Sygn. akt I C 371/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20.10.2015 r

Sad Rejonowy w Wysokiem Mazowieckiem I Wydzial Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy K. K.

Protokolant Magdalena Buczynska

po rozpoznaniu w dniu 20.10.2015 roku w Wysokiem Mazowieckiem
sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko P. £. (1), A. L., O. L, M. L.iB. L.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. Nakazuje pozwanym: P. L. (1), A. L., O. L., M. L. i B. L., aby opr6znili i oddali w posiadanie powddce J. P. lokal
mieszkalny polozony w budynku posadowionym w obrebie K. numer 9, na nieruchomosci oznaczonej w ewidencji
gruntow jako dziatka numer (...).

II. Orzeka, ze pozwani: P. L. (1), A. L., O. L., M. L. i B. L., posiadaja uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

III. Wstrzymuje wykonanie oprdznienia lokalu do czasu zlozenia przez Gmine Miejska S., wszystkim pozwanym,
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

IV. Zasadza od pozwanych P. L. (1) i A. L. na rzecz powddki J. P. kwote 320,00 z} (trzysta dwadzie$cia zlotych ) tytulem
zwrotu kosztéw procesu.

Sedzia
K. K.

I1C371/15

UZASADNIENIE

J. P. wniosla o nakazanie P. M. i A. L., aby oprdznili i oddali w posiadanie powddki lokal mieszkalny polozony w
miejscowosci K..

Uzasadniajac zadanie powddka twierdzila, ze nabyla nieruchomos$é z budynkiem w lutym 2015. Budynek mieszkalny
na tej dzialce zajmuja bez tytulu prawnego pozwani, ktérzy pomimo wezwania nie zwrocili dobrowolnie zajmowanych
pomieszczen.

Pozwani nie uznali pow6dztwa. Wnoszac o jego oddalenie nie kwestionowali prawa wlasno$ci powddki. Podnosili fakt
poniesienia znacznych nakladéw na generalny remont cze$ci domu. Powolywali sie tez na trudng sytuacje zyciowa i
materialng ich piecioosobowej rodziny , ktorej Zrodlem utrzymania jest jedynie wynagrodzenie za prace pozwanego,
za$ pozwana zajmuje sie trojka maloletnich dzieci.



Sad ustalil co nastepuje:

Wyrokiem Sadu Okregowego w Eomzy z dnia 24.10.2014 roku wydanym w sprawie sygnatura akt I C 588/13 zostala
rozwigzana umowa dozywocia zawarta pomiedzy E. L. a A. E. i P. L. (1), obejmujaca miedzy innymi nieruchomoéc
polozona we wsi K. oznaczong numerem ewidencyjnym (...), ktorej czeécig sktadowa sa murowane zabudowania w
tym, dom oraz stodola, obora i budynek gospodarczy.

Budynek mieszkalny na tej dzialce zajmowali wowcezas A. E. i P. L. (2) z maloletnimi dzieémi: O., M. i B.. Mieszkali
oni wszyscy tam takze po rozwigzaniu umowy przez sad. W dniu 16.12.2014 roku E. L. wezwala mieszkajacych na jej
dzialce A. E.iP. L. (1), aby z maloletnimi dzie¢mi: O., M. i B. oraz wszystkimi swoimi rzeczami opuscili nieruchomosci
we wsiach K. i S., a w szczegblnoéci budynek mieszkalny w K. numer 9. Pozwani nie zastosowali sie do tego wezwania.

Umowa darowizny zawarta dnia 20.02.2015 roku powodka J. P. nabyla od E. L. wlasno$é¢ nieruchomosci polozonej
we wsi K., w tym miedzy innymi dzialke siedliskowa numer (...).

P. L. (1) zamieszkiwal na tej dzialce od urodzenia jako syn E. L., ktora jest takze matka powodki, pozwana zamieszkata
tam od 2007 roku i dalej po zawarciu zwigzku malzenskiego w 2008 roku. Razem z pozwanymi mieszkajg ich
maloletnie dzieci z ktérych najstarsze ma siedem lat, a najmtodsze ma mniej niz rok. Ich rodzina utrzymuje sie z
wynagrodzenia za prace uzyskiwanego przez pozwanego w wysokoSci okolo 2000,00 zt miesiecznie. Pozwana nie
pracuje zawodowo, zajmuje sie prowadzeniem domu i opieka nad dzieémi. Pozwani zajmuja trzy pokoje, w tym jeden
wydzielony z wiekszego pomieszczenia meblami. W zajmowanych pomieszczeniach pozwani wykonali ogrzewanie
podlogowe. Powodka z mezem, zajmuja jeden pokoj. W tym domu zamieszkuje jeszcze siostra powodki. Matka
powodki i pozwanego zamieszkuje w pomieszczeniu wydzielonym w podpiwniczeniu, w ktérym zamieszkiwanie w
sezonie zimowym napotyka trudno$ci z uwagi na awarie zamontowanego tam grzejnika centralnego ogrzewania,
ktore powtarzaja sie mimo napraw. Pomiedzy pozwanymi a powodka powstaja spory na tle ponoszenia oplat
eksploatacyjnych za mieszkanie.

