Sygn. akt: I C 1260/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2016 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 marca 2016 r. w G. sprawy z powodztwa K. M. przeciwko K. C. (1), Z. C., D.
C. (1), D. C. (2) z udzialem interwenienta ubocznego Gminy M. G.

o eksmisje

I. nakazuje pozwanym K. C. (1), Z. C., D. C. (1), D. C. (2), aby opuécili i wydali pow6dce K. M. lokal mieszkalny numer
(...), znajdujacy sie w budynku przy ul. (...) w G.;

II. orzeka, ze pozwanym K. C. (1), Z. C., D. C. (1), D. C. (2) przysluguje prawo do lokalu socjalnego i wstrzymuje
wzgledem pozwanych wykonanie punktu I. niniejszego wyroku do czasu zlozenia im przez Gmine M. G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego;

III. zasadza solidarnie od pozwanych K. C. (1), Z. C., D. C. (1), D. C. (2) na rzecz powddki K. M. kwote 457 zl (czterysta
piecdziesigt siedem zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

IV. kosztami interwencji ubocznej obcigza Gmine M. G. uznajac je za poniesione.

Sygn. akt I C 1260/15

UZASADNIENIE
Stan faktyczny

Wlasnoéciowe spodldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G. w 2008 r. nabyla K. C. (1). Zakup by}l
finansowany z kredytu zabezpieczonego hipoteka na w/w prawie do kwoty 228.800 zl.

Okoliczno$é bezsporna

Kilka lat p6zniej zadluzenie K. C. (1) spowodowato wszczecie egzekucji z w/w prawa do lokalu spoéldzielczego. W tym
momencie do K. C. (1) zglosila sie P. W. (1) (7:20)11i zaproponowala pomoc polegajaca na tym, ze jezeli K. C. opusci ona
lokal, to zostanie on wyremontowany i sprzedany. Ustanowila pelnomocnikiem B. G., pelnomocnictwo mialo szeroki
zakres (9:25). Ponadto pozwana miala jeszcze otrzymaé 30.000 zl (10:05). Pozwana opuscila lokal w 2009 r. (9:25)
i przeprowadzila sie do innego lokalu znalezionego przez P. W.. P. W. przez pewien czas oplacala tam czynsz (14:41)
za pozwana. Nastepnie — z uwagi na dalszy brak platno$ci pozwana zostala zmuszona do opuszczenia tego lokalu i
wprowadzila sie do matki na ul. (...) w G. (15:06). Po uplywie roku pozwana wroécita do mieszkania przy ul. (...), bo caly
czas miala do niego klucze i nie zostala wymeldowana (15:40). Pozwana wraz z maloletnimi dzie¢mi nie ma mozliwosci
wyprowadzenia sie do innego lokalu (27:04).

Dowdd: zeznania K. C. z rozprawy

Przedmiotowy lokal zostal sprzedany przez B. G. K. M. na mocy umowy zawartej w formie aktu notarialnego w dniu
16 pazdziernika 2012 r. przed notariuszem L. S. w W. (nr rep. A 17661/2012/K).



Dowdd: odpis aktu notarialnego, k. 13-17

K. M. przed zakupem prawa do lokalu nie ustalila, czy kto§ w nim zamieszkuje (36:37), nie wiedziala nawet, gdzie sie
nieruchomo$c¢ znajduje. Oferte nabycia pozyskala od swojej matki. Dopiero po pewnym czasie udata sie do lokalu i
byla zdziwiona, ze zamieszkuja tam pozwani (38:03).

Dowdd: zeznania powodki

Aktualnie pozwana zamieszkuje w przedmiotowym lokalu wraz z maloletnimi dzieémi: Z. C., D. C. (1), D. C. (2), w
stosunku do ktorych przystuguje jej wladza rodzicielska.

Okoliczno$¢ bezsporna
Ocena dowodow

Nie bylo sporu co do tego, ze powddka jest osoba, ktorej przysluguje wlasnosSciowe spoldzielcze prawo do
przedmiotowego lokalu, za§ pozwani nie maja (na date zamkniecia rozprawy — art. 316 § 1 k.p.c.) tytulu prawnego
do jego zajmowania.

