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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2015 roku

Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Katarzyna Wencka

Protokolant: Monika Kosobko- Derehajlo

po rozpoznaniu w dniu 16 listopada 2015 roku w Bielsku Podlaskim
sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko K. J.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

I. Oddala powddztwo.

II. Zasadza od powo6dki Gminy M. S. na rzecz pozwanego K. J. kwote 257 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.
Sygn. aktI C 1322/15

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. S. wnosila o nakazanie pozwanemu K. J., aby opréznit i wydal powodce lokal mieszkalny numer

(...) o powierzchni 48,35 m® polozony w budynku wielomieszkaniowym przy ulicy (...) w S.. Powédka wnosila takze o
zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Pozwany K. J. wnosil o oddanie powb6dztwa w caloSci. Wnosil rowniez o obcigzenie powddki kosztami procesu, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest, ze pomiedzy pow6dka Gming M. S., w imieniu ktérej dzialta Zarzad Mienia (...) Spotka
z ograniczona odpowiedzialnos$ciag w S. a K. J. w dniu 1 lipca 2006 roku zostala zawarta umowa najmu lokalu
mieszkalnego numer (...) o powierzchni 48,35 m® polozonego w S. przy ulicy (...) o powierzchni uzytkowej 48,35 m *
(dowo6d umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 4). W sprawie nie byto sporu, ze przedmiotowy lokal nalezy do zasobow
Gminy M. S., ktéra jest jego wlascicielka.

Powddka uzasadniajac zadanie pozwu wywodzila, ze pozwany K. J. od czerwca 2012 roku podnajal przedmiotowy
lokal D. S. i jej synowi. Na potwierdzenie tej okolicznoéci powddka zalaczyla do pozwu dwa protokoly z dnia 18
czerwca 2012 roku i z dnia 7 czerwca 2015 roku z przestuchania D. S. przez pracownikéw Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej, w ktorych D. S. potwierdzila, ze wynajmuje lokal od pozwanego K. J. (k.6-7). Zgodnie z umowa
najmu lokalu mieszkalnego zawarta miedzy pow6dka a pozwanym w § 11 pkt 2 tejze umowy jej strony ustalily,
Ze wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu za uprzednim miesiecznym wypowiedzeniem jezeli najemca
podnajal lokal bez zgody wynajmujacego (dowo6d umowa najmu lokalu mieszkalnego k.4-5v). Powodka wskazywala,
ze pismem z dnia 14 lipca 2015 roku, z uwagi na podnajmowanie lokalu bez wymaganej pisemnej zgody wlasciciela,



wypowiedziala pozwanemu umowe najmu powyzszego lokalu mieszkalnego, z zachowaniem jednomiesiecznego
okresu wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2015 roku (dowdd wypowiedzenie umowy najmu lokalu
mieszkalnego k. 8v).

Pozwany K. J. podal, ze udostepnil D. S. jeden pokéj w wynajmowanym przez siebie mieszkaniu z uwagi na jej
trudna sytuacje rodzinng i mieszkaniowa. Twierdzil, ze D. S. mieszkala u niego przez pare miesiecy w 2012 roku.
W 2014 roku ponownie poprosila go o udostepnienie lokalu i zamieszkala u pozwanego przez okres roku wraz ze
swoim niepelnosprawnym synem. Wedlug pozwanego D. S. nie placila za korzystanie z pokoju, nie partycypowata
w oplacie czynszu, ,,dokladala sie jedynie do Zycia” tj. kupowala jedzenie, Srodki czystoéci, sprzatala mieszkanie,
przygotowywala dla wszystkich posilki. Pozwany twierdzil, ze nie wiedzial, ze ma obowiazek uzyskania zgody
wynajmujacego na korzystanie z lokalu przez osoby trzecie. Obecnie pozwany mieszka sam w lokalu, nie ma zadnych
zaleglodci z tytulu czynszu. Pozwany jest na rencie chorobowej, ma orzeczona czeSciowa niezdolno$¢ do pracy,
otrzymuje rente w wysoko$ci 780 zlotych, nie korzysta z pomocy spolecznej. Jest rozwiedziony, cigzy na nim obowigzek
alimentacyjny na jedno dziecko w kwocie 300 zl miesiecznie. Pozwany wnoszgc o oddalenie powo6dztwa podnosit
zarzut z art. 5 ke wskazujac, ze powddztwo o oprdznienie lokalu mieszkalnego wytoczone przeciwko niemu jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. Podkresdlil, ze decyzje o udostepnieniu mieszkania D. S. i jej synowi
podjal nie z pobudek finansowych, lecz z checi pomocy znajomej (matce kolegi z klasy), ktéra znalazla sie w krytycznej
sytuacji mieszkaniowej wraz z chorym synem. Zaznaczytl, ze pobyt jej w lokalu mial charakter tymczasowy, gdyz przez
caly ten okres D. S. ubiegala sie o przydzial lokalu komunalnego w Urzedzie Miasta w S.. Wlasnie podczas czynnosci
sprawdzenia jej warunkéw mieszkaniowych okazalo sie zamieszkuje ona w mieszkaniu, ktérego najemca jest pozwany

