Sygn. akt I C 1049/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2017 .

Sad Rejonowy w Gliwicach Wydziat I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Lukasz Zamojski

Protokolant: Anna Klois

po rozpoznaniu w dniu 15 maja 2017 roku w Gliwicach
na rozprawie sprawy z powoddztwa M. P., R. P.
przeciwko Gminie G.

o ustalenie istnienia stosunku prawnego

1. ustala, ze powodéw M. P. oraz R. P. na podstawie umowy z dnia 4 lutego 2013 roku wiaze z pozwang Gmina G.
stosunek najmu lokalu potozonego w G. przy ul. (...),

2. zasadza od pozwanej solidarnie na rzecz powodoéw kwote 455 zl (czterysta piecdziesiat pie¢ ztotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 360 zl (trzysta sze$édziesiat zlotych zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

SSR Lukasz Zamojski

Sygn. akt I C 1049/16

UZASADNIENIE

Powodowie M. P. oraz R. P., reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika pozwem z dnia 29 czerwca 2016
roku wniesli o ustalenie, iz przystuguje im prawo do lokalu mieszkalnego numer (...) w budynku numer (...) przy ul. (...)
w G., skladajacego sie z 1 pokoju, przedpokoju, spizarki i we wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do lokalu w postaci
piwnicy numer 1, zobowiagzanie pozwanej Gminy G. do zawarcia z powodami umowy najmu lokalu mieszkalnego, a
takze zasadzenie od pozwanej na rzecz powodow solidarnie zwrotu kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze w dniu 8 pazdziernika 2012 roku, powodka zawarla z Zarzadem (...) spotka
z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w G. umowe o wykonanie remontu lokalu kapitalnego, uzupelnienia
wyposazenia technicznego przedmiotowego lokalu we wlasnym zakresie i na wlasny koszt. W dniu zawarcia umowy
zostal sporzadzony protokét zdawcezo — odbiorezy mieszkania do remontu, w ktoérym zostal okreélony stan techniczny
urzadzen oraz zakres pracy. W dniu 26 listopada 2012 roku miedzy stronami zostal spisany protokél zdawczo —
odbiorczy, w ktérym okres$lono stan zaawansowania prac, Ostatecznie w dniu 8 stycznia 2013 roku strony podpisaly
protokol zdawcezo — odbiorcezy z calo$ci przeprowadzonych czynnoSci i lokal zostal zakwalifikowany do zamieszkania.
W dniu 4 lutego 2013 roku powodowie zawarli z pozwana umowe najmu przedmiotowego lokalu. Najem zostal zawarty

(2) ¢o dato 101,57 zt. W dalszej czesci pisma

powodowie wskazali, iz w dniu 2 kwietnia 2013 roku spotkali sie z Zastepca Prezydenta Miasta G. celem przedstawienia
stronie pozwanej problemow zwiagzanych z uzytkowaniem przedmiotowego lokalu i ztego stanu technicznego budynku
niekorzystanie oddzialujacego na lokal, pomimo przeprowadzonego remontu i wystapienia niekorzystnych zmian w

na czas nieoznaczony. Czynsz zostal ustalony wg stawki 4,05 zl za m



lokalu., tj.: grzyba na catej dlugosci $cian oraz utrzymywania sie wody na podlogach oraz w piwnicy. W konsekwencji
powodowie zostali zwolnieni z oplat za zajmowany lokal od dnia 1 lutego 2013 roku do dnia 30 czerwca 2013 roku.
Pozwana dokonala korekty naliczen.

W zwigzku z wystepujacymi zaleglo$ciami oraz brakiem reakcji ze strony powod6w na wysylane wezwania do zaplaty,
pozwana dokonala wypowiedzenia umowy najmu na dzien 31 lipca 2014 roku. Powodowie wskazali, ze o przywroceniu
platnoéci czynszu zostali poinformowani dopiero 5 miesiecy p6Zniej, a to pismem z dnia 16 listopada 2013 roku.
W odpowiedzi powoédka M. P. pismem datowanym na dzien 13 grudnia 2013 roku zlozyta odpowiedz informujgc o
utrzymujacych sie uszkodzeniach. Réwnoczeénie w zwiazku z dokonang przez powodéw wplata zalegloéci, pozwana
zawiesila procedure eksmisyjng oraz poinformowala o konieczno$ci uregulowania zaleglych odsetek oraz oplaty
biezacej. Po uregulowaniu wszelkich zobowigzan pozwana wskazala, ze powodowie winni wystgpi¢ z wnioskiem o
przywrdcenie tytulu prawnego do lokalu.

