Sygn. aktI C 3123/17

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 23 marca 2018 r.

Pozwem z dnia 14 czerwca 2016 roku (data prezentaty) powdd (...) W. wnidst o nakazanie pozwanym K. L., A. L. (1),
A. L. (2) oraz J. L. opuszczenie i opréznienie lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...) oraz wydanie
go powodowi. Pelnomocnik powoda wnidst ponadto o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw
procesu z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zdaniem (...) W. pozwani
zajmuja przedmiotowy lokal bez podstawy prawnej albowiem umowa najmu zwigzana z tym mieszkaniem zostala
przez powoda rozwigzana w zwiazku z niedokonywaniem terminowych platnosci (pozew k. 1- 4).

Postanowieniem z dnia 4 sierpnia 2016 r. tut. Sad zawiesil postepowanie z uwagi na $mier¢ pozwanej K. L.
(postanowienie k. 50).

W dniu 19 sierpnia 2017 r. Sad wydal postanowienie o podjeciu zawieszonego postepowania z udzialem A. L. (1), A.
L. (2), oraz J. L. jako nastepcow prawnych zmarlej K. L. (postanowienie k. 63).

Na rozprawie w dniu 15 grudnia 2017 r. J. L. o$wiadczyl, Ze nie zamieszkuje w spornym lokalu, wskazujac, ze
jego obecny adres zamieszkania to: ul. (...) w W.. Na rozprawie tej A. L. (1) o$wiadczyt z kolei, ze zamieszkuje w
przedmiotowym lokalu. Jednocze$nie wskazal, ze pozwany A. L. (2) rowniez zamieszkuje w przedmiotowym lokalu,
jednak obecnie przebywa czasowo w Luksemburgu (protokoél rozprawy z dnia 15 grudnia 2017 r. k. 88- 89).

Na rozprawie w dniu 23 marca 2018 r. J. L. wskazal, Ze nie mieszka w przedmiotowym lokalu. Réwnoczeénie
o$wiadczyl, ze pozostali pozwani wyprowadzili sie za granice, pozostawiajac drobne rzeczy w spornym lokalu i nie
wykazuja zamiaru powrotu do Polski (protokoét rozprawy z dnia 23 marca 2018 r. k. 103- 104).

W toku postepowania strona powodowa podtrzymala dotychczasowe stanowisko w sprawie (protokdét rozprawy z dnia
23 marca 2018 r. k. 103- 104).

S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 3 wrze$nia 1984 r. (...) W. zawarlo z B. S. umowe najmu mieszkalnego o nr (...), zlokalizowanego w W. przy
ul (...). Na podstawie art. 691 k.c. K. L. wstapila w stosunek najmu przedmiotowego lokalu po $émierci B. S.. W lokalu
tym wraz z K. L. mieszkali rowniez jej maz A. L. (1) oraz jej dzieci A. L. (2) i J. L. (okolicznoSci bezsporne).

Zgodnie z umowa najmu, lokatorzy zobowiazani byli uiszczaé na rzecz powoda oplaty z tytulu czynszu oraz §wiadczen
dodatkowych do 10-go dnia kazdego kolejnego miesiaca (okolicznosci bezsporne).

W zwiazku z zaleglo$ciami zwigzanymi z uiszczaniem oplat zwiazanych z zajmowanym mieszkaniem Urzad Miasta
Stolecznego W. pismami z dnia 17 lutego 2012 r. wezwal A. L. (1), A. E. (2) i J. L. oraz K. L. do zaplaty, w terminie
miesiecznym kwoty 43 113,41 zl. Z kolei pismem z dnia 14 marca 2013 r. wlasciciel lokalu wezwal zajmujacych lokal
do zaplaty zadluzenia czynszowego w nieprzekraczalnym terminie 14 dni od daty doreczenia pisma, jednocze$nie
wskazujac, ze nieuiszczenie nalezno$ci wigzalo sie bedzie z wypowiedzeniem umowy najmu oraz wystapieniem na
droge postepowania sadowego o wyegzekwowanie zadluzenia oraz eksmisje z zajmowanego lokalu (okolicznosci
bezsporne, dowody: pisma z dnia 17 lutego 2012 r. wraz z potwierdzeniami odbioru k. 12- 14, pismo z dnia 14 marca
2013 r. wraz z potwierdzeniami nadania k. 16- 20).

