Sygn. akt IV Ca 250/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013 r.

Sad Okregowy w Stupsku IV Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Mariola Watemborska

Sedziowie SO: Jolanta Deniziuk, Wanda Dumanowska (spr.)
Protokolant: Barbara Foltyn

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2013 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy M. L.

przeciwko J. G., M. G,, S. G.

o eksmisje z lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego
w Leborku z dnia 4 kwietnia 2013r., sygn. akt I C 754/12

1. oddala apelacje,

2. zasgdza od powddki Gminy M. L. na rzecz pozwanych J. G. i M. G., solidarnie kwote 60 (sze$édziesiat) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt. IV Ca 250/13

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M.L.wniosla przeciwko pozwanym J. G., M. G.i maloletniemu S. G.o eksmisje z lokalu mieszkalnego
nr (...)polozonego w L.przy ul. (...)(...) oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

Pozwani J. G. i M. G., dzialajaca w imieniu wlasnym i maloletniego S. G., wnieéli o oddalenie powodztwa w caloéci w
tym z uwagi na zasady wspoélzycia spolecznego, a z ostroznoéci procesowej o przyznanie im w przypadku orzeczenia
eksmisji prawa do lokalu socjalnego. Jednocze$nie wskazali, ze przystluguje im prawo do zajmowania przedmiotowego
lokalu na podstawie umowy najmu zawartej per facta concludentia.

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2013r. Sad Rejonowy w Leborku oddalil powddztwo i zasadzit od powodki na rzecz
pozwanych kwote 120 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Z uzasadnienia tego wyroku wynika, ze zostal on oparty
na nastepujacych ustaleniach:

W dniu 1 stycznia 1961r. S. S. (2)zawarl z Miejskim Zarzagdem Budynkoéw Mieszkalnych w L.umowe najmu dotyczaca
lokalu mieszkalnego nr (...)potozonego w L.przy ul. (...)



S. S. (2)zmart w dniu 20 lutego 2003r. w L.. 1 kwietnia 2003r. pozwany zlozyl w Urzedzie Miejskim w L.wniosek o
wstapienie w stosunek najmu do lokalu mieszkalnego polozonego w L.przy ul. (...)po $mierci bylego najemcy. Gmina
M.L.odméwila pozwanemu wydania skierowania do zawarcia umowy najmu. Jednocze$nie wezwala go do opuszczenia
ioproéznienia zajmowanego lokalu w terminie 30 dni. 12 czerwca 2003r. pozwany ztozyt w UM w L.wniosek o przydzial
lokalu socjalnego. W piSmie z dnia 18 czerwca 2003r. pozwany zostal poinformowany, ze zostat zakwalifikowany do
ujecia w Rejestrze (...)zgodnie z par. 2 oraz pkt 2 zalacznika nr 9 Uchwaly Rady Miejskiej w L.z dnia 28 wrze$nia 2001r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M.L..

Pozwany odmowil przyjecia lokali wskazanych przez Gmine przy ul. (...) oraz przy ul. (...) z uwagi na zly stan techniczny
i sanitarny lokali. Skierowanie zostalo anulowane przez Gmine.

Gmina M.L.jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w L.przy ul. (...). W lokalu tym zamieszkuja
WSZyscy pozwani.

W dniu 1 marca 2004r. J. G.zawar}l z Gmina M.L.aneks do umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w
L.przy ul. (...). Od 2003r. J. G.ponosi wszelkie oplaty zwigzane z korzystaniem z tego lokalu mieszkalnego.

Pismem z dnia 2 lutego 2012r. J. G. zwrdcil sie do Gminy M. L. o zawarcie umowy najmu przedmiotowego lokalu. Jego
wniosek zostal zalatwiony odmownie. Jednocze$nie poinformowano pozwanego, ze z chwilg zwolnienia sie lokalu
odpowiedniego pod wzgledem normy powierzchniowej, lokal zostanie jemu wskazany.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy stwierdzil, iz pozwani zajmujg przedmiotowy lokal bez
tytulu prawnego, co uprawnia wiasciciela do dochodzenia roszczenia windykacyjnego z art.222 § 1 ke.

