Sygn. akt: I C 522/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2016 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: stazysta Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2016 r. w G.
sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w W.
przeciwko M. S.

J. Z.

M. Z.

o eksmisje

I. oddala powbdztwo

II. obcigza powoda kosztami postepowania uznajac je za uiszczone

Sygnatura akt: I C 522/15

UZASADNIENIE

Powdd (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa z siedzibg w W. wniost pozew przeciwko
J. Z., M. Z. i maloletniemu M. S. domagajac sie nakazania pozwanym, aby opuscili, opréznili z rzeczy ruchomych i
wydali powodowi lokal mieszkalny polozony w G. przy ul. (...).

W uzasadnieniu pozwu powdd podniost, iz jest wspotwtascicielem ww. nieruchomoséci w udziale wynoszacym Y2 czeSci
i udzial ten nabyl na mocy umowy sprzedazy z dnia 29 sierpnia 2014r. Pozwana J. Z. wynajmowala od poprzednich
wspotwlascicieli lokal mieszkalny nr (...) i za korzystanie z tego lokalu nie uiszczala czynszu najmu. Ostatnia wplata
zostata dokonana w dniu 15 wrze$nia 2000r. i zostala zaliczona na poczet zaleglego czynszu za miesigce listopada
i grudzien 1999r. Powod wskazal, Zze pozwani od bez mata 10 lat przebywajg stale w S., pozostawiajac lokal bez
jakiejkolwiek pieczy. Wyrokiem zaocznym z dnia 23 lipca 2014r. Sad Rejonowy w Gdyni zasadzil od pozwanej J.
Z. na rzecz bylych wspotwlascicieli kwote zalegltego czynszu. W dniu 29 sierpnia 2014r. poprzedni wspotwlasciciele
zawarli z nabywcami nieruchomos$ci umowe sprzedazy praw i roszczen przystugujacych wobec lokatorow z przydziatlu
kwaterunkowego tj. wobec pozwanych. W zwiazku z brakiem reakcji pozwanej J. Z. na doreczony jej odpis wyroku
zaocznego i niemozno$¢ nawigzania z nig kontaktu, powod wypowiedzial jej stosunek najmu pismem z dnia 22 grudnia
2014r. W piSmie tym powdd i drugi ze wspolwlascicieli (...) LTD Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotka
komandytowa z siedziba w W. wezwali pozwana J. Z. do oprdznienia przedmiotowego lokalu z ruchomosci do dnia



31 stycznia 2015r. Termin ten nie zostal przez pozwana dotrzymany. Wedle wiedzy powoda pelnoletni pozwani nie
nalezg do kregu oso6b, ktorym przystugiwatoby prawo do lokalu socjalnego lub zamiennego.

(pozew k. 2-4)

Pismem z dnia 28 lipca 2015r. interwencje uboczng po stronie powodowej zglosita Gmina M. G., wnoszac o
uwzglednienie powodztwa, nie orzekanie o prawie do lokalu socjalnego oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

(interwencja uboczna k. 52-53)

W odpowiedzi na pozew pozwani podnie$li, ze w dniu 21 pazdziernika 2015r. ich rzeczy zostaly usuniete z
przedmiotowego lokalu, o czym zostali powiadomieni listownie przez firme (...). Pozwani calg sprawe uznaja za
niepowazng, wskazujac, ze dom zostal zburzony, a mieszkania po renowacji sa wystawione do sprzedazy. Pozwani
o$wiadczyli, iz przedmiotowe mieszkanie otrzymali z przydziatlu kwaterunkowego.

(odpowiedz na pozew k. 202-202v)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na mocy umowy sprzedazy z dnia 29 sierpnia 2014r. powdd (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScig Spotka
komandytowa z siedziba w W. oraz (...) LTD Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotka komandytowa z siedziba
w W. nabyli udzialy wynoszace po V2 czeSci w prawie wlasnoSci nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), dla ktérej
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczystg nr (...).

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 29 sierpnia 2014r. k. 15-18)

Pozwana J. Z. byla najemca lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujgcego sie w budynku polozonym na przedmiotowe;j
nieruchomoéci.