Powodowie podali, iz w miedzy czasie (...) sp. z 0.0. zakwestionowala stan lokalu podnoszac, iz powodowie dokonali
samowolnie zmian funkcji pomieszczen i wezwal powodéw do przywrécenia skltadu zajmowanego lokalu do stanu
pierwotnego badz dokonania legalizacji wykonanych rob6t budowlanych. Pismem z dnia 1 lutego 2016 roku ZGM w G.
odmowit powodom zawarcia umowy najmu i poinformowal, ze zostang podjete czynnoéci prawne w celu odzyskania
lokalu, po czym pismem z dnia 12 lutego 2016 roku powodowie zostali wezwani do wydania przedmiotowego lokalu.
Po kolejnych pismach w sprawie powodom odméwiono zawarcia umowy najmu.

Pozwana Gmina G., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, dnia 17 listopada 2016 roku zlozyta
odpowiedZ na pozew, w ktorej wniosla o oddalenie powddztwa w calosci jako bezzasadnego oraz zasadzenie
solidarnie od powodow na rzecz pozwanej zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana przyznala, iz z powodami laczyla ja umowa najmu
lokalu mieszkalnego dotyczacego lokalu przy ul. (...) w G., ktéra to umowa zostala skutecznie stronie powodowej
wypowiedziana z dniem 31 lipca 2014 roku, a to z uwagi na wystepujace zaleglo$ci czynszowe. Pozwana wskazala, ze
kierowala do strony powodowej wielokrotnie wezwania do zaplaty, ktére byly ignorowane przez strone powodowa,
skutkiem czego bylo wypowiedzenie umowy najmu. W konsekwencji czego strona powodowa zajmuje przedmiotowy
lokal bez tytulu prawne i jest zobowigzana wobec pozwanej z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu mieszkalnego. Nadto pozwana wskazala, ze fakt, iz strona powodowa nie chce dobrowolnie wyda¢ stronie
pozwanej zajmowanego lokalu mieszkalnego jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i jako takie nie
powinno korzystaé z ochrony prawnej. Pozwana podala, ze strona powodowa od kilku lat przebywala za granica
i na stale nie zamieszkuje w Polsce. Strona powodowa nie interesowala sie przedmiotowym lokalem. Dodatkowo
pozwana uwypuklila, iz powodowie opuszczajac przedmiotowy lokal i udajac sie na wyjazd za granice, bez zgody
pozwanej jako wlasciciela lokalu, powierzyli go we wladanie 0s6b trzecich, ktére nie mialy do tego zadnego prawa. I
tak nalezy przyjaé, iz strona powodowa nie udowodnila, ze roztacza stalg piecze nad przedmiotowym lokalem. Ponad
to pozwana podala, ze powodowie nie spelniaja przestanek zawarcia umowy najmu wynikajgcych z tresci § 24 uchwaty
NR XXII/723/2009 Rady Miejskiej w G. z dnia 19 lutego 2009 roku. Istotnym jest rdwniez, ze to pozwana poprzez
dzialanie swoich organdw, winna jest samodzielnie decydowac¢ z kim zawrze¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego i to
w tym celu pozwana okrelila i wyznaczyla reguly zawarte w tre$ci powolanej uchwaly.

Pismem procesowym z dnia 6 marca 2017 roku, wniesionym na rozprawie dnia 7 marca 2017 roku powodowie
zmodyfikowali zadanie pozwu wnoszac o ustalenie, ze wypowiedzenie przez pozwana pismem z dnia 9 czerwca 2014
roku umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) w stosunku do powoddw jest bezskuteczne.
Alternatywnie na wypadek nieuwzglednienia zadania, powodowie wniesli o zobowiazanie pozwanej do zlozenia
o$wiadczenia woli tj. do zawarcia z powodami umowy najmu przedmiotowego lokalu. Powodowie podtrzymali
roszczenie w zakresie zasgdzenia od pozwanej na rzecz powodoéw solidarnie kosztow postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Powodowie podniesli, iz przyczyna wskazana przez pozwana w
wypowiedzeniu umowy najmu jest bezzasadna. Nadto wypowiedzenie nie zostalo skutecznie doreczone, a powodowie
wielokrotnie informowali o adresie do doreczen, kiedy to pozwana kierowala pismo o wypowiedzenie umowy na adres



przedmiotowego lokalu. Jednocze$nie powodowie wskazali, ze (...) sp. z 0.0. w piSmie z dnia 10 grudnia 2013 roku,
podala, ze pozwana dokonala korekty czynszu za okres od 1 lutego 2013 roku do 30 czerwca 2013 roku.

