Sygn. akt I C 2153/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 luty 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Anna Oginska - Lagiewka

Protokolant: Dorota Ko$la

po rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2014 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa: Miasta (...)

przeciwko: J. W., E. W.

o eksmisje

1. powbdztwo oddala;

2. zasadza od powoda Miasta (...)solidarnie na rzecz pozwanych J. W.i E. W.kwote 200,00 zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania

Sygn. akt I C 2153/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 sierpnia 2013 roku powdd miasto (...)wnioést przeciwko pozwanym: J. W.i E. W.o nakazie
im opuszczenie i oprdéznienie lokalu mieszkalnego potozonego w W.przy ul. (...)z osobami i rzeczami prawa ich
reprezentujacymi oraz wydanie go powodowi, a takze o zasadzenie solidarnie od pozwanych kosztéw procesu.
W uzasadnieniu pelnomocnik powoda wyjasnil, iz pozwani zajmuja lokal mieszkalny potozony w W.przy ul. (...),
znajdujacy sie w zasobach miasta (...). Czynsz, do oplacania ktérego zobowigzani byli pozwani, byt nizszy niz 3%
warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku. Pozwanej E. W.przystuguje prawo wlasnoéci do lokalu mieszkalnego nr
(...)w budynku przy ul. (...)w W.. W zwiazku z powyzszym pismem z dnia 19 kwietnia 2013 roku pow6d wypowiedzial
pozwanym umowe najmu i wezwal pozwanych do wydania lokalu / k. 1-1v./.

W odpowiedzi na pozew pozwani reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika wniesli o oddalenie
powodztwa oraz zasadzenie od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kosztow procesu. W uzasadnieniu pelnomocnik
pozwanych podniosl, iz umowa najmu nie zostala skutecznie wypowiedziana. Dodal, ze pozwani zawarli zwiazek
malzenski w dniu 14 kwietnia 1995 roku, pozwana nie jest strong umowy najmu. Wypowiedzenie nie mialo ani
uzasadnienia faktycznego ani prawnego. Pozwany nie posiada tytulu prawnego do zadnego lokalu, ktory spelnialby
warunki przewidziane dla lokalu zamiennego w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 6 uopl. Aktualnie pozwana nie jest
juz wlascicielem nieruchomosci przy ul. (...). Pozwani zakwestionowali aby lokale przy ul. (...) spelnial warunki
przewidziane dla lokalu zamiennego. Poza tym oba lokale stanowily przedmiot majatku osobistego pozwanej. Ponadto
powdd nie wykazal aby czynsz najmu przedmiotowego lokalu byt nizszy niz 3% jego warto$ci odtworzeniowej w skali
roku. Powdd nie wykazal rowniez, aby pozwany mogl faktycznie uzywac lokalu przy ul. (...) w W. ani tez aby lokal ten
spelnial warunki przewidziane dla lokalu zamiennego / k. 35-38/.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 1 grudnia 1967 roku J. W.zawarl z miastem (...)Jumowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w W.przy ul.
(...)/ k. 21-23; okoliczno$¢ bezsporna/.

W dniu 14 kwietnia 1995 roku J. W. i E. B. zawarli zwiazek malzenski / odpis skrocony aktu malzenstwa — k. 44/.

Zgodnie z oswiadczeniem z dnia 25 pazdziernika 2010 roku zlozonym przez E. W. w lokalu nr (...) w budynku przy
ul. (...) zamieszkiwali J. W.ii E. W. / k. 7/.

Od wrze$nia 2010 roku wymiar oplat za przedmiotowy lokal mieszkalny wynosil 526,91 zl. / k. 45/.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2013 roku, doreczonym w dniu 23 kwietnia 2013 roku, miasto (...)wypowiedzialo E. W.i
J. W., na podstawie przepisu art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego umowe najmu lokalu nr (...), polozonego budynku
przy ul. (...)w W.z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego. Podstawe
wypowiedzenia stanowilo przyslugiwanie tytulu prawnego do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci,
ktorego lokator mogl uzywaé w zwiazku z tym, ze lokal ten spelnial warunki przewidziane dla lokalu zamiennego / k.
4 — wypowiedzenie, 5-6 — potwierdzenie odbioru/.

Wedlug tresci ksiegi wieczystej nr (...) ( stan na dzien 6 sierpnia 2013 roku) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w W. X Wydzial Ksiag Wieczystych, E. W. przystugiwalo prawo wlasnosci lokalu stanowiacego
odrebna nieruchomosé, ktoéry polozony jest w W. przy ul. (...), skladajacy sie z dwdch pokoi, kuchni, przedpokoju i
lazienki, o lacznej powierzchni 49,73 m2 / k. 9-13/.

Do dnia 21 maja 2013 roku E. W. byla wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. / odpis z ksiegi w
wieczystej — k. 14-20/.