Prawo najmu przedmiotowego lokalu przystugiwalo S. S. (2), ktéry zmart w dniu 20 lutego 2003r. Po jego $mierci
Gmina M.L.odmoéwila J. S.wydania skierowania do zawarcia umowy najmu i wezwala go do opuszczenia i opréznienia
zajmowanego lokalu w terminie 30 dni. Za okoliczno$¢ bezsporna Sad uznal fakt zamieszkiwania w nim pozwanego
J. G.zaréwno za zycia jego dziadka S. S. (2)jak i po jego Smierci i na chwile obecna. Po zawarciu zwigzku malzenskiego
pozwana M. G.zamieszkala wspdlnie z J. G.a w 2012r. urodzit sie ich syn - pozwany S. G..

Zdaniem Sadu Rejonowego w okoliczno$ciach sprawy nie mozna uznaé, ze pozwanym przyshuguje tytut prawny do
zajmowania przedmiotowego lokalu na podstawie umowy najmu zawartej per facta concludentia. W 2003r. Gmina
odmowila pozwanemu J. G.prawa wstapienia w stosunek najmu tego lokalu po $§mierci bytego najemcy. Jednocze$nie
na wniosek pozwanego z czerwca 2003r. zostal on ujety w Rejestrze (...)oso6b ubiegajacych sie o przydzial lokalu
mieszkalnego o czynszu regulowanym z zasobé6w komunalnych Gminy. Tym samym pozwany jest osoba, ktéra ubiega
sie o przydziatlokalu komunalnego. Fakt uiszczania oplat za korzystanie z przedmiotowego lokalu, przy wykorzystaniu
ksiazeczek oplat czynszowych nie przesadza zdaniem Sadu, o tym , Ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy
najmu, bowiem zajmowanie przez pozwanych lokalu bez tytulu prawnego, stanowi przeslanke do zadania przez
wlasciciela lokalu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie stosownie do tresci art. 224 ke, przy czym wysoko$¢ tego
wynagrodzenia moze odpowiada¢ wysokoéci czynszu, jaki wynajmujacy uzyskalby, gdyby lokal byl wynajmowany.
Podstawa tego obowigzku jest art.18 ust.1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) z dnia 21 czerwca 2001r. O
zawarciu umowy najmu pomiedzy stronami przez czynno$ci dokonane, wedlug Sadu Rejonowego, nie moze stanowié
rowniez podpisanie przez strony aneksu z dnia 1 marca 2004r. do umowy najmu z dnia 1 stycznia 1961r., bowiem
umowa najmu byla zawarta z S. S. (2), ktéry zmarl w dniu 20 lutego 2003r. Zatem z uwagi na $§mier¢ najemcy umowa
najmu wygasta. Tym samym niedopuszczalnym bylo zawieranie przez Gmine jakichkolwiek aneks6w do umowy, ktora
wygasla, tym bardziej, ze powddka posiadala wiedze o $§mierci najemcy.

Odwolujac sie do przepisu art. 659 k.c. Sadu Rejonowy stwierdzil, iz w realiach sprawy brak bylo zgodnych
o$wiadczen woli stron, niezbednych do zawarcia umowy najmu. Powodka godzila sie na dalsze zamieszkiwanie
pozwanego w przedmiotowym lokalu pomimo $§mierci najemcy i wyga$nieciu umowy najmu, z uwagi na spelnienie
przez J. G. przestanek do ubiegania sie o przydzial lokalu o czynszu regulowanym z zasob6w komunalnych Gminy.



Umieszczenie pozwanego na liScie mieszkancéw danego budynku mialo natomiast charakter zwiazany wylacznie z
administrowaniem Wspélnoty Mieszkaniowe;.

Dalej Sad zwazyl, iz w my$l art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Natomiast w my$l art. 5 kc nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia
spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony.

Sad wskazal, iz klauzula generalna z art. 5 k.c. dotyczy zar6wno zachowan faktycznych, jak i czynno$ci
prawnych (takze proceduralnych), dokonywanych na podstawie kompetencji wchodzacych w zakres danego
prawa podmiotowego a zasadnicza podstawe stwierdzenia wystapienia naduzycia prawa stanowi¢ powinna analiza
zachowania uprawnionego. Jego negatywna ocena moze wynika¢ m.in. z faktu, ze zajécie zostalo przez niego
sprowokowane albo tez z faktu wykorzystania potozenia drugiej strony. Sad odwolal sie przy tym do pogladu
wyrazonego w uzasadnieniu wyroku SN z dnia 9 grudnia 2009 r., IV CSK 290/09 (Lex nr 560607).

