Sygn. akt I Ca 262/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Nowaczynski
Sedziowie: SO Aleksandra Ratkowska

SO Teresa Zawistowska (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska
po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2014 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S.

przeciwko W. G.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Ostrodzie

z dnia 16 czerwca 2014 r. sygn. akt I C 664/14
oddala apelacje.

Sygn. akt I Ca 262/14

UZASADNIENIE

Powod A. S. wnibst o nakazanie pozwanemu W. G., aby opuscil i oproznil ze swoich rzeczy lokal mieszkalny nr (...)
potozony w O. przy ul. (...) i wydal go powodowi. W uzasadnieniu pozwu podal, ze jest wlaScicielem przedmiotowego
lokalu, dla ktorego prowadzona jest w Sadzie Rejonowym w Ostrodzie ksiega wieczysta nr (...). Strony pierwotnie
zawarly umowe przedwstepna sprzedazy lokalu, a powdd liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej przekazal mu
klucze. Pozwany nie wywiazal sie jednak z warunkéw umowy przedwstepnej i do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszlo.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa oraz wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanej A. G..
Argumentowal, iz razem z zona A. G. zawart z powodem umowe przedwstepna sprzedazy lokalu, ktérego dotyczy
sprawa, uiszczajac 78000 zl. Wedlug pozwanego, niebawem po zawarciu umowy okazalo sie, ze zostali przez powoda
wprowadzeni w blad co do ceny nieruchomosci, a ponadto pow6d miat zatai¢ fakt zlokalizowania w budynku
nielegalnej agencji towarzyskiej, ktéra sam prowadzil.



Wyrokiem z dnia 16 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w Ostrddzie nakazal pozwanemu, aby opuscil, opréznil i wydat
powodowi lokal mieszkalny numer (...) polozony w O. , przy ul. (...), nie przyznal pozwanemu uprawnienia do lokalu
socjalnego, zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 337 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 120 zi
kosztow zastepstwa procesowego.

Rozstrzygniecie bylo wynikiem nastepujacych ustaleni i wynikajacych z nich wnioskow:

A. S. jest wlaScicielem nieruchomosci — lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w O. przy ul. (...), dla ktoérego w
Sadzie Rejonowym w Ostrodzie prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W lutym 2011 r. A. S. zawarl z malzonkami
W. i A. G. umowe przedwstepna sprzedazy przedmiotowej lokalu, ktérzy przy zawarciu tej umowy przekazali mu
kwote 78000 zl, przy czym 20000 zl stanowil zadatek, za$ pozostala kwota byla zaliczka na poczet ceny sprzedazy.
W terminie 6 miesiecy od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nabywcy zobowiazali sie zaplaci¢ brakujgca kwote
22000 zl i wowcezas miato doj$¢é do podpisania umowy sprzedazy. Po zawarciu umowy przedwstepnej A. S. przekazal
malzonkom W. i A. G. klucze do mieszkania. A. G. zamieszkiwala w przedmiotowym lokalu do 22 pazdziernika 2013
r. W lokalu zamieszkuje jedynie W. G.. Do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo. A. S. wezwal malzonkéw W. i A.
G. do opuszczenia lokalu. W. G. nie pracuje, utrzymuje sie z zasilku stalego z tytulu orzeczonej niepelnosprawnosci
ruchowej, w wysokosci 520 zl. Pozwany nie jest zarejestrowany jako bezrobotny. Nie dysponuje on prawem do innego
lokalu, w ktorym moglby zamieszkaé.

