Sygn. akt I C 1343/11

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 12 czerwca 2015 roku

Pozwem wniesionym dnia 6 czerwca 2009 r. (data prezentaty) powo6d miasto stoleczne W. wnidst o nakazanie
pozwanym S. K. i T. K. opuszczenie, opréznienie i wydanie powodowi lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W.
przy ulicy (...) oraz zasadzenie od pozwanych solidarnie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod podnidsl, ze pozwani zajmuja lokal mieszkalny nr (...) polozony w W. przy ulicy
(...), bez tytulu prawnego. Powo6d wskazal, ze przedmiotowy lokal pozwany S. K. otrzymal w uzywanie na podstawie
umowy z dnia 8 pazdziernika 1998 r. Stosownie do postanowienn umowy pozwany zobowigzal sie nie wynajmowac,
podnajmowacé albo oddawac do bezplatnego uzytkowania lokalu lub jego czesci bez wymaganej zgody wynajmujacego.
Pozwany byl poinformowany o tym, ze podnajem lokalu bez zgody powoda spowoduje wypowiedzenie umowy najmu.
Powod podnidst, ze z kontroli przeprowadzonej u pozwanego wynika, ze wskazany lokal jest podnajmowany, a pozwani
nie zamieszkuja w lokalu (pozew k. 2-4).

W toku postepowania, w dniu 20 lipca 2011 r. zmarl pozwany T. K.. Wobec tego tutejszy Sad postanowieniem z
dnia 23 sierpnia 2011 r. zawiesil postepowanie na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. W dniu 28 czerwca 2012 r. na
rozprawie Sad postanowil kontynuowaé postepowanie z udzialem nastepcy prawnego T. L. W. S.. Powod na rozprawie
w dniu 28 czerwca 2012 r. cofngl powoddztwo, ze zrzeczeniem sie roszczenia w stosunku do L. S.. Na skutek tego, Sad
postanowieniem z dnia 25 kwietnia 2014 r. umorzy! postepowanie w stosunku do L. S. (pismo pozwanego S. K. k. 40,
odpis skrécony aktu zgonu T. K. k. 41, postanowienie Sgdu k. 46, protokol z rozprawy z dnia 28.06.2012 r. k. 185,
postanowienie Sadu k. 200-201).

Pozwany S. K. w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powo6dztwa jako bezzasadnego i razaco sprzecznego z
zasadami wspdlzycia spolecznego oraz art. 75 Konstytucji RP, a takze zasadzenie od powoda kosztéw postepowania.
W uzasadnieniu wskazal, ze w przedmiotowym lokalu mieszka od urodzenia. Pozwany podniosl, ze w jego ocenie
wypowiedzenie umowy najmu w stosunku do niego nie bylo mozliwe, ze wzgledu na fakt, ze byt jedynym najemca
przedmiotowego lokalu i w zaden sposbdb nie naruszyl obowiazkéw cigzacych na najemcy, bowiem przyczyna
wypowiedzenia umowy najmu byt nielegalny podnajem dokonany samowolnie i bez jego zgody przez przyrodniego
brata — T. K.. Pozwany wskazal, ze T. K. nie mogt byé wspolnajemca przedmiotowego lokalu, poniewaz w chwili
$mierci poprzedniego najemcy, matki pozwanego, nie mieszkal w tym lokalu od okoto 17 lat. Tym samym nie spelniat
podstawowej przestanki wymaganej do wstapienia w stosunek najmu po zmartym najemcy. Pozwany wskazal, ze w
chwili $émieci jego matki, ktéra byla jedynym najemca lokalu, zamieszkiwat z nig, i tylko on mogl wstgpi¢ w stosunek
najmu po niej. Natomiast powod przyjal, ze w stosunek najmu wstapil pozwany oraz T. K., ktory byt w tym lokalu
jedynie zameldowany, lecz w nim nie mieszkal. T. K. wykorzystywal ten lokal jako dodatkowe Zrédlo dochodéw,
podnajmujgc go ré6znym osobom. Pozwany wskazal, ze wielokrotnie informowal o tym fakcie Urzad D. i Policje.
Dzialalnosé T. K. doprowadzila do wypowiedzenia umowy najmu, ktéra w ogole nie powinna by¢ zawarta w tej formie
(odpowiedz na pozew pozwanego S. K. k. 59-65).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 8 pazdziernika 1998 r. miasto stoleczne W. oraz T. K. i S. K. zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ulicy (...) w W., skladajacego sie z dwoch pokoi o lacznej powierzchni uzytkowej 65,40 m2. Umowa
najmu zostala zawarta na czas nieoznaczony i wigzala strony od dnia 24 sierpnia 1998 r. Stosownie do warunkéow
umowy najemca zobowiazany byl m.in. do zajmowania i uzywania lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Zmiana
przeznaczenia lub podnajem calosci lub czeéci lokalu wymagala zgody wynajmujacego. W Swietle postanowien
umowy wynajmujacy mial prawo wypowiedzie¢ umowe najmu najpézniej na miesigc naprzéd na koniec miesiaca