Nastepnie Sad stwierdzil, ze instytucja naduzycia prawa moze byé¢ stosowana wobec wszystkich podmiotow.
Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa dookre§la w koniecznym stopniu sposéb korzystania z prawa
podmiotowego, pozwalajac innym uczestnikom obrotu prawnego racjonalnie przewidywac¢ aktualny oraz przyszly
ksztalt sytuacji faktycznej i prawnej podmiotu i uwzglednié ja w toku wykonywania swoich praw podmiotowych. Inne
postepowanie podmiotu nie jest uwazane za wykonywanie prawa i takiemu podmiotowi nie tylko nie przystuguje
roszczenie o udzielenie mu ochrony, ale ponadto pojawia sie element jego odpowiedzialnoS$ci za ewentualne skutki
postepowania niezgodnego z przeznaczeniem prawa. Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa wynika z celu
umowy danego rodzaju i powinno by¢ obecnie ujmowane z punktu widzenia nowego, wolnorynkowego i nader
liberalnego w zakresie stosunkéw gospodarczych systemu obrotu prawnego. Jezeli sprzeczne z przeznaczeniem prawa
postepowanie podmiotu danego prawa koliduje z interesami chronionymi innymi prawami podmiotowymi, to nie
znajduja zastosowania zasady regulujace kolizje praw podmiotowych, ale nalezy chronié¢ "wprost" tylko te inne prawa
podmiotowe.

Nadto Sad podnio6sl, ze zasady wspolzycia spolecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postepowania,
funkcjonujace aktualnie w spoteczenistwie polskim i majace na celu ochrone spolecznie akceptowanych wartosci
(czyli stanow rzeczy) lub dobr niematerialnych. Zasady te maja silne zabarwienie aksjologiczne, co zbliza je do norm
moralnych, charakter obiektywny, w czym sa podobne do zwyczajow, oraz walor powszechno$ci, co odréznia je od
zasad stluszno$ci, ktére odnoszg sie takze do indywidualnych, rzadko spotykanych sytuacji. Klauzula "stusznoéci" jest
z kolei, wedtug Sadu I-€j instancji, znacznie bardziej elastyczna od klauzuli zasad wspolzycia spolecznego, pozwalajac
na trafne aksjologicznie i dlatego wlaénie "sluszne" rozstrzygniecie, odnoszace sie do dotad niespotykanych,
nowych sytuacji spolecznych, co do ktérych nie wytworzyly sie jeszcze obiektywne, powszechnie akceptowane w
spoleczenstwie zasady postepowania. Bez watpienia jednak powtarzajace sie w praktyce podobne zasady rozstrzygania
nowych sytuacji spolecznych nadaja z czasem pewnym stusznym zasadom obiektywny walor powszechno$ci, przez co
moga sie one staé zasadami wspoélzycia spolecznego. W praktyce spolecznej dokonuja sie procesy stopniowej zmiany
nasilenia dominujacych oraz drugorzednych cech zasad wspolzycia spotecznego oraz zwyczajow, zasad stusznosci, a
nawet, cho¢ wolniej, takze niektérych norm moralnych, co powoduje zjawisko swoistej ewolucji i "przesuwania sie"
roznych zasad postepowania z jednego do innego zbioru. Dopuszczalne jest laczne zastosowanie kryteriow spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa i zasad wspolzycia spolecznego.

Sad Rejonowy wskazal rowniez, odwolujac sie do stanowiska SN z dnia 14 pazdziernika 1998 r., II CKN 928/97,
OSNC 1999, nr 4, poz. 75, ze powolywanie sie na naruszenie zasad wspolzycia spolecznego wymaga wskazania, jaka
konkretnie zasada zostala naruszona, oraz wskazania pelnej treéci powolywanej zasady



Przenoszac powyzsze rozwazania na realia przedmiotowej sprawy Sad stwierdzil, ze domaganie sie przez powodke
eksmisji pozwanych z zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego jest sprzeczne z zasadami wsp6lzycia spolecznego.
Powddka niewatpliwie jako wlasciciel lokalu ma prawo domagania sie wydania go od osoby, ktéra nim wiada,
a nie posiada skutecznego wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania nim, na podstawie art. 222 § 1 kc.
Jednak do zadanh wlasnych powddki nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowej.

Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina ma zatem niekwestionowane
prawo gospodarowania mieszkaniowym zasobem komunalnym w oparciu o obowigzujacego przepisy, w tym
przepisy prawa miejscowego. Jednakze zdaniem Sadu Rejonowego w realiach sprawy nie bylo zadnych przeszkod,
ani natury faktycznej ani prawnej, aby powodka zawarla z pozwanymi umowe najmu przedmiotowego lokalu.
Niekwestionowanym bylo w sprawie, ze pozwany juz w 2003r. zostal ujety w rejestrze (...) dotyczacym osbb
ubiegajacych sie przyznanie lokalu mieszkalnego o czynszu regulowanym z zasobéw komunalnych Gminy. Speklnia
on zatem warunki do otrzymania lokalu mieszkalnego o czynszu regulowanym z zasob6w komunalnych, co wiecej
jest osoba, ktéra znajduje sie na pierwszym miejscu tej listy. Tymczasem powodka domaga sie wydania przez
pozwanych przedmiotowego lokalu, ktory nalezy do lokali o czynszu regulowanym, przy czym po jego wydaniu bedzie
zobowiazana do zapewnienia im innego lokalu, znajdujacego sie w tej samej miejscowosSci, w ktorej jest polozony
lokal dotychczasowy, wyposazonego w co najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany
dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym. Pozwany J. G.ubiega sie o lokal mieszkalny
o czynszu regulowanym a lokal obecnie zajmowany przez pozwanego spelnia warunki lokalu o czynszu regulowanym.
Wedlug powddki lokal ten najpierw winien by¢ zwolniony przez pozwanego, aby mégl by¢ umieszczony w puli lokali
wolnych, a nastepnie przydzielony osobom oczekujacym na liScie wedlug kolejnosci. Pozwany oczekuje na lokal o
podobnym standardzie. Zatem pozwany posiada juz prawo do przydzialu lokalu, ale niekoniecznie przedmiotowego.
Decyzje w tym zakresie ostatecznie podejmuje Burmistrz w oparciu o procedure przyjeta zgodnie z Uchwala Rady
Miasta L.. Po zwolnieniu przedmiotowego lokalu przez pozwanego i wydaniu go Gminie, moglby on by¢ nastepnie
przyznany pozwanemu i przez niego zasiedlony. Jednakze najpierw, wedlug powodki, musi dojsé do wydania lokalu
przez pozwanego Gminie.

Sad Rejonowy przeprowadzil analize inwentaryzacji szkicowej przedmiotowego lokalu i stwierdzil, ze sklada sie on
z jednego pokoju, kuchni i we, a jego powierzchnia uzytkowa wynosi 27,15 m2. Wskazal nastepnie, ze z zalacznika
do Uchwaly Rady Miejskiej w L.z dnia 28.09.2001r. osobom ujetym w rejestrze (...) przystluguje lokal zamienny ,
ktorego warunki okreslono w art.2 ust.1 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatordow (...), zgodnie z ktérym przez lokal
zamienny nalezy rozumie¢ lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci, w ktorej jest polozony lokal dotychczasowy,
wyposazony w co najmniej takie

urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni

pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie za speliony, jezeli

na czlonka gospodarstwa domowego przypada 10 m® powierzchni lacznej pokoi, a w wypadku gospodarstwa

jednoosobowego — 20 m” tej powierzchni.

Wedlug Sadu Rejonowego dzialanie powodowej Gminy jest niczym nieuzasadnione. W toku postepowania powodka
nie wykazala, aby istnialy jakiekolwiek racjonalne przyczyny, dla ktérych pozwani nie mogliby otrzymac¢ w najem
dotychczas zajmowanego lokalu. Sad podkreélil, ze w przedmiotowym lokalu zamieszkuje pozwana, ktora jest
osoba bezrobotng i maloletnie dziecko pozwanych, co do ktérych w przypadku orzeczenia eksmisji Sad nie moze
orzec o braku uprawnienia do lokalu socjalnego a pozwany J. G. spelnia warunki do otrzymania lokalu o czynszu
regulowanym, zgodnie z obowiazujaca na terenie Gminy M. L. uchwaly Rady Miejskiej w L. z dnia 28.09.2001r w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. L.. Nadto Sad wskazal,



ze zaden z dotychczas zaproponowanych pozwanym przez Gmine lokali nie spetniat warunkéw lokalu zamiennego, z
uwagi na fatalny stan techniczny i sanitarny.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na mocy 98 § 1 kpc w zw. z art. 108 § 1 kpc majac na uwadze zasade
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na koszty procesu poniesione przez pozwanych sklada sie wynagrodzenie
pelnomocnika w wysoko$ci 120 zt ustalone na podstawie § 9 pkt 1 rozp. Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych(...).

