Sygn. akt I C 1705/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2017 r.

Sad Rejonowy w Legionowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Miernik
Protokolant: Sebastian Jeziorski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 grudnia 2017 r. w L. sprawy
z powodztwa Gmina Miejska L. reprezentowana przez (...) Sp. z 0. o.
przeciwko A. M.

o oproznienie lokalu mieszkalnego

orzeka

I. oddala powd6dztwo;

II. kosztami procesu obcigza powoda.

I C 1705/16 Uzasadnienie

Pozwem z dnia 27.09.2016 r. powddka Gmina Miejska L. wniosla o eksmisje pozwanego A. M. z lokalu mieszkalnego
stanowigcego wlasno§é powodki, polozonego w L. przy ul. (...), wraz z pomieszczeniem przynaleznym, oraz o
zobowiazanie w/w do wydania lokalu powodowi. W uzasadnieniu wskazano, ze pozwanemu wypowiedziano najem
opisanego lokalu na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zasobie mieszkaniowym gminy
i zmianie kodeksu cywilnego.

Pozwany wni6st o oddalenie powbddztwa wskazujac, ze powody, dla ktérych powod wypowiedziat umowe najmu,
obecnie ustaly.

Sad ustalil, co nastepuje:

A.M. wdniu 15.12.2011 r. zawarl z powodem umowe najmu na czas nieokre$lony lokalu mieszkalnego polozonego w L.
przy ul. (...), wraz z pomieszczeniem przynaleznym. Lokal ten stanowi wlasno$¢é powodki. Pozwany zamieszkuje tam
do chwili obecnej, aktualnie jego wspollokatorem jest A. P.. W dniu 29.12.2015 r. Gmina Miejska L. zawarla z (...) sp.
z 0.0. umowe o zarzadzanie nieruchomo$ciami komunalnymi stanowiacymi wlasno$é Gminy Miejskiej L. i zarzadza
rowniez lokalem znajdujacym sie w posiadaniu pozwanego(fakty bezsporne).



A. M. byl uprzednio wielokrotnie karany, szereg lat spedzil w zakladach karnych. Ostatnia kare pozbawienia wolnoSci
odbywal w okresie od dnia 29.08.2012 r. do 13.11.2015 r.(fakty bezsporne). Po wyj$ciu na wolno$é zamieszkal w lokalu
bedacym przedmiotem najmu.

Pozwany na wolnoéci nie ma stalego zrédla utrzymania. Jest zarejestrowany w PUP jako bezrobotny bez prawa do
zasitku. Korzysta z pomocy opieki spolecznej. Dorabia sobie zbieraniem surowcow wtérnych w $mietnikach. Surowce
te nastepnie gromadzil na terenie nieruchomosci, na ktérej znajduje sie wynajmowany przez niego lokal, i okresowo
sprzedawal, po zebraniu wiekszej ich ilo$ci. W ograniczonym zakresie czyni to do chwili obecnej. Dodatkowo pozwany
zabiera rzeczy przeterminowane, usuwane ze sklepu (...), i sprzedaje za niewielkie pieniadze wspdHokatorom lub
rozdaje, jak rowniez przeznacza na wlasne potrzeby. Nie ma innych Zrédel dochodéw. A. M. ma 64 lata. Zamieszkuje
w lokalu opisanym w pozwie ze wspdllokatorem A. P..

Gromadzenie surowcdéw wtérnych i r6znego rodzaju odpadow, ktdre w ocenie pozwanego mogly okazac sie przydatne,
przeszkadzalo mieszkancom sasiednich lokali, gdyz przybieralo to znaczne rozmiary. Rozstawione przedmioty
utrudnialy komunikacje powszechnie dostepnymi korytarzami i zalegaly na podworku. Pisali oni w tej sprawie pisma
do administracji nieruchomo$ci oraz podejmowali interwencje osobiste i telefoniczne. Pozostawiane przez A. M.
przedmioty utrudnialy ruch na korytarzach nieruchomoéci, wygladaly nieestetycznie.

