Sygn. akt II C 966/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2016 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi Wydziat IT Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR A. B.

Protokolant: sekretarz sadowy P. O.

po rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2016 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko A. K. (1)

o ustalenie

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od A. M. na rzecz A. K. (1) kwote 197 zt (sto dziewietdziesigt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Sygn. akt IT C 966/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 27 listopada 2015 roku powodka A. M., reprezentowana przez pelnomocnika profesjonalnego w
osobie adwokata, wniosla o ustalenie, ze pomiedzy nig a pozwana A. K. (1) istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) na czas nieoznaczony z czynszem w wysokosci 250,40 zl miesiecznie
poczynajac od dnia 1 kwietnia 2015 roku. Nadto, powddka zadala zwrotu kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze powddka od kilku lat zamieszkuje wlokalu numer (...) polozonym w L. przy ul.
(...), pomimo wypowiedzenia jej przez poprzedniego zarzadce nieruchomos$ci w marcu 2010 roku umowy najmu tego
lokalu. Poprzedni zarzadca nieruchomos$ci wystapit rowniez przeciwko powddce z powodztwem o eksmisje, jednak
po zapoznaniu sie z jej argumentami wskazanymi w odpowiedzi na pozew o eksmisje, odstgpil od tego zagdania. Od
kwietnia 2014 roku nieruchomo$cia zarzadza nowy podmiot, ktéry pomimo faktu, iz powddka oplaca regularnie czynsz
za przedmiotowy lokal, zgodnie z wyliczeniami zarzadcy oraz na wskazany przez niego numer rachunku bankowego,
zakwestionowat jej tytul prawny do zajmowania tego lokalu.

W ocenie powddki, wobec zakwestionowania przez obecnego zarzadce nieruchomoédci jej tytulu prawnego do
zajmowania lokalu, oraz majac na uwadze fakt, ze pomiedzy stronami doszlo w sposob konkludentny do nawigzania
stosunku najmu, jej powddztwo zasluguje na uwzglednienie.

(pozew k. 2-6; pelnomocnictwo k. 8)



W odpowiedzi na pozew z dnia 5 stycznia 2016 roku pozwana A. K. (1), reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika w osobie adwokata, wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie na jej rzecz kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazano, iz umowa najmu na podstawie ktoérej powoddka zajmowala lokal
numer (...) potozony w L. przy ul. (...) zostala wypowiedziana ze skutkiem na dzien (...)roku z uwagi na zaleglosci
w platnos$ciach czynszu i od tamtego czasu powodka zajmuje lokal bez tytulu prawnego. W okresie czasu pomiedzy
dniem 1 pazdziernika 2008 roku a dniem 6 marca 2014 roku nieruchomos$cig administrowal M. R.. Z uwagi jednak
na uzasadnione podejrzenia co do jego gospodarno$ci, umowa o zarzadzanie zostala mu wypowiedziana przez
wlascicielke nieruchomosci. Obecny administrator nieruchomo$ci nie ma zadnej wiedzy w zakresie toczacej sie
przeciwko powodce A. M. sprawy o eksmisje, jednak w ocenie strony pozwanej ,,odstapienie od zadania eksmisyjnego”
przez poprzedniego zarzadce nieruchomos$ci nie stanowi wyrazu uznania prawa do zamieszkiwania i dalszego
najmowania lokalu numer (...) przez powodke.

Strona pozwana podniosta, ze widzi mozliwo$¢ polubownego zakonczenia postepowania poprzez zawarcie z powddka
umowy najmu spornego lokalu na warunkach uzgodnionych przez strony.

(odpowiedz na pozew k. 47-51; pelnomocnictwo k. 53 )

Do zawarcia pomiedzy stronami przedmiotowego postepowania umowy najmu lokalu mieszkalnego numer (...)
polozony w L. przy ul. (...) nie doszlo, z uwagi na fakt niezaakceptowania przez powodke zaproponowanych przez
pozwana warunkéw umowy najmu.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Stanowiska stron do zamkniecia rozprawy nie ulegly zmianie.

(protokot elektroniczny rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku)

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Pozwana A. K. (1) jest wlascicielka budynku mieszkalnego potozonego w L. przy ul. (...).
(okoliczno$¢ bezsporna, dodatkowo kserokopia Kw numer (...))

W dniu 28 kwietnia 2003 roku pomiedzy A. M. a P. B. — zarzadca nieruchomosci polozonej w L. przy (...) — doszlo
do zawarcia umowy najmu lokalu numer (...) znajdujacego sie w tej nieruchomosci, o }acznej powierzchni 39,83 m2.
Umowa zostala zawarta na czas nieokre§lony z miesiecznym czynszem w kwocie 155 zl.

