Sygnatura akt XI C 1919/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 14 kwietnia 2015 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Malgorzata Bojarska

Protokolant:Ewa Chorzepa

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2015 r. we Wroclawiu

sprawy z powo6dztwa Gmina W.

przeciwko S. K.

- 0 eksmisje

I. nakazuje pozwanemu S. K. aby opréznil, opuscil i wydal stronie powodowej Gminie W. lokal mieszkalny nr (...)
potozony we W. przy ul. (...);

II. nie obcigza pozwanego obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz strony powodowe;j.

Sygn. akt XI C 1919/14

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. wystapila przeciwko pozwanemu S. K., wnoszgc o nakazanie pozwanemu oproéznienia,
opuszczenia i wydania na jej rzecz lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego we W. przy ulicy (...) oraz zasadzenie od
pozwanego kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa prawnego.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze w sierpniu 2011r. pozwany samowolnie zajal stanowigcy wlasnosé
Gminy W. lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ulicy (...), ktéry byl pustostanem. Z uwagi na powyzsze,
strona powodowa pismem z dnia 21 marca 2012r. wezwala pozwanego do dobrowolnego wydania w stanie wolnym
zajmowanego lokalu. Wezwanie okazalo sie jednakze bezskuteczne.

W odpowiedzi na pozew, pozwany wniost o przyznanie mu lokalu zastepczego wzglednie o przesuniecie czasu eksmisji
o dwa lata. W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze zajety przez niego lokal (...) lat stal pusty, w tym czasie zostal
spladrowany przez zlomiarzy, ktérzy pozostawili drzwi wejsciowe do tego lokalu otwarte. Lokal jest zagrzybiony.
Ponadto, podniost iz zglosil administratorowi budynku zajecie mieszkania, wobec czego zostala naliczona mu oplata
za korzystanie z lokalu, ktéra placil.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Wiascicielem lokalu nr (...) poloZzonego we W. przy ulicy (...) jest Gmina W..
okoliczno$é bezsporna

W dniu 20 marca 2012r. zostala przeprowadzona wizja w lokalu nr (...) polozonego we W. przy ulicy (...) - pustostanu,
podczas ktorej stwierdzono samowolne zajecie lokalu. Z uwagi na nieobecno$¢ zamieszkujacej w nim osoby, na
drzwiach lokalu wywieszono informacje o konieczno$ci oprbznienia i opuszczenia lokalu.



W odpowiedzi na w/w zawiadomienie S. K. jeszcze w dniu 20 marca 2012r. poinformowal Biuro (...) (...)o we W, iz
lokal nr (...) przy (...) zajmuje od sierpnia 2011r. W lokalu nie ma pradu i biezacej wody.

dowdd: notatka stuzbowa z wizji z dnia 20.03 2012r.- k. 6

Pismem z dnia 21 marca 2012r. (...) wezwal S. K. do dobrowolnego oproéznienia, opuszczenia i przekazania samowolnie
zajetego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) we W. w terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wezwania.

dowdd: pismo (...) we W. z dnia 21.03.2012r.- k. 7

S. K. trudni sie pracami dorywczymi, nie jest zarejestrowany w Powiatowym Urzedzie Pracy jako osoba bezrobotna.
Nie korzysta z pomocy opieki spolecznej, jak rowniez nie przystuguja mu $wiadczenia z tytulu ubezpieczen
spotecznych.

o czym: pismo z (...) we W. z dnia 13.03.2015r1. — k. 37,
pismo z Powiatowego Urzedu Pracy we W. z dnia 13.03.2015r., k. 39,
pismo z Zakladu Ubezpieczen Spolecznych Oddzialu we W. z dnia 25.03.2015r., k. 41;

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Strona powodowa wniosla o opréznienie, opuszczenie i wydanie przez pozwanego S. K. zajmowanego przezen lokalu
nr (...) potozonego we W. przy ulicy (...), podnoszac, iz przedmiotowy lokal, stanowiagcy jej wlasnosé¢, pozwany zajal
samowolnie.

