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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2014 roku

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

Przewodniczacy SSR Joanna Radzynska-Glowacka

Protokolant Sylwia Niznik

po rozpoznaniu w dniu 1 kwietnia 2014 roku w Warszawie

sprawy z powbdztwa Miasta S. W.

przeciwko E. G.i W. G.

0 rozwigzanie umowy najmu i eksmisje

powodztwo oddala

Sygn. akt IC 155/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 stycznia 2014 roku (data prezentaty) powod m. s. W., zastepowany przez pelnomocnika w osobie
radcy prawnego J. J.( pelnomocnictwo — k. 6) wniost przeciwko E. G.i W. G.o rozwiazanie stosunku najmu i nakazanie
opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego nr (...)przy ul. (...)w W., a takze o zasadzenie na jego rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko powdd wskazal, Ze pozwani sa najemcami przedmiotowego lokalu. W ocenie powoda
zaistniala jednak wazna przyczyna, o ktoérej mowa w art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, uzasadniajaca rozwigzanie umowy
najmu przedmiotowego lokalu, ktora jest okolicznoé¢, ze lokal ten jest powodowi niezbedny dla wykonywania
zadan publicznych, polegajacych na zapewnieniu lokali socjalnych i zamiennych osobom potrzebujacym. Powdd
wskazal jednocze$nie, ze pozwana E. G.jest w stanie zaspokoi¢ wlasne potrzeby mieszkaniowe, gdyz jest wlascicielka
nieruchomoéci zabudowanych budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym tj. dzialki ewidencyjnej nr (...)o
lacznej powierzchni 0.31 Ha z obrebu (...)W., gm. J., powiat (...), dzialki ewidencyjnej nr (...)o tacznej powierzchni
1, 51 ha z obrebu (...)W., gm. J.powiat (...), dzialki ewidencyjnej nr (...)o powierzchni 0, 99 ha z obrebu (...)J., m. J.,
powiat (...).

Dowdd: pozew wraz z zalacznikami-k.3-22.

W odpowiedzi na pozew dnia 10 marca 2014 roku pozwani E. G.i W. G.wnieSli o oddalenie powddztwa.
Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani wskazali, Ze w dacie wniesienia pow6dztwa pozwana nie byla juz wlascicielka
wskazanych przez powoda nieruchomosci. Niniejszej nieruchomo$ci zostaly przekazane w drodze umowy darowizny
synowi powoda M. G.. Ponadto wskazane nieruchomosci, ktérych stopien zuzycia zostal okre$lony przez firme
ubezpieczeniowa na 86 % nie dawal mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych pozwanych. W ocenie
pozwanych proba pozbawienia praw do ww. lokalu jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego.



Dowdd: odpowiedz na pozew z zalacznikami — k. 27-36.

W piSmie z dnia 3 kwietnia 2014 roku pozwani na dowdd stopnia zuzycia posiadanych przez nich nieruchomosci
wskazali dokument ubezpieczenia budynku.

Dowdd: pismo procesowe-k.45-46.
W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad Rejonowego ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Bezsporne jest, iz pozwani s3 najemcami lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. Przedmiotowy lokal sklada
sie z 2 pokoi i kuchni o powierzchni mieszkalnej (...).77 m2 oraz uzytkowej 36,35 m2.

Dowdd: E. G.-k.42.

Whioskiem z dnia 16 maja 2012 r. pow6d zwrécil sie do Burmistrza D.S.M. S. W.o udzielenie informacji, czy E. G., W.
G.oraz P. G.posiadajg tytul prawny do nieruchomo$ci polozonej na terenie powiatu (...).

Dowdd: akta lokalu-wniosek o udostepnienie danych ze zbioru danych osobowych-k.158.