(kopia umowy najmu k. 57-58 ; zeznania Swiadka A. B. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r.
— k. 92 ; zeznania powodki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115)

Umowa ta zostala wypowiedziana powddce przez zarzadce nieruchomo$ci pismem z dnia 16 grudnia 2005 roku,
ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2006 roku, z uwagi na zaleglo$ci w platno$ciach czynszu. Pismo zawierajace
wypowiedzenie umowy powodka odebrala osobiécie w dniu 22 grudnia 2005 roku.

(kopia wypowiedzenia umowy najmu k. 59, potwierdzenie odbioru k. 59v.)

W poOzniejszym okresie czasu powodka nigdy nie zawierala nowej umowy najmu przedmiotowego lokalu
mieszkalnego.

(zeznania powodki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115)



W okresie czasu pomiedzy dniem 1 pazdziernika 2008 roku a dniem 6 marca 2014 roku powyzej opisang
nieruchomo$cig administrowal M. R.. Z uwagi jednak na uzasadnione podejrzenia co do jego gospodarno$ci, umowa
o zarzadzanie zostala mu przez wlaScicielke nieruchomosci wypowiedziana. Na skutek zawiadomienia wlascicielki
nieruchomoéci A. K. (1) o mozliwo$ci popelnienia przestepstwa, pod nadzorem Prokuratury Rejonowej £.. — G. w L.,
toczylolo sie prowadzone przez (...) K. w L. postepowanie przygotowawcze za sygnatura akt (...). Postanowieniem z
dnia 11 marca 2016 roku zostalo ono umorzone.

(okoliczno$¢ bezsporna ; takze: zawiadomienie k. 65-69, pismo Prokuraturyk. 98 ; zeznania §wiadka M. N. w protokole
elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 93-95)

W dniu 22 marca 2013 roku zarzadzajacy w tym czasie przedmiotowa nieruchomoscia M. R. wystapil do tutejszego
Sadu Rejonowego z pozwem o eksmisje powodki ze znajdujacego sie w niej lokalu numer (...). W uzasadnieniu
tego pozwu podniesiono, ze umowa najmu lokalu zawarta z powdédka w dniu 28 kwietnia 2003 roku zostala jej
wypowiedziana w dniu 16 marca 2010 roku ze skutkiem na dzien 30 kwietnia 2010 roku po bezskutecznym wezwaniu
jej do uregulowania zaleglych naleznosci z tytulu czynszu lokalu. W odpowiedzi na pozew powddka podniosta, ze
zadanie jej eksmisji jest nieuzasadnione z uwagi na nieprawidtowos$ci w dokonanym jej wypowiedzeniu umowy najmu
i niezgodno$¢ tego wypowiedzenia z przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie kodeksu cywilnego. Wskazala, Zze wobec zajmowania przez nia w dalszym ciagu lokalu mieszkalnego numer
(...), na podstawie art. 674 k.c. doszto do przedltuzenia umowy najmu przedmiotowego lokalu na czas nieoznaczony.
W dniu 23 sierpnia 2013 roku powddztwo w przedmiotowej sprawie zostalo przez M. R. cofniete.

(pozew k. 2-3; wezwanie k. 12; wypowiedzenie umowy k. 15; odpowiedz na pozew k. 31-34; oSwiadczenie o cofnieciu
powddztwa k. 42 — w zalaczonych aktach I C 248/13)

Zarzadzaniem przedmiotowa nieruchomoscia od miesigca kwietnia 2014 roku zajela sie firma prowadzona przez M.
N. — (...) Twoj Zarzadca.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Po objeciu w zarzadzanie przedmiotowej nieruchomosci przez (...) Twdj Zarzadca, jego przedstawiciel chodzil po
lokalach znajdujacych sie na terenie nieruchomosci i ustalal kto w nich mieszka. W tym czasie powodka os§wiadczyla
nowemu zarzadcy nieruchomoéci, ze zajmuje lokal numer (...) na podstawie umowy najmu. Wskazala, ze obecnie lokal
zajmuje A. B., ale rdbwniez ona chce i bedzie tam mieszka¢ oraz bedzie regularnie oplacaé z tego tytulu naleznosci.
Powodka byla wzywana przez nowego zarzadce nieruchomosci do dostarczenia mu aktualnej umowy najmu lokalu,
jednak tego nie uczynita. W odpowiedzi na wezwanie do dostarczenia umowy najmu lokalu, zarzadcy nieruchomosci
zostala przestana jedynie kopia umowy z dnia 28 kwietnia 2003 roku, ktoéra zostala wecze$niej wypowiedziana. Z uwagi
na powyzsze zarzadca nieruchomosci przyjal, ze powodka A. M. zajmuje lokal numer (...) bez tytulu prawnego.

