Sygn. akt VIII C 313/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2015 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia, Wydzial VIII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Przytulska - Sikon

Protokolant: Anna Hrydziuszko

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2015 r. we Wroctawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko E. M. i maloletniemu M. M.

o eksmisje

oddala powédztwo.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 25 lutego 2014 r. strona powodowa Gmina W. domagatla sie nakazania pozwanym E. M. i
maloletniemu M. M. reprezentowanemu przez matke E. M., opr6znienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego
nr (...) potozonego we W. przy ul. (...) oraz zasadzenia na jej rzecz kosztow postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu podala, ze pozwani samowolnie zajeli sporny lokal w dniu 2 grudnia 2012 r. i pozostaja w nim bez
tytulu prawnego. Strona powodowa podala, ze wezwala pozwanych do wydania samowolnie zajetego lokalu, jednak
do dnia wniesienia pozwu pozwani nie opr6znili, nie opuécili i nie wydali spornego lokalu mieszkalnego.

W pi$mie procesowym z dnia 1 kwietnia 2015 r. pozwana wniosla o oddalenie powodztwa.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwani przed samowolnym zajecie lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. zamieszkiwali w lokalu przy ul. (...) we
W., do ktorego nie posiadali tytulu prawnego. Lokal ten pozwani wynajeli od oséb, ktore jak sie pozniej okazalo
nie dysponowali do niego zadnym tytulem prawnym. Pozwana ubiegala sie o wstapienie w stosunek najmu lokalu,
jednak bezskutecznie. Pozwana nie spetnila rowniez warunkéw, by uzyskaé¢ prawo do otrzymania lokalu mieszkalnego
przeznaczonego do remontu na koszt przyszlego najemcy. 19 pazdziernika 2012 r. 6wcze$ni najemcy mieszkania przy
ul. (...) wymienili zamki w mieszkaniu, i pozwani nie mogli sie tam juz dostaé. Pozwani zostali bez dachu nad glowa
i bez rzeczy osobistych. Siedmioletni syn pozwanej M. M. (ur. (...)) zamieszkal wtedy u bylego meza pozwanej- ojca
maloletniego w wynajmowanym przez niego pokoju, pozwana u kolezanki. W listopadzie 2012 r. pozwana przy pomocy
Slusarza weszla do mieszkania by zabra¢ niezbedne rzeczy. Pozostale rzeczy zostaly przez dwczesnych najemcow
wystawione na korytarz, a nastepnie w okolicach 27 - 28 wszystkie rzeczy pozwanych zostaly wyrzucone na $§mietnik.
Gdy pozwana powiadomiona o wyniesieniu na $§mietnik calego jej zyciowego dorobku, przyjechala z pracy na miejsce,
okazalo sie, ze wszystkie wartoSciowe rzeczy zostaly juz zdewastowane lub zabrane przez postronne osoby. Pozwana



tulala sie z miejsca na miejsce, szukajac pomocy. Byla schorowana, wycienczona i przemarznieta. Z tego powodu
zaczela mieé problemy w pracy, grozilo jej zwolnienie.

Dowdd: - pismo strony powodowej z dnia 25.10.2012 1., k. 53;
- pismo strony powodowej z dnia 4.12.2012 1., k. 57;

- pismo strony powodowej z dnia 10.12.2012 ., k. 58;

- pismo strony powodowej z dnia 2.06.2014 r., k. 59.

- przestuchanie pozwane;j.

Mieszkanie przy ul. (...) we W. jest kawalerka o pow. 24 m.kw.
okoliczno$é bezsporna

Pozwani w dniu 2 grudnia 2012 r. samowolnie zajeli lokal polozony we W. przy ul. (...). O tym, ze w tym budynku
znajduje sie pustostan, pozwanej powiedzieli sgsiedzi. Lokal znajdowala sie w zlym stanie technicznym, ale bylo tam
cieplo. Nie bylo w nim pradu, syn pozwanej uczyl sie przy Swiecach.

