Sygn. akt I C 2527/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 8 czerwca 2017 roku

Pozwem z dnia 5 pazdziernika 2016 r. (data prezentaty) powodka I. D. wniosta o nakazanie pozwanej A. D. oprdéznienia
zajmowanego przez nig lokalu mieszkalnego w postaci jednego pokoju wraz z kuchnig i lazienka usytuowanych
na I pietrze budynku mieszkalnego polozonego w W. przy ulicy (...), stanowigcego wylaczng wlasnos¢ powddki,
zasadzenie od pozwanej tacznej kwoty 4.500 zt tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie ze wskazanego
lokalu mieszkalnego poczawszy od 1 sierpnia 2016 r., a takze o zasadzenie od pozwanej kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz powodka jest wlascicielka zabudowanej domem mieszkalnym nieruchomosci,
potozonej w W. przy ulicy (...). Pozwana jest byla zona syna powodki R. D.. W dniu 25 lipca 2016 r. Sad Okregowy
w Warszawie orzekl rozwdd matzonkow R. D. i A. D. bez orzekania o winie. Od dnia orzekajacego rozwdd pozwana
zajmuje 1 pokdj wraz z kuchnig i lazienkg o powierzchni okolo 30 m2 w domu powddki bez tytulu prawnego.
Mimo korzystania z energii elektrycznej, gazu i wody pozwana nie partycypuje w zadnych kosztach utrzymania
nieruchomoéci. Odnosi sie do powodki w spos6b agresywny, wulgarny, uzywajac przeklenstw i wywolujac awantury
bez powodu. W dniu 2 wrze$nia 2016 r. strona powodowa skierowala do pozwanej wezwanie do zaplaty czynszu za
zajmowany przez nig w sposéb bezumowny lokal mieszkalny. Mimo to pozwana nie uregulowala wskazanej naleznosci.
Zaleglo$ci pozwanej z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, wynosza na dzien zlozenia pozwu
lacznie 4.500 zl (pozew - k. 2-3).

Pozwana A. D. w odpowiedzi na pozew wniosla, o oddalenie powbddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Pozwana przyznala, ze w dniu 25 lipca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie orzekl rozwdd pomiedzy malzonkami,
lecz zaprzeczyla, aby wskazane orzeczenie w jakikolwiek sposéb spowodowalo utrate przez nia tytulu prawnego do
zajmowanego lokalu. Strona pozwana podniosla, ze pozwana korzysta z zajmowanych pomieszczen na podstawie
dorozumianej umowy uzyczenia, a tym samym nie zamieszkuje w lokalu bezumownie, co czyni powodztwo o nakazanie
oproznienia lokalu oraz zaplate odszkodowania oczywiscie bezzasadnym. Jednocze$nie pozwana wskazala, ze wbrew
twierdzeniom strony powodowej ponosila na wskazany budynek mieszkalny liczne naklady inwestycyjne wraz z
mezem, jak réwniez oplacala rachunki za media. Pozwana podniosla, ze w ostatnim czasie nikt nie oczekiwal od
niej ponoszenia tych kosztéw, a nadto nie wskazywal jej jakiejkolwiek kwoty do zaplaty z tytulu zamieszkiwania
w przedmiotowym lokalu. Wskazala, ze nigdy nie wywolywala awantur, ani nie zachowywala sie wulgarnie wobec
powodki. Pozwana przyznala, ze pozostaje w fatalnych relacjach z powddka, ktéra nigdy nie akceptowala jej jako swojej
synowej ze wzgledu na jej ukrainskie pochodzenie oraz, ze to powddka dopuszczala sie wobec pozwanej zachowan
wulgarnych, majgcych na celu bezpodstawne wszczynanie awantur i utrudnianie jej spokojnego funkcjonowania.
Pozwana zaprzeczyla, aby kiedykolwiek uznala zadanie eksmisji w toku postepowania rozwodowego, cho¢ stwierdzila,
ze ze wzgledu na konflikt z powddka poszukuje innego lokalu mieszkalnego i zamierza opusci¢ lokal stanowiacy
wlasnoéé powddki. Niemniej jednak w chwili obecnej pozwana nie ma mozliwoséci zakupu wlasnego lokalu, ani
wynajmu mieszkania dla dwdch oséb na wolnym rynku, wobec tego, ze w dniu 31 sierpnia 2016 r. wypowiedziano jej
warunki wynagrodzenia. Powyzsze spowodowalo dotkliwa dla pozwanej obnizke wynagrodzenia, ktora uniemozliwia
jej podjecie wskazanych czynno$ci. Nadto, pozwana zauwazyla, ze wraz z nig zamieszkuje maloletnia corka W. D.,
ktorej - zgodnie z wyrokiem rozwodowym - kazdorazowym miejscem zamieszkania bedzie miejsce zamieszkania jej
matki A. D. i wniosla o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze strony pozwanej takze matoletniej W. D. w
oparciu o art. 15 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatorow. Odnoszac sie natomiast, do zadania odszkodowania z
tytulu bezumownego korzystania z lokalu, pozwana zakwestionowala wysoko$¢ odszkodowania co do zasady i co do
wysokosci, wskazujac, Ze jest ono nieadekwatne do warto$ci rynkowej przyblizonej powierzchni mieszkalnej, a strona
powodowa nie wskazala sposobu, ani podstawy jego wyliczenia (odpowiedZ na pozew - k. 18-20).



