Sygn. akt VI C 2852/14

UZASADNIENIE

do wyroku z dnia 22 kwietnia 2015 r.

Pozwem z dnia 22.12.2014 r. skierowanym przeciwko miastu (...), powodowie E. S. (1)i G. S. (1)reprezentowani przez
Pelnomocnika procesowego wniesli o ustalenie, ze pomiedzy nimi a Pozwanym od dnia 01.09.2000 r. istnieje na czas
nieoznaczony stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...)przy ulicy (...)w W.wraz z wnioskiem o zasadzenie solidarnie
na rzecz Powodéw kosztow procesu wraz z kosztami zastepstwa prawnego wraz z oplatg skarbowg od pelnomocnictwa
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, iz Powodowie majg interes prawny w wytoczeniu niniejszego
powbdztwa z uwagi na kwestionowanie przez Pozwanego przeksztalcenia sie umowy najmu z dnia 31.12.1992 r. w
umowe najmu na czas nieoznaczony. Powodowie stojg na stanowisku, ze powolana umowa uleglta przeksztalceniu w
umowe najmu na czas nieoznaczony. Pozwany wniést do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Srodmiescia w Warszawie
I Wydzial Cywilny pozew o eksmisje Powoddéw i zamieszkujacych wraz z Powodami ich corki J. S.oraz ziecia — W.
S.. W lipcu 2014 r. Pozwany stwierdzil, ze Powodowie zajmuja lokal mieszkalny bezumownie, gdyz umowa najmu
z dnia 31.12.1992 r. ulegla rozwigzaniu z chwila, gdy Powddka rozwiazala umowe o prace za porozumieniem stron.
Pozwany wezwal Powodow do opuszczenia lokalu i w 2014 r. wystawil pierwsze zawiadomienie o optatach za lokal jako
odszkodowanie. Pozwany pominat wszelkie okoliczno$ci zwiazane ze zmiang obowigzujacego prawa na przestrzeni lat
1992-2014 oraz fakt, ze przez caly okres od rozwigzania umowy o prace za porozumieniem stron, co mialo miejsce
w sierpniu 2000 r., Pozwany traktowal Powodow jako najemcoéw odwotujgc sie do umowy najmu z dnia 31.12.1992
r., a zatem per facta concludentia umowa najmu poczawszy od dnia 01.09.2000 r. stala sie na podstawie art. 674
k.c. umowa najmu na czas nieoznaczony. W niniejszej sprawie zachodzi sytuacja przyjecia istnienia milczacego
(dorozumianego) przedtuzenia umowy najmu. Pozwany nie dysponowal przez dtugi czas kompletem dokumentow
przedstawiajacych historia lgczacych strony stosunkéw prawnych o traktowal Powodke we wzajemnych relacjach,
jako najemce. Po uplywie roku od rozwiazania umowy o prace, Dyrektor Zespolu Szkoél nr (...)ztozyla Powodce
nieskuteczne wypowiedzenie umowy najmu podajgc nieprawdziwe okolicznoSci faktyczne i wskazujac niewlasciwag
podstawe prawng, powolujac przy tym nieistniejaca umowe najmu. W reakcji na odwolanie i wyjasnienia Powo6dki
strona Pozwana w pi$mie z dnia 24.08.2001 r. wyrazila zgode na bezterminowe zamieszkiwanie w lokalu. Pozwany do
2014 r. nie podejmowat wobec Powodéw zadnych czynno$ci zmierzajacych do oproznienia zajmowanego lokal jako
zajmowanego, wedtug aktualnego stanowiska pozwanego, bezumownie. W zwiazku z zaistnialym pomiedzy stronami
sporem, co do istnienia umowy najmu na czas nieoznaczony, konieczne jest usuniecie tej niepewnosSci w drodze
powddztwa o ustalenie. Powodka zawarta z (...) Liceum Ogodlnoksztalcacym im. N. Z.w dniu 31.12.1992 r. umowe
najmu mieszkania zakladowego. Zgodnie z jej § 1 ust. 1 umowa najmu zawarta jest na czas zajmowania stanowiska
uprawniajacego do mieszkania z nauczycielskich zasobéw mieszkaniowych. Umowa najmu zostala zawarta na
podstawie art. 55 ust. 1 ustawy z dnia 10.04.1974 r. Prawo lokalowe. W dalszej kolejnoSci uzasadnienia pozwu,
przedstawiono zmiany prawne. Wszystkie kolejno zmieniajace sie przepisy przewiduja, ze z mocy prawa malzonkowie
s3 wspoélnie najemcami bez wzgledu na to, czy umowa zostala zawarta przez jednego z nich czy przez oboje, zatem
roszczenie Powodow o ustalenie istnienia stosunku najmu na czas nieoznaczony na ich rzecz jest uzasadnione zar6wno
przepisami prawa obowiazujacymi zaréwno poprzednio jak i obecnie. Stan prawny dotyczacy przedmiotowego lokalu
poczawszy od dnia 01.09.2000 r., tj. po zakonczeniu stosunku pracy pomiedzy Powoddka a Zespolem Szkédt nr
(...)w W.uksztaltowany zostal w taki sposob, ze na mocy art. 674 ke umowa najmu zostala przedluzona na czas
nieoznaczony. Obecne twierdzenia Pozwanego, ze Powodowie zajmuja lokal bezumownie nie znajduja uzasadnienia
ani w zachowaniu Pozwanego przez szereg ostatnich lat, ani w korespondencji ani w niezakléconym korzystaniu z
lokalu przez Powoddw oraz w obowigzujacym stanie prawnym. Powodowie maja prawo do jednoznacznego ustalenia
laczacego ich z Pozwanym stosunku najmu na czas nieokreslony. Wobec faktu zakwestionowania przez Pozwanego
istnienia takiej umowy wytoczenie powddztwa o ustalenie jest konieczne i uzasadnione ( pozew z zalacznikami, k.