E. W. jest 64 letnia emerytka. Pomieszkiwala u meza J. W. w lokalu przy ul. (...). Ich wspdlne zamieszkiwanie byto
niemozliwe z uwagi na relacje miedzy J. W. a jego pasierbcia oraz ze wzgledu na chorobe matki pozwanej, ktora E.
W. sie opiekowala. Od wrze$nia 2013 roku pozwana mieszka u swojego meza, jednakze oboje sa w fazie reorganizacji
swojego zycia.

Lokal przy ul. (...) pozwana otrzymala w darowiznie od swojej przyjaciolki , aktualnie jest on wystawiony na sprzedaz.
Docelowo ma ona zamiar mieszkac¢ gdzie indziej, tj. w lokalu mieszkalnym przy ul. (...), ktéry kupila na odrebna
wlasnosé.

J. W. ma 70 lat, jest na emeryturze, nie posiada zadnych zasobo6w mieszkaniowych. Jest jedynie wlascicielem dzialki
rekreacyjnej na M..

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wszechstronnej analizy akt sprawy, na ktore zlozyly sie dokumenty
wskazane i opisane w treéci, ktérych autentyczno$¢ nie budzita zadnych watpliwosci Sadu oraz w oparciu o zeznania
pozwanych E. W. / k. 49-50/ oraz J. W. / k. 50/. Zeznania pozwanych byly ze soba zgodne, uzupehialy sie nawzajem,
stanowigc w ocenie Sagdu pelnowarto$ciowy material dowodowy.

Zebrane dowodowy stanowily wystarczajaca podstawe do wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Przedmiotowe powo6dztwo oparte jest na podstawie przepisu art. 222 § 1 ke, zgodnie z ktérym, wlasciciel moze zadac
od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne



wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Przewidziane w art. 222 § 1 kc roszczenie windykacyjne
przystuguje zatem wiascicielowi z takim zastrzezeniem, ze osobie, ktora faktycznie rzeczg wlada przystuguje skuteczne
wobec wlasciciela uprawnienie, np. wynikajace z lgczacego go z wlascicielem stosunku najmu, do wladania rzecza.
Dopoki stosunek taki trwa, dopbty wynikajace z niego uprawnienie do posiadania rzeczy wyprzedza roszczenie
windykacyjne wlasciciela.

W ocenie Sadu stosunek najmu, jaki laczyt powoda z pozwanym J. W. nie uleglt rozwiazaniu, albowiem wypowiedzenie
umowy najmu z dnia 19 kwietnia 2013 roku jest bezskuteczne wobec nieistnienia przyczyny wypowiedzenia.

W przedmiotowej sprawie powod, uzasadniajac zadanie pozwu wskazywal, ze pozwani zajmujg lokal mieszkalny w
W. przy ul. (...), bez tytulu prawnego, albowiem pismem z dnia 19.04.2013 roku zostala im skutecznie wypowiedziana
umowa najmu wskazanego lokalu mieszkalnego. Powod, jako przyczyne uzasadniajaca wypowiedzenie umowy najmu
pozwanym, wskazal przepis art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 roku, Nr 31, poz. 266), wedtug ktdorego
wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzieé
stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie,
ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywaé tego
lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego. Strona Powodowa podniosla, iz pozwana
E. W. na dzien wypowiedzenia posiadala tytul prawny do lokalu przy ul. (...) w W.. Jak wynika z zeznan pozwanej E.
W., nabyla ona lokal mieszkalny przy ul. (...) do jej majatku odrebnego. Pozwana planuje przeprowadzic¢ sie do tego
mieszkania, co nie oznacza, ze ma ona prawny obowiazek zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe swojego meza, z ktérym
od lat zamieszkuje osobno.

Zgodnie z treécia przepisu art. 281 Kodeksu rodzinnego i opiekuniczego, jezeli prawo do mieszkania przyshuguje
jednemu malzonkowi, drugi malzonek jest uprawniony do korzystania z tego mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb
rodziny. W ocenie Sagdu w przedmiotowej sprawie wypowiedzenie umowy najmu dokonane wobec pozwanego J. W.
uzna¢ nalezalo za bezpodstawne, albowiem wyzej wskazany przepis art. 281 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego nie
mogl znalezé zastosowania odnoénie do sytuacji pozwane;.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze uprawnienie malzonka do korzystania z mieszkania, do ktorego tytul
prawny przysluguje wylacznie drugiemu malzonkowi, czyli tzw. prawnorodzinny tytul prawny do korzystania z
mieszkania jest ograniczone realizacja celu, jaki stanowi ,,zaspokojenie potrzeb rodziny”. Podkreslenia w tym miejscu
wymaga, iz o ,potrzebach rodziny” w rozumieniu wskazanego przepisu mozna méwié jedynie wowczas, gdy rodzina
jest zwigzana wezlem wspdlnego pozycia. Tylko bowiem w takiej sytuacji powstaja potrzeby dotyczace zespotu os6b
tworzgcych rodzine (System Prawa Prywatnego, tom 11, Prawo rodzinne i opiekuncze, s. 219).

