 81 lat, status emeryta, nie
stanowi o jego szczegoblnej sytuacji. Pozwany posiada staly comiesieczny doch6d w kwocie 2600 zl, ktéry wystarcza
na wynajecie lokalu mieszkalnego na wolnym rynku. Ma zatem finansowa mozliwo$¢ samodzielnego zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych. Ponadto pozwany nie korzysta z pomocy spolecznej, nie jest chory, nie jest osoba
samotng , ma oparcie w synu, za$ sytuacja, w jakiej sie znalaz} jest konsekwencja obranego przez niego stylu zycia.
Trzeba pamietaé, ze uprawnienie do lokalu socjalnego jest w istocie pomoca publiczng, realizowang w oparciu o zasoéb
mieszkaniowy gminy. Z uwagi na ograniczona liczbe lokali nalezacych do tego zasobu, wskazana pomoc powinna by¢
adresowana wylgcznie do tych osob, ktdre rzeczywiscie jej potrzebuja, tj. nie maja mozliwo$ci innego zaspokojenia
swoich potrzeb mieszkaniowych.

Oceniajac zarzut strony pozwanej podniesiony w apelacji dotyczacy naruszenia art. 222 §1 k.c. w zw. z art. 5 k.c. w
pierwszej kolejnosSci wskazac¢ nalezalo, iz ochrona wlasno$ci wiaze sie z bezwzglednym charakterem tego prawa. Dla
0s0Ob trzecich plynie stad obowiazek biernego poszanowania cudzego prawa wlasnos$ci. Jezeli wbrew temu nastapi
naruszenie prawa wlasno$ci, uruchamia sie stosowne roszczenie ochronne, adresowane juz do konkretnej osoby z
potencjalnego kregu os6b trzecich ( art. 222 k.c.). W $wietle powolanego przepisu wlasciciel moze zadaé¢ od osoby,
ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana. Bezwzgledny charakter prawa wlasnoéci powoduje,
ze w sprawach o wydanie nieruchomos$ci na podstawie art. 222 § 1 k.c. zastosowanie art. 5 k.c. jest w zasadzie
wylaczone. Jednakze wystapienie z roszczeniem windykacyjnym stanowi wykonywanie uprawnien przez wlasciciela,
a zatem podlega ocenie z punktu widzenia zgodno$ci z zasadami wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarczym



przeznaczeniem prawa. Wytoczenie powodztwa windykacyjnego moze zosta¢ uznane za naduzycie prawa, gdy w
danych okolicznoSciach mozna uzna¢ za razaco naganne z punktu widzenia powszechnie akceptowanych wartosci,
gdyztylko w odniesieniu do tego rodzaju zachowan, mimo Ze stanowia realizacje prawa podmiotowego, mozna przyjac,
iz sg one sprzeczne z zasadami wspoélzycia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 1994 r., IT CRN 127/94,
z dnia 25 sierpnia 2011 r., II CSK 640/10, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2011r.).

Sad drugiej instancji uznal w $wietle zgromadzonego materiatu dowodowego, ze takie wyjatkowe okolicznos$ci
przemawiajgce za uznaniem roszczenia strony powodowej za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego w
niniejszej sprawie zachodza. Pozwany jak wykazalo postepowanie dowodowe przeprowadzone w sprawie, sam owych
zasad nie przestrzega czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali. Na skutek trwale uciazliwego zachowania
pozwanego powdd nie jest w stanie wynajaé¢ innych lokali mieszalnych polozonych na parterze budynku, gdyz
sgsiedztwo pozwanego jest wyjatkowo uciazliwe.

