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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2017 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu VIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kurdziel

Protokolant:Karolina Szewczyk

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2017 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy

z powodztwa Gminy W.

przeciwko J. Pasiece, J. Pasiece oraz maloletnim R. W., O. Pasiece i (...) reprezentowanym przez przedstawiciela
ustawowego J. Pasieke

o eksmisje
I. oddala powodztwo;
II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanych kwote 480 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn akt VIII C 870/16

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 28 czerwca 2016 r. Strona powodowa Gmina W. domagala sie eksmisji pozwanych J.
Pasieki, J. Pasieki oraz maloletnich R. W. i O. Pasieki reprezentowanych przez przedstawiciela ustawowego matke
J. Pasieke z lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) oraz wniosla o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu wedlug norm Podala, ze pozwani zajmuja mieszkanie bez tytulu prawnego, gdyz samowolnie je zajeli poprzez
wylamanie zamkow w drzwiach wejSciowych. Lokal sklada sie z dwoch pokoi oraz kuchni o lacznej powierzchni

uzytkowej 48,14 m®. Pozwana po zajeciu lokalu zwracala sie do Prezydenta W. z proéba o przydzielenie jej mieszkania
ze wzgledu na zlg sytuacje mieszkaniows, jednakze napotkalo to odmowe, z argumentacja, iz wniosek o przydzial
lokalu moze by¢ rozpoznany wylacznie w ramach jednolitej procedury przydziatlu. Pozwana nie dopehila procedury
weryfikacji wniosku mieszkaniowego i otrzymala z tego powodu ujemne punkty w tej procedurze. Pozwani byli
wzywani do opuszczenia lokalu przed wniesieniem pozwu.

Sad wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanej takze maloletnia E. Pasieke reprezentowana przez
przedstawicieli ustawowych J. Pasiekei (...).

Pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow procesu. Przyznali, ze zajeli samowolnie przedmiotowy
lokal. Podniesli, ze pomieszczenia nie nadawaly sie do zajmowania ich

w celu mieszkaniowym, gdyz wlasciciel nie interesowal sie przedmiotem wilasno$ci. Podniesli, ze

w sposOb dorozumiany doszlo do powstania po ich stronie tytulu prawnego, albowiem Gmina W. przez lata
akceptowala przebywanie pozwanych w tym lokalu i w ostatnim okresie pozwani czuli sie najemcami, uiszczali
czynsz , za$ uprzednio powstale zadluzenie zostalo objete porozumieniem w sprawie splaty na raty. Ponadto pozwani
podniesli, ze zadanie eksmisji jest niezgodne z zasadami wspolzycia spotecznego, a to z zasada sprawiedliwo$ci
spotecznej. Zarzucili, iz w dacie zajecia mieszkania nie bylo tam klamek, podtoga byla obita plytami pazdzierzowymi,



Sciany byly poniszczone, obdrapane, pomalowane farbami kredowymi, w mieszkaniu panowal nieprzyjemny zapach.
Pozwani wlasnymi silami i §rodkami doprowadzili lokal do uzytku, poprawili instalacje elektryczna, hydraulike,
polozyli panele, pomalowali §ciany i sufity, polozyli regipsy, wykonali lazienke. Pozwani podniesli, ze niezwykle istotne
sg okoliczno$ci, w jakich doszlo do samowolnego zajecia lokalu. Podali, ze przez zajeciem mieszkania zmieniali przez
dlugi czas miejsca pobytu, nie byli w stanie udzwigna¢ kosztow czynszu zajmowanych lokali, za$ przed zajeciem
mieszkania przez kilka tygodni mieszkali z dzie¢cmi w namiocie na dzialce. Zajecie pustostanu bylo z ich strony
aktem desperacji, proba uzyskania jakiegokolwiek miejsca zamieszkania dla dzieci. Pozwani wskazali, ze ich aktualna
sytuacja jest nadzwyczaj trudna, obecnie sa piecioosobowa rodzing z trojka matoletnich dzieci i bez stalego zrédia
utrzymania, pozwana nie pracuje, opiekuje sie dzie¢mi, za§ pozwany jest osoba bezrobotna, utrzymuje rodzine
wylacznie z prac dorywcezych. Nadto jedno z dzieci jest od dawna niepelnosprawne. Pozwani wnie$li z ostroznoéci o
orzeczenie o prawie do lokalu socjalnego.

Postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 2016 r. Sad ustanowit dla pozwanych pelnomocnika — adwokata z urzedu.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ul. (...) stanowi wlasno$§¢ Gminy W.. Mieszkanie to zostalo objete w
2002 r. umowg o remont zawarta pomiedzy Gming W. a A. K., w szczegblno$ci zachodzila konieczno$¢ zerwania
plyt okalajacych w calym mieszkaniu, polozenie desek podlogowych, sprawdzenie belek stropéw, budowa pieca
kaflowego z wytyczeniem przewodu dymowego, demontaz prowizorycznych $cianek dzialowych, demontaz brodzika
w pomieszczeniu kuchni, wymiana trzech okien, malowanie stolarki okiennej z naprawg w jednym oknie, wymiana
kuchenki gazowej, zakup zlewozmywaka z podejsSciem i bateria, sprawdzenie i ewentualna wymiana instalacji
elektrycznej, przebudowa pieca kaflowego, wymiana dwojga drzwi wewnetrznych, malowanie i naprawa drzwi
wejSciowych, zerwanie tapet w calym mieszkaniu, malowanie $cian i sufitbw, wymiana termy gazowej z wytyczeniem
wentylacji . W protokole z 2003 r. stwierdzono, ze prace nie zostaly wykonane. Od 2009 r. Gmina W. miala informacje
o tym, ze lokal jest pustostanem, wydobywa sie z niego fetor i rozprzestrzenialy sie pchly. A. K. zostala telefonicznie
zobowigzana do posprzatania mieszkania i dezynfekeji we wlasnym zakresie.

W 2011 r. Gmina W. otrzymala ponownie informacje, ze mieszkanie jest od dtuzszego czasu opuszczone. W czerwcu
2011 1. lokal ten byl opuszczony, ujawniono w nim sterte $§mieci i stan zagrozenia epidemiologicznego, a nadto, ze
roboty objete umowa z 2002 r. nie zostaly wykonane.

Po sprawdzeniu stanu lokalu zostal on ponownie przez zarzadce zamkniety.

Dowdd: - umowa o remont z 9.5.2002 r. — w aktach lokalowych

- protokdl z przerwania czynnosci odbioru z 14.08.2003 — w aktach lokalowych
- pismo z 24.03.2004 r. — w aktach lokalowych

- zgloszenie z 1.9.2009 — w aktach lokalowych

- pismo Komisariatu policji W. — O. z 14.06.2011 r. — w aktach lokalowych

- pismo (...) do A. K. z 28.06.2011 1. i fotografie — w aktach lokalowych

- notatka stluzbowa z 15.07.2011 r. — w aktach lokalowych

We wrzeéniu 2011 r. do mieszkania przy ul. (...) po usunieciu zamkniecia wprowadzili sie pozwani J. K. (obecne
nazwisko Pasieka), J. Pasieka wraz z dwojka maloletnich dzieci: pozwanymi R. W. i O. Pasieka. Pozwani J. K.

iJ. Pasieka dzialali w desperacji, chcac zapewni¢ miejsce zamieszkania maloletnim dzieciom. Pozwani zamieszkiwali
uprzednio od poczatku lipca 2011 r. w namiocie na terenie ogrodkéw dziatkowych, za§ wczeéniej zmieniali czesto
miejsca zamieszkania z uwagi na niemozno$¢ oplacania naleznoéci czynszowych, za$ z ostatniego mieszkania zostali
wyrzuceni z dnia na dzien przez prywatnego wlasciciela, po dokonaniu znacznych inwestycji na wyremontowanie
lokalu. Pozwani we wrze$niu 2011 r. nie mieli 6wczes$nie stalego Zrodla utrzymania, ich syn byt osoba niepelnosprawna,



w chwili urodzenia otrzymat warto$¢ 1 w skali A., z dzieciecym porazeniem moézgowym, z uwagi na niedotlenienie.
Jego stan zdrowia ulegl poprawie dopiero obecnie, juz w trakcie zamieszkiwania w spornym lokalu. Najmlodsza cérka
pozwanych E. w 2016 r. miala chwilowe oslabienie stanu zdrowia z podejrzeniem padaczki i zaleceniem obserwacji.

