Sygn. akt I C 11/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 sierpnia 2016 roku

Sad Rejonowy Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Joanna Zachorowska

Protokolant: Sylwia Pordzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 sierpnia 2016 roku

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G.

o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa

1. ustala, ze pomiedzy A. M. i Spoéldzielnia Mieszkaniow3 (...)
w G. istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego potozonego w G. przy ul. (...) nawiazany na podstawie umowy nr
(...) z dnia 1 wrze$nia 2009 roku;

2. zasadza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. na rzecz powodki A. M. kwote 265 zl (dwieScie
szeSctdziesiat pieé zlotych) tytulem kosztow procesu, w tym kwote 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) tytulem kosztow
zastepstwa procesowego.

SSR Joanna Zachorowska

Sygn. akt I C 11/16

UZASADNIENIE

A. M. wniosla o ustalenie istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...) na podstawie
wiazacej ja z pozwana Spdldzielnig Mieszkaniowa (...) w G. umowy najmu numer (...) z dnia

1 wrze$nia 2009 roku z tej przyczyny, ze zlozone przez pozwana wypowiedzenie umowy nie odnioslo skutku w
postaci jej rozwigzania. Nadto powddka zazadala zasadzenia na jej rzecz kosztdéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Na wstepie powbddka, wyjasniajgc istnienie po jej stronie interesu prawnego

w wytoczeniu powodztwa wskazala, ze pozwana dazyla do rozwigzania umowy najmu lokalu mieszkalnego, w ktérym
powddka stale i nieprzerwanie zamieszkuje. Obecnie pozwana przyjmujac za wigzacy skutek w postaci wypowiedzenia
powbdce umowy najmu, dazy do jej eksmisji z lokalu. Powodka wyjasnila, ze do rozwigzania umowy najmu nie mogto
dojsc¢ przede wszystkim z tej przyczyny, ze pozwana w zaden sposob nie wykazala, ze czynsz opisany w umowie jest
nizszy niz 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu (§ 12 pkt 5 umowy). Co wiecej, nabyty przez powddke lokal, ktory
mialby zdaniem pozwanej zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe powddki, nie spelnial warunkoéw okreslonych w art. 2
pkt 6 ustawy



o ochronie praw lokatoréw (...), w szczego6lnos$ci co do powierzchni, ktéra winna przypadac na czlonka gospodarstwa

domowego (powierzchnia pokoi w nabytym przez powo6dke lokalu wynosi 15,20 m?, a dodatkowo lokal ten jest stale
zamieszkiwany przez jego drugiego wspodlwlasciciela).

W odpowiedzi na pozew Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. wniosta
o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana przyznala, ze powodka zajmuje lokal mieszkalny potozony przy ulicy (...) na podstawie zawartej umowy
najmu. Umowa ta zostala jednak powddce wypowiedziana w zwigzku z nabyciem przez nia na wspétwlasno$c innego
lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...). Pozwana skutecznie wypowiedziala powddce najem lokalu przy
ulicy (...), swoje oSwiadczenie

o wypowiedzeniu opierajgc na dyspozycji przepisu art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy

o ochronie praw lokatoréw (...). Na podstawie umowy najmu laczacej powoddke z pozwang, powodka zajmowala lokal o
powierzchni 54,59 m®, ktérego wartoéé odtworzeniowa wynosita ponad 152 000 z} przy przyjeciu, ze koszt budowy 1 m*
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wynosil w 2014 roku w G. co najmniej 2 800 z}. Umowa najmu laczaca
strony obciazala powodke oplata na rzecz pozwanej w kwocie 452,26 zl miesiecznie, co stanowilo nie czynsz najmu,
ale zaliczki na oplaty za korzystanie z centralnego ogrzewania, zimnej wody oraz wywoz $émieci. Faktycznie wiec koszt
najmu, bez ustug firm zewnetrznych, wynosil 241,28 zt miesiecznie (2 895,36 zl rocznie) i byt zdecydowanie nizszy niz
warto$c¢ okre$lona w art. 11 ust. 3 pkt 2 wskazanej na wstepie ustawy. Ponadto, wypowiedzenie najmu dokonane przez
pozwana nie naruszato przepisu art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy, albowiem laczna powierzchnia pokoi w lokalu mieszkalnym

nabytym przez powodke wynosi 22,4 m®, a nadto wyposazona jest w przedpokdj, kuchnie i lazienke. Skoro wskazany
przepis odsyla do lacznej powierzchni pokoi, a nie ich powierzchni uzytkowej, brak jest podstaw, by powierzchnie te
ograniczac.