Pozwany jest alkoholikiem. Po wyjsSciu z zakladu karnego naduzywal alkoholu. Je§li przebywal wowczas w
towarzystwie, gloSne zachowanie pozwanego i jego kolegow dawalo sie we znaki sagsiadom. Bylto to w szczegdlnoSci
ucigzliwe w porze nocnej. Wywolywal rowniez awantury. Zdarzalo sie, ze pod wplywem alkoholu pozwany nie panowat
nad swoim zachowaniem — nie mogl otworzy¢ drzwi, i wowczas probowal wylamac zamek, zasypial i nie pamietal
o wylgczeniu gotujacego sie positku, co prowadzilo do zadymienia i grozby pozaru. Zachowania takie doprowadzily
do zaproszenia ognia i wezwania strazy pozarnej w maju 2016 r., gdyz pod wplywem alkoholu wlaczyl kuchenke
elektryczna, a sam zasnal.

Zachowanie pozwanego bylo odbierane przez sasiadéw jako uciazliwe. Pisali oni skargi do administracji i zadali
rozwigzania z A. maslowskim umowy najmu. Pozwany otrzymal wypowiedzenie umowy najmu dnia 29.07.2016 r.
i nie odwolal sie od niego. Nadal zamieszkuje w w/w lokalu. Po otrzymaniu wypowiedzenia A. M. podjat dzialania,
aby zmieni¢ swoje zachowanie. Cze$ciowo usunal gromadzone przez siebie przedmioty. Pozostala niewielka ich czesc.
Ograniczyt przyjmowanie wizyt kolegéw. Zachowuje sie ciszej, nie wywoluje awantur pod wplywem alkoholu. Nadal
naduzywa alkoholu i zdarza sie, ze pod jego wplywem nie zachowuje wymaganej ostroznoéci, co prowadzi np. do
grozby pozaru.

W dniu 30.05.2017 r. skierowano przeciwko A. M. akt oskarzenia o przestepstwo z art. 278&1 kk w zw. z art. 13&1 kk
w zw. z art. 12 kk w zw. z art. 64&1 kk popelnione na szkode firmy (...).

A. M. ma lat 64 lata, posiada wyksztalcenie podstawowe. Nie ma wyuczonego zadnego zawodu. Jest kawalerem, nie
posiada rodziny.

Sad obdarzyl wiarg zeznania pozwanego oraz Swiadkow. S one zasadniczo niesprzeczne, z r6znicami wskazujacymi na
rozny stopien orientacji w przedmiocie sprawy oraz poziom wyksztalcenia. Wszyscy przestuchani sa osobami obcymi
dla pozwanego, ale zamieszkujacymi w jego sasiedztwie, ktorych w jednakowym stopniu dotykalo jego zachowanie.
W ocenie Sadu zatem nie zachodza po ich stronie zadne ujawnione okolicznosci, ktére mialyby sklaniaé¢ ich do
zeznawania na korzyéé jednej ze stron. Sad odméwil wiary zeznaniom K. Z. w czeéci, w jakiej wskazywat on, jakoby
zachowanie pozwanego nie uleglo zmianie, co innego wynika bowiem z relacji pozostalych przestuchanych §wiadkow.
Odmowit tez wiary jego twierdzeniom, jakoby pozwany popekial przestepstwa na terenie nieruchomosci, na ktérej
zamieszkuje, przecza temu bowiem dowody z dokumentoéw. Zasadniczo zlozone relacje pozostaja tez niesprzeczne
z dowodami z dokumentéw. Sad obdarzyl wiara dowody z dokumentéw, gdyz ich tre$¢ ani pochodzenie od oséb i
organdéw wskazanych jako ich wystawcy nie byly kwestionowane, nadto pozostaja one w zgodnosci z trecig zlozonych
W sprawie zeznan.



Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawna roszczenia powoda stanowi przepis art. 222&1 Ke, zgodnie z ktorym wiasciciel moze zadaé od osoby,
ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej stuzy skuteczne wobec powoda prawo do
wladania rzecza.

Pozwany byl uprawniony do wladania lokalem stanowiacym wlasno$¢ powoda na podstawie umowy najmu. Najem
zostal wypowiedziany. Przepis art. 11. 1 powolanej ustawy o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze w sytuacji, gdy
lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze
nastgpi¢ tylko z przyczyn okreS§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy, i powinno by¢ pod rygorem
niewaznoS$ci dokonane na pi$mie oraz okreéla¢ przyczyne wypowiedzenia. Dokonanie wypowiedzenia mozliwe jest
nie p6Zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego. Tres¢ art. 11 ust 1 pkt 1 w/w ustawy stanowi,
ze podstawa wypowiedzenia moze by¢ sytuacja, gdy lokator pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu
w sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkdd, lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow albo wykracza
w sposo6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czynigc ucigzliwym korzystanie z innych lokali.

