Sygn. akt I C 1232/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 grudnia 2016r.

Sad Rejonowy w Gdyni, Wydzial I Cywilny
w skladzie

Przewodniczacy: SSR Adrianna Golunska-Lupina
Protokolant: st. sek. sad. I. G.

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2016r. w Gdyni
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko Z. L. ( poprzednio Klapa)

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy M. G.
o eksmisje

I. nakazuje pozwanemu Z. L. oprdznienie lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku (...) przy ulicy (...)
wG.;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;
III. ustala, Ze pozwanemu Z. L. nie przystluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego z zasobé6w Gminy M. G.;

IV. zasadza od pozwanego Z. L. na rzecz powodki J. S. kwote 337 zl (trzysta trzydziesci siedem zlotych) tytutem zwrotu
kosztoéw procesu;

V. zasagdza od pozwanego Z. L. na rzecz interwenienta ubocznego Gminy M. G. kwote 160 z} (sto szeSédziesiat ztotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 1232/14

UZASADNIENIE

Powodka J. S. wniosla o nakazanie pozwanym Z. L. (uprzednio Klapa) i I. K. opréznienia, opuszczenia i wydania
powddce lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie w budynku potozonym w G. przy ul. (...).

W uzasadnieniu powo6dka wskazala, iz jest wladcicielka przedmiotowego lokalu, za$§ pozwani zajmowali go na
podstawie umowy najmu z dnia 1 lutego 2014r. Z uwagi jednak na zwloke z zaplata czynszu od czerwca 2014r.
wypowiedziala ona w lipcu 2014r. przedmiotowa umowe. Pozwani jednak nie opuscili lokalu i zglaszali swoje
roszczenia o zwrot kosztéw napraw koniecznych, kaucji w kwocie 4.400 zl, ktéra w rzeczywistoSci wyniosla 1000 zt itp.
Powodka dodata takze, iz w pazdzierniku 2014r. probowata wej$¢ do lokalu sila, wtedy tez pozwany uiScil na poczet
zaleglo$ci kwote 500 z odmawiajac opuszczenia lokalu.

(pozew k. 2 — 4).



W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie pow6dztwa wskazujac, iz powddka nie wylegitymowala sie aktem
wlasnos$ci lokalu. Ponadto nie przestrzegala ustalen umowy najmu, albowiem zafalszowala dane bedace podstaw
rozliczen wzajemnych kosztéw eksploatacyjnych, co skutkowalo powstrzymaniem sie przez pozwanych od dalszej
zaplaty. Zdaniem pozwanych powodka posiada nadplate w wysokosci 10.000 zl, gdyz nie kwitowala wplat a dodatkowo
pozwany dokonywal napraw w lokalu, ktére obciazaja powddke. Ponadto zmuszeni byli wymienié¢ zamki w drzwiach,
albowiem uprzedni byl zniszczony. Wniesli rowniez, aby powddka zaprzestala naruszaé ich spokdj i mir domowy.

(odpowiedz na pozew k. 39 — 421 68 - 73

Interwencje uboczng po stronie powodowej zglosila w niniejszej sprawie Gmina M. G. na podstawie art. 76 k.p.c. w
zw. 7 art. 15 ust. 3 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
kodeksu cywilnego zwanej w dalszej czeSci ustawa o ochronie praw lokatoréw. Wniosla o uwzglednienie powodztwa
oraz o nie orzekanie o prawie do otrzymania lokalu socjalnego

(interwencja k. 187 - 188).

Postanowieniem z dnia 23 marca 2015r. Sad Rejonowy w Gdyni umorzyl postepowanie w stosunku do I. K. z uwagi
na cofniecie pozwu w tym zakresie przez powodke.

(postanowienie k. 331)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka J. S. wraz z mezem R. S. jest wspolwlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...).
(dowdd: umowa sprzedazy k. 297 — 299, zaswiadczenie k. 460)

Pozwany wraz z I. K. zamieszkal w przedmiotowym lokalu na podstawie umowy najmu z dnia 1 lutego 2014r. zawartej
na czas okreslony do dnia 31 grudnia 2014r. Strony ustalily, iz czynsz najmu platny bedzie z géry do 10 dnia kazdego
miesigca w wysoko$ci 400 zl. Najemcy zobowiazali sie rowniez do uiszczania oplat za biezace zuzycie wody i energii
na podstawie odczytow licznikéw oraz oplat na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej zgodnie z faktura.

W § 4 strony uzgodnily, iz wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe nie pdzniej niz miesigc naprzéd m.in. w razie
powstania zaleglo$ci czynszowej za jeden miesiac oraz naleznosci z tytulu oplat wystepujacych w tym okresie.

