Sygn. akt I C 542/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2020 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy Sedzia Eliza Skotnicka

Protokolant p. o. prot. sad. Anna Ludwiniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 listopada 2020 roku w Klodzku
sprawy z powodztwa B. S.

przeciwko Gminie L.

o ustalenie bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego

I. ustala, ze dokonane przez Gmine L., za ktdra dzialala spoétka (...) Sp. z o0.0. z siedziba w L. w dniu 3 wrzesnia 2019
roku wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) zawartej 22 stycznia
1998 roku jest bezskuteczne;

II. zasgdza od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 207 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Powdébdka B. S. wniosla o ustalenie bezskuteczno$ci dokonanego przez strone pozwana o$wiadczeniem woli z 3
wrzeénia 2019 r. wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy L. przy ul. (...) oraz zasadzenie
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze z pozwana zawarla 22 stycznia 1998 r. umowe najmu na czas nieoznaczony
lokalu mieszkalnego polozonego w L., przy ul. (...), ktérego wlascicielk jest pozwana. Powodka zamieszkiwala w tym
lokalu wraz z synem i synowa, A. i D. malz. B. oraz wnukiem D. B. (1), do czasu pozaru, jaki dotknal budynek w dniu
21 wrze$nia 2017r. Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego budynek zostal w caloéci wylaczony z
uzytkowania, a powddce w ramach umowy podnajmu Gmina zaoferowala lokal zamienny polozony przy ul. (...) w L..
Powodka przed pozarem starala sie o wykupienie na wlasnoé¢ tego lokalu, poczynila tez w tej nieruchomos$ci znaczne
naklady finansowe, ktore przekroczyly 100 000 zl. Pismem z 7 lutego 2019r. Burmistrz L. poinformowal powodke
o planowanej odbudowie spalonego budynku, ale zaproponowal powddce najem duzo mniejszego, niz dotychczas
zajmowany, lokalu mieszkalnego. Pow6dka nie wyrazila na o zgody, gdyz uznala te propozycje za krzywdzaca. Pismem
z 3 wrze$nia 2019r. Prezes spolki (...) Uslugi (...) Sp. z 0.0. w L., dzialajacy za Gmine L., ztozyl powddce o§wiadczenie
woli o wypowiedzeniu umowy najmu przedmiotowego lokalu mieszkalnego, jako przyczyne wypowiedzenia wskazujac
fakt niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesiecy zgodnie z art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy z 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2019r.,
poz. 1182 ze zm, dalej jako uopl).

Powddki zarzucila, ze podstawa wypowiedzenia umowy jest nieprawdziwa. Pow6dka wskazala, ze faktycznie od kilku
lat pracuje za granica, jednakze nie zamierzala przenosi¢ tam swojego centrum Zzyciowego. Powddka regularnie
przyjezdza do P., zamieszkuje tu przez pewien czas, aby nastepnie znowu w celach zarobkowych wyjechaé na kilka
miesiecy za granice. Po zakoniczeniu pracy powodka zamierza na stale zamieszkiwac w P.. Taka sytuacja miala miejsce



rowniez w okresie, na ktéry powoluje sie pozwana w dokonanym wypowiedzeniu tj. 12 miesiecy przed pozarem z 21
wrze$nia 2017r.