(zeznania $wiadka M. N. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 93-95 ; zeznania Swiadka
D. K. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 95-96; korespondencja e-mail k. 104- 110 )

W okresie czasu od listopada 2013 roku powodka odbywala kare 9 miesiecy pozbawienia wolnosci i dlatego nie
przebywala w przedmiotowym lokalu. Od konica 2013 roku lub poczatku 2014 roku w lokalu tym zamieszka A. B.

(zeznania powo6dki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115 ; zeznania Swiadka
A. B. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 92-93)

W kwietniu 2014 roku osoby zamieszkujace na nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) otrzymaly pismo nowego
zarzadcy nieruchomo$ci o wlasciwym numerze konta, na ktéry nalezy dokonywaé wplat z tytulu naleznoéci za
zajmowane lokale.



(informacja do mieszkancéw nieruchomoscei przy ul. (...) k. 13, zeznania Swiadka A. B. w protokole elektronicznym
rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 92 ; zeznania §wiadka D. K. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21
marca 2016r. — k. 95-96 )

W pidmie datowanym na dzien 26 kwietnia 2014 roku powddka otrzymala informacje o miesiecznych oplatach za
zajmowany przez nia lokal mieszkalny w kwocie 197,95 z} obliczonych dla stawki czynszu wynoszacej 3,89 zl za 1 metr
kwadratowy powierzchni lokalu.

(informacja k. 15)

Po opuszczeniu zakladu karnego, jesienia 2014 roku powddka zglaszala D. K., ze w lokalu beda zamieszkiwaé dwie
osoby i poprosita o dokonanie w zwigzku z tym przeliczenia nalezno$ci za lokal. Zarzadca nieruchomo$ci nie przestal A.
M. nowego zestawienia naleznosci za lokal w zwiazku ze zgloszeniem wiekszej liczby 0s6b zajmujacych lokal. Wyliczyla
je sama powddka na kwote 240,42 zl.

(zeznania $wiadka A. B. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 92-93; zeznania Swiadka
D. K. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 95-96;zeznania powodki w protokole
elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115)

Powodka zglaszala D. K. zawilgocenie na Scianach w lokalu. Po wizycie w lokalu i zapoznaniu sie ze zglaszanymi
usterkami D. K. powiedzial powddce, ze postara sie zaja¢ tym problemem. Na nieruchomosci potozonej w L. przy ul.
(...) byly problemy z dostarczaniem korespondencji z uwagi na zniszczone skrzynki pocztowe. Powddka poprosita D. K.
o zajecie sie ta sprawa. W wyniku tego zgloszenia, przy drzwiach wej$ciowych do lokalu zajmowanego przez powodke,
zostala zamontowana mala skrzynka na listy. Powddka zglaszala rowniez administratorowi problem ze zbyt waskim
przeplywem od kanalizacji. Na jej zgloszenie, na zlecenie zarzadcy nieruchomosci przyjechala ekipa, ktora zajela sie
problemem i przepchala odplyw.

(zeznania powodki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115 ; zeznania Swiadka
A. B. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 92-93; zeznania $wiadka D. K. w protokole
elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 95-96

W trakcie jednej z rozmow z D. K. powodka opisywala mu sprawe zwigzang z wytoczonym jej przez poprzedniego
zarzadce powddztwem o eksmisje i wyjaéniala mu, ze sprawa przeciwko niej zostala wycofana. D. K. przekazal jej
wtedy, ze jesli mieszka w tym lokalu i regularnie za niego placi, to moze w nim mieszka¢ dale;j.

(zeznania powodki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115)

W okresie czasu po sierpniu 2015 roku powodka zostala powiadomiona przez zarzadce nieruchomosci, ze nie reguluje
czynszu we wladciwej wysokosci. Powodka podjela kroki celem ustalenia skad wziela sie rozbieznoéé¢ w regulowanych
przez nig oplatach za lokal a ich nalezna wysokoScia. Okazalo sie, ze na skutek faktu, iz sama wyliczyta naleznosé
za lokal na skutek zajmowania go przez 2 osoby, powstala roznica w oplatach uiszczanych a oplatach naleznych w
kwocie okolo 10 zl miesiecznie, ktora powddka uregulowala. W piSmie datowanym na dzien 12 pazdziernika 2015 roku
powodka otrzymala informacje o miesiecznych oplatach za zajmowany lokal mieszkalny, obliczonych dla dwéch oséb,
obliczonych dla stawki czynszu wynoszacej 3,89 zt za 1 metr kwadratowy powierzchni lokalu. Wynosita ona 250,40 zl.