Z uwagi na to, ze pozwanych nie sta¢ bylo na wynajecie mieszkania, za$ dni i noce byly coraz chlodniejsze,
pozwani wlamali sie do przedmiotowego lokalu. Pozwanych nie sta¢ bylo w tamtym okresie nawet m.in. na
zakup podrecznikéw dla starszej corki. Pozwani po wprowadzeniu sie do przedmiotowego lokalu przeprowadzili
w nim czynnoéci remontowe, konieczne prace porzadkowe w znacznym zakresie, przystosowujac lokal do celu
mieszkalnego: pomalowali i wyremontowali $ciany i sufity, naprawili piec, kupili i podlaczyli zlewozmywak,
wyremontowanie pomieszczenie tazienki, wymienili calg instalacje elektryczng, hydraulike, stworzyli sufity z plyt
gipsowo — kartonowych, wstawili klamki w drzwiach, wyremontowali i uszczelnili stolarke okienng, doprowadzili
energie elektryczng i wode.

Pozwani od 2007 r. starali sie o przydziat lokalu komunalnego, skladajac wniosek do Gminy W., co roku aktualizowali
dane do wniosku. Po zajeciu przedmiotowego lokalu pozwani zaprzestali aktualizacji danych do wniosku, albowiem
uwazali, ze nie powinni dokonywac czynnoSci zwigzanych z uprzednio zlozonym wnioskiem i starac sie o inny lokal
komunalny, skoro juz w takowym lokalu zamieszkali. W 2012 r. pozwana rozmawiala z przedstawicielem zarzadcy,
przedstawila sytuacje materialng, zyciowa swojej rodziny, po czym pozwani otrzymali pismo z zadaniem opuszczenia .
Po uplywie wyznaczonego terminu przedstawiciele zarzadcy ani przedstawiciele Gminy W. nie kontaktowali sie z
pozwanymi. Po wprowadzeniu sie do przedmiotowego mieszkania, pozwanym urodzilo sie trzecie dziecko — E., o czym
Gmina zostala zawiadomiona. Pozwani zostali zameldowani w lokalu, przysylano im pisma informujace o wysokosci
biezacego odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Pozwani wywiazuja sie z ugody w sprawie rozlozenia
na raty nalezno$ci za bezumowne korzystanie, placa biezace oplaty, uiszczaja tez naleznoSci za energie elektryczna
250 z} miesiecznie.

Dowod:- pismo (...) z 25.5.2012 r. — w aktach lokalowych

- zawiadomienie o wysokoSci oplat z 27.6.2012 r. — w aktach lokalowych

- pismo (...) z 27.06.2012 r. — w aktach lokalowych

- przestuchanie pozwanych na rozprawie w dniu 29 listopada 2016r. — k. 49-50
Sad zwazyl, co nastepuje:

W oparciu o zgromadzony material dowodowy w postaci dokumentéw znajdujacych sie w aktach lokalowych, jak
tez w oparciu o przestuchanie pozwanych, ktérym Sad dal wiare, albowiem ich wersja znalazla w wielu punktach
potwierdzenie w materiale dokumentowym, ustalono, ze pozwani w chwili wprowadzenia sie do lokalu znajdowali
sie w sytuacji przymusowej i ich desperacja w dzialaniu, spowodowana ponad-dwumiesiecznym zamieszkiwaniem
w namiocie na terenie ogrodkow dziatkowych oraz zblizajacym sie chlodnym sezonem, jak tez niemoznoSciag
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w oparciu o umowe najmu z racji braku stalych Zroédel dochodu. W ocenie
Sadu sytuacja pozwanych byla na tyle szczegblna, iz mozna uzna¢, ze dzialali w wyjatkowo trudnej sytuacji, znajdujac
sie w sytuacji przymusowej. Stad nie mozna ich obcigza¢ negatywnymi konsekwencjami zwigzanymi z zarzutem
samowolnego zajecia lokalu.