Niezasadny okazal sie réwniez zarzut naruszenia art. 209 k.c. zgodnie z ktorym kazdy ze wspotwlascicieli moze
wykonywaé¢ wszelkie czynnoSci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspo6lnego prawa.
Czynnos$ci zachowawcze to wedlug okreSlenia ustawy takie, ktére zmierzaja do zachowania wspoélnego prawa, tj.
prawa wilasnosSci. Chodzi zatem o wszelkie zachowania, ktére maja zapobiec utracie lub uszczupleniu samego prawa
wlasnoSci lub jego przedmiotu, tj. rzeczy. Kazdy ze wspotwlasScicieli posiada samodzielng legitymacje do wykonywania
wszelkich czynnoéci i dochodzenia wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do "zachowania" wspo6lnego prawa. Jest to
uprawnienie, ktére moze by¢ realizowane przez wspodiwlasciciela bez konieczno$ci posiadania jakiejkolwiek zgody
pozostalych wspotwlascicieli. Jest to tez rownoznaczne z posiadaniem pelnej legitymacji procesowej, choé¢ nie mozna
wykluczaé wspolnych czynnos$ci wszystkich lub niektorych wspotwlascicieli. Do czynno$ci zachowawczych zalicza sie:
wytoczenie powddztwa windykacyjnego zmierzajacego do odzyskania przez wspdlwlascicieli utraconego wladztwa
nad rzecza i jednocze$nie zapobiegajacego utracie prawa wlasnosci wskutek zasiedzenia [zob. na gruncie PrRzecz
uchw. SN(7) z 15.9.1960 r., I CO 16/60, OSNCK 1961, Nr 2, poz. 31]; wystapienie z wnioskiem o rozgraniczenie
nieruchomoéci (zob. na gruncie PrRzecz orz. SN z 30.3.1962 r., III Cr 237/62, OSN 1963, Nr 2, poz. 48); wystapienie
z powodztwem o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym (wyr. SN z 7.4.2006 r., III
CSK 114/05, OSP 2007, Nr 4, poz. 46); wystapienie z powbddztwem o opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego
(post. SW w Poznaniu z 17.8.1973 r., III Cr 1366/73, L.); wystapienie z powb6dztwem o ustalenie prawa wlasnosci;
wystapienie z wnioskiem o zalozenie ksiegi wieczystej czy wpis do ksiegi wieczystej prawa wlasnos$ci; zastosowanie
obrony koniecznej lub dozwolonej samopomocy (E. Gniewek, w: System PrPryw, t. 3, 2013, s. 702; K. Goérska,
w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC, 2019, art. 209, Nb 8); dokonanie napraw uchylajgcych bezposrednie
zagrozenie dla substancji rzeczy wspoélnej; sprzedaz rzeczy ze wzgledu na mozliwo$é szybkiego jej zepsucia (zob.
Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 2012, s. 133—134; T.A. Filipiak, w: Kidyba, Komentarz KC, t. II, 2012, s. 105).

Nalezy wskazaé, ze powdd jest wspotwlascicielem nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w O., a zatem byl on
legitymowany do wystapienia z przedmiotowym powodztwem. Stosownie do przywolanego art. 209 k.c. kazdy
ze wspdlwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynnoSci, jak tez dochodzi¢ wszelkich roszezen zmierzajacych do
zachowania wspolnego prawa. Oczywiste jest wiec, iz powddztwo z ktérym wystapil powdd jest niczym innym jak
czynnoscia zachowawcza, a zatem do jego wytoczenia legitymowany jest kazdy ze wspotwlascicieli i brak bylo podstaw
do wzywania do sprawy pozostalych wspdlwlascicieli. Dlatego tez powyzszy zarzut apelacyjny pozwanego nie mog}t
odnie$¢ zamierzonego skutku.

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

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl stosownie do wyrazonej w przepisie art. 98 § 1
k.p.c. zasady odpowiedzialnoSci za wynik postepowania. Sad nie znalazl dostatecznych podstaw, by od zasady tej
odstgpié. Na zasadzona kwote sktada sie wynagrodzenie pelnomocnika powoda w postepowaniu apelacyjnym ustalone



stosownie do § 7 pkt 1 w zw. z § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku
w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800 z pdzn. zm.).