Pozwana w piSmie procesowym z dnia 16 marca 2017 roku ustosunkowala sie do zmodyfikowanego roszczenia
powodow wyjasnila, iz korekta czynszu zostala uwzgledniona w dniu 20 listopada 2013 roku, kiedy to obcigzenia
strony powodowej zostaly pomniejszone o kwote 689,48 zt. Jednak strona powodowa w roku 2013 dokonala jedynie
jednej wplaty na poczet naleznoéci czynszowych w wysokosci 199,69 zt — kwiecien 2013 roku, natomiast w roku 2014
jedyna wplata w wysokos$ci 600 zl zostala dokonana w lipcu 2014 rok, a zatem juz po wypowiedzeniu umowy najmu.
Pozwana podala, ze wypowiedzenie umowy najmu zostalo wyslane na adres najmowanego lokalu poniewaz w umowie
najmu nie zostal wskazany inny adres do korespondencji. Nadto pozwana podala, ze zgodnie z § 7 umowy najemca byl
zobowigzany uprzedzi¢ zarzadce o adresie swego pobytu, w przypadku jego zmiany na okres powyzej dwoch miesiecy.
Obowiazku tego powodowie nie wykonali, informujac jedynie, ze wyjezdzaja za granice, nie wskazujac jednoczesnie
miejsca swojego pobytu.

W toku sprawy strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 8 pazdziernika 2012 roku pomiedzy Zarzadem (...) sp6tka z ograniczonga odpowiedzialnoScia z siedziba w G., a
powbdka M. P. zawarta zostal umowa zobowigzujaca powddke do dokonania remontu kapitalnego oraz uzupehienie
wyposazenia technicznego lokalu numer (...) polozonego w G. przy ul. (...), we wlasnym zakresie i na wlasny koszt.

/dowdd: okoliczno$é bezsporna, nadto umowa wraz z protokolem k. 9-16/

W dniu 4 lutego 2013 roku zostala zawarta umowa najmu o numerze (...) pomiedzy powodami, a powddka.
Przedmiotem najmu stanowit lokal mieszkalny numer (...) w budynku (...) przy ul. (...) w G.. Przedmiotowa umowa
najmu zostala zawarta na podstawie skierowania Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej, ktére w dniu 1 pazdziernika
2012 roku otrzymata powodka M. P..

/dowdd: okoliczno$é bezsporna, nadto umowa najmu k. 17-20/

W przedmiotowym lokalu mieszkalnym, po zamieszkaniu go przez powodow wystapil grzyb i zaple$nienia na Scianach.
Powodowie dokonali zgloszenia zlego stanu zajmowanego przez nich lokalu mieszkalnego. Po dokonaniu ogledzin
przez pozwang, zadecydowano, iz w skutek zaplesnienie i zlego stanu budynku przy ul. (...) w G., do czasu usuniecia
tych niedogodnie powodom zostanie obnizona stawka czynszu.

/dowdd: notatka k. 21, zdjecia k. 22-25, przestuchanie powddki M. P. k. 6gv-70v/

W pi$émie z dnia 12 czerwca 2013 roku, skierowanym do (...) sp. z 0.0. w G. pow6dka wskazala, ze wyjezdza za granice.
W tredci pisma powodka wskazala osoby do kontaktu w sprawach dotyczacych przedmiotowego lokalu oraz podata
adres do korespondencji.

/dowdd: pismo k. 64, przestuchanie powodki M. P. k. 69v-70v zeznania Swiadka S. J. k. 104-105/

Prace remontowe w budynku przy ul. (...) w G. nie zostaly w pelni zakonczone, jak i prace w lokalu mieszkalnym (...),
kiedy to pozwana dokonywala naliczania czynszu w stawkach obowigzujacych przez ich obnizeniem. W konsekwencji
na koncie powodow doszlo do niedoplaty czynszu.