(zeznania powo6dki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115 ; zeznania Swiadka
A. B. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 92-93 ; (informacja k. 14)

Pod koniec pazdziernika 2015 roku M. N. skontaktowala sie z powddka telefonicznie i w zwigzku z tym, ze placi ona
regularnie za zajmowany lokal zaproponowala jej zawarcie umowy jego najmu na okres dwoch lat ze stawka czynszu
wynoszaca 8 zlotych za 1 metr kwadratowy powierzchni lokalu.



(zeznania powodki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115)

W pi$mie datowanym na dzien 5 listopada 2015 roku powo6dka otrzymania informacje o miesiecznych oplatach za
zajmowany przez nia lokal mieszkalny obowiazujacych od dnia 1 kwietnia 2015 roku, obliczonych dla stawki czynszu
wynoszacej 8 zt za 1 metr kwadratowy powierzchni lokalu, w kwocie 414,10 zl.

(informacja k. 60, pismo zarzadcy nieruchomoéci k. 63)

Oplaty za loka zajmowany przez powodke byly przez nia regulowane regularnie z rachunku bankowego A. B., do
ktoérego powodka miala dostep w kwotach: 190 zl za kwiecien 2014 roku, 197,95 zl za maj 2014 roku, 197,95 zt za
czerwiec 2014 roku, 197,95 z} za lipiec 2014 roku, 197,95 zt za sierpient 2014 roku, 197,95 zl za wrzesieh 2014 roku,
197,95 zl za pazdziernik 2014 roku, 197,95 zl za listopad 2014 roku, 197,95 zt za grudzien 2014 roku, 240,42 z} za
styczen 2015 roku, 240,42 zt za luty 2015 roku, 240,42 zl za marzec 2015 roku, 240,42 zt za kwiecien 2015 roku, 240,42
z} za maj 2015 roku, 240,42 zt za czerwiec 2015 roku, 240,42 zt za lipiec 2015 roku, 240,42 z} za sierpieni 2015 roku,
240,42 7z} za wrzesien 2015 roku, 240,42 zl za pazdziernik 2015 roku, 250 zl za listopad 2015 roku,

( potwierdzenia przelew 6w k. 16- 35, zeznania Swiadka A. B. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca
2016r. — k. 92 ; zeznania §wiadka M. N. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 93-95 ;
zeznania powddki w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 20 czerwca 2016 roku k. 113-115)

W piSmie procesowym z dnia 3 listopada 2015 roku pelnomocnik pow6dki wezwal pozwana do zlozenia o§wiadczenia
woli, w ktorym zostaloby potwierdzone, ze A. M. i A. K. (2) laczy poczawszy co najmniej od marca 2014 roku stosunek
najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...), na czas nieoznaczony, z czynszem od 1 kwietnia
2015 roku w kwocie 250,40 zl.

(wezwanie do zlozenia o$wiadczenia woli k. 36-38)

W odpowiedzi na powyzsze pismo zarzadca nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) wskazal, ze zadanie jest
nieuzasadnione i odméwil zadoSéuczynieniu wezwaniu pelnomocnika powddki

(pismo k. 39-40)

Obecnie obowigzujace stawki czynszu w przedmiotowej nieruchomosci oscyluja w granicach 8-10 zl za 1 metr
kwadratowy powierzchni lokalu

(zeznania $wiadka M. N. w protokole elektronicznym rozprawy z dnia 21 marca 2016r. — k. 93-95).

Poczynione ustalenia faktyczne Sad opart na dokumentach oraz kserokopiach dokumentéw zalaczonych do akt
sprawy, ktorych prawdziwo$c¢ i wiarygodno$¢ w $wietle wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu nie nasuwa
zadnych watpliwoéci i nie byla kwestionowana przez zadng ze stron oraz zeznan Swiadkéw i powodki, ktére co
do zasady w przewazajacej czeSci uznal za wiarygodne. Okres, w ktérym do lokalu zajmowanego przez powodke
wprowadzila sie A. B., zostat ustalony w oparciu o zeznania powodki oraz zeznania §wiadkéw innych niz A. B., jednak
odmienna tre$c jej zeznan w tym zakresie mogla wynika¢ np. z odlegloSci czasowej tych zdarzen. Ustalen stanu
faktycznego na podstawie kserokopii dokumentéw dokonano w oparciu o przepis art. 308 k.p.c.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodka zadata ustalenia na podstawie przepisu art. 189 k.p.c., ze pomiedzy nig a pozwana A. K. (1) wlascicielkg
budynku przy ul. (...) w L. istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego numer (...) poloZonego w L. przy ul. (...) na
czas nieoznaczony z czynszem w wysokos$ci 250,40 zl miesiecznie poczynajac od dnia 1 kwietnia 2015 roku.