Na rozprawie w dniu 29 maja 2017 r. Sad oddalil wniosek o dopozwanie maloletniej W. D. (protokoét rozprawy z dnia
29 maja 2017 r. — k. 75).

W toku postepowania strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska w sprawie (protokoét rozprawy z dnia 29 maja
2017 1. — k. 77).

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

L. D. jest wlascicielkg zabudowanej domem mieszkalnym nieruchomosci, polozonej w W. przy ulicy (...), skladajacej
sie z dwoch czesci mieszkalnych, usytuowanych na parterze i na I pietrze (odpis zwykly ksiegi wieczystej — k. 5).

W (...)syn L D., R. D. we L. poznal A. K. zdomu O. (zeznania powddki — k. 74-75).

W dniu 10 grudnia 1994 r. R. D. zawarl zwigzek matzenski z A. K. zdomu O.. Malzenstwo to zostalo rozwigzane poprzez
orzeczenie rozwodu wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 25 lipca 2016 r., ktéry uprawomocnil sie w dniu
17 sierpnia 2016 r. (dowdd: wyrok — k.6-6v).

Przez czas trwania malzenstwa strony R. D. wraz z zong A. D. zamieszkiwali wsp6lnie w domu przy ulicy (...) w W.. L.
D. zajmowatla cze$¢ mieszkalng na parterze, za$ A. D. wraz z mezem i maloletnig corka W. D., na podstawie uzyczenia,
zajmowala I pietro budynku. Po orzeczeniu rozwodu pozwana A. D. w dalszym ciaggu zamieszkuje w spornym lokalu
zajmujac jeden z trzech pokoi znajdujacych sie na I pietrze budynku, korzysta z kuchni i lazienki znajdujacych sie w
tym mieszkaniu. W dwoch pozostalych pokojach na I pietrze mieszka R. D., syn powodki, oraz maloletnia W. D. —
corka powodki, a wnuczka pozwanej (dowod: zeznania powddki k. 74-75, zeznania pozwanej k. 76-77)

Od dwodch lat A. D. agresywnie i lekcewazaco odnosi sie do 1. D., uzywa wobec niej stéw obelzywych. Podczas mijania
sie z powodka pozwane czyni komentarze pod adresem powddki, zabrania wchodzié powodce na I pietro budynku
oraz wygania powodke kiedy tam wejdzie. Pozwana nie partycypuje w kosztach utrzymaniu budynku mieszkalnego,
ani nie pomaga w sprzataniu i utrzymaniu czeéci wspolnych nieruchomosci. W wyniku istniejacego miedzy pozwana,
a powodka konfliktu doszlo do pogorszenia relacji I. D. z maloletnig wnuczka W. D., ktora ignoruje ja, badz odnosi sie
do niej w sposob niegrzeczny i arogancki. Powyzsze zachowanie pozwanej oraz stan napiecia, w jakim zyje w zwiazku
z sytuacja w domu spowodowal, ze powodka podupadta na zdrowiu (dowody: zeznania powodki — k. 74-77, zeznania
swiadka J. W. - k. 63-65, zeznania $wiadka K. W. k. 65-66, zeznania $wiadka S. K. k. 66-68, zeznania Swiadka T. D.
k. 68-69, zeznania Swiadka zeznania $wiadka M. M. k. 69-70, zeznania $wiadka Z. F. k. 70-71, zeznania $wiadka A.
O. k. 71-72, zeznania $wiadka K. B. — k. 72-73).

Pismem z dnia 2 wrze$nia 2016 r. pelnomocnik I. D. wezwal A. D. do zaplaty zaleglego czynszu za zajmowany
bezumownie lokal w domu przy ulicy (...) w W. w kwocie 1.500 zl za miesiac sierpien 2016 r., w terminie do dnia 12
wrzesnia 2016 r. W tredci pisma, wskazano, ze pozwana od 25 lipca 2016 r. zajmuje lokal mieszkalny bez zadnego
tytulu prawnego, korzystajac z mediow i nie partycypujac w oplatach z tego tytulu. Nadto, wskazano, ze A. D. w sposéb
nie do przyjecia odnosi sie do wlascicieli domu I. D., uzywajac przeklenstw i wywolujac awantury w porze nocnej,
czym narusza porzadek domowy, uniemozliwiajac dalsze zamieszkiwanie w przedmiotowym lokalu. Jednoczeénie
poinformowano pozwana, ze brak zaplaty w zakre§lonym terminie spowoduje wystapienie do Sadu z powddztwem o
opuszczenie przedmiotowego lokalu i zaplate zaleglego czynszu. Pismo to zostalo osobiscie doreczone A. D. w dniu 13
wrzeénia 2016 r. (dowod: wezwanie wraz z potwierdzeniem doreczenia pisma - k. 7-8v).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentow z dokumentow, jak rowniez zeznan
powolanych $wiadkow oraz przestuchania stron postepowania.