Sasiedzi pokazali pozwanej takze inne mieszkania w duzo lepszym stanie, pozwana ich jednak nie zajela, albowiem
nie chciala, zeby ktokolwiek jej zarzucil, ze komu$ chce co$ zabraé.

Pozwana z pomoca sasiadéw, na wlasny koszt wyremontowala, umeblowala i przystosowala sporny lokal do
zamieszkania, polozyla gladzie, zrobita synowi kacik do nauki, kupila meble. Pozwana musiala takze kupic¢ wszystkie
rzeczy codziennego uzytku. W poczatkowym okresie pozwanej bardzo pomagali sasiedzi, ktorzy przynosili jej jedzenie
na wycieraczke, a takze inne rzeczy ktérymi mogla wyposazy¢ mieszkanie.

Pomimo braku tytulu prawnego do lokalu pozwanej udalo sie przytaczyé do spornego lokalu prad i gaz. Pozwana
regularnie uiszcza oplaty na rzecz strony powodowej za bezumowne korzystanie ze spornego lokalu w wysokoS$ci 360
z} miesiecznie. Regularnie oplaca rowniez rachunki za prad i gaz.

Dowéd: przestuchanie pozwanej,

Pozwana nie p6Zniej niz w dniu 8.02.2013 r. dobrowolnie poinformowala strone powodowa o fakcie zajecia spornego
lokalu.

Strona powodowa wezwala pozwanych do dobrowolnego wydania samowolnie zajetego lokalu, jednak bezskutecznie.
W lutym 2013 r. pracownicy administracji pod nieobecno$é pozwanej wymienili zamki w mieszkaniu, jednak na skutek
prosb pozwanej otrzymala ona klucze.

Dowéd: - pismo pozwanej z 8.02.2013 r. k. 9, pismo strony powodowej k. 8. - przestuchanie pozwane;.
Decyzja z dnia 2.03.2015 r. pozwani zostali zameldowani na pobyt czasowy w lokalu przy ul. (...) we W..
Dowéd: - decyzja z dnia 2.03.2015 ., k, 67.

Pozwana jest jedynym zywicielem rodziny. Sama utrzymuje i wychowuje maloletniego syna. Syn przeszed! dwukrotng
operacje w zwigzku z problemami ze stuchem, jest alergikiem. Pozwana nie ma tytulu prawnego do zadnego lokalu
mieszkalnego. Nie ma mozliwo$ci zamieszkania gdziekolwiek indziej, niz w spornym lokalu. Pozwana szukala pomocy
w wielu instytucjach, jednak w kazdej z nich tej pomocy jej odmédwiono.

Syn pozwanej jest bardzo zzyty z dzie¢mi z podworka, i nie chce zmieniaé otoczenia. Dobrze sie uczy, jest zadbanym
dzieckiem. Ciezko przezyl utrate dotychczasowego miejsca zamieszkania, budzil sie w nocy z piskiem.



Pozwana jest zatrudniona w (...) S.A. z siedziba we W. jako specjalista do spraw reklamacji.
Dowdéd: - przestuchanie pozwanej.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie bylo uzasadnione i jako takie nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Materialnoprawna podstawe zgdania pozwu stanowit przepis art. 222 § 1 k.c., zgodnie z kt6rym 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.

Stan faktyczny sprawy byl miedzy stronami bezsporny. Dla oceny zasadno$ci roszczen w oparciu o wskazang
regulacje prawna koniecznym bylto wiec ustalenie, iz podmiot ktdry faktycznie rzecza wlada nie dysponuje skutecznym
wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wykonywania powyzszego, co w przedmiotowej sprawie sprowadzalo sie do
oceny, czy pozwanym przystugiwal tytut prawny do zajmowanego lokalu stanowigcego wlasno$c¢ strony powodowej,
a nadto, czy wladali oni sporng rzecza.