Zarzad D. O. (...) W. przestal K. L. pismo z dnia 16 lipca 2013 r. w ramach ktérego zlozyl o§wiadczenie o wypowiedzeniu
z dniem 31 sierpnia 2013 r. umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) (okolicznosci
bezsporne, pismo z dnia 16 lipca 2013 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 21- 22).



K. L. zmarla w dniu 1 lipca 2016 r. (okoliczno$¢ bezsporna, dowdd: akt zgonu k. 49).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie przytoczonych powyzej dowodoéw. Sad nie dopatrzyl sie podstaw do
kwestionowania wiarygodnosci zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Sad oddalil zlozone przez powoda wnioski o przestuchanie $wiadka A. Z. oraz przesluchania pozwanych,
albowiem w kontekécie rozwazan dotyczacych bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu, przeprowadzenie tych
dowoddw nie mialoby istotnego znaczenia z punktu widzenia zasadno$ci powddztwa, a jednocze$nie skutkowaloby
nieuzasadnionym przedtuzeniem postepowania.

S ad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo w niniejszej sprawie podlegato oddaleniu.

Norma wyrazona w art. 222 § 1 k.c. stanowi, ze wlasciciel moze zadac od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza,
azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej przystluguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do
wladania rzecza.

Whbrew stanowisku strony powodowej, (...) W. jako wlasciciel przedmiotowego lokalu nie moze domagaé sie
oproéznienia, opuszczenia i wydania spornego lokalu przez pozwanych, bowiem przystuguje im skuteczne prawo do
korzystania z tego lokalu. Nie doszlo bowiem do skutecznego rozwigzania umowy najmu, zatem ten stosunek prawny
w dalszym ciagu istnieje i wiaze obie strony. Powdd nie moze zatem skutecznie zada¢ eksmitowania pozwanych.

Przepisy odnoszace sie do umowy najmu lokalu mieszkalnego zostaly uregulowane przede wszystkim w dwoch aktach
prawnych — w rozdziale I i I z dzialu I, zawartego w tytule XVII ksiegi IIT kodeksu cywilnego oraz w ustawie z
dnia z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2016 r., poz. 1610 t.j. z p6zn. zm., dalej takze jako u.o.l. lub ustawa o ochronie praw lokatoréow).
Ustawa o ochronie praw lokatorow reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréow oraz zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy (art. 1 tej ustawy) i zawiera przepisy szczegélne w stosunku do innych ustaw
regulujacych to zagadnienie. W art. 3 ust. 3 u.o.l. przewidziano, ze przepisy tej ustawy nie naruszaja przepiso6w innych
ustaw regulujgcych ochrone praw lokatoréw w sposoéb korzystniejszy dla lokatora. Oznacza to, Ze majg one szczegodlny
charakter gwarancyjny i znajduja zastosowanie w odniesieniu do kazdego stosunku prawnego zwigzanego z odplatnym
tytulem prawnym do lokalu, chyba ze wlasciwa ustawa reguluje konkretne zagadnienie w sposob bardziej korzystny
dla lokatora albo tez stosowanie ustawy o ochronie praw lokatoréw jest do pewnych stosunkéw prawnych wylaczone
wprost (m.in. art. 1a oraz art. 3 ust. 2 u.0.l.; zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2007 r., sygn.
akt I CNP 66/07, LEX nr 861680). Innymi stowy, przy rozstrzyganiu sporéw zwigzanych z ochrong praw lokatoréw
pierwszenstwo maja co do zasady uregulowania tej ustawy i moga one wylaczaé przepisy zawarte w innych aktach
prawnych.

Na poczatek rozwazan nalezy wskazaé, ze do stosunku prawnego, istniejacego miedzy powodem a pozwanymi,
stosuje sie ustawe o ochronie praw lokatoréw. Lokatorem w mysl tej ustawy jest bowiem najemca (art. 2 ust. 1
pkt 1 u.o.l.). Wlascicielem za$§ — wynajmujacy (art. 2 ust. 1 pkt 2 u.0.l.). Lokalem z kolei jest lokal stuzacy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, z wylaczeniem pomieszczen przeznaczonych do krétkotrwalego pobytu osob,
w szczegoblnosci znajdujacych sie w budynkach internatéw, burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub
w innych budynkach sluzacych do celéw turystycznych lub wypoczynkowych (art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.l.). W realiach
niniejszej sprawy wszystkie te warunki sa spelione. (...) W. oraz K. L. laczyla umowa najmu, zatem byli odpowiednio
wynajmujacym i najemcg. Wraz z najemcg lokal ten zajmowany byl rowniez przez pozostalych pozwanych. Umowa
dotyczyta lokalu z mieszkaniowego zasobu, ktory to lokal stuzyt najemcy do zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych.
Malzonek i synowie K. L. wywodzili swoj tytul do zamieszkiwania w spornym lokalu od K. L. z racji laczacych ich
z najemcy stosunkow malzenstwa i pokrewienstwa. Pozwani byli zatem lokatorami w my$l ustawy o ochronie praw
lokator6w i byli uprawnieni do oplatnego uzywania lokalu.



