1.Sygn. aktI C 373/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrze$nia 2015r.

Sad Rejonowy Gdansk — Pétnoc w Gdansku, Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Anna Cichocka

Protokolant: Ewelina Kadziela

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 sierpnia 2015r.w G.

sprawy z powoddztwa Syndyka Masy Upadlosci (...) Budownictwo Spoétka Akcyjna w upadlosci
likwidacyjnej

przeciwko I. S. i S. S.
o eksmisje

orzeka:

powodztwo oddala

SSR Anna Cichocka

Sygn. aktIC 373/15

UZASADNIENIE

Powod Syndyk masy upadlosci (...) Budownictwo Spoétka Akeyjna w upadloéci wniést o nakazanie pozwanym 1. i
S. S. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) oraz o zasadzenie kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu zadania powod wskazal, ze jest whascicielem
przedmiotowego lokalu, ktory zamieszkujg pozwani na postawie zawartej umowy najmu z dnia 25 listopada 2003r. na
czas nieokreslony. W dniu 14 lipca 2010r. powdd powolujac sie na tre$c art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, wypowiedzial przedmiotowa
umowe najmu ze skutkiem prawnym na dzien 31.07.2013r. W dniu 13.08.2012r. zostala ogloszona upadlosé¢ (...)
Budownictwo Spolka Akcyjna obejmujgca likwidacje majatku upadlego. Syndyk masy upadlos$ci poinformowal
pismem z dnia 22 lipca 2013r. pozwanych, o tym, ze okres wypowiedzenia umowy najmu uplywa w dniu 31 lipca
2013r., a takze o mozliwosci nabycia przedmiotowego lokalu przez pozwanego. O zajecie stanowiska poprosit do
dnia 31.12.2013r., w przypadku odpowiedzi negatywnej poprosit o przygotowanie zajmowanego lokalu do protokolu
zdawczo-odbiorczego i opuszczenie lokalu do dnia 31.12.2013r. Pomimo uplywu zakres§lonego terminu pozwani, ani
nie wyrazili woli nabycia lokalu, ani go nie opuécili. Wobec braku tytulu prawnego do lokalu i zaleganiem w oplatach
powdd wezwal pozwanych do dobrowolnego opuszczenia lokalu w terminie 14 dni. Pomimo wezwania pozwani
odmowili oprbznienia i wydania lokalu. Pozwani regularnie zalegaja z zaplata naleznoéci za bezumowne korzystanie
z lokalu, na dzieni wniesienia pozwu zaleglo$¢ wynosi 3.311,80 zlotych. Strony w umowie okreslily wysoko$¢ czynszu
na kwote 790,20 zl, kwota zaleglo$ci przekracza warto$¢ oplat za trzy pelne okresy platnosci, co stanowi dodatkowa
przestanke do wypowiedzenia umowy najmu.



Gmina M. G. przystapila do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego.
Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa.
Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

(...) Budownictwo spotka akcyjna powstala w wyniku polaczenia (...) Sp. z 0.0. z siedziba w (...) Sp. z 0.0. z siedziba w
L.. Postanowieniem z dnia 13.08.2012r. Sad Rejonowy Gdansk-Pénoc w Gdansku oglosil upadlosé (...) Budownictwa
Spolka Akeyjna obejmujaca likwidacje majatku upadlego.

(dowod: postanowienie z 5.03. (...). SR Gdansk-Pélnoc w G. VIII NS- Rej.KRS/(...)- k. 11-16, postanowienia a
13.08.2012r. w sprawie VI GU 54/12- k. 14-19)

Decyzja z dnia 23.08.1993r. Przedsiebiorstwo Panstwowe (...) w G. przydzielil mieszkanie funkcyjne pracownikowi
pozwanej I. S. lokal nr (...) polozony w G. przy ul. (...). Do zamieszkania z pozwang upowazniony byl pozwany S. S. i
M. T. syn. Zgodnie z wydana decyzja pkt. 4 osobie zobowigzanej do opréznienia mieszkania funkcyjnego przyshuguje
prawo do lokalu zamiennego w razie:

a/ zmiany charakteru pracy w zaktadzie pracy nie wymagajace zajmowania mieszkania funkcyjnego,
b/ rozwiazania stosunku pracy ,

¢/ przejécia na emeryture lub rente

(dowdd: decyzja o przydziale mieszkania funkcyjnego — k. 130)

W dniu 25 listopada 2003r. pomiedzy M. i E. C. (1) a pozwanymi zawarta zostala umowa najmu przedmiotowego lokalu
na czas nieokres$lony. Zgodnie z par. 3 najemcy zobowiazani byli do placenia czynszu najmu miesiecznie w wysokoéci
po 235,20 zlotych. Pismem z dnia 14.03.2008r. M. i E. C. (2) powiadomili pozwanych o nowej stawce czynszowej i
wysokosci czynszu w kwocie 750,00 zlotych.

