Sygn. aktI C 159/13
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLIEJ POLSKIEJ
Dnia 13 pazdziernika 2014 r.
Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny:
w skladzie:
Przewodniczacy : SSR Anna Oginska-Lagiewka
Protokolant: Kamila Klimowicz
po rozpoznaniu w dniu 1 pazdziernika 2014 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powodztwa miasta (...)
przeciwko A. D. (1), L. D., maloletnim: A. D. (2), E. D., T. D. (1)
o rozwigzanie stosunku najmu i eksmisje
I. rozwigzuje umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)przy ul. (...)w W.zawarta pomiedzy A. D. (1)i Miastem (...)

II. nakazuje pozwanym A. D. (1), L. D., A. D. (2), E. D., T. D. (1)oproéznienie i opuszczenie lokalu mieszkalnego nr
(...)przy ul. (...)w W.i wydanie go powodowi Miastu (...);

ITI. ustala iz pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu mieszkalnego;

IV. zasadza solidarnie od pozwanych A. D. (1)i L. D.na rzecz Miasta (...)kwote 369,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow
procesu.

Sygn. aktI C159/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 stycznia 2013 roku powod miasto (...)wnidst przeciwko pozwanej A. D. (1)o rozwigzanie umowy
najmu lokalu mieszkalnego nr (...)przy ul. (...)w W.oraz nakazanie pozwanej aby opuScila i opréznila z rzeczy
przedmiotowy lokal, a takze zasadzenie kosztéw procesu. W uzasadnieniu pelnomocnik powoda wyjasnil, iz pozwana
jest najemca lokalu nr (...)przy ul. (...)w W.na podstawie aneksu do umowy najmu zawartego w wyniku wykonania
wyroku ustalajacego wstapienie jej w stosunek najmu po zmarlym najemcy. Maz pozwanej byl wlascicielem lokalu
or (...)przy ul. (...)w K., ktérego prawo wlasnosci zbyl w dniu 4 listopada 2011 roku. Zdaniem powoda w okresie od
2006 roku do 2011 roku pozwana i jej maz dysponowali dwoma lokalami mieszkalnymi. Dokonanie transakcji zbycia
mieszkania potozonego w K.o znacznej warto$ci rynkowej wskazuje, iz pozwana wraz z mezem jest w stanie zaspokoié
wlasne potrzeby mieszkaniowe, bez udzialu samorzadu gminnego, albowiem pozwala im na to ich sytuacja materialna.
Lokal polozony w W.jest natomiast niezbedny powodowi w celu realizacji jego zadan polegajacych na dostarczaniu
pomocy mieszkaniowej osobom potrzebujacym / k. 1-3/.

W odpowiedzi na pozew pozwana A. D. (1) wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania. W
uzasadnieniu pelnomocnik pozwanej podniosl, iz powddztwo jest pozbawione podstaw faktycznych i prawnych. Maz
pozwanej L. D. otrzymal mieszkanie w K. w spadku, ktore nastepnie sprzedal w 2011 roku. Pieniagdze ze sprzedazy



zostaly niemal w caloéci przeznaczone na splate pozyczki zaciagnietej u ojca pozwanej — T. D. (2), ktbra to zostala
spozytkowana na generalny remont mieszkania przy ul. (...) wW. / k. 17-18/.

Postanowieniem z dnia 24 wrzeénia 2013 roku Sad Rejonowy dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie na podstawie
przepisu art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie kodeksu cywilnego wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych: L. D., A. D. (2), E. D.iT. D.

(1) / k. 34/.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 pazdziernika 1996 roku w W. pomiedzy Zarzadem (...) w W. a J. K. zawarta zostal umowa najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...) w W. na czas nieokreslony / k. 19-21 akt lokalowych/.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 19 stycznia 1998 roku wydanym w sprawie sygn. akt II C 10149/97 Sad Rejonowy
dla miasta (...) ustalil, iz A. D. (3)wstapila z dniem 20 stycznia 1997 roku w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr
(...)potozonego w budynku nr (...)przy ul. (...)w W.w miejsce J. K./ k. 75-75v. akt lokalowych/.

