Sygn. akt VIII C 1153/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 19 grudnia 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Kontrym

Protokolant: Bernadeta Piskorek

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2013 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa: Gminy W.

przeciwko: S. J.

o eksmisje

I. oddala powodztwo;

I1. zasadza od Skarbu Panstwa na rzecz adwokata D. D. Kancelaria Adwokacka we W. kwote 180 zl wraz z naleznym
podatkiem VAT liczonym od tej kwoty tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 4 lipca 2013 r. strona powodowa Gmina W. domagala sie nakazania pozwanemu S. J.
oproznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) oraz zasadzenia na jej
rzecz kosztow postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze lokal przy ul. (...) zostal zajety przez pozwanego i uzytkowany byt przez niego jako
pomieszczenie gospodarcze w czasie, kiedy pozwany byl pracownikiem Zarzadu Gospodarki Komunalnej W..
Wskazala, ze pozwanemu zezwolono na czasowe zameldowanie w spornym lokalu. Podala takze, ze pozwany wystapit
z wnioskiem o zawarcie umowy najmu spornego lokalu, strona powodowa jednak odmoéwila z uwagi na to, ze
pozwany nie spelnil przestanek wstapienia w stosunek najmu w $wietle przepisow prawa miejscowego tj. uchwaly
nr XXXVII/2420/05 Rady Miejskiej W. z dnia 21.04.2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy W. (Dz. Urz. Woj. D.. z 2008 r., nr 31, poz. 444). Strona
powodowa podniosla, iz nie ma podstaw prawnych do wydania pozwanemu tytulu prawnego do spornego lokalu gdyz
pozwany nie jest zameldowany w spornym lokalu co najmniej 5 lat oraz lokal zostal zajety przez niego samowolnie.
Wskazala, ze wezwala pozwanego do opréznienia, o puszczenia i przekazania lokalu w terminie 30 dni od otrzymania
wezwania, jednak bezskutecznie.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wni6st o oddalenie powddztwa w calo$ci i nadanie mu tytulu prawnego do lokalu
przy ul. (...) we W..

W uzasadnieniu wskazal, ze w latach 80-atych administracja budynku udostepnila mu nieodplatnie sporny lokal,
w zamian za co pozwany wykonywal prace przy konserwacji budynku. Pozwany podal, ze po kilku latach nakazano
my, by rozpoczal dokonywanie optat za lokal, w zwiazku z czym pozwany pobral ksigzeczki mieszkaniowe i zaczal
regularnie uiszczaé oplaty. Wskazal, ze byl traktowany jednakowo z innymi lokatorami budynku i podlegal tym samym
zasadom. Pozwany podniosl, ze na wlasna reke i za pomoca wlasnych srodkéw finansowych dostosowal sporny lokal,



by ten spelnial potrzeby mieszkaniowe. Zalozyl instalacje wodno- kanalizacyjna i elektryczna, umeblowat lokal i
wykonat schody. Pozwany podal, ze administracja budynku byla informowana o wszystkich czynionych przez niego
pracach remontowych i wyrazala na nie zgode. Podniosl, ze taki stan, w ktéorym pozwany zamieszkiwal sporny lokal
po jego samodzielnym przystosowaniu do mieszkania, regularnie pokrywal wszelkie koszty, dbal o lokal i dokonywal
biezacych prac remontowych dla administracji budynku, utrzymywat sie prze okolo 20 lat. Przez ten czas byl takze
zapewniany przez administracje, ze jego status prawny jako lokatora jest pewny. Pozwany wskazal, ze jest osoba
zaawansowanie chorg, niepelnosprawna, utrzymuje sie jedynie ze $rodkéw pomocy spolecznej, a z uwagi na zly stan
zdrowia nie jest w stanie podja¢ zadnej pracy zarobkowe;.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
Pozwany od okolo 30 lat zamieszkuje w spornym lokalu przy ul. (...).

Pozwany w spornym lokalu zamieszkat w latach 80, za zgoda strony powodowej, w zamian za wykonywanie prac
administracyjnych budynku. Dzieki temu pozwany mog} nie uiszczaé oplat za korzystanie z lokalu.

Po uplywie kilku lat pozwanemu nakazano, by ten rozpoczat uiszczanie oplat za mieszkanie. Pozwany pobral ksigzeczki
mieszkaniowe i rozpoczal regularne dokonywanie oplat. Pozwany byl traktowany tak jak pozostali lokatorzy budynku.
Za zgoda strony powodowej pozwany zaadaptowal lokal na potrzeby mieszkaniowe. Zainstalowal na wlasny koszty
instalacje wodno- kanalizacyjna i elekiryczna, umeblowal lokal i wykonal schody, by ulatwi¢ dojscie do lokalu. Na
wszelkie prace remontowe pozwany mial zgode strony powodowe;.

Pozwany od trzech lat cierpi na chorobe nowotworowa. Zostal orzeczony wobec niego znaczny stopien
niepelnosprawnoSci. Z powodu choroby ma problemu z poruszaniem sie. Choroba uniemozliwila pozwanemu podjecie
jakiejkolwiek pracy zapewniajacej $rodki do zycia.