(dowdd: umowa najmu — k. 20-22, pismo M. i E. C. (1) z 14.03.2008r. — k. 23)

W dniu 12.01.2010r. M. C.1iE. C. (1) zawarli z (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoécig z siedziba w L. umowe
sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

(dowod: umowa sprzedazy — akt notarialny rep. A nr (...)-k 56-60)

Pismem z dnia 14.07.2010r. (...) spdtkazo.0.zsiedziba w L. wypowiedziala pozwanym umowe najmu przedmiotowego
lokalu na podstawie art. 11 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie kodeksu cywilnego (zwanej dalej ,,ustawa”) ze skutkiem prawnym na dzien 31.07.2013r. Przyczyna
wypowiedzenia byla potrzeba zamieszkania przez jednego z czlonkéw zarzadu firmy (...) Sp. z 0.0. w wynajmowanym
pozwanym lokalu.

(dowod: pismo z 14.07.2010r1. — k. 24)

W dniu 22 lipca 2013r. Syndyk (...) Budownictwo S.A. w upadlosci likwidacyjnej poinformowal pozwanych
o mozliwosci nabycia przedmiotowego lokalu, wyznaczyl termin na zajecie stanowiska do dnia 31.12.2013r.
Poinformowal takze, ze w przypadku odpowiedzi negatywnej pozwani maja przygotowac lokal do protokotu zdawczo-
odbiorczego i opusci¢ lokal do dnia 31.12.2013r. Pozwani otrzymali pismo 16.08.2013r.

(dowdd: pismo powoda z 22.07.2013r. — k. 26, zpo doreczenia pisma pozwanym — k. 27)



Pismem z dnia 22.07.2014r. powdéd wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 3.160,80 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami, tytulem oplat za uzytkowanie lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego, poinformowat tez, ze w razie
braku zaplaty w terminie 3 dni od daty otrzymania wezwania, skieruje sprawe na droge postepowania sagdowego i
egzekucyjnego.

(dowdd: pismo z 22.07.2014r.-k. 30)

W dniu 22.10.2014r. powdd wezwal pozwanych do dobrowolnego opuszczenia i wydania lokalu w terminie 14 dni
od otrzymania pisma. Powod poinformowal, ze w przypadku nie opuszczenia zajmowanego lokalu powdd skieruje
sprawe o eksmisje.

(dowod: pismo z 22.10.20.14r. — k. 28)

Pozwana I. S. ma lat 64, utrzymuje sie z emerytury w wysoko$ci 990,00 zlotych, nie posiada innego lokalu, w ktérym
moglaby zamieszka¢, w przedmiotowym lokalu mieszka od 57 lat. Pozwany S. S., lat 62 , otrzymuje emeryture w
wysokosci 1400,00 zlotych, z ktoérej placi z tytutu kredytu zawartego w (...) 500,00 zl miesiecznie. Pozwany jest
schorowany: ma zakrzepice, cukrzyce, ma chore serce.

(dowdd: zeznania pozwanej I. S.- k. 133, zeznania pozwanego — k. 133-134)

Lokal zajmowany przez pozwanych jest w ztym stanie: jest popekany tynk, komin jest zawalony, okna nie sg szczelne,
$nieg i deszcz przedostaje sie do mieszkania, jest zimno. W lokalu od 6 lat nie ma lazienki, pozwani chodzg raz w
tygodniu kapaé sie do sasiadow. Nie maja rodziny w G., nie maja mozliwoséci zamieszkania w innym lokalu. Ich
dochody nie pozwalaja na wynajecie lokalu mieszkalnego.

(dowdd: zeznania pozwanego — k. 133-134 )
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo nie jest zasadne.

Ustalen stanu faktycznego Sad dokonal w oparciu o dokumenty prywatne i urzedowe, ktérych prawdziwosci nie
kwestionowala zadna ze stron oraz w oparciu o zeznania pozwanych. Sad uznat zeznania pozwanych za wiarygodne,
ich prawdziwosci nie kwestionowal powdd.