Jak wynika z treéci art. 189 k.p.c. powod moze zadacé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przepis art. 189 k.p.c. ma charakter przepisu materialnoprawnego. Na



jego podstawie dopuszczalne sa powodztwa o ustalenie stosunku prawnego oraz powodztwa o ustalenie prawa, i to
zarOwno ustalenie pozytywne, jak i negatywne. Warunkiem sine qua non dopuszczalno$ci powodztwa o ustalenie
jest istnienie po stronie powodowej interesu prawnego w ustaleniu konkretnego stosunku prawnego lub konkretnego
prawa. Interes prawny stanowi przestanke merytoryczna powodztwa o ustalenie.

Z istoty art. 189 k.p.c. wynika, Ze przedmiotem rozstrzygniecia moze by¢ ustalenie stosunku prawnego lub prawa.
Niedopuszczalne jest dlatego powodztwo o ustalenie faktow (zob. orz. SN z: 22.5.1953 ., IC 26/53, L.; 19.10.1959 ., 4
CR537/58,NP 1960, Nro9,s. (...)). Przedmiotem ustalenia w drodze pow6dztwa przewidzianego w art. 189 k.p.c. moga
by¢ prawa i stosunki prawne, dla ustalenia ktoérych wlasciwa jest droga procesu cywilnego (np. ustalenie niewaznoSci
umowy, ugody sadowej, testamentu). Przeslanka merytoryczng powddztwa o ustalenie jest interes prawny, rozumiany
jako potrzeba ochrony sfery prawnej powoda, kt6ra moze uzyskac przez samo ustalenie stosunku prawnego lub prawa
(wyr. SN z 10.6.2011 1., II CSK 568/10, L.).

Skuteczne powolanie sie na interes prawny wymaga wykazania, ze oczekiwane rozstrzygniecie wywola takie skutki
w stosunkach miedzy stronami, w nastepstwie ktérych ich sytuacja prawna zostanie okre$lona jednoznacznie i tym
samym wyeliminowane zostanie, wynikajace z blednego przekonania co do przystugiwania powodowi okreslonych
uprawnien, ryzyko naruszenia w przyszlosci jego praw. W przypadku gdy dojdzie juz do naruszenia prawa, w zwigzku z
ktoérym powodowi shuzy roszczenie o §wiadczenie (danie, czynienie, zaniechanie, znoszenie), wylaczona jest mozliwo§é
skutecznego wystapienia z powddztwem o ustalenie, skoro sfera podlegajaca ochronie jest w takiej sytuacji szersza,
a rozstrzygniecie o roznicy zdan w stanowiskach stron nabiera charakteru przestankowego (wyr. SN z 15.3.2002 1.,
IT CKN 919/99, L.).

W ocenie Sadu, wobec kwestionowania przez pozwang prawa do zajmowania lokalu numer (...) polozonego w L.
przy ul. (...) na zasadzie umowy najmu i watpliwoSci co do uprawnienia powo6dki za jego zajmowania w ramach
stosunku najmu, wykazala ona interes prawny w ustaleniu przez Sad istnienia stosunku najmu pomiedzy stronami
przedmiotowego postepowania oraz jego treSci (por. rowniez wyrok SN z 14.12.1998 r., III CKN 78/98, L.).

Wysuwane przez powodke zadanie pozwu nie bylo zasadne.

Zasadno$¢ zadania ustalenia stosunku najmu wigzacego strony przedmiotowego postepowania pelnomocnik powodki
wywodzil z kilku okolicznosci. Po pierwsze - z faktu regularnego oplacania oplat za lokal przez powddke przynajmniej
od marca 2014r., a po poinformowaniu zarzadcy o tym, ze lokal beda zajmowaly dwie osoby — w podwyzszonej
wysokosci. Po drugie - kierowania do niej informacji o aktualnej wysoko$ci oplat za lokal i informacji o zmianie
numeru konta bankowego, na ktory nalezy dokonywa¢ oplat za lokal. Po trzecie — reagowania przez administratora
nieruchomoéci na jej zgloszenia dotyczace probleméw z zawilgoceniem lokalu, niedrozna kanalizacja w lokalu czy
probleméw z odbiorem korespondencji na nieruchomos$ci. Po czwarte — cofniecia przez poprzedniego zarzadce
nieruchomos$ci powodztwa o jej eksmisje z przedmiotowego lokalu, ktéra to sprawa toczyla sie przed tutejszym
Sadem Rejonowym za sygnaturg akt II C 248/13. Po czwarte — z o§wiadczen, ktére otrzymywala od reprezentujacego
obecnego zarzadce nieruchomosci D. K., Ze je$li mieszka w tym lokalu i regularnie oplaca czynsz, to moze w nim
mieszkaé dalej.

W ocenie Sadu zadna z powyzej przedstawionych okoliczno$ci nie przemawia za ustaleniem, ze stosunek na podstawie
ktoérego powodka zajmuje sporny lokal jest stosunkiem najmu.