(okoliczno$¢ bezsporna)
Pozwani od kilkunastu lat zamieszkuja w Wielkiej Brytanii. W spornym lokalu aktualnie nikt nie przebywa.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 22 grudnia 2014r. pow6d oraz drugi ze wspotwlascicieli wypowiedzieli pozwanej J. Z. umowe najmu
przedmiotowego lokalu. Jako przyczyne rozwiazania umowy wskazano zaleglo$ci w zaplacie czynszu w wysokosci
przekraczajacej trzy pelne okresy platnoéci, a istniejace od dnia 1 stycznia 2000r. Jednocze$nie wspodtwlasciciele
nieruchomoéci wezwali pozwana do oproéznienia lokalu i wydania go do dnia 31 stycznia 2015r. Wypowiedzenie
umowy najmu zostalo poprzedzone wezwaniem z dnia 12 lipca 2013r. do zaplaty zaleglego czynszu w terminie jednego
miesigca.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wypowiedzenie umowy najmu z dnia 22 grudnia 2014r. k. 20 wraz z
dowodem nadania k. 21, umowe sprzedazy praw i roszczen z dnia 29 sierpnia 2014r. k. 19)

W pazdzierniku 2015r. rzeczy ruchome nalezace do pozwanych zostaly samowolnie usuniete przez powoda z
przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr (...) w zwiazku z remontem budynku. Aktualnie rzeczy te sa w posiadaniu
firmy (...).

(okolicznoéci bezsporne)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny pomiedzy stronami, a Sad ustalil go na podstawie dowodow z
dokumentéw oraz o§wiadczen powoda w trybie art. 229 k.p.c.

W ocenie Sadu nalezalo uzna¢ za wiarygodne dokumenty ztozone przez powoda na okolicznos$¢ jego tytutu prawnego
do spornego lokalu oraz braku tytulu pozwanej, albowiem strona pozwana nie kwestionowala autentycznosci tych
dokumentow, prawdziwosci twierdzen w nich zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane
pod tymi pismami nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych.

Na podstawie art. 227 k.p.c. Sad oddalil natomiast wniosek o dopuszczenie dowodu z dokumentéw dolaczonych do
odpowiedzi na pozew, albowiem nie mialy one zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Podstawe prawna roszczenia powoda stanowil przepis art. art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wlaSciciel moze zadac
od osoby, ktora wlada jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela prawo do wladania rzecza. W $wietle art. 222 § 1 k.c. przeslankami roszczenia windykacyjnego sa:

1)wlasnoé¢ podmiotu podnoszacego roszczenie;
2)faktyczne wladanie rzecza przez podmiot, przeciwko ktoremu kierowane jest roszczenie;

3)brak skutecznego wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania rzecza, ktore przystugiwaloby osobie, ktora rzecza

faktycznie wlada (por. M. Gutowski (red.) Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449"", wyd. 1, 2016).

Przechodzac do oceny dochodzonego przez powoda roszczenia pod katem przestanek okreslonych w przywolanym
powyzej przepisie art. 222 § 1 k.c. nalezy wskaza¢, ze bezsporne w niniejszej sprawie bylo, ze powod jest
wspoltwlascicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), natomiast pozwana J. Z. byla najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku
znajdujacym sie na przedmiotowej nieruchomosci. Nie ulegalo réowniez watpliwoéci, Ze stosunek najmu zostal
rozwiazany na skutek zlozenia przez wlascicieli nieruchomosci o$wiadczenia o wypowiedzeniu stosunku najmu, co
wynika z treéci pisma z dnia 22 grudnia 2014r. Przyczyng wypowiedzenia umowy najmu byly zalegltoSci w zaplacie
czynszu najmu przekraczajgce trzy pelne okresy platnoSci. Zatem, wypowiedzenie umowy najmu zostalo oparte
na podstawie okre$lonej w przepisie art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym, nie pdzniej niz na miesiac naprzod,
na koniec miesigca kalendarzowego, wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, m.in. jezeli lokator jest w zwloce
z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia
go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do
zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. Zlozone przez powoda o§wiadczenie spelnialo niewatpliwie wymogi okreslone
w przepisach ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z treScig art. 11 ust. 1 ustawy jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 41i 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoS$ci dokonane na piSmie i okreslaé przyczyne
wypowiedzenia. O§wiadczenie powoda wskazywalo przyczyne wypowiedzenia, a nadto poprzedzone bylo wezwaniem
do zaptlaty z dnia 12 lipca 2013r., co wynika z tre$ci wypowiedzenia. Nadto, nalezalo uznac, ze pozwana posiadala
zalegloSci w zaplacie czynszu w wysoko$ci przekraczajacej trzy pelne okresy platnosci, albowiem pozwana tego
faktu nie kwestionowala, a uprzednio zapadl prawomocny wyrok zaoczny w postepowaniu uproszczonym w sprawie
o zaplate zaleglych nalezno$ci czynszowych. W zwiazku z powyzszym nie budzilo watpliwosci Sadu, ze stosunek
najmu zostal skutecznie rozwigzany. W konsekwencji, nalezalo uzna¢, ze powdd w toku niniejszego postepowania
wykazal dwie przeslanki roszczenia windykacyjnego w postaci przystugujacego mu prawa wlasno$ci oraz braku tytutu
prawnego pozwanych do przedmiotowego lokalu.