Powod wystapil o nakazanie pozwanym opuszczenie i oproznienie lokalu nr (...), potozonego w G. przy ul. (...),
powolujac sie na wypowiedzenie pozwanym umowy najmu tego lokalu. Podstawe prawna zadania powoda stanowi
art. 222 § 1 k.c., zgodnie z ktorym wlasciciel moze zadaé od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, zeby rzecz zostata
mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzeczg.

W sprawie bezspornym bylo to, ze powdd jest wladcicielem lokalu. Pozwani nie kwestionowali réwniez tego, ze
otrzymali wypowiedzenie umowy najmu z 14.07.2010r. , natomiast kwestionowali sama zasadno$¢ wypowiedzenia
im umowy. Podnosili oni, ze od wielu lat zawsze mieszkali w przedmiotowym lokalu i w budynku znajduja sie inne
lokale, ktorych lokatorzy maja podobna, jak pozwani sytuacje, czeé¢ lokali lokatorzy wykupili, pozwani nie maja na
to $rodkéw finansowych i placa naleznoSci czynszowe w wysoko$ci na jaka ich obecnie sta¢. Wnosili o przydzielenie
lokalu zastepczego, w ktorym bylyby warunki do mieszkania (k. 134 zeznania pozwanego).

Zdaniem Sadu w pierwszej kolejnosSci Sad winien ustali¢, czy doszlo do skutecznego wypowiedzenia pozwanym umowy
najmu przedmiotowego lokalu.

Jest nie sporne w sprawie, ze wlaécicielem lokalu jest obecnie powod, gdyz zgodnie z treécig art. 678 par. 1 k.c. w razie
zbycia lokalu mieszkalnego (rzeczy najetej) w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce
zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Przepis art. 678 § 1



k.c. jest wyrazem rozszerzonej skuteczno$ci praw wzglednych najemcy przez upodobnienie ich do praw rzeczowych w
konsekwencji przyznania im skutecznosci wobec kazdoczesnego wlasciciela rzeczy najetej (tak, trafnie, H. Ciepla (w:)
J. Gudowski, Komentarz, t. II, cz. 2, 2013, uwagi do art. 678 k.c.; J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego,
t. 8, s. 46).

Jednakze, zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 listopada 1993 r. (III CZP 158/93, OSN 1994, nr 6, poz. 130)
wrazie zbycia budynku stanowigcego odrebna nieruchomosé, w czasie trwania najmu znajdujgcego sie w tym budynku
mieszkania zakladowego, nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy (art. 678 § 1 k.c.) ze wszystkimi
wynikajgcymi z tego stosunku obowigzkami, a wiec takze z obowigzkiem dostarczenia najemcy, w razie rozwigzania
umowy najmu, lokalu zamiennego, jezeli taki obowiazek spoczywalby na zbywcy w mys$l odrebnych przepisow.

W ocenie Sadu nie mozna uznaé, ze wypowiedzenie umowy najmu pozwanym zostalo przeprowadzone zgodnie z
obowiagzujacymi przepisami. Wprawdzie powdd wszedl w prawa wynajmujacego po swoim poprzedniku, jednakze
nie mozna uznac¢, ze przyczyna na podstawie ktérej doszlo do zlozenia o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy,
istniala przez caly okres wypowiedzenia. W przedmiotowej sprawie poprzedni wlasciciel pismem z dnia 14 lipca
2010r. wypowiedzial pozwanym umowe najmu przedmiotowego lokalu wskazujac, ze przyczyna wypowiedzenia
jest potrzeba zamieszkania przez jednego z czlonkéw zarzadu firmy (...) sp. z 0.0. w wynajmowanym pozwanym
mieszkaniu. Zdaniem Sadu powdd nie wykazal, ze przestanka, na podstawie ktorej wypowiedziano umowe najmu,
zostala spelniona, gdyz co nie sporne obecny wlasciciel mieszkania nie zamierza zamieszka¢ w przedmiotowym lokalu,
zamierza je sprzedac¢. Powod tak naprawde nie wykazal, Ze ta przyczyna — to jest potrzeba zamieszkania czlonka
zarzadu upadlej spdlki byla rzeczywista. Jak wynika z zeznan pozwanych budynek, w ktérym zamieszkuja pozwani
mial by¢ przeznaczony przez spoélke (...) na pomieszczenia hotelowe dla pracownikéw, a nie na lokale mieszkalne.
Ponadto nie mozna uznaé, ze obecny wlasciciel — powdd- syndyk masy upadlosci ma potrzebe zamieszkania w
przedmiotowym lokalu.. Tak wiec, w ocenie Sadu wypowiedzenie na podstawie art. 11 ust. 5 powolanej wyzej ustawy
nie jest skuteczne.