Strona pozwana Gmina L. odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana zarzucila, ze
powddka nie zamieszkuje w spornym mieszkaniu co najmniej od 20009r., gdyz od tego czasu przebywa ona na terenie
(...). W mieszkaniu tym do czasu wybuchu pozaru 21 wrze$nia 2017r. mieszkat syn powodki wraz z zona i synem. W
deklaracji o wysokoéci oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi o§wiadczy} on, ze w mieszkaniu mieszkajg
jedynie 3 osoby. O fakcie zamieszkiwania w tym lokalu wylacznie przez A. B. (1) Swiadczy okolicznosé¢, ze dokonywat on
we wlasnym imieniu szeregu czynno$ci zwiazanych z korzystaniem z mieszkania, jak remonty, czy starania o uzyskanie
komorki. Zdaniem pozwanej powodka nie zamieszkiwala w spornym lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy,
gdyz uzytkowal go jedynie syn powodki. Pozwana wskazala ponadto, ze przeprowadzila szczegbélowe postepowanie
wyjasdniajace, czy powoddce mozna wypowiedzie¢ stosunek najmu na podstawie art. 11 ust. 3 uopl. Sasiedzi powodki
zlozyli zgodnie pisemne o§wiadczenia w dniu 4 lipca 2019r., ze powodka nie mieszka w przedmiotowym lokalu dtuzej
niz rok przed zdarzeniem pozarowym z 21 wrze$nia 2017r. Pozwana podala, ze po pozarze wynajeta dla powodki i
innych najemcéw zastepcze lokale mieszkalne od oséb prywatnych. Dla pow6dki wynajeto mieszkanie przy ul. (...)
na okres od 2 pazdziernika 2017r. do 31 sierpnia 2018r. Powddka nigdy w tym lokalu nie zamieszkala, korzystal z
niego syn powddki z rodzing. A. B. (1) 30 marca 2018r. poinformowat pozwana, ze kupil lokal mieszkalny w L. przy ul.
(...) i rezygnuje w zwiagzku z powyzszym z mieszkania zastepczego wynajmowanego przez gmine. W tym stanie rzecz
pozwana Gmina uznala, ze istnieja przestanki do wypowiedzenia powbdce stosunku najmu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka B. S. zamieszkala w lokalu mieszkalnym, polozonym w L., przy ul. (...) w 1976 r. wraz ze swoimi rodzicami i
mieszkala tam nieprzerwanie do émierci swojej mamy, a nastepnie wstapila w stosunek najmu po rodzicach. Powodka
22 stycznia 1998r. zawarla z Gming L. umowe najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) skladajacego sie z dwoch pokoi
0 pow. 26,20 m”i 20 m” oraz kuchni o pow. 12 m®, o lacznej powierzchni uzytkowej 65,40 m*, w tym mieszkalnej
46,20 m>. Umowe najmu zawarto na czas nieoznaczony. Zgodnie z § 5 umowy powddka zobowiazana byla uiszczaé
oplaty czynszowe oraz oplaty za wywoéz nieczystoéci stalych za 3 osoby. Pow6dka mieszkala wraz z synem A. B. (1),
ktory w lokalu tym mieszkat od urodzenia. Od 2001r. pow6dka mieszkala wraz z synem i synowa D., a nastepnie wraz
z wnukiem D..

Powodka pracowata w Hucie (...) w S. (...), a nastepnie w 2001 r. przeszla na zasilek przedemerytalny z uwagi na
trudnoéci finansowe i likwidacje zakladu pracy. Zasilek przedemerytalny wynosit ok. 600 zl. W zwigzku z trudng
sytuacja finansowa powodka zaczela wyjezdzaé za granice w celach zarobkowych. Poczatkowo wyjezdzata do N., byly to
wyjazdy okresowe na ok. dwa miesigce w ciaggu roku, od ok. 2004 powodka zaczela jezdzic¢ do S. w celach zarobkowych.
Powddka ma zielona karte.

Powddka w 2011r. wyszla za maz za K. S. i zamierza wraz z mezem wroéci¢ do P. i zamieszka¢ w spornym lokalu.
Powodka nie ma innego lokalu mieszkalnego, ani w P., ani za granica. Powddka nigdy nie zamierzala zosta¢ na stale
w (...), obecnie jak tylko uzyska prawo do tego lokalu, po jego wyremontowaniu, natychmiast chce wroci¢ do P. wraz
7 mezem.

Dowod:
- przestuchanie powodki k. 167 — 168;
- zeznania Swiadkow:

« A.B.(1) k. 142

« D.B.(2) k. 166.



