Sygnatura akt IT Ca 119/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrze$nia 2017 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu II Wydzial Cywilny Odwotawczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Wreczycka

: SSO Piotr Jarmundowicz (spr.) SSR del. Agnieszka Swiderska
Protokolant:Wojciech Langer

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2017 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Z. W., H.W., A. W. (1), S. W. (1), T. W.,A. W. (2), G. W, N. W.i P. W.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroclawiu

z dnia 17 listopada 2016 .

sygn. akt IX C 881/16

oddala apelacje.

SSO Piotr Jarmundowicz SSO Katarzyna Wreczycka SSR del. Agnieszka Swiderska
Sygn. akt II Ca 119/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2016 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srédmiescia we Wroclawiu oddalil powddztwo
Gminy W. przeciwko Z. W., H. W., A. W. (1), S. W. (1), T. W., A. W. (2), G. W., N. W. i P. W. 0 opréznienie, opuszczenie
i wydanie lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie o nastepujagco ustalony stan faktyczny:

Lokal mieszkalny potozony we W. przy ul. (...) wchodzi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy W.. W dniu 1 kwietnia
1995 r. strona powodowa zawarla z K. W. umowe najmu przedmiotowego lokalu. Osobami wspdlnie zamieszkujacymi
z najemczynia, wskazanymi w umowie najmu, byli: jej syn W. W. wraz z zona A. W. (1), syn Z. W. wraz z zong H.
mieszkaniu przy ul. (...) we W. zamieszkiwali jej synowie Z. W. i W. W., synowe A. W. (1) i H. W. oraz wnukowie S.
W. (1), T.W.iK. Z.. W. W. zmart w dniu 26 kwietnia 2008 r. Po $émierci K. W., A. W. (1) oraz H. W. zlozyly wniosek
o zawarcie umowy najmu lokalu w zwigzku z wstapieniem w stosunek najmu w miejsce zmarlej. Pismem z dnia 11
maja 2009 r. strona powodowa odméwila uznania ich uprawnien do najmu lokalu przy ul. (...) we W., wskazujac,



ze jedynym najemca lokalu po émierci K. W. i jej syna W. W. pozostaje pozwany Z. W.. W dniu 12 czerwca 2009 T.
strona powodowa zawarla z pozwanym Z. W. aneks do umowy najmu z dnia 1 kwietnia 1995 r., zgodnie z ktérym Z.
W. zostal wpisany jako strona umowy najmu w miejsce K. W. ze skutkiem od dnia 14 sierpnia 2007 r. Zgodnie z §
11 ust. 1 lit. ¢ umowy najmu lokalu z dnia 1 kwietnia 1995 r. wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem, gdy najemca
przez co najmniej dwa pelne okresy platnos$ci nie placi czynszu i innych oplat pomimo weze$niejszego uprzedzenia
przez wynajmujacego o dodatkowym miesiecznym terminie platnosci. Zgodnie z § 11 ust. 2 wskazanej umowy
wynajmujacy moze w tym wypadku wypowiedzie¢ najem z zachowaniem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia
na koniec miesigca kalendarzowego. Pismem z dnia 14 listopada 2014 r., doreczonym pozwanemu Z. W. w dniu 4
grudnia 2014 r., strona powodowa wezwala go do zaplaty kwoty 67.813,85 zl tytulem zaleglych naleznosSci powstalych
w zwiazku z korzystaniem z lokalu mieszkalnego przy ul. (...), wyznaczajac mu dodatkowy miesieczny termin na
uregulowanie zadluzenia. Pismem z dnia 24 wrze$nia 2015 r., doreczonym w dniu 2 pazdziernika 2015 r., strona
powodowa wypowiedziala pozwanemu Z. W. umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. ze skutkiem
na dzien 30 listopada 2015 r. Przyczyne wypowiedzenia stanowila zaleglo$é z zaplata czynszu i innych oplata za
czas przekraczajacy trzy pelne okresy platno$ci. Strona powodowa wezwala jednocze$nie pozwanego do oproéznienia,
opuszczenia i przekazania lokalu stronie powodowej w terminie 7 dni od daty ustania najmu. Pozwany Z. W. do dnia
dzisiejszego nie opuscil przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Obecnie w lokalu tym zamieszkuja wraz z nim: A. W.
(1), H. W,, T. W. oraz S. W. (1) wraz z zong A. W. (2) i dzieémi: N. W., G. W. i P. W.. Pozwani chca nadal wspdlnie
zamieszkiwac w lokalu.