W pierwszej kolejnosci odnies$¢ sie nalezy do podnoszonej przez pelnomocnika powodki okoliczno$ci regularnego
oplacania nalezno$ci za lokal zajmowany przez powddke od marca 2014 roku. Brak jest rzeczywiscie mozliwos$ci
zakwestionowania, ze powddka te naleznoSci regulowala terminowo, przynajmniej do pazdziernika 2015 roku.
Oplacala je bowiem zgodnie z wysoko$cia, o ktorej byla informowana przez przedstawicieli zarzadcy nieruchomosci.
Po zgloszeniu faktu zamieszkiwania w lokalu dwoch os6b, nie zostalo jej dostarczone odpowiednie wyliczenie
naleznoS$ci za lokal w tym zakresie i obliczyla jej sama. Dokument taki otrzymala dopiero w pazdzierniku 2015
roku i uregulowala wtedy réznice w naleznoéciach oplacanych dotychczas i naleznych. Podnie$¢ w tym zakresie
nalezy, ze niezaleznie od faktu, czy w systemie informatycznym zarzadcy nieruchomo$ci naliczajacym nalezno$ci za



poszczegoblne lokale wystapil blad w zakresie lokalu zajmowanego przez powddke czy tez nie, okoliczno$é ta nie moze
obcigza¢ powodki w zakresie zakwestionowania terminowego regulowania przez nig nalezno$ci z tytulu zajmowania
lokalu. Z drugiej jednak strony, nie tylko osoba zajmujaca dany lokal na podstawie stosunku najmu, ale réwniez osoby
zajmujace lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, sa obowigzane do terminowego regulowania oplat z tytulu naleznoéci
za zajmowany lokal. Dla os6b zajmujacych lokal bez tytulu prawnego obowigzek ten wynika bowiem z treSci przepisu
art. 18 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21
czerwca 2001 roku (Dz. U. nr 71, poz 733). Fakt regularnego oplacania przez powodke naleznosci z tytulu zajmowania
przedmiotowego lokalu nie Swiadczy jeszcze o tym, ze pomiedzy nig a pozwana istnieje stosunek najmu.

Po drugie, nie S$wiadczy o tym réwniez kierowanie do niej informacji o aktualnej wysoko$ci optat za lokal i zmianie
numeru konta bankowego, na ktéry nalezy dokonywac oplat. Informacja o zmianie numeru rachunku bankowego
o bardzo ogolnej tredci (k. 13) zostala skierowana do wszystkich oséb zamieszkalych w nieruchomosci polozonej w
L. przy ul. (...), co w $wietle zmiany zarzadcy nieruchomosci - bylo w pelni zasadne. Majac na uwadze jej tresé, nie
sposob jest przyjaé, ze informacja taka byla skierowana do powddki jako osoby, ktora jest zwigzana z wlascicielkg
nieruchomoéci stosunkiem najmu. Zawiadomienie to w ocenie Sadu bylo skierowane rowniez do oséb zajmujacych
lokale w tej nieruchomosci bez tytulu prawnego. Co wiecej, aby osoby zajmujace lokale w nieruchomosci bez tytulu
prawnego mialy pelna wiedze o wysokosci obcigzajacych je oplat z tytulu zajmowania lokalu musza by¢ o ich
wysokosci na biezaco informowane, co mialo miejsce rowniez w przypadku powodki. Z zadnego z pism kierowanych
do niej przez zarzadce nieruchomos$ci nie wynika, aby naleznoéci te dotyczyly czynszu najmu za zajmowany przez
nig lokal mieszkalny. Wrecz przeciwnie ich tresé sugeruje, ze jest to tylko informacja o wysoko$ci oplat zwigzanych z
korzystaniem z lokalu. Wszystkie dostarczone powodce przez aktualnego zarzadce nieruchomoéci pisma zawierajgce
te informacje mialy podobna tre$¢ - w tym réwniez pismo z dnia 5 listopada 2015 roku. Zwlaszcza tre$c tego
ostatniego pisma wskazuje wyraznie, ze w ocenie pozwanej powodka zajmuje sporny lokal bez tytulu prawnego, gdyz
o zmianie wysoko$ci nalezno$ci za lokal zostala jedynie poinformowana przez zarzadce nieruchomosci, a nie doszto do
wypowiedzenia jej stawki czynszu najmu, jak to powinno mie¢ miejsce w sytuacji zwigzania stron stosunkiem najmu.