W dniu 9 listopada 1998 roku miasto (...)oraz A. D. (3)podpisaly aneks do umowy najmu z dnia 1 pazdziernika 1996
roku, w ktérym strony zgodnie o$wiadczyly, ze z dniem 20 stycznia 1997 roku A. D. (3)weszla w prawa i obowigzki
dotychczasowego najemcy J. K./ k. 76 akt lokalowych/.

W dniu 4 listopada 2011 roku L. D. sprzedal E. P. lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku nr (...) przy ul. (...)
w K. z wlasnoScia ktérego zwiazany byl udzial we wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowilo prawo
uzytkowania wieczystego oraz cze$ci wspolne budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku wilascicieli
lokali za cene 395.000 zl., za$ E. P. przedmiotowa nieruchomos$é kupila /wypis aktu notarialnego sporzadzony przed
notariuszem D. K. w K,, rep. A nr 3555/2011 — k. 61-63/.

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2012 roku miasto (...)zaproponowalo A. D. (1)rozwigzanie umowy najmu lokalu
mieszkalnego nr (...)polozonego w W.przy ul. (...)/ k. 143-144 akt lokalowych/, na co ta nie wyrazila zgody, czemu dala
wyraz z w piSmie z dnia 6 listopada 2012 roku / k. 147-148 akt lokalowych/.

W utrzymaniu mieszkania polozonego w W. przy ul. (...) A. D. (1) pomagali jej rodzice, m.in. w ten sposob, ze oplacali
za nie czynsz. Nadto ojciec najemczyni T. D. (2) wraz z zona pokryli koszty remontu zaréwno mieszkania w W., jak
i remontu mieszkania w K., stanowigcego wlasno$c¢ L. D. — meza A. D. (1). Zakres prac remontowych mieszkania w
W. byl ogromny i wigzal sie m.in. z wymiang parkietu, instalacji elektrycznej, jak i wyodrebnieniem dodatkowego
pomieszczania na lazienke, ktorej przedtem w tym lokalu nie bylo.

Po sprzedazy mieszkania w K., ktére wpierw odremontowano za kwote ok. 40.000 zl., L. D. wraz z zong A. D. (1)
zwrocili przelewem kwote 220.000 zt. / k. 51 — potwierdzenie przelewu/ rodzicom A. D. (1). Reszte pieniedzy z kwoty
395.000 zl. przeznaczyli na biezace potrzeby. Zwrot pozyczki teSciom podyktowany byt glownie tym, iz maja oni na
wychowaniu niepelnosprawnego syna B., ktéry urodzil sie z niedotlenieniem i wymaga stalej opieki z czym wigza
sie wysokie koszty. Syn B. otrzymuje rente kwocie 850 zl., z czego 300 zl. przeznaczane jest na zakup lekdéw. Po
przej$ciu na emeryture T. D. (2) sytuacja materialna jego i zony ulegla znacznej zmianie. Do tej pory bowiem jako
redaktor naczelny i wiceprezes spotki wydajacej gazete (...) zarabial ok. 30.000-40.000 zl., aktualnie jego Swiadczenie
emerytalne wynosi 3.500 zl. Wraz z zong zamierza on sprzeda¢ dom i kupi¢ mieszkanie w W..

W mieszkaniu w W. przy ul. (...) L. D. zamieszkal wraz z zong po Slubie, ktéry odbyt sie w 2006 roku. Sprzedaz
odziedziczonego przez niego mieszkania w K. byla spowodowana konieczno$cia zwrotu pieniedzy te$ciom, ktdrzy
wyremontowali mieszkanie w W., a poza tym malzonkowie D. nie rozwazali stalego zamieszkiwania w K. zuwagi na to,
ze mieszkanie przy ul. (...) polozone bylo na czwartym pietrze w bloku, w ktérym nie byto windy. W sytuacji malzonkéw
D., ktérym urodzila sie tréjka dzieci kolejno w latach 2007, 2010, 2013 / k. 23-25 — odpisu skrocone aktéw urodzenia/
takie mieszkanie nie byloby przydatne ze wzgledéw funkcjonalnych.