W niniejszej sprawie zdaniem Sadu istnialy podstawy do dokonania wypowiedzenia, a w/w termin i sposéb
wypowiedzenia zostaly zachowane. Pozwany, co nie bylo kwestionowane, wykraczal przeciwko porzadkowi
domowemu, np. poprzez gloSne zachowania w godzinach nocnych, gloéne oraz niekontrolowane zachowania (takie
jak proby wywazania drzwi) pod wplywem alkoholu, jak réwniez poprzez sktadowanie na terenie nieruchomosci, w
tym na korytarzach, r6znego rodzaju odpadow, surowcoéw wtoérnych, przeterminowanej zywnos$ci. Zdarzenia takie
nie mialy miejsca jednokrotnie, ale przez dluzszy czas, od chwili opuszczenia przez A. M. zakladu karnego az do
przelomu roku 2016/2017. Zachowania takie wyczerpywaly szereg przestanek wymienionych w powolanym wyzej
przepisie art. 11 ust 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokator6w - dopuszczal do powstania szkéd w budynku, niszczyt
urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow, glodnym zachowaniem, niekontrolowanym
i nadmiernym zbieraniem przedmiotéw i skladowaniem ich na wspdélnej nieruchomosci wykraczal w spos6b razacy
i uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu. Opisane zachowania czynily ucigzliwym korzystanie z innych lokali.
Wobec zaistnienia podstaw wypowiedzenia i zachowania przewidzianego w ustawie trybu umowa najmu zostala zatem
skutecznie wypowiedziana, a pozwany utracil prawo do lokalu.

Mimo to, w ocenie Sadu, powddztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie z przyczyn szczegbélowo omowionych ponize;j.

Po wypowiedzeniu umowy, na przelomie roku 201512016, zachowanie pozwanego uleglo zasadniczej zmianie. Nie jest
co prawda tak, ze pozwany nie powoduje juz dla wspoimieszkancow zadnego dyskomfortu swoim zachowaniem. Nadal
bowiem zdarza mu sie naduzywa¢ alkoholu, gromadzié réznego rodzaju przedmioty czy nie zachowywaé wymaganej
ostrozno$ci, np. w obchodzeniu z kuchenkg elektryczna. Zachowania te jednak wystepuja ze zdecydowanie mniejszym
niz poprzednio nasileniem i czestotliwo$cig. Widoczne jest staranie pozwanego o zmiane sposobu zycia, co przyznali
przesluchani w sprawie Swiadkowie, nota bene wszyscy powolani przez strone powodowa. Ich zeznania sa zgodne i
kazdy z przestuchanych, poza jedynie administratorem budynku, wskazywal na daleko idgcg poprawe w zachowaniu
A. M.. Przestuchani wskazywali, ze w/w ograniczyl zbieranie przedmiotow, wiekszoé¢ z nich uprzatnal. Ustaly libacje
pozwanego z kolegami. Zdarza sie co prawda, ze naduzywa on alkoholu, ale w sposéb nie zaklocajacy zycia pozostalym
lokatorom, nie powodujacy halaséw i nie utrudniajacy odpoczynku osobom postronnym.

Nie jest to zmiana stuprocentowa, jednak oceniajac obecne i przeszle zachowanie pozwanego nalezy mie¢ na
wzgledzie, ze jest on osoba majaca realne trudnosci w adaptacji do warunkéw zycia panujacych poza zakladem
karnym. Przez szereg lat byl bowiem osoba pozbawiona wolnoéci i pozostawal w realiach, do ktérych nie przystaja
zwykle, powszechnie obowiazujace w spoleczenstwie wzorce i normy zachowan. Tym bardziej zatem nalezy docenié
wysilek wlozony w zmiane zachowania, nawet jesli nie daje on stuprocentowo zadowalajacych efektéw. Zachowanie
pozwanego jest bowiem wynikiem trudnosci w adaptacji. Pozwany nie pozostaje obecnie pod Zadnym dozorem, realnie
zatem rzecz oceniajac jest pozbawiony wszelkiego wsparcia w sprawach, ktore podczas zycia na wolnoéci sprawiaja mu



trudnoé¢. Ma tez niewatpliwie problemy z dokonaniem nalezytej oceny szkodliwoS$ci swoich dzialan, ich uciazliwosci,
sprzecznoé$ci z zasadami sasiedzkiego wspolzycia.