1-65).



W odpowiedzi na pozew miasto (...)reprezentowane przez Pelnomocnika procesowego wniosto o oddalenie
powddztwa w caloSci oraz zasadzenie solidarnie od Powodow zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany zarzucil, iz w niniejszej sprawie toczy sie juz w tut. Sadzie
postepowanie o eksmisje z przedmiotowego lokalu (sygn. akt I C 3010/14), ktore zostalo zawieszone i do ktdérego
przeslane zostaly akta lokalowe, o dolaczenie ktorych zwracano sie. W postepowaniu eksmisyjnym Powod, a Pozwany
w niniejszej sprawie podnosi, ze Powodowie zajmuja przedmiotowy lokal na podstawie umowy najmu mieszkania
zakladowego z 1992 r. zawartej na czas zatrudnienia Powddki w Zespole Szkoél nr (...), a w umowie tej wskazano, ze wraz
z rozwiazaniem stosunku pracy nastepuje rozwigzanie umowy najmu lokalu mieszkalnego $cile zwigzanego z faktem
zatrudnienia w szkole, umowa najmu zostala przez szkole rozwigzana. Do 2007 r. lokal ten jak i inne lokale o§wiatowe
administrowany byl przez jednostki o§wiatowe, a nastepnie przekazany zostal w zarzad i administrowanie jednostkom
m.(...). Nastapila wiec zmiana trybu najmu z cywilnego na administracyjny. Pozwany dalej podal, iz odmowil
Powodom potwierdzenia wstapienia przez nich w stosunek najmu spornego lokalu i wezwat ich do opréznienia i
wydania lokalu, na co Powodowie nie wyrazili zgody. Mimo skladanych o$wiadczen o iloSci 0os6b zamieszkalych w
lokalu, Urzad D.ustalil, ze Powodowie faktycznie nie zamieszkuja w spornym lokalu, gdyz ich miejscem zamieszkania
jest budynek mieszkalny w E.k/J.w W., stanowiacy och wlasnosé. W lokalu faktycznie zamieszkuje cérka Powodoéw
J. S.wraz z mezem W. S.. Wobec powyzszego Pozwany nie uznaje, ze pomiedzy stronami istnieje stosunek najmu
wbrew twierdzeniu Powoddw; nie uznaje wstapienia w stosunek najmu w sposéb dorozumiany na podstawie art. 674
ke i podnosi, ze w jego ocenie brak jest dostatecznej podstawy prawnej, aby dokonaé regulacji tytulu prawnego do
lokalu w taki spos6b. Umowa najmu byla umowa na czas oznaczony z uwagi na zwiagzanie Powo6dki stosunkiem pracy
( odpowiedz na pozew, k. 93-94).

Strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie (protokoét rozprawy z dnia 22.04.2015 r., k. 109-111).
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 31.12.1992 r. podpisana zostala umowa przez osoby wskazane jako reprezentujace (...) Liceum
Ogoblnoksztalcacym im. N. Zw W.— zakladem pracy a E. S. (1)— nauczycielka jezyka polskiego w tym liceum
— pracownikiem. Przedmiotem umowy byl najem mieszkania zakladowego nr (...)usytuowanego w budynku nr
(...)przy ulicy (...)w W.. Umowa zostala zawarta na czas zajmowania stanowiska uprawniajacego do mieszkania z
nauczycielskich zasobo6w mieszkaniowych (okoliczno$¢ niesporna, a nadto kopia umowy najmu z dnia 31.12.1992 r.,
k. 13-14).

W dniu 31.08.2000 r. strony stosunku pracy doszly do porozumienia, co do jego rozwigzania z powolaniem sie na
art. 30 § 1 pkt 1 kodeksu pracy na zasadzie porozumienia stron (okoliczno$¢ niesporna, a nadto kopia $wiadectwa
pracy, k. 18-18v).

W pi$mie z dnia 10.05.2001 r. Dyrektor Zespolu Szkol nr (...)w W.wskazujac na ustanie stosunku pracy z (...) Liceum
Ogolnoksztalcacym im. N. Z.oraz powolujjc sie na § 5 pkt 1 zawartej w dniu 31.12.1992 r. umowy najmu zawarl w
tym pi$mie oSwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z dniem 31.05.2001 r. ze skutkiem rozwiazujacym na dzien
30.06.2001r. (pismo z dnia 10.05.2001 1., k. 21). Nie doszlo do opréznienia i wydania lokalu (okoliczno$ci niesporne).

W dniu 04.11.2014 r. do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Sroédmiescia w Warszawie I Wydzialu Cywilnego wplynat
pozew, w ktérym miasto (...) wnioslo o orzeczenie w stosunku do E. S. (1), G. S. (1), J. S.i W. S.eksmisji (opuszczenia,
oproéznienia i wydania) z lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w budynku nr (...)przy ulicy (...)w W.. Sprawa zostata
zarejestrowana pod sygnaturg I C 3010/14. Postepowanie pozostaje w toku; postanowienie o zawieszeniu nie jest
prawomocne. W sprawie tej, w odpowiedzi na pozew wystepujacy tam w charakterze pozwanych E. S. (1)i G. S.
(1)( powodowie w sprawie niniejszej) podniesli, iz przystuguje im prawo do zajmowania tego lokalu w zwigzku z
trwajgca umowa najmu na cza nieoznaczony, jaka zostala nawigzana od dnia 01.09.2000 r. Wskazujac na istnienie
tego stosunku prawnego podali, iz zlozyli pozew o jego ustalenia w dniu 22.12.2014 r. Pozew ten zarejestrowano za
numerem VI C 2852/14 i w pozwie tym wnoszono o ustalenie istnienia tego wlasnie stosunku prawnego ( okolicznoéci
niesporne, pozew i odpowiedz na pozew w prawie I C 3010/14, w czesci twierdzenia Powodki k. 110-111).



