Sygn. akt: X C 2944/15 upr.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2016 r.

Sad Rejonowy w Toruniu X Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSR Katarzyna Malinowska

Protokolant: sekr. sgdowy Katarzyna Domanska

po rozpoznaniu w dniu 22 wrzeénia 2016 r. w Toruniu

sprawy z powodztwa K. B. i B. B.

przeciwko Gminie M. T. - (... )w T.

o ustalenie bezskutecznosci wypowiedzenia umowy najmu z dnia 31 stycznia 2014r.
I. oddala powodztwo;

II. zasadza od powoddow na rzecz pozwanego kwote 120 zl (sto dwadzieScia zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

SSR Katarzyna Malinowska

Sygn. akt X C 2944/15

UZASADNIENIE

Powodowie K. B. i B. B. wnie$li pozew o ustalenie bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu z dnia 31 stycznia
2014 r. przeciwko pozwanej Gminie M. T. (...) w T..

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodowie domagaja sie ustalenia bezskutecznoSci wypowiedzenia umowy
najmu z dnia 31 stycznia 2014 r. z powodu niezgodno$ci z zasadami wspolzycia spotecznego takiego dzialania pozwanej
gminy. Powodowie wyjaénili, ze mieszkanie przy ulicy (...) w T., wynajete na mocy umowy z 31 stycznia 2014 r.,
zostalo przed zamieszkaniem wyremontowane w ich §rodkéw. Warunkiem najmu bylo rowniez przejecie zadluzenia
obcigzajacego mieszkanie, poprzednich lokatoréw. Nadmieniono, ze powodowie wezeéniej wynajmowali z zasobow
gminy inne mieszkanie przy ul. (...) w T. i wnie$li o zmiane mieszkania po to by zmniejszy¢ odleglto$¢ od kampusu
uniwersyteckiego, bowiem ich cérka miala studiowaé na (...) uczelni. Dodano réwniez, ze powodowie, w trakcie
trwania stosunku najmu, kupili inne mieszkanie przy ulicy (...) w T. i nie wiedzieli, ze w zwigzku z tym powinni zdaé
wynajmowane od gminy mieszkanie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 marca 2016 r. pozwana gmina wniosta o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow
procesu.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew przyznano, ze w dniu 31 stycznia 2014 r. doszlo do zawarcia miedzy stronami
umowy najmu mieszkania przy ulicy (...), wskutek zamiany lokalu gminnego przy ul. (...) w T., za zgoda pozwanej.
Potwierdzono, ze powodowie w mieszkaniu przy ul. (...) dokonali na wlasna prosbe i na wlasny koszt remontu, z
tym zastrzezeniem, ze nie beda uprawnieni do dochodzenia zwrotu poniesionych kosztéow. Potwierdzono réwniez,



ze powodowie przejeli zadluzenie obcigzajace mieszkanie wywolane przez poprzednich lokatoréw. Pozwana gmina
wskazala, ze wypowiedzenie umowy najmu z dnia 31 stycznia 2014 r. bylo dokonane zgodnie z przepisami ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego i bylo nastepstwem
niezgodne z prawem dzialania powodbw, ktorzy sprzecznie ze swojg rzeczywista sytuacja zyciowa, o§wiadczyli przy
zawieraniu umowy najmu, ze nie posiadaja innego samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktory zaspokaja ich potrzeby
mieszkaniowe. Gmina zaprzeczyla by powodowie nie wiedzieli, ze posiadanie innego lokalu mieszkalnego, skutkuje
koniecznos$cia zdania mieszkania gminnego, bowiem przed podpisaniem umowy zapoznali sie oni z treSciag umowy,
w ktorej widnial zapis o takich konsekwencjach. Pozwana zwrécita rowniez uwage na fakt, ze powodowie w zasadzie
nigdy nie zamieszkiwali przy ulicy (...), pomimo takich os§wiadczen, a zamieszkiwala tam tylko ich corka.

W dalszych pismach procesowych strony podtrzymaty swoje stanowiska w sprawie.

