Sygn. aktI C 146/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2015 r.

Sad Rejonowy Gdansk — Polnoc w Gdansku I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Konkel

Protokolant: Natalia Kierznikiewicz

po rozpoznaniu w dniu 14 wrzeénia 2015 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S. (1)

przeciwko Z. F., P. M., J. S. (1), A. S. (2)

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy M. G.

o eksmisje i zaplate

I. nakazuje pozwanym Z. F., P. M., J. S. (1), A. S. (2) aby oproznili i opuscili lokal mieszkalny nr (...) polozony w G.
przy ul. (...);

I1. ustala, iz pozwanym J. S. (1) i A. S. (2) przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
III. ustala, Ze pozwanym Z. F. i P. M. nie przysluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

IV. wstrzymuje wykonanie pkt I wyroku co do J. S. (1) i A. S. (2) do czasu zlozenia przez Gmine G. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego;

V. zasadza od pozwanych Z. F., P. M., J. S. (1), A. S. (2) solidarnie na rzecz powoda A. S. (1) kwote 5.814,72 zl (piet
tysiecy osiemset czternaécie zlotych siedemdziesiat dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 30 stycznia
2015r. do dnia zaplaty,

VI. zasadza od pozwanych Z. F., P. M., J. S. (1), A. S. (2) solidarnie na rzecz powoda A. S. (1) kwote 1.828 z} (jeden
tysiac osiemset dwadzieScia osiem zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania.

I1C146/15

UZASADNIENIE

Powdd A. S. (1) wnibst pozew o nakazanie pozwanym Z. F., M. F., P. M., J. S. (1), A. S. (2) opuszczenia i opréznienia
lokalu nr (...) polozonego w G. przy ul. (...). Ponadto, domagal sie zasadzenia od pozwanych solidarnie na swoja rzecz
kwoty 5.814,72 zl na ktoéra skladaja sie: kwota 1.600 zl tytulem czynszu najmu oraz kwota 338,24 zl tytulem oplat na
utrzymanie nieruchomosci — za kazdy miesigc bezumownego korzystania z lokalu, za okres od listopada 2014r. do
stycznia 2015r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty. Dodatkowo, pow6d domagat
sie obciazenia pozwanych kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu wskazal, iz od dnia 31 paZzdziernika 2014r. jest wlaScicielem przedmiotowego lokalu, ktéry nadal
zajmowany jest bez tytulu prawnego przez pozwanych, pomimo wezwania ich do opuszczenia i oproznienia lokalu.
Pozwani nie uiszczajg oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu, a nadto nie reguluja odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu, pomimo wezwania do solidarnego uiszczania kwot po 1.600 zl miesiecznie.

W odpowiedzi na pozew pozwani domagali sie oddalenia powodztwa na koszt powoda. Wnie§li rowniez o zawieszenie
postepowania do czasu rozstrzygniecia sprawy toczacej sie przed (...)o ,uniewaznienie aktu notarialnego”(...) oraz
sprawy o oszustwo, w ktorej toczy sie postepowanie przygotowawcze.

Do sprawy przystapila Gmina G. jako interwenient uboczny wnoszac o nieprzynawanie pozwanym prawa do lokalu
socjalnego.

Na posiedzeniu w dniu 6 lipca 2015r. wyznaczonym na rozprawe powod cofnal pozew w stosunku do M. F., wobec
czego Sad umorzy} postepowanie co do tego pozwanego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Z. F. byla wla$cicielka lokalu nr (...) polozonego w G. przy ul. (...). Z uwagi na problemy finansowe, zadluzenie
lokalu i toczaca sie egzekucje z nieruchomosci, pozwana w roku 2012 zdecydowala sie na zaciagniecie pozyczki od
osoby fizycznej, W. R. (1). Zabezpieczeniem splaty bylo przewlaszczenie nieruchomosci. Wobec braku splaty pozyczki
wlasno$¢ lokalu przeszla na pozyczkodawce, ktory po nabyciu wlasnosci podjal, nieskuteczng, prébe wyeksmitowania
pozwanych. Pozwani zamierzali odkupic lokal od nowego wlasciciela, zaciagajac na ten cel kredyt hipoteczny, jednak
W. R. (1) nie byl tym zainteresowany, za$§ pozwani nie poczynili zadnych krokéw w kierunku pozyskania kredytu.