W pidmie procesowym z dnia 21 marca 2016 roku powodka zakwestionowala wyliczenia warto$ci odtworzeniowej
lokalu przy ulicy (...) dokonane przez pozwana jako niepoparte zadnymi dowodami.

Na rozprawie w dniu 3 czerwca 2016 roku pelnomocnik powodki wskazal, ze
w 2014 roku czynsz najmu lokalu polozonego przy ulicy (...) wynosilt 616,42 z}
i wypowiedzenie umowy bedace przedmiotem badania w niniejszej sprawie byto jedynym zlozonym powddce.

W pi$mie z dnia 9 czerwca 2016 roku pozwana wskazala, ze warto$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztow odtworzenia

1 m” powierzchni uzytkowej budynké6w mieszkalnych dla wojewddztwa (...) na IV kwartal 2014 roku i I kwartat 2015
roku wynosita 3 658 zl.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny
Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...).
/okolicznoéci bezsporne/

W dniu 1 wrze$nia 2009 roku spéldzielnia zawarla z A. M. umowe najmu tegoz lokalu o powierzchni uzytkowej 54,59

m®°. Najemczyni zamieszkala tam wraz z maloletnig cérka M.. Zapis § 12 ust. 5 umowy przewidywal, ze wlasciciel
lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z
zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego osobie, ktorej przystluguje
tytul prawny do innego lokalu poloZonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, o ile lokal ten
spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

/dowody: umowa najmu z dnia 1 wrzesnia 2009 roku (k. 27 — 30)/

W dniu 10 grudnia 2014 roku A. M. nabyla na wspotwlasno$é wraz



z K. T. lokal mieszkalny potozony w G. przy ulicy (...), sktadajacy sie z 2 pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju, o lacznej
powierzchni

32,30 m°.

/dowod: akt notarialny — umowa sprzedazy z dnia 10 grudnia 2014 roku (k. 18 — 20), dokumentacja zdjeciowa (k.
57 = 58)/

W dniu 29 grudnia 2014 roku, wobec powziecia przez spoldzielnie wiadomosci

o nabyciu przez A. M. innego lokalu mieszkalnego i mozliwoéci zaspokojenia jej potrzeb mieszkaniowych poza
zasobami spoldzielni, spotdzielnia wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...)
ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2015 roku. Jako prawna podstawe wypowiedzenia spotdzielnia wskazala dyspozycje
przepisu art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego.

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) wezwala A. M. do zwrotu mieszkania.

/dowody: wypowiedzenie umowy najmu z dnia 29 grudnia 2014 roku (k. 21), pismo powo6dki
z dnia 16 wrzeénia 2015 roku (k. 16), pismo pozwanej z dnia 25 wrze$nia 2015 roku (k. 17)/

Lokal mieszkalny polozony w G. przy ulicy (...) zlokalizowany jest na poddaszu budynku. Eaczna powierzchnia
uzytkowa pokoi znajdujacych sie w lokalu wynosi 16,13 m® (liczonej wedlug normy PN-70/B- (...)) lub 15,20 m®
(liczonej wedlug normy PN-ISO 9836:1997). Ich powierzchnia liczona po obrysie $cian wynosi 22,40 m®.

Na stale w lokalu przy ulicy (...) zamieszkuje babcia A. M.. Wspoélwla$ceiciel K. T. mieszka tam czasowo. A. M. do lokalu
nie przeprowadzila sie. Oplaty za zajmowanie lokalu ponoszone sa przez babcie A. M., natomiast K. T. splaca
zaciagniety na zakup lokalu kredyt. Lokal jest ogrzewany piecem na drewno — w lokalu nie ma przylacza centralnego
ogrzewania. Doprowadzona jest instalacja wodno — kanalizacyjna i elektryczna. Woda w lokalu ogrzewana jest w 20
litrowym bojlerze. Lokal zostal zakupiony przez wspoélwlascicieli w celu jego wynajecia na rynku komercyjnym.

Lokal przy ulicy (...) sklada sie z 3 pokoi, w ktoérych stale zamieszkuje A. M. wraz ze swoja 10 — letnig corka. Mieszkanie
jest zaopatrzone w instalacje centralnego ogrzewania, gazu, elektryczng i wodno — kanalizacyjna.