Po trzecie, o fakcie istnienia pomiedzy stronami przedmiotowego postepowania stosunku najmu nie $§wiadczy réwniez
i ten fakt, Zze administrator nieruchomosci reagowal na zglaszane przez powddke ograniczenia w korzystaniu przez
nig z lokalu, gdyz w ten sposdb wywigzywal sie jedynie ze swoich obowigzkéw. Zaréwno bowiem w przypadku
lokatoréw, jak i 0s6b zajmujacych lokale mieszkalne bez tytulu prawnego, do obowigzkéw wilasciciela nieruchomoscei
nalezy umozliwienie im prawidlowego korzystania z tego lokalu, zachowanie go w prawidlowym stanie technicznym
i reagowanie na zglaszane w tym zakresie zastrzezenia. Obowiazki te wynikaja miedzy innymi z art. 6a powolanej
powyzej ustawy o ochronie praw lokatorow (...).

Po czwarte, tres$¢ skladanych powodce przez administratora nieruchomosci oSwiadczen nie stanowi takze o fakcie,
ze pomiedzy stronami doszlo do nawigzania sie stosunku najmu spornego lokalu. D. K. twierdzil, ze je§li powbddka
mieszka w lokalu i regularnie oplaca czynsz, to moze w nim mieszkac dalej. Z twierdzen tej tre$ci nie wynika jednak
w zadnej mierze fakt, ze jest zamieszkiwanie w spornym lokalu bedzie odpowiadalo warunkom stosunku najmu.

Wreszcie zupehie chybione sa podnoszone przez pelnomocnika powodki argumenty, ktére w jego ocenie Swiadcza
o istnieniu pomiedzy stronami stosunku najmu a wywodzone z faktu cofniecia powodztwa o eksmisje skierowanego
przeciwko powddce w sprawie II C 248/13 przez poprzedniego zarzadce nieruchomos$ci. Z cala stanowczoécia
podkreslenia wymaga, ze wobec skutecznego wypowiedzenia powddce umowy najmu z dnia 28 kwietnia 2003 roku
ze skutkiem na dzien 31 stycznia 2006 roku, dokonane w tym zakresie ponowne wypowiedzenie jej tej samej umowy
przez M. R. w dniu 16 marca 2010 roku ze skutkiem na dzieh 30 kwietnia 2010 roku nie moglo (i nie odnioslo)
zadnego skutku prawnego. Wobec tego, za zupeklie niezasadne nalezy uzna¢ réwniez obecnie podnoszone przez
strone powodowa twierdzenia, jakoby na skutek nieprawidlowego wypowiedzenia powo6dce umowy najmu lokalu i
zajmowania go dalej przez A. M. doszlo do przedtuzenia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony. Przynajmniej
takie stanowisko bylo wyrazone przez strone powodowa w uzasadnieniu pozwu.



Ostatecznie strona powodowa nie kwestionowala faktu, ze do wypowiedzenia umowy najmu lokalu doszlo juz w
2006 roku, jednak w dalszym ciagu podnosita argumenty dotyczace cofniecia powddztwa o eksmisje w sprawie II C
248/13 jako okoliczno$ci przemawiajacych za zasadnoS$cig ustalenia pomiedzy stronami istnienia stosunku najmu,
cho¢ te dwie okolicznoéci sobie wzajemnie przeczyly. Nie bez znaczenia dla oceny tych argumentéw pozostaje rowniez
fakt, iz umowa o zarzadzenie nieruchomoscia taczaca M. R. z wlascicielkg nieruchomo$ci polozonej w L. przy ul. (...)
zostala wypowiedziana na skutek zarzucenia mu niegospodarnego zarzadzenia przedmiotowa nieruchomoscia. Wobec
powyzszego brak jest obecnie mozliwo$ci przypisania jego dzialaniom znamion czynno$ci podejmowanych w interesie
wlascicielki nieruchomoéci.

Dzialania podejmowane przez obecnego zarzadce nieruchomosci przecza natomiast temu, aby pomiedzy stronami
nawigzat sie cho¢by w sposob konkludentny stosunek najmu lokalu mieszkalnego numer (...) lub aby doszlo w spos6b
milczacy do jego przedluzenia (art. 674 k.c.).

Po objeciu nieruchomoéci w zarzad przez (...) Twoj Zarzadca, powodka byla wzywana przez jego przedstawicieli
— wobec jej twierdzen, ze lokal zajmuje na podstawie umowy najmu - do dostarczenia im aktualnej umowy najmu
zajmowanego przez nia lokalu. Wobec przeslania na to wezwanie do zarzadcy nieruchomosci kopii umowy najmu
lokalu z dnia 28 kwietnia 2003 roku (ktéra zostala juz wedlug wiedzy posiadanej przez zarzadce wypowiedziana)
w ocenie Sadu zasadne bylo przyjecie przez zarzadce, ze zajmowala ona przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego.
Fakt, ze dopiero pod koniec 2015 roku, zarzadca nieruchomosci zaproponowal jej zawarcie nowej umowy najmu
lub, ze dopiero w tym okresie dokonal wypowiedzenia jej poprzedniej stawki, wedlug ktorej obliczane byly oplaty za
lokal, nie moze Swiadczy¢ o fakcie, Ze wcze$niej uznawal fakt zajmowania przez powddke lokalu w tej nieruchomosci
na warunkach najmu. Zapewne zwigzane to byto z konieczno$cia sukcesywnego porzadkowania caloksztaltu spraw
zwigzanych z nieruchomo$cia.