Na podstawie okolicznoSci faktycznych wystepujacych w sprawie, ktore, jak juz wskazano, w wiekszo$ci nie byly
miedzy stronami sporne, a ktore staly sie podstawa orzeczenia wydanego przez Sad, stwierdzi¢ nalezalo, iz pozwani
nie posiadaja tytulu prawnego do spornego lokalu, gdyz, jak sama pozwana przyznala, zajela wraz z maloletnim synem
lokal samowolnie i nie laczyta jej wtedy ze strona powodowa umowa najmu.

Wskaza¢ nalezy, ze nie zastlugiwaly na uwzglednienie twierdzenia pozwanej, jakoby fakt przekazania jej kluczy do
spornego lokalu, jak twierdzi pozwana, droga nieformalna, stanowil o zawarciu umowy najmu miedzy nia, a strona
powodowa.

Ztwierdzen pozwanej nie wynikalo, by osoba, ktéra przekazala jej klucze do spornego lokalu byla osobg uprawniong do
zawierania w imieniu strony powodowej uméw najmu lokali mieszkalnych, bedacych wlasnoécia strony powodowe;j.
Pozwana w zaden sposob nie wykazala, by doszlo do skutecznego zawarcia umowy najmu za posrednictwem
umocowanej do tego osoby po stronie powodowej, a strona powodowa w zaden sposéb nie potwierdzila skuteczno$ci
tej czynnosci, tj., by ktokolwiek w jej imieniu zawarl skutecznie umowe najmu lokalu mieszkalnego z pozwana.

Wobec powyzszego nie mozna zatem uznal faktu przekazania kluczy pozwanej do spornego mieszkania, w
okoliczno$ciach, ktore opisala pozwana, za zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...).

Bez znaczenia pozostawal rowniez fakt zameldowania pozwanych w spornym lokalu na pobyt czasowy. Zameldowanie
jako czynno$§¢ administracyjna- materialnotechniczna nie kreuje bowiem miedzy stronami zadnego stosunku
prawnego. Nie sposob rowniez z faktu zameldowania wyprowadzi¢, na zasadzie domniemania faktycznego, faktu
istnienia umowy najmu miedzy stronami.

Pomimo jednak powyzszego Sad uznal za zasadne oddalenie powddztwa w caloSci. Orzekajac w ten spos6b Sad opart
sie o brzmienie przepisu art. 5 k.c., ktéry stanowi, ze nie mozna czynic¢ ze swego prawa uzytku, ktéry bylby sprzeczny
ze spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub zasadami wspoélzycia spotecznego. Takie dzialanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie tego prawa i nie korzysta z ochrony.

W ocenie Sad, w okolicznoéciach rozpoznawanej sprawy, zadanie eksmisji jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spolecznego, a to zasada solidaryzmu spolecznego - ochrony najstabszych jednostek w spoleczenstwie, w szczegolnosci
w zakresie zabezpieczenia ich podstawowych potrzeb, jakimi sa potrzeby mieszkaniowe.

Sad po przeanalizowaniu okolicznoéci faktycznych stanowigcych o sytuacji zyciowej i stanie rodzinnym pozwanych
pozostal w przekonaniu, ze w $wietle ich ciezkiej sytuacji zyciowej, tj. koniecznoéci utrzymania i wychowania
maloletniego syna samodzielnie, jego choroby, braku tytulu prawnego do jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego,



uprzedniej eksmisji z lokalu przy ul. (...) we W., braku mozliwoSci zamieszkania u bliskich pozwanej, a takze ciagltych
nieudanych préb uzyskania pomocy z ré6znego rodzaju instytucji, nakazanie pozwanym opréznienia, opuszczenia
i wydania spornego lokalu byloby sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, a tym samym uwzglednienie
roszczenia strony powodowej mialoby charakter naduzycia przyslugujacego jej prawa podmiotowego i naruszaloby
zasady wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c.