Sad pierwszej instancji wyjaénil, ze oddalil wniosek o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanej A. G.,
uznajac, ze nie ma do tego podstaw w $wietle art. 194 § 1 k.p.c. A. G. nie zamieszkuje wszakze w lokalu, a zatem
powdd nie ma podstaw, aby wystepowac przeciwko niej z pozwem o eksmisje. Wyjasniono, ze co do zasady to powdd
decyduje kto ma by¢ w sprawie strona pozwang. Skoro za$ sam powdd nie chce pozwac danej osoby to wezwanie jej z
inicjatywy pozwanego do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego, mozna zastosowaé w wyjatkowych wypadkach,
ktbre w niniejszej sprawie nie mialy miejsca. Wnioski dowodowe pozwanego o przestuchanie §wiadkéw i dopuszczenie
dowodow z dokumentow Sad pierwszej instancji oddalil, uznajac, ze okolicznosci, ktére mialy by¢ udowodnione przy
pomocy tychze dowodéw nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze pow6dztwo zastugiwalo na uwzglednienie. Podstawe rozstrzygniecia stanowil
art. 222 § 1 k.c. ktory stanowi, ze wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasSciciela uprawnienie do wladania
rzeczg. Podniesiono, ze powod jest wladcicielem lokalu, ktéry zajmuje pozwany, a pozwanemu nie przyshuguje zadne
skuteczne uprawnienie do wladania rzeczg. Strony nie podpisaly Zzadnej umowy okreslajacej zasady korzystania z
lokalu. Pozwani z lokalu mieli korzysta¢ bezplatnie, a zatem - w ocenie Sadu pierwszej instancji - uzna¢ nalezalo,
ze pomiedzy stronami w spos6b dorozumiany doszlo do zawarcia umowy uzyczenia, o ktérej mowa w art. 710 k.c.
Sad pierwszej instancji przyjal, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy na czas oznaczony, to jest do chwili
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é. W zwiazku z tym, ze do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo, umowa
uzyczenia ulegla rozwiazaniu najpozniej w ciggu 6 miesiecy od dnia zawarcia umowy przedwstepnej. Malzonkowie G.
po rozwigzaniu umowy nie mieli zatem zadnego tytulu prawnego do wladania lokalem. Sad pierwszej instancji dodat
jednoczesénie, ze gdyby nawet przyjaé, iz umowa uzyczenia zostala zawarta na czas nieoznaczony i tak zostala ona
rozwigzana poprzez wezwanie pozwanego i jego malzonki do wydania powodowi przedmiotowego lokalu, co uznac
nalezaloby za wypowiedzenie umowy. W chwili obecnej pozwany nie dysponuje wiec zadnym skutecznym wzgledem
powoda uprawnieniem do wladania lokalem.

Wyjasniono, ze orzekajac o eksmisji pozwanego sad, stosownie do art. 14 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obowigzany jest orzec o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych nakaz dotyczy. Sad pierwszej instancji uznal,
Ze nie ma podstaw, aby pozwanemu przyzna¢ uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Pozwanego nie sposéb
uznac za osobe ubogg, ktora nie jest w stanie zapewni¢ sobie innego lokalu i potrzebuje lokalu socjalnego. Wskazano,
Ze przy zawarciu umowy przedwstepnej pozwany i jego malzonka przekazali znaczna kwote na poczet ceny i skoro do
zawarcia umowy sprzedazy ostatecznie nie doszlo, to maja w stosunku do powoda roszczenie o zwrot przynajmniej



kwoty 58000 zl tytulem zaliczki. W przekonaniu Sadu pierwszej instancji powyzsza kwota, czy tez jej potowa, pozwoli
pozwanemu na wynajecie innego lokalu przez kilka lat, a nawet na sfinansowanie — jezeli nie w calo$ci, to przynajmnie;j
w duzej czeSci — zakupu innej nieruchomosci, niekoniecznie na terenie miasta O.. O kosztach procesu orzeczono na
podstawie art.98 § 1 k.p.c.

W apelacji pozwany W. G. wnibst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
przez Sad pierwszej instancji. W uzasadnieniu wskazal, ze wydajac zaskarzony wyrok Sad pierwszej instancji nie
uwzglednil, ze w spornym lokalu jest zameldowana oprocz A. G. réwniez jego maloletnia corka, bedaca dzieckiem
niepelnosprawnym. Wprawdzie corka w chwili obecnej przebywa w domu dziecka (...) w M., jednakze wczeéniej
byla pod jego opieka. Skarzacy podniosl, ze orzekajac eksmisje Sad pierwszej instancji nie uwzglednil, iz po okresie
6 miesiecy od zawarcia umowy przedwstepnej powod winien zwréci¢ mu kwote 58 000 zl. Powdd ta kwota nie
dysponowal wiec umowa ostateczna nie zostala zawarta z winy obu stron, a nie jedynie z winy pozwanego i jego
malzonki. Pomiedzy stronami nie doszlo do stosownych rozliczeni; powdd nadal dysponuje §rodkami pienieznymi,
ktére mu sie nie naleza. Pozwany podkreslil nadto, ze wbrew stanowisku Sadu pierwszej instancji jest on osobg uboga,
niepelnosprawna, a jego dochdd miesieczny stanowi zasitek staly w wysoko$ci 520 zl. Wskazal, ze od kilku lat stara
sie odzyskac pienigdze, ktére przekazal powodowi, jednakze bezskutecznie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego okazala sie niezasadna. Dokonane przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne i
wyprowadzone na ich podstawie wnioski sa trafne, wobec czego nalezalo przyjacé je za wlasne bez potrzeby procesowej
ponownego ich przedstawiania w niniejszym uzasadnieniu. Odnie$¢ natomiast nalezalo sie jedynie do tych ustalen i
ocen, ktore zostaly zakwestionowane w apelacji.