kalendarzowego, jezeli najemca, pomimo pisemnego upomnienia, nadal uzywat lokal w sposéb sprzeczny z umowa
lub niezgodnie z przeznaczeniem (umowa k. 9-12). Wezeéniej najemca przedmiotowego lokal byta W. K. — matka S.
K., ktéra zmarla w dniu 16 lipca 1998 r. (okoliczno$¢ niesporna).

Lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) wlatach 2002 — 2009 podnajmowany by} cze$§ciowo osobom
trzecim przez T. K.. Z tego wzgledu S. K. nie mdg} korzystac z calosci lokalu — wiekszy pokéj i kuchnia byly zamykane,
za$ do jego dyspozycji pozostawal mniejszy pokoj i dostep do lazienki. W okresie od 2000 r. do 2007 r. S. K. nie
zamieszkiwal na state w lokalu nr (...) przy T. 11 w W., lecz u kolegéw i znajomych, m.in. u T. R., u jego matki oraz u C.
K. (okoliczno$¢ niesporna; dowody: protokoét kontroli lokalu k. 14, notatka stuzbowa k. 15, pismo z dnia 22.03.2002
r. k. 16, pismo k. 77, okoliczno$ci bezsporne ustalone przez Sad w sprawie I C 131/09 ).

Pismem z dnia 4 lutego 2009 r. miasto stoleczne W. wypowiedzialo T. K. i S. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...), z dniem 31 marca 2009 r., ze wzgledu na fakt podnajmowania lokalu osobom trzecim (okoliczno§é
bezsporna; dowod: wypowiedzenie k. 13).

S. K. w dniu 2 lutego 2011 r. zlozyl do Prokuratury Rejonowej (...) w W., zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa,
przeciwko A. S.iT. K. o to, ze dzialajac wspdlnie i w porozumieniu w ciggu ostatnich dwoch miesiecy zaklocajac spokoj,
demoluja mieszkanie oraz niszczg rzeczy osobiste i inne przedmioty codziennego uzytku, co stanowi fizyczne i moralne
znecanie sie oraz zabor mienia, a takze o to, ze przez kilkana$cie lat wskutek niezgodnego z prawem uzytkowania
lokalu doprowadzili do utraty tytulu prawnego do mieszkania komunalnego (dowod: zawiadomienie o przestepstwie
k.73-74).

W dniu 14 marca 2011 r. S. K. zwr6cil sie do (...) m. st. W. o ponowne rozpatrzenie zlozonego w listopadzie 2009 r.
wniosku o przydzial innego o polowe mniejszego lokalu, ewentualnie o uregulowanie na okres trwajacych postepowan
sadowych, jego tytulu prawnego do czesci aktualnie zajmowanego lokalu bez tytulu prawnego, ustalenie w jakiej czesci
powinien placi¢ naleznoSci czynszowe oraz jaka czes$¢ zadluzenia go dotyczy. Ponadto wskazal, ze nie wyraza zgody na
meldowanie przez bylego wspolnajemce T. K. zadnych os6b (dowdd: prosba o uporzadkowanie sytuacji k. 107-108).

W dniu 20 lipca 2011 r. w W. zmarl T. K., ostatnio stale zamieszkaly w W. przy ul. (...). Spadek po T. K. nabyl w calosci,
z dobrodziejstwem inwentarza L. S. (dowéd: odpis skrécony aktu zgonu k. 41, akt poswiadczenia dziedziczenia rep.
A nr 1387/2011 k. 97-99).