Jesli chodzi o dowody z dokumentéw, to ich autentycznos$ci zadna ze stron nie kwestionowala i nie podwazyta ich
wiarygodno$ci, a Sad nie znalazl podstaw do powziecia w tym zakresie watpliwo$ci z urzedu.



Ustalenia faktyczne w sprawie w zakresie okolicznoéci awantur wywolywanych przez pozwana, ublizania powddce
przez pozwana, jak tez relacji taczacych powodke z pozwang Sad poczynil rowniez w oparciu o zeznania §wiadkow: J.
W. (k. 63-65), K. W. (k. 65-66), S. K. (k. 66-68), T. D. (k. 68-69), M. M. (k. 69-70), Z. F. (k. 70-71), A. O. (k. 71-72), K.
B. — k. 72-73). Zdaniem Sadu, zeznania te nalezalo uzna¢ za wiarygodne, sg bowiem jasne, jak réwniez zeznania wyzej
wymienionych osob wzajemnie ze soba korespondowaly i odzwierciedlaly rzeczywisty stan rzeczy.

Wiekszo$¢ z 0s6b przestuchanych w charakterze swiadkow znala zaréwno powodke, jak i pozwana. Z zeznan ich
wynikato, ze do momentu, kiedy doszto do zmiany zachowania pozwanej Swiadkowie Ci utrzymywali sasiedzkie relacje
takze z pozwana i jej mezem, ktore z uplywem czasu zostaly zerwane, w ten sposéb, Ze pozwana nie brala juz w nich
udzialu. Osoby te bywal w czeSci domu zajmowanej przez pozwana i jej bylego meza w celach towarzyskich, wspdlnie
wyjezdzali na wakacje jak zeznata M. M.. Swiadkowie Ci starali sie przedstawi¢ rzeczywisty stan sprawy, nie probujac
w zaden sposdb zatai¢ ani zalagodzi¢ okoliczno$ci dla siebie niekorzystnych badZ wyolbrzymié zachowania strony
pozwane;j.

Spoérod przestuchany $§wiadkow tylko K. B. jest osoba, ktdra nie zna pozwanej, a jego zeznania oparte sg o informacje
uzyskane od syna powodki i samej powddki, jednak zeznania te pozostaja w zgodzie z zeznaniami pozostatych
Swiadkow, zatem Sad nie znalaz}l podstaw do odméwienia im wiarygodno$ci.

Sad uznal za wiarygodne w calo$ci zeznania powodki I. D. (k.74-76), albowiem zeznania te byly spdjne, logiczne i nie
budzily watpliwosci co do ich zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy, a ponadto korespondowaly z wiarygodnym
materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie w postaci zeznan Swiadkow.

Zeznaniom pozwanej Sad odmowil wiary z zakresie w jakim zeznal, ze nie zachowywala sie niestosowanie wobec
powddki oraz w tej czedci, ktorej zeznala, ze to powodka zachowywala sie wobec niej niewlasciwie. W tym zakresie
jej zeznania pozostaja w sprzeczno$ci z zeznaniami wiekszosci Swiadkow, sposrdd ktorych niektodrzy (J. W., K. W, A.
0.), byli naocznymi $§wiadkami niestosowanego zachowania pozwanej wobec powddki, czy tez slyszeli w jaki sposob
pozwanej zwracata sie do powddki, kiedy byli w swojej nieruchomo$ci, ktora graniczy z nieruchomoscia powdodki.
Swiadek S. K. (k. 67) zeznala o tym, jak pozwang nie pozwolila jej i powddce wejéé do mieszkania po remoncie, za$
Swiadek Z. F. wskazala, ze atmosfera miedzy powodka, a pozwang byla tak, ze nie chciala przeprowadzaé remontu,
okreslit ja jako ,malo rodzinng” (k. 70).