Bezsporny w niniejszej sprawie byl fakt, ze w sierpniu 2011r. pozwany samowolnie zajal lokal nr (...) polozony we W.
przy ulicy (...) (pustostan), ktorego wlascicielem jest Gmina W..

Rozstrzygniecie sporu wymagalo dokonania oceny, czy istnieja jakiekolwiek powody, dla ktérych pozwany mogltby
odmoéwié wydania lokalu stronie powodowej oraz czy w przypadku wydania tego lokalu stronie powodowej,
pozwanemu przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Zadanie strony powodowej znajduje podstawe prawng w przepisach gwarantujacych ochrone intereséw wilaéciciela
pozbawionego mozliwosci korzystania z rzeczy w wyniku posiadania jej przez nieuprawniona do tego osobe. Interesy
wlasciciela chronione s3 m. in. za pomocg roszczenia windykacyjnego uregulowanego w kodeksie cywilnym, a
takze przepis6w przyznajacym wlascicielowi roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wobec posiadacza
samoistnego lub zaleznego w dobrej wierze, ktory dowiedziat sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie
rZeczy.

Uregulowania szczeg6lne dotyczace nieuprawnionego korzystania przez niewlasciciela

z lokalu mieszkalnego zawarte sg takze w ustawie z dnia 21 czerwca 2001r. ,0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego” (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., Nr 150). Powolana
ustawa reguluje dwie grupy zagadnien — po pierwsze, ustanawia szereg zasad zmierzajacych do ochrony praw os6b
bedacych lokatorami w rozumieniu ustawy, tj. bedacych osobami, ktérym przystuguje jakikolwiek tytut prawny do
lokalu (poza prawem wlasnosci). Po drugie, ustawa zawiera szereg unormowan dotyczacych takze i oséb, ktérym nie
przystugiwal lub nie przysluguje zaden tytut do zajmowanego lokalu — w tym ustanawia zasady przyznawania lokali
socjalnych takim osobom.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c., wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.



Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, zZe pozwany zajal lokal nr (...) polozony we W. przy ulicy
(...) samowolnie, tj. nie majac zadnego tytulu uprawniajacego go do jego zajecia. Pozwanemu nie przysluguje zatem
wzgledem strony powodowej uprawnienie do wladania przedmiotowym lokalem, wobec czego powodztwo zastlugiwalo
na uwzglednienie i z tych przyczyn Sad na podstawie art. 222 § 1 k.c. orzek! jak w punkcie I wyroku.

Majac za$ na uwadze caloksztalt zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz ustalone na jego podstawie
okolicznosci faktyczne, Sad doszedl do przekonania, iz brak bylo podstaw do zastosowania normy art. 5 k.c., co
mialoby skutkowaé nieudzielaniem ochrony zadaniu, z ktérym w sprawie wystapila strona powodowa. Norma ta ma
bowiem charakter wyjatkowy i mozna ja zastosowac w sytuacji, gdy w innej drodze nie mozna zabezpieczy¢ interesu
osoby zagrozonej wykonaniem prawa podmiotowego drugiej osoby. Istota za$ prawa cywilnego jest strzezenie praw
podmiotowych - w tym przypadku prawa wlasnosci, a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji badz
unicestwienia tych praw wymagaja z jednej strony ostroznosci, a z drugiej bardzo wnikliwego rozwazenia wszystkich
aspektow rozpoznawanego wypadku, tj. wszechstronnej oceny caloksztaltu okolicznoSci w $cistym powigzaniu
z konkretnym stanem faktycznym. Jak z kolei podkresla sie w judykaturze, klauzule spoleczno-gospodarczego
przeznaczenia prawa i zasad wspolzycia spolecznego ujete w art. 5 k.c. nalezy traktowaé jako normy spoleczne ogblne
odnoszace sie do wszystkich mozliwych przypadkéw, gdy powolywanie sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego
wykonywania, lecz naduzywanie, ktére nie jest spolecznie aprobowane i z zwigzku z tym nie korzysta z ochrony.