Powodka w miare mozliwosci przyjezdzala do P., starala sie przyjezdza¢ na $wieta Bozego Narodzenia i Wielkanoc,
a takze na uroczystoéci rodzinne jak I Komunia Swieta wnuka D., czy tez chrzciny wnuka J.. Powddka caly czas
interesowala sie swoim mieszkaniem, oplacala nalezny czynsz, przeprowadzala i finansowala remonty i modernizacje
lokalu. W czasie, gdy powddka przebywala za granicg, w lokalu stale zamieszkiwal jej syn ze swoja rodzing. A.
B. (1) skladal w swoim imieniu deklaracje dotyczace wysoko$ci oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
wystepowal tez do zarzadcy nieruchomosci w z wnioskiem o przydzial komorki lokatorskiej na opal, czy tez o zgode
na remont.

Dowod:

- korespondencja pomiedzy A. B. (1) a (...) k. 44, 45,46;
- deklaracja z 20 sierpnia 2013r. k. 47 — 48;

-deklaracja z 3 kwietnia 2013r. k. 49 — 50;

- o$wiadczenie z 2 kwietnia 2013r. k. 51;

- przestuchanie powodki k. 167 — 168;

- zeznania Swiadkow:

« A.B.(1) k. 142

D. B. (2) k. 166;
« M.D.k.143;
« J.W.k. 143V - 144;

« Z.W.Kk. 144;

A. G. k. 144;
+ G.G. k. 144v;
 Czesciowo K. H. k. 145;

« W. H. k. 145v;

J.S. k. 145;

R. P. k. 145V — 146.

Powodka wlatach 2015 — 2017 otrzymywala emeryture z ZUS w wysoko$ci od ok. 1050 do ok. 1190 zt. Pow6dce wydano
2 pazdziernika 2014r. dowod osobisty, w ktorym wpisano adres zameldowania L., ul. (...).

0Od 2003 r. powddka podjela starania, zeby przeprowadzi¢ modernizacje i remont wynajmowanego mieszkania, w tym
wykonala niezbedng dokumentacje projektowa wewnetrznej instalacji gazowej, w celu zmiany systemu ogrzewania
mieszkania. Koszt inwestycji wynidsl ok. 10668,08 zl. Ponadto powodka wykonala kapitalny remont lazienki,
kuchni i toalety, w tym wykonala wymiane instalacji elektrycznej, podwieszane sufity w kuchni, wymiana instalacji
hydraulicznej. Koszty materialow wyniost 8096,47 zt. W 2004r. powddka wymienila wszystkie okna i parapety lokalu
mieszkalnym na swdj koszt, ktéry wyniost 8220 zl.



Pismem z 14 listopada 2005r. powodka zawiadomila zarzadce nieruchomosci o zakonczeniu remontu mieszkania, w
ramach ktorego wykonala podwieszone sufity w pokojach, wymienila drzwi wewnetrzne, laczny koszt to 4962,33 7
materialy + 2000 zl robocizna.

Wszystkie prace remontowe wykonywane byly w porozumieniu z Gming L., powddka kazdorazowo informowala tez
o zakonczeniu prac oraz kosztach remontu.

Ugoda z 9 grudnia 2008r. Gmina L. postanowila zwrdci¢ powddce 2820 zl z 8220 zt kosztéw poniesionych przez
powddke na wymiane okien w listopadzie 2004r.

Powodka 28 lipca 2016 r. udzielila notarialnego pelnomocnictwa materialnego swojemu synowi A. B. (1) miedzy
innymi do zarzadzania i administracji calym majatkiem ruchomym i nieruchomos$ciami mocodawcy.

Powodka systematycznie i terminowo oplacala nalezny czynsz najmu spornego lokalu.
Dowdéd:

- kserokopia dowodu osobistego k. 88 — 89;

- zestawienie operacji na koncie powodki dot. wyplaty §wiadczenia emerytalnego k. 9o — 95;

- zestawienie operacji na koncie powodki dot. zaplaty czynszu za okres od stycznia 2014 do pazdziernika 2017r. k.
132 - 135;

- projekt budowlany wewnetrznej instalacji gazowej k. 96 — 112;

- pisma powodki w sprawi porozumien remontowych k. 113, 116, 118;

- korespondencja dotyczaca wymiany stolarki okiennej w 2004r. k. 114, 115;

- korespondencja dotyczaca wymiany stolarki okiennej w 2007r. k. 121, 122, 123;
- protokdl z 25.11.2004r. odbioru roboét zgodnie z porozumieniem k. 120;

- ugoda zawarta miedzy stronami 09.12.2008r. k. 125 — 126;

- pelnomocnictwa k. 127, 128 — 131.