Z wyrokiem tym nie zgodzila sie powddka i zaskarzyla go w caloSci. Zarzucila naruszenie art. 5 ke poprzez
jego zastosowanie pomimo niewskazania jaka konkretnie zasada wspolzycia spolecznego zostala naruszona przez
powoda w wyniku zadania eksmisji pozwanych, poprzez niewskazanie szczegblnych okolicznoéci jakie uzasadnialy
nieuwzglednienie powodztwa windykacyjnego i oddalenie powddztwa w oparciu o te podstawe, pomimo iz orzeczenie
to pozbawia wlasciciela w sposob trwaly prawa dysponowania rzecza. Nadto zarzucila niezastosowanie art. 222 §
1 ke i art. 6a ustawy o ochronie lokatoréw (...) poprzez nieuwzglednienie, iz wlaSciciel jest obowigzany do oddania
najemcy lokalu w stanie zdatnym do uzytku. W konkluzji apelacji powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i
uwzglednienie pow6dztwa i zasadzenie kosztéw postepowania za obie instancje. Jako wniosek ewentualny wskazala
przekazanie sprawy sagdowi I-ej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad II-¢j instancji zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe i na jego podstawie ustalil stan faktyczny, ktory
Sad Okregowy przyjmuje za wlasny.

Zgodzié sie jednak nalezy z powodka, ze Sad I-ej instancji wydajac zaskarzone rozstrzygniecie nie wskazal konkretnej
zasady wspolzycia spolecznego, za sprzeczne z ktora uznal zadanie pozwu, jednak samo w sobie nie czyni to apelacji
zasadnym, bowiem w realiach niniejszej sprawy, zdaniem Sadu Okregowego, nie doszlo do naruszenia art. 5 k.c.

Analiza dorobku doktryny i judykatury wskazuje, ze do 1982 r. wystepowalo, i to w wielu orzeczeniach sadowych,
zagadnienie, czy i kiedy dopuszczalne jest oddalenie powodztwa windykacyjnego (o wydanie nieruchomosci, a nawet
lokalu) z powodu sprzeczno$ci zadania z zasadami wspoélzycia spolecznego, a wiec z art. 5 ke. W sprawach tych sady,
w §lad za Sadem Najwyzszym, przyjmowaly bardzo czesto, iz zadanie wyeksmitowania posiadaczy nieruchomosci, w
tym posiadaczy dlugoletnich, stanowi naduzycie prawa, gdyz jest sprzeczne z zasadami wspélzycia spotecznego. W
ten sposo6b chronily posiadaczy, zwlaszcza nieruchomosci rolnych, przed zadaniami ich wlascicieli, czesto od wielu lat
nie zwigzanych z rolnictwem.

Obecnie przyjmuje sie, iz oddalenie powddztwa windykacyjnego z powodu sprzecznoéci zadania z zasadami wspolzycia
spolecznego, powinno naleze¢ do wyjatkow i ze dotychczasowe orzecznictwo, reprezentujace odmienny poglad,
traktowac¢ nalezy jako nieaktualne. W orzeczeniu z 23 czerwca 1980 r., III CRN 97/80 (OSNCP 12/80, poz. 250) Sad
Najwyzszy wyrazil poglad, ze ,w stosunku do posiadaczy, ktorzy objeli nieruchomo$¢ rolna na podstawie nieformalnej
umowy nabycia (...) w zasadzie nie jest dopuszczalne stosowanie ochrony na podstawie art. 5 k.c. przed zadaniem
windykacyjnym wlaSciciela”. Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zajal w poZniejszym orzeczeniu z 22 listopada 1994
r., I CRN 127/94, stwierdzajac, ze ,(...) ochrona wlasno$ci jest zasada konstytucyjna, gdyz Rzeczpospolita Polska
- demokratyczne panstwo prawne - chroni wlasno$§é oraz porecza calkowita ochrone wlasnoSci osobistej (art. 7
przepiséw konstytucyjnych utrzymanych w mocy na podstawie art. 77 Ustawy Konstytucyjnej z 17 pazdziernika 1992 1.
o wzajemnych stosunkach miedzy wladza ustawodawczg i wykonawcza Rzeczypospolitej Polskiej oraz o samorzadzie
terytorialnym). Z tej przyczyny nalezy odrzuci¢ ekstremalne - jak to mialo miejsce uprzednio - uyjmowanie naduzycia
prawa wlasnoSci, a w zwigzku z tym zbyt liberalne stosowanie w tym zakresie klauzuli generalnej okre$lonej w art.
5 k.c. Niezaleznie od tego nalezy pamietaé o przepisie art. 320 k.p.c., ktéry w sprawach o wydanie nieruchomoéci w



zasadzie wylacza stosowanie art. 5 k.c.” Juz powyzsze dwa orzeczenia wskazujg na zmiane kierunku orzecznictwa w
sprawach eksmisyjnych.