Whbrew stanowisku prezentowanemu w apelacji dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie mialy znaczenia ani
okoliczno$ci zwigzane z konfliktem pomiedzy stronami, ani tez przyczyny niedojscia do zawarcia pomiedzy stronami
umowy przyrzeczonej. Powod wystapil z roszczeniem windykacyjnym, o ktéorym mowa w art. 222 § 1k.c. Zgodnie z tym
przepisem wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba
ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Rzecza Sadu pierwszej
instancji bylo zatem ustalenie czy ziécily sie przeslanki uzasadniajace wskazane wyzej roszczenie. Takich ustalen Sad
Rejonowy dokonal, prawidlowo wskazujac, ze powod A. S. moégt zadaé od pozwanego W. G. wydania, stanowiacego
jego wlasno$é¢, lokalu mieszkalnego, gdyz pozwanemu nie przystugiwato skuteczne wzgledem powoda uprawnienie
do wladania tym lokalem. Laczaca strony umowa uzyczenia zostala przez powoda wypowiedziana poprzez wezwanie
pozwanego do opuszczenia lokalu mieszkalnego. Nie ma racji skarzacy podnoszac, ze w niniejszym postepowaniu
powinny braé udzial po stronie pozwanej rowniez inne osoby. To powdd jest dysponentem procesu i jako osoba
inicjujaca ten proces, ma obowiazek wskazania strony pozwanej. Zglaszajac roszczenie windykacyjne powod, bedacy
wlascicielem lokalu mieszkalnego mogl zada¢ wydania rzeczy ,,od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza". W chwili
obecnej osoba, ktéra wlada faktycznie lokalem mieszkalnym potozonym przy ul. (...) w O. jest pozwany, albowiem
tylko on zamieszkuje w tym lokalu. W opisanym wyzej lokalu nie zamieszkuje juz ani zona pozwanego — A. G., ani tez
jego maloletnia corka, na co wyraznie wskazuje sie w apelacji.

Stusznie tez Sad pierwszej instancji uznal, ze pozwanemu — W. G. nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego z
mieszkaniowych zasob6w gminnych. Prawidlowo ustalono, ze pozwany byl ,,Jokatorem” w rozumieniu ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.2014, poz. 150 j.t.), albowiem zajmowal sporny lokal na podstawie umowy uzyczenia. W stosunku do oséb,
ktoére byly lokatorami i utracily — tak jak pozwany — tytul prawny do lokalu niewchodzgcego w sklad publicznego
zasobu mieszkaniowego, podstawe orzekania przez sad o uprawnieniu do lokalu socjalnego stanowi przepis art. 14
ust. 3 przytoczonej wyzej ustawy. Zgodnie z trescia tego przepisu sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do
otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, ktorych nakaz dotyczy, biorac pod uwage dotychczasowy
sposob korzystania przez nie z lokali oraz ich szczegdlng sytuacje materialng i rodzinna.



Nalezy wiec wskazac, ze Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowych ustalen dotyczacych sposobu korzystania
przez W. G. ze spornego lokalu, jego sytuacji materialnej i rodzinnej, a nastepnie trafnie uznal, ze nie uzasadnialy
one przyznanie pozwanemu prawa do lokalu socjalnego. Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze pozwany jest osobg
niepelnosprawng ruchowo, utrzymuje sie z zasilku stalego w wysoko$ci 520 zl miesiecznie, nie posiada statusu
osoby bezrobotnej, a nadto nie posiada innego lokalu, w ktérym moglby zamieszka¢. Prawidlowo wskazano jednak,
ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy pozwany moze zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe na wolnym rynku.
Niespornym jest, ze pozwanemu przystuguje wzgledem powoda roszczenie o zwrot przynajmniej czeéci ceny sprzedazy
lokalu. Pozwany przy zawarciu pisemnej umowy przedwstepnej przekazal bowiem powodowi kwote 78 000 zl, a skoro
nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej to moze domagac sie od niego zwrotu tej kwoty, ewentualnie jej czesci
( po potraceniu zadatku czy tez kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu, na co wskazywala strona powodowa). W
takiej sytuacji, nie ulega watpliwosci, iz pozwany bedzie mial mozliwo$¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych
poprzez wynajecie innego lokalu czy tez poprzez zakup innego mieszkania.

Z tych przyczyn Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.