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych, Sad I instancji uznal, Zze pow6dztwo nie zastugiwalo na
uwzglednienie. Za bezsporne Sad uznal okoliczno$ci, iz strona powodowa jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr
(...) przy ul. (...) we W.. Pozostale fakty, w tym zwigzane ze stosunkiem najmu laczacym strone powodowa z K.
W., a nastepnie z jej dzieémi zostaly ustalone przez Sad Rejonowy w oparciu o dowody z zalaczonych do pozwu
dokumentéw w postaci umowy najmu wraz z aneksem, wypowiedzenia umowy najmu oraz wezwania do zaplaty, a
takze na podstawie dokumentéw zawartych w aktach lokalowych przedlozonych przez strone powodowa.

Powolujac sie na tre$c art. 222 § 1 k.c., Sad Rejonowy wskazal, ze istote sporu stanowila okoliczno$¢ przystugiwania
pozwanym skutecznego wobec strony powodowej uprawnienia do zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym przy ul. (...)
we W.. Przywolujac tresé art. 691 § 1 k.c. Sad I instancji zwrécilt uwage, ze w stosunek najmu po $mierci najemcy
wstepuja: malzonek niebedacy wspoinajemcg lokalu, dzieci najemcy i jego wspétmalzonka, inne osoby, wobec ktérych
najemca byl obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych oraz osoba, ktora pozostawala faktycznie we wspdolnym
pozyciu z najemca. Osoby te wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w
chwili jego $mierci (art. 691 § 2 k.c.). Wskazanej regulacji nie stosuje sie w razie §mierci jednego ze wspoinajemcow
lokalu (art. 691 § 5 k.c.). Przepisy te maja zastosowanie do lokali mieszkalnych znajdujacych sie w mieszkaniowym
zasobie gminy.

Sad Rejonowy wskazal, iz w chwili §mierci K. W. w lokalu przy ul. (...) zamieszkiwali z nig stale synowie: W. W.iZ. W.
wraz z wlasnymi rodzinami. Zatem w oparciu o tres$¢ art. 691 § 1 k.c., w dniu 14 sierpnia 2007 r., tj. w dacie $mierci
K. W., w stosunek najmu lokalu przy ul. (...) we W. wstgpili z mocy prawa synowie dotychczasowej najemczyni: W.

W. i Z. W.. Powolujac sie na tre$¢ art. 680" § 1 k.c. Sad I instancji wyjaénil nadto, ze malzonkowie sa najemcami
lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego
stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa.
Jak podkreslil Sad Rejonowy z przedlozonych przez strone powodowa akt lokalowych wynika, ze w chwili wstapienia
W. W. w stosunek najmu pozostawal on w zwigzku malzenskim z A. W. (1). Podobnie Z. W. w chwili wstgpienia w
stosunek najmu pozostawal w zwiazku z malzeniskim z H. W.. Ponadto bracia zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu
wraz ze swoimi Zonami oraz dzie¢mi. Zatem w ocenie Sadu Rejonowego nie budzil watpliwosci fakt, iz lokal przy ul.
(...) we W. shuzyl zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodziny zalozonej przez malzonkow W. W. i A. W. (1) oraz
rodziny Z. W. i H. W.. Z powyzszych wzgledéw Sad I instancji uznal, iz zaréwno A. W. (1), jak i H. W. staly sie w dniu
14 sierpnia 2007 r., wraz z malzonkami, najemczyniami lokalu przy ul. (...) we W.



Sad Rejonowy wskazal, iz z akt lokalowych przedlozonych przez strone powodowa wynika, ze W. W. zmar}l w dniu 26
kwietnia 2008 r. Zatem od tej daty wspolnajemcami lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. pozostawali Z. W., A.
W. (1) oraz H. W.. Z tych wzgledéw Sad Rejonowy uznal, ze do skutecznego wypowiedzenia przez strone powodowsa
umowy najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. doszlo tylko wobec jednego ze wsponajemcoéw — pozwanego Z.
W.. Zaréwno bowiem wezwanie do zaplaty z dnia 14 listopada 2014 r., jak i o§wiadczenie z dnia 24 wrzeénia 2015 . 0
wypowiedzeniu umowy najmu zostalo skierowane wylacznie do niego. Odpowiednie o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy najmu nie zostaly natomiast skutecznie zlozone pozostalym wspoélnajemcom lokalu: A. W. (1) oraz H. W., w
zwiazku z czym umowa najmu lokalu wobec tych pozwanych nie ulegla rozwigzaniu. Pozwanym A. W. (1) i H. W.
przystuguje zatem skuteczne wzgledem strony powodowej uprawnienie do wladania przedmiotem najmu. Ponadto
Sad Rejonowy wyjasnil, iz wspbéinajemczynie A. W. (1) i H. W, jak i pozostali pozwani godza sie na dalsze wspdlne
zamieszkiwanie wszystkich pozwanych w lokalu przy ul. (...) we W., a zatem nalezy uznac, ze pozostali pozwani czerpia
swoje uprawnienie do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu z prawa przystugujacego A. W. (1) i H. W..