Aktualnie malzonkowie D. zamieszkuja wraz z maloletnimi dzieémi A., E. i T. u rodzicow L. D. w K., co bylo
spowodowane tym, ze A. D. (1) zle znosila cigze, za§ w K. malzonkowie D. mieli znajomego ginekologa, pod opieka
ktérego A. D. (1) znajduje sie do dnia dzisiejszego / k. 22, 72 — zas§wiadczenia lekarskie/. Obecnie malzonkowie D.
maja odlozone kilkadziesiat tysiecy zlotych, A. D. (1) zatrudniona jest na stanowisku przewodnika po kopalni w W.,
lecz przebywa na urlopie macierzyniskim i pobiera zasilek macierzynski w kwocie ok. 1.800 zl. / k. 52 — za§wiadczenie/.
Aktualnie najstarszy ich syn chodzi do pierwszej klasy szkoly podstawowej w W., cérka chodzi do przedszkola w
K., za$ najmlodsza corka znajduje sie pod opieka matki. £. D. pracuje zawodowo w (...) firmie (...) sp. z 0.0., lecz
aktualnie zajmuje nizsze stanowisko niz poprzednio, co wigzalo sie z obnizeniem pensji o 1.300 zl. od poprzedniej,
w zwigzku z czym zarabia 4.193,84 zl. / k. 53 — zaswiadczenie o dochodach/. Wraz z zona nie posiadajg zadnych
praw wlasnoéciowych ani najemcy do innych lokali. Ich sytuacja materialna nie pozwala na zakup innego mieszkania,
rodzice A. D. (1) rowniez nie beda mogli ich wesprze¢ finansowo w tym zakresie z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia
wlasciwych warunkoéw zycia swojemu niepelnosprawnemu synowi. W zaleznosci od tego na ile pozwala stan zdrowia
A.D. (1), rodzina D. stara sie przebywac¢ w W., przy czym w wrzesniu 2014 roku A. D. (1) byta w mieszkaniu w W. dwa
razy przez okres po 4-5 dni, za$ w pazdzierniku 2014 roku przez okres r6wniez 4-5 dni. Rodzice A. D. (1) stale pomagaja
corce i jej mezowi zardwno finansowo poprzez uiszczanie czynszu oraz sprawujac opieke nad trojka wnukow. Obecnie

malzonkowie D. zamieszkuja w 100 m* domu jednorodzinnym, skladajacym sie z czterech pokoi, przy czym dwa
pokoje zajmuja oni wraz z niepelnosprawnym synem, a pozostale ich coérka z dzieémi i mezem, ktoéry pomimo tego,
ze pracuje w W., na weekendy przyjezdza do K..

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wszechstronnej analizy akt sprawy, na ktore zlozyly sie dokumenty
wskazane i opisane w treéci, w tym zawarte w aktach lokalu, co do autentycznoéci ktérych Sad nie miat zadnych
watpliwosci i ktore nie byly kwestionowane przez zadng ze stron oraz w oparciu o zeznania: $wiadka T. D. (2) / k.
54-55/, pozwanego L. D. / k. 65-66/ i pozwanej A. D. (1) / k. k. 74-75/, ktore Sad uznal w przewazajacej mierze za
wiarygodne, spojne, logiczne i korespondujace ze soba.

Zeznania wskazanych osdb byly ze soba zgodne w zakresie takich okolicznoSci, jak: udzielenie pozyczki na generalny
remont mieszkania w W., w ktérym zamieszkata A. D. (1) wraz z mezem, jak i mieszkania w K., ktérego odnowienie
bylo konieczne, aby mozliwa byla jego sprzedaz; zobowigzanie corki do zwrotu udzielonej pozyczki; zwrot pozyczki
w kwocie 220.000 zt.; poniesienie kosztéw remontu w K. przez T. D. (2); sytuacja finansowa i rodzinna malzonkow
D. oraz malzonkéw D..