Art. 11 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym oraz zmianie kodeksu cywilnego (dalej
u.0.l.) przewiduje, ze jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela
stosunku prawnego moze nastgpié tylko z przyczyn okres§lonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy.
Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$émie oraz okreslac przyczyne wypowiedzenia.
W ust. 2 pkt 2 powolanego przepisu postanowiono, ze nie p6zniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesiaca
kalendarzowego, wlaSciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub
innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegtych
i biezacych naleznoéci.

Dla skuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego niezbedne jest wiec spelnienie kilku warunkéw
okres§lonych w wyzej cytowanych przepisach. Po pierwsze, mozliwo§¢ dokonania wypowiedzenia umowy najmu
aktualizuje sie w przypadku pozostawania przez wynajmujacego w zwloce z zakresie splaty naleznoéci zwigzanych
z istniejacym stosunkiem prawnym za trzy pelne okresy platnosci. Nalezy wskazaé, ze na gruncie niniejszego
postepowania bezsporny pozostawal fakt, ze pozwani w dacie skladania o§wiadczenia o wypowiedzeniu pozostawali w
zwloce w zakresie uiszczania naleznoéci zwiazanych zlokalem i w zwiazku z tym przyjeto, ze wynajmujacy mial prawna
mozliwo$¢ podejmowania krokéw majacych na celu wypowiedzenie umowy najmu. Zaznaczy trzeba jednak, ze kolejne
dzialania powoda nie byly podejmowane zgodnie z regulacjami zawartymi w u.o.l. i w zwiazku z tym dokonane w lipcu
2013 r. wypowiedzenie nalezalo oceni¢ jako bezskuteczne.

Jak juz wspominano wynajmujacy przed dokonaniem wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego w
warunkach okreSlonych przepisami u.o.l. musi wezwa¢ najemcoéw do uiszczenia nalezno$ci wynikajacej z umowy
oraz zakresli¢ najemcom miesieczny termin na splate zadluzenia. Jednocze$nie wynajmujacy zobowiazany jest do
wskazania, ze w przypadku nieuiszczenia nalezno$ci w okre$§lonym terminie dokona on wypowiedzenia umowy najmu.

W ocenie Sadu powdd nie dokonal opisanych wyzej czynno$ci w sposéb zgodny z treécig ustawy i w zwigzku z tym
zlozone przez niego o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu nalezalo uznaé za bezskuteczne, a umowe najmu
laczaca strony za wigzgca w dalszym ciagu.

