Sygn. akt I C 303/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmieécia w I Wydziale Cywilnym
w skladzie: SSR Adam Mitkiewicz

protokolant: apl.adw. Patrycja Czarnecka

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2014 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa Miasta (...)

przeciwko Z. W.i K. W. (1)

o rozwigzanie stosunku najmu i eksmisje

oddala powodztwo

Sygn. aktI C 303/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 31.01.2014 r. powod m.(...)wnidst przeciwko Z. W.i K. W. (1)o rozwigzanie umowy najmu lokalu
mieszkalnego nr (...)przy ul. (...)w W.i nakazanie pozwanym opuszczenia i opréznienia przedmiotowego lokalu, a takze
o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze Z. W.byl wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w budynku przy ul.
(...)w W., ktory nabyt w drodze spadkobrania. Pozwany zbyl przedmiotowy lokal za kwote 330.000, 00 zl. W zwiazku
z powyzszym pozwani byli w stanie zaspokoi¢ wlasne potrzeby mieszkaniowe, bez pomocy urzedu m.(...). Pomimo
podjetych dzialan zmierzajacych do osiggniecia porozumienia co do warunkoéw i terminu rozwigzania z pozwanymi
umowy najmu, nie wyrazili oni zgody na powyzsze we wskazanym terminie (pozew - k. 4-5).

Na rozprawie w dniu 29.04.2014 r. pozwani wnieéli o oddalenie powddztwa. Pozwana podniosta, ze zamieszkuje
w spornym lokalu od 64 lat. W 2012 r. jej maz sprzedal mieszkanie odziedziczone po matce ma ul. (...), w ktorym
wczesniej mieszkal. Pieniadze ze sprzedazy przeznaczone zostaly na uregulowanie dlugéw, remont mieszkania,
aparaty sluchowe oraz turnusy rehabilitacyjne w zwiazku z czym z uzyskanej kwoty pozostalo ok. 200.000, 00 z} (k.
36).

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

K. W. (1) oraz Z. W. sa najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. Moca aneksu do umowy najmu
przedmiotowego lokalu z dnia 1.01.1961 1. K. W. (1) oraz Z. W. wstapili w prawa i obowigzki dotychczasowego najemcy
K. J. (okolicznoéci bezsporne; aneks do umowy — k. 56 akt lokalu).

Matka Z. M. W. byla wlascicielka lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W.. Przedmiotowy lokal zostal w drodze
dziedziczenia ustawowego nabyty przez Z. W. (okoliczno$ci bezsporne).

W dniu 6.08.2012 r. Z. W. oraz A. G. zawarli umowe sprzedazy lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) (akt
notarialny - k. 18-23). Za pienigdze uzyskane ze sprzedazy mieszkania Z. W. przeprowadzit remont mieszkania przy



ul. (...) w W., kupit aparaty stuchowe dla siebie oraz zony, oplacil wyjazdy swoje oraz zony na turnusy rehabilitacyjne.
Nadto kwote ok. 50.000, 00 zl Z. W. przeznaczyl na splate zobowigzan, ktore zostaly zaciggniete na leczenie jego
matki oraz matki zony. W zwigzku z poniesieniem ww. kosztéw Z. W. pozostala kwota ok. 200.000, 00 z} (zeznania
pozwanej K. W. (1) — k. 37; zeznania pozwanego Z. W. — k. 37).

K. W. (1) w lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. mieszka od dziecinstwa, tj. od szbstego roku Zycia. Jest emocjonalnie
zwigzana z przedmiotowym mieszkaniem. Najemczyni jest osoba schorowana — choruje na astme oskrzelows, ma
chory kregostup, leczy sie okulistycznie, ma problemy ze shuchem. Nie posiada zadnego majatku, ani oszczednodci,
otrzymuje emeryture w wysoko$ci 1.900, 00 zl netto. Nie ma réwniez bliskich, u ktérych mogtaby zamieszka¢ w
wypadku eksmisji (zeznania pozwanej K. W. (1) — k. 37).