Z powodu probleméw finansowych pozwany przestal uiszczac oplat za sporny lokal i wystapit do Miejskiego Osrodka
Pomocy Spolecznej we W. o dofinansowanie do oplat czynszowych. Dla potwierdzenia obowiazku ich uiszczania
zwrdcil sie do strony powodowej, by ta potwierdzila mu na piSmie istnienie umowy najmu pomiedzy stronami.
Strona powodowa tego nie zrobila. Pozwany nie potwierdziwszy na pi$mie istnienia umowy najmu nie otrzymal
dofinansowania z Miejskiego O$rodka Pomocy Spolecznej. Pozwany w zwiazku z tym zwr6cit sie do strony powodowe;j
o umorzenie powstalego zadluzenia. Zadluzenie nie zostalo przez strone powodowa umorzone. Brak odpowiednich
srodkow finansowych oraz odmowa udzielenia dofinansowania z MOPS jak réwniez nie umorzenie dlugu przez strone
powodowa spowodowaly, ze pozwany nie mial mozliwo$ci pokrywaé kosztow mieszkania, w zwigzku z czym zadluzenie
zwiekszalo sie z kazdym miesiacem.

Bezsporne.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie bylo uzasadnione i jako takie nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Materialnoprawna podstawe zgdania pozwu stanowit przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlasciciel moze zadaé
od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne
wzgledem wla$ciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Dla oceny zasadno$ci roszczen w oparciu o wskazana regulacje prawna koniecznym bylo wiec ustalenie, iz podmiot
ktory faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wykonywania
powyzszego, co w przedmiotowej sprawie sprowadzalo sie do oceny, czy pozwanemu przystugiwal tytul prawny do
zajmowanego lokalu stanowigcego wlasnoé¢ strony powodowej, a nadto, czy wlada on faktycznie sporna rzeczg.



Na podstawie okolicznoéci faktycznych wystepujacych w sprawie, ktore co do zasady nie byly miedzy stronami sporne,
a ktore staly sie podstawg orzeczenia wydanego przez Sad, stwierdzié nalezalo, iz pomiedzy stronami istnial stosunek
najmu. W ocenie Sadu brak umowy najmu zawartej miedzy stronami na pi$émie nie przesadza o jej braku. Zgodnie z
brzmieniem przepisu art. 660 k.c. umowa najmu zawarta na czas dluzszy niz rok winna by¢ zawarta na pi$mie. Rygor
niezachowania wymaganej w zdaniu pierwszym wyzej wskazanego przepisu formy pisemnej — zawarcie umowy ustnie
lub w sposéb dorozumiany nie ma w tym przypadku wplywu na wazno$¢ zawartej umowy, a jedynie na jej skutki, bo
w razie niedochowania formy pisemnej umowe poczytuje sie za zawarta, lecz na czas nieoznaczony, co wynika wprost
w brzmienia przepisu art. 660 k.c. zd. drugie.

Zdaniem Sadu do zawarcia umowy najmu pomiedzy stronami doszlo na przestrzeni wielu lat na skutek czynnoéci
faktycznych. Bez watpienia fakt zajmowania lokalu przez pozwanego przez okres okolo 30 lat, zaadaptowanie
pomieszczenia na wlasny koszt na pomieszczenie mieszkalne, a to wszystko za wyraznym przyzwoleniem strony
powodowej, a takze zobowigzanie pozwanego do uiszczania regularnych oplat za mieszkanie, wskutek czego pozwany
oplat uiszczal, jak rowniez fakt podlegania przez pozwanego wszystkim zasadom, ktérym podlegali pozostali lokatorzy,
dowodzi, ze pomiedzy stronami zawigzat sie stosunek najmu lokalu przy ul. (...). Sad podnosi, ze przedmiotowy
stosunek najmu trwa nadal z uwagi na to, Ze nie zostal przez zadna ze stron skutecznie wypowiedziany. Wobec
powyzszego pozwany posiada tytul prawny do spornego lokalu z czym wiaze sie uprawnienie do skutecznego wladania
rzecza zatem brak bylo podstaw wynikajacych z art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérymi wlasciciel moze zada¢ od osoby,
ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlaéciciela uprawnienie do wladania rzecza, gdyz takie wlasnie uprawnienie pozwanemu przyshuguje.

Ponadto bez wzgledu na powyzsze w ocenie Sadu sytuacja zyciowa pozwanego, tj. ciezka choroba nowotworowa,
orzeczony stopien niepelnosprawnos$ci, samotno$¢ uzasadniajg orzeczenie Sadu oddalajace powoddztwo strony
powodowej. Sad pozostal w przekonaniu, ze w $wietle ciezkiej sytuacji pozwanego nakazanie mu oproéznienia,
opuszczenia i wydania spornego lokalu byloby sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, a tym samym
uwzglednienie roszczenia strony powodowej mialoby charakter naduzycia przystugujacego jej prawa podmiotowego
i naruszaloby zasady wspdlzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c.