Nie mozna rowniez nie zwrdcic¢ uwagi, iz zachowanie pozwanej byly niestosowane takze podczas rozprawy w dniu 29
maja 2017 r., podczas ktorej byli przestuchiwani §wiadkowie, co doprowadzilo do tego, ze Sad zwrécil pozwanej uwage.
W czasie skladania zeznan przez $wiadkow pozwana czynila komentarze. W ocenie Sadu, skoro pozwana zachowywala
sie tak w sadzie, podczas sprawy o jej eksmisje, nie wydaje sie trudnym do uwierzenia, ze w bardziej niestosowny
sposob zachowywala sie wobec powddki. Takze jeden ze $§wiadkow J. W. (k protokdl k. 64) zeznal, Zze pozwana ,miny
takie robila”, co dalo sie takze zaobserwowac na twarzy pozwanej podczas przestuchiwania §wiadkow, kiedy to mimika
pozwanej byla bardzo bogata i wyrazala niechec¢ i dezaprobate.

Co za$ tyczy sie tej czedci zeznan pozwanej, w ktorej twierdzil, ze to powddka werbalnie ja atakowala, takze nie
zastuguja one na wiare. Powodka jest starsza, schorowana osoba, zas pozwana kobieta w pelni sil i zdrowia, zatem w
Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego trudno zatem zrozumieé, aby starsza kobieta atakowala mlodsza.

Sad oddalil wniosek o dopozwanie maloletniej W. D.. Po pierwsze powddka wnosila o orzeczenie eksmisji tylko
pozwanej i na rozprawie w dniu 9 marca 2017 r. (protokoét k. 37) o§wiadczyta wprost, ze nie wnosi o eksmisje wnuczki,
a to powdd decyduje kogo chce pozwaé. Po drugie pozew dotyczyl eksmisji pozwanej z cze$ci mieszkania przez nig
zajmowanego. Jak zostalo ustalone, mieszkanie na pietrze sklada sie z 3 pokoi. Jeden z nich zajmuje pozwana, jeden
byly maz powddki, a syn pozwanej i jeden pokdj zajmuje maloletnia W. D., corka powddki i R. D. i wnuczka pozwane;j.
Ponadto wspélnymi pomieszczeniami sa kuchnia i lazienka. Zadanie pozwu ograniczalo sie tylko do eksmisji pozwanej
z zajmowanego przez nia pokoju oraz jej rzeczy z kuchni oraz lazienki. Zatem do takiej sytuacji nie znajdowal
zastosowania art. 15 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym jezeli w sprawie o opréznienie lokalu



okaze sie, ze w razie uwzglednienia powo6dztwa obowigzane do opréznienia lokalu moga by¢ jeszcze inne osoby, ktore
nie wystepuja w sprawie w charakterze pozwanych, sad wezwie strone powodowa, aby w wyznaczonym terminie
oznaczyla te osoby w taki sposdb, by ich wezwanie bylo mozliwe, a w razie potrzeby, aby wystapila z wnioskiem o
ustanowienie kuratora. Sad wezwie te osoby do wziecia udzialu w sprawie w charakterze pozwanych.

Zreszta idac tym tokiem rozumowania nalezaloby uzna¢, ze dopozwany powinien by¢ takze syn powodki — R. D., ktory
takze zajmuje jeden z pokoi na pietrze oraz korzysta z kuchni i lazienki, podobnie jak maloletnia W. D.. Wydaje sie
za$, ze nie taka byla intencja powddki skoro wnosita o eksmisji pozwanej z cze$ci mieszkania przez nia zajmowanej
tj. jednego pokoju, kuchni i lazienki. W kwestii tej niczego nie zmienia wyrok rozwodowy, zgodnie z ktérym miejsce
zamieszkania maloletniej W. D. jest przy matce, o ile znajduje sie ono na terenie Polski. Trzeba zwréci¢ uwage, ze
wladze rodzicielska maja obydwoje rodzice, a wiec takze ojciec, co do ktorego nie bylo zadania eksmisji.

Dodatkowo tylko nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze w zakresie drugiego z zadan pozwu, powbdka zadala odszkodowania
za bezumowne zajmowanie przez pozwana 1 pokoju z dostepem do kuchni i lazienki, a nie trzypokojowego mieszania,
co takze potwierdza, ze powodka zadala wydania jej tylko tej cze$ci mieszkania, ktéra zajmowala pozwana.

Sad Rejonowy zauwazyl co nastepuje:

Powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w czesci, w zakresie zadania eksmisji, a w pozostalym zakresie podlegalo
oddaleniu.

Przedmiotem pierwszego z zgdan zgloszonego w niniejszym postepowaniu bylo nakazanie pozwanej A. D. opréznienia,
opuszczenia oraz wydania powodce lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ulicy (...) na I pietrze tj. kuchni, pokoju
i lazienki. Tak sformulowane zadanie, nalezato rozwazy¢ w $wietle art. 222 § 1 k.c.