/okoliczno$é bezsporna, nadto dowdd: przeshluchanie pozwanej Z. F., k.69-70, 72; przestuchanie pozwanego P. M.,
k.69-70,72/

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2014r., (...) J. S. (2) notariusza w G. wlasnos¢ przedmiotowego
lokalu nabyl powdd A. S. (1). Zbywca ujawniony byl w ksiedze wieczystej jako wlasciciel nieruchomoéci.

/okoliczno$¢ bezsporna, nadto dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej (...); przeshuchanie powoda, k.69-70, 72/

Pozwana Z. F. wytoczyta przed (...) przeciwko pozyczkodawcy powddztwo o ustalenie niewazno$ci umowy pozyczki,
sygn. akt (...). Postepowanie jest w toku.

/okoliczno$é bezsporna/
W przedmiotowym lokalu zamieszkuje pozwana Z. F. wraz z synem P. M., corka J. S. (1) i wnuczka A. S. (2).

/okoliczno$é bezsporna, nadto dowod: przestuchanie pozwanej Z. F., k.69-70, 72; przestuchanie pozwanej J. S. (1),
k.69-70, 72; przestuchanie pozwanego P. M., k.69-70,72/

Oplaty na koszty zarzadu nieruchomoscia zwiazane z zajmowaniem lokalu przez pozwanych wynosza 338,24 zt
miesiecznie. Oplaty te, na rachunek administratora nieruchomosci, za okres od listopada 2014r. do stycznia 2015r.
uiScil powodd A. S. (1).

/okoliczno$é bezsporna, nadto dowodd: zawiadomienie o wysokosci oplat, k.21; potwierdzenia przelewu, k.22-23/

Pismem z dnia 10 grudnia 2014r. powdd wezwal kazdego z pozwanych do opuszczenia lokalu, ktérego wlasnosc
nabyt w dniu 31 pazdziernika 2014r. Ponadto, wezwal ich do uiszczenia, solidarnie, wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu w kwocie 1.600 zl miesiecznie oraz zwrotu poniesionych przez powoda kosztéw utrzymania
nieruchomoé$ci. Wezwanie do zaplaty okazalo sie bezskuteczne. W odpowiedzi na wezwanie do opuszczenia lokalu



pozwana Z. F. wskazala, iz jest ono bezpodstawne i przedwczesne. Podala, iz przed Sadem (...) toczy sie sprawa z jej
powodztwa przeciwko W.W. R. o stwierdzenie niewaznosci umowy sprzedazy lokalu.

/dowdd: wezwania wraz z dowodami doreczenia, k.10-19; pismo pozwanej, k.49; przestuchanie pozwanej Z. F.,
k.69-70, 72; przeshuchanie pozwanej J. S. (1), k.69-70, 72; przestuchanie pozwanego P. M., k.69-70,72/

Pozwani nie korzystajg ze $wiadczen z pomocy spolecznej. Rodzina ma wspdlny budzet w kwocie okolo 2.500 zi
miesiecznie, w tym emerytura Z. F. w kwocie 1.100 z1. P. M. ma 44 lata, jest zatrudniony i uzyskuje doch6d rzedu 2.000
z}, jednak jego cze$¢ oddaje pelnoletniej corce zamieszkalej z zona, z ktéra pozostaje w separacji. Miesiecznie pozwany
oddaje matce kwote nie nizszg niz 1.000 zk. Pozwani Z. F. i P. M. nie maja innego lokalu, w ktérym mogliby zamieszka¢.