/dowdd: pismo powddki k. 26, przestuchanie powodki M. P. k. 69v-70v zeznania §wiadka S. J. k. 104-105/

Na skutek braku zaplaty czynszu pozwana wdrozyla procedure eksmisyjna. Nie dokonano wezwania powodoéw do
uregulowania zalegloSci czynszowych na adres wskazany przez nich jako korespondencyjny.



/dowod: przestuchanie powodki M. P. k. 69v-70v, przestuchanie powoda R. P. k. 70v-71, zeznania Swiadka S. J. k.
104-105/

Pozwana dokonala korekty czynszu uwzgledniajac obnizone stawki jego naliczania za okres od 1 stycznia 2013 roku
do 31 grudnia 2014 roku.

/dowdd: przestuchanie powodki M. P. k. 6gv-70v, korekta k. 91-98/

Powodowie rozpoczeli regulowanie zalegloéci z tytulu czynszu, w konsekwencji czego pozwana zawiesila procedure
eksmisyjna, wskazujac, iz powodowie winni wystapi¢ z wnioskiem o przywrécenie tytulu prawnego po splaceniu
zadluzenia.

/dowdd: pismo (...) sp. z 0.0. w G. k. 27, przestuchanie powddki M. P. k. 6gv-70v, przestuchanie powoda R. P. k.
70v-71/

Powodowie dokonali splaty zalegloéci czynszowych i wystapili do ozwanej z wnioskiem o ponowne wstgpienie w
umowe najmu. W odpowiedzi pozwana odmoéwita przyznania powodom tytutu prawnego do przedmiotowego lokalu
wskazujac jako przeslanke negatywna do zawarcia takiej umowy okolicznos¢ niezamieszkiwania przez powodow w
przedmiotowym lokalu.

/dowdd: pismo pozwanej k. 38, przestuchanie powédki M. P. k. 69v-70v, przestuchanie powoda R. P. k. 70v-71,
zeznania $wiadka S. J. k. 104-105/

Powodowie wykonujg prace poza granicami kraju.
/dowod: przestuchanie powddki M. P. k. 69v-70v, przeshuchanie powoda R. P. k. 70v-71/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil jako bezsporny oraz w oparciu o wymienione dowody z dokumentéw oraz
przestuchanie powo6dki, powoda oraz Swiadka S. J..

Sad uznal za wiarygodne zeznania S. J., bowiem byly one logiczne i konsekwentne.

Sad dat wiare zeznaniom powodki oraz powoda w zakresie w jakim wskazywali oni na przebieg wymiany pism
miedzy nimi a stuzbami pozwanej w tym w szczegolnos$ci na okoliczno$¢ podania pozwanej adresu do korespondencji
oraz faktu nieotrzymania wezwan do zaplaty zadluzenia czynszowego pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.
Zeznania te byly spo6jne i logiczne, znalazly pelne potwierdzenie w dokumentacji dotaczonej do sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu powodowie wniesli o ustalenie, ze wypowiedzenie przez Gmine G. pismem z
dnia 9 czerwca 2014 roku umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) w stosunku do nich jest
bezskuteczne i ustalenie, ze wiaze ich z pozwang umowa najmu w/w lokalu.

Powddztwo nalezalo uznaé za zasadne.

Podstawe prawna powo6dztwa stanowit przepis art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powdd moze zadac ustalenia przez
sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Interes prawny w rozumieniu przepisu art. 189 k.p.c. wystepuje wowczas, gdy istnieje niepewno$¢ stanu prawnego
lub prawa. Niepewno§¢ ta powinna by¢ jednak obiektywna, czyli winna zachodzi¢ wedlug rozumnej oceny sytuacji, nie
tylko subiektywna, tj. wedlug odczucia powoda. Interes prawny w rozumieniu art. 189 k.p.c. wystepuje tylko wowczas,
gdy zachodzi potrzeba jego ochrony prawnej (uzasadnienie uchwaly SN z 25 stycznia 1995r. IIT CZP 179/94, OSNC

1995, z.5, poz. 76).



