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UZASADNIENIE

wyroku z dnia 27 kwietnia 2018 roku

Pozwem z 1 stycznia2017 roku (...) W. wnioslo o nakazanieArturowi D., J. D. oraz B. D. opuszczenie i oproznienie
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...)oraz wydanie lokalu stronie powodowej, a takze zasadzenie
od pozwanych kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. Uzasadniajac
wniesione powodztwo strona powodowa wskazala, ze w dniu 5 grudnia 2008 r. zawarla z pozwanym A. D. (1) umowe
najmu, ktorej przedmiotem byt lokal mieszkalny nr (...) polozony w W. przy ul. (...), bedacy wlasnoécig powoda.
W postepowaniu powadzonym przez Wydzial Zasoboéw Lokalowych dla D. O. wykazano, ze A. D. (1) legitymuje
sie tytulem prawnym do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, w konsekwencji w dniu 16 lipca
2013 r. wypowiedziano pozwanemu umowe najmu. Pomimo dokonanego wypowiedzenia pozwani nadal zajmuja
przedmiotowy lokal.

W odpowiedzi na pozewpozwani wniesli o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych
zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, podnoszacze
nie doszlo do skutecznego wypowiedzenie umowy najmu.Wypowiedzenie nie zostalo bowiem doreczone skutecznie,
gdyzw chwili wypowiedzenia A. D. (1) przebywal w areszcie Sledczym w W., natomiast pismo z wypowiedzeniem
zostalo odebrane przez siostre A. D. (1), ktora nie jest domownikiem. Pozwany wskazalrowniez, zeco prawda jest
wlascicielem lokalu nr (...) przy ul. (...)- (...) W., leczw lokalu tym zamieszkuje aktualnie jego byla partnerka — K. J.
wraz z dwojgiem ich dzieci, z ktorymi ze wzgledu na zaistnialy z partnerka konflikt, pozwany nie moze mieszka¢. Nadto
A. D. (1) podniésl, iz powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie roéwniez z tego powodu, Ze zadanie eksmisji wobec
jego maloletnich synéw jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego.

W sprawie ustalono nast epujacy stan faktyczny.

W zasobach mieszkaniowych (...) W. znajduje sie lokal nr (...) polozony w W. przy ul. (...).Na podstawie aneksu nr (...)
do umowy najmu z dnia 4 sierpnia 1966 roku, zawartego 5 grudnia 2008 roku, (...) W. zawarlo z A. D. (1) umowe najmu,
ktorej przedmiotem byt wyzej wskazany lokal, sktadajacy sie z dwoch pokoi, przedpokoju, ciemnej kuchni, tazienki i
toalety, o lacznej powierzchni 36,07 m2, w tym powierzchni 25,35 m2 powierzchni uzytkowej. Z tytulu najmu najemca
zobowigzal sie do uiszczenia wynajmujacemu oplaty w lacznej wysokoS$ci 228,45 zlotych, na ktére skladaly sie: czynsz,
ogrzewanie, centralna ciepta woda, dostawa zimnej wody, odbioér nieczystosSci plynnych oraz stalych(dowo6d: umowa
najmu lokalu mieszkalnego k. 6-10).

A.D. (1) jest wlascicielem spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu nr (...) potozonego przy ul. (...) w W. w D.
P..Mieszkanie sktada sie z dwoch pokoi oraz aneksu kuchennego. W lokalu tym przebywa byla partnerka pozwanego,
K. J., wraz z ich wspélnymi synami: J. D. i B. D.. A. D. (1) rozstal sie z partnerka okolo 2015 roku. K. J. nie pracuje,
przy wsparciu finansowym bytego partnera, zajmuje sie opieka nad ich maloletnimi dzie¢mi.J. D. i B. D. nie maja
sadownie ustalonego prawa do alimentow. Od ojca otrzymuja na utrzymanie miesiecznie okolo 2000 zlotych. D. na
stale w lokalu przy ul. (...) w W.. Ich pobyt wlokalu nr 80 potozonym w W. przy ul. (...) wigze sie z wizytami u ojca. W
lokalu tym posiadaja takze stale zameldowanie(dowdd: zeznania K. J., zapis elektroniczny z rozprawy z 22 wrze$nia
2017 roku, k. 89; zeznania A. D. (1), k.103-104).