W ocenie Sadu, powdd nie wykazal, takze ze spelnione zostaly pozostale przestanki wynikajace z treéci art. 11 ust.
5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733), zgodnie z ktérym:” Jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu,
wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn okre§lonych w ust. 2-5 oraz w
art. 21 ust. 4 i 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznoéci dokonane na pi$mie oraz
okresla¢ przyczyne wypowiedzenia”.(..) 5. Nie pézniej niz na 3 lata naprzdéd, na koniec miesigca kalendarzowego,
wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny lokatorowi, o ile zamierza zamieszkaé w nalezacym do niego lokalu,
a nie dostarcza mu lokalu zamiennego i lokatorowi nie przystuguje prawo do lokalu, o ktérym mowa w ust. 4.”

Sad Rejonowy podzielit stanowisko reprezentowane przez Sad Najwyzszy m.in. w uchwale SN z dnia 7 lutego 1997r.
ITI CZP 128/96, wyroku SN z dnia 21 grudnia 2000r. wydanego w sprawie IV CKN 216/00, wyroku z dnia 23 listopada
2000r. wydanego w sprawie III CKN 1120/00, zgodnie z ktérym o lokalu zamiennym Sad orzeka jedynie w sytuacji
zgloszenia w tym przedmiocie stosownego zarzutu, czy tez wniosku. Sad wzial pod uwage, ze orzeczenia powolane
wyzej wydane zostaly zgodnie ze stanem prawnym ustawy o najmie lokali. Jednakze analiza Sadu Najwyzszego w
tych orzeczeniach i uchwale objela swoim zakresem przestanki i uprawnienia do przyznania lokalu zamiennego
uregulowane w spos6b analogiczny, jak w obecnie obowigzujacym stanie prawnym.

Jak wyzej podniesiono, powdd nie wykazal spelnienia przestanki zwiazanej z przyczyna zlozenia wypowiedzenia.
Ponadto, skoro pow6d wypowiada umowe na podstawie tresci art. 11 ust. 5 ustawy, to nalezy oceni¢, czy pozwanym
przystugiwaloby prawo do lokalu zamiennego, bo ten tryb rozwigzania umowy najmu jest mozliwy w sytuacji, gdy
wynajmujacy nie mieliby uprawnien do otrzymania lokalu zamiennego.

Umowa, na podstawie ktérej pozwani zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu pochodzila najp6zniej z dnia
23.08.1993r. Zgodnie z treScig art. 33. 1.u.o.pl.. ,w razie ustania po dniu 12 listopada 1994 r. najmu lokalu
zawartego przed tym dniem na czas trwania stosunku pracy byly najemca lub osoby pozostajace w lokalu po



$mierci najemcy zachowujg prawo do lokalu zamiennego, jezeli przyslugiwalo im ono na podstawie przepisow
obowiazujacych przed tym dniem. Jak wynika z decyzji o przydziale lokalu mieszkalnego pozwana bylaby uprawniona
do otrzymania lokalu zamiennego, gdyz zgodnie z decyzja pkt. 4 i 5 prawo do lokalu zamiennego przystugiwalo osobie
zobowiazanej do opr6znienia mieszkania funkcyjnego, gdyby przeszla na emeryture lub rente. Powdd nie przedstawil
zadnych dowodéw na to, ze prawo do lokalu zamiennego pozwanym by nie przystugiwalo, na podstawie przepisow
obowiazujacych przed 12.11.1994r.

Zgodnie z treScig art. 40 pkt 6 ustawy z dnia 10.04.1974r. Prawo lokalowe, (Dz.U. 1991.115496, tekst
jednolity)obowigzujacej przed dniem 12.11.1994r. :Jezeli umowa o prace z pracownikiem, o ktérym mowa w ust. 5,
zostala rozwigzana w wyniku wypowiedzenia albo porzucenia pracy przez pracownika badz przez pracodawce z winy
pracownika, podlega on przekwaterowaniu do lokalu, w ktérym zamieszkiwal poprzednio jako osoba bliska najemcy,
wlasciciela nieruchomoéci lub czlonka sp6tdzielni mieszkaniowej, a w razie braku takiej mozliwoSci - do pomieszczenia
zastepczego; w razie rozwigzania umowy z innych przyczyn, przekwaterowywanemu przyshuguje prawo do lokalu
zamiennego.