S. K. w dniu 5 sierpnia 2011 r. odrzucil spadek po swoim przyrodnim bracie - T. K. (dowdd: akt notarialny rep. A nr
(...) k. 109-11).

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2011 r. Urzad m. st. W. Wydzial Zasobéw Lokalowych, poinformowal S. K., ze
zajmowany przez niego lokal komunalny nr (...) przy ul. (...) w W., obciazony jest dlugiem z tytulu nieuregulowanych
oplat czynszowych i w tej sytuacji brak jest podstaw do przyznania mu praw najemcy tego lokalu (dowo6d: pismo z
dnia 24.20.2011 1. k. 114).

W okresie od listopada 2008 r. do czerwca 2012 r. S. K. regulowat oplaty czynszowe za lokal mieszkalny nr (...) przy
ul. (...) w W. (dowody: potwierdzenia wykonania przelewow k. 119-150, k. 154-182).

Pismem z dnia 3 listopada 2011 r. S. K. zwroécil sie do L. S., jako spadkobiercy T. K. o uiszczenie kwoty 2.023,19
zl, tytulem polowy wydatkdw poniesionych przez niego na rachunki (dowod: prosba o dobrowolne uregulowanie
naleznoSci k. 152-153).

S. K. pobiera stalg rente z tytulu niezdolnosci do pracy (dowod: zaswiadczenie z ZUS k. 116).

W dniu 26 czerwca 2014 r. S. K. wnibst do Zastepcy Burmistrza (...) D. O. m. st. W. wniosek o podjecie inicjatywy
zamiany lokalu przy ul. (...) w W. na mniejszy lokal, w trybie § 8 ust. 2 (b) Uchwaly nr LVIII/1751/2009 z dnia 9 lipca



2009 r., w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu m. st. W.
(dowod: wniosek k. 2641 v.).

W odpowiedzi na powyzsze miasto S. W., pismem z dnia 3 lipca 2014 r. poinformowalo S. K., ze zamiana lokalu
na mniejszy jest mozliwa po uprzednim zlozeniu wniosku o rozlozenie splaty kwoty zadluzenia czynszowego na raty
(dowdd: pismo z dnia 3.07.2014 r. k. 369).

W tutejszym Sadzie rozpoznawane byly sprawy z powddztwa S. K. przeciwko gminie m. st. W..

S. K. w dniu 13 lutego 2009 r. zlozyl pozew o rozwigzanie umowy najmu przedmiotowego lokalu miedzy T. K. a m.st.
W.. Sprawa ta zostala zarejestrowana w I Wydziale Cywilnym tutejszego Sadu pod sygn. akt I C 131/09. Pow6d w
toku postepowania, zmodyfikowal swoje roszczenia i ostatecznie domagat sie m.in. ustalenia we wskazanej sprawie
bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego (modyfikacja powodztwa w sprawie I C 131/09
k.69-75). Sad w sprawie o sygn. akt I C 131/09, wyrokiem z dnia 18 sierpnia 2010 r. ustalil, ze wypowiedzenie umowy
najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W., dokonane pismem z dnia 4 lutego 2009 r. jest bezskuteczne,
nakazal T. K. opuszczenie i oproznienie lokalu oraz ustalil, ze T. K. nie przystluguje prawo do lokalu socjalnego.