(okoliczno$é bezsporna: umowa k. 5 — 7).

Powodka pismem z dnia 15 czerwca 2014r. o$wiadcezyla, iz wypowiada przedmiotowa umowe najmu. Nastepnie
pismem z dnia 17 sierpnia 2014r. wezwala do zaplaty zaleglo$ci za okres od czerwca do sierpnia 2014r. w terminie 30
dni pod rygorem wypowiedzenia przedmiotowej umowy.

(dowdd: wypowiedzenie k. 111 15)

Powodka probowala samodzielnie wyrzuci¢ pozwanego z lokalu. Od dnia 8 stycznia pozwany nie zamieszkuje w
spornym lokalu pozostawil w nim jednak swoje rzeczy.

(okoliczno$é bezsporna)

Pozwany ma 60 lat i obecnie nie pracuje nawet dorywczo. Przebywa w oérodku dla bezdomnych w S., gdzie ma
zabezpieczony nocleg i wyzywienie do 31 grudnia 2016r. Nie posiada orzeczenia o niepelnosprawnoséci. Pozwany byl
zarejestrowany jako osoba bezrobotna w okresie od 9.01.2015r. do 19.02.2015r1. oraz od czerwcu 2015r.

(dowdd; pismo k. 385 - 386, zaswiadczenia k. 403 i 426 i 427, zeznania pozwanego plyta k. 456 — 00:23:45 — 00:38:19
100:03:44 — 00:23:20)



Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sprawie w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia, byl w zasadzie bezsporny miedzy
stronami. Sad dal wiare dokumentom zlozonym przez strony do akt sprawy a takze zeznaniom pozwanego Z. L.
odnoénie sytuacji materialnej i zyciowej pozwanego, ktore koresponduja z pozostalym materialem zgromadzonym w
sprawie, jak rowniez nie byty kwestionowane przez strone przeciwna, zatem brak podstaw do odmowy dania im wiary.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. powddka jako wspotwlascicielka spornego lokalu moze zadac od osoby, ktora faktycznie
wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela
uprawnienie do wladania rzecza. Co prawda pozwany zakwestionowal uprawnienie wilascicielskie powodki, jednakze
w ocenie sadu zarzut ten byl chybiony. Sad zwazyt bowiem, iz jak wynika z dokumentéw przedlozonych przez
powddke, w tym umowy sprzedazy oraz zaswiadczenia Spoldzielni Mieszkaniowej spoldzielcze wlasnoéciowe prawo
do spornego lokalu polozonego w G. przy ul. (...) przystuguje zar6wno mezowi powddki jak i powddce, przy czym
powodka jest wspdtwlascicielkg tego prawa do wspolnoSci ustawowej malzenskiej z R. S. w 2 czeSci. Natomiast
wlascicielem pozostalego udzialu w 2 czeSci jest wylacznie maz powddki R. S.. Powyzsze jednak w ocenie sadu nie
stanowi zadnej przeszkody do wystapienia przeciwko pozwanemu z zadaniem eksmisji wylacznie przez powddke.
Zwrbcié bowiem nalezy uwage, iz zgodnie z art. 209 k.c., kazdy ze wspolwlascicieli moze wykonywaé wszelkie
czynnosci i dochodzié¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspolnego prawa. W konsekwencji nawet
jeden tylko wspolwlasciciel moze dochodzi¢ od osoby trzeciej roszczenia windykacyjnego jako zmierzajacego do
najdalej idacej ochrony przedmiotu wspotwlasno$ci przed osobami trzecimi. Zaznaczyé¢ nalezy, co podkresla sie w
orzecznictwie przedmiotu (orzeczenie SN z dnia 21 czerwca 1957 r., I CR 935/56, OSPiKA 1958, z. 5, poz. 134,
wyrok SA w Warszawie z dnia 3 pazdziernika 2012r., I ACa 243/12, LEX nr 1267417,), iz roszczenie windykacyjne
jest najbardziej typowym przypadkiem czynnosci zachowawczej jednego ze wspolwlascicieli na korzysé¢ wszystkich
wspotuprawnionych. Ponadto maz powddki do chwili wyrokowania nie sprzeciwitl sie dzialaniom powodki, a zatem
zdaniem sadu powddka jest uprawniona do wytoczenia samodzielnie niniejszego powddztwa.

Przesadziwszy powyzsze sad zwazyl, iz jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego bez watpienia pozwany
nie posiada tytulu prawnego do zajmowania spornego lokalu. Powodka dokonala wypowiedzenia umowy zgodnie z
zawarta umowa z uwagi na zalegloSci w oplatach za czynsz i media poczawszy od czerwca 2014r. Zwroéci¢ jednak
nalezy uwage, iz w przypadku uméw najmu lokali mieszkalnych do wypowiedzenia umowy znajduja zastosowanie
regulacje zawarte w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ktéry w ust. 1 stanowi, iz jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie
przez wlaSciciela stosunku prawnego moze nastapic tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz art. 21 ust. 41 5
niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie i okreslaé przyczyne
wypowiedzenia. Skoro pozwany zajmowal sporny lokal na podstawie umowy najmu i byt zobowigzany do ponoszenia
z tego tytulu czynszu, w/w przepis ma zastosowanie do jego sytuacji prawnej. Przepisy te maja bowiem pierwszenstwo
przed regulacjami kodeksowymi. Zgodnie z art. 11 ust. 2 w/w ustawy nie p6Zniej niz miesigc naprzdéd, na koniec
miesiaca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé stosunek prawny, m.in. jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platno$ci pomimo uprzedzenia go na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci. Jak wynika z okolicznoéci sprawy wypowiedzenie datowane na czerwiec 2014r.
nie moglo odnies$¢ skutku, albowiem nie zostalo poprzedzone wezwaniem do zaplaty, ani tez nie nastapilo z uwagi
na zaleglo§¢ w oplatach za 3 miesigce. Powddka jednak pismem z dnia 17 sierpnia 2014r. wezwala pozwanego do
uregulowania zadluzenia za okres od czerwca do sierpnia wlgcznie w terminie 30 dni pod rygorem wypowiedzenia
umowy. Pozwany co prawda kwestionowal, aby posiadal zaleglo$ci, gdyz w jego ocenie ma nadplate rzedu 10.000
z}, to jednak w ocenie sgdu nie wykazal powyzszej okolicznosci w zaden sposob. Zwroci¢ nalezy uwage, iz w my$l
art. 6 k.c. to na pozwanym skoro wywodzil z tego faktu skutki prawne cigzyl obowiazek ich wykazania. Ponadto
nie przedstawil rowniez zadnego dowodu potwierdzajacego fakt uregulowania naleznoéci od czerwca 2014r. W
konsekwencji w ocenie sagdu upomnienie do zaplaty wystosowane przez powddke uzna¢ nalezalo za zasadne. Co
prawda nastepnie powddka nie dokonala wypowiedzenia umowy na piémie, jednakze zgodnie z orzecznictwem



niewatpliwie takim wypowiedzeniem umowy jest rowniez pozew zlozony w niniejszej sprawie. W konsekwencji nie
ulega watpliwoSci, iz umowa zostala wypowiedziana. Sad zwazyl przy tym, iz niezaleznie od oceny dokonanego
wypowiedzenia umowy przez powddke, niewatpliwie w dniu wyrokowania pozwany nie posiadal zadnego tytulu do
spornego lokalu wobec faktu, iZ umowa najmu zostala zawarta na czas okre$lony do dnia 31.12.2014r. i nie zostala w
zaden sposob przedluzona. W zwiazku z tym wraz uplywem okresu na jaki umowa najmu zostala zawarta pozwany
utracil tytul prawny do zajmowania lokalu. Z tych tez wzgledéw Sad uznal, iz zadanie powo6dki nakazania pozwanemu
oprbznienia przedmiotowego lokalu, zastuguje na uwzglednienie i na podstawie art. 222 § 1 k.c. orzekl jak w pkt.
I sentencji wyroku, natomiast w punkcie IT wyroku oddalil powodztwo w pozostalym zakresie tj. co do wydania i
opuszczenia lokalu. Sad wzigl bowiem pod uwage, a co wynika z okoliczno$ci sprawy, iz pozwany obecnie nie posiada
kluczy do lokalu ani nie zamieszkuje w tym lokalu, a pozostawil w nim jedynie swoje rzeczy.

W tym miejscu dodaé nalezy, iz okoliczno$ci wydania spornego lokalu powodce, czy tez wymuszenie na pozwanym
jego opuszczenie niezgodnie z przepisami nie jest przedmiotem niniejszego postepowania i nie podlega badaniu
sadu w toku niniejszego postepowania, zwlaszcza, iz pozwany wytoczyl powddztwo o przywrdcenie mu naruszonego
posiadania. Zdaniem Sadu nie sposdéb jednak uzna¢ by Zadanie zgloszone przez powodke stanowilo naduzycie
prawa. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego za utrwalony mozna uzna¢ obecnie poglad, zgodnie z ktérym mozliwosé
nieuwzglednienia roszczenia windykacyjnego na podstawie art. 5 k.c. moze mie¢ miejsce tylko w sytuacjach
wyjatkowych. Oddalenie powoddztwa na podstawie art. 5 k.c. oznacza bowiem pozbawienie wlaSciciela ochrony
przystugujacego mu prawa wlasnosci, ktérego ochrona jest zasada konstytucyjna (por: orz. SN z 22.11.1994r. II CRN
127/94 nie publ; wyr. SN z 27.01.1999r. II CKN 151/98, wyr SN z 22.03.2000r. I CKN 440/98). Sytuacja zyciowa,
w jakiej znalazl sie pozwany jest bez watpienia nielatwa, jednak nie moze by¢ uznana za uzasadniajaca oddalenie
zadania eksmisji. Pozwany bowiem zaprzestal uiszczania oplat w dalszym ciggu korzystajac z lokalu i odmawiajac jego
opuszczenia. Powyzsze zachowanie pozwanego nie moze zatem prowadzi¢ do pozbawienia powodki jako wlasciciela
prawa do rozporzadzania swoim lokalem.

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 14 ust. 11 ust. 3 w/w ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Sad bada z urzedu przestanki w zakresie orzeczenia o uprawnieniu do lokalu
socjalnego pozwanych, albowiem w kazdym wyroku nakazujacym opréznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy. Zgodnie
z przepisem ust. 4 art. 14 w/w ustawy obowiazek przyznania takiego lokalu istnieje w przypadku: 1) kobiety w
ciazy, 2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy
spotecznej (Dz.U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, z pézn. zm.) lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka
osoba opieke i wspolnie z nig zamieszkala, 3) obloznie chorych, 4) emerytow i rencistow speklniajacych kryteria
do otrzymania $wiadczenia z pomocy spoltecznej, 5) osoby posiadajacej status bezrobotnego, 6) osoby spelniajacej
przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly — chyba ze osoby te moga zamieszkaé¢ w innym lokalu niz
dotychczas uzywany.

W niniejszej sprawie nalezy mie¢ jednak na wzgledzie ust. 7 artykulu 14 w my$l ktorego przepisu ust. 4 nie stosuje
sie do os6b, ktore utracily tytul prawny do lokalu niewchodzgcego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego,
z wyjatkiem os6b, ktére byly uprawnione do uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze
spo6ldzielnia mieszkaniowa albo z towarzystwem budownictwa spolecznego. Niewatpliwie sporny lokal nie wchodzi
w skald zasobdéw publicznych. Co wiecej stosunek prawny nie zostal nawigzany ze spéldzielnia mieszkaniowa czy z
towarzystwem budownictwa mieszkaniowego a z powodka — osoba prywatna i to po 1 stycznia 2005r. W konsekwencji
w ocenie sagdu brak jest podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie art. 14 ust. 4 w/w ustawy okre$lajacego
obligatoryjne przestanki do przyznania lokalu socjalnego. Ponadto sad nie dopatrzyt sie réwniez, aby przyznanie
takiego lokalu bylo uzasadnione ze wzgledu na sytuacje zyciowa i majatkowa pozwanego. Zwro6cic nalezy uwage, iz
pozwany po kilku miesigcach od wynajecia lokalu zaprzestal Swiadomie uiszczania dalszych oplat za korzystanie z
lokalu. Ponadto obecnie nie zamieszkuje w lokalu i ma zapewniony nocleg i wyzywienie w o$rodku dla bezdomnych,
ktory to pobyt co roku jest mu przedtuzany. Z okoliczno$ci sprawy nie wynika takze, aby pozwany dazyt do uzyskania
zatrudnienia. Co prawda zarejestrowal sie w PUP, jednak jak sam przyznal zamierza on w dalszym ciggu prowadzié¢



dzialalno$¢ gospodarcza. W konsekwencji w ocenie sadu brak jest podstaw do uznania, iz pozwany spelnia przestanki
fakultatywne do przyznania mu takiego lokalu.

Majac na uwadze powyzsze sad w punkcie III wyroku na podstawie art. 14 ust. 3 oraz art. 14 ust. 7 w/w ustawy ustalil,
iz pozwanemu nie przyshuguje uprawnienie do lokalu socjalnego.

O kosztach sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 9 pkt. 1i § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 02.163.1349) zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu i zasadzil od pozwanego, jako strony przegrywajacej niniejsze postepowanie
w pkt. IV wyroku na rzecz powddki kwote 337 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania na ktora sktada sie oplata
od pozwu (200 zl) oraz koszty zastepstwa procesowego wraz z oplatg skarbowa od pelnomocnictwa (137 z1), zas w
punkcie V wyroku na rzecz interwenienta ubocznego Gminy M. G. kwote 160 zl obejmujaca koszty wynagrodzenia
pelnomocnika i optaty od interwencji.