Sad nie dal natomiast wiary zeznaniom A. D. (1) w zakresie w jakim stwierdzila ona, iz mieszka w W. w lokalu nr (...)
przy ul. (...), bowiem jak wynikalo z zeznan jej meza L. D., cala rodzina D. mieszka u te$ciéw w K.. Powyzsze wynikalo
takze z dalszych zeznan samej pozwanej, ktéra twierdzila, iz znajduje sie pod stala opieka (...) lekarzy, jedno z dzieci
uczeszeza do szkoly w W., drugie do przedszkola w K., trzecim za$§ najmlodszym stale sie ona opiekuje. Z kolei jej maz,
chot siedziba firmy, w ktorej jest zatrudniony znajduje sie w W., przyjezdza na weekendy do K..

Sad oddalil wniosek dowody pelnomocnika pozwanych o dopuszczenie dowodu z przestuchania w charakterze
swiadkow M. J. i Z. K. na okoliczno$é¢ zamieszkiwania pozwanych w lokalu mieszkalnym nr (...) przy ul. (...) w W.
z uwagi na to, ze powyzsza okoliczno$¢ zostala wyjasniona w zeznaniach samych pozwanych, za$ przeprowadzenie
innych dow6d w tym zakresie byloby zbedne / k. 76/

Zebrane dowody byly wystarczajace do wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, z waznych przyczyn, innych niz okre$lone w ust. 2, wlasciciel moze



wytoczy¢ powodztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad oproéznienia lokalu, jezeli strony nie
osiggnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania tego stosunku (Dz.U.2014.150 j.t.).

Pojecie "waznych przyczyn", o ktérych mowa w art. 11 ust. 10 ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jest pojeciem blizej niesprecyzowanym. Powoduje to,
ze przepis pozostawil do uznania sadu orzekanie w kazdym poszczegblnym przypadku, przy uwzglednieniu - z jednej
strony - zasady ochrony wlasnosci i - z drugiej strony - zasady ochrony najemcow lokali mieszkalnych ( wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie, sygn. akt I ACa 926/12 z dnia 2012-11-21, opubl. LEX nr 1289472).

Jak wyjasnil to Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 wrze$nia 2001 roku, sygn. akt III CKN 404/00, opubl. LEX nr
52361 pojecie "waznych przyczyn" w rozumieniu art. 33 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych zachowato aktualno$é na gruncie art. 11 ust. 10 obecnie obowiazujacej ustawy z dnia 21
czerwca 2001 . o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr
71, poz. 733). W uzasadnieniu wyroku Sad Najwyzszy wskazal, iz "wazna przyczyna", a wiec przyczyna uzasadniajaca
powdbdztwo wynajmujacego o rozwigzanie najmu i nakazanie najemcy oproznienia lokalu zachodzi takze wéwczas,
gdy lokal stanie sie z istotnych wzgledéw osobistych lub rodzinnych potrzebny wynajmujacemu, a nie jest niezbedny
najemcy. Poglad ten jest wyrazem trafnego rozumienia tresci i intencji art. 33 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych (podobnie SN w wyroku z dnia 27 maja 1999 r., sygn. akt II CKN 362/98 (OSNC 1999,
712, poz. 15).

Ponadto wykladnia pojecia "waznej przyczyny" jest czyms$ innym niz ocena zadania wynajmujacego w $wietle zasad
wspolzycia spolecznego, bowiem nie chodzi tu o ocene zachowania sie wynajmujacego zadajacego rozwigzania umowy,
lecz o ocene i wywazenie intereséw stron tej umowy ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 lipca 2002 roku, sygn. akt
IV CKN 1214/00, opubl. Lex nr 80265).