W uzasadnieniu wyroku wskazano, ze wypowiedzenie umowy najmu bylo niewazne z uwagi na jego sprzeczno$¢ z
zasadami wspdlzycia spolecznego. Jak wskazal wowcezas Sad ,naruszenie zasad wspoéltzycia spolecznego polegalo na
tym, ze Miasto jako wynajmujacy skierowalo przystugujaca mu sankcje w postaci wypowiedzenia umowy najmu wobec
obu najemcéw, mimo iz jeden z nich (pozwany T. K.) dokonywal podnajmu” (z uzasadnienia wyroku Sadu Rejonowego
dla m. st. Warszawy w sprawie o sygn. I C 131/09 k. 233). Na skutek apelacji pozwanych wéwczas m.st. W. i T. K.,
Sad Okregowy wyrokiem z dnia 12 stycznia 2011 r. (wyrok k. 309 w aktach I C 131/09) zmienil zaskarzony wyrok w
ten sposob, ze powoddztwo oddalil. W uzasadnieniu Sad Okregowy podnidsl, ze z uwagi na podnajem m.st. W. mialo
prawo skorzystaé z mozliwosci rozwigzania umowy najmu w stosunku do obu najemec6w bowiem najem jako stosunek
prawny nawigzany miedzy dwiema stronami: wynajmujgcym i najemcg, niezaleznie od ilo$ci oséb po stronie najemcy
mozna wypowiedzieé tylko stronie jako calo$ci, a nie czeSci strony (z uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego w sprawie
V ACa 2952/09 - k. 317).

Pozwem z dnia 6 lutego 2012 1. S. K. domagal sie uniewaznienia i uznania za niewazna umowy najmu zawarta w dniu 8
pazdziernika 1998 r. miedzy nimijego bratem T. K., a D. O. Gminy (...) z siedzibg w W., dotyczacej lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ul. (...) w W.. Pow6d domagal sie takze ustalenia istnienia stosunku najmu miedzy pozwanym Miastem S.
W. Wydzial Zasob6w Lokalowych a nim, jako jedynym najemca tego lokalu po jego matce zmarlej w dniu 16 lipca 1998
r. jak rowniez dochodzil ustalenia czynszu przedmiotowego lokalu zgodnie z obowigzujacymi regulami i zasadami
wspolzycia spolecznego poczawszy od lutego 2009 r., oraz uznania ze T. K. nie spelnia wymogoéw do zawarcia umowy
najmu i ustalenia, ze nie by} on nigdy wspoéinajemca przedmiotowego lokalu. Sad w wyroku z dnia 29 stycznia 2013 1.
w sprawie o sygn. akt I C 378/12 oddalil pow6dztwo. W uzasadnieniu wyroku Sad wskazal, ze pierwsze ze zgloszonych
w pozwie roszczen bylo nieuzasadnione ze wzgledu na brak zaistnienia podstaw prawnych do uznania umowy najmu
71998 r. za niewazna. Rowniez w ocenie Sadu brak bylo po stronie powoda interesu prawnego w wystapieniu z takim
zadaniem, albowiem umowa najmu z 1998 r. zostala najemcom skutecznie wypowiedziana, a zatem nie istnieje juz
potrzeba usuniecia stanu niepewnosci co do sytuacji prawnej osob, ktore laczyt stosunek najmu. Za nieuzasadnione
Sad uznal roéwniez drugie ze zgloszonych w pozwie roszczen, dotyczacych zadania ustalenia, ze powdd wstapil, jako
jedyny najemca, w stosunek najmu lokalu polozonego przy ul. (...), uznawszy, ze powod uksztalttowal swodj stosunek
najmu z miastem S. W. na podstawie odrebnej umowy i umowa ta byla przez strony wykonywana. Nie wstapit on zatem
w stosunek najmu po matce na podstawie odrebnego porozumienia. Za niezasadne Sad uznal takze zadanie ustalenia,
ze T. K. nie spelnial wymogdéw do zawarcia umowy najmu i ze nie byt on nigdy wspéinajemca przedmiotowego lokalu.
W ocenie Sadu brak bylo réwniez po stronie powoda interesu prawnego w wystapieniu z takim zgdaniem, albowiem
umowa najmu z 1998 r. zostala najemcom skutecznie wypowiedziana, a zatem nie istnieje juz potrzeba usuniecia
stanu niepewnoSci co do sytuacji prawnej oséb, ktore tgczyt konkretny stosunek najmu. Sad Okregowy w Warszawie
wyrokiem z dnia 29 stycznia 2014 r. w sprawie o sygn. V Ca 2011/13 oddalil apelacje powoda. W uzasadnieniu wyroku
Sad Okregowy wskazal, ze brak byto podstaw do stwierdzenia niewazno$ci umowy najmu z dnia 8 pazdziernika 1998 r.,