Powyzszy stan faktyczny ustalono w zakresie faktow istotnych dla rozstrzygniecia wobec treéci zadania i ustalenia, iz
miedzy stronami toczy sie proces w sprawie I C 3010/14. Powyzsze ustalenia faktyczne wynikaly z przedstawionych
dokumentow, ktorej samej tresci nikt nie kwestionowal (art. 245 k.p.c.) w powiazaniu z dowodem z przestuchania
Powodki; przy czym tu nalezy oddzieli¢ kwestie oceny prawnej faktéw opisanych w tych dokumentach. W ustaleniach
faktycznych podano jedynie fakty, nie za$ ich oceny. Takze w zakresie oceny przestuchania Powddki, Sad Rejonowy
uwzgledniat fakty istotne, nie za$ ich oceny czy wnioski wyciagane przez sama Strone. Strony potwierdzily w sprawie,
iz miedzy nimi toczy sie juz postepowanie dotyczace lokalu nr (...) przy ulicy (...), a takze przedmiot tej drugiej sprawy.
Potwierdzono takze — co wynikalo z odpowiedzi na pozew w sprawie I C 3010/14 — iz w tej sprawie Pozwani, a
Powodowie E. S. i G. S. w sprawie niniejszej, podnosili zarzut istnienia stosunku najmu, ktorego ustalenia domagaja
sie w sprawie niniejszej. W konsekwencji dalsze ustalenia faktyczne nie byly konieczne do wydania w sprawie
rozstrzygniecia.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.

Powodowie w niniejszej sprawie zadali ustalenia istnienia stosunku najmu na czas nieoznaczony pomiedzy nimi,
a strong Pozwang. Wskazywali w toku procesu, iz miedzy stronami toczy sie postepowania z powodztwa Miasta o
oprdznienie i wydanie tego lokalu, gdzie wnosili o zawieszenie do czasu wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.
Pozwany wnosil o oddalenia powo6dztwa, wskazujac na toczace sie postepowanie w sprawie I C 3010/14 a takze
wskazujac, iz nie doszlo do nawigzania stosunku najmu na czas nieoznaczony oraz ze Powodowie zajmuja lokal bez
tytulu prawnego.

Powodztwo w sprawie niniejszej zostalo oparte m.in. na przepisie 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. Przepis ten
mimo, iz umieszczony w ustawie procesowej zawiera przeslanke prawnomaterialng powddztwa o ustalenie w postaci
istnienia interesu prawnego. W orzecznictwie i literaturze przedmiotu przyjmuje sie, ze interes prawny dotyczacy
szeroko rozumianych praw i stosunkéw prawnych istnieje wowczas, gdy zachodzi niepewno$é tego prawa lub stosunku
prawnego, a zarazem osoba zainteresowana nie ma innej mozliwoSci dochodzenia albo ochrony swych praw, niz
wlasnie drogg tego powodztwa (m.in.: Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 05 kwietnia 2007 r., III AUa
1518/05, opubl. LEX nr 257445, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 2002 r., IV CKN 1519/00, opubl. LEX nr
78333). Sad Rejonowy w calo$ci podziela powyzsze stanowisko na gruncie art. 189 k.p.c. W niniejszej sprawie w $wietle
poczynionych ustaleni odno$nie do pozostajacej w toku sprawy I C 3010/14 (co wynikala ze zgodnych twierdzen obu
Stron) po stronie Powoddéw E. S. (1) i G. S. (1) nie istnieje interes prawny w wytoczeniu powodztwa w sprawie niniejszej
w rozumieniu art. 189 k.p.c. Powodowie bowiem — co wnika z wniesionej przez nich odpowiedzi na pozew w sprawie
wezeéniej zainicjowanej I C 3010/14 — moga dochodzic¢ i broni¢ swoich praw poprzez m.in. przedstawienie zarzutow
prawa materialnego wynikajacych z przepisu art. 222 § 1 k.c. Powodztwo o tzw. eksmisje jest w istocie rodzajem
zadania wlaSciciela (ewentualnie uzytkownika wieczystego art. 233, 235 k.c., uprawnionego z tytulu ograniczonego
prawa rzeczowego, art. 251 k.c. albo najemcy, 690 k.c.) powddztwem o wydanie rzeczy, ktdremu towarzysza, z uwagi
na charakter rzeczy, zadania opuszczenia i opréznienia lokalu. W takich sprawach wlasnie Sad powinien zbada¢ czy
roszczenie wlasciciela (w tym wypadku Miasta) jest zasadne, takze w Swietle zarzutéw wynikajacych z art. 222 § 1 k.c.
Osoby, przeciwko ktorym skierowano zadanie tzw. eksmisji, moga podnosi¢ i udowodnié, iz przystluguje im skuteczne
wzgledem wlasciciela uprawnienie do wtadania rzecza. Takim uprawnieniem moze byé prawo najemcy wynikajace
ze stosunku najmu i w oparciu o taki zarzut Powodowie w tej sprawie skladali odpowiedz na pozew, jako Pozwani w
sprawie I C 3010/14. Nadto pozew o ustalenie wniesli wlasnie na skutek sprawy o eksmisje. Zatem w obu sprawach
Powodowie podnosza te same twierdzenia o istnieniu umowy najmu od dnia 01.09.2000 r. Do odpowiedzi na pozew
w sprawie I C 3010/14 dolaczyli pozew, jaki zlozyli po wytoczeniu powbddztwa o eksmisje. Wprawdzie wiec nie mamy
do czynienia z podstawg do odrzucenia pozwu w tej sprawie z art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c., ale mamy do czynienia z
podstawa do oddalenia powo6dztwa z uwagi na brak interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Przepis ten nie
moze by¢ bowiem wykladany w sposéb umozliwiajagcy mnozenie proceséw, ktoérych cel obrony czy tez dochodzenia
praw jest tozsamy i rzecz sprowadzalaby sie do dwukrotnej oceny tych samych zarzutéw ze strony Pozwanych w
tamtej sprawie, a Powodow w sprawie niniejszej. Podsumowujac wiec, nalezy wskaza¢, iz mamy do czynienia zdwoma