Pozwany jest samotny, nie ma rodziny. Zamieszkuje jedynie ze wspollokatorem, ktorego trudno okreslié jako osobe
bliska. We wszelkich trudnos$ciach zyciowych, jak réwniez w problemach materialnych, jest zdany calkowicie na
siebie. Pozbawiony jest umiejetno$ci zalatwiana spraw w urzedach i dbania o wlasne interesy réwniez pod wzgledem
prawnym, dowodem czego jest zaniechanie podjecia jakichkolwiek krokéw wobec wypowiedzenia umowy najmu,
ktére odebral osobiScie. Pozbawiony jest rowniez stalych zZroédel utrzymania, nie wyuczyl sie bowiem zawodu, a
wieloletnie pobyty w zakladach karnych i zaawansowany wiek uniemozliwiaja mu nabycie kwalifikacji. Uciazliwe
dla wspdlokatorow i nie calkowicie jeszcze wyeliminowane zbieractwo nie moze by¢ zatem utozsamiane z wyrazem
negatywnego stosunku pozwanego do zasad sasiedzkiego wspoélzycia i obowigzujacych norm postepowania, wynika
zasadniczo z konieczno$ci pozyskania §rodkdéw utrzymania. A. M. utrzymuje sie bowiem ze zbierania i sprzedazy
surowcoOw wtornych. Oprbcz okresowej pomocy $wiadczonej mu przez organy pomocy spolecznej jest to jedyne jego
zrodto dochoddw.

A. M. nie ma innego lokalu, w ktorym moglby zamieszka¢, ani Srodkéw na wynajecie mieszkania, choéby niewielkiego,
na wolnym rynku. Orzeczenie eksmisji bytoby de facto skazaniem pozwanego na bezdomnoé¢. W aktualnym miejscu
zamieszkania korzysta¢ moze on w pewnym zakresie z opieki i pomocy wspolokatora, ktory w miare mozliwosci
probuje czuwaé nad jego zachowaniem i pilnowac jego spraw, w tym nad przestrzeganiem szeroko pojetego porzadku
domowego. W innym miejscu zamieszkania, pozbawiony tej pomocy, moglby calkowicie sobie nie poradzié¢, czego
konsekwencja bytaby utrata dachu nad glowa i konieczno$¢ nocowania w noclegowni.

W tych okoliczno$ciach zadanie eksmisji pozwanego nalezy uznaé za sprzeczne z trescia art. 5 Kc, zgodnie z ktérym
nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory 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. Skuteczne zarzucenie podmiotowi wykonujacemu prawo wlasnosSci
naduzycie tego prawa na podstawie art. 5 Kc powoduje, zZe traci on roszczenia wymienione w art. 222&1 i 2 Ke (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 21.02.2014 r., V ACa 799/13). Nalezy przy tym zgodzi¢ sie, ze norma art. 5 KC ma
charakter wyjatkowy i mozna ja stosowa¢ jedynie w sytuacji, gdy w inny sposob nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby
zagrozonej wykonaniem prawa podmiotowego przez inng osobe (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17.10.1969
r., III CRN 310/69).

Dazenie powoda do pozbycia sie pozwanego z lokalu w opisanych wyzej okolicznosciach pozostaje w sprzecznosci z
obowiazkiem opieki nad osobami nieporadnymi, bezradnymi, do ktérych nalezy zdaniem Sadu zaliczy¢é pozwanego.
Wskazuje na to jego nieumiejetno$é radzenia sobie w Srodowisku wolno$ciowym, gdzie nie panuja i nie sg tolerowane
zachowania i zasady znane mu z wieloletniego pobytu w zakladach karnych. Pozwany probuje zaradzi¢ problemom,
niewatpliwie w znaczacy sposob poprawil swoje zachowanie, stara sie zmniejszyé uciazliwosci, jakie powoduje,
nawet jeéli nie jest w stanie zupelnie ich wyeliminowaé. Oznacza to jednak, ze A. M. docenia wage posiadania
stalego, normalnego miejsca zamieszkania i rozumie, ze jego zachowanie wymaga od niego przeorganizowania
dotychczasowego stylu zycia. Dodatkowo pozwany znajduje sie w niezwykle trudnej sytuacji finansowej i nie mozna
traci¢ z pola widzenia faktu, ze jego zbieractwo, ucigzliwe dla wspolmieszkancéw, jest réwniez spowodowane
potrzeba zdobycia dodatkowych zrédel utrzymania. Nie mozna zatem oceniaé tego zbieractwa wylacznie w kategorii
uporczywego i razacego naruszania zasad wspolzycia czy porzadku domowego, bowiem cel jego dzialania jest zgola
inny. W zadnej mierze zachowanie to, polegajace na gromadzeniu przedmiotéw, nie ma na celu uprzykrzenie zycia
wspotmieszkancom, nie moze by¢ zatem utozsamiane z nagannym, a juz zwlaszcza szczegdlnie czy razaco nagannym
zachowaniem. Dodatkowo réwniez wiek — A. M. ma 64 lata, sytuuje pozwanego po stronie osob, ktore niewatpliwie
w trudnych sytuacjach zyciowych nalezy wspiera¢ i udziela¢ im pomocy. Jak nadmieniono wyzej, pozwany jest osoba
samotng, w coraz mniejszym z roku na rok stopniu mogaca samodzielnie zabezpieczy¢ swoje potrzeby. Nie ma
do$wiadczen w zyciu na wolno$ci, w zaawansowanym wieku adaptowa¢ sie musi do zycia w warunkach, ktore nie