gdyz to, ze W. K. nie mieszkal w lokalu, a podnajmowal go osobom trzecim, nie oznacza niewazno$ci umowy. Ponadto
Sad Okregowy wskazal, ze S. K. nabywajac prawo do najmu na podstawie odrebnego porozumienia, a nie na podstawie
art. 691 k.c., nie mial podstaw do zagdania ustalenia, ze jako jedyny wstapil w stosunek najmu przedmiotowego lokalu.
Dodatkowo wskazal, Ze powddztwo zostalo wytoczone za p6Zno, ze wzgledu na weze$niejsze skuteczne wypowiedzenie
umowy najmu przez gmine (z uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie V Ca 2011/13 k.

271-275).

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw oraz dokumentéow
znajdujacych sie w aktach lokalowych, a takze w oparciu o ustalenia poczynione w sprawach: I C 131/09 przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy, V Ca 2958/10 przez Sad Okregowy w Warszawie, I C 378/12 przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy oraz w sprawie V Ca 2011/13 przez Sad Okregowy w Warszawie.

Sad oddalil wnioski dowodowe powoda o przestuchanie §wiadkow K. N. oraz W. Z., na okoliczno$¢ podnajmowania
przedmiotowego lokalu, osobom trzecim bez zgody powoda, w trakcie obowigzywania umowy najmu, bowiem
okoliczno$¢ ta byla niesporna miedzy stronami i zostala potwierdzona we wcze$niejszych sprawach o sygn. I C 131/09
oraz I C 378/12. Réwniez z uwagi na powyzsze Sad, oddalil wnioski pozwanego o dopuszczenie dowodu z osobowych
zrédel dowodowych, powolanych przez niego §wiadkéw, na te sama okolicznosé.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 222 k.c. wlasciciel moze zadaé od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Powdd,
domagajac sie nakazania pozwanemu opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu, podnosil, ze pozwanemu nie
stuzy prawo do zajmowania tego lokalu. W ocenie Sadu to stanowisko powoda jest bledne. Zgromadzony material
dowodowy przemawia za uznaniem, ze pozwany pozostaje najemca przedmiotowego lokalu, gdyz wypowiedzenie
umowy najmu jest bezskuteczne wzgledem pozwanego. W pierwszej kolejnoSci nalezy jednak wyjasni¢ kwestie
ponownego dokonania w niniejszym postepowaniu oceny skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu pozwanemu
S. K.. Kwestia ta bytla bowiem przedmiotem oceny Sadu oraz Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie I C 131/09.
Jak wspomniano powyzej, powodztwo w tej sprawie zostalo ostatecznie oddalone, w tym co do zadania uznania
wypowiedzenia umowy najmu za bezskuteczne. Nader istotna kwestia jest, Ze w omawianej prawie Sad uznal, ze
wypowiedzenie umowy najmu wobec pozwanego S. K. jest bezwzglednie niewazne, gdyz narusza zasady wspdlzycia
spolecznego. Tymczasem w sprawie niniejszej Sad nie stwierdzil niewaznosci bezwzglednej wypowiedzenia umowy
najmu, lecz jedynie jego bezskuteczno$¢ w stosunku do pozwanego S. K., a i przyczyn owej bezskuteczno$ci upatruje
w innych Zrodlach, niz niewaznosci bezwzglednej, stwierdzonej w sprawie I C 131/09. Z tych wzgledéw, cho¢ wyrok
Sadu Okregowego w sprawie I C 131/09, oddalajacy powbddztwo, wigze Sad po mysli art. 365 § 1 k.p.c., to nie zachodzi
przestanka powagi rzeczy osadzonej w rozumieniu art. 366 k.p.c. W sprawie I C 131/09 przedmiotem rozstrzygniecia
byla ostatecznie kwestia niewaznoS$ci bezwzglednej wypowiedzenia umowy najmu, czego nie nalezy utozsamiac z
bezskutecznoS$cig wypowiedzenia.