(k. 34-34v).

Swiadek D. S. potwierdzila (k. 34v-35), Ze mieszkala wraz ze swoim niepelnosprawnym synem u pozwanego w
lokalu mieszkalnym polozonym w S. przy ulicy (...). Swiadek skladala wniosek do Burmistrza o przyznanie jej lokalu
socjalnego, jednak ze wzgledu na nieotrzymanie takiego lokalu zamieszkala u pozwanego. Nie zawierala pisemnej
umowy najmu z pozwanym. Ustalila z pozwanym, ze beda wspolnie prowadzili gospodarstwo domowe, ona bedzie
dbala o czysto$¢, gotowala. Nie placita pozwanemu czynszu. W dniu 1 wrze$nia 2015 roku zostal przedzielony jej lokal
mieszkalny potozony w S. przy ulicy (...) i od tego momentu wyprowadzila sie (dowdd pismo Burmistrza Miasta z
dnia 31 sierpnia 2015 roku k. 46). Takze §wiadkowie E. K. i W. S. (k. 38v-39) potwierdzily, ze D. S. zamieszkiwala
u pozwanego w mieszkaniu. Zdaniem Sadu zeznania $§wiadkéw zaslugiwaly na ich uwzglednienie. Swiadkowie jako
sasiadki mieszkajgce w tym samym budynku, dokladnie przedstawily sytuacje pozwanego jak tez okoliczno$ci w jakich
przeprowadzila sie do niego D. S..

W mysl art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadac od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana chyba, ze osobie tej przystuguje wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza.

Przepis powyzszy statuuje ochrone jednego z fundamentalnych praw - prawa wlasnoéci. Prawo to nie moze by¢
ograniczone wbrew woli wladciciela, a ustanowienie ograniczen moze nastgpi¢ jedynie w drodze przepisu ustawy.
Oznacza to, ze zadna z osdb trzecich, ktorej nie przystuguje skuteczne wobec wlasciciela prawo nie moze ograniczac
zakresu prawa przyshugujacego wlascicielowi, zaréwno w sferze prawa, jak i w sferze faktycznej (wladajac cudza rzecza
bez zgody wlasciciela). Niewatpliwie powddka posiadala legitymacje do wytoczenia powddztwa o wydanie lokalu.
Prawa powddki do przedmiotowego lokalu nie byly przedmiotem sporu.

Zgodnie z artykulem 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (DZ. U. z 2014 r. poz. 150), wlaSciciel nie p6Zniej niz na miesigc naprzod,
na koniec miesigca kalendarzowego, moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator wynajat, podnajat albo oddat
do bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody wlasciciela.

W ocenie Sadu zadanie powddki Gminy Miejskiej S. narusza zasady wspoélzycia spolecznego i nie pozostaje w
zgodnosci z art. 5 k.c., ktéry stanowi, ze nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze
spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoélzycia spolecznego. Takie dzialanie lub



zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Art. 5 ke stawowi
tzw. klauzule generalna, ktorej celem jest uelastycznienia przepisow prawa, pozwala uniknaé ,, przelegalizowania”
regulacji i jest narzedziem realizacji warto$ci konstytucyjnych. Odnosi sie on do wszystkich mozliwych przypadkéw,
gdy powolywanie sie na prawo podmiotowe nie stanowi jego wykonywania, lecz jego naduzywanie, ktére nie jest
spolecznie aprobowane.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 marca 2014 roku (I CSK 297/13, LEX 1526581) uznal, ze stosowanie przez sad
w konkretnej sprawie art. 5 k.c., jest z zalozenia dopuszczalne tylko wyjatkowo i musi mieé szczegbdlne uzasadnienie
w powszechnie uznawanym systemie wartos$ci, zasadach stlusznoéci. Oddalenie powddztwa na tej podstawie oznacza
zawsze zaakceptowanie przez Sad sytuacji gdy, stan faktyczny w sprawie nie odpowiada stanowi prawnemu.

Zdaniem Sadu w sprawie wystapily okoliczno$ci szczegdlne przemawiajace za oddaleniem powddztwa na podstawie
art. 5 ke.

Z ustalen Sadu wynika, ze pozwany K. J. zajmowal lokal numer (...) polozony w S. przy ulicy (...) jako jego najemca. W
lokalu tym razem z pozwanym od 2012 roku przebywala D. S. i jej niepelnosprawny syn. D. S. wystapita z prosba do
K. J. aby zezwolil jej i jej synowi zamieszka¢ u niego, gdyz z uwagi na znaczny stopien niepelnosprawnosci syna miata
trudnosci z wynajeciem mieszkania w S.. W ocenie Sadu, mimo, ze pozwany i §$wiadkowie wyraZnie unikali okreslenia
ich stosunku prawnego jako najem, to wlasnie wykazywal on cechy okre$lone w art. 659 kc. Nalezy zwroci¢ uwage,
ze zgodnie z § 2 tego przepisu czynsz, ktory obowigzany jest placi¢ najemca, nie musie by¢ oznaczony w pieniadzach,
ale moze by¢ okreslony w §wiadczeniach innego rodzaju. Okolicznosé, ze najemczyni nie oplacala regularnie czynszu
w okreSlonej kwocie pienieznej miesiecznie w okreslonym terminie nie przesadza, ze do zawarcia umowy najmu nie
doszlo. D. S. w zamian za mozliwo§¢ mieszkania u pozwanego, oddania do wylgcznego uzywania jednego pokoju,
wspolnego korzystania z kuchni i lazienki, kupowala jedzenie, Srodki czystoS$ci, sprzatala, gotowala. Strony umowy
w ten sposob okreslily wzajemne Swiadczenia. Niewatpliwie, istnialy zatem ustawowe ( art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku) i umowne (§ 11 ust. 2 umowy) przestanki do wypowiedzenia umowy najmu pozwanemu,
ktoéry podnajal lokal powodki bez jej zgody. Twierdzenia pozwanego, ze nie wiedzial o obowigzku uzyskania zgody
wynajmujacego na podnajem nie zaslugujg na uwzglednienie. Stad tez wynika, ze powodka niewatpliwie miala prawo
do wystapienia z powo6dztwem windykacyjnym. Nalezy jednak zdaniem Sadu dokona¢ calo$ciowej oceny sytuacji, z
jaka mamy do czynienia w sprawie wlasnie pod katem art. 5 ke na ktory powolywal sie pozwany.

Zdaniem Sadu Gmina jest wlaScicielem wyjatkowym, ktéry wobec nalezacego do niej mienia w postaci lokali
mieszkalnych wykonuje szczegblne zadania powierzone jej ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 roku, poz. 150). Zgodnie z
jej art. 4 do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej oraz zapewnienie lokali socjalnych i lokali zamiennych, a takze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Wykonywanie uprawnien wilascicielskich gminy w stosunku do mienia
komunalnego shuzy¢ ma wykonywaniu zadan publicznych (orzeczenie TK z 23 pazdziernika 1995 roku, K. 4/95, Lexis
Nexis nr 332567, OTK 1995, nr 2, poz. 11). Celem powyzszej regulacji jest zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych
0s0b, ktore ze wzgledu na trudna sytuacje materialng nie sa w stanie nabyé mieszkania na tzw. wolnym rynku. Wedlug
wiec Sgdu Gmina jako wlasciciel zasobu mieszkaniowego nie zaspokaja wlasnych potrzeb lecz potrzeby wspolnoty
samorzadowej, a wiec mieszkancow, ktorzy ja tworza. Ta jej szczegbdlna rola, zdaniem Sadu, uzasadnia stanowisko, ze
zadanie eksmisji moze podlegaé ocenie w Swietle zgodnosci z zasadami wspolzycia spotecznego.