Z.W.pozatym, co otrzymat ze sprzedazy mieszkania, nie posiada zadnego majatku. Otrzymuje emeryture w wysokosci
1.280, 00 zl netto. Jest osobg schorowang — ma problemy zwiazane z kregostupem, nie slyszy na jedno ucho, zaé na
drugie slyszy w 17 %. Planuje zabieg wszczepienia implantu stuchowego, ktorego koszt to ok. 40.000, 00 zk. Nie ma w
W. bliskich, do ktorych mégltby przeprowadzi¢ sie w przypadku orzeczenia eksmisji. Najemca ma syna, ktory mieszka
w B. wraz ze swoja o$mioletnia corka (zeznania pozwanego Z. W. — k. 37).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dolagczonych do akt sprawy i wskazanych wyzej dokumentow, a takze
na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach lokalu nr 7 poloZzonego w W. przy ul. (...) oraz na podstawie
zeznan pozwanych K. W. (1) oraz Z. W.. Sad dal wiare ww. dokumentom, gdyz ich prawdziwo$¢ i wiarygodnos$é
nie budzila watpliwo$ci Sadu i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania. Sad dal takze wiare
zeznaniom pozwanych - byly one logiczne, spdjne oraz pozbawione niescistosci, a nadto korespondowaly zaréwno ze
soba wzajemnie, jak i z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powod oparlt swoje roszczenie wobec pozwanych na przepisie art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
72005 1. NT 31, poz. 266 ze zm.), zgodnie z ktérym wlasciciel z waznych przyczyn, innych niz okre$lone w ust. 2 tegoz
przepisu, moze wytoczy¢ powoddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie opréznienia lokalu, jezeli strony
nie osiagnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania tego stosunku.

Ustalony przez Sad stan faktyczny pozostawal pomiedzy stronami bezsporny, zatem rozstrzygniecie odnoénie
shuszno$ci roszczenia o rozwigzanie stosunku najmu z pozwanymi i nakazanie im opréznienia lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ul. (...) w W. zalezalo wylgcznie od ustalenia czy w niniejszej sprawie istniala po stronie powoda
wazna przyczyna uzasadniajaca uwzglednienie powodztwa w rozumieniu przepisu art. 11 ust. 10 wyzej powolanej
ustawy. Wskaza¢ nalezy, ze pojecie "waznych przyczyn" w rozumieniu art. 33 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych zachowato aktualno$é na gruncie art. 11 ust. 10 obecnie
obowiazujacej ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Powszechnie przyjmuje sie, ze "wazna przyczyna", a wiec przyczyna uzasadniajaca
powodztwo wynajmujacego o rozwigzanie najmu i nakazanie najemcy oproéznienia lokalu zachodzi takze woéwczas,
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 (por. wyrok SN z dnia 28 wrze$nia 2001 roku, sygn. akt III CKN 404/00; wyrok
SN z dnia 27 maja 1999 r., sygn. akt II CKN 362/98). W uzasadnieniu wyroku z dnia 27 maja 1999 roku, sygn.
akt II CKN 362/98, ktéry zapadl na gruncie poprzednio obowiagzujacej ustawy, Sad Najwyzszy wyjasnil, iz zwraca
uwage ogolnikowos$¢ pojecia "waznych przyczyn" i jego niedookreslenie. Powoduje to elastyczno$¢ unormowania, ale
takze trudnoSci przy jego stosowaniu. Oceniajac, czy w konkretnych okolicznoéciach zachodzg "wazne przyczyny"
Ww rozumieniu art. 33 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, nalezy mie¢ na wzgledzie
przede wszystkim charakter i cel tego przepisu, odczytywane przy uwzglednieniu - z jednej strony - przy$wiecajacej



naszemu prawu zasady ochrony wlasnosci (art. 21 i 64 Konstytucji RP) i - z drugiej strony - obecnej takze w naszym
prawie zasady ochrony lokatoréow (najemcow lokali mieszkalnych), ktéra znalazla wyraz w art. 75 Konstytucji, a takze
m.in. w przepisach ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Z art. 35 tej ustawy wynika,
ze "wazna przyczyna", wedlug art. 33 ustawy, jest konieczno$§¢é przeprowadzenia rozbiérki budynku lub remontu
albo modernizacji, wymagajacych oproznienia niektorych albo wszystkich lokali. Innym przykladem takiej "waznej
przyczyny" jest posiadanie przez najemce tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci,
w ktérym moze on zamieszkaé. Nadto, wazna przyczyna uzasadniajagca powddztwo wynajmujgcego o rozwigzanie
najmu i nakazanie najemcy opréznienia lokalu zachodzi takze wéwczas, gdy lokal stanie sie z istotnych wzgledow
osobistych lub rodzinnych niezbedny wynajmujacemu, a nie jest niezbedny najemcy. Poglad ten jest wyrazem trafnego
rozumienia treéci i intencji art. 33 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.

