Sygn. akt IT C 268/10

UZASADNIENIE

Powodowie A. S. i E. S. wnie§li o uznanie za bezskuteczne wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w W. przy ul. (...), ktore zostalo skierowane do nich przez K. K. pismem z dnia 26 kwietnia 2010 roku.

Powodowie podnosili, Ze w/w wypowiedzenie jest bezskuteczne, poniewaz pozwana oparla je na art. 11 ust. 2 pkt 3
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r., nr 31, poz. 266), tj. na okoliczno$ciach, ktore nie mialy miejsca w sprawie.
A.iE.S. wskazywali, iz nie wynajeli, nie podnajeli ani nie oddali do bezplatnego uzywania przedmiotowego lokalu lub
jego czeSci bez wymaganej pisemnej zgody wynajmujacego, a co za tym idzie brak bylo podstaw do wypowiedzenia
im umowy najmu na tej podstawie.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa, zaznaczajac, ze przeznaczenie lokalu, objetego zakresem dzialania ustawy o
ochronie praw lokatoréw zostalo okre$lone wart. 2 ust. 2 pkt 4 tejze ustawy jako zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
lokatoréw, a nie jako np. centrum aktywnos$ci zawodowej, za§ powodowie nie korzystali z lokalu nr (...) polozonego
przy ul. (...) w W. w celu zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych, lecz prowadzili w nim przedszkole.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

A. S.1iE. S. sg najemcami lokalu nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w W. (dowdd: decyzja o zezwoleniu na
zamiane i o przydziale lokalu mieszkalnego z 7.08.1985 r., k.28; umowa najmu lokalu mieszkalnego z 2.09.1985 r.,
k.7-8).

Decyzja Prezydenta Miasta Stolecznego W. z dnia 2 grudnia 2009 roku ustanowiono uzytkowanie wieczyste na udziale
wynoszacym O, (...) nieruchomosci zlozonej z dzialki nr (...), obrebu 3-01-12 na rzecz K. K.. Nastepnie, w dniu 22
czerwca 2010 roku Miasto S. W. oddalo w uzytkowanie wieczyste na rzecz pozwanej udzial w nieruchomosci gruntowe;j
wynoszacy o, (...) nieruchomosci zlozonej z dzialki nr (...), obrebu 3-01-12 (dowdd: odpis decyzji Prezydenta Miasta
Stolecznego W. z dnia 2 grudnia 2009 r., k.65-71; wypis aktu notarialnego z dnia 22 czerwca 2010 roku, Rep. A nr
7941/2010, k.72-77v).

Udzial w nieruchomo$ci polozonej w W. przy ul. (...) w wysokosci 0, (...) czeéci w gruncie zabudowanym budynkiem

mieszkalnym, stanowigcym dzialke nr (...) w obrebie 3-01-12 KW Nr (...) o powierzchni 218 m?® zostal przekazany K.
K. w dniu 3 marca 2010 roku (protokoét przekazania, k.24-27). O powyzszym powddka A. S. zostala poinformowana
pismem z dnia 6 kwietnia 2010 roku (k.9).

Od dnia 1 wrzeénia 1997 roku A. S. prowadzila w lokalu nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) w W. przedszkole
niepubliczne (...) (dowod: kopia zaswiadczenia o wpisie do ewidencji, akta II C 622/10, k.66). Na prowadzenie
przedszkola wyrazili zgode zar6wno mieszkancy budynku jak i przedstawiciele Wspolnoty Mieszkaniowej (dowod:
pismo z dnia 2.06.1997 roku, k.35; notatka z dnia 22.05.1997 roku, akta II C 622/10, k.64, pismo z dnia 3.06.1997 1.,
k.11 zeznania powodki A. S. k.52 168v-169).

Pismem z dnia 26 kwietnia 2010 roku pozwana skierowala do powodéw, oparte na art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego,
wypowiedzenie umowy najmu rzeczonego lokalu (dowod: wypowiedzenie, k.10) Powyzsze wypowiedzenie zostalo
przez powodow zakwestionowane i uznane za bezskuteczne (dowod: pismo z 30.04.2010 1., k. 34).

Pismem z dnia 15 maja 2010 roku pozwana potwierdzila wcze$niej dokonane wypowiedzenie umowy najmu
rzeczonego lokalu, powolujac sie na art. 673 § 2 k.c. (dowod: pismo, k. 84).



Przedszkole prowadzone bylo do konca wakacji w 2010 roku (dowod: zeznania Swiadka A. O. k.167-168, zeznania
powoda E. S., k.168-168v; kopia decyzji o wykresleniu z ewidencji, akta IT C 622/10, k. 67).

W dniu 11 lutego 2011 roku przeprowadzono ogledziny lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. (k.101).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zlozonych do akt i wymienionych powyzej dokumentow, ktore
nie byly przez strony kwestionowane w zakresie ich autentycznosci.