sa mu blizej znane. Odpowiedzialno$c¢ za ten fakt spoczywa oczywiScie na pozwanym, gdyz jego wlasne zachowanie
zaowocowalo umieszczeniem go w zakladach karnych, jednak eksmisja nie moze by¢ forma kary, gdyz kare juz odbyt.

Ponadto zadanie eksmisji pozwanego pozostaje zdaniem Sadu w sprzecznoSci ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa wlasnosci powoda. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie, ze powdd nie wynajmowal pozwanemu
opisanego wyzej lokalu jako podmiot indywidualny, ale lokal ten nalezy do gminnego zasoby mieszkaniowego. Do
obowigzkow gminy nalezy m.in. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkanicow. W razie orzeczenia eksmisji
pozwanego na tej samej gminie cigzylby obowigzek dostarczenia mu lokalu socjalnego. Ponadto zamieszkanie przez
pozwanego w innym lokalu wcale nie musialoby automatycznie spowodowa¢ istotnych zmian w jego zachowaniu,
z powodu ktérego powdd domaga sie eksmisji. Tymczasem pozwanemu zalezy na pozostaniu w dotychczasowym
miejscu, mozna zatem przypuszczac, ze starania, ktoére zaowocowaly zmiang jego zachowania, beda przez niego w tym
miejscu kontynuowane.

Nadto, biorac pod uwage wiek pozwanego i jego stan zdrowia, powddka najpewniej musialaby - w ramach
ustawowego obowigzku zaspokajania zbiorowych potrzeb wspolnoty w zakresie pomocy spolecznej - udzieli¢
pozwanemu dodatkowego wsparcia, rowniez finansowego. Sad w zadnej mierze nie neguje uprawnien wilascicielskich
powodowej Gminy, jednakze prawa te powinny by¢ realizowane z uwzglednieniem stusznego interesu pozwanego oraz
majac na wzgledzie obowigzek prawny Gminy w zakresie udzielania pomocy czlonkom wspoélnoty samorzadowej w
zaspokajaniu ich potrzeb, ktore to obowigzki okre§lone sa w przepisach ustawy o samorzadzie gminnym i ustawy z dnia
21 czerwcea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw. W ocenie Sadu w przywolanych powyzej okoliczno$ciach faktycznych
orzeczenie eksmisji spowodowaloby, iz prawa pozwanego zostalyby naruszone. Nadto, nieuwzglednienie powddztwa
nie spowoduje, ze powodka zostaje pozbawiona swojego prawa podmiotowego w sposéb trwaly, chocby zwazywszy
na wiek pozwanego.

Jednocze$nie okoliczno$ci, ze przeciwko A. M. skierowano w kwietniu ubieglego roku akt oskarzenia pozostaje bez
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sprawa nie zostala dotad zakonczona. Stawiany mu zarzut dotyczy kategorii
przestepstw przeciwko mieniu, nie jest skierowany przeciwko porzadkowi domowemu ani nie godzi w dobro zadnego
ze wspollokatoréw ani wynajmujacego. Niezaleznie zatem od oceny, jaka dokonana zostanie w postepowaniu karnym,
okoliczno$é ta zdaniem Sadu pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

O kosztach orzeczono na podst. art. 98&1 kpce, obciazajac nimi strone powodowa jako przegrywajaca sprawe.