W odpowiedz na wniosek Burmistrza D.S.M. S. W.pismem z dnia 22 maja 2012 r. poinformowal, iz Pani E. G.figuruje
w ewidencji gruntéw i budynkdéw, prowadzonej dla powiatu (...)jako:

1. dzialki ewidencyjnej nr (...)o lacznej powierzchni 0.31 ha z obrebu (...)W., gm. J., powiat (...);

2. Dzialki ewidencyjnej nr (...)i440 o tacznej powierzchni 1, 51 ha z obrebu (...)W., gm. J. powiat (...);
3. dzialki ewidencyjnej nr (...)o powierzchni 0, 99 ha z obrebu (...)J., m. J., powiat (...);

Dowdd: pismo z dnia 22 maja 2012 r.-k.7, odpisy ksiag wieczystych-k.11-22.

Pismem z dnia 12 grudnia 2012 r. w zwigzku z informacja uzyskana od Burmistrza D. S. M. S. W., powéd zaproponowat
rozwigzanie umowy najmu przedmiotowego lokalu.

Dowod: pismo z dnia 12 grudnia 2012 r.-k.9

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwana E. G.potwierdzila, iz posiada tytut wlasnoéci budynku drewnianego,
wybudowanego w 1943 roku, ktorego stopien zuzycia zostal oszacowany na 86 %. Wskazana nieruchomoéc
zamieszkuje brat pozwanej, ktory przekazal ja pozwanej aktem darowizny w kwietniu 2002 r. w zamian za nieodptatng
shuzebnos¢ osobista.

Dowod: pismo z dnia 20 grudnia 2012 r.-k.29,akt notarialny Repertorium A nr 1047/02-k.33-36., dokument
ubezpieczenia potwierdzajacy stopien zuzycia-k.46, E. G.-k.42, zeznania W. G.-k. 43.

W dniu 13 lutego 2013 r. pozwana E. G.umowa darowizny przekazata M. G.wlasno$¢ nieruchomoéci polozonych na
terenie powiatu (...).

Dowdd: akt notarialny Repertorium A Nr 578/2013-k.30-32, zeznania E. G.-k.42, zeznania W. G.-k. 43.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dolaczonych do akt sprawy i wskazanych wyzej dokumentow, a
takze na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach lokalu polozonego w W.przy ul. (...)oraz na podstawie
zeznan pozwanej E. G.oraz W. G.(k.42-43). Sad dal wiare dokumentom, ktoérych autentyczno$c¢ i wiarygodno$¢ nie
budzila watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron postepowania. Sad dal takze wiare zeznaniom
pozwanych, byly one bowiem logiczne, spojne oraz korespondowaly zaréwno ze soba wzajemnie, jak i z pozostalym



materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Pozwani potwierdzili, iz nie posiadaja tytulu prawnego do innych
nieruchomo4ci.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powod opart swoje roszczenie wobec pozwanych na przepisie art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
72005 1. Nr 31, poz. 266 ze zm.), zgodnie, z ktérym wlaéciciel z waznych przyczyn, innych niz okreslone 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
shusznoéci roszezenia 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. W wyroku z dnia 28 wrze$nia 2001 roku, wydanym w sprawie III CKN 404/00 Sad Najwyzszy stwierdzil,
iz pojecie "waznych przyczyn" w rozumieniu art. 33 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych zachowalo aktualno$é na gruncie art. 11 ust. 10 obecnie obowiazujacej ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad Najwyzszy stwierdzil, iz powszechnie przyjmuje sie [...], ze "wazna
przyczyna", a wiec przyczyna uzasadniajaca powddztwo wynajmujacego o rozwigzanie najmu i nakazanie najemcy
oproznienia lokalu zachodzi takze wowczas, gdy lokal stanie sie z istotnych wzgledéw osobistych lub rodzinnych
potrzebny 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 (podobnie SN w wyroku z dnia 27 maja 1999
r., sygn. akt I CKN 362/98 (OSNC 1999, z 12, poz. 15). W uzasadnieniu wyroku z dnia 27 maja 1999 roku, sygn. akt IT
CKN 362/98, ktbéry zapadl na gruncie poprzednio obowiazujacej ustawy, Sad Najwyzszy wyjasnil natomiast, iz zwraca
uwage ogolnikowos$¢ pojecia "waznych przyczyn" i jego niedookreélenie. Powoduje to elastyczno$¢ unormowania, ale
takze trudnoéci przy jego stosowaniu. Oceniajgc, czy w konkretnych okoliczno$ciach zachodza "wazne przyczyny"
w rozumieniu art. 33 ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, nalezy mie¢ na wzgledzie
przede wszystkim charakter i cel tego przepisu, odczytywane przy uwzglednieniu - z jednej strony - przy$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 znalazta 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 koniecznosé przeprowadzenia rozbiérki budynku lub remontu albo
modernizacji, wymagajacych oproznienia niektorych albo wszystkich lokali. Innym, wskazywanym w pi$miennictwie
prawniczym, przykladem takiej "waznej przyczyny" jest posiadanie przez najemce tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego w tej samej miejscowosci, w ktérym moze on zamieszkaé. Wedlug komentatoréw ustawy o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych wazna przyczyna uzasadniajaca powo6dztwo wynajmujacego o rozwigzanie
najmu i nakazanie najemcy opréznienia lokalu zachodzi takze wowczas, gdy lokal stanie sie z istotnych wzgledéw
osobistych lub rodzinnych niezbedny 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. Sad orzekajacy
W niniejszej sprawie w pelni podziela powyzsze stanowiska.