Sad nie uwzglednil jako materialu dowodowego zeznan §wiadka J. B. (k.103-104) i zeznan $wiadka A. L. (k.103), gdyz
zeznania tych $§wiadkow nie zawieraly informacji istotnych dla sprawy.

Do materialu dowodowego Sad zaliczyl zeznania §wiadka A. O. (k.167-168) w czeéci dotyczacej prowadzenia przez
powodow przedszkola w przedmiotowym lokalu. Na zeznaniach stron (powodki A. S. k.52, k.168v-169: powoda E. S.
k.52, k.168-168v) Sad opart sie w takim zakresie, w jakim korespondowaly one z pozostalym materialem dowodowym
W sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedmiotem niniejszego postepowania bylo zbadanie przez Sad skutecznoéci wypowiedzenia stosunku najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w W., ktore zostalo skierowane do powod6éw pismem z dnia 26 kwietnia
2010T.

Zgodnie z art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. O interesie prawnym mozna moéwi¢ wtedy, gdy istnieje niepewnosc
stanu prawnego lub prawa. Bez watpienia A. i E. S. posiadali interes prawny w wytoczeniu powddztwa o uznanie
wypowiedzenia umowy najmu lokalu nr (...) potozonego w budynku przy ulicy (...) w W. za bezskuteczne, gdyz przez
powyzsza czynno$¢ powstata niepewno$c co do ich prawa do lokalu.

Zgodnie z art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie kodeksu cywilnego, jezeli lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez
wlaéciciela stosunku prawnego moze nastgpi¢ tylko z przyczyn okreSlonych w ust. 2-5 tego przepisu oraz w art.
21 ust. 4 i 5 ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na pi$mie oraz okreslac
przyczyne wypowiedzenia. Zgodnie z ust. 2 pkt 3 ww. przepisu nie p6zZniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiaca
kalendarzowego wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator wynajal, podnajat albo oddal do
bezplatnego uzywania lokal lub jego cze$¢ bez wymaganej pisemnej zgody wiasciciela.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, uzna¢ nalezy, ze wypowiedzenie powodom stosunku
najmu lokalu bylo prawnie bezskuteczne.

Pozwana wypowiedziala powodom umowe najmu lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. powolujac sie na art. 11 ust. 2
pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, tj. z powodu
wynajecia, podnajecia albo oddania do bezptatnego uzywania lokalu lub jego czeS¢é bez wymaganej, pisemnej zgody
wlasciciela; jednakze powyzsze okolicznoéci nie zostaly przez pozwana wykazane. A. i E. S. zaprzeczyli istnieniu
okolicznos$ci wskazanych w wypowiedzeniu oraz pismem z dnia 30 kwietnia 2010 roku poinformowali pozwana, iz
nie zgadzaja sie na wypowiedzenie umowy najmu na podstawie powolanych przez nig okolicznoéci. Réwniez w toku
postepowania pozwana nie udowodnita, iz powolywane przez nia okoliczno$ci rzeczywiscie mialy miejsce.

Pozwana K. K. podnosila w toku procesu, ze przeznaczenie lokalu, objetego zakresem dzialania ustawy o ochronie praw
lokatoréw zostalo okreSlone w art. 2 ust. 2 pkt 4 tejze ustawy jako zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych lokatorow,
a nie jako np. centrum aktywnos$ci zawodowej, za§ powodowie nie korzystali z lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...)
w W. w celu zaspokojenia swych potrzeb mieszkaniowych, lecz prowadzili w nim przedszkole. Zaznaczyla, ze majac



na uwadze rzeczywiste przeznaczenie i charakter lokalu, pismem z dnia 15 maja 2010 roku potwierdzila uprzednio
dokonane wypowiedzenie.

Abstrahujgc od kwestii, czy powodowie w dacie wypowiedzenia im umowy najmu w lokalu nr (...) przy ul. (...
wylacznie prowadzili przedszkole, czy tez prowadzili w nim przedszkole i rownoczeénie zamieszkiwali, to nalezy
pamietaé, ze wypowiedzenie umowy najmu z dnia 26 kwietnia 2010 roku zostalo oparte na podstawie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, za§ pozwana wyraznie
wskazala jego podstawe — art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie kodeksu cywilnego. Brak bylo jednak przeslanek uzasadniajacych wypowiedzenie umowy najmu na powyzej
wskazanej podstawie. Bezspornym jest, iz powodowie prowadzili w wynajmowanym od pozwanej lokalu przedszkole,
jednakze robili to osobiScie, nie podnajmowali ani nie uzyczyli lokalu osobie trzeciej, za§ pozwana wiedzac o
prowadzeniu przedszkola nie cofnela zgody na jego dzialanie.

Biorgc pod uwage, iz w rozpatrywanej sprawie nie zaszly przestanki z art. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego, Sad orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik postepowania.

Zarzadzenie: Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwane;.