Sytuacja taka nie miala miejsca w sprawie stanowigcej przedmiot rozpoznania, strona powodowa nie podjela bowiem
dzialan w sposob, ktory wskazywalby na naruszanie, czy naduzywanie praw, ktore przystuguja jej jako wlascicielowi,
a ktore wprost wynikaja z przepiséw prawa (art. 222 k.c.). Ponadto, co wymaga szczegdlnego podkreslenia, zasady
wspolzycia, na ktére powoluje sie osoba zajmujaca bez tytulu prawnego lokal wlasciciela, nie mogg uzasadniaé
trwalego pozbawienia go uprawnienia do wylacznego korzystania z lokalu (orz. SN z 27.05.1999 r., II CKN 337/98,
OSNC 12/99, poz. 214). Réwnaloby sie to wieloletniemu pozbawieniu strony powodowej jej prawa podmiotowego i
bezpodstawnego pozbawienia jej atrybutu wilasciciela (orz. SN z 21.01.2000 r., II CKN 689/98, OSNC 7-8/2000, poz.
141).

Sad orzekajac o eksmisji musial dalej ocenié, czy pozwany jest lokatorem w rozumieniu art. 2 ust.1 pkt.1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. ,,0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego” i czy
przystuguje mu uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Powyzsza ustawa wyr6znia dwa rezimy orzekania o uprawnieniu do lokalu socjalnego —

w przypadku oséb bedacych lokatorami reguluje je art. 14 w/w ustawy, w przypadku za$ oso6b zajmujacych lokal
samowolnie — art. 24. Przepis art. 14 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ,,0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego” ma zastosowanie tylko w sprawach o oproéznienie lokalu przeciwko
osobom, ktore byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15
listopada 2001 r. ITI CZP 66/01, OSNC 2002/9/109).

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 w/w ustawy za lokatora nalezy uwaza¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na
podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci. "Inny tytul prawny" o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1 tej
ustawy moze mieé oparcie w roznych stosunkach prawnych, w tym réwniez

w stosunkach prawnorodzinnych.

Biorac pod uwage okoliczno$c, ze pozwany samowolnie zajal sporny lokal, o czym byla mowa powyzej, nie przystugiwat
mu zaden tytul prawny do lokalu, nigdy nie byl wiec lokatorem tego lokalu

w rozumieniu przepiséw ustawy ,, o ochronie praw lokatoréw....”, a zatem nie ma do niego zastosowania wskazany
wyzej art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Brak jest tym samym podstaw do przyznania przez Sad pozwanemu
prawa do lokalu socjalnego.

Powyzszej konkluzji nie przeczy brzmienie art. 24 powolanej ustawy, zgodnie z ktérym prawo do lokalu socjalnego
nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej sad nakazal oproznienie lokalu, chyba ze



przyznanie lokalu socjalnego byloby w §wietle zasad wspolzycia spotecznego szczegdlnie usprawiedliwione. Zgodnie ze
stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uchwale z dnia 20 maja 2005r. przepis ten nalezy odczytywaé bowiem
W powigzaniu z art. 23 ust 2 powolanej ustawy w ten sposob, ze gmina moze zawrze¢ umowe najmu lokalu socjalnego
takze z osoba, ktora samowolnie zajmuje lokal i wobec ktorej orzeczono opréznienie lokalu, jezeli zawarcie tej umowy
byloby w Swietle zasad wspolzycia spotecznego szczegbdlnie usprawiedliwione. Tym samym Sad Najwyzszy stwierdzil
we wskazanej uchwale, ze w wyroku nakazujgcym opréznienie lokalu mieszkalnego przez osobe, ktéra samowolnie go
zajmuje, Sad nie orzeka co do lokalu socjalnego (uchwala SN z dnia 20 maja 2005r., III CZP 6/05).

Brak jest przestanek, aby osoby zobowiazane do oproéznienia lokalu zajetego przez nie bez zadnego tytulu, ,nabywaly”
uprawnienia do lokalu socjalnego z wyprzedzeniem oséb oczekujacych na zawarcie umoéw o najem lokali socjalnych
z zasobu mieszkaniowego gminy.

Z powyzszych tez wzgledéw nie przystuguje pozwanemu uprawnienie do lokalu zastepczego (zamiennego). Nalez
wskazaé, iz prawo do tego typu lokalu przystuguje jedynie w trzech wypadkach, tj. po pierwsze lokatorom, ktérym
wlasciciel wypowiedzial najem z zachowaniem polrocznego okresu wypowiedzenia (art. 11 ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatoréw), po drugie - lokatorom, ktorych lokal wymaga opréznienia w zwigzku z konieczno$cia dokonania
rozbiorki lub remontu budynku (art. 10 ust. 4 Ustawy o ochronie praw lokatoréw) oraz po trzecie lokatorom, ktérym
gmina wypowiada umowy najmu z sze$ciomiesiecznym okresem wypowiedzenia na podstawie planéow sprzedazy
lokali zawartych w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust. 4 Ustawy
o ochronie praw lokatoréow). W kazdym z tych wypadkéw mowa jest o lokatorach a zatem o osobach ktore badz sa
najemcami lokalu badz uzywaja lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci. Pozwany zas co
bylo bezsporne w niniejszej sprawie, a 0 czym wspomniano powyzej, nie jest lokatorem zajetego lokalu w rozumieniu
przepiséw powolanej ustawy. Tym samym nie podlega regulacjom przepisow tej ustawy w przedmiocie uprawnienia
do lokalu zamiennego.

Brak rowniez podstaw do odroczenia terminu wykonania eksmisji o dwa lata, o co wnosil pozwany.

Powyzsze ustalenia Sadu znajduja uzasadnienie w przeprowadzonych dowodach, ktére zostaly powolane przy
ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Jednocze$nie Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanego z
dokumentow dolaczonych do odpowiedzi na pozew albowiem pozostawaly bez wplywu na rozstrzygniecie w niniejszej
sprawie.

Orzeczenie o kosztach Sad oparl na treSci art. 102 k.p.c. w mysl ktorego w wypadkach szczegolnie uzasadnionych
sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obcigzaé jej w ogole kosztami. Powyzszy
przepis urzeczywistnia zasade stusznosci i jako wyjatkowy — stanowiacy wylom w zasadzie odpowiedzialnoéci za wynik
procesu — nie podlega wykladni rozszerzajacej. Nie konkretyzuje on pojecia ,wypadkoéw szczegolnie uzasadnionych”,
totez ich kwalifikacja nalezy do Sadu, ktory — uwzgledniajgc caloksztalt konkretnej sprawy — powinien kierowac sie
wlasnym poczuciem sprawiedliwo$ci. Do kregu zatem okoliczno$ci branych pod uwage przez Sad w ocenie przestanek
z art. 102 k.p.c. nalezg zar6wno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i bedace ,na zewnatrz” procesu,
dotyczace stanu majatkowego, sytuacji zyciowej strony jak rowniez jej zachowania sie wobec wierzyciela. Okoliczno$ci
te powinny by¢ jednak przede wszystkim oceniane z uwzglednieniem zasad wspoétzycia spolecznego.

W ocenie Sadu w przedmiotowej sprawie niewatpliwie taka szczegblnie uzasadniona sytuacja ma miejsce. Pozwany S.
K. jest osoba bezrobotna. W ocenie Sadu pozwany nie ma dostatecznych §rodkéw na biezace utrzymanie, tym bardziej
nie ma tez wystarczajacych Srodkéw na pokrycie kosztéw procesu poniesionych przez strone przeciwng, co uzasadniato
nieobciazanie go kosztami procesu.