Majac na uwadze powyzsze przyjaé nalezy, ze wazna przyczyna rozwigzania stosunku najmu, w rozumieniu przepisu
art. 11 ust 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) zachodzi, gdy dany lokal okazuje sie by¢ niezbednym
wynajmujacemu z istotnych wzgledow osobistych lub rodzinnych albo tez w odniesieniu do osoby prawnej dla
wladciwego wykonywania zadan publicznych, natomiast najemca dysponuje mozliwoSciami finansowymi, by swoje
potrzeby mieszkaniowe zaspokoi¢ w inny sposdb (stanowisko to znajduje oparcie w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
27 stycznia 2000 roku, II CKN 720/98). W ocenie Sadu, w sytuacji zaistnienia kolizji intereséw pomiedzy stronami
umowy najmu lokalu, ktora to kolizja dotyczyla z jednej strony ochrony interesu publicznego, z drugiej za$ prywatnych
praw najemcy, pierwszenstwo nalezy przyznaé realizacji uprawnienn wynajmujacego, ale tylko wtedy, gdy sytuacja
finansowa najemcy umozliwia mu zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w inny spos6b i dlatego sporny lokal nie jest
mu niezbedny (por. wyrok SN z dnia 27 stycznia 2000 r., IT CKN 720/98).

Odnoszac powyzsze do realibw niniejszej sprawy w pierwszej kolejnosci wskazaé nalezalo, ze w ocenie Sadu powod
nie wykazal, azeby istniala po jego stronie wazna przyczyna uzasadniajaca rozwiazanie stosunku najmu i nakazanie
pozwanym oproéznienia lokalu. Nie zostala rowniez spelniona druga z przestanek koniecznych dla uwzglednienia
powdbdztwa wynajmujacego, albowiem lokal, co do ktorego powdd wnidst o rozwiazanie stosunku najmu, byl
niezbedny najemcom dla zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych.

W toku postepowania powod wskazywal, ze lokal nr (...)przy ul. (...)w W_jest mu niezbedny, albowiem mieszkaniowy
zasob D.-S.m.st. W.systematycznie ulega zmniejszeniu, co spowodowane jest konieczno$cia oprézniania budynkow,
ktorych stan techniczny zagraza zyciu mieszkancow oraz dokonywanymi zwrotami budynkéw na rzecz ich bylych
wlaécicieli lub spadkobiercow w trybie przepiséw dekretu z dnia 26.10.1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw
na terenie m.(...), jak rowniez ze wzgledu na fakt, ze obecnie okolo 700 gospodarstw domowych oczekuje na
dostarczenie lokalu komunalnego na terenie D.S.. W ocenie Sadu powyzsze twierdzenia powoda nie $wiadezyly
jednak o niezbedno$ci rozwigzania umowy dla realizacji swojego interesu. Sad zwazyl bowiem, ze powod winien
byl przedstawi¢ dowody wykazujace, ze to wlaénie lokal zajmowany przez pozwanych jest niezbedny do realizacji
polityki mieszkaniowej gminy, badZ przedstawié np. liste oséb, ktore faktycznie otrzymaja przedmiotowy lokal po
rozwigzaniu stosunku najmu z pozwanymi. W braku takich dowodéw, w ocenie Sadu, przyczyna rozwigzania umowy
najmu wskazywana przez powoda byla przyczyna hipotetyczna. Celem prawidlowego wykazania wlasnego interesu
powdd winien byl wskaza¢ choéby komu zamierza wynajac przedmiotowy lokal oraz w jakim terminie.

W odniesieniu do mozliwoéci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez pozwanych zwazy¢ nalezalo, ze pozwany
Z. W. byt wlascicielem lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W.. Przedmiotowy lokal pozwany nabyl w
drodze spadkobrania po swojej matce, za$ nastepnie zbyl go za kwote 330.000, 00 zL. W tym miejscu wskazaé nalezy,
ze namocy art. 33 pkt 2 k.r.o. przedmioty majatkowe nabyte przez dziedziczenie naleza do majatku osobistego kazdego
z malzonkow. Nie ulega zatem watpliwo$ci, iz $rodki pieniezne nabyte z tytulu sprzedazy nieruchomosci wchodzacej
w sklad majatku osobistego spadkodawcy naleza do jego majatku osobistego. Kwota nabyta z tytulu sprzedazy lokalu
przy ul. (...) stanowila zatem majatek osobisty pozwanego Z. W..

