Sygn. akt I C 904/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2020 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy - Srédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: asesor sadowy Kamila Adaszkiewicz

Protokolant: Marcin Kleser

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 07 lutego 2020 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa (...)” w W.

przeciwko I. B.

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie powoda (...) W.

0 rozwigzanie umowy najmu

1. oddala wniosek (...) W. o zwolnienie interwenienta ubocznego od udzialu w sprawie;
2. oddala wniosek I. B. o odrzucenie pozwu;

3. oddala powo6dztwo;

4. zasadza od (...)” w W. na rzecz 1. B. kwote 900 zt (dziewiecset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego;

5. oddala wniosek (...) W. o zasadzenie kosztow procesu.

Sygn. akt I C 904/19

UZASADNIENIE

punktu 3. i 4. wyroku z dnia 25 lutego 2020 r.

Pozwem z dnia 20 marca 2019 r. (...)” w W., reprezentowana przez pelnomocnika bedacego adwokatem, wniosta
powddztwo o rozwigzanie umowy najmu lokalu zawartej z pozwana 1. B., a takze o zasadzenie kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze w dniu 26 lutego 1999 r. strony zawarly umowe najmu lokalu w zwigzku z
podjeciem przez pozwang pracy w (...) na stanowisku dozorcy nieruchomoéci przy ulicy (...) w W.. Po dziesieciu
latach trwania umowy najmu, umowa przeksztalcila sie z umowy na czas oznaczony w umowe na czas nieokreslony.
Wobec checi zabezpieczenia intereséw (...), zaproponowano pozwanej rozwigzanie ww. umowy i w jej miejsce zawarcie
umowy najmu instytucjonalnego, na co pozwana nie wyrazila zgody.

(pozew k. 4)

W odpowiedzi na pozew pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radcg prawnym, wniosla
o oddalenie powddztwa, wskazujac, ze przyczyny wskazane przez powoda nie stanowia waznych przyczyn,
umozliwiajacych rozwiazanie umowy najmu.



(odpowiedzZ na pozew k. 27, 41-42)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

L. B. pozostaje od 1990 r. w stosunku pracy w (...)” w W. (dalej: (...)) na stanowisku gospodarza domu przy ul. (...) wW..
(okoliczno$ci bezsporne, a ponadto pismo gospodarzy domoéw — akta lokalowe)

W dniu 26 lutego 1999 r. (...) zawarla z I. B. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. na czas
zatrudnienia w (...) na stanowisku gospodarza budynku przy ul. (...).

(dowdd: umowa najmu k. 9-10)

Po uplywie dziesieciu lat trwania umowy najmu, umowa przeksztalcila sie w umowe najmu lokalu na czas
nieokres$lony.

(okolicznosci bezsporne)

(...) pismem z dnia 26 listopada 2015 r., powolujac sie na art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, wypowiedziala I. B. umowe najmu zajmowanego lokalu z trzyletnim terminem wypowiedzenia.

(dowdd: pismo k. 15 akt lokalowych)

W odpowiedzi na pismo zawierajgce wypowiedzenie umowy I. B. wskazala, zZe nie ma ono podstaw prawnych, a umowa
najmu lokalu wciaz obowiazuje.

(dowod: odpowiedz k. 11 akt lokalowych)

Pismem z dnia 11 grudnia 2018 r. (...) zaproponowala I. B. umowe najmu lokalu instytucjonalnego, na co wynajmujaca
nie wyrazila zgody.

(dowdd: pismo k. 3 akt lokalowych, umowa najmu instytucjonalnego k. 13-17)

Mieszkania zajmowane przez pracownikow (...) maja charakter mieszkan stluzbowych, wynajmowanych na czas
trwania stosunku pracy. (...) zawarla z pozostalymi dozorcami nieruchomos$ci umowy najmu instytucjonalnego. (...)
dazy do podpisywania uméw najmu instytucjonalnego w celu zabezpieczenia intereséw (...), tj. po to, aby dany lokal
byl zajmowany wylgcznie przez osobe zatrudniona w charakterze gospodarza domu danej nieruchomogci.

(dowod: przestuchanie zastepcy prezesa powodowej(...)w charakterze powoda k. 46v.-47).

