Sygn. akt IC 1348/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2015r.

Sad Rejonowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczaca SSR Barbara Nowicka

Protokolant st. prot. sad. M. J.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 listopada 2015 r. w S. sprawy

z powodztwa Z. P. (1)

przeciwko Przedsiebiorstwu (...) Spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq w S.
o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda Z. P. (1) na rzecz pozwanego Przedsiebiorstwa (...) Spo6lki z ograniczona odpowiedzialno$cig
w S. kwote 600,00z} (szeécset zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.
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UZASADNIENIE

Powod Z. P. (1) wnidst pozew przeciwko Przedsiebiorstwu (...) Spélce z ograniczong
odpowiedzialnosciqg w S., w ktorym wskazal, Zze domaga sie uchylenia wypowiedzenia umowy najmu i zadluzenia.

W piSmie z dnia 24.06.2015r. powod wskazal, ze domaga sie uznania czynnosci prawnej w postaci wypowiedzenia
umowy najmu lokalu mieszkalnego za bezskuteczng. Na rozprawach dnia 09.10.2015r. i 06.11.2015r. powdd
sprecyzowal, ze domaga sie uchylenia wypowiedzenia umowy najmu z dnia 10.12.2014r., podpisanego przez prezesa
zarzadu pozwanego (...) Sp. z 0.0. w S. T. S.. Argumentowal, iZ wypowiedzenie winno by¢ uchylone z tego powodu,
ze powoda nie laczyl z pozwanym zaden stosunek prawny. Pozwany powoluje sie za$ na pelnomocnictwo udzielone
T. S. przez poprzedniego Prezydenta (...) S. z 2011 roku w sytuacji, gdy wypowiedzenia dokonano w 2014r., w ktorym
to okresie byl juz nowy Prezydent (...)i w ktorym nie istnialo juz pelnomocnictwo dla T. S., bowiem utracilo ono moc
z chwila objecia urzedu przez nowego Prezydenta. Powdd zarzucal, ze decyzja osoby podpisujacej wypowiedzenie
umowy najmu godzila w dobro wspoélzycia spolecznego oraz ze nie jest prawda, iz powdd nie dokonywal oplat za
czynsz. Przedmiotem sprawy jest natomiast naliczanie oplat za wode i $cieki, ktore to kwestie nie zostaly wyjasnione
przez pozwanego oraz najemce.

Pozwany Przedsiebiorstwo (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnosciqg w S. wniést o oddalenie
powddztwa w catoéci oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany zarzucil, ze strona powodowa pozwala niewlasciwy podmiot, skoro stronami umowy najmu byli G. (...)
S. (wynajmujacy) i powdd (najemca). Nie wystepuje wiec w tym stosunku prawnym pozwany, ktéry de facto
zarzadzal gminnym zasobem mieszkaniowym i jako zarzadca nie pozostawal strong umowy najmu. Pozwany



wskazal na zasadno$¢ wypowiedzenia umowy najmu wobec istnienia zadluzenia. Osoba podpisujaca wypowiedzenie
umowy najmu byla pelnomocnikiem ustanowionym przez Prezydenta (...) S. w dniu 29.10.2011r. Tre$¢ zlozonego
wypowiedzenia wskazuje, ze zostato ono zlozone w imieniu Miasta S., pociagajac za sobg skutki bezposrednio dla sfery
prawnej reprezentowanego.

W piémie z dnia 27.10.2015r. pozwany podnidst nadto, iz zmiana osoby Prezydenta (...) S. nie spowodowala z mocy
prawa wypowiedzenia pelnomocnictwa udzielonego T. S., czy utraty jego waznosci. Naliczenia za wode i $cieki
dokonywane byly prawidlowo, a powdd nie wykazal nieprawidlowosci w wypowiedzeniu umowy najmu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27.05.2009 roku pomiedzy G. (...) S. a Z. P. (2) zawarta zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego potozonego
w S. przy ul. (...) na czas nieoznaczony. (bezsporne), nadto:

dowéd: umowa najmu lokalu mieszkalnego z dnia 27.05.2009r. /k. 16 akt/.

W dniu 29.04.2011r. Prezydent (...) S. udzielil Prezesowi Przedsiebiorstwa (...) Sp6iki z 0.0. w S. T. S. pelnomocnictwa
w zakresie realizacji zadan uregulowanych w uchwale Nr (...) Rady (...)w S. z dnia 03.03.2010r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu G. (...)S..

dowod: pelnomocnictwo z 29.04.2011r. /k. 19 akt /.

W dniu 10.12.2014r. skierowano do Z. P. (1) pismo, podpisane przez Prezesa (...) (...) Sp. z 0.0. w S. T. S., zawierajace
o$wiadczenie zlozone w imieniu Miasta S. o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego, potozonego w S.
przy ul. (...), z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia. Jako przyczyne wypowiedzenia wskazano zwloke z zaplata
czynszu i innych oplat co najmniej za 3 pelne okresy platnosci.

dowod: pismo z dnia 10.12.2014r. /k. 18 akt/.

