Sygn. akt III Ca 626/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2014 roku Sad Rejonowy w Kutnie w sprawie o sygnaturze akt I C 256/13 oddalit powddztwo
T. M. przeciwko A. S. i M. S. o opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy Al (...) 1.

(wyrok k. 50)
Apelacje od w/w orzeczenia zlozyl powdd, zaskarzajac je w caloSci i zarzucajac:

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 2 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie kodeksu cywilnego poprzez bledne przyjecie, ze wpisanie do umowy
najmu lokalu, ktérego de facto najemca jest powdd, pozwanych w sprawie kreuje prawo pozwanych do zajmowania
spornego lokalu jako wspolokatorom;

- naruszenie prawa procesowego, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
dokonanie przez Sad I instancji oceny zebranego w sprawie materialtu dowodowego w sposéb dowolny, bez jego
wszechstronnego rozwazenia w oparciu o zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego oraz sprzeczno$c przyjetych przez
Sad T instancji ustalen faktycznych z tresScia zebranego w sprawie materialu dowodowego przez stwierdzenie, ze
pozwanym przystuguje prawo do zajmowania spornego lokalu, jako wspotokatorom.

W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw skarzacy wnidst o: zmiane wyroku i uwzglednienie powoddztwa w calo$ci,
zmiane wyroku i obcigzenie pozwanej kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz o zasadzenie od pozwanych na swoja rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

(apelacja k. 61-63)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu, poniewaz wyrok Sadu pierwszej instancji pomimo blednego uzasadnienia odpowiada
prawu.

Sad Odwolawczy podziela poczynione przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne, a w konsekwencji przyjmuje
za swoje. Znajduja bowiem one potwierdzenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ocenionym prawidlo
pod wzgledem regul logiki oraz zasad do$wiadczenia zyciowego. Jednakze juz na przedpolu dalszych rozwazan godzi
sie stwierdzié, iz Sad meriti dokonal niewlasciwej oceny jurydycznej ustalonych przez siebie okoliczno$ci faktycznych.

W pierwszej kolejnoSci wskazac nalezy, iz Sad Okregowy nie podziela pogladu Sadu Rejonowego o dopuszczalnoSci

stosowania w drodze analogii art. 680" § 1 k.c. do zwigzkéw o charakterze nieformalnym. Zgodnie z powolanym
przepisem, malzonkowie sa najemcami lokalu bez wzgledu na istniejagce miedzy nimi stosunki majatkowe, jezeli
nawigzanie stosunku najmu lokalu majgcego shuzyé¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich
rodziny nastgpilo w czasie trwania malzenstwa. Jezeli miedzy malzonkami istnieje rozdzielno$¢ majatkowa
albo rozdzielno§¢ majatkowa z wyréwnaniem dorobkéw do wspolnoéci najmu stosuje sie odpowiednio przepisy
o wspdlnoéci ustawowej. Podkresli¢ nalezy, iz rozwigzanie przewidziane w omawianym przepisie jest jednym
z instrumentéw prawnych shluzgcych realizacji konstytucyjnej ochrony trwaloSci malzenstwa i zalozonej przez
malzonkéw rodziny. Z tego wzgledu, jak réwniez majac na uwadze wyjatkowos$¢ kreowania stosunku prawnego z mocy
samej ustawy (a nie na postawie o$wiadczenia woli wynajmujacego), (...) § 1 k.c. nie moze by¢ interpretowany w
sposob rozszerzajacy. Dodatkowy argument za stanowiskiem, iz nie mamy do czynienia w analizowanym zakresie
z luka prawng stanowi¢ moze positkowe odwolanie sie do art. 691 § 1 k.c. in fine. W katalogu oséb uprawnionych
do wstgpienia w stosunek najmu w razie §mierci najemcy wprost wskazane zostaly osoby pozostajgce faktycznie we



wspolnym pozyciu z najemcg. Oznacza to, ze gdy ustawodawca chce objaé szczegolna ochrong prawna konkubinat
daje temu wyraz w treéci konkretnego przepisu ustawy, a woli takiej nie nalezy domniemywac.