Pozwany ze wzgledu na bardzo trudna sytuacje majatkowa D. S. przyjat ja do swojego mieszkania. Wynikalo to, jak
wykazalo postepowanie dowodowe, z checi pomocy D. S., a nie z zamiaru uzyskania korzysSci majatkowych czy tez
wzbogacenia sie. Swiadezy o tym okoliczno$é, Ze pozwany mimo, ze wprowadzila sie do niego starsza kobieta (obecnie
72 lata) z ponad 40 —letnim upos$ledzonym synem nadal zamieszkiwal w lokalu. Ponadto z jej strony trudno bylo liczy¢
pozwanemu na staly dochod. Raczej jego oczekiwania sprowadzaly sie do prowadzenia mu gospodarstwa domowego.
D. S. utrzymuje sie z emerytury w wysokos$ci 1062 zlotych miesiecznie, jej syn otrzymuje rente socjalna, rente po
zmarlym ojcu oraz dodatek pielegnacyjny. L. S. z uwagi na porazenie mbzgowe, nie jest w stanie sam funkcjonowac,



ma problemy z mowa oraz poruszaniem sie. D. S. od dluzszego czasu starala sie o przyznanie jej lokalu socjalnego
(dowdd pismo z karty 65, wniosek o przydzial lokalu mieszkalnego z karty 57, wniosek o przydzial lokalu mieszkalnego
z karty 52). Zar6wno pozwany jak i $wiadek D. S. zeznali, ze jej zamieszkanie przy ulicy (...) mialo trwaé do chwili
uzyskania przez nig prawa do innego lokalu z zasob6w Gminy. Nalezy zaznaczy¢, ze D. S. po otrzymaniu pisma od
Burmistrza Miasta dotyczacego dysponowaniem przez Miasto S. wolnym lokalem mieszkalnym, niezwlocznie wyrazila
zgode i zaakceptowala warunki najmu lokalu. D. S. w chwili wniesienia pozwu nie mieszkala juz u pozwanego. Ponadto
powodka wypowiedziala umowe najmu przedmiotowego lokalu pozwanemu nastgpilo dopiero w 2015 roku, pismem
z dnia 14 lipca 2015 roku (k-8v), podczas, gdy juz w 2012 roku dysponowala wiedza, ze podnajmuje on lokal, co
wynikato z protokotu z dnia 18 czerwca 2012 roku (k-6). Nalezy rowniez wzig¢ pod uwage, ze pozwany nigdy nie
zalegal z oplatami za czynsz, zawsze wywigzywal sie ze swoich zobowiazan jako najemca. Lokal byt w posiadaniu jego
rodziny od wielu lat, gdyz pierwszymi najemcami byli rodzice pozwanego, a po ich Smierci on zawart umowe najmu.
Ponadto nawet w przypadku uwzglednienia powbddztwa pozwanemu jako renciécie przystugiwaloby prawo do lokalu
socjalnego (art. 14 ust. 4 pkt. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150), co czyniloby jego wykonanie uzaleznione
od przedstawienia oferty najmu lokalu socjalnego. Zadanie przez Gmine eksmisji pozwanego w tych warunkach nie
koresponduje z zadaniami Gminy, ktéra ma zaspokajaé¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach ani z ogblnie pojeta zasadg shusznoéci i sprawiedliwosci.

W zwiazku z powyzszym w ocenie Sadu powodztwo Gminy M. S. na mocy art. 222 § 1 ke, w zw. z art. 11 ust. 2 pkt 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150), art. 5 kc nie zastugiwalo na uwzglednienie.

O kosztach procesu Sad orzekl w my$l zasady odpowiedzialno$éci za wynik procesu (art. 98 kpc) obciazajac
obowigzkiem ich poniesienia powddke. Sad zasadzil od powddki na rzecz pozwanego koszty zastepstwa procesowego
ustalone na podstawie § 10 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr 163 poz. 1348 z pdzn. zm.) plus oplata od pelnomocnictwa.