I. B. nieprzerwanie zajmuje lokal nr (...) przy ul. (...), pracujac jako gospodarz domu tej nieruchomos$ci. Ma 57
lat, za trzy lata osiggnie wiek emerytalny. Jest wlascicielka nieruchomosci potozonej (...Jod W., na ktoérej znajduje
sie domek letniskowy, bez lazienki, wykorzystywany wylacznie w okresie letnim. I. B. nie ma ustalonego stopnia
niepelnosprawnosci, nie choruje.

(dowod: przestuchanie 1. B. w charakterze pozwanej k. 47-47v.)

Powyzszy stan faktyczny, ktéry nie byl sporny pomiedzy stronami, Sad ustalil w oparciu o powotane wyzej dowody
z dokumentéw, w tym ich kopii, ktérych autentyczno$é ani merytoryczna zawarto$¢ nie byla kwestionowana
przez strony i nie budzila takze watpliwoSci Sadu, jak réwniez w oparciu o przestuchanie stron, ktéore Sad ocenil
jako wiarygodne, korespondujace z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie, niebudzace
watpliwoéci w Swietle zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, jezeli chodzi o okolicznosSci zwigzane z
okresem pozostawania przez pozwana w stosunku pracy jako gospodarza domu, zajmowania przez nig lokalu nr (...)
przy ul. (...) wW..



Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.
Whiesione powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Okolicznosci faktyczne sprawy nie byly kwestionowane w sprawie. Bezspornym bylo, ze pozwana od blisko 30 lat pelni
funkcje gospodarza domu nieruchomosci przy ul. (...) w W., a od ponad 20 lat pozostaje najemczynia lokalu nr (...) w
ww. nieruchomosci, jako lokalu stuzbowego, zawartej na czas pozostawania przez pozwana w stosunku pracy.

Istota sporu sprowadzata sie do okoliczno$ci prawnych, tj. zaktualizowania sie przestanki okreslonej w art. 11 ust. 10
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1182 dalej: ustawa o ochronie praw lokator6w), na podstawie ktorego, z waznych
przyczyn, innych niz okre$lone w ust. 2 ww. przepisu, wlasciciel moze wytoczy¢ powodztwo o rozwiazanie stosunku
prawnego i nakazanie przez sad oprdznienia lokalu, jezeli strony nie osiagnely porozumienia co do warunkéw i
terminu rozwigzania tego stosunku.

Artykul 11 w ust. 1-12 ustawy o ochronie praw lokatoréw wprowadza katalog przyczyn, na podstawie ktorych,
wzgledem lokatora uprawnionego do odplatnego uzywania lokalu, wlasciciel moze wypowiedzie¢ laczacy go z
lokatorem stosunek prawny.

Pomimo podejmowanych przez (...) w 2015 r. prob wypowiedzenia umowy najmu lokalu, nie bylo kwestionowane
w sprawie, ze pozwanej przystuguje status lokatora lokalu przy ul. (...) w W.. Jakkolwiek w zawartej 26 lutego 1999
r. umowie najmu lokalu strony okreslily, ze stosunek najmu bedzie trwal na czas zatrudnienia w (...) na stanowisku
gospodarza domu (§ 1 ust. 3 umowy k. 9), tak na podstawie art. 661 § 1 k.c., trwajaca dziesie¢ lat umowa najmu ulegla
przeksztalceniu z mocy prawa w najem na czas nieokreélony, co rowniez nie byto kwestionowane w sprawie.

Rozwazeniu zatem podlegalo, czy w sprawie zaszly wazne przyczyny w rozumieniu art. 11 ust. 10 ww. ustawy,
uzasadniajgce rozwigzanie umowy najmu.

W orzecznictwie podkres$la sie, ze przestanka ,,waznych przyczyn” okre$lona w art. 11 ust. 10 ww. ustawy wobec braku
jej sprecyzowania na gruncie ustawowym, pozostala do uznania sadu w kazdej jednostkowej sprawie. Przy czym
podkresla sie, ze pojecie ,waznych przyczyn”, z jednej strony powinno uwzglednia¢ zasady ochrony wlasnoéci, a z
drugiej strony, uwzglednia¢ zasady ochrony najemcow lokali mieszkalnych (por. wyrok SA w Krakowie z 21 listopada
2012 1., I ACa 926/12).

W przedmiotowej sprawie wywazeniu zatem podlegat z jednej strony interes powoda, jako (...)dysponujacej zasobem
lokali stuzbowych, z interesem pozwanej najemczyni lokalu, ktora, wciaz bedac pracownikiem (...), zajmuje stuzbowy
lokal, ktérego najem przeksztalcil sie z mocy prawa w najem na czas nieoznaczony.