Przyja¢ zatem 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 wlasciwego wykonywania zadan
publicznych, natomiast najemca dysponuje mozliwo$ciami finansowymi, by swoje potrzeby mieszkaniowe zaspokoié¢
w inny sposob (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 zas prywatnych praw najemcy, pierwszenstwo
nalezy przyznac realizacji uprawnien wynajmujacego, ale tylko wtedy, gdy sytuacja finansowa najemcy umozliwia mu
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w inny sposo6b i dlatego sporny lokal nie jest mu niezbedny (por. wyrok SN z
dnia 27 stycznia 2000 r., II CKN 720/98). Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela powyzsze twierdzenia.

W rozpoznawanej sprawie wymagalo szczegblnej starannosci wywazenie interesu zar6wno powoda, jak i pozwanych
oraz dokonanie oceny, ktéremu z tych intereséw nalezy udzieli¢ ochrony w razie kolizji miedzy interesem wlasSciciela
lokalu a interesem najemcy tego lokalu, nie zawsze bowiem interes wlaéciciela zastuguje na ochrone. W sprawie trzeba
bylo zatem ustosunkowa¢ sie do wszystkich okolicznoSci majacych istotne znaczenie dla wyniku dokonywanej oceny.
Dla oceny, czy taka "wazna przyczyna" zachodzi, decydujacy jest stan faktyczny istniejacy w chwili wyrokowania (art.
316 § 1 k.p.c.).

Jest poza sporem, ze w niniejszym przypadku nie zachodzily po stronie pozwanej przyczyny okreslone w ustepie 2 art.
11 powolanej ustawy, jak tez, ze strony nie osiagnely porozumienia, o ktérym mowa w art. 11 ust. 10 ustawy. Strona
powodowa musiala zatem wykaza¢ istnienie "waznych przyczyn", by powodztwo jej zostalo uwzglednione.

W pierwszej kolejno$ci wskaza¢ nalezalo, ze w ocenie Sadu powdd nie wykazal, azeby istniala wazna przyczyna
uzasadniajgca rozwigzanie stosunku najmu i nakazanie pozwanym oproéznienia lokalu. Nie zostala rowniez spelniona
druga z przeslanek koniecznych dla uwzglednienia powo6dztwa wynajmujacego, albowiem lokal, co do ktérego powod
wniost o rozwiazanie stosunku najmu, byt niezbedny najemcom dla zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych.