O utrwalaniu sie tego nowego kierunku orzecznictwa Swiadcza tez kolejne orzeczenia Sadu Najwyzszego, a
mianowicie: a) wyrok z 27 maja 1999 r., II CKN 337/98 (OSNC 1999/12 poz. 214), w ktéorym Sad Najwyzszy
zajal jednoznaczne stanowisko, iz ,Zasady wspodlzycia spolecznego, na ktére powoluje sie osoba zajmujaca bez
tytulu prawnego nieruchomos$¢ budynkowa, nie moga uzasadnia¢ trwalego pozbawienia wlasciciela uprawnienia do
wylgcznego korzystania z budynku”, b) wyrok z 21 stycznia 2000 r., II CKN 689/98 (OSNC 7-8/2000, poz. 141),
w uzasadnieniu ktérego Sad Najwyzszy, nawigzujgc do rozstrzygniecia w sprawie wyzej wymienionej, podkreélil, ze
uwzglednienie wniosku pozwanego o oddalenie powddztwa o jego eksmisje ze spoldzielczego lokalu mieszkalnego,
z powolaniem sie na art. 5 k.c., rownaloby sie trwalemu pozbawieniu powddki, bedgcej wlascicielka mieszkania,
uprawnienia do wylacznego korzystania z lokalu oraz bezpodstawnemu pozbawieniu jej atrybutu wlasciciela, jakim
jest mozliwo$¢ wladania przedmiotem wlasnosci i ¢) wyrok z 23 marca 2000 r., I CKN 440/98 (nie publ.), w ktérym
Sad Najwyzszy rowniez uznal za niedopuszczalne oddalenie powbddztwa windykacyjnego z powolaniem sie na art. 5 k.c.

Sad Okregowy, w skladzie rozpoznajacym niniejsza apelacje, przedstawiong linie orzecznictwa podziela jednak
uwaza, ze dokonanie oceny, czy wlasciciel domagajacy sie wydania przedmiotu swojego prawa, dziala w zgodzie z
zasadami wspolzycia spolecznego i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem lokalu, czy tez jego dzialanie pozostaje
w sprzeczno$ci z tymi normami, jest — co do zasady — dopuszczalne. Treé¢ art. 5 k.c. daje mozliwo$¢ dokonania takiej
oceny w stosunku do wykonywania kazdego prawa podmiotowego przez osobe uprawniona.

Wystgpienie z zadaniem eksmisji z lokalu jest wykonywaniem prawa podmiotowego (roszczenia windykacyjnego)
a z przytoczonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego jednoznacznie wynika, ze mozliwo$¢ oddalenia roszczenia
windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. wystapi w sytuacjach zupelnie wyjatkowych, a zatem niezmiernie rzadkich.
Ostrozno$¢ w oddalaniu powo6dztwa windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. jest tym bardziej konieczna, ze oznacza
to pozbawienie wlasciciela (lub uzytkownika wieczystego) ochrony przystugujacego mu prawa.

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy mozna jednak dopatrzy¢ sie takiej wyjatkowej sytuacji. Bezsporne bylo w
sprawie, ze pozwani zajmuja przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego ale Sad Rejonowy prawidtowo ustalil roéwniez,
Ze pozwany zajmuje sporny lokal nieprzerwanie od wielu lat, zamieszkiwal w nim wraz ze zmarlym 10 lat temu najemca
i, ze przystuguje mu lokal o czynszu regulowanym. Na lokal ten oczekuje od 10 lat i jest wpisany na pierwszym
miejscu listy prowadzonej przez powddke. Sad I-ej instancji prawidlowo tez ustalil, Ze przedmiotowy lokal moze by¢
przeksztalcony decyzja Burmistrza i przyznany pozwanym, bowiem lokal na ktory oczekuje pozwany nie moze miec
gorszego standardu a normy zaludnienia, okre$lone uchwata Rady Miasta, wskazuja, ze nalezny mu lokal nie moze
mieé mniejszej powierzchni. Nadto Sad prawidlowo ustalil tez, ze pozostalym pozwanym tj. zonie i synowi przyshuguje
prawo do lokalu socjalnego.