W ocenie Sadu, majac na uwadze zgromadzony w sprawie material dowodowy oraz okolicznoSci sprawy, uznaé
nalezalo, ze w sprawie nie zaktualizowaly sie przestanki ,,waznych przyczyn”, uzasadniajacych rozwiazanie umowy
najmu lokalu mieszkalnego.

W literaturze przedmiotu podkreéla sie, ze art. 11 ust. 10 ww. ustawy ma tagodzié rygoryzm wynikajacy z zamknietego
katalogu przyczyn wypowiedzenia odplatnego stosunku prawnego uprawniajacego do uzywania lokalu, zapewniajac
jednak kazdorazowe wazenie intereséw wilasSciciela i lokatora (por. komentarz do art. 11 ustawy o ochronie praw
lokator6éw pod red. J. Chaciniskiego, Legalis 2019 oraz wyrok SN z 28 wrze$nia 2001 r., III CKN 404/00).

Przy czym w judykaturze zaznacza sie, ze wykladnia pojecia waznej przyczyny jest czym$ innym niz ocena zadania
wynajmujacego w $wietle zasad wspolzycia spotecznego, nie chodzi tu bowiem o ocene zachowania sie wynajmujacego
zadajacego rozwigzania umowy, lecz o ocene i wywazenie interes6w stron (por. wyrok SN z 11 lipca 2002 r., IV CKN
1214/00).



Aktualno$é zachowaly wypowiedzi orzecznictwa zapadle na tle art. 33 ust. 1 nieobowigzujacej juz ustawy z dnia z dnia 2
lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 120, poz. 787), wyrazajace aprobate
dla wcze$niejszego pogladu judykatury, ze w sytuacjach, w ktérych dochodzi do kolizji praw, interes6w wlasciciela i
najemcy, nalezy przy rozstrzyganiu mie¢ przede wszystkim na uwadze ochrone praw wiascicielskich (por. wyrok SN
z 14 kwietnia 1997 r., II CKU 26/97; uchwala SN z 14 czerwca 1989 r., III CZP 57/89).

W pierwszej kolejno$ci nalezy rozwazy¢ same watpliwosSci zwigzane z okreéleniem przez powoda zgdania w sprawie.
W mysl przywolywanego art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, wlascicielowi przystuguje uprawnienie do
wytoczenia powddztwa o ,,rozwigzanie stosunku najmu i nakazanie przez sad opréznienia lokalu”.

Dyspozycja ww. normy prawnej postuguje sie w budowie funkcji zdaniowej koniunkcja poprzez wykorzystanie
spojnika ,i”. Rachunek obu zdan poprzez uzycie lacznika logicznego prowadzi do wniosku, Ze na podstawie art. 11
ust. 10 ww. ustawy wlaSciciel moze zadaé, wystepujac na droge postepowania sagdowego, rozwigzania laczacego go
z najemcg umowy najmu lokalu - i wraz z towarzyszacym temu Zadaniem - jednocze$nie domagac sie nakazania
oproéznienia przez najemce tego lokalu mieszkalnego.

Do powyzszego wniosku prowadzi konstrukeja oraz ratio legis lezace u podstaw przepisu art. 11 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Zwazy¢ nalezy, ze wypowiedzenie przez wtasciciela stosunku prawnego uprawniajacego do odplatnego
uzywania lokalu moze nastapic co do zasady tylko z przyczyn okres§lonych w art. 11, art. 21 ust. 4—4b i 5 oraz art. 21a
tejze ustawy.

W razie ziszczenia sie ktorej$ wymienionych w ww. przepisow przeslanek, wlasciciel moze wypowiedzie¢ umowe
najmu lokalu, co skutkuje tym, ze najemca po upltywie okresu skutecznego wypowiedzenia umowy najmu, zajmuje
dany lokal bez podstawy prawnej, a co z kolei uprawnia wlasciciela do wystapienia na droge postepowania sadowego
z zadaniem nakazania oproznienia i opuszczenia przez bylego lokatora lokalu mieszkalnego na podstawie art. 222 §
1k.c.