Na rozprawie w dniu 22 wrze$nia 2016 r. Sad dopuscit dowdd przeshuchania stron z ograniczeniem do przeshuchania
strony powodowej w osobie K. B..

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie B. B. i K. B. od pazdziernika 2002 r. wynajmowali od pozwanej Gminy M. T.- (...)w T., mieszkanie przy
ulicy (...) wT..

Bezsporne oraz dowobd:
- umowa nagjmu lokalu mieszkalnego z 1.10.2002 r. — k. 4 akt
- przestuchanie powoda w osobie K. B. — k. 74-75 akt

W 2009 r. powodowie kupili wlasne mieszkanie, w ktérym rzeczywiScie zamieszkali, przy ulicy (...) w T., nie
wypowiadajac przy tym umowy najmu przy ulicy (...).

Bezsporne oraz dowdabd:

- pismo z dnia 14.10.2015 r. — k. 31 akt

- wypis z ksiegi wieczystej lokalu mieszkalnego przy ulicy (...)- k. 32-35 akt
- przestuchanie powoda w osobie K. B. — k. 74-75 akt

W dniu 18 listopada 2013 r. powodowie wnieéli do pozwanej wniosek o zmiane mieszkania z mieszkania na ul. (...)
na mieszkanie przy ul. (...). W dniu 3 grudnia 2013 r. powodowie o§wiadczyli, Ze nie sa najemcami ani wlascicielem
zadnego innego lokalu mieszkalnego poza wymienionym we wniosku. K. B. dodal jedynie, ze jest wspotwtascicielem

1/6 mieszkania o powierzchni 26 m* w L.. W mieszkaniu przy ul. (...) mialy zamieszkiwaé cztery osoby (powodowie
i dwoje dzieci).

Bezsporne oraz dowad:

- wniosek o zamiane mieszkania — k. 36- 39 akt.

- o$wiadczenie K. B. — k. 40 akt

- o$wiadczenie B. B. — k. 41 akt

- oSwiadczenie nt. 0s6b zamieszkujgcych w lokalu — k. 28 akt

Pozwana, w odpowiedzi na wniosek zgodzila si¢ na zamiane mieszkan.



Bezsporne oraz dowod:
- skierowanie do zawarcia umowy ngjmu — k. 27

Zgodnie z umowg z dnia 31 stycznia 2014 r. powodowie wynajeli lokal przy ulicy (...) w T. zapoznajac sie z jej trescia.
Uprzednio, na mocy umowy z dnia 24 stycznia 2014 r. doszlo do przejecia dlugu poprzednich lokator6w mieszkania
przy ul. (...) przez powodow.

Bezsporne oraz dowobd:
- umowa najmu z 31 stycznia 2014 r. — k. 6-7 akt
- umowa przejecia dlugu miedzy dtuznikiem a osobq trzeciq- k. 9 akt

Na mocy porozumienia nr 1/2014 r. gmina wyrazila zgode na dokonanie przez powodéw robdt remontowych w
mieszkaniu, przy zastrzezeniu, ze najemca zobowiazuje sie do wykonani rob6t na wlasny koszt bez prawa zadania
zwrotu poniesionych nakltadow.

Bezsporne oraz dowod:
- porozumienie nr (...) — k. 7 akt

W dniu 1 wrze$nia 2015 r. powdd K. B., ztozyl do gminy oéwiadczenie, ze w lokalu przy ulicy (...), bedzie zamieszkiwal
wylacznie on i corka, podczas gdy w rzeczywistoSci juz wezeéniej cala rodzina zamieszkiwala przy ulicy (...). Aktualnie
corka miala zamieszkac¢ w lokalu sama, bowiem miata rozpoczaé studia na pobliskim uniwersytecie.