Zasady wspolzycia spolecznego, zgodnie z ogélnie akceptowanym pogladem, wyrazaja idee stusznosci w prawie i
wolnoSci ludzi oraz odwohujg sie do powszechnie uznawanych w kulturze naszego spoleczenstwa wartoSci. Ogoélnie
rzecz ujmujac, przez zasady wspodlzycia spolecznego nalezy rozumieé¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego
postepowania. W literaturze podnoszony jest poglad, iz przy przyjmowaniu naduzycia prawa z powolaniem sie na
zasady wspolzycia spolecznego, konieczne jest zachowanie szczegolnej ostroznosci. W praktyce winno to nastepowaé
w sytuacjach wyjatkowych. Nalezy przy tym mieé¢ na wzgledzie dwie zasadnicze okoliczno$ci, a mianowicie, ze
domniemywa sig, iz osoba korzystajaca ze swego prawa czyni to w sposob zgodny z zasadami wspolzycia spotecznego
oraz ze odwolanie sie, zwlaszcza ogolnikowo, do klauzul generalnych przewidzianych w art. 5 k.c. nie moze
podwaza¢ posrednio mocy obowigzujacych przepiséw prawnych. Jak podkreslit to Sad Najwyzszy, a stanowisko
to Sad orzekajacy w pelni podziela, istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a zatem wszelkie
rozstrzygniecia prowadzace do redukcji, badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznoéci,
a z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektéw rozpoznawanego wypadku. Zasady wspolzycia
spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. s3 bowiem pojeciem pozostajagcym w nierozlacznym zwiazku z caloksztaltem
okolicznoS$ci danej sprawy i w takim calo$ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej rozstrzygniecia w
wyjatkowych sytuacjach, ktore przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego dla zastosowania art. 5 k.c. konieczna jest ocena
caloksztaltu szczegolnych okoliczno$ci danego wypadku w $cistym powiazaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem
faktycznym (por. wyrok z dnia 22.11.1994 r., I CRN 127/94).

Majac na uwadze przytoczony powyzej wywdd, Sad doszedl do przekonania, iz szczeg6lne okoliczno$ci faktyczne
sprawy uzasadnialy uznanie zadania strony powodowej za sprzeczne z zasadami wspodlzycia spolecznego. W ocenie
Sadu, ktéry w zadnej mierze nie neguje uprawnien wlascicielskich powodowej Gminy, prawa te powinny by¢
realizowane z uwzglednieniem shusznego interesu pozwanego oraz obowiazkiem prawnym Gminy w zakresie



udzielania pomocy czlonkom wspoélnoty samorzadowej w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, ktore to
obowiazki okreslone sg w przepisach ustawy o samorzadzie gminnym i ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw.

Analizujac okoliczno$ci faktyczne sprawy Sad odnoszac sie do powstalego zadtuzenia pozwanego zwazyl, ze zadluzenie
na koncie lokalowym powstalo nie do konica z winy pozwanego, a wrecz z przyczynieniem sie don strony powodowej,
ktéra poprzez swoje bierne zachowanie, nie speliajac pro$by pozwanego w zakresie pisemnego potwierdzenia
zamieszkiwania w spornym lokalu i istnienia po jego stronie obowigzku dokonywania oplat czynszowych,
uniemozliwila pozwanemu pozyskanie dofinansowania z Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej na oplaty za lokal
mieszkalny. Ponadto w przekonaniu Sadu zadluzenie to powstalo réwniez z uwagi na chorobe nowotworowa, ktora
dotknela pozwanego i uniemozliwila jakiekolwiek zarobkowanie. Tym bardziej Sad nie przypisuje pozwanemu
bezsprzecznej winy w tym zakresie, gdyz ma na uwadze wieloletnie, regularne dokonywanie przez pozwanego oplat za
sporny lokal. W tej sytuacji Sad, w przeciwienistwie do strony powodowej, podjal prébe zrozumienia ciezkiej sytuacji
pozwanego, ktéry pomimo wielu trudno$ci powzigl ré6znorodne starania, by do zadluzenia nie dopuécié. Niestety
dzialania te, rébwniez z uwagi na przyczynienie sie do tego strony powodowej, nie powiodly sie. W §wietle powyzszego,
majgc na uwadze okolicznoSci faktyczne sprawy Sad doszedl do przekonania, ze pozwany w sposéb niecelowy i
niezwiniony doprowadzit do powstania zadtuzenia wobec strony powodowej.

Sad podkreéla jednak, ze generalna podstawg wyrokowania w sprawie byl fakt istnienia pomiedzy stronami umowy
najmu, z czego wynika bezsprzecznie, ze pozwany posiada tytul prawny do spornego lokalu, brak zatem podstaw do
wydania orzeczenia w zakresie nakazania oproznienia, opuszczenia i wydania lokalu w stosunku do niego.

W tym zatem stanie rzeczy, majac na uwadze przytoczone powyzej okolicznoSci, nalezalo orzec, jak w punkcie I
wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. i zasadzil na rzecz pelnomocnika pozwanego koszty
zastepstwa procesowego tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.