Natomiast odmienna sytuacja zachodzi w przypadku, kiedy na tle konkretnych okoliczno$ci faktycznych, wtasciciel
nie ma podstaw do wypowiedzenia umowy najmu lokalu na podstawie ww. przepiséw o ochronie praw lokatorow.
Wobec braku podstaw do wypowiedzenia umowy, zajmujacy lokal najemca nie moglby zosta¢ uznany za osobe
bezumownie korzystajaca z lokalu, a tym samym nie doszloby do ziszczenia sie przeslanki okre§lonej w art. 222 § 1
k.c., umozliwiajacej zgloszenie wlascicielowi skutecznego zadania nakazania opréznienia lokalu.

W celu zapobiezenia wystapieniu takich sytuacji, a jednocze$nie umozliwieniu wlascicielowi poszukiwania ochrony
prawnej, ustawodawca przewidzial w art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, otwarta, podlegajaca
kazdorazowej ocenie przestanke innych ,,waznych przyczyn”, ktére pozwalalaby na skuteczne rozwigzanie istniejacego
stosunku prawnego i efektywnego odzyskania przez wlasciciela wladztwa nad zajmowanym przez najemce lokalem.

Zwazywszy na powyzsze, w ocenie Sadu, wykladania art. 11 ust. 10 ustawy prowadzi do wniosku, Ze na podstawie
ww. przepisu wlasciciel ma prawo do zadania rozwigzania umowy najmu lokalu - wobec braku istniejacych podstaw
pozwalajacych mu na jej wypowiedzenie - i nakazania opréznienia i wydania tego lokalu przez dotychczasowego
najemce. Istota ww. przepisu zdaniem Sadu zasadza sie na celu odzyskania przez wlasciciela wladztwa nad lokalem,
a nie samego umozliwienia mu rozwiazania umowy najmu. Gdyby celem ww. przepisu bylo wylacznie umozliwienie
wlascicielowi rozwigzania umowy najmu lokalu, to przestanka ,waznych przyczyn” bylaby po prostu jedna z przestanek
wypowiedzenia umowy najmu lokalu. Konstrukcja oraz budowa ww. przepisu wyraznie natomiast wskazuje, ze celem
tego przepisu jest przyznanie wlascicielowi prawa do zadania rozwigzania trwajacej umowy najmu lokalu z innych,
waznych przyczyn, ktére przemawiaja za odzyskaniem przez niego faktycznego wladztwa nad tym lokalem, dotychczas
zajmowanym na podstawie waznej umowy przez najemce, a nie samo zadanie rozwigzania tej umowy w celu np.
zawarcia kolejnej umowy na czas okreslony.

W $wietle powyzszego juz samo sformulowanie zadania powddztwa przez powoda, jako nieodpowiadajgce celowi art.
11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw podlegalo oddaleniu jako bezzasadne. Na uwage zasluguje przy tym



stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w postanowieniu z dnia 12 sierpnia 1997 r. w sprawie III CZP 50/97 na tle
przywolywanej ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, w ktorym wskazano, ze zawarte w
art. 33 tej ustawy roszczenie o rozwigzanie umowy najmu stanowi o materialnej przestance powo6dztwa o nakazanie
oprodznienia lokalu. Sprawe o rozwigzanie najmu i o nakazanie przez sad opréznienia lokalu nalezy traktowac¢ wiec jak
sprawe w jednym przedmiocie, ktéra zatraca charakter o Swiadczenie, cho¢ obejmuje zadanie oproznienia lokalu.

Niezaleznie od powyzszego, nawet przyjmujac, ze art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw dopuszcza
wytoczenie powddztwa wylacznie o rozwigzanie umowy najmu, to w ocenie Sadu, przestanki, na ktére powoluje sie
powdd, nie stanowia innej, waznej przyczyny rozwigzanie umowy najmu z pozwana.

Jakkolwiek na aprobate zasluguja dzialania (...) zmierzajace do uporzadkowania sytuacji prawnej lokali stuzbowych, w
tym dazenie, przy wyraznej woli (...)do takiego gospodarowania lokalami stuzbowymi pozostajacymi w zasobach (...),
aby byly zajmowane przez osoby, ktorym przystuguje status pracownika gospodarza domu danej nieruchomosci, tym
niemniej jednak w $wietle okoliczno$ci przedmiotowej sprawy nie sa to przestanki przemawiajace za rozwigzaniem
laczacej powoda z pozwang umowy najmu lokalu.