Powodka, podobnie jak jej sgsiedzi czynila starania, zeby wyodrebni¢ wlasno$c¢ spornego lokalu i naby¢ jego wlasnos¢
z bonifikata. Gmina L. przygotowywata niezbedna dokumentacje w celu zbycia na rzecz dotychczasowych najemcow
wlasnosci lokali przy ul. (...). Do wyodrebnienia i zbycia lokali nie doszlo, gdyz 21 wrze$nia 2017r. nieruchomos$é
przy ul. (...) w L. ulegla calkowitemu zniszczeniu wskutek pozaru i zostala decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego wylaczona z uzytkowania.

Po pozarze Gmina L. zapewnila wszystkim lokatorom lokale zastepcze, uiszczajac za nie czynsz. Powodka otrzymata
lokal zastepczy przy ul. (...) w L.. W lokalu tym zamieszkal syn powddki z rodzing. W tym czasie synowa powodki
byla w ciazy. W czasie zamieszkiwania w nieruchomosci przy ul. (...) doszlo tam rowniez do pozaru komina. Kolejne
traumatyczne przezycie zmusilo syna powddki i jego zone do zakupu nieruchomosci w L., przy ul. (...). A. B. (1) wraz
z D. B. (2) w styczniu 2018r. kupili mieszkanie, do ktdrego po remoncie przeprowadzili sie we wrze$niu 2018r., tuz
przed narodzinami drugiego wnuka powodki J. B..

A. B. (1) w pismach kierowanych do zarzadcy nieruchomo$ci oraz do Burmistrza zglaszat szereg uwag i zastrzezen co
do sposobu zabezpieczenia nieruchomosci po pozarze. Zarzucal brak odpowiedniego dozoru nieruchomosci, co jego



zdaniem przyczynilo sie do dokonania kradziezy rzeczy z mieszkania powo6dki. Na tym tle pomiedzy Burmistrzem L.
a A. B. (1) powstatl konflikt.

A. B. (1) przed zakupem mieszkania rozmawial z Burmistrzem i uzyskal zapewnienie, ze zakup przez niego lokalu na
wlasno$¢ nie bedzie mial wplywu na prawo powddki do otrzymania mieszkania w kamienicy przy ul. (...).

Burmistrz L., po otrzymaniu projektu odbudowy kamienicy przy ul. (...) w 2019r. zaproponowal powbdce najem lokalu

polozonego na poddaszu o powierzchni ok. 28,61m?, skladajacy sie z pokoju z aneksem kuchennym oraz lazienki. W
piSmie z 7 lutego 2019r. wskazano, ze zaproponowany lokal stuzy¢ ma zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych tylko
powddki, gdyz syn powddki nabyl lokal mieszkalny, a zatem przy przydzielaniu powddce prawa do lokalu nie moze
on by¢ brany pod uwage.

Powodka nie wyrazila zgody na przyjecie takiego lokalu.

Z tego powodu pismem z 3 wrze$nia 2019r. Gmina L., za ktorg dzialala spolka (...) Sp. z 0.0. z/s w L. wypowiedziala
B. S. umowe najmu lokalu mieszkalnego z 22 stycznia 1998r. polozonego przy ul. (...) w L. ze skutkiem prawnym,
na dzien 31 marca 2020r. Jako przyczyne wypowiedzenia umowy najmu wskazano fakt niezamieszkiwania najemcy
przez okres dtuzszy niz 12 miesiecy.