Wskaza¢ nalezalo, ze w toku postepowania powdd wskazywal, ze lokal nr (...) przy ul. (...) w W. byl mu niezbedny
do realizowania zadan polegajgcych na zapewnieniu pomocy mieszkaniowej osobom potrzebujacym, ktérych sytuacja
rodzinna i materialna w zaden sposob nie pozwala na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.
Powdd nie wskazal przy tym niezbedno$ci rozwigzania umowy dla realizacji swojego interesu. W ocenie Sagdu powod
winien byl przedstawi¢ dowody wykazujace, ze to wlaénie lokal zajmowany przez pozwanych jest niezbedny do
realizacji polityki mieszkaniowej gminy. Powo6d ograniczyt sie jednak wylacznie do wskazania, ze na dostarczenie
lokali socjalnych oczekuje aktualnie ponad kilkaset gospodarstw domowych. Przyczyna rozwiazania umowy najmu
wskazywana przez powoda byla zatem przyczyna hipotetyczng. W ocenie Sadu celem prawidlowego wykazania
wlasnego interesu powo6d winien byl wskazaé¢ choéby komu zamierza wynajac¢ przedmiotowy lokal oraz w jakim
terminie.

W odniesieniu do mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez pozwanych zwazy¢ nalezalo, ze w ocenie
Sadu pozwana E. G.faktycznie posiadata do dnia 13 lutego 2013 r. majatek w postaci nieruchomosci zabudowanych
budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym tj. dzialki ewidencyjnej nr (...)o lacznej powierzchni 0.31 Ha
z obrebu (...)W., gm. J.powiat (...), dzialki ewidencyjnej nr (...)o lacznej powierzchni 1, 51 ha z obrebu (...)W., gm.
J.powiat (...), dzialki ewidencyjnej nr (...)o powierzchni 0, 99 ha z obrebu (...)J., m. J., powiat (...). Sa to jednak
nieruchomoéci zabudowane budynkiem drewnianym wybudowanym w roku 1943, ktérego stopienn zuzycia zostal
okre$lony na 86 % i dodatkowo obcigzonego dozywotnia i nieodplatng shuzebnoscia osobista na rzecz E. R., polegajaca
na prawie korzystania z calego budynku mieszkalnego oraz uzytkowania budynkéw gospodarczych. W zwigzku z
tym nie ulega watpliwoéci, Ze na ww. nieruchomosciach nie mozliwym byloby zamieszkanie przez pozwanych. Nie
ma znaczenia, ze przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci nastgpilo przed wytoczeniem powddztwa, poniewaz Sad w
chwili orzekania bierze pod uwage stan na dzien orzekania. Umowy tej nie mozna réwniez nazwac pozorna, poniewaz
pozwana juz przed wytoczeniem procesu przekazata ww. nieruchomogéci synowi M. G..

Jak wskazal bowiem Sad Apelacyjny w Krakowie orzekajac w podobnej sprawie, w sytuacji, gdy centrum spraw
zyciowych najemcy skupialo sie od szeregu lat jedynie w przedmiotowym najmowanym lokalu w danej miejscowosci,
to okoliczno$¢ dysponowania domem jednorodzinnym na nieruchomo$ci polozonej poza ta miejscowoscia, w
sgsiedniej gminie, sama przez sie nie moze uzasadniaé przyjecia "waznej" przyczyny jako podstawy do uwzglednienia
powbdztwa. Tym bardziej, gdy okolicznoéé ta znana byla od dawna powodowej gminie, a "naglo$niona" zastala przez



nig dopiero, gdy pozwana strona zaczela czynié¢ starania o wykup spornego lokalu (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 21 listopada 2012 roku, I ACa 926/12, Lex). Sad Rejonowy zgadza sie z powyzszym pogladem.

Nie ulega watpliwo$ci, iz w przedmiotowej sprawie centrum zycia pozwanych od szeregu lat mieécilo sie w spornym
najmowanych lokalu w W. oraz ze powodowa gmina wystapila z propozycja porozumienia w sprawie rozwigzania
umowy najmu dopiero po tym jak pozwani zwrdcili sie z prosba o wykup przedmiotowego mieszkania. Nadmienic
nalezy rowniez, ze pozwani regularnie oplacaja czynsz, nie zalegaja z zadnymi platnoSciami, z tytulu korzystania z
lokalu mieszkalnego, sa lojalnymi najemcami.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad uznal, ze powodztwo w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy nie moglo
zosta¢ uwzglednione, jako niespetniajgce kryteriéw z art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

W zwiazku z powyzszym Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Zarzqdzenie: Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.