/dowdd: informacja z (...), k.44; przestuchanie pozwanej Z. F., k.69-70, 72; przestuchanie pozwanego P. M.,
k.69-70,72/

Pozwana J. S. (1) ma 36 lat, jest zarejestrowana w PUP jako osoba bezrobotna, bez prawa do zasitku. Nie ma mozliwo$ci
zamieszkania w innym lokalu. Uzyskuje kwote 450 zl tytulem umownych alimentéw na dziecko. Pozostaje w separacji
faktycznej z mezem, ktory mieszka osobno — w mieszkaniu nalezacym do jego rodzicow. Relacje pozwanej J. S. (1)
oraz jej corki A. S. (2) z mezem (ojcem) sg zle. A. S. (2) ma 17 lat i jest uczennica.

/dowdd: informacja z PUP — k. 40; przestuchanie pozwanej J. S. (1), k.69-70, k.72/
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w sprawie niniejszej jest w znacznej cze$ci niesporny. Poza sporem jest bowiem, iz powodowi
przystuguje prawo wlasnoéci do przedmiotowego lokalu, w ktérym zamieszkuja pozwani. Strony byly réwniez
zgodne co do faktu nieponoszenia przez pozwanych zadnych kosztéw zwigzanych z zajmowaniem mieszkania (oplaty
eksploatacyjne, wynagrodzenie dla wlasciciela nieruchomosci). Okolicznoéci tych strona pozwana nie kwestionowala.

Ustalajac stan faktyczny sprawy Sad oparl sie na dokumentach zgromadzonych w aktach, ktérych autentycznosci
ani prawdziwoéci zadna ze stron nie poddawala w watpliwo$é. Ponadto, uwzglednil zeznania stron, uznajac je — w
zakresie niezbednym dla poczynienia istotnych dla sprawy ustalen - za szczere i logiczne a nadto zgodne z pozostalym
materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie.

Stosownie do tresci art. 222 § 1 ke wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz
zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy bez znaczenia pozostawaly przytaczane przez strone pozwang okoliczno$ci
utraty wlasnos$ci lokalu. Zwazy¢ nalezy bowiem, iz pozwana Z. F. utracila prawo wlasno$ci na rzecz innej osoby niz
powdd — W. R. (1). W konsekwencji, ewentualny pozytywny dla Z. F. wynik postepowania w sprawie (...) i ustalenie, ze
umowa pozyczki zabezpieczona przewlaszczeniem nieruchomosci jest niewazna, nie mialby bezposredniego wplywu
na wynik sprawy niniejszej. Zwazy¢ nalezy bowiem, iz A. S. (1) nabyl lokal od wlasciciela ujawnionego w ksiedze
wieczystej, stad chroniony jest rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Z tych wzgledéw Sad uznal, iz rozstrzygniecie sprawy niniejszej nie zalezy od wyniku postepowania w sprawie(...),
wobec czego brak jest podstaw do zawieszenia postepowania, o co wnosila strona pozwana, a w konsekwencji wniosek
ten oddalil. Brak bylo réwniez podstaw do uwzglednienia wniosku o zawieszenie postepowanie ze wzgledu na toczace
sie postepowania przygotowawcze oraz postepowanie w sprawie(...)w przedmiocie rozpoznania zazalenia na odmowe
wszczecia §ledztwa. Postepowania te pozostaja bez wplywu na ocene zasadnosci zagdania eksmisji pozwanych.

Pozwani w czasie, gdy wlascicielka lokalu byla Z. F., tytul prawny do jego zajmowania wywodzili od niej. Z chwilg
utraty prawa wlasno$ci zaréwno Z. F. jak i pozostali pozwani utracili prawo do zamieszkiwania w lokalu, za§ powo6d
A.S. (1) domagal sie, by lokal ten opuscili.



Uznawszy, ze pozwani nie dysponuja skutecznym wzgledem wlasciciela uprawnieniem do wladania lokalem, na
podstawie powolanego przepisu Sad orzekl jak w punkcie I sentencji.

Niezaleznie jednak od zasadno$ci roszczenia powoda o opuszczenie i opréznienie przez pozwanych lokalu,
zajmowanego obecnie bez tytulu prawnego, orzec nalezalo o uprawnieniu lub braku uprawnienia pozwanych do
otrzymania lokalu socjalnego.