Dowdéd:

- przestuchanie powodki k. 167;

- przesluchanie w charakterze pozwanego Burmistrza Gminy L. R. K. k. 168;

- pismo Burmistrza L. skierowane do pow6dki z 07.02.2019 1. k. 22 — 23;

- pisma pelnomocnika powo6dki kierowane do Burmistrza L. k. 20, 21, 25, 28 — 29;
- oéwiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu z 03.09.2019r. k. 24;

- pismo (...) Sp. z 0.0. z 24.09.2019r. oraz z 14.11.2019r. k. 27, 32.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe prawna powodztwa stanowil przepis art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powdd moze zgdaé ustalenia przez sad
istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Norma ta, cho¢ zamieszczona
w Kodeksie postepowania cywilnego, ma charakter materialnoprawny, stanowi bowiem podstawe dochodzenia
roszczen. Powodztwo o ustalenie istnienia stosunku prawnego lub prawa moze by¢ uwzglednione wtedy, gdy spelnione
sq dwie przestanki: interes prawny w zadaniu udzielenia ochrony prawnej przez wydanie wyroku ustalajacego oraz
wykazanie prawdziwo$ci twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub prawo rzeczywiscie istnieje lub
nie istnieje. Jezeli strona powodowa nie domaga sie ustalenia istnienia prawa w okreslonej wcze$niejszej chwili,
obie te przestanki powinny by¢ spelnione w czasie zamkniecia rozprawy przez sad (art. 316 § 1 k.p.c.). Nieistnienie
ktorejkolwiek z nich w tej chwili uzasadnia oddalenie powo6dztwa. Ciezar dowodu tych przestanek spoczywa zgodnie z
art. 6 k.c. 1232 k.p.c. na powddce (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2000 r., sygn. akt I CKN 903/00,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 kwietnia 2014 r., sygn. akt II CSK 403/13).

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezalo, ze to na powddce spoczywal obowiazek wykazania, w pierwszej
kolejnosci ze ma interes prawny w ustaleniu, ze wypowiedzenie umowy najmu bylo bezskuteczne, a nastepnie ze
nie zaistnialy przestanki do wypowiedzenia umowy z przyczyn wskazanych w os§wiadczeniu woli pozwanej. Powodka



winna zatem wykazac, ze nieprawdziwym bylo twierdzenie, Ze najemca nie zamieszkiwal w spornym lokalu przez okres
ponad 12 miesiecy.

W ocenie Sadu powodka miala interes prawny w zadaniu ustalenia bezskuteczno$ci wypowiedzenia umowy najmu,
bowiem orzeczenie wydane w niniejszej sprawie przesadzi, czy w istocie o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu
wywarlo zamierzone w nim skutki prawne, a w konsekwencji czy strony nadal zwigzane sa umowa najmu lokalu
polozonego w L. — Z., przy ul. (...).

Nalezy podkreslié, ze pod wzgledem formalnym o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu spelnialo ustawowe
wymogi, gdyz strona pozwana jako wynajmujacy powolala jako podstawe wypowiedzenia przyczyne wskazana w
ustawie, a ponadto o§wiadczenie to zostalo zlozone w zastrzezonej przez ustawe formie pisemne;j.

Zdaniem powddki o§wiadczenie o wypowiedzeniu jej umowy najmu lokalu bylo bezskuteczne, gdyz nie jest prawda,
ze nie zamieszkiwala ona w spornym lokalu przez okres dluzszy niz rok przed pozarem z 21 wrze$nia 2017r.

Bezspornym w sprawie bylo, ze strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego zawarta 22 stycznia 1998r. na czas
nieokreslony, ze lokal ten wczeéniej wynajmowali rodzice powddki, oraz ze powddka w lokalu tym mieszkala wraz
synem A. B. (1), od momentu jego urodzenia. Od 2001 roku powo6dka mieszkala w tym lokalu wraz z synem i synowa,
a nastepnie wraz z wnukiem. Strona pozwana pismem z 3 wrze$nia 2019 r. zlozyla o§wiadczenie o wypowiedzeniu
umowy najmu na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. z 2019 r., poz. 1182, t.j, dalej jako uopl), zgodnie z ktérym
wlasciciel lokalu moze wypowiedzieé stosunek najmu z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia, z
powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. Zgodnie z przepisem art. 11 ust. 1 uopl jezeli
lokator jest uprawniony do odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze
nastapi¢ tylko z przyczyn okreslonych w ust. 2-5, art. 21 ust. 4-4b i 5 oraz art. 21a. Wypowiedzenie powinno by¢ pod
rygorem niewaznos$ci dokonane na pi$mie oraz okres$laé przyczyne wypowiedzenia.