Pozwani znajduja sie w bardzo trudnej sytuacji zyciowej - pozwana samotnie wychowuje maloletniego syna, za$ jej
dochody nie pozwalaja na wynajecie mieszkania na wolnym rynku. Pomimo trudnej sytuacji materialnej pozwana
regularnie uiszcza oplaty za mieszkanie na rzecz strony powodowej i dba o lokal. Pozwana wyremontowala zajety lokal
doprowadzajac go do stanu uzyteczno$ci. Pozwana sama poinformowata Gmine o zajeciu mieszkania i zwrdcila sie o
zawarcie z nig umowy najmu. Postawa pozwanej wskazuje, ze wolg pozwanych nie jest uchylanie sie od obowigzkéw
zwiazanych z zajmowaniem mieszkania i dbalo$cia o cudze mienie. To skrajnie trudna sytuacja zyciowa — rozwdd,
samotne macierzynstwo, brak mieszkania, a zwlaszcza okoliczno$¢, iz u progu zimy znalazla sie dostownie na bruku
- zmusily pozwang do zajecia lokalu, za$ glownym jej motywem bylo zapewnienie 7- letniemu wbéwczas synowi
warunkow bytowych.

Sad wzial poda uwage, ze pozwana jest samotna matka wychowujaca maloletniego syna, ktéremu pragnie zapewnic
poczucie bezpieczenstwa, godne Zzycie, szczeSliwe dziecinstwo, dobre warunki do nauki, dorastania i zabawy, a
dotychczasowy los i sytuacja przez dlugi czas uniemozliwialy realizacje tego celu i spowodowala traume psychiczna,
zar6wno u pozwanej jak i u jej matoletniego syna. Sad uwzglednil réwniez okoliczno$¢, ze zaraz po zajeciu spornego
lokalu pozwana zglosila ten fakt stronie powodowej, a to dowodzi, ze chciala uregulowaé swoja sytuacje i nie
wykorzystywaé niewiedzy strony powodowej o fakcie zajecia lokalu. Poza tym dla Sadu istotne bylo réwniez,
Ze pozwana na biezaco uiszcza kwoty z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, a strona powodowa w toku,
zardwno postepowania przedsadowego jak i sgdowego, nie podnosila, by po stronie pozwanych powstalo jakiekolwiek
zadluzenie. Istotne w ocenie Sadu byl réwniez fakt, ze pozwana samodzielnie i na wlasny koszt wyremontowala,
umeblowala i przystosowala do zamieszkania sporny lokal. Dzieki swojemu uporowi i determinacji udato jej sie
roéwniez, pomimo braku tytulu prawnego do lokalu, zawrze¢ umowe o dostarczenie pradu i gazu.

Wskazaé takze nalezy, iz rozpad rodziny, utrata dotychczasowego domu i czeste zmiany miejsca
zamieszkania bez watpienia majq negatywny wphjw na psychike maloletniego pozwanego, ktory,
Jjako dziesiecioletnie obecnie dziecko wymaga spokaoju i stabilizacji, niezbednych dla prawidlowego
rozwoju i ksztalcenia. Réwniez i z tego powodu zasady wspolzycia spolecznego (zasada ochrony
0s6b najslabszych) przemawiajq za tym, by oddalié powoddztwo o eksmisje pozwanych. Co wiecej,
oddalenie powoédztwa o eksmisje nie spowoduje po stronie powodowej negatywnych skutkoéow,
albowiem pozwani regularnie uiszczajq oplaty za mieszkanie, a lokal jest zadbany i nie niszczeje.