Pismem z dnia 16 lipca 2013 roku Zarzad D. O. m. s t. W. wypowiedziat A. D. (1) ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2013
roku umowe najmu lokalu nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), wskazujac jako podstawe prawng art. 11 ust.3 pkt
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, to jest posiadanie tytulu prawnego do innego lokalu. Poniewaz w okresie od 29 stycznia 2013 roku do
1 sierpnia 2014 rokuArtur D. przebywal w warunkach izolacji zapobiegawczej w Areszcie Sledczym, wypowiedzenie
umowy najmu po dwukrotnym awizowaniu zostalo zwrécone do nadawcy. Przedmiotowa korespondencja zostala



odebrana w dniu 24 marca 2014 roku w urzedzie miejskim przez siostre pozwanego- A. D. (2) (dowdd: wypowiedzenie
umowy najmu, k.15, potwierdzenie odbioru, k. 16; notatka urzedowa z odbioru korespondencji, k. 113; $wiadectwo
zwolnienia, k.68; zeznania A. D. (2), zapis elektroniczny z rozprawy z 25 kwietnia 2018 roku, k. 228;)

A. D. (1) ma 44 lata. Prowadzi wlasng dzialalno$¢ gospodarcza, z ktérej otrzymuje przych6d w wysokoéci okolo 4
500 zlotych miesiecznie. Nie korzysta z pomocy spolecznej i nie ma wiekszych probleméw zdrowotnych. (dowod:
orzeczenie o niepelnosprawnosci, k. 70; pisma z ZUS, k. 58 i 60)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentéw oraz zeznan Swiadkéw A. D. (2) i K. J. oraz
zeznan pozwanego A. D. (1). Autentyczno$¢ i wiarygodno$¢ wskazanych dowodow nie budzila watpliwoéci Sadu, ktory
w pelni nadal im walor wiarygodno$ci, odstepujac na podstawie art. 328 § 2 k.p.c. od ich szczegblowego uzasadniania.
W ustaleniach faktyczny pominieto zeznania §wiadka M. S., ktéry jako administrator budynku przy ul. (...) nie by}
w stanie stwierdzi¢ czy pozwani w lokalu przebywaja. Sad oddalil natomiast wniosek o przestuchanie w charakterze
swiadka P. K., gdyz okolicznos$ci na ktére mial zeznawa¢ zostaly juz w dotychczasowym toku postepowania wykazane
zgodnie z wnioskowang teza dowodowa.

S ad rozwazyl, co nastepuyje,

Podstawa prawng dochodzonego na gruncie niniejszej sprawy powddztwa jest art. 675 § 1 k.c., zgodnie z ktérym
po zakonczeniu najmu, najemca obowigzany jest zwrdcic¢ rzecz w stanie niepogorszonym.Stosownie do treSci art.
222 § 1 k.c., wladciciel moze zada¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. W mys$l powolanych
przepiséw obowigzek zwrotu przedmiotu najmu powstaje po zakonczeniu stosunku najmu bez wzgledu na to, jaka byta
przyczyna jego ustania. W braku odmiennych ustalen zwrot powinien nastapié niezwlocznie. Zaniechanie powyzszego
aktualizuje system $§rodkéw prawnych shuzacych ochronie wlasnoéci o charakterze windykacyjnym.

PozwaniArtur D., maloletni J. D. oraz matoletni B. D. byli lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktory stanowi, ze lokator to najemca
lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. A. D. (1) byl strong umowy
najmu lokalu, natomiast tytul prawny jego maloletnich dzieci mial Zr6dlo w uzyczeniu lokalu przez najemce. Bylo
to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, ktére powstaje i ganie wraz z nim (por. Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 9 marca 1959 r. I CO 1/59 oraz z dnia 27 czerwca 2001r. III CZP 28/01). Odnotowa¢ nalezy, ze stosowniedo
normy art. 92 k.r.o., dziecko pozostaje az do pelnoletno$ci pod wladza rodzicielska. Zgodnie za$ z art. 26 § 1 k.c.
miejscem zamieszkania dziecka pozostajacego pod wladza rodzicielska jest miejsce zamieszkania rodzicow albo tego
z rodzicow, ktoremu wylacznie przystuguje wladza rodzicielska lub ktéremu zostalo powierzone wykonywanie wtadzy
rodzicielskie;j.