Okolicznosci faktyczne sprawy byly w zasadzie bezsporne, powddka zamieszkiwala w spornym lokalu od 1976 1., a jej
syn od urodzenia. Powodka ok. 2001 roku przeszla na zasilek przedemerytalny, gdyz jej zaklad pracy byl likwidowany.
Zuwagi na bardzo trudng sytuacje materialna, pow6dka zmuszona byta wyjecha¢ za granice w celach zarobkowych. W
mieszkaniu stale zamieszkiwal jej dorosty syn wraz z rodzina. Powddka nigdy nie zamierzala opuéci¢ tego mieszkania,
nie planowala wyjecha¢ do (...) na stale, caly czas oplacala regularnie czynsz, przeprowadzala gruntowne remonty
tego mieszkania. OkolicznoSci te w sposoéb spojny i wiarygodny wskazala powodka, jej syn A. B. (1), jego zona D. B.
(2), a takze sasiedzi przestuchani w charakterze Sswiadkéw. Podkre§li¢ nalezy, ze strona pozwana przed 2019r. nie
kwestionowala prawa powodki do spornego mieszkania, jeszcze w okresie poprzedzajacym pozar czynione byly bardzo
zaawansowane prace, zwigzane z przygotowaniem dokumentacji, w celu wyodrebnienia wlasnos$ci tych mieszkan i
sprzedazy ich dotychczasowym najemcom z bonifikata. Powodka byla zainteresowana wykupieniem na wlasno$c tej
nieruchomoéci. Pozar z 21 wrze$nia 2017r. spowodowal, Ze nieruchomo$¢ przy ul. (...) zostala calkowicie wylaczona
z uzytkowania, a sytuacja najemcéw i Gminy L. byla bardzo trudna. Wéwczas réwniez Gmina L. nie kwestionowala
prawa powddki oraz jej rodziny do otrzymania lokalu zamiennego i oplacala czynsz najmu lokalu podnajetego przez
A. B. (1) przy ul. (...), najem tego mieszkania trwal do konca sierpnia 2018r. Z tresci pism kierowanych do strony
powodowej przez A. B. (1) dzialajacego w imieniu powodki, na podstawie pelnomocnictwa, wynika, ze syn powbdki
mial szereg zastrzezen co do dzialan Gminy po pozarze, w tym zwigzanych z zabezpieczeniem nieruchomosci. Na tym
tle narastal konflikt pomiedzy Burmistrzem L. a synem powddki. Ostatecznie w 2019r. powstaly plany odbudowy
kamienicy przy ul. (...), a Burmistrz zaproponowal pow6dce mieszkanie usytuowane na poddaszu (na II pietrze) o

powierzchni zaledwie 28 m®. Na taka propozycje powodka nie wyrazila zgody. Podczas przestuchania Burmistrz L.
spontanicznie zeznal, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu umowy najmu zostalo zlozone z tego powodu, ze powddka
nie zgodzila sie na przyjecie zaoferowanego jej lokalu (k. 168v).