W $wietle powyzszego Sad zwazyl, ze brak jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze pozwana K. W. (1)ma mozliwoéc
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych w inny sposéb, anizeli przy pomocy m.(...). Pozwana nie posiada tytulu



prawnego do zadnej innej nieruchomosci, nie ma réwniez bliskich, u ktérych moglaby zamieszkaé. Na uwage zastuguje
rowniez fakt, ze pozwana jest osobg starsza, leczaca sie na szereg schorzen. Od dziecinstwa zamieszkuje w lokalu nr
(...)przyul. (...)w W., jest zwigzana emocjonalnie z tym mieszkaniem. Nadto jak juz wskazane zostato §rodki uzyskane
ze sprzedazy lokalu przy ul. (...)stanowig majatek odrebny Z. W.. Nie moze zatem stanowi¢ okolicznoéci uzasadniajacej
uznanie, ze pozwana ma mozliwo$¢ zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych fakt, ze Z. W jest w posiadaniu kwoty
ok. 200.000, 00 zL. Skoro bowiem $rodki te naleza do jego majatku osobistego, to pozwany nie jest zobowigzany do
czynienia z nich nakladéw na majatek wspdlny. Nie ma zatem obowiazku zakupu, badZ najmu za te Srodki innego
lokalu, w ktorym zamieszka¢ moglaby takze jego malzonka. Pozwany moze przeznaczy¢ wskazane Srodki na dowolnie
obrany cel, tj. np. na leczenie, pomoc synowi, czy tez turnusy rehabilitacyjne, przy czym nie musi z tych §rodkéow
zaspokajaé potrzeb mieszkaniowych malzonki.

Majac na uwadze powyzsze nie ulegato watpliwo$ci, ze po stronie pozwanej K. W. (1) nie wystepowaly wazne
przyczyny, ktoére uzasadnialyby rozwigzanie stosunku najmu i nakazanie jej opréznienia lokalu. Ponadto Sad zwazyl,
ze takie przyczyny nie wystepowaly réwniez w stosunku do pozwanego Z. W.. Wskaza¢ nalezy, ze cho¢ wprawdzie
pozwany posiada Srodki, ktére umozliwilyby mu wynajecie innego lokalu, anizeli zajmowany dotychczas, to jednak
rozwigzanie z nim stosunku najmu i orzeczenie eksmisji byloby niecelowe. Wskazaé nalezy, ze pozwany jest osoba
starszg - ma 770 lat, schorowang, utrzymujaca sie z emerytury, ktoérej wysokosé (1.280, 00 zl) wskazuje, ze nalezy do
ludzi przecietnie sytuowanych. Powyzsze okoliczno$ci sprzeciwiajg sie zatem uznaniu, ze tylko z uwagi na sprzedaz
mieszkania odziedziczonego po matce i otrzymaniu $rodkow z tego tytulu winien on opusci¢ zajmowany lokal i
wynaja¢ inny. Zadanie pozwu dotyczy rozwigzania stosunku najmu wigzacego powoda z pozwanymi mimo, ze sytuacja
majatkowa pozwanej K. W. (1) nie uzasadnia tego orzeczenie dotyczylo by jej osoby. Zdaniem Sadu z uwagi na tre$c
art. 680'§ 1 k.c. nie jest mozliwym rozwigzanie stosunku najmu tylko z jednym z malzonkéw rozwigzanie stosunku
najmu dotyczylo by wiec obojgu malzonkéw w tym K. W. (1), ktéra nie posiada oszczednosci i ktorej stan majatkowy
nie pozwala na nabycie czy wynajecie lokalu w W., zwazywszy na jej wiek stan zdrowia i dochody byla by ona osoba
co do ktorej nalezalo by stwierdzi¢ uprawnienie do lokalu socjalnego, tylko z uwagi na posiadane oszczednosci i
mozliwo$¢ pokrywania z nich czynszu najmu pozwanemu nie przystugiwalo by uprawnienie do lokalu socjalnego.
Zwazy¢ przy tym nalezy, ze nawet w wypadku przyjecia mozliwosci rozwigzania stosunku najmu tylko wobec Z. W. i
orzeczenia wobec pozwanego eksmisji z zajmowanego lokalu przystugiwaloby mu prawo do zamieszkiwania w nim z

uwagi na prawo do lokalu K. W. (1). Zgodnie bowiem z art. 28" k.r.o. jezeli prawo do mieszkania przystuguje jednemu
malzonkowi, drugi malzonek jest uprawniony do korzystania z tego mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb rodziny.
Wobec powyzszego rozwigzanie z pozwanym stosunku najmu i nakazu opréznienia lokalu staloby sie niecelowe.

Z wszystkich ww. wzgledow Sad uznal, ze powddztwo w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy nie
moglo zosta¢ uwzglednione, jako niespelniajace kryteriéw z art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatorow.
W postepowaniu zostalo wykazane, iz sytuacja pozwanych nie umozliwia im zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych w inny sposob, a lokal, w ktérym pozwani obecnie zamieszkuja jest im niezbedny.

Z przytoczonych wyzej wzgledow, Sad na podstawie art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego orzekl jak w sentencji.

Z. odpisy doreczy¢ pelnomocnikowi powoda i pozwanej K. W..