W ocenie Sadu w rozpoznawanej sprawie powodowie wykazali, Ze majg interes prawny w wytoczeniu niniejszego
powddztwa, bowiem brak merytorycznego rozstrzygniecia sprawy powodowalby stan niepewnoSci prawnej co
do statusu powoddéw i ich uprawnienia do zajmowania lokalu przy ul. (...) w G.. Niepewno$¢ powodéw co do
przystugujacych im uprawnien do lokalu na przestrzeni dluzszego okresu wzmacnialo niestabilne i nielojalne
zachowanie stluzb pozwanej, ktore z jednej strony wskazywaly, Ze po uiszczeniu zaleglosci stosunek najmu bedzie
wznowiony a nastepnie odmawialy zawarcia kolejnej umowy najmu.

W ocenie Sadu pozwana nie dokonala skutecznego wypowiedzenia umowy najmu.

Zgodnie z treécia art. 6g ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610) w okresie trwania najmu strony umowy sg
obowiazane informowa¢ sie nawzajem na pi$mie o kazdej zmianie adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie
zaniedbania tego obowigzku korespondencje wyslana na ostatni adres listem poleconym, za potwierdzeniem odbioru
i nieodebrang, uwaza sie za doreczona. Jako, ze powodowie poinformowali o zmianie adresu do korespondencji
pozwana nie miala podstaw do zastosowania fikcji doreczenia i winna byla do przesylania wszelkich pism w zwigzku
ze sprawa na adres wskazany prze powodow. Pismami z dnia12 czerwca 2013 r. oraz 13 grudnia 2013 r. powddka
poinformowala pozwana o adresie, na ktéry ma by¢ wysylana cala korespondencja dotyczaca sprawy najmu lokalu tj.
wskazujac adres do doreczen przy ul. (...) w G..

W toku procesu pozwana dotaczyta dowdd zlozenia pisemnego o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu z uwagi
na zalegtoSci czynszowe (dowod wypowiedzenie k. 77). O§wiadczenie zostalo wyslane w dniu 9 czerwca 2014 r. na adres
ul. (...) w G. co wynika z dowod6w nadania (k. 78-79). W istocie rzeczy o§wiadczenie to, cho¢ wystane na niewlasciwy
adres, dotarlo do wiadomoéci powoddw, co wynika chociazby z treéci uzasadnienia pozwu. Jednakze pomimo tego w
my$l art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow wypowiedzenie z powodu zaleglo$ci czynszowych jest skuteczne,
jezeli najemca pozostawal w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne

okresy platnoéci pomimo uprzedzenia go na pi§émie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia
dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznoSci.

W orzecznictwie podkreéla sie, ze skuteczno$é wypowiedzenia umowy najmu uzalezniona jest od zachowania regul
okres$lonych w art. 11 ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (por. m in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 7 czerwca 2016 r., I ACa 1020/15, niepubl.).

Jak wynika z ustalent Sadu poczynionych w rozpoznawanej sprawie, pozwana nigdy skutecznie nie wezwala najemcow
do zaplaty zaleglego czynszu z pouczeniem, ze brak wplaty moze spowodowaé wypowiedzenie umowy. Profesjonalny
pelnomocnik pozwanej w toku procesu nie zlozyl dowodu takiego wezwania, mimo faktu, ze powo6dka w swych
zeznaniach wyraznie podkreélala brak takiego wezwania. W tym stanie rzeczy pozwana nie sprostala ciezarowi
wykazania w mys¢l art. 6 k.c., ze zlozone w sprawie wypowiedzenie moglo wywolaé zamierzony skutek prawny.

W kontekscie przyczyny wypowiedzenia umowy najmu podanej w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu tj. ,pozostawania
w zwloce z zaplata czynszu i innych oplat” bez prawnego znaczenia dla rozpoznania sprawy pozostaja argumenty
pozwanej, ze powodowie faktycznie opuscili lokal czy oddali go w rece nieuprawnionej do korzystania z niego osoby
trzeciej.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, w oparciu o powolane wyzej przepisy Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji
wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., obciazajac nimi pozwana jako strone przegrywajaca
proces. Na poniesione przez powoddw koszty procesu, w lacznej kwocie 455 zl, zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu w
kwocie 61 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictw w kwocie 34 zt oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika
w kwocie 360 zl.



SSR Lukasz Zamojski