W ocenie Sadu brak bylo podstaw do wypowiedzenia umowy najmu powddce na podstawie art. 11 ust. 3 uopl.
Podkresli¢ nalezy, ze przymiot lokatora w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) nadaja takze



tytuly pochodne, na przyklad podnajem lub stosunek alimentacyjny, uzasadniajacy wspolne zamieszkanie osoby
uprawnionej i osoby zobowigzanej. Celem ustawodawcy bylo bowiem objecie ochrong przewidziang w tej ustawie
wiekszej grupy osoéb niz tylko byli najemcy czy osoby majace inny, wlasny tytul prawny do lokalu (poza prawem
wlasnoSci). Pojecie lokatora w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, w odniesieniu do ochrony zwiazanej
z eksmisja, jest szerokie i nawigzuje do takiego samego pojecia uzytego w art. 75 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej. Lokatorem jest takze podnajemca, jak rowniez osoba, ktorej lokal oddano do uzywania w ramach umowy
uzyczenia, chociaz nie lgczy ich z wlascicielem (wynajmujacym) stosunek prawny. Dla umoéw takich przepisy kodeksu
cywilnego nie zastrzegajg formy szczegélnej pod rygorem niewaznoSci. Co wiecej, moga one byé zawarte takze
w sposob dorozumiany (art. 60 k.c.). Podkresli¢ tez trzeba, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw w brzmieniu
pierwotnym, obowiazujacym do 1 stycznia 2005r., w art. 11 ust. 2 pkt 2 uopl nie wymagala pisemnej zgody wlasciciela
na wynajecie, czy tez podnajem lub oddanie do bezplatnego uzywania lokalu. Podnajem czy tez uzyczenie stanowi
obligacyjny tytul prawny do uzywania lokalu. Ustawa o ochronie praw lokatoréw nie wymaga, by byt to tytul
wynikajacy ze stosunku prawnego z udzialem wynajmujacego. Moze by¢ to tytul pochodny, ktérego zrodlem jest
czynno$¢ prawna (umowa) najemcy i osoby trzeciej.1

Odnoszac powyzsze rozwazania prawne do okoliczno$ci faktycznych sprawy nalezalo przyjaé, ze syn pozwanej A. B. (1)
byl rowniez lokatorem, najemca spornego lokalu. Gmina nigdy nie kwestionowala jego uprawnienia do korzystania z
tego lokalu. Zamieszkiwal on w tym lokalu mieszkalnym od urodzenia do dnia pozaru, wypekial we wlasnym imieniu
deklaracje zwiazane oplatami za gospodarowanie odpadami komunalnymi, korespondowal z zarzadca nieruchomosci
odnosnie przydzielenia mu komorki lokatorskiej. W ocenie Sadu fakt, ze lokal przy ul. (...) byt caly czas zamieszkiwany,
przez powodke, a takze podczas jej nieobecno$ci spowodowanej wyjazdami za granice w celach zarobkowych, przez
jej syna A. B. (1) i jego rodzine, byl bezsporny. Mieszkanie to nigdy nie pozostawalo niezamieszkane; podczas
nieobecno$ci powodki, lokal zamieszkiwal jej syn z rodzing. Strona pozwana jako wlasciciel nieruchomoéci wyrazala
na to zgode i traktowala A. B. (2) jak najemce ewentualnie uzytkownika lokalu. W ocenie Sadu z uwagi na to, ze A.
B. (1) posiadal rowniez status lokatora tego mieszkania, wbrew twierdzeniom strony pozwanej, okoliczno$¢ z jaka
czestotliwo$cig powddka przyjezdzala do P., a szczeg6lnie, czy na rok przed pozarem, byla w tym mieszkaniu, nie
miala zasadniczego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Z cala pewno$cia powodka zamierza bowiem wroci¢ do P.,
a sporny lokal byl jej jedynym miejscem zamieszkania, w lokalu tym jest tez zameldowana na stale. Powddka czynila
starania o ten lokal, poniosla szereg udokumentowanych nakladéw na jego remonty i modernizacje. Dazyta do nabycia
wlasno$ci tego lokalu. W ocenie Sadu z przyczyn wyzej wskazanych, brak bylo podstaw do przyjecia, ze spelniona
zostala przestanka niezamieszkiwania najemcy w spornym lokalu przez okres dluzszy niz 12 miesiecy. Niezaleznie od
tego, ze A. B. (1) stale w tym lokalu zamieszkiwal, z okolicznoéci faktycznych sprawy wynika takze, ze powoédka w miare
mozliwos$ci, zwlaszcza na §wieta i uroczysto$ci rodzinne przyjezdzata do swojego domu.