procesami: o tzw. eksmisje i o ustalenie, nie mamy do czynienia z tym samym roszczeniem w rozumieniu art. 199
§ 1 pkt 2 k.p.c., ale konieczna jest ocena powddztwa o ustalenie w kontekscie istnienia albo nie interesu prawnego
z art. 189 k.p.c. (Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 04.12.1998 r., III CK 56/98, Biuletyn SN 1999/4/9). W sytuacji
wytoczenia powoddztwa o ustalenie, gdy jednocze$nie toczy sie wczeSniej zainicjowane postepowanie o eksmisje,
Powodowie maja mozliwo$¢ obrony swych praw poprzez zaprezentowanie stanowiska w sprawie I C 3010/14, w tym
poprzez m.in. zarzuty prawa materialnego oparte na twierdzeniu o istnieniu stosunku najmu. Powyzszej oceny nie
podwaza okoliczno§é nieprawomocnego zawieszenia postepowania w sprawie I C 3010/14; po pierwsze jest to kwestia
tylko procesowa, formalna i aktualnie nieprawomocnie rozstrzygnieta; po drugie kwestie istnienia albo nieistnienia
stosunku najmu winny by¢ poddane ocenie wla$nie w sprawie I C 3010/14 wobec podniesionych tam zarzutéw z art.
222 § 1 k.c. (uprawnienie do wladania lokalem skuteczne wobec wlasciciela). Zatem ta ocena moze i powinna by¢
dokonana w tamtej wcze$niej zainicjowanej sprawie. Dodatkowo nalezy wskazaé, iz w podobnej rodzajowo sprawie
tutejszy Sad Rejonowy (VI C 2476/12) oddalil powbddztwo z powodu braku interesu prawnego, a apelacje od tego
wyroku oddalil Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwotawczy V Ca 90/14

Sad Rejonowy oddalajac powddztwo w sprawie niniejszej — jak w pkt I wyroku — mial oczywiscie na uwadze stan z
chwili zamkniecia rozprawy. Zgodnie bowiem z art. 316 § 1 k.p.c. Sad wydaje wyrok biorgc za podstawe istniejacy
stan rzeczy w chwili zamkniecia rozprawy. W tej zas chwili sprawa powodztwa o eksmisje pozostawala w toku. W
sprawie nie zostala wykazana dodatkowa przyczyna, dla ktérej koniecznym byloby ustalenie istnienia stosunku najmu
przedmiotowego lokalu przy ul. (...) odrebnie, jak i okoliczno$¢ uniemozliwiajaca obrone praw w sprawie I C 3010/14.
W konsekwencji nalezalo powddztwo oddali¢, jak w pkt I wyroku.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony. Pozwanemu, jako wygrywajacemu proces nalezal sie zwrot poniesionych kosztow procesu, ktére w tym
procesie odpowiadaly kosztom zastepstwa procesowego w kwocie 180 zlotych (§ 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu).

ZARZADZENIE

(..