Podstawe prawng zadania eksmisji stanowi art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktérym wiasciciel moze zada¢ od osoby, ktéra
faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przysluguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W przedmiotowej sprawie maja zastosowanie takze przepisy ustawy z
dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. z 2005 r., Nt 31, poz. 266, z pdézn. zm. — zwanej dalej ustawa o ochronie lokatoréw). Przestankami udzielenia
ochrony przewidzianej w powyzszym przepisie jest kumulatywne spelnienie dwoch przestanek pozytywnych i jednej

negatywne;j:

1) wlaSciciel wyzuty jest z posiadania rzeczy;

2) roszczenie kieruje przeciwko posiadaczowi jego rzeczy;

3) posiadaczowi nie przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Podkreslenia wymaga, ze wszystkie powolane przestanki musza by¢ spelnione w chwili orzekania o zgloszonym
zadaniu.

Pozwana A. D. zajmowala nieruchomo$¢ na zasadzie zawartej miedzy pozwang i jej mezem, a powodka - w spos6b
dorozumiany (konkludentny) — umowy uzyczenia. Powodka, udostepnila bowiem pozwanej do zamieszkania lokal
mieszkalny znajdujacy sie w budynku stanowiacym jej wlasno$¢, w ktorym sama takze zamieszkuje. Miedzy pozwana,
a powddka nie zostala formalnie zawarta zadna umowa, ktéra okreslalaby uprawnienie do korzystania z czesci
nieruchomoéci. Charakter stosunku prawnego powstalego przez fakty dokonane miedzy stronami najbardziej zblizony
jest do umowy uzyczenia. Przemawia za tym nieodplatny jego charakter, bo pozwana nie partycypowala w kosztach
utrzymania budynku.

Jak stanowi art. 710 k.c. przez umowe uzyczenia uzyczajacy zobowiazuje sie zezwoli¢ biorgcemu, przez czas oznaczony
lub nie oznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Uzyczenie jest umowa, na mocy ktorej
uzyczajacy zobowigzuje sie zezwoli¢ bioragcemu na bezplatne uzywanie rzeczy uzyczonej przez czas uzyczenia. Jest



ona podobna do umowy dzierzawy, a zwlaszcza umowy najmu. Umowa uzyczenia jest umowa nieodplatna. Jest ona
zawierana w celu niesienia bezinteresownej pomocy osobie, ktora takiej pomocy oczekuje (Komentarz do art. 710 k.c.,
Zdzistaw Gawlik, LEX 2010).

W toku postepowania pozwana nie kwestionowala, ze strony laczyla umowa uzyczenia. Poza sporem byt takze fakt,
iz pozwana A. D. w dacie wyrokowania zajmowala nieruchomoé¢ przy ul. (...) w W.. Niemniej jednak wskazana
umowa zostala pozwanej skutecznie wypowiedziana pismem z dnia 2 wrze$nia 2016 r. zatytulowanym (...), w
ktérym powodka 1. D. wezwala pozwang A. D. do zaplaty zaleglego czynszu za bezumowne korzystanie lokalu w
budynku mieszkalnym polozonym w W. przy ulicy (...). Takie zachowanie powo6dki, w ocenie Sadu uznaé nalezalo
za wypowiedzenie umowy uzyczenia. Podkres§lenia bowiem wymaga, iz w wypadku zawarcia takiej umowy, bez
oznaczenia w sposéb wyrazny lub dorozumiany czasu jej trwania przyjac¢ nalezy, ze umowa ta, z uwagi na ciagly
charakter zobowigzania, wygasa, ilekro¢ stosunek ten zostanie wypowiedziany przez uzyczajacego. Zatem najpozniej
w chwili otrzymania pisma zatytulowanego ,wezwanie”, tj. w dniu 13 wrze$nia 2016 r. pozwana utracila tytut prawny
do zajmowania nieruchomoéci polozonej w W. przy ulicy (...).

Gdyby jednak uznaé, ze wskazana umowa nie zostala skutecznie wypowiedziana pozwanej pismem z dnia 2 wrze$nia
2016 1., to z pewnoscia laczacy strony stosunek bezterminowego uzyczenia zostal wypowiedziany przez powddke i
ulegl rozwigzaniu najp6zniej w dniu doreczenia A. D. odpisu pozwu, tj. 25 stycznia 2017 r. Powyzsze stanowisko co
do wygasniecia uzyczenia jest zgodne ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 8 maja 2000 r. w sprawie V CKN 38/00, Legalis 83645, zgodnie z ktérym, wypowiedzenie najmu
moze by¢ dokonane takze przez czynno$é procesowa polegajaca na wytoczeniu powodztwa o wydanie przedmiotu
najmu, zawierajacego w sobie wole wypowiedzenia umowy najmu. W konsekwencji stosunek uzyczenia pomiedzy
stronami ustal, pozwana utracita prawo do korzystania z zajmowanej nieruchomo$ci, stanowigcej wytaczna wlasnoéc
powddki.