Bezsporne oraz dowod:
- oswiadczenie z 1 wrzesnia 2015 r. — k. 29 akt

W pazdzierniku 2015 r. powodowie zawnioskowali do pozwanej o wykup mieszkania polozonego przy ulicy (...) w
T.. Poczatkowo gmina ocenila wniosek pozytywnie, jednakze w trakcie czynnoéci zwiazanych z wykupem, powziela
informacje z wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami (...) o tym, ze powodowie posiadajg lokal wlasno$ciowy przy
ulicy (...) w T., ktéry nabyli w 2009 r. W zwigzku z tym gmina nie pozwolila na wykup mieszkania, oraz wezwala o
bezzwloczne podjecie dzialan w celu wypowiedzenia umowy najmu lokalu z zasobéw gminnych.

Bezsporne oraz dowad:

- pismo z 6 pazdziernika 2015 r.

- pismo z 14 pazdziernika 2015 r.

- przestuchanie powoda w osobie K. B. — k. 74-75 akt

W dniu 30 pazdziernika 2015 r. gmina wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w T., z
uwagi na posiadanie przez powodow tytutu prawnego do innego lokalu przy ulicy (...) w T.. Zgodnie z § 6 ust, 2 pkt.2
umowy najmu wynajmujacy mogt wypowiedzieé stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego okresy wypowiedzenia
na koniec miesiagca kalendarzowego, osobie ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu polozonego w tej samej
miejscowosci, a lokator moze uzywadé tego lokalu, o ile lokal ten spelnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

Dowdéd:
- wypowiedzenie umowy najmu lokalu z dnia 30 pazdziernika 2015 r.

We wrzesniu 2015 r. powodowie podjeli czynnoéci w celu sprzedazy mieszkania przy ulicy (...).



Bezsporne oraz dowod:
- umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego — k. 73 akt
- umowa posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci — k. 72 akt

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przedstawiony stan faktyczny, Sad ustalit w oparciu o dokumenty zalaczone do akt sprawy, a takze dowod z
przestuchania stron ograniczony do osoby powoda K. B..

Dokumentom dolaczonym do akt sprawy Sad nadal walor wiarygodno$ci. Nie byly one réwniez podwazone przez
zadna ze stron.

Zeznania powoda K. B. Sad ocenil jako jasne i korespondujace w zebranym w sprawie materialem dowodowym. Sad
nie dal jednak im wiary w tej czeSci, w ktorej powdd wskazal, ze nie wiedzial o koniecznos$ci zgloszenia pozwanej
zakupu innego mieszkania na cele mieszkaniowe, a takze o tym, ze nie wiedzial, ze zakup innego mieszkania bedzie
skutkowal mozliwo$cia wypowiedzenia przez pozwana umowy najmu.

Bezsporne i przyznane w sprawie bylo to, ze strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego przy ulicy (...) w T., a
takze to ze powodowie w trakcie trwania tego stosunku zakupili mieszkanie przy ulicy (...) w T.. Sporne w sprawie bylo
to czy gmina skutecznie wypowiedziala umowe najmu, wobec podniesienia przez powodéw zarzutu bezskutecznoSci
tego wypowiedzenia z uwagi na uznanie tej czynno$ci za sprzeczng z prawem i zasadami wspolzycia spotecznego.

Zgodnie z art. 6 k.c. oraz 232 k.p.c. ciezar dowodu spoczywa na stronie, ktéra z okreslonych faktéw wywodzi skutki
prawne. Strona powodowa byla wiec zobowiazana do wykazania, ze wypowiedzenie przez gmine umowy najmu bylo
niezgodne z prawem i zasadami wspoélzycia spolecznego.

Na mocy art. 233 §1 k.p.c. Sad dokonuje oceny wiarygodno$ci dowodéw na podstawie wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego. Oznacza to, ze ocenie tej podlegaja takze zachowania stron i §wiadkéw w trakcie skladania
zeznan, czy ich reakcje na dowody przeciwne. ,Przez moc dowodowa rozumie sie site przekonania, jaka uzyskatl
Sad wskutek przeprowadzenia okre$lonych dowodéw o istnieniu lub nieistnieniu faktu, ktérego on dotyczy. (...)
Sad oceniajac wiarygodno$¢, decyduje o tym, czy okre§lony §rodek dowodowy ze wzgledu na indywidualne cechy
i obiektywne okolicznoéci, zasluguje na wiare, czy tez nie”. (komentarz do Kodeksu postepowania cywilnego, cz.
pierwsza, postepowanie rozpoznawcze, T. Erecinski, J. Gudowski, M. Jedrzejewska, tom I, wydanie trzecie, 2001 r.)