/dowody: pismo z dnia 14 stycznia 2015 roku (k. 22), rzut lokalu (k. 23 — 26, 42), dokumentacja zdjeciowa (k. 57 — 58)/

Poczawszy od miesiaca kwietnia 2014 roku oplaty zwigzane

z zajmowaniem lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) wynosily 616,42 zl, w tym zaliczka na wode byla réwna 89,12 zl,
oplata za energie elektryczna 10,69 zl, wywoz nieczysto$ci 16,38 zl, a nalezno$¢ za energie cieplng 180,69 zl. Lacznie
nalezno$¢ za oplaty niezalezne od wlaSciciela wynosily 296,88 zl miesiecznie.

/dowod: wyliczenie spéldzielni mieszkaniowej z dnia 12 marca 2014 roku (k. 70)/

W IV kwartale 2014 roku wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéow

mieszkalnych dla wojewodztwa (...), z wylaczeniem miasta K., wynosil 3 658 zt/m>.
/dowdd: obwieszczenie Wojewody (...) z dnia 30 wrzeénia 2014 roku (k. 74)/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil czeSciowo jako bezsporny, w pozostalym zakresie ustalenia te czyniac na podstawie
zebranych w sprawie dokumentéw, ktérych autentyczno$ci nie podwazala zadna ze stron postepowania, a i Sad nie
znalaz} podstawy, by czynié to z urzedu. Sad dal wiare zeznaniom $wiadka powolanego przez strone powodowa oraz
zeznaniom powodki, ktore korelowaly z pozostalym materialem dowodowym zebranym w sprawie.

Sad pomingl dowod z zeznan pozwanej wobec zrzeczenia sie tego przestuchania przez nig.



Sad zwazyl, co nastepuje
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z treécig przepisu art. 189 k.p.c. powod moze zadaé ustalenia przez Sad istnienia lub nieistnienia stosunku
prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Pojecie interesu prawnego jest interpretowane z uwzglednieniem
szeroko pojmowanego dostepu do sadéw w celu zapewnienia nalezytej ochrony prawnej. Uzaleznienie powodztwa

o ustalenie od interesu prawnego nalezy pojmowacé elastycznie, z uwzglednieniem celowoSciowej jego wykladni,
konkretnych okoliczno$ci danej sprawy oraz tego, czy

w drodze innego powodztwa strona moze uzyskac¢ pelng ochrone (poré6wnaj: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27
stycznia 2004 roku, II CK 387/02). Istnienie interesu prawnego po stronie powoda jest warunkiem sine qua non
uwzglednienia powddztwa. Przeslanka niezbedna dla uwzglednienia roszczenia jest rowniez istnienie niepewnosci co
do tego stosunku prawnego lub prawa.

A. M. domagatla sie w pozwie ustalenia, ze pomiedzy nig a pozwang Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. istnieje
stosunek najmu lokalu mieszkalnego potozonego w G. przy ulicy (...), gdyz pozwana wezwala ja do jego wydania
twierdzac, ze na skutek dokonanego wypowiedzenia umowy najmu powddka zajmuje lokal bez tytulu prawnego. Sad
uznal, ze niniejszy proces byl powodce niezbedny w celu zapewnienia jej ochrony prawne;.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze powodke i pozwang nadal laczy stosunek najmu lokalu
zajmowanego przez A. M..

Pozwana dokonujgc wypowiedzenia umowy najmu opierala swoje dzialanie na dyspozycji przepisu art. 11 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U.

z 2014 roku, poz. 150). Z uzasadnienie wypowiedzenia wynikalo, ze dotyczy ono konkretnie dyspozycji wynikajacej z
ust. 3 pkt 2 wskazanego artykulu, recypowanej wprost do tre$ci umowy najmu laczacej powddke z pozwana.

Zgodnie z trescia wskazanego przepisu, wlasciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3 % wartosci odtworzeniowej
lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu

z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, na koniec miesiaca kalendarzowego, osobie, ktorej przystuguje
tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal
ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

3 % warto$¢ odtworzeniowa lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ulicy (...) w skali roku na dzien wypowiedzenia

umowy wynosila 5990,70 zt (3 658 z}/m” x 54,59 m” x 3%). Jak wynikalo z przedlozonego przez powddke rozliczenia
miesiecznych oplat zwigzanych z zajmowaniem tego lokal, ich laczna suma wynosila 616,42 zt. Wiréd nich znajdowala
sie jednak nalezno$¢ za energie cieplng, energie elektryczna, wode i wywoéz nieczystoSci, co dawalo lacznie kwote
296,88 zl. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.p.l. ilekro¢ w ustawie jest mowa o oplatach niezaleznych od wtasciciela,
nalezy przez to rozumieé oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbiér $ciekdéw, odpadow i nieczystosci
cieklych. Zdaniem Sadu oplat tych nie nalezy wlicza¢ do warto$ci czynszu, ktéry pobierany jest za oddanie rzeczy do
uzywania.