Zasadniczy spor co do faktow ogniskowal sie wokol kwestii, czy pozwani winni by¢ traktowani jako byli lokatorzy w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego. W razie pozytywnego rozstrzygniecia tej kwestii pozwani byliby objeci dzialaniem tej
ustawy (w tym mieliby mozliwo$¢ domagania sie przyznania w wyroku eksmisyjnym prawa do lokalu socjalnego), w
przeciwnym razie — nie.

Nalezy przypomnieé, ze zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001 r. (III CZP 66/01, OSNC
2002/9/109): ,Przepisy art. 14 i 15 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733) maja zastosowanie w sprawach o oproznienie
lokalu przeciwko osobom, ktore byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 tej ustawy”. Bylym lokatorem jest
nie tylko byly najemca, ale kazda osoba, ktorej w przeszlo$ci przystugiwal tytul prawny do zajmowania lokalu. Pojecie
byltego lokatora nie ogranicza sie to wylacznie do oséb, ktore w przeszloéci wiazala umowa najmu, ale dotyczy to tez np.
umoéw uzyczenia, spotdzielezych praw do lokalu itd. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 pazdziernika 2002 ., I
CKN 1074/00: ,,Lokatorem w ujeciu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.ochr.lok. jest nie tylko byly najemca, ale takze osoba uzywajaca
lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasno$ci. Tak szeroka hipoteza tego przepisu daje podstawe
do zaliczenia w poczet uprawnionych np. osoby zajmujace lokal na podstawie umowy uzyczenia z konkubentem —
czlonkiem spoldzielni mieszkaniowej — dysponujacym spoéldzielczym prawem do lokalu”).

Z zeznanh pozwanej wynika, Ze byta ona wczesniej osoba, ktorej przystlugiwalo wlasnosciowe spoéldzieleze prawo do
lokalu, nastepnie — na skutek uzgodnien z osobami trzecimi (P. W., B. G.) opuscila przedmiotowy lokal dobrowolnie
liczac na rozwiazanie jej probleméw finansowych. Nastepnie prawo do lokalu nabyt od pozwanej K. C. B. G..

Mimo stanowczych deklaracji pozwanej nie mozna uznaé za wiarygodne jej zeznan w tym zakresie, ze uzgodnilta ona z
P. W, Ze bedzie mogta wrocié do spornego lokalu po uplywie pewnego czasu (jednego roku). Jest nielogiczne w §wietle
tego, ze lokal mial by¢ wyremontowany i sprzedany. Pozwana nie potrafila wytlumaczy¢ sprzecznoéci polegajacej
na tym, ze mieszkanie mialo byé¢ sprzedane osobom trzecim, a mimo to pozwana otrzymala obietnice, ze bedzie
mogla do niego wroci¢ (19:22 i dalej). Zdaniem Sadu twierdzenie pozwanej, ze bedzie mogta wrocié do lokalu zostalo
wytworzone wylacznie na potrzeby niniejszego procesu.

Nie oznacza to jednak, ze pozwana K. C. nie moze ona by¢ traktowana jako byly lokator. Jeszcze w czasie,
gdy uprawnionym do przedmiotowego prawa byt B. G., pozwana posiadala klucze do mieszkania i nie zostala z
niego wymeldowana. Korzystajac z powyzszego wprowadzila sie wowczas ponownie do lokalu, ktéry poézniej — bez
sprawdzenia, czy kto§ w nim mieszka lub jest zameldowany — nabyla powddka. Zdaniem Sadu splot okolicznos$ci



polegajacych na tym, ze pozwana nie zostala wymeldowana z lokalu i posiadala nadal do niego klucze prowadzi do
wniosku, ze z chwila ponownego wprowadzenia sie do lokalu doszlo do zawarcia w spos6b dorozumiany (per facta
concludentia) umowy uzyczenia (art. 710 k.c.) z B. (...). Bierno$¢ B. G. (niewymeldowanie pozwanej i pozostawienie
niezmienionego zamka, do ktérego klucze posiadala pozwana) w okoliczno$ciach sprawy wskazuje, ze akceptowal
on to, ze w mieszkaniu ponownie zamieszka pozwana z dzie¢mi. Co wiecej, musiat sie on tego spodziewaé, skoro
dzialal w porozumieniu z P. W., ktéra od pewnego momentu przestala finansowaé inny, znaleziony pozwanej lokal.
W okolicznoSciach sprawy jest to tym bardziej przekonujace, ze lokal caly czas byl obcigzony hipoteka i zadluzony w
spoldzielni mieszkaniowej — stanowit wiec dla uprawnionego jedynie Zrédlo ewentualnych probleméw finansowych.
W rzeczy samej zostal pézniej sprzedany K. M. za cene symboliczng (5.000 z}).