Zgodnie z zebranym w sprawie materialem dowodowym strony od 31 stycznia 2014 r. pozostawaly w stosunku najmu
na podstawie § 18 ust.2 Uchwaly Rady Miasta T. nr (...) z dnia 29 wrzesnia 2006 r. (z p6zn. zm) oraz protokotem
nr (...) z posiedzenia Zespolu wskazujgcego osoby do zawarcia uméw najmu, tj. na podstawie zamiany na inny lokal.
Przedmiotem najmu byl lokal mieszkalny znajdujacy sie przy ulicy (...) w T.. Warunkiem dokonania zamiany lokalu
byla splata w caloéci lub w czeSci dlugéw czynszowych poprzednich lokatoréw mieszkania przy ulicy (...). ( §18 ust.2
uchwaly).

Uchwala podaje, w §5 ze najemca lokalu mieszkalnego, poza osobami, ktérych uprawnienie wynika z odrebnych
przepisow, moze zostac¢ osoba mieszkajac na terenie Gminy co najmniej przez 10 lat, nie posiadajaca samodzielnie
lokalu mieszkalnego (iinne...) Natomiast jak wynika z §2 za osobe nieposiadajaca samodzielnego lokalu mieszkalnego
nalezy rozumie¢ osobe, ktora:

a) nie jest wladcicielem lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego,
b) nie przysluguje jej spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego,

¢) nie przystuguje jej spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,



d) nie jest najemca lokalu wchodzacego w sklad publicznego zasobu mieszkaniowego.

Majac z kolei na uwadze przepisy art. 11 ust.3 pkt 2 Wtasciciel 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 miesigca kalendarzowego, osobie, ktorej przysluguje tytut prawny do innego lokalu
polozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane
dla lokalu zamiennego.

Analiza powyzszych zapisow wskazuje, ze wypowiedzenie umowy najmu nie bylo sprzeczne ani z prawem ani z umowg
oraz zasadami wspolzycia spotecznego. Nie budzi watpliwosSci Sadu, ze powodowie zawierajac umowe w styczniu 2014
r. mieli swoje wlasne mieszkanie, z ktdrego korzystali w celach mieszkaniowych, znajdujace sie przy ulicy (...) w T..
Pomimo tego faktu, Swiadomie nie zdali oni mieszkania przy ulicy (...) pochodzacego z zasobéw gminnych. Powodowie
niezgodnie z prawa zlozyli o§wiadczenie o tym, ze nie dysponuja zadnym innym lokalem.

Co do twierdzenn powoddw, ze dokonali oni zamiany mieszkania przy ulicy (...) na mieszkanie przy ulicy (...), ktore
wymagalo duzych nakladéw finansowych, a takze ze splacili oni zadluzenie poprzedniego lokatora opiewajace na
kwote ponad 20 tysiecy zlotych, to nalezy stanowczo stwierdzié, ze zdecydowali sie oni na takie warunki w pelni
$wiadomie. Gmina nie zastosowala wobec nich zadnego przymusu, a takze nie wprowadzila powodéw w blad co do
warunkéw zamiany mieszkania. Wprost przeciwnie, to powodowie Swiadomie, niezgodnie z prawda, twierdzili, ze
nie posiadaja oni tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego, po to aby korzysta¢ z mieszkania na ulicy (...), na
preferencyjnych warunkach.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl o oddaleniu powddztwa.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c. w my$l zasady odpowiedzialnos$ci
strony za wynik procesu, zasadzajac od powodoéw na rzecz pozwanej gminy kwote 120 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.

SSR Katarzyna Malinowska