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o wyjasnienia informacyjne stron w cze$ci wzajemnie nie zaprzeczonej
(k 38v, znacznik czasu 00:06:51 -00:20:45) oraz dokumenty zlozone przez strony. Fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy nie byly sporne.

Sad zwazy} co nastepuje :

Zgodnie z art. 222. § 1 kodeksu cywilnego wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby
rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do wladania
rzecza.

W mysél art. 222 § 1 k.c. roszczenie windykacyjne przystuguje wiec wlascicielowi przeciwko osobie, ktéra bez podstawy
prawnej wlada faktycznie jego rzecza. Czynnie materialnie legitymowany jest tu wylacznie wlasciciel, a biernie
materialnie legitymowany - wylacznie ten, kto bez podstawy prawnej faktycznie wlada jego rzecza, a zatem - w
zaleznoSci od okoliczno$ci konkretnego przypadku: posiadacz samoistny rzeczy lub posiadacz zalezny rzeczy albo
nawet jej dzierzyciel.

W sprawie niniejszej strona pozwana nie przedstawila prawu wiascicielki takiego uprawnienia do wladania rzecza,
ktére mogloby zniweczy¢ skuteczno$¢ roszczenia windykacyjnego. Jako Srodek obrony przed eksmisja pozwani
powolali jedynie art. 5 kodeksu cywilnego.

Wedlug art. 5 kodeksu cywilnego nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt 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.

W ocenie sadu do sytuacji pozwanych w sprawie niniejszej nie znajduje zastosowania norma art. 5 ke.



Na gruncie prawa cywilnego art. 5, jako klauzula generalna sluzy ocenie wykonywania wszystkich praw
podmiotowych. Wykonywanie prawa podmiotowego w sposob sprzeczny z ustanowionymi w art. 5 kryteriami oceny
jest bezprawne i z tego wzgledu nie korzysta z ochrony jurysdykcyjnej. O naduzyciu prawa podmiotowego decyduja
obiektywne kryteria oceny w postaci sprzecznosci z zasadami wspdlzycia spolecznego lub ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa podmiotowego.

Strona pozwana nie rozwinela uzasadnienia zarzutu podniesionego na podstawie art. 5 ke, poza stwierdzeniem, ze
rodzina pozwanych ma trudng sytuacje zyciowa z uwagi na niewielkie dochody, a nadto, ze pozwani ponosza calo$¢
kosztow zwiazanych z utrzymaniem budynku oraz poniesli naklady na reont zajmowanej przez siebie czesci domu (k.
28-29).

,»Z. wspoOlzycia spolecznego" w rozumieniu art. 5 k.c. sa pojeciem pozostajacym w nierozlacznym zwiazku z
caloksztaltem okoliczno$ci danej sprawy i w takim calo§ciowym ujeciu wyznaczaja podstawy, granice i kierunki jej
rozstrzygniecia w wyjatkowych sytuacjach, ktére przepis ten ma na wzgledzie. Dlatego do zastosowania tego przepisu
konieczna jest ocena caloksztaltu szczegblnych okoliczno$ci danego rozpatrywanego wypadku w Scistym powiagzaniu
naduzycia prawa z konkretnym stanem faktycznym. Z tej przyczyny w Swietle art. 5 k.c., na podstawie zasad
wspolzycia spolecznego, nie mozna konstruowac dyrektyw o charakterze ogbélnym. Zasady wspdlzycia spolecznego
moga stanowi¢ podstawe dokonania korektury w ocenie nietypowego wypadku, nie stuza jednak do uogoblnien w
sytuacjach uznawanych za typowe (orzeczenie SN z dnia 28 listopada 1967 r., I PR 415/67, OSP 1968, z. 10, poz. 210
z glosa Z. Ziembinskiego).

Zasady wspolzycia spolecznego zakre$laja w ramach konstrukeji zakazu naduzycia prawa podmiotowego granice
wykonywania prawa podmiotowego. Zasady te nie moga by¢ zwlaszcza w swojej funkcji utozsamiane z normami
prawnymi, choé wystepuja w powigzaniu z nimi w licznych przepisach prawa cywilnego i innych dziedzinach prawa.
Zasady wspolzycia spolecznego stanowia reguly zachowania sie nienormowane co do swej treci przez przepisy prawne
(normy prawne). Stanowig one w istocie uzupelnienie porzadku prawnego wynikajacego z norm prawa. Zasady te
powinny by¢ przez strone, ktdra sie na nie powoluje, a nastepnie przez sad konkretyzowane. Oznacza to w zasadzie
obowigzek sadu stosujacego art. 5 powolania sie na okre$lona, sformulowang zasade wspolzycia spolecznego lub
zasady wspolzycia spolecznego. Tylko w ten spos6b mozna zapobiec niepozadanemu subiektywizmowi i intuicyjnoéci
ktoére pozostaja w sprzecznoéci z zasada pewnoS$ci prawa