Niezaleznie od powyzszego, gdyby nawet uznaé, ze pozwana miala tytulu prawny do lokalu, to wskaza¢ nalezy,
ze postepowanie pozwanej A. D. wobec powodki bylo nieprawidlowe. Z tej przyczyny, powddka mogla zasadnie
powolywaé sie na uzasadniong podstawe w postaci niedopuszczalnego zachowania pozwanej, na ktére powodka
miala prawo sie nie godzi¢, bo jest ono obiektywnie wbrew zasadom wspo6lzycia spolecznego, uniemozliwia wspdlne
zamieszkiwanie, za$ stopien natezenia zlej woli w zachowaniu ma postaé razaca.

Powyzsze uprawnialo zatem powodke do zadania wydania jej uzyczonego pomieszczenia (art. 716 k.c.), aby zapewnic
sobie konieczny spokdj. Nie ulega bowiem watpliwosci, Ze strony w chwili obecnej nie sa w stanie przebywaé razem, ani
wspoOlnie zamieszkiwa¢ nawet przy wydzielonych odrebnych pomieszczeniach, a pozwana A. D., jak wynika z zeznan
$wiadkow, utrudnia powodce korzystanie z budynku, wszczynajac awantury, kierujgc pod jej adresem wyzwiska i
lekcewazac ja przy kazdej mozliwej okazji, zar6wno w obecnoéci osob trzecich jak tez matoletniej wnuczki powddki.
Miedzy stronami dochodzi do licznych konfliktéw stownych. Stan ten jest dlugotrwaly (od okolo 2 lat) i nie rokuje
poprawy. Zachowanie pozwanej jest naganne, razgce i uporczywe, nakierowane na uprzykrzenie zycia powoddce.
Powyzsze odbija sie negatywnie na zdrowiu I. D., ktora funkcjonuje w ciaglym stresie i uskarza sie na problemy
zotadkowe. W tym stanie rzeczy koniecznym jest przywrécenie spokojnego posiadania domu przez powddke, ktory
powinien by¢ dla niej azylem i miejscem, w ktorym bedzie sie czula swobodnie.

W konsekwencji zdaniem Sadu, w niniejszej sprawie zi$cily sie przeslanki okreSlone w art. 13 ust 1 ustawy o
ochronie lokatoréw. Zachodzi bowiem stan razacego, uporczywego wykraczania przez pozwana przeciwko porzadkowi
domowemu. Wskazaé nalezy, ze art. 13 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw normuje podstawy do wytoczenia
powbdztwa o rozwigzanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu i nakazanie jego
oproznienia. Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze pozwana nie ma prawa do korzystania z lokalu, wobec skutecznego
wypowiedzenia stosunku uzyczenia, a po stronie powodowej powstalo roszczenie o orzeczenie eksmisji wobec niej.



Reasumujac, spelnione zostaly przestanki z art. 222 § 1 k.c., za$ pozwana nie wykazala, aby przystugiwalo jej skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Majac na uwadze powyzsze, Sad uwzglednil zadanie eksmisji
powddki w caloSci, co znalazlo wyraz w punkcie I wyroku.

Wobec nakazania eksmisji pozwanej A. D., Sad na podstawie art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005r. nr 31, poz. 266 j.t. ze
zm.) zobligowany byl do orzeczenia o uprawnieniu pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego
uprawnienia. Pozwana A. D. zachowala status lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie lokatorow,
zgodnie z ktoérym przyjeto, iz przez lokatora nalezy rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie
innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Pozwana korzystala z nieruchomosci za przyzwoleniem swej te$ciowe;j.
Zgoda ta stanowila umowny tytul do wladania przez nia czeécia nieruchomosci, dajac jej status lokatora w rozumieniu
cytowanego przepisu. Zgodnie za$ z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokalu na podstawie
innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci. W doktrynie i orzecznictwie, powszechnie przyjmuje sie, iz pojecie
lokatora w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokator6w w odniesieniu do ochrony zwiazanej z eksmisja winno by¢
rozumiane szeroko, a 6w ,inny tytul prawny” moze mie¢ oparcie w réoznych stosunkach prawnych, w tym réwniez w
stosunkach prawnorodzinnych. W szczego6lnosci, lokatorem w rozumieniu owego przepisu jest osoba korzystajaca z
lokalu mieszkania na podstawie umowy uzyczenia (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 kwietnia
2005 roku, IT CK 655/04, Monitor Prawniczy 2005 rok, Nr 10, str. 479; Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 15 listopada
2001 roku, III CZP 66/01, OSNIC 2002 rok, Nr 9, poz. 109).