W ocenie Sadu wypowiedzenie umowy najmu dokonane przez powoda obu najemcom, jest bezskuteczne w stosunku
do pozwanego S. K.. Sad nie podziela stanowiska powoda, ze skoro obaj najemcy wywodzili swoje prawo do
zajmowania lokalu z tej samej umowy najmu i stanowig wielopodmiotowa strone umowy najmu, to wypowiedzenie
umowy najmu z przyczyn dotyczacych tylko jednego z najemcéw, skutkuje unicestwieniem stosunku najmu lokalu
w calo$ci, a wiec rdwniez wobec tego z najemcow, ktérego nie dotycza okolicznoéci powolywane na uzasadnienie
wypowiedzenia umowy najmu. Przede wszystkim nalezy wskaza¢, ze pow6d nie kwestionowal, ze zar6wno pozwany
S. K., jak réwniez jego przyrodni brat, zmarly w toku procesu, T. K., wstapili w stosunek najmu po zmarlej matce.
Stwierdzenie takie zawarto w notatce z dnia 17 grudnia 2009 r. znajdujacej sie w aktach lokalowych k. 24. Wobec
tego umowa najmu zawarta w dniu 8 pazdziernika 1998 r. nie stanowi Zrédla nowego stosunku najmu, lecz jedynie
potwierdzenie istnienia prawa najmu lokalu na rzecz S. K. i T. K. oraz ustalenie warunkéw najmu, w szczego6lnosci