W ocenie Sadu, nie wykazano natomiast trzeciej przestanki powodztwa windykacyjnego. Podkresli¢c bowiem nalezy,
iz stosownie do art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze domagaé sie wydania rzeczy od kazdego, kto nig faktycznie wlada i



nie ma wzgledem wlasciciela skutecznego uprawnienia do wladania rzecza. Jak wskazuje sie w judykaturze roszczenie
windykacyjne stuzy wlascicielowi przeciwko osobie, ktora rzecza faktycznie wlada, tak wiec jego koniecznymi
przestankami jest nie tylko status wlasciciela (wspotwlasciciela) i fakt, ze nie wlada on (sam lub przez inng osobe)
swoja rzecza, ale takze fakt, ze rzecza faktycznie wlada pozwany - do tego nieuprawniony. Ustalenia zatem co do
wladania przedmiotowa nieruchomoscia przez pozwana maja znaczenie pierwszorzedne, i to na powodzie spoczywa
ciezar dowodu w tym przedmiocie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 1992r., II CRN 99/92, Legalis nr
27824). Podkreslenia zwlaszcza wymaga, ze biernie legitymowanym jest tylko faktycznie wladajacy rzeczg. Element
fizycznego wladania rzecza wystepuje zar6wno w konstrukeji posiadania samoistnego, jak i zaleznego (art. 336
k.c.). Jest to takze niezbedny element dzierzenia (art. 338 k.c.). Przeslanka skutecznego pozwania w procesie
windykacyjnym jest fizyczne wladanie rzecza przez pozwanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2009r.,
IV CSK 437/08, Legalis nr 247651). W ocenie Sadu w niniejszej sprawie pozwani faktycznie nie wladaja spornym
lokalem mieszkalnym. Przede wszystkim bezsporne bylo, ze pozwani od kilkunastu lat zamieszkuja w Wielkiej
Brytanii, co zostalo przyznane juz w pozwie. Zwazy¢ nalezy, iz robwniez oS§wiadczenie wspotwlascicieli nieruchomoéci
o wypowiedzeniu umowy najmu zostalo skierowane na adres w S.. W niniejszej sprawie doreczenia korespondencji
takze odbywaly sie na adres w S.. Zwazy¢ takze nalezy, iz w odpowiedzi na pozew pozwani podniesli, ze w dniu 21
pazdziernika 2015r. nalezace do nich rzeczy ruchome zostaly usuniete z przedmiotowego lokalu przez powoda, o czym
pozwani zostali powiadomieni listownie przez firme (...). Powyzsza okoliczno$é¢ zostala przyznana przez powoda w
trybie art. 229 k.p.c. Na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2016r. pelnomocnik powoda o$wiadczyl bowiem, ze rzeczy
ruchome pozwanych nie znajduja sie w lokalu, a zostaly z niego wyniesione w zwigzku z prowadzonym remontem
budynku i aktualnie znajduja sie w posiadaniu firmy transportowej. Pelnomocnik powoda przyznat tez, ze w spornym
lokalu nikt obecnie nie zamieszkuje. W $wietle powyzszego nie budzi watpliwosci, iz pozwani nie wladaja faktycznie
spornym lokalem i tym samym nie zostala spelniona trzecia z przestanek powodztwa windykacyjnego. Na marginesie
nalezy zauwazy¢, ze w procesie windykacyjnym bez znaczenia pozostaja okoliczno$ci subiektywne takie jak: zawinienie
osoby wladajacej cudza rzecza, jej dobra lub zla wiara, brak §wiadomo$ci naruszenia cudzej wlasnosci czy tez zamiar
wladania rzecza wylacznie dla wlasnych potrzeb (por. wyrok SN z 23.1.2013 r., I CSK 295/12, L.). Niemniej, zaznaczyc
nalezy, iz wbrew obawom strony powodowej, z treSci odpowiedzi na pozew wynika, zZe pozwani nie wykazuja animum
possidenti, czyli intencji (checi) wladania nieruchomoécia dla siebie. W toku niniejszego postepowania pozwani nie
kwestionowali ani praw wlaéciciela, ani nie przejawiali checi wyzucia wlasciciela z posiadania.

Wobec powyzszego — na mocy przepisu art. 222 § 1 k.c. stosowanego a contrario — powodztwo nalezalo oddalic.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik postepowania
obciazyl nimi strone powodowa jako strone przegrywajaca.