Che¢ uporzadkowania sytuacji prawnej lokali stuzbowych i zabezpieczenie na przyszlo$é¢ interesow (...) przed
hipotetycznym zajmowaniem przez pozwang lokalu stuzbowego w sytuacji, kiedy nie bedzie juz ona pracownikiem
(...), nie jest wazng przyczyna uzasadniajacg rozwiazanie istniejacej, skutecznie zawartej umowy najmu lokalu, tylko
po to, aby moc zawrze¢ z pozwana kolejng umowe najmu instytucjonalnego na czas okreslony.

Podkreslenia wymaga, ze pozwana w dalszym ciagu jest pracownikiem (...), nieprzerwanie od 30 lat pracuje
jako gospodarz domu przy ul. (...), korzystajac od 20 lat z mieszkania shuzbowego znajdujacego sie w tej
nieruchomoéci. Obawy (...) polegajace na tym, ze pozwana moze zajmowac lokal stuzbowy takze wowczas, kiedy
nie bedzie juz pracownikiem w $wietle przepisu art. 11 ustawy o ochronie praw lokator6w nie miesci sie w zadnym
przypadku uzasadniajacym badz to wypowiedzenie lub rozwigzanie umowy najmu. Po pierwsze w aktualnym stanie
faktycznym pozwana wciaz pracuje jako gospodarz domu. Po drugie obawy (...)sklaniajace do zadania swoistego
przeksztalcenia istniejacej umowy najmu na umowe najmu instytucjonalnego sa jedynie przypuszczeniem, maja
charakter hipotetyczny.

Zaznaczy¢ nalezy, ze na podstawie art. 316 § 1 k.p.c. sad bierze za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia
rozprawy. Na chwile zamkniecia rozprawy pozwana wcigz pozostawala pracownikiem (...). Czynienie wiec rozwazan
wokol dobrowolnego, badz nie, wydania i opuszczenia przez pozwana lokalu stuzbowego po zakonczeniu stosunku
pracy, ktore na date zamkniecia rozprawy nie nastgpilo, jest bezprzedmiotowe.

Oczywistym bylaby inna ocena okoliczno$ci faktycznych, gdyby pozwana nie byla juz pracownikiem (...) i wciaz
zajmowala lokal sluzbowy. Jednak w Swietle istniejacych okolicznoSci sprawy, pozwana jest gospodarzem domu
nieruchomoéci, w ktérej znajduje sie zajmowany przez nia lokal mieszkalny. Co wiecej, jak wynika z treSci zadania
powoda, (...) nie miala na celu odzyskania faktycznego wladztwa nad lokalem stuzbowym przy ul. (...). Lokal ten nie byt
wiec (...) potrzeby np. do przekazania go innemu pracownikowi, aktualnemu gospodarzowi domu ww. nieruchomosci.
Whiesione pow6dztwo mialo jedynie umozliwi¢ powodowi rozwigzanie umowy najmu lokalu, ktéra wskutek uptywu
10 lat przeksztalcila sie z mocy prawa na umowe najmu na czas nieoznaczony — i w celu zabezpieczenia swoich
przyszlych intereséw — zawarcie z pozwang umowy najmu instytucjonalnego na czas okreslony.

Okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, po wywazeniu intereséw (...) zmierzajacych do uporzadkowania sytuacji prawne;j
lokali stuzbowych z interesem pozwanej, ktéra wciaz jest pracownikiem powoda i wykonuje od 20 lat funkcje
gospodarza domu w nieruchomosci, w ktorej zajmuje stuzbowy lokal mieszkalny, zdaniem Sadu, nie spelniaja
przestanki waznej przyczyny, uzasadniajgcej rozwigzanie laczacej strony umowy najmu lokalu w oparciu o art. 11 ust.
10 ustawy o ochronie praw lokatorow, co skutkowato oddaleniem w calo$ci wniesionego powo6dztwa, o czym orzeczono
w pkt 3. wyroku.



Majac na uwadze wynik procesu, za podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu nalezalo przyjaé art. 908 § 11 § 3
w zw. z art. 99 k.p.c., wedlug ktorych strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony, w tym wynagrodzenie reprezentujacego
strone pelnomocnika bedacego radca prawnym. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w wysokosci
900 z} ustalone na podstawie § 2 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz.U. z 2018 r. poz. 265), stosownie do okreslonej w pozwie warto$ci
przedmiotu sporu (k. 4), o czym orzeczono, jak w pkt 4. uzasadnienia.

Zwazywszy na powyzsze orzeczono jak w sentencji wyroku.