Ponadto, jak wskazali przedstawiciele pozwanej, do pewnego momentu dzialali w zaufaniu do twierdzen powodki,
ze rzeczywiScie posiada ona tytul prawny do lokalu w postaci pisemnej umowy najmu. Co wiecej, jak podnosili
przeshuchani przez Sad §wiadkowie, kontakt z powddka byl utrudniony, gdyz czesto w zajmowanym przez nig lokalu
nikt nie otwierat drzwi. To réwniez w ocenie Sadu spowodowalo, iz dopiero jesienig 2015 roku mozliwe bylo ustalenie
prawidlowego statusu lokalu zajmowanego przez powddke.

Czynnosci podejmowane od samego poczatku (po objeciu przedmiotowej nieruchomosci w zarzad) przez obecnego
zarzadce Swiadcza rowniez jednoznacznie o wylaczeniu mozliwoéci zastosowania w tej sprawie skutku opisanego
w treéci przepisu art. 674 k.c. Ponadto majac na uwadze fakt, iz do wypowiedzenia umowy najmu lokalu
zajmowanego przez powddke doszlo w dniu 31 stycznia 2006 roku, kiedy nieruchomo$cia zarzadzal P. B., wskazanie
przez 6wczesnego zarzadce nieruchomosSci, ze po uplywie okresu wypowiedzenia powddka bedzie zobowigzana do
uiszczania odszkodowania z tytulu zajmowania lokalu bez tytulu prawnego (wypowiedzenie k. 59) wylacza w ogole
mozliwo$¢ rozwazania zastosowania treSci tego przepisu w przedmiotowej sprawie terminie p6Zniejszym.

Powodztwo w przedmiotowej sprawie zostalo wytoczone przez powoddke po otrzymaniu przez nig od zarzadcy
nieruchomosci informacji o nowych stawkach oplat z tytulu zajmowania spornego lokalu. Réwniez w tym samym
czasie w rozmowie telefonicznej M. N. wystapila do powodki z propozycja zawarcia nowej umowy najmu zajmowanego
przez nig lokalu. Umowa ta mialaby zosta¢ zawarta na okres 2 lat i wedlug stawki czynszu w kwocie 8 zlotych
za 1 metr kwadratowy powierzchni lokalu. W ocenie powddki warunki te nie byly dla niej korzystne, choé
obiektywnie odpowiadaly warunkom uméw najmu zawieranych z lokatorami tej nieruchomos$ci przez obecnego
zarzadce nieruchomosci. Jak wskazala powddka, powodztwo o eksmisje przeciwko niej zostalo cofniete i nie rozumie,
dlaczego kto$ kwestionuje jej zamieszkiwanie w tym lokalu na podstawie umowy najmu. Jednoczeénie jednak nie
kwestionowala faktu, iz do wypowiedzenia jej umowy najmu doszlo z uwagi na zaleglo$ci w platnoSciach za czyn w
2006 roku.

Z uwagi na powyzej przedstawiona argumentacje oraz wszystkie powolane powyzej okoliczno$ci, pow6dztwo nie
zashugiwalo na uwzglednienie. Zadna z okolicznoéci powolywanych przez powodke z osobna, a nawet okolicznoéci



te wziete razem pod uwage — w $wietle zachowania i czynno$ci podejmowanych przez strone pozwana, nie mogly
doprowadzi¢ Sadu do stwierdzenia, ze pomiedzy stronami istnieje stosunek najmu spornego lokalu mieszkalnego
numer (...) polozonego w L. przy ul. (...). Tym bardziej, majac na uwadze fakt dokonania juz przez zarzadce
nieruchomoéci zmiany wysokoéci stawki, wedtug ktorej naliczane sg oplaty za lokal zajmowany przez powddke,
ustalenie istnienia tego stosunku najmu z czynszem miesiecznym w kwocie 250,40 zl nie jest uprawnione.

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu.
Wobec fakt, iz powodka przegrala te sprawe w caloSci, zobowigzana jest zwr6cié pozwanej poniesione przez nia
w toku tego postepowania koszty, na ktore zlozyly sie: oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 z oraz
wynagrodzenie pelnomocnika profesjonalnego w osobie adwokata w stawce minimalnej obliczonej w stosunku do
wartoS$ci przedmiotu sporu w kwocie 180 zl.