W sprawie niniejszej sytuacja zyciowa pozwanego i jego rodziny nie jest na tyle skomplikowana, aby uzasadniala
zastosowanie klauzuli generalnej niweczacej roszczenie windykacyjne powodki. Dochody pozwanych rzeczywiScie
nalezy oceni¢ jako niewielkie i czasami niewystarczajace dla pokrycia wszystkich potrzeb. Tym niemniej powinno
to mie¢ tym bardziej wplyw na postawe pozwanych nakierowang na poszukiwanie zgody z matkg i siostra, ktora
jest mozliwa, gdyz wlascicielka godzi sie na zamieszkiwanie siostry i jej eksmisji sie nie domaga. Ztozono$¢ sytuacji
zyciowej pozwanych nie moze przestania¢ praw innych oséb tam zamieszkujacych, jak matki uprawnionej na zasadzie
shuzebnosci, ktéra musi zajmowaé pomieszczenie w podpiwniczeniu z awaryjnym grzejnikiem, albo zajmujacej tylko
jeden pokoj wihadcicielki nieruchomoéci, ktéry to pokéj zamieszkuje z mezem. W tych warunkach musi sie znalezé
jeszcze miejsce dla siostry powddki, ktéra tez ma klopoty mieszkaniowe.

W sprawie niniejszej do sytuacji w jakiej znalezli sie pozwani, znajdzie natomiast zastosowanie ustawa o ochronie
praw lokatoréw.

Artykul 2 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminyi o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm. - dalej powolywana jako Ustawa) zawiera zbior ustawowych definicji
uzywanych w tej ustawie poje¢. W jego pkt 1 zdefiniowane zostalo pojecie lokatora. Zgodnie z ustawowa definicja
lokatorem w rozumieniu Ustawy jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego
niz prawo wlasnosci. Z jednoznacznego brzmienia tego przepisu wynika, ze aby uzyska¢ status lokatora w rozumieniu
ustawy nalezy speli¢ nastepujace przestanki: uzywac lokalu; na podstawie tytulu prawnego; tytul prawny musi byc
inny niz prawo wlasnosci.



Oznacza to, ze poza zakresem pojecia "lokator" w rozumieniu Ustawy pozostaja jedynie te osoby, ktbre: po pierwsze,
uzywaja lokalu bez tytulu prawnego i po drugie, uzywaja lokalu, gdyz stuzy im prawo wlasnoéci nieruchomosci; prawo
wlasno$ci budynku, w ktérym znajduje sie lokal oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony
jest budynek wraz ze znajdujacym sie w nim lokalem; odrebna wlasno$¢ lokalu. Wszystkie inne osoby uzywajace lokal
na podstawie jakiegokolwiek tytutu prawnego, sa lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 Ustawy.

W ocenie sadu celem ustawodawcy bylo objecie ochrong przewidziana w art. 14 ustawy wiekszej grupy osob niz tylko
byli najemcy, czy osoby posiadajace inny, wlasny tytul prawny do lokalu (poza prawem wlasnoéci). Pojecie lokatora
w rozumieniu ustawy, w odniesieniu do ochrony zwiazanej z eksmisja, jest szerokie i nawigzuje do takiego samego
pojecia uzytego w art. 75 ust. 2 Konstytucji. Wykladnia tego pojecia nie moze zatem odrywac sie od tak okre$lonego
celu ustawy.

Nie budzi watpliwosci, zaréwno w doktrynie jak i orzecznictwie, ze korzystanie z lokalu przez domownikéw najemcy
oraz osoby, ktérym najemca uzyczyl lokalu, nie jest wzgledem wynajmujacego ani bezprawne, ani bez tytulu prawnego,
cho¢ nie laczy ich z wynajmujacym stosunek najmu. Ich tytut do korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli
najemcy i jest skuteczny wobec wynajmujacego. Jest to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i
gasnace razem z nim (por. uchwale skladu siedmiu sedzi6éw Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1959 r., 1 CO 1/59, OSN
1959, nr 4, poz. 95 oraz uchwale z dnia 27 czerwca 2001 r., III CZP 28/01). Z tych wzgledéw nie mozna uznaé, ze
osoby takie zajmowaly lokal bez tytulu prawnego, posiadaly bowiem tytul pochodny od najemcy i skuteczny wobec
wynajmujacego, a zatem obejmuje ich ochrona przewidziana w art. 14 w zwiazku z art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.L.

Wobec powyzszego sad na zasadzie art. 15 ust. 2 Ustawy powiadomil Gmine Miejska S. o toczacym sie procesie
pouczajac o mozliwosSci wstapienia do sprawy, z ktdrej to mozliwoéci Gmina Miejska nie skorzystala.

W mysl art. 14 ust. 1 Ustawy, w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktérych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia
lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego opréznieniu.

Wedlug ust. 4 art. 14 Ustawy Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec
maloletnich oraz osob sprawujacych nad nimi opieke i razem z nimi zamieszkalych. Z taka sytuacja mamy do czynienia
w sprawie niniejszej co skutkowalo orzeczeniem o prawie wszystkich pozwanych do uzyskania lokalu socjalnego.
Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje zarazem wstrzymanie wykonania opréznienia
lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji.

O kosztach rozstrzygnieto na zasadzie art. 98 K.p.c.