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze co prawda pozwani pozostajg w zwigzku malzenskim,
ale faktycznie nigdy nie zamieszkiwali razem i prowadza oddzielne gospodarstwa domowe.

W ocenie Sadu uzna¢ nalezy, ze E. W. oraz jej magz J. W., w chwili dokonania wypowiedzenia umowy
najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego nie stanowili rodziny w rozumieniu art. 281 Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego, a zatem nie sposéb uznaé by w stosunku do pozwanego J. W. zaktualizowalo sie uprawnienie do
korzystania z lokalu mieszkalnego, do ktorego tytul prawny w postaci wlasnoéciowego spoldzielczego prawa do lokalu
przystugiwal wylacznie jego zonie.

W dalszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze prawo malzonka do korzystania z lokalu mieszkalnego, do ktorego tytul
prawny przystuguje wylacznie wspotmalzonkowi jest ograniczone nie tylko celem, ktérego realizacji ma stuzyé
regulacja okreslona w przepisie art. 281 Kodeksu rodzinnego i opiekunczego, w postaci zaspokojenia potrzeb rodziny.
Jest ono bowiem ograniczone rowniez do sytuacji, w ktérej jeden z matzonkéw nie posiada tytulu prawnego do
zadnego lokalu mieszkalnego, a wiec nie ma mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w inny
sposob. Dopiero zaistnienie wskazanych okolicznoSci warunkuje powstanie po stronie tegoz malzonka uprawnienia
wskazanego w art. 281 Kodeksu rodzinnego i opiekuniczego (M. Olczyk, Komentarz do ustawy z dnia 17 czerwca



2004 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.04.162.1691), w
zakresie zmian do ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny i opiekuniczy Dz.U.64.9.59, Lex 2005). W
niniejszej sprawie, stwierdzi¢ nalezy ponad wszelka watpliwo$é, ze wymienione wyzej okolicznoS$ci nie zaistnialy,
a zatem po stronie pozwanego nie moglo zaktualizowaé sie uprawnienie do korzystania z mieszkania, do ktérego
tytul prawny przystugiwal wylacznie jego zonie. Wskazaé bowiem nalezy, ze pozwany mial zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe, byl bowiem najemca lokalu mieszkalnego przy ul (...) w W., wobec czego nie sposéb uznaé by w
chwili dokonania wypowiedzenia umowy najmu tego lokalu spelniala on przestanki warunkujace powstanie po
jej stronie uprawnienia, na ktére powdd powolywal sie w tresci przedmiotowego wypowiedzenia. W ocenie Sadu
nie jest mozliwym dokonanie wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego na skutek stwierdzenia, iz danej
osobie przystuguje tzw. prawnorodzinny tytul do lokalu mieszkalnego, pochodzacy od prawa podmiotowego do
danego lokalu, przystugujacego drugiemu z malzonkéw. Bowiem przestanka powodujaca zaktualizowanie sie tego
uprawnienia po stronie malzonka jest brak tytulu prawnego do jakiegokolwiek innego lokalu mieszkalnego. Zatem
dopoki danej sobie bedzie przystugiwalo prawo najmu lokalu mieszkalnego, dotad nie bedzie mozliwe powstanie po
jej stronie uprawnienia okre$lonego w art. 281 Kodeksu rodzinnego i opiekuniczego.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez powoda pismem z dnia 15
listopada 2011 roku uznac nalezalo za bezzasadne, a tym samym bezskuteczne wobec pozwanego J. W..

Zatem wobec powyzszego, uznajac, ze pozwany nadal posiada tytul prawny do spornego lokalu mieszkalnego,
powodztwo w zakresie zgdania opuszczenia i opréznienia przedmiotowego lokalu przez pozwanych nalezalo oddalié
w calosci.

Co za$ tyczy pozwanej, to jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych pozwany J. W. zawarl umowe najmu
przedmiotowego lokalu mieszkalnego przed wstapieniem w zwiazek malzenski z E. W.. Z powyzszego wynika, ze
pozwana nie byla najemczynia tego lokalu mieszkalnego, nigdy nie przystugiwal jej bowiem tytul prawny do lokalu.
Jak wynika z zeznan pozwanych, E. W. jedynie pomieszkiwala u swojego meza w lokalu przy ul. (...) w W. z uwagi
na skomplikowane relacje rodzinne malzonkéw. W §wietle powyzszych okoliczno$ci, w ocenie Sadu, wypowiedzenie
umowy najmu dokonane w stosunku do pozwanej E. W. nalezalo oceni¢ jako bezskuteczne, poniewaz nie zostalo
skierowane do faktycznego najemcy lokalu.

W tym stanie rzeczy na podstawie w/w przepiséw Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.
O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o przepis art. 98 kpc.

z./ odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. powoda.