Powyzsze fakty, jak rowniez okolicznosé, iz pozwana M. G. jest osobg bezrobotna bez prawa do zasitku oraz , ze
pozwany S. G. jest maloletni, nie uzasadnialyby jednak same w sobie oddalenia pow6dztwa Gminy na podstawie art. 5
k.c. Zwazy¢ bowiem nalezy, jak slusznie zaznaczyla to skarzaca, ze oddalenie powddztwa z argumentacjg przytoczona
przez Sad I instancji pozbawia praktycznie Gmine jej prawa podmiotowego. Tymczasem zastosowanie art. 5 k.c.
nie moze unicestwi¢ prawa strony powodowej do dysponowania spornym lokalem. Zaakceptowanie odmiennego
rozstrzygniecia staloby w sprzecznosci z konstytucyjng zasadg ochrony wlasnoéci (art. 21 Konstytucji RP).

Przepis art. 5 k.c. moze co najwyzej zapewni¢ ochrone nietrwala, ze wzgledu na potrzeby istniejace w danych
okolicznoS$ciach. Z drugiej strony zgodzi¢ nalezy sie z Sgdem Rejonowym, ze zgdanie eksmisji pozwanych, w realiach
niniejszej sprawy, jest naduzyciem prawa podmiotowego po stronie powddki i jest sprzeczne z zasadg dobra i ochrony
rodziny, ktéra pozwani tworza. Tym bardziej, ze to na powddce ciazy ustawowy obowiazek zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow gminy, jakimi sa tez pozwani, spelniajacy przestanki do przyznania im uprawnienia do
otrzymania lokalu mieszkalnego z zasob6w mieszkaniowych Gminy.



Zdaniem Sadu II-ej instancji orzeczenie eksmisji pozwanych, nawet z przyznaniem im lokalu socjalnego, nie
bedzie stanowi¢ satysfakcjonujacego rozwiazania ani dla rodziny pozwanych (zostana pozbawieni dotychczasowego
Srodowiska, mieszkania dostosowanego do potrzeb chorej osoby) ani nawet dla powodki, ktéra i tak musialaby —
w ramach obowigzku zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty - zapewni¢ pozwanym inny lokal
(socjalny), godzac sie jednoczeSnie na dalsze zamieszkiwanie pozwanych w przedmiotowym mieszkaniu do czasu
zaoferowania im lokalu socjalnego.

Mimo tego ze Sad Rejonowy nie wskazal konkretnej zasady wspdlzycia spolecznego, ktéra zostalaby naruszona w
wyniku orzeczenia eksmisji, w ocenie Sadu Okregowego material dowodowy zebrany w sprawie — w oparciu o ktory
orzekal takze Sad-ej IT instancji - oraz intencja wynikajaca z uzasadnienia Sadu I-ej instancji daje podstawy do uznania,
ze zasada tg bylo dobro i ochrona rodziny.

Nadto, zdaniem Sadu Okregowego, nieuwzglednienie powodztwa nie spowoduje, ze powddka zostaje pozbawiona
swojego prawa podmiotowego w sposob trwaly. Jezeli bowiem powoddka wskaze, ze skierowala pozwanego wraz z
rodzing, do lokalu odpowiadajacego warunkom jakim powinien odpowiada¢ lokal mieszkalny, na ktérego przydzial
od 10 lat oczekuje, zarowno pod wzgledem standardu jak i norm zaludnienia, obrona pozwanych przez powodztwem
windykacyjnym nie bedzie mogla opieraé sie na art. 5 kc. Jednak rola powddki jest rowniez rozwazenie czy lokalem
tym nie moze by¢ przedmiotowy lokal, ktory przeciez warunki wyzej wskazane spelnia a wrecz pod wzgledem norm
zaludnienia ma metraz mniejszy niz nalezny pozwanym, skoro od tylu lat pozwany J. G. w nim zamieszkuje i spelnia
wszystkie obowigzki jak lokator.

W tej sytuacji, nie mozna podzieli¢ trafno$¢ podniesionych w apelacji zarzutow.

Wobec powyzszego Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje oddalil jako bezzasadna.