Za nieuzasadnione uznaé nalezy takze stanowisko Sadu meriti przyznajace A. S. i M. S. status wspo6llokatorow
zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005.31.266 tekst jedn. z p6zn. zm.) na podstawie wpisania
pozwanych w § 22 umowy najmu z dnia 8 stycznia 2012 roku jako oséb uprawnionych do wspélnego zamieszkiwania
w przedmiotowym lokalu z najemca. Jak shusznie podnosi apelujacy, Sad pierwszej instancji nie sprecyzowat z jakim
tytulem prawnym mamy w tym przypadku do czynienia. Z w/w postanowienia umownego nie wynika zaréwno zakres
uprawnien przystugujacych pozwanym, jak rowniez zakres obowigzkéw na nich ciazacych. Z tego wzgledu, brak jest
jakichkolwiek podstaw do przyjecia, iz § 22 umowy kreuje autonomiczny - blizej niedookreslony - tytul prawny
do korzystania z przedmiotowego lokalu. W ocenie Sadu Okregowego, A. S. i M. S. przystugiwat status lokatora
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt. 1 w/w ustawy - jednakze na innej podstawie prawnej. Mianowicie pomiedzy T. M.
a pozwanymi zawarta zostala umowa uzyczenia uregulowana w art. 710 k.c. i n. W spos6b dorozumiany (lac. per
facta concludentia) powdd jako uzyczajacy zobowiazal sie zezwoli¢ bioracym (pozwanym) do bezplatnego uzywania

przedmiotowego lokalu. Jednakze nastepnie umowa ta zostala przez T. M. wypowiedziana (art. 365" k.c.). Oznaczenie
konkretnej daty wypowiedzenia wymagaloby poczynienia dodatkowych szczegotowych ustalen faktycznych - jednakze
dla merytorycznego rozstrzygniecia zawislego sporu wystarczajace jest stwierdzenie, ze najpdzniej nastapilo to w
momencie doreczenie A. S. odpisu pozwu w niniejszej sprawie. W konsekwencji, stosunek prawnym bedacy podstawa
zamieszkiwania pozwanych w przedmiotowym lokalu wygask.

Powyzsze rozwazania moglyby prowadzi¢ do wniosku, iz A. S. i M. S. nie przystuguje obecnie wzgledem T. M. zadne
skuteczne uprawnienie do wladania przedmiotowym lokalem mieszkalnym, co wskazywaloby na zasadno$¢ roszczenia
windykacyjnego powoda (art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 690 k.c.). Jednakze w ocenie Sadu Okregowego wytoczone w
niniejszej sprawie powddztwo powinno zosta¢ oddalone na podstawie art. 5 k.c. Zgodnie z tym przepisem, nie mozna
czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z
zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa i nie korzysta z ochrony.

Na przedpolu dalszych rozwazan wskazaé¢ nalezy, iz Sadowi Odwolawczemu znane sa rozbieznosci pogladow -
wyrazane zarowno w doktrynie prawa cywilnego, jak i w orzecznictwie - w zakresie mozliwosci zastosowania
klauzuli generalnej z art. 5 k.c. w sprawach o oprdznienie lokalu mieszkalnego. Opowiadajac sie za dopuszczalnoScia
dokonywania oceny roszczenia windykacyjnego z punktu widzenia zasad wspdlzycia spolecznego oraz spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia prawa stwierdzi¢ nalezy, iz przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego nie zawsze stanowia wystarczajaca
ochrone dla osob, ktorym przystuguje status lokatora. W szczegdlnosci, z uwagi na swoj uniwersalny charakter nie sa w
stanie przewidzie¢ wszelkich stusznych rozwigzan w odniesieniu do trudnych stanéw faktycznych, z jakimi zazwyczaj
zwigzane sg tzw. sprawy eksmisyjne. Po drugie, przepisy w/w ustawy przewiduja co prawda ochrone dla lokatoréw,
jednakze z punktu widzenia ich stosowania bez znaczenia jest postawa wlasciciela (najemcy). Tymczasem to sposéb
zachowania uprawnionego (a nie sytuacja materialna zobowigzanego) bardzo czesto stanowi podstawe uznania
wykonywania prawa podmiotowego za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Ponadto nawet przyjecie, iz
ocenie z punktu widzenia art. 5 k.c. nie podlega samo roszczenie windykacyjne zmierzajace do oprdznienia lokalu
mieszkalnego to ocenie takiej - jak kazda inna czynno$é prawna - podlega z cala pewnos$cia wypowiedzenie umowy
uzyczenia.