Z. P. (1) kwestionowal poprawnos¢ i zasadno$¢ naliczenia oplat za wode i $cieki, wystepujac z pismami do Prezydenta
(...)S. w tej sprawie, na ktore udzielano odpowiedzi m.in. w pismach z 08.07.2015r., 17.08.2015r.

dowéd: pisma Urzedu (...)w S. /k. 36—37 akt/.

Sad zwazyl co nastepuje:

W pierwszej kolejnoéci nalezalo zwazy¢, iz domagajac sie uchylenia wypowiedzenia umowy najmu z 10.12.2014tr. z
uwagi na sprzeczno$c¢ z zasadami wspolzycia spolecznego oraz niewaznos$¢, powod zmierzal do ustalenia, iz czynno$é
ta nie spowodowala wyga$niecia umowy najmu i w tym sensie byla bezskuteczna.

Okoliczno$¢ ta przemawiala za potraktowaniem zgdania pozwu jako zgdania ustalenia niewaznoSci o§wiadczenia woli
pozwanego w przedmiocie wypowiedzenia powodowi umowy najmu, ocenianego na podstawie art. 189 kpc, zgodnie
z ktérym powod moze zada¢ ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w
tym interes prawny.

Nastepnie Sad zwazyl, Ze zgodnie ze stanowiskiem prezentowanym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. wyrok
z 06.03.2002r., V CKN 852/00, LEX nr 56024) materialnoprawng podstawe ustalenia, ze niewazne o$wiadczenie
woli o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego, nie spowodowalo wygaéniecia umowy i w tym sensie bylo
bezskuteczne, moze stanowi¢ art. 189 kpc.

Przedmiotem ustalenia w drodze powbdztwa przewidzianego w art. 189 kpc moga by¢ prawa i stosunki prawne, dla
ustalenia ktorych wlasciwa jest droga procesu cywilnego. Przestanka merytoryczna powddztwa o ustalenie jest interes



prawny, rozumiany jako potrzeba ochrony sfery prawnej powoda, ktéra moze uzyskac przez samo ustalenie stosunku
prawnego lub prawa (por. wyrok SN z 10.06.2011., IT CSK 568/10, LEX nr 932343).

Podzielajac przytoczone stanowisko Sad zwazyl, ze zadanie pozwu zostalo skierowane nie przeciwko stronie umowy
najmu (Miastu S.), lecz przeciwko zarzadcy nieruchomosci ( (...) Sp. z 0.0. w S.), ktérego prezes - dzialajgc jako
pelnomocnik Miasta S. - dokonal wypowiedzenia umowy.

Zgodnie z treScig art. 95 § 2 ke czynnoé¢ prawna dokonana przez przedstawiciela w granicach umocowania pocigga
za soba skutki bezposrednio dla reprezentowanego.

W konsekwencji trafnym byl zarzut pozwanego Przedsiebiorstwa (...) Sp. z 0.0. w S. braku legitymacji biernej oraz
braku przestanek do prowadzenia postepowania przeciwko zarzadcy nieruchomo$ci, a nie stronie umowy najmu.

Jednocze$nie trzeba byto zwazy¢, ze powdd kwestionowal takze wazno$§é umocowania pelnomocnika T. S. do dzialania
w imieniu Miasta S. zarzucajac, ze pelnomocnictwo to w dacie skladania o§wiadczenia o wypowiedzeniu wygaslo, a
(...) nie mogt wypowiedzie¢ umowy laczacej powoda z G. (...) S..

W ocenie Sadu powdd nie wykazal istnienia interesu prawnego w niniejszej sprawie, wytoczonej przeciwko zarzadcy
nieruchomos$ci. Interes prawny istnieje wowczas, gdy zostala zagrozona sfera prawna powoda przez pozwanego lub
gdy istnieje obiektywna niepewnos$¢ stanu prawnego lub prawa. Wskazywane przez strone powodowa zagrozenie
sfery prawnej oraz niepewno$¢ prawa powoda dotycza umowy najmu, ktérej strong nie byl pozwany (...) Sp. z o0.0.
w S.. Nawet zatem uwzglednienie powodztwa w sposob zadany przez strone powodowa nie rozstrzygneloby w sposéb
definitywny o istnieniu stosunku prawnego w postaci umowy najmu zawartej przez powoda z G. (...) S., ani nie
usuwaloby niepewno$ci prawa powoda, a tylko przez zadanie nakierowane na uzyskanie takiego rozstrzygniecia strona
powodowa mogta wykazaé istnienie interesu prawnego, stanowigcego przestanke powodztwa z art. 189 kpec.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w pkt I wyroku.

O kosztach jak w pkt IT wyroku orzeczono na podstawie art. 98 § 1 kpc, art. 99 kpc w zw. z § 6 pkt 3 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163,
poz. 1349).