W toku postepowania powddka przedlozyla dwa pisma, ktére w jej przekonaniu czynily zado$¢ wymaganiom
okre$lonym w art. 11 ust. 2 pkt 2 u.o.l. i pozwalaly na skuteczne wypowiedzenie umowy. Sad nie podziela jednak
takiego zapatrywania. W tym zakresie wskazac nalezy, ze ani pismo z dnia 17 lutego 2012 r., ani pismo z dnia 14 marca
2013 r. nie spehia przestanek okreslonych w cytowanym przepisie. W pierwszym ze wskazanych pism pozwanym
zostal co prawda wyznaczony miesieczny termin na uregulowanie naleznosci, jednak nie zostali oni powiadomieni
o skutkach nieuiszczenia w wyznaczonym terminie, tj. o mozliwoSci wypowiedzenia umowy najmu. Z kolei w
ramach drugiego pisma przeslanego pozwanym zostali oni powiadomieni o ewentualnych skutkach nieuiszczenia
zalegloéci, jednak na splate zadluzenia wyznaczony im zostat jedynie 14-dniowy termin, tj. niezgodny z regulacjami
zawartymi w u.o.l. W miejscu warto wskaza¢, ze przedmiotowa ustawa m.in. ma za zadanie zapewnia¢ obywatelom
ochrone w zakresie realizacji ich potrzeb mieszkaniowych i majac na uwadze walor ochronny ustawy nalezy przyjac,
ze obowiazkiem wlasciciela nieruchomoéci jest dokonanie czynnosci zmierzajacych do wypowiedzenia stosunku
prawnego na podstawie ktorego dane osoby zajmowaly dany lokal z zachowanie wszystkich wymogow przepisanych
przez ustawe. Powyzsze rozwazania staja sie tym bardziej aktualne w sytuacji, w ktdérej powod jest podmiotem z
zalozenia dzialajacym w zakresie realizacji celow mieszkaniowych na rzecz osob fizycznych. W kontekscie powyzszego
nalezy przyjac¢ wiec, ze czeSciowe spelnienie przestanek dokonania wypowiedzenia w ramach dwoch doreczonych
najemcom pism jest niewystarczajace do zachowania warunkow skutecznoSci wypowiedzenia stosunku najmu lokalu
nalezacego do komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Bezskuteczno$¢ wypowiedzenia umowy najmu laczacej K. L. z powodem, powoduje, ze umowa ta w dalszym ciagu
obowiagzywala. W obliczu powyzszego uzasadnione jest twierdzenie, ze w momencie wytoczenia powodztwa K. L.
dysponowala tytulem prawnym do zajmowania przedmiotowego lokalu. Do chwili zamkniecia rozprawy powdd nie
zlozyt zgodnego z prawem o$wiadczenia o wypowiedzeniu stosunku najmu spornego lokalu. Podkreélenia wymaga,



Ze po $mierci najemcy pozwani zamieszkujacy do chwili émierci K. L. w spornym lokalu wstapili w stosunek najmu
po niej na podstawie art. 691 § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek
najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy wspoinajemea lokalu, dzieci najemcy i jego wsp6imalzonka, inne osoby,
wobec ktorych najemca byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie
we wspolnym pozyciu z najemca. Co istotne § 2 tego przepisu okresla, ze warunkiem niezbednym do wstapienia w
stosunek najmu jest stale zamieszkiwanie w lokalu przez wstepujacego do $mierci najemcy. W tym konteksScie wskazac
nalezy, ze w toku postepowania Sad ustalil, Zze pozwani z wyjatkiem J. E. w dniu 1 lipca 2016 r. zamieszkiwali stale
z K. L.. Co istotne, wstapienie osd6b wskazanych w art. 691 § 1 k.c. w stosunek najmu nastepuje z mocy prawa, bez
konieczno$ci zawierania nowej umowy najmu miedzy sukcesorem a wynajmujacym i niezaleznie od tego, czy zZrodtem
najmu byla umowa najmu, czy decyzja administracyjna o przydziale (tak SN w uchwale z dnia 23 pazdziernika 1978
r., III CZP 52/78, OSN 1979, nr 5, poz. 89, z glosami: E. W., NP 1980, nr 9, s. 139 i Z. R., OSP 1979, z. 9, poz. 162). W
toku postepowania nie ustalono natomiast, aby pozwani dokonali wypowiedzenia umowy najmu w my$l art. 691 § 3
k.c. W kontekscie przedstawionych powyzej okoliczno$ci Sad uznal wiec, ze A. L. (1), A. L. (2), jako osoby bliskie dla
K. L., po jej $mierci z mocy prawa stali sie strong umowy najmu i w zwigzku z tym dysponuja oni tytulem prawnym do
zajmowania lokalu mieszkalnego nr (...) zlokalizowanego przy ul. (...) w W. i w zwigzku z tym zadanie okre$lone pozwu
w stosunku do pozwanych A. L. (1) i A. L. (2) nalezalo uzna¢ za bezzasadne z tych przyczyn. Natomiast w stosunku
do pozwanego J. L. powddztwo jest niezasadne z tego wzgledu, ze nie mieszka on w spornym lokalu. Twierdzenie tej
treéci pozwany J. L. wyglosil na rozprawie w dniu 15 grudnia 2017 r. w obecno$ci pelnomocnika powoda, ktory nie
zaprzeczyl temu twierdzeniu. Wobec tego Sad uznal ten fakt za przyznany.

Ze wskazanych wyzej powoddw i na podstawie wyzej powolanych przepiséw prawa Sad orzekt jak w sentencji.
S.P.1S.

Zarzadzenie: odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.