Na kanwie niniejszego postepowania bezsporne byty okoliczno$ci zwigzane z zamieszkiwaniem pozwanych w lokalu
objetym pozwem oraz treéci lgczacego strony stosunku najmu. Sporne natomiast bylo, czy z dniem 31 sierpnia
2013 roku, doszlo do skutecznego wygasniecia przedmiotowego stosunku prawnego, gdyz w tym zakresie pozwani
wskazywali, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu nie zostalo skutecznie zlozone A. D. (1), a takze, iz wskazana przyczyna
wypowiedzenia — posiadanie spo6ldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu — nie odpowiada rzeczywistoSci.

Oceniajac skuteczno$¢ wypowiedzenia Sad zwazyl, Ze jest to jednostronna czynno$¢ prawna skutkujaca ustaniem
trwalego stosunku prawnego z chwila uplywu terminu wypowiedzenia lub z chwila, gdy o$wiadczenie o
wypowiedzeniu umowy doszlo do adresata w taki sposéb, ze mogl on zapoznaé sie z jego treScia. Art. 11 ustawy
o ochronie praw lokatoréow, wprowadza dla wlaSciciela lokalu ograniczenia swobody wypowiadania stosunkéw
prawnomieszkaniowych, ktorych Zroédlem jest umowa o odplatne uzywanie lokalu. Wypowiedzenie powinno by¢ pod
rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. W mysl ust. 3 pkt 2 wskazanego
przepisu, wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu w skali roku,
moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesiaca



kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, a
lokator moze uzywacé tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

Sad nie podzielil stanowiska pozwanych, ze wskazana podstawa prawna wypowiedzenia byla niezasadna. A. D. (1)
przystuguje spdldzielcze prawo wlasnoéciowe do lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w W. przy ul. (...), w
ktorym aktualnie przebywa byla partnerka pozwanego wraz z dwojgiem ich wspolnych dzieci. Fakt oddania wlasnego
lokalu w uzytkowanie osobie trzeciej nie oznacza bowiem, ze pozwany lokalu tego nie moze uzywaé¢. Odnotowaé nalezy,
ze wprowadzone ograniczenia wypowiadania umoéw najmu lokali o niskiej stawce czynszu, maja na celu socjalng
ochrone najubozszych obywateli, realizujac rownoczesnie funkcje prewencyjna wzgledem zjawiska bezdomnosci.
Przekazanie przez A. D. (1) lokalu K. J. odbylo sie na podstawie umowy uzyczenia, a zatem umowy o charakterze
bezplatnym. Skoro zatem pozwany dobrowolnie pozbawil sie prawa do korzystania z lokalu w zakresie, ktory nie jest
uzasadniony jego obowiazkiem alimentacyjnym wzgledem dzieci, to nie moze on oczekiwac od strony powodowej,
bezposrednio realizujgcej polityke mieszkaniowa miasta stolecznego, ze poniesie ona ciezar indywidualnych decyzji
pozwanego, sprzecznych z jego interesem.

Kolejng kwestia podlegajaca ocenie w realiach niniejszego postepowania bylo, czy doszlo do skutecznego zlozenia
o$wiadczenia woli w przedmiocie wypowiedzenia umowy najmu. Z art. 61 § 1 k.c. wynika, ze o§wiadczenie woli, ktore
ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, w ktérej mogla sie zapoznac z jego treScia. Przepis nie wymaga
zatem, aby adresat o§wiadczenia zapoznal sie faktycznie z jego trescig, wystarczajaca jest sama mozliwo$¢ zapoznania
sie. Taka mozliwo$¢ daje wyslanie pisma zawierajacego o$wiadczenie woli przesylka polecong. Nie ma przy tym
watpliwoéci, ze mozliwe jest zastosowanie tzw. doreczenia zastepczego do skltadania o§wiadczen woli w sferze prawa
materialnego.