Czysty substrat czynszu wynosil zatem 319,54 zl (616,42 — 296,88) w skali miesigca oraz 3834,48 zt w skali roku. Co
za tym idzie - stawka czynszowa byla nizsza anizeli 3 % warto$ci odtworzeniowej lokalu zajmowanego przez powddke.
W konsekwencji wypowiedzenie dokonane przez pozwana spehilo pierwsza z przestanek uregulowanych w art. 11 ust.
3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...).

Z treSci przytoczonego powyzej przepisu art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy wynika dodatkowo, ze stosunek najmu moze
zosta¢ wypowiedziany osobie, ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowosci,
a lokator moze tego lokalu uzywad, jezeli spelnia on warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.



Okoliczno$é, iz powodka posiada tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej miejscowos$ci wynikat wprost
z przedlozonej przez nia umowy nabycia lokalu polozonego w G. przy ulicy (...). Bez znaczenia pozostaje okolicznos¢,
ze nabyty przez powodke lokal stanowi przedmiot wspolwlasnoSci jej oraz osoby trzecie;j.

Sad ustalil jednak, ze lokal przy ulicy (...) nie spelnial warunkéw przewidzianych dla lokalu zamiennego w rozumieniu
przepisu art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Zgodnie z jego treScia przez lokal zamienny nalezy
rozumie¢ lokal znajdujacy sie w tej samej miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co
najmniej takie urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej
jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sie za speliony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego

przypada 10 m® powierzchni lacznej pokoi, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego — 20 m” tej powierzchni.

Powddka prowadzi wspodlne gospodarstwo domowe z maloletnig cérka. Laczna powierzchnia pokoi znajdujacych
sie w lokalu zamiennym, z ktérego powodka wraz z cérka moglyby korzystaé, winna wynosié¢ co najmniej 20 m”.
Tymeczasem, powierzchnia uzytkowa pokoi w lokalu przy ulicy (...) wynosi lgcznie 16,13 m* (liczonej wedlug normy

PN-70/B-02365) lub 15,20 m* (liczonej wedlug normy PN-ISO 9836:1997). Zdaniem Sadu przy obmiarze powierzchni
pokoi zapisanym w art. 2 ust. 1 pkt 6 u.o.p.l. nalezy stosowaé zasade obliczania obmiaru powierzchni uzytkowej z
art. 2 ust. 2 u.o.p.l. W mysl tego przepisu powierzchnie pomieszczen lub ich czeSci o wysoko$ci w §wietle rownej lub
wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczenr w 100%, o wysokoSci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej
od 2,20 m - w 50%, o wysokoSci mniejszej od 1,40 m pomija sie calkowicie. Pozostale zasady obliczania powierzchni
nalezy przyjmowac zgodnie z Polskg Norma odpowiednig do okreélania i obliczania wskaznikow powierzchniowych i
kubaturowych w budownictwie. Lokal stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi winien zapewni¢ komfort
bytowania w odpowiednich warunkach przestrzennych. Trudno wiec uznawac za lokal spekiajacy te oczekiwania
pomieszczenia znajdujace sie na poddaszu bez zachowanej odpowiedniej wysoko$ci umozliwiajgcej zwykle czynnosci
zyciowe.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo takze, ze lokal przy ulicy (...) nie jest wyposazony w takie
urzadzenia techniczne, w jakie jest wyposazony aktualnie zajmowany przez powddke lokal przy ulicy (...). W lokalu
przy ulicy (...), w przeciwienstwie do lokalu przy ulicy (...), brak jest przylacza centralnego ogrzewania i gazu. W
konsekwencji, lokal ten

— z technicznego punktu widzenia — nie odpowiadal standardom lokalu aktualnie zajmowanego przez powodke.

Reasumujgc: wypowiedzenie dokonane przez pozwang w oparciu

o dyspozycje przepisu art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w nie moglo odnie$é¢ oczekiwanego skutku.
Powodke i pozwana nadal laczy stosunek najmu lokalu mieszkalnego nawigzany na podstawie umowy najmu zawartej
w dniu 1 wrze$nia

2009 roku.

O kosztach procesu orzeczono z mocy przepisu art. 98 § 11 3 k.p.c., obciazajac nimi pozwana jako strone przegrywajaca.
Na koszty te zlozyla sie oplata od pozwu w wysokosci 68 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl oraz
wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika powo6dki w kwocie 180 zl.

SSR Joanna Zachorowska