Artykul 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego okre$la katalog osob wobec ktérych sad nie moze orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego wobec: kobiety w ciazy, maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba
opieke i wspolnie z nig zamieszkala, obloznie chorych, emerytéw i rencistow speliajacych kryteria do otrzymania
Swiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajacej status bezrobotnego, osoby speliajacej przestanki okreslone
przez rade gminy w drodze uchwaly chyba Ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.
Jakkolwiek w ust.7 wskazanego artykulu wylaczono stosowanie przepisu ust. 4 tego artykulu do oséb, ktére, utracily
tytul prawny do lokalu niewchodzacego w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem oséb, ktore byly
uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawiazanego ze sp6ldzielnia mieszkaniowa albo z
towarzystwem budownictwa spotecznego, podzieli¢ nalezy poglad wyrazony przez (...) w wyroku z dnia 14.02.2008r.
IT CSK 484/07, iz wylaczenie to oznacza, ze osobom tym nie nalezy sie obligatoryjne przyznanie prawa do lokalu
socjalnego. Tym niemniej, regulacja powyzsza nie wylacza mozliwoSci przyznania wskazanego uprawnienia w oparciu
o ustalenia co do sytuacji osobistej pozwanego.

Zwazy¢ nalezy, iz pozwana Z. F. nie posiadala tytulu prawnego do lokalu innego niz prawo wlasnosci, wobec czego
nie nabyla statusu lokatora. W my$l bowiem art.2 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy oraz zmianie Kodeksu cywilnego (...)lokatorem jest najemca lokalu lub
osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci. Tracac prawo wlasnos$ci lokalu
pozwana Z. F. utracila tytul prawny do jego zajmowania, innego tytulu za$ nie uzyskala. Zwazywszy, ze — jak sama
wskazala — W. R. (1) chcial ja wyeksmitowaé, nie mozna uznaé, ze zajmowala lokal za zgoda jego wlasciciela.
Okoliczno$é braku mozliwo$ci przyznania Z. F. statusu lokatora przeklada sie za$ na niemozno$é¢ przyznania tejze
prawa do lokalu socjalnego.

Pozwany P. M. posiada status lokatora w rozumienie powolanej ustawy. W ocenie Sadu nie zachodza przeslanki,
ktore przemawialyby za obligatoryjnym przyznaniem pozwanemu uprawnienia do lokalu socjalnego. Jednocze$nie
jego sytuacja majatkowa powinna umozliwi¢ mu wynajecie lokalu mieszkalnego na wolnym rynku.

Co sie za$ tyczy pozwanych J. S. (1) i A. S. (2), zwazy¢ nalezy, iz obu przysluguje status lokatora. J. S. (1) jest
zarejestrowana jako osoba bezrobotna, za$ A. S. (2) jest maloletnia. Jakkolwiek J. S. (1) jest mezatka, pozostaje
z malzonkiem w separacji faktycznej. Relacje malzonkow sa zle, a nadto maz pozwanej nie dysponuje wlasnym
mieszkaniem, ale zajmuje lokal swoich rodzicéw. Powyzsze okolicznosci skutkowaly przyznaniem tymze pozwanym
prawa do lokalu socjalnego.

Jednoczes$nie w pkt IV wyroku na mocy art. 14 ust. powolanej ustawy Sad wstrzymatl wykonanie punktu I wyroku w
stosunku do J. S. (1) i A. S. (2) do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

Poza zadaniem eksmisji, pow6d domagat sie od pozwanych zaplaty — solidarnie — kwoty 5.814.72 zl, na ktéra sktadalo
sie wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu oraz zwrot poniesionych kosztéw utrzymania lokalu.

Podstawa prawng roszczenia powodki o zaplate wynagrodzenia jest art. 225 ke w zw. z art. 224 § 2 ke. Pierwszy z
powolanych przepiséw stanowi, iz obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sg takie same



jak obowiazki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktérej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy. Jednakze samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest nadto zwrécié
warto$¢ pozytkow, ktorych z powodu zlej gospodarki nie uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate
rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

Z kolei art. 224 § 2 ke stanowi, iz od chwili, w ktorej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu
przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy i jest
odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastgpila bez jego winy.
Obowiazany jest zwr6cic pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktorych nie zuzyl, jak rowniez uiéci¢ wartosé tych, ktore
zuzyl.