Na kanwie niniejszego postepowania A. D. (1) nie mial mozliwos$ci odebrania oraz zapoznania sie z wypowiedzeniem
umowy najmu. W czasie jego nadania oraz awizowania, pozwany przebywatl w Areszcie Sledczym, przez co doreczenia
zastepczego nie mozna bylo uznaé za skuteczne. Takze wreczenie nieodebranej korespondencji A. D. (2) w urzedzie
miejskim nie wywolalo skutku w postaci wypowiedzenia umowy najmu. Skutek taki powstal natomiast w chwili
doreczenia pozwanym odpisu pozwu, na co powszechnie wskazuje sie w judykaturze. Tym samym roszczenie
powoda nalezalo uzna¢ za zasadne. Podstawa wypowiedzenia zostala bowiem uznana za zasadna, przez co w dniu
zamkniecia rozprawy pozwany zajmowali lokal nalezacy do (...) W. nie posiadajac ku temu podstawy prawne;j.
Wystepujac z zagdaniem eksmisji strona powodowa nie wykorzystala takze swojego prawa w sposob sprzeczny z jego
spoleczno- gospodarczym przeznaczeniem lub zasadami wspélzycia spolecznego. Lokal objety zadaniem pozwu ma
bowiem shuzy¢ zagwarantowaniu warunkéw mieszkaniowych najubozszym mieszkancom W., ktérzy ze wzgledow
obiektywnych nie sa w stanie samodzielnie zapewni¢ sobie adekwatnego dla swych potrzeb lokum. Pozwani natomiast
do tej kategorii mieszkancow sie nie zaliczaja.

Orzekajac o prawie do lokalu socjalnego, Sad oparl rozstrzygniecia na art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Stosownie do treéci wskazanego przepisu, w wyroku
nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, badz o braku takiego
uprawnienia wobec 0sob, ktorych nakaz dotyczy. Stosownie do art. 14 ust. 3 i 4 cytowanej ustawy sad badajac z urzedu,
czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, bierze pod uwage dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu
oraz szczegblna sytuacje materialng i rodzinna, os6b ktérych dotyczy nakaz opuszczenia lokalu. Sad nie moze orzec
o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec kobiety w cigzy, maloletniego, niepelnosprawnego lub
ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke i wspdlnie z nia zamieszkala, obloznie chorych,
emerytow i rencistow speliajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy spolecznej, bezrobotnych, osoby
spelniajacej przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaly, chyba ze osoby te moga zamieszka¢ w innym
lokalu, niz dotychczas zajmowany.

Pozwany A. D. (1) jest zdrowym mezczyzng, prowadzacym dzialalno§é gospodarcza przynoszacq wymierna dochody.
Jak wyzszej wskazano, dysponuje on réwniez prawem do innego lokalu, w ktérym chwili obecnej wraz z matka



przebywaja maloletnie pozwani: J. D. i B. D.. Brak zatem bylo podstaw do stwierdzenie, ze ktdéremukolwiek z
pozwanych przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego.

Wobec nieuwzglednienia powodztwa o kosztach procesu orzeczono w mys$l zasady finansowej odpowiedzialno$ci za
wynik sprawy na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. obcigzajac kosztami poniesionymi przez pozwanych w catoSci powoda,
jako strone przegrywajaca sprawe. Zgodnie z art. 98 §1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrocic
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty procesu
poniesione przez powoda zlozyla sie oplata stala od pozwu w kwocie 200 z} obliczona na podstawie art. 27 pkt 11
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz koszty zastepstwa procesowego w kwocie 240 zt ustalone
na podstawie § 7 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie optat
za czynno$ci radcow prawnych. W zwiagzku z powyzszym, sad postanowil zasadzi¢ solidarnie od pozwanych na rzecz
powoda kwote 440 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

ZARZADZENIE

Prosze doreczy¢ odpis wyroku z uzasadnieniem pelnomocnikowi pozwanych i pelnomocnikowi powoda.