W ocenie Sadu, pozwana A. D. nie jest uprawniona do otrzymania lokalu socjalnego. W szczegblnoéci posiada
ona dochody pozwalajace jej na wynajecie i oplacenie we wlasnym zakresie lokalu mieszkalnego. Nie zachodzily
takze przestanki z art. 14 ust. 4 wskazanej ustawy obligujace Sad do przyznania takiego uprawnienia. Ponadto
jak wynika z art. 14 ust. 7 tejze ustawy, przepisu ust. 4 nie stosuje sie do osob, ktore utracilty tytul prawny do
lokalu niewchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego, z wyjatkiem osdb, ktore byly uprawnione do
uzywania lokalu na podstawie stosunku prawnego nawigzanego ze sp6ldzielnia mieszkaniowsa albo z towarzystwem
budownictwa spolecznego.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo orzec jak w pkt 2 sentencji wyroku.

Odnoszac sie do zadania zasadzenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu wskazaé nalezy, ze jego
podstawe prawna stanowi art. 18 ust. 1 u.0.p.l., zgodnie z ktérym osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa
obowiagzane do dnia oprdznienia lokalu, co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie. W mys$l za$ art. 18 ust. 2 u.o.p.l.
odszkodowanie to odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel méglby otrzymacé z tytutu najmu lokalu.

Niewatpliwym jest, ze przestanka analizowanego roszczenia jest sam fakt zajmowania lokalu bez tytulu prawnego, bez
koniecznoS$ci wykazywania przez powoda zaistnienia jakiejkolwiek szkody.

W ocenie Sadu, strona powodowa nie wywiazala sie z obowigzku udowodnienia zgloszonego zadania co do wysokosci.
Zgodnie bowiem z treécig art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z tego faktu wywodzi
skutki prawne. Jest to generalna regula. Wynika z niej og6lna zasada, ze to na powodzie spoczywa obowigzek
udowodnienia zasadno$ci i wysokoSci roszczenia w stosunku do pozwanego. Dopiero, gdy wykaze, ze roszczenie to
zaréwno, co do zasady, jak i wysoko$ci powodowi przystuguje, ciezar udowodnienia, ze roszczenie to jest nienalezne,
badz jego wysokoé¢ jest inna, zostaje przesuniety na pozwanego. Zdaniem Sadu przytaczanie przez strone dowodéw
na okoliczno$¢ poparcia swoich twierdzen jest jej obowiazkiem. Obowigzek ten ma charakter procesowy, co oznacza,
iz nie moze by¢ on od strony wyegzekwowany, jednakze zaniechanie udowodniania swoich roszczen moze skutkowac
ujemnymi sankcjami nawet w postaci negatywnego dla danej strony wyniku procesu.

Tymeczasem strona powodowa nie wykazala, aby nalezne jej odszkodowanie za bezumowne korzystanie przez pozwana
z przedmiotowego lokalu winno odpowiadaé¢ kwocie wskazanej w pozwie, tj. 1.500 zl miesiecznie (k.2-3). Pomimo



zakwestionowania wysoko$ci dochodzonego zadania przez pozwang, strona powodowa nie zglosila w tej mierze
zadnych miarodajnych wnioskéw dowodowych, w szczeg6lnosci nie przedlozyta zadnych rachunkéw z ktérych
wynikalaby dochodzona pozwem kwota, ani nie zaoferowala dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania wartoSci
nieruchomo4ci.

W przekonaniu Sadu nie moze budzi¢ watpliwosci, ze w sytuacji gdy wysoko$¢ §wiadczenia ma zosta¢ ustalona w
oparciu o ceny wystepujace na rynku obrotu nieruchomo$ciami za korzystanie z rzeczy okre§lonego rodzaju, to w
tym zakresie miarodajna warto$§¢ dowodowa posiadaja w sprawach wiadomosSci specjalne wyrazane przez bieglych
sadowych z zakresu szacowania nieruchomosci, ktory stosuje zasady okre§lone ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (zob. w majacych odpowiednie zastosowanie w niniejszej sprawie zapatrywaniach
wyrazonych w wyroku Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 26 lutego 2013 r., I ACa 37/13, Lex nr 1344090, wyroku
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 16 lipca 2015 r., I ACa 1715/14, Lex nr 1789961 i wyroku Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 13 stycznia 2015 r., I ACa 1418/14, Lex nr 1665797).

Tymczasem strona powoda nie zaoferowala takich miarodajnych srodkéw dowodowych, wykazujacych, ze nalezne
jej odszkodowanie winno opiewa¢ na kwote dochodzona w niniejszej sprawie. W tej sytuacji, z pewnoS$cia
niewystarczajace dla wykazania wysokosci dochodzonego zadania bylo zaoferowanie przez strone powodowa jedynie
wlasnych twierdzenn w tym zakresie. Jakkolwiek Sad mial na wzgledzie, Zze na rozprawie w dniu 29 maja 2017
r. powddka przedstawila sposéb wyliczenia dochodzonej kwoty, wskazujac, ze stanowia one sume czynszu najmu
odpowiadajgcemu najmowi kawalerki w wysokoSci 1.000 zt oraz 1/4 wszystkich rachunkéw optaconych przez strone
powodowa, to jednak w niniejszej sprawie, w sytuacji zakwestionowania twierdzen strony powodowej, Sad nie mog}
poczynié ustalen faktycznych, jedynie w oparciu o zaprzeczone twierdzenia strony powodowej.