Przez stale zamieszkanie nalezy rozumie¢ zamieszkiwanie w konkretnym mieszkaniu, w okre$lonej miejscowosci z
zamiarem stalego pobytu, wyrazonym przez to, ze w tym mieszkaniu i tej miejscowos$ci skupia sie zycie osobiste
i dzialalno$¢ najemcy i os6b mu bliskich. Jednoczeénie czasowe przebywanie poza miejscem stalego miejsca
zamieszkania nie oznacza, by najemca w kazdym przypadku przestal mieszka¢ w swoim lokalu, by zmienit miejsce
zamieszkania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2001 r., sygn. akt I CKN 1179/98). Uzasadniona waznymi
przyczynami nieobecno$¢ w lokalu, nawet przez okres kilku miesiecy nie oznacza automatycznie, ze najemca lokal
opuscil, gdyz miejscem zamieszkania osoby fizycznej jest miejscowo$¢, w ktorej osoba ta przebywa z zamiarem stalego
pobytu (art. 25 k.c.).

Watpliwosci budzi réwniez termin zlozonego oS§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. O§wiadczenie to zostalo
zlozone w dniu 3 wrze$nia 2019 r., a wiec prawie dwa lata po pozarze kamienicy. Gmina L. uznawata prawo powddki
oraz jej syna i jego rodziny do otrzymania lokalu zamiennego po pozarze i do czasu zajmowania przez A. B. (1) lokalu
przy ul. (...) oplacala zgodnie z art. 32 uopl czynsz najmu lokalu zamiennego. W ocenie Sadu brak bylo podstaw
do wypowiedzenia umowy najmu powodce. Dokonujac ustalen stanu faktycznego w sprawie, w zakresie w jakim
obejmowaly one fakt zamieszkiwania powodki w spornym lokalu, Sad oparl sie przede wszystkim na zeznaniach
wystepujacych w sprawie §wiadkow, a takze na dowodzie z przestuchania powo6dki oraz pozwanego. Jednocze$nie Sad



nie wzigl pod uwage o$wiadczen, jakie sporzadzone zostaly na skutek wywiadow jakie prowadzil pracownik (...) sp.
z 0.0. w L. wérdéd sasiadéw powodki. Jak bowiem wynika z zeznan tych sasiadéw, zostali oni wprowadzeni w blad co
do treéci tego oSwiadczenia, niektoérzy nie zapoznali sie z jego treécia. Ponadto Ci sami sgsiedzi podpisali na prosbe
powodki oswiadczenie z 30 pazdziernika 2019r. (k. 29) o odmiennej, sprzecznej z o$wiadczeniem z 4 lipca 2019r. (k.
43), treSci. W ocenie Sadu osobowy material dowodowy byl w tym zakresie wiarygodny. Brak bylo zatem podstaw do
przyjecia, ze powddka nie zamieszkiwala w spornym lokalu przez okres dtuzszy niz rok.

W ocenie Sadu z przyczyn wskazanych wyzej nie ziScila sie wskazywana w piémie z dnia 3 wrzeénia 2019 r. przestanka
wypowiedzenia umowy najmu, co czyni to o§wiadczenie bezskutecznym. Wobec powyzszego Sad ustalil, ze dokonane
przez Gmine L. w dniu 3 wrze$nia 2019r. wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L.,
przy ul. (...), zawartej w dniu 22 stycznia 1998 r., jest bezskuteczne.

O kosztach procesu, zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za jego wynik orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty te, zgodnie z trescig art. 98 § 3 k.p.c., sktadaly sie oplata sadowa
od pozwu 100 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika powo6dki w wysoko$ci 270 zt zgodnie § 2 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie, a takze kwota 17 zl,
tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Majac to na uwadze Sad zasadzit od strony pozwanej na rzecz powodki
kwote 387 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.
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