wysokoSci oplat i podstaw ich naliczania. W chwili $mierci matki pozwanego kwestie wstapienia w stosunek najmu
po $mierci najemcy normowal art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U.1998.120.787 -j.t.). Stanowit on, ze w razie Smierci najemcy jego zstepni, wstepni, pelnoletnie rodzenstwo, osoby
przysposabiajace albo przysposobione oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu malzenskim
z najemca, mieszkajacy z nim stale do chwili jego $émierci, wstepuja w stosunek najmu lokalu oraz nabywaja jego
uprawnienia i obowigzki zwigzane z tym lokalem, chyba ze sie tego prawa zrzekng wobec wynajmujacego. Nie dotyczy
to oséb, ktore w chwili $mierci najemcy mialy tytul prawny do zajmowania innego lokalu mieszkalnego. W mysl
art. 8 ust. 2 powolanej ustawy w razie braku oso6b uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu lub w razie
zrzeczenia sie przez nie tego prawa, stosunek najmu lokalu wygasa. Powolana regulacja wykazuje oczywiste réznice
w stosunku do treéci art. 691 § 1 k.c., niemniej jednak na gruncie niniejszej sprawy istotna jest kwestia charakteru
prawa najmu, ktore przechodzi wylacznie z mocy cytowanego przepisu na wiecej niz jedna osobe. Poniewaz przejécie
prawa najmu lokalu nalezacego do zasobu gminnego dotyczy os6b wymienionych w tym przepisie niezaleznie od
tego, czy sa one spadkobiercami zmarlego najemcy, czy tez nie, do sytuacji prawnej wsp6lnajemcéw nie mozna
stosowac przepiséw o wspolnosci majatku spadkowego. Niemniej jednak nie mozna tez przyjaé, ze wsp6lnosé prawa
najmu wspohajemcow, ktorzy wstapili w stosunek najmu po zmarlym najemcy, ma charakter niepodzielny, wrecz
laczny. Przeczy temu zawarta w treéci cytowanego przepisu dopuszczalno$é rozstrzygniecia o stosunku najmu, w
ktoéry wstapili, przez kazdego ze wspoinajemcoéOw odrebnie. Na gruncie omawianego przepisu ustawodawca wyposazyt
kazdego ze wspoinajemcoéw w uprawnienie do zrzeczenia sie prawa najmu lokalu. Jednocze$nie w ustepie 2 tego
artykulu ustawodawca stwierdzil wyraznie, ze stosunek najmu wygasa dopiero wowczas, gdy brak osdb, ktore
wstgpilyby w stosunek najmu w my$l ustepu 1 albo gdy osoby te zrzekna sie tego prawa. ustawodawca celowo uzyt
liczby mnogiej, zakladajac wielo$¢ osob, ktore wstepujg w stosunek najmu po zmarlym najemcy. Z powyzszego plynie
konstatacja taka, ze wsp6lno$¢ prawa najmu w przypadku wstapienia w stosunek najmu po zmarlym najemcy nie
ma charakteru jednolitego, lacznego. Kazdy ze wspdéinajemcé6w mobgl unicestwi¢ prawo najmu w stosunku wylacznie
do siebie, bez uszczerbku dla prawa najmu pozostalych wspoinajemcow. Z tego wzgledu nalezy uznac, ze wspolnosé
prawa najmu wspoinajemcow, ktorzy wstapili w stosunek najmu po zmartym najemcy zblizona jest do wspdtwlasnoéci
w czedciach ulamkowych. Stosowanie takiej konstrukeji do wspo6lnoéci praw obligacyjnych jest dopuszczalne wobec
braku regulacji ustawowej tej kwestii. Oczywiste jest rowniez, ze najem jest stosunkiem obligacyjnym. Przesadza to o
rownosci stron tego stosunku. Jezeli zatem mozliwe jest, aby czynno$é prawna najemcy, prowadzaca do zniweczenia
jego prawa najmu, wywolywala skutki prawne jedynie co do tego najemcy, to tak samo nalezy traktowaé czynnosci
prawne wynajmujgcego zmierzajace do tego samego celu, z zastrzezeniem jedynie takiej sytuacji, gdy przyczyny
podjecia przez wynajmujacego czynno$ci prawnej niweczacej prawo najmu dotycza wszystkich wspoinajemcow. W
przypadku, gdy taka przyczyna dotyczy jedynie niektorych wspélnajemcédw, trudno znalezé usprawiedliwienie dla
rozszerzania zakresu skutkow czynnoéci prawnej wynajmujgcego niweczgcej prawo najmu na tych wspéinajemcow,
ktorych nie dotyczy przyczyna takiej czynnoéci. Taka wlaénie sytuacja ma miejsce w okoliczno$ciach niniejszej sprawy.
Nie ulega watpliwosci, ze przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo niezgodne z niag zachowanie wylgcznie jednego
ze wspoinajemcow - T. K.. Niemniej jednak skutki wypowiedzenia dotykaja rowniez pozwanego S. K.. W ocenie Sadu
taki sposob wykonywania przez powoda prawa najmu lokalu wchodzacego w sklad zasobu komunalnego nie zastluguje
na aprobate. Sgdowi wiadomo z akt sprawy, ze pozwany S. K. boryka sie z trudno$ciami finansowymi, wobec czego
nie reguluje nalezno$ci z tytulu czynszu najmu lokalu w spos6b przewidziany prawem i umowa. Niemniej jednak
wypowiedzenie nie powoluje tej przyczyny. Wobec tego pozostaje ona poza zakresem oceny Sadu w niniejszej sprawie.
Na marginesie jedynie nalezy jeszcze zaznaczy¢, ze powdd zobowigzany jest do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspoélnoty samorzadowej, co sprawia, ze przy ocenie zasadno$ci jego powddztwa windykacyjnego nalezy mieé na
uwadze, ze ten ustawowy obowigzek powoda stanowi ograniczenie jego prawa wlasno$ci w rozumieniu art. 140 k.c.
Dlatego nalezy odmowic¢ zasadnosci wypowiedzeniu umowy najmu dokonanemu wobec pozwanego S. K. z przyczyn,
ktére dotyczyly wylacznie drugiego wspotnajemcy T. K., ktory naruszal warunki umowy najmu wbrew woli pozwanego
S. K.. Sankcjonowanie tego wspdajemcy, ktory zachowywal sie w sposob zgodny z umowa, a ponadto wyraznie
sprzeciwial sie naruszaniu jej postanowien przez drugiego wspoinajemce, kloci sie z podstawowymi kanonami
sprawiedliwo$ci i przez to narusza zasady wspolzycia spolecznego.



Z powyzszych wzgledow i na podstawie powolanych przepisoéw prawa Sad orzekt jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad orzekl w mys$l zasady finansowej odpowiedzialnosci za wynik sprawy na podstawie art. 98 §
1 k.c. i zasgdzil na rzecz pozwanego kwote 137 zl, na ktéra sklada sie 120 zl tytulem kosztow zastepstwa prawnego na
podstawie § 9 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.) oraz kwota 17 zl z tytulu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

SSR Pawel Szymanski

Zarzadzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