Istnieje oczywiécie dostrzegalny problem tego, ze niewymeldowanie pozwanej z mieszkania i pozostawienie jej
dotychczasowych kluczy prima facie moze by¢ interpretowane jako potwierdzenie tego, Ze istnialo uzgodnienie
pozwanej z P. W. uprawniajace ja do powrotu do mieszkania po owej rocznej przerwie. Jednak zdaniem Sadu nie jest
to interpretacja poprawna i logiczna. Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze zamiar taniego nabycia i sprzedazy z zyskiem
lokalu przez B. G. z nieznanych przyczyn nie powidd! sie i od pewnego momentu B. G. po prostu w ogble juz nie dbal
o to mieszkanie i dlatego ani nie wymeldowal pozwanej, ani nie zmienil zamka do drzwi wej$ciowych.

Alternatywnym uzasadnieniem przystugiwania pozwanej przymiotu bylego lokatora jest fakt, ze do chwili jego zbycia
przystugiwalo jej wzgledem tego lokalu ograniczone prawo rzeczowe (wlasnoSciowe spdldzielcze prawo do lokalu).
Skoro za bylego lokatora w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw [...] jest
uznawana osoba, ktérej przystugiwalo prawo o nizszym poziomie ochrony (wynikajace z uméw zobowigzaniowych:
m.in. najem, uzyczenie), to — a minori ad maius — tym bardziej ochrona przewidziana w tej ustawie powinien by¢
objety podmiot, ktéremu przystugiwalo ograniczone prawo rzeczowe.

Jezeli chodzi o fakty dotyczace przestanek zwiazanych z orzekaniem w przedmiocie prawa do lokalu socjalnego,
to niespornym jest, ze pozwana K. C. zamieszkuje w przedmiotowym lokalu z osobami maloletnimi, nad ktérymi
wykonuje wladze rodzicielska.

Kuwialifikacja prawna

Powddka jest podmiotem, ktéremu przysluguje wlasnosciowe spoldzielcze prawo do przedmiotowego lokalu (bedgce
ograniczonym prawem rzeczowym), do ochrony ktérych stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasnoéci (art.
251 k.c.).

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

Pozwani nie wykazali, ze przystuguje im w dacie zamkniecia rozprawy skuteczne wzgledem wlascicielki uprawnienie
do wladania przedmiotowym, lokalem, stad na mocy art. 222 § 1 k.c. w zw. z art. 251 k.c. orzeczono jak w punkcie
I. sentencji. wyroku.

Po ustaleniu, ze pozwani sg bylymi lokatorami w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw [...] sad
byl zobligowany do rozstrzygniecia z urzedu, czy przystuguje im prawo do lokalu socjalnego.

Jak wynika z ustalen faktycznych, wszyscy pozwani spelniajg obligatoryjna przestanke przyznania im prawa do lokalu
socjalnego przewidziang w art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw [...]. Przepis ten przewiduje, ze sad
nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec maloletniego oraz sprawujacego nad taka
osoba opieke i wspodlnie z nig zamieszkalg.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie II. sentencji na mocy art. 14 ust. 4 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw [...].



Koszty

Kosztami procesu w punkcie III. sentencji obciazono solidarnie pozwanych jako przegrywajacych — zgodnie z zasada
przewidziana w art. 98 § 1 w zw. z art. 105 § 2 k.p.c. Na zasadzone solidarnie na rzecz powddki koszty sktada sie: oplata
sadowa od pozwu (200 zl), oplata za czynnoSci adwokackie w stawce minimalnej (240 z, § 10 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie [...] — w brzmieniu
obowiazujacym od 1 lipca 2015 r.), oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1).

Kosztami interwencji ubocznej obcigzono interwenienta ubocznego na mocy art. 107 zdanie trzecie k.p.c. a contrario,
albowiem nie przyczynil sie on w zauwazalny sposéb do wyjaénienia sprawy (punkt IV. sentencji).

1 Czas wypowiedzi w programie rejestrujacym (ReCourt)

2 Umowa uzyczenia wygasla z chwilg wyraznego wezwania pozwanej do opuszczenia lokalu (k. 8-9)