Na gruncie przedmiotowej sprawy pozwane nie posiadaly co prawda statusu wspolajemcow lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w K. przy Al. (...) 1, jednakze wpisanie ich jako oséb uprawnionych do wspdlnego zamieszkania
z najemca w § 22 umowy z dnia 8 stycznia 2012 roku stworzylo po ich stronie uzasadnione oczekiwanie stabilizacji
wlasnej sytuacji zyciowej - chociazby w zakresie miejsca zamieszkiwania. Powod tworzac zwigzek z A. S. przyjal na
siebie odpowiedzialnoé¢ (co prawda nie prawna, lecz faktyczna) takze za maloletnia M. S., a jej dobro wymaga unikania



czestych zmian otoczenia - ktbre jak powszechnie wiadomo moga mieé¢ negatywny wplyw na rozwdéj psychofizyczny
dziecka. Zauwazy¢ nalezy, iz fakt pozostawania przez T. M. w zwigzku konkubenckim, w ktérym wychowywalo
sie maloletnie dziecko z pewnoS$cig mial znaczenie przy przyznaniu powodowi wlasnie przedmiotowego lokalu
mieszkalnego. Trudno bowiem racjonalnie uzna¢, iz Zarzad (...) w K. zawarlyby umowe najmu lokalu skladajacego
sie z 4 pokoi o powierzchni uzytkowej 57,86 m2 z osoba samotna. W $wietle celéw tworzenia mieszkaniowego
zasobu gminy (art. 4 i art. 20 i n. w/w ustawy) bezzasadnym byloby réowniez orzekanie eksmisji dwoch z trzech
0s6b zamieszkujacych w tym lokalu. W konsekwencji bowiem w mieszkaniu o w/w powierzchni zamieszkiwalaby
jedna osoba, a na Gminie K. spoczywalby obowiazek zapewnienia lokali socjalnych A. S. i M. S.. Takie rozwigzanie
przedmiotowej sytuacji z pewnoécia uznac nalezy za sprzeczne z interesem ogdbtu spolecznoséci lokalne;j.

Jak podnosi A. S. w odpowiedzi na pozew, strony wspolnie podejmowaly decyzje o sposobie urzadzenia mieszkania -
razem dokonujac takze jego remontu. Okolicznoéci te - jako niezaprzeczone przez strone przeciwng (reprezentowang
przez profesjonalnego pelnomocnika) - uznaé nalezalo za prawdziwe. W tym $wietle jako nielojalne i sprzeczne z
zasadg dzialania w zaufaniu do osoby bliskiej jawi sie zachowanie T. M., ktdry juz kilka miesiecy p6Zniej zmienil
zamki w drzwiach definitywnie uniemozliwiajac pozwanym wejScie do mieszkania i korzystanie z niego. Jednoczeénie
zauwazy¢ nalezy, iz strona powodowa (reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika) - na ktorej spoczywa
ciezar dowodu zgodnie z art. 6 k.c. oraz art. 232 zd. 1 k.p.c. - w Zaden spos6b nie wykazala rzekomego nagannego
zachowania A. S.. Formulowane w pozwie i na rozprawie twierdzenia o rzekomym zniszczeniu mienia T. M. oraz o
niepartycypowaniu w kosztach zwigzanych z utrzymaniem lokalu nie zostaly poparte zadnym $rodkiem dowodowym.

Dla dokonanej przez Sad Okregowy oceny nie bez znaczenia jest rowniez fakt, iz wlasciciel (Miasto K.) a wiec podmiot,
ktéremu przystuguje znacznie szerszy wachlarz uprawnien anizeli najemcy stoi na stanowisku, iz pozwane moga
zamieszkiwa¢ w przedmiotowym lokalu. Wyraz tej woli stanowi zar6wno pismo Prezydenta Miasta z dnia 2 stycznia
2013 roku (k. 33), jak i decyzja administracyjna z dnia 13 maja 2013 roku o zameldowaniu A. S. i M. S. na pobyt staly
(k. 29-31).

W konsekwencji - majac na uwadze dobro maloletniej M. S., sposéb postepowania T. M. (ktéry poczatkowo
"skorzystal" z faktu pozostawania w zwiazku konkubenckim przy zawieraniu umowy najmu, a nastepnie podjal
dzialania zmierzajace do usuniecia konkubiny i jej dziecka z przedmiotowego lokalu) oraz spoleczne cele tworzenia
mieszkaniowego zasobu gminy - Sad Odwolawczy uznal, iz zadanie eksmisji pozwanych jest sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego (zwlaszcza z zasada lojalnoSci i dzialania w zaufaniu do osoby bliskiej przy podejmowaniu
waznych decyzji zyciowych, szczegbdlnej odpowiedzialnoSci za los osoby maloletniej) oraz ze spoteczno - gospodarczym
przeznaczeniem prawa (zwazenie na interes ogotu spolecznosci lokalnej) i jako takie nie korzysta z ochrony prawnej na
podstawie art. 5 k.c. Tym samym, wyrok Sadu pierwszej instancji pomimo blednego uzasadnienia odpowiada prawu.

Z uwagi na fakt, iz pozwane - ktoére wygraly postepowanie apelacyjne w catoéci - nie poniosly zadnych kosztow
postepowania, brak bylo podstaw do orzekania o tych kosztach.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.