Wskaza¢ nalezy, ze zasady wspolzycia spolecznego, zgodnie z ogdlnie akceptowanym pogladem, wyrazaja idee
shuszno$ci w prawie i wolnoSci ludzi oraz odwoluja sie do powszechnie uznawanych w kulturze naszego spoleczenstwa
warto$ci. Ogoblnie rzecz ujmujac, przez zasady wspdlzycia spolecznego nalezy rozumieé podstawowe zasady etycznego i
uczciwego postepowania. W literaturze podnoszony jest poglad, iz przy przyjmowaniu naduzycia prawa z powolaniem
sie na zasady wspoélzycia spolecznego, konieczne jest zachowanie szczegblnej ostroznoSci. W praktyce winno
to nastepowaé¢ w sytuacjach wyjatkowych. Nalezy przy tym mie¢ na wzgledzie dwie zasadnicze okoliczno$ci, a
mianowicie, ze domniemywa sie, iz osoba korzystajaca ze swego prawa czyni to w sposoéb zgodny z zasadami
wspolzycia spolecznego oraz ze odwolanie sie, zwlaszcza ogolnikowo, do klauzul generalnych przewidzianych w art.
5 k.c. nie moze podwaza¢ posrednio mocy obowigzujacych przepiséw prawnych. Jak podkreslil to Sad Najwyzszy,
a stanowisko to Sad orzekajacy w pelni podziela, istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, a
zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji, badZ unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony
ostrozno$ci, a z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich aspektow rozpoznawanego wypadku. Zasady
wspolzycia spolecznego w rozumieniu art. 5 k.c. s3 bowiem pojeciem pozostajagcym w nierozlacznym zwiazku 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 dla zastosowania art. 5 k.c.



konieczna jest ocena caloksztaltu szczegélnych okoliczno$ci danego wypadku w écistym powiazaniu naduzycia prawa
z konkretnym stanem faktycznym (por. wyrok z dnia 22.11.1994 r., IT CRN 127/94).

Majac na uwadze przytoczony powyzej wywdd, Sad doszedt do przekonania, iz szczegblne okoliczno$ci faktyczne
sprawy uzasadnialy uznanie zgdania strony powodowej za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. W ocenie
Sadu, ktéory w zadnej mierze nie neguje uprawnien wlascicielskich powodowej Gminy, prawa te powinny by¢
realizowane z uwzglednieniem slusznego interesu pozwanego oraz obowiazkiem prawnym Gminy w zakresie
udzielania pomocy czlonkom wspélnoty samorzadowej w zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych, ktére to
obowiazki okreslone sa w przepisach ustawy o samorzadzie gminnym i ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw. Z okolicznosci faktycznych sprawy, jak rowniez z materiatu dowodowego wynikalo, ze strona
powodowa pomimo wielokrotnych i usilnych préb uzyskania przez pozwang pomocy mieszkalnej, reagowala w sposéb
odmowny, podejmujac dla pozwanej negatywne w skutkach decyzje.

Rozstrzygajac niniejsza sprawe Sad mial przy tym na uwadze fakt, iz art. 17 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie Gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, wylacza mozliwo$¢ przyznania uprawnienia do lokalu
socjalnego osobom, w stosunku do ktorych orzeczono eksmisje z powodu zajecia lokalu bez tytulu prawnego.
Jednocze$nie w uchwale z 20.5.2005 r. (IIL CZP 6/05, OSNC 2006, Nr 1, poz. 1) Sad Najwyzszy przesadzil, iz w wyroku
nakazujacym opréznienie lokalu mieszkalnego przez osobe, ktéra samowolnie go zajmuje, sad nie orzeka co do lokalu
socjalnego.

Podkreslié przy tym nalezy, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy oddalenie powbddztwa windykacyjnego nie skutkuje
unicestwieniem takiego roszczenia. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury (m.in. wyrok SN z dnia 11 wrzeénia 1961
r., I CR 693/61, OSPiKA 1962, z. 11, poz. 290, poz. 31), podzielanym réwniez w pi$émiennictwie, udzielenie ochrony
osobie dotknietej naduzyciem prawa, wyrazajacej sie w oddaleniu powodztwa uprawnionego naduzywajgcego prawa,
ma jedynie charakter przejSciowy. Osoba, ktorej przystuguje okre$lone prawo podmiotowe moze skorzystaé z niego
w razie zmiany okoliczno$ci. Wytoczone ponownie powddztwo powinno wykazaé, ze jej zadanie nie jest juz obecnie
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

W tym zatem stanie rzeczy, majac na uwadze przytoczone powyzej okolicznoéci, nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.

Sad nie orzekal o kosztach procesu poniewaz pozwani zadnych kosztéw nie poniesli.