Zgodnie z trescig art. 57 (ustawy z dnia 10.04.1974r. Prawo lokalowe)

3. Osobie obowigzanej do opréznienia lokalu w wyniku zakonczenia najmu przystuguje prawo do lokalu zamiennego
w razie (...)

3) przejécia pracownika na emeryture lub rente.

4. Przepisy ust. 3 stosuje sie odpowiednio do malzonka i os6b bliskich, ktore pozostaly w mieszkaniu zakladowym po
Smierci pracownika, zmartego w czasie trwania stosunku pracy lub przed uzyskaniem przez niego lokalu zamiennego.

5. Lokal zamienny lub pomieszczenie zastepcze osobie obowiazanej do oprdznienia mieszkania zakladowego dostarcza
zaklad pracy, w ktorego dyspozycji pozostaje to mieszkanie, a w razie braku takiej mozliwo$ci - terenowy organ
administracji panstwowe;j..

Skoro pozwani sa uprawnieni do otrzymania lokalu zamiennego, to wypowiedzenie w trybie art. 11 ust. 5 k.c. nie
moze by¢ skuteczne, gdyz przewiduje on mozliwo$¢ wypowiedzenia stosunku najmu w sytuacji nie przydzielenia
lokalu zamiennego i braku uprawnien do otrzymania takiego lokalu. Tak wiec, z tego powodu nie mozna juz uznac, ze
wypowiedzenie, na jakie powoluje sie powod, bylo skuteczne wobec pozwanych.

Ponadto, gdyby nawet uznaé, ze wlasciciel — powod skutecznie wypowiedzial pozwanym umowe najmu na podstawie
tresci art. 11 ust. 5 w.0.p.l., to zgodnie z tredcia art. 11 ust. 6 u.o.p.l. lokatorzy maja uprawnienie do zamieszkania w
lokalu na dotychczasowych warunkach, gdyz zgodnie z trescig art. 11 ust. 6 u.o.p.l., gdy wlasciciel, ktory wypowiedzial
stosunek prawny na podstawie przepisu ust. 5, nie zamieszkal w swoim lokalu lub zaprzestal w nim zamieszkiwac
przed uplywem poét roku od ustania wypowiedzianego stosunku prawnego lokator jest uprawniony, wedlug swojego
wyboru, badz do powrotu do lokalu na dotychczasowych warunkach badz do zadania od wlaéciciela zaplaty réznicy
w czynszu i w oplatach, ktore placi obecnie, w stosunku do tych, ktére placit w ramach wypowiedzianego stosunku
prawnego za okres jednego roku. W sprawie nie jest sporne to, ze wlasciciel nie zamieszkiwat w przedmiotowym lokalu
i nie zamieszkuje. Tak wiec pozwani byliby uprawnieni do zajmowania lokalu na dotychczasowych warunkach.

Powdd powolywal sie takze na tre$¢ art. 11 ust. 2 powolanej wyzej ustawy wskazujac, ze zaleglo$ci pozwanych
przekraczaja trzymiesieczne oplaty za mieszkanie. Jednakze, w ocenie Sadu, powdd takze nie wykazal tego trybu
wypowiedzenia umowy najmu .Zgodnie z trecig art. 11 pkt. 2 :”Nie pdzniej niz na miesigc naprzdd, na koniec miesigca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ 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 zaleglych
i biezacych naleznoSci”. Powod wzywal pozwanych do zaplaty zaleglego czynszu, jednakze nie wyznaczal im terminu
miesiecznego na zaplate zalegloéci, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Pismem z dnia 22.07.2014r. powdd



wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 3.160,80 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami, tytulem oplat za uzytkowanie
lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego, poinformowal tez, ze w razie braku zaplaty w terminie 3 dni od daty
otrzymania wezwania, skieruje sprawe na droge postepowania sagdowego i egzekucyjnego. Pismem z 22.10.2014r.
powdd wzywa pozwanych do opuszczenia lokalu z uwagi na brak tytulu prawnego i zalegloSci w oplatach zamieszkanie.
Tak wiec zalaczone do pozwu wezwania nie moga byé znane za spelniajace przestanki z art. 11 ust. 2 powolanej wyzej
ustawy.

Biorac powyzsze pod rozwage Sad oddalil zadanie pozwu, orzekajac jak w wyroku.