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodla strona powodowa, zaskarzajac wyrok w catoéci i wnoszac o jego
zmiane poprzez nakazanie pozwanym, aby oprdznili, opuscili i wydali Gminie W. lokal mieszkalny nr (...) polozony
we W. przy ul. (...) oraz o zasgdzenie od pozwanych solidarnie na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego przed sadami I i IT instancji.

Zaskarzonemu orzeczeniu strona powodowa zarzucila naruszenie przepisu art. 691 k.c. w zw. z art. 680" k.c. poprzez
bledne przyjecie, iz wstapienie w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c. skutkowalo nawiazaniem stosunku najmu
pomiedzy strong powodowg a malzonkami Z. W. i H. W. oraz malzonkami W. W.i A. W. (1).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja Gminy W. nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy po rozwazeniu na nowo calego zebranego w sprawie materialu dowodowego, ocenil ze Sad I instancji
dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktore Sad IT instancji przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy w pelni podziela
ustalenia Sadu Rejonowego, iz z chwilg $mierci najemcy lokalu K. W. w dniu 14 sierpnia 2007 r. w stosunek najmu
lokalu wstapili na podstawie art. 691 § 1 k.c. i z mocy prawa synowie dotychczasowej najemeczyni - W. W. i Z. W..

Jednocze$nie nalezy wskazaé¢, ze stosownie do treéci art. 680" § 1 k.c. malzonkowie s3 najemcami lokalu bez wzgledu
na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa.

Sad Okregowy nie podziela stanowiska apelujacej, ktéra podnosila, iz z tresci cytowanego przepisu wynika, ze ma on
zastosowanie wylacznie do stosunku najmu nawigzanego przez malzonka, a nie w przypadku gdy jeden z malzonkow
wstepuje w stosunek najmu juz istniejacy - na podstawie art. 691 k.c. Nalezy, bowiem wskazaé, ze norma prawna nie
rozroznia przypadkoéw nawigzania stosunku najmu lokalu, wiec moze to by¢ jakiekolwiek zdarzenie prawne, ktérego
skutkiem jest powstanie omawianego stosunku prawnego, zar6wno umowa jak i émier¢ osoby, o jakiej mowa w art.
691 § 1 k.c. W chwili $mierci K. W. w lokalu stanowiacym wtasnos$¢ strony powodowej zamieszkiwali jej synowie W.
W.iZ. W.wrazz malzonkami A. W. (1) i H. W. oraz dzie¢mi, a sam lokal stuzyt zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych

rodziny, co spowodowalo, ze na podstawie art. 680" § 1 k.c. malzonkowie stali sie wspoInajemcami lokalu. Natomiast
po $mierci W. W. najemcami pozostali — Z. W.; A. W. (1) i H. W.. Umowa najmu lokalu mieszkalnego zostala
wypowiedziana wylgcznie Z. W.. W aktach sprawy brak jest jakichkolwiek dowod6w pozwalajgcych na ustalenie, aby
umowe te wypowiedziano takze pozostalym najemcom. Przy braku takich dowodéw trafnie Sad I instancji wskazal, ze
wypowiedzenie umowy najmu Z. W. nie wywarlo skutku, w stosunku do pozostalych najemcow, tj. H.i A. W. (1). Skoro
zatem pozwane pozostaja najemczyniami lokalu to tez nalezalo podzieli¢ stanowisko wyrazone przez Sad Rejonowy,
ze takze pozostali pozwani sg uprawnieni do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, a uprawnienie to czerpia z
prawa przystugujacego najemcom, jako czlonkowie najblizszej rodziny. W tych okolicznoS$ciach stwierdzi¢ nalezy, iz
strona powodowa przed wystapieniem z niniejszym powodztwem powinna byta dochowac procedury wypowiedzenia



umowy najmu i skutecznie wypowiedzie¢ ja wobec wszystkich najemcoéw. Dopiero takie dzialanie upowaznialoby ja
do zadania orzeczenia nakazu eksmisji.

Biorac pod uwage powyzsze, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl jak w sentencji.
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