W pierwszej kolejnoéci nalezy mie¢ na wzgledzie, ze powodka nie przedstawila zadnych rachunkéw, w oparciu o
ktore Sad moglby zweryfikowaé zasadnoéc oraz prawidlowos$c wyliczenia dochodzonej kwoty z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu. Po drugie, Sad wzial pod uwage, ze w analizowanym stanie faktycznym pozwana A. D. nie
zajmowala lokalu mieszkalnego, ktéry odpowiadalby tzw. kawalarce, a jedynie jeden pok6j mieszkalny z mozliwoscia
uzywania wspolnie z innymi osobami (bylym mezem i maloletnia corka) kuchni i lazienki. W konsekwencji, nie mozna
jednoznacznie przyjac, aby tego typu lokale mialy tozsamy charakter i generowaly ponoszenie identycznych oplat z
tytulu najmu kawalerki. Szczegolnego za$ podkres§lenia wymaga, ze rynkowa stawke czynszu najmu wyznacza wiele
czynnikow: jak wyposazenie lokalu, jego polozenie w budynku, przeznaczenie czy powierzchnia. Z tej m. in. przyczyny
wytypowanie adekwatnych dla dokonania wyceny lokali poréwnawczych, wymaga wiadomoSci specjalnych, przy czym
zaznaczy¢ nalezy, ze w aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek opisu lokalu, czy tez cech charakterystycznych dla
kawalerki wynajmowanej za miesieczny czynsz w wysoko$ci 1.000 zl. Juz zatem z tej przyczyny, nie sposob oceni¢ w
jakim stopniu wskazana przez strone powodowa kawalerka zblizona byta do lokalu objetego zadaniem pozwu.

Niezaleznie od powyzszego, zauwazy¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie strona powodowa domaga sie od strony pozwanej
czynszu za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego poczawszy od 1 sierpnia 2016 r. Tymczasem w sprawie
niniejszej wypowiedzenie laczacego strony stosunku uzyczenia nastapilo dopiero z dniem 13 wrzeénia 2016 r., bowiem
w tym dniu pozwana mogla zapoznac sie z jego trescia. Z tej przyczyny, w ocenie Sadu przedwczesne jest zadanie
zaplaty czynszu z tytulu bezumownego korzystania z lokalu za okres poprzedzajacy wypowiedzenie umowy uzyczenia.

Zgodnie z art. 3 k.p.c. obowigzek przedstawienia dowoddw cigzy na stronach. Natomiast wedlug z art. 6 k.c. ciezar
udowodnienia faktéw majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, spoczywa na tej stronie, ktora z faktow
tych wywodzi skutki prawne. Jezeli material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstawy do dokonania
odpowiednich ustalen faktycznych w mysl twierdzen jednej ze stron, Sad musi wyciggna¢ ujemne konsekwencje z
braku udowodnienia faktéw przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutow. Nalezy to rozumieé¢ w ten sposob, ze
strona, ktora nie przytoczyta wystarczajacych dowodoéw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego
dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal (tak trafnie wyrok Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 18 stycznia 2012 roku sygn. akt I ACa 1320/11, LEX nr 1108777).



Majac na uwadze powyzsze, zadanie obejmujace odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu, podlegalo
oddaleniu jako nieudowodnione co do wysokoéci (pkt 3 sentencji wyroku).

O kosztach postepowania, Sad orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu, wyrazona w art. 100
k.p.c. Zgodnie z jego treScia w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub
stosunkowo rozdzielone. Sad w pkt 4 wyroku, wzajemnie zni6st koszty procesu miedzy stronami, albowiem koszty
przez nich poniesione byly zblizone co do wysokoéci. Sad mial rowniez na wzgledzie, Ze niniejsze powddztwo
obejmowato dwa zadania: eksmisje oraz zaplate odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, z czego
jedynie Zadanie emisji zostalo uwzglednione, natomiast powodztwo w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu
jako nieudowodnione. W konsekwencji ostateczny wynik postepowania co do istoty jest dla obu stron korzystny i
niekorzystny w poréwnywalnym stopniu. W realiach niniejszej sprawy, powddka utrzymala sie ze swym zadaniem w
polowie, a obie strony postepowania poniosly koszty zastepstwa procesowego w rownych kwotach.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji wyroku.
SSR Dominika Podpora
Zarzqdzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwane;.

W., dnia 3 lipca 2017 1.