Majac na wzgledzie powyzsze stanowiska judykatury, stwierdzi¢ nalezalo, iz w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie
sposob twierdzi¢, aby pozwanym przedmiotowy lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w W. byl niezbedny. Pozwani A.
D. (1), L. D. wraz z trojka maloletnich dzieci zamieszkujg de facto u rodzicéw pozwanej — malzonkéw D. w ich domu
w K.. Uzasadnionym jest twierdzenie, iz centrum zyciowe rodziny D. znajduje sie w K., nie za§ w W.. W K. bowiem
zamieszkuje A. D. (1), ktéra znajduje sie pod stala opieka (...) lekarzy od kilku lat, }aczy ja umowa o prace z Kopalnia
(...) Sp. zo.0. wW. / k. 52/, dzieci malzonkéw D. rowniez zamieszkuja w K., dwoje z nich uczeszcza do szkoly w W. i
przedszkola w K.. Natomiast L. D., cho¢ pracuje w (...) firmie, odbywa podréze stuzbowe, przyjezdza na weekendy do
K.. Rodzice A. D. (1) wciaz pomagaja corce i jej mezowi oplacajgc czynsz za mieszkanie w W. oraz sprawujac opieke nad
wnukami. W $wietle powyzszych okoliczno$ci nie sposéb uzna¢ aby zywotne interesy malzonkéw D. koncentrowaly sie
w W.. Wrecz przeciwnie, o§rodkiem funkcjonowania rodziny D. jest K., tam na stale bowiem przebywa A. D. (1) wraz z
tr6ja dzieci. Okoliczno$é, iz E. D. pracuje w W. - w ocenie Sadu — pozostaje bez wplywu na ustalenie centrum zyciowego
rodziny pozwanych, bowiem pierwszenstwo nalezy przyzna¢ powigzaniom osobistym, a nie zawodowym. Skoro zatem
zyciowe interesy rodziny D. skumulowane sg w K., a nadto pozwani mieszkaja i mogg nadal zamieszkiwac u rodzicéw
A. D. (1), to — w ocenie Sadu - istnieja przestanki przemawiajgce za rozwigzaniem lgczacego strony procesu stosunku
najmu w oparciu o powolany na wstepie przepis. Na marginesie rozwazan doda¢ nalezy, iz w dyspozycji malzonkéw
D. pozostaja oszczedno$ci w wysokoSci okolo kilkudziesieciu tysiecy zlotych, ktora to suma nie jest wystarczajaca do
zakupu mieszkania, jednakze z pewnoS$cia pozwala na wynajecie mieszkania w W., tym bardziej, ze pozwany L. D. ma
stala prace, a rodzice pozwanej A. D. (1) wciaz wspieraja ja finansowo.

W tym stanie rzeczy Sad na podstawie przepisu art. 11 ust. 10 uopl, przyznajac prymat interesom wlascicielskim
powoda miasta (...), ktoremu to przedmiotowy lokal jest niezbedny w celu realizacji zadan polegajacych na
dostarczaniu pomocy mieszkaniowej osobom trzecim, w sytuacji gdy pozwani moga zamieszkiwaé w domu
jednorodzinnym u rodzicow pozwany A. D. (1), po rozwazeniu intereséw obu stron toczacego sie procesu, orzekl o
uwzglednieniu powodztwa o rozwigzanie stosunku najmu w stosunku do pozwanych ( pkt I wyroku).



Wobec orzeczenia o rozwigzaniu stosunku najmu i tym samym niedysponowania przez pozwanych skutecznym wobec
powoda uprawnieniem do wladania lokalem mieszkalnym, rozstrzygniecie w zakresie eksmisji pozwanych Sad wydal
na podstawie przepisu art. 222 § 1 k.c w zw. z art. 11 ust. 10 uopl ( pkt IT wyroku).

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego, badz o braku takiego uprawnienia wobec 0s6b, ktérych nakaz dotyczy. Obowiazek zapewnienia
lokalu socjalnego cigzy na gminie wlaéciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oprdznieniu.
Zgodnie z art. 14 ust. 4 powolanej ustawy Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego
wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o pomocy spolecznej
lub ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osobg opieke i wspdlnie z nig zamieszkala,

3) obloznie chorych,

4) emerytoéw i rencistow spelniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przestanki okres§lone przez rade gminy w drodze uchwaty

- chyba ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy niezasadnym bylo pozytywne orzekanie o uprawnieniu pozwanych od otrzymania
lokalu lojalnego, z uwagi na to, ze rodzina D. ma mozliwo$§¢ zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w K.,
w domu rodzicow pozwanej A. D. (1), co potwierdzilo przeprowadzone w toku niniejszego procesu postepowanie
dowodowe.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie przepisu art. 98 kpc w zw. z § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U. z 2013 r., poz. 461).

z./ odpis wyroku wraz uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron .



