Sygn. akt: I C 827/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2016 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Anna Dalkowska
Protokolant: sekr. sadowy Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 grudnia 2016 r. w G.
sprawy z powodztwa S. K.

przeciwko E. K.

o eksmisje

I. Oddala powddztwo

II. Kosztami procesu obcigza powodke uznajac je za uiszczone w caloéci

UZASADNIENIE

Powodka S. K. wniosla pozew o nakazanie pozwanemu E. K. opuszczenia, opréznienia o wydania lokali mieszkalnego
potozonego w G. przy ulicy (...). W uzasadnieniu powo6dka wskazala, iz jest wlascicielkg przedmiotowego lokalu

mieszkalnego, z pozwany zajmuje lokal i ponosi z tego tytulu zadnych optat

(pozew k. 2-5)

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa w calo$ci, wskazujgc na swdj tytul prawny do

zajmowania lokalu wywodzacy sie z ustnej umowy z jej wlascicielka.

( odpowiedz na pozew k. 61 - 64)

Zawiadomiona o procesie Gmina M. G. nie przystapila do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego po stronie

powodowe;.

(interwencja uboczna k. 52)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka, jest wlascicielka nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...).

( dowdéd: postanowienie k. 27, przydzial lokalu k. 29)



W wymienionym lokalu mieszkalnym zamieszkuje pozwany E. K.- ojciec Powodki Pozwana jest osoba starsza — ma 78
lat, powaznie chorujaca. Po rozwodzie z Matka powodki zamieszal u swojej matki — poprzedniczki prawnej Powodki, i
sprawowal nad nig opieke do jej Smierci. Po jej Smierci Pozwany nadal zamieszkiwal za zgoda Powo6dki przedmiotowy
lokal. Strony ustalily, ze Pozwany zamian za mozliwo$¢ zajmowania lokalu bedzie ponosit koszty zwigzanego z jego
uzywaniem na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowe;j.

(okolicznosci bezsporne, dowédd: przestuchanie powédki k. 105 i 77-78, przestuchanie Pozwanego
k.105178)

Pozwany dokonywal wplat na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej w wysokoéci od 100 do 250 zlotych miesiecznie, co
pokrywalo jedynie cze$é naleznych oplat.

(dowbd dowody wplat, przestuchanie powdédki k. 105 1 77-78, przestuchanie pozwanego k. 105, 78)
Z tytulu zajmowania lokalu i oplat powstalo zadluzenie na rzecz Spétdzielni, ktére Powodka uregulowala w czeSci
(pismo k. 8, 24, k. 25, k. 31-43)

Powodka nie wzywala na piSmie Pozwanego do zaplaty zaleglego czynszu i nie wzywala go do opuszczenia lokalu
mieszkalnego.

(okolicznosci bezsporne, przestuchanie powoédki k. 105 i 77-78, przestuchanie pozwanego k. 105, 78)
Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zalaczonych do sprawy dokumentéw. Zasadniczo stan faktyczny
w niniejszej sprawie byl niesporny miedzy stronami. Sad dal wiare dokumentom zlozonym przez strony oraz
wyjasnieniom stron w caloéci, gdyz nie byly one kwestionowane przez strone przeciwna, a nadto nie budza one
watpliwoéci co do swej wiarygodno$ci, zatem brak podstaw do odmowy dania im wiary.

I'tak bezspornym pozostaje fakt wynajmowania przez Pozwana lokalu mieszkalnego nr (...) w nieruchomosci polozonej
w G., przy ulicy (...), znajdujacego sie w zasobach (...) Spoldzielni Mieszkaniowej, do ktérego prawo wlasnoSci
przystuguje Powodce. Poza sporem pozostal rowniez fakt, iz Pozwany zamieszkiwal w lokalu za zgoda i wiedza Powo6dki
oraz fakt, ze dokonywat wplat w tytulu jego uzytkowania na rzecz Spoldzielni mieszkaniowe;.

Powodka domagata sie opuszczenia oprdznienia i wydania przedmiotowego lokalu mieszkalnego . Roszczenie powoda
jest niezasadne i nalezalo je oddali¢ w catoSci.

Istota sprawy byla kwestia oceny tytulu prawnego Pozwanego do zajmowania lokalu mieszkalnego stanowigcego
wlasno$§¢é Powodki. Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. powddka jako wlasciciel spornego lokalu moze zadaé od osoby, ktora
faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzeczg. Warunkiem zatem uwzglednienia roszczenia windykacyjnego, o ktérym
mowa powyzej jest ustalenie, ze powdd jest wlacicielem rzeczy, a pozwany wlada nia bez tytulu prawnego. Istnienie
w sprawie niniejszej pierwszej ze wskazanych wyzej przestanek nie moze budzi¢ zadnych watpliwo$ci, bowiem prawo
wlasno$ci powddki co do spornego lokalu nie zostalo zakwestionowane.

Przesadziwszy powyzsze nalezalo ustali¢, czy pozwany posiadaja skuteczny wzgledem powodki tytul prawny do
wladania lokalem. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy pozwany nie kwestionowal tytulu prawnego do lokalu powo6dki
jednak wskazywal na swoje prawo do jego zajmowania, ktére wywodzit z ustnej umowy zawartej z powddka po Smierci
poprzedniczki prawnej Powodki.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, iz Powod w niniejszej sprawie opieral podstawy eksmisyjne okolicznoS$ci
niewywigzywania sie pozwanego z obowiazku zaplaty czynszu za mieszkanie na rzecz Spoéldzielni mieszkaniowe;j.



Powyzsze przesadza w ocenie Sadu o zakwalifikowaniu stosunku prawnego laczacego strony jako umowe najmu.
Swiadczy o tym niewatpliwe odplatny charakter umowy ustnej zawartej miedzy stronami, realizujacy sie w obowigzku
zaplaty czynszu i innych oplat z tytulu zajmowania przedmiotowego lokalu przez Pozwanego.

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 1 czerwca 2001 r. (tj. Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266), o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego stanowi, ze jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego
uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapic¢ tylko z przyczyn okre$lonych
w przepisie tego artykulu, z zastrzezeniem art. 21 ust. 4 i 5. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoSci
dokonane na pi$mie oraz okre§la¢ przyczyne wypowiedzenia. Zgodnie z przepisem zawartym w ust. 2 pkt. 2 art. 11
wypowiedzenie z powodu zalegania z zaplata czynszu powinno nastgpié¢ nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec
miesigca kalendarzowego pod warunkiem, ze lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie
lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci i pomimo uprzedzenia go na piSmie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.

Powddka nie zachowala wskazanego trybu wypowiedzenia umowy najmu, zatem Pozwany nadal posiada tytul prawny
do zajmowania przedmiotowego lokalu.

Orzekajac w niniejszej sprawie nalezy wskazaé¢ ponadto na tre$¢ art. 5 ke, zgodnie z ktérym nie mozna czynic
ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub
zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie
prawa nie korzysta z ochronie. Sad z urzedu ma obowigzek zbadania czy w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy
ma zastosowanie wskazany przepis art. 5 kc. Omawiany przepis dotyczy wszystkich praw podmiotowych tj praw
o charakterze majatkowym i praw o charakterze niemajatkowym. Zasady wspoélzycia spotecznego stanowia czes$é
porzadku prawnego obejmujacego rézne dziedziny zycia, a na ich tre$¢ skladaja sie elementy moralne, etyczne i
spoleczne. Majac na wzgledzie powyzsze w ocenie Sad pow6dztwo w niniejszej sprawie narusza prawo podmiotowe
tj. prawo rodzica do spokojnej starosci, do godnosci i do zamieszkania, a takze do pomocy ze strony
dzieci.. Zdaniem Sadu uwzglednienie powddztwa prowadziloby do zachwiania porzadku w punktu widzenia zasad
etyki i moralnos$ci. Trudno uzna¢, aby osoba schorowana w wieku 78 lat bez §rodkéw utrzymania potrafila sobie
poradzi¢ z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych w obecnie obowigzujacych realiach rynkowych, z sytuacji gdy
posiada dorosla i w pelni niezalezna finansowo cérke. Wiek pozwanego i jest stan zdrowia przemawiaja za tym,
aby mogl on spedzi¢ ostatnie lata swojego zycia w godnych warunkach. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Sadu
Najwyzszego art. 5 ke znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy osobie uprawnionej przystuguje prawo podmiotowe , lecz
w $wietle oceny danego stanu faktycznego i przy uwzglednieniu tresci konkretnej normy prawnej korzystanie przez
nia z tego prawa pozostaje w sprzecznosci z zasadami wskazanymi w tym przepisie. ( wyrok SN, Lex nr 52690). Zasady
wspolzycia aspolecznego sa kategorig prawna , w zwigzku z tym swoistej jurydyzacji ulegaja rowniez wypelniajace je
zasady moralne, obyczajowo$¢, shuszno$é, tradycja itp. Dlatego tez w ocenie Sadu zasadne jest w niniejszej sprawie
oddalenie powo6dztwa.

Majac powyzsze na wzgledzie na mocy art. 11. ust 12 ustawy o ochronie lokatoréw z dnia 21.06.2001 r. Dz. U. z 2001
r., Nr 71 poz. 733 w zw. z art. 5 ke a orzeczono jak w sentencji w zwigzku z art. 222 kc orzeczono jak w sentencji

O kosztach procesu Sad orzekt w punkcie drugim wyroku zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu na
mocy art. 98 § 11 3 k.p.c.