Nalezy podkreslié, iz to do obowigzkoéw Gminy nalezy pomoc osobom znajdujacym sie w tak trudnej sytuacji zyciowej
jak pozwani, stanowiacy wielodzietng rodzine o znikomych dochodach, dotknieta w dodatku chorobami dzieciecymi.
Nalezy przy tym mocno podkresli¢, iz zachowanie sie pozwanych juz po wprowadzeniu sie do mieszkania zasluguje na
jednoznaczna aprobate: pozwani zaopiekowali sie mieszkaniem, poczynili znaczne inwestycje, wktadajac tez mndstwo
pracy wlasnej na przystosowanie lokalu do zamieszkania, do ktérego to celu w istocie lokal ten — w chwili jego
zajecia przez pozwanych — zupelnie sie nie nadawal, na co wskazuje tre§¢ umowy o remont z roku 2002 r., do
ktorej zalaczono spis robot koniecznych do wykonania, aczkolwiek faktycznie przez strone zobowigzana do remontu



niewykonanych. Pozwani reguluja obecnie biezace platnosci i wywiazuja sie z ugody w sprawie splaty zadluzenia, co
stanowi dostateczna gwarancje, iz w przyszloSci takze beda sie wywigzywac z oplat.

W ustalonym stanie faktycznym nie ma podstaw do uwzglednienia zarzutu rzekomego nawigzania sie w sposob
dorozumiany stosunku najmu lokalu. W szczegélnosci pozwani byli obcigzani nalezno$ciami za bezumowne
korzystanie, jak tez uprzednio wezwani do opuszczenia lokalu, za$ sam fakt ich zameldowania nie stworzyl nowego
stanu prawnego na gruncie prawa cywilnego. Natomiast bardzo szczego6lne okolicznoéci, w jakich doszlo do zajecia
przez nich mieszkania, a nadto zachowanie sie pozwanych po wprowadzeniu sie, przemawiaja za przyjeciem, iz zadanie
eksmisji pozwanych stanowi naruszenie dobrych obyczajow i jest sprzeczne z obowigzkami pomocowymi podmiotu
publicznoprawnego, jakim jest Gmina. Trzeba przy tym podkreslié, ze zachowanie sie Gminy nie bylo wlasciwe, jako ze
od 2002 1., a zatem przez co najmniej dziesiec lat przed zajeciem mieszkania przez pozwanych tolerowala ona stan, w
ktorym lokal stal niewyremontowany i niezamieszkany, objety jedynie umowa o remont, ktéra nie zostala dotrzymana.

Istotne w sprawie jest, iz pozwani — wobec samowolnego zajecia lokalu — nie mogli zosta¢ — jako maloletni i ich
opiekunowie - przestankami obligatoryjnego orzeczenia o istnieniu uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego,
zatem ich interesy nie mogly znalez¢ innej ochrony prawnej niz wynikajaca z art. 5 k.c. Majac na uwadze wskazania
orzecznictwa, iz w przypadku roszczenia windykacyjnego z art. 222 § 1 k.c. stosowanie art. 5 k.c. powinno odbywaé sie
w wyjatkowych, szczeg6lnych okolicznosSciach, nadto z uwagi na ustalony stan faktyczny, pozwalajacy na przyjecie, iz
takie wlaénie okoliczno$ci zaszly w przypadku pozwanych, orzeczono jak w sentencji.

Orzeczenie o kosztach procesu znajduje odzwierciedlenie w tredci art. 98 § 1 i 2 k.p.c., wyznaczajacym zasade
odpowiedzialno$ci stron za wynik procesu w aspekcie kosztéw postepowania, przy czym uwzgledniono stawki
wynagrodzenia adwokackiego zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.
obowigzujace w dacie wniesienia pozwu.