W niniejszym postepowaniu zostalo wykazane, iz pozwani pozostawali w zlej wierze w zakresie zajmowania
nieruchomoéci lokalowej, ktorej wlaécicielem jest powdd. Swiadezy o tym tre$é zeznah pozwanych, ktorzy wiedzieli,
ze Z. F. przeniosla prawo wlasnoéci lokalu na W. R. (1). Wskazywali rowniez, iz chcieli odkupi¢ lokal od tegoz,
zaciagajac na ten cel kredyt hipoteczny, jednak wlasciciel nie byl tym zainteresowany. Co wiecej, fakt uzyskania statusu
wlaéciciela nieruchomosci przez A. S. (1) nie byt kwestionowany przez pozwanych. Pozwani mieli pelng §wiadomos§é
faktu, ze zajmuja lokal, do ktérego nie posiadaja zadnego tytulu prawnego, i to wbrew woli wla$ciciela tegoz.

Wobec powyzszego pozwani byli zobowiazani do zaplaty powodowi wynagrodzenia za korzystanie z lokalu.

Wysoko$¢ naleznego wynagrodzenia za objety pozwem okres Sad ustalil zgodnie z zadaniem pozwu. Zwazy¢ nalezy
bowiem, iz pozwani nie kwestionowali zadania zaplaty co do wysokoSci. Zastrzezenia mieli jedynie co do obciazenia
kazdego z nich kwota 1.600 zl miesiecznie. Powyzsze wynikalo jednak wylacznie z niezrozumienia tresci zadania,
w ktéorym powdd domagal sie zaplaty wskazanej kwoty solidarnie od pozwanych. Wysoko$¢ natomiast kosztow
poniesionych tytulem oplat na koszty zarzadu nieruchomoscia zostala wykazana dolaczonymi do pozwu dokumentami
w postaci zawiadomienia o wysoko$ci tychze oplat oraz potwierdzeniami przelewéow.

Nie ulega watpliwoéci, ze pozwani mieli wiedze o kosztach generowanych w zwigzku ze swoim zamieszkiwaniem
w przedmiotowym lokalu, ktérych jednak nie ponosili oraz nie zwrécili powodowi pomimo §wiadomosci, ze tenze
wskazane koszty poni6st. Zadanie zatem zwrotu wskazanej, wydatkowanej przez powoda kwoty w wysokoéci po 338,24
z} miesieczne za okres trzymiesieczny objety pozwem, uznac¢ nalezy za zasadne w $wietle tresci art.415 kc. Nie ulega
bowiem watpliwosci, ze powdd ponioést szkode bedac zmuszonym do ponoszenia oplat za mieszkanie zajmowane przez
pozwanych a zarazem nie mogac w nim zamieszkaé. Co wiecej, najwiekszy koszt wchodzacy w sklad oplat na koszty
zarzadu — zaliczka na wode i Scieki — wynika z faktu zajmowania lokalu przez 4 osoby, bowiem wysoko$¢ zaliczki
zalezna jest od liczby os6b zamieszkalych w lokalu.

Uznawszy zatem zadanie zaplaty za uzasadnione, na postawie powolanych przepiséw Sad orzekl jak w punkcie V
sentencji. O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 kc. W my$l powolanego przepisu, wierzyciel moze zadac
odsetek za opdZnienie, jezeli dtuznik opoznia sie ze spelnieniem $wiadczenia, chociazby nie poniost zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

W pkt VI wyroku Sad, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w art. 98 § 1 kpc w zw. art. 108
§ 1 kpc, zasadzil od pozwanych jako strony przegrywajacej spér na rzecz powoda solidarnie kwote 1.828 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu. Na wskazane koszty zlozyly sie: oplata od pozwu (491 z1), koszty zastepstwa procesowego w
wysokosci 1.320 zl (1.200 zt + 120 z}) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zk.

ZARZADZENIE

1. Odnotowaé

2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pozwanej Z. F.



