Sygn. akt II C 5112/18

UZASADNIENIE

wyroku z 10 wrzesnia 2019 r.

Pozwem z 24 wrze$nia 2018 r. L. J. wniosla o ustalenie istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w W. przy ul. (...) pomiedzy nig a (...) W. oraz zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztoéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Na wypadek, gdyby Sad uznal, ze nie doszlo
do powstania stosunku najmu na podstawie umowy najmu z dnia 1 czerwca 1978 r. powddka wniosla o ustalenie
istnienia pomiedzy nig a pozwana stosunku najmu ww. lokalu na podstawie art. 189 k.p.c. w zwiazku z art. 30 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(dalej jako: u.o.p.l.). W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powddka zostala skierowana do zawarcia umowy najmu
ww. lokalu przez KC (...) pismem z 17 kwietnia 1978 r. Lokal zostal powddce przyznany na mocy decyzji Komisji
Komitetu Centralnego, a umowa najmu pomiedzy powddka a Przedsiebiorstwem Uslug (...) zostala podpisana w
dniu 1 czerwca 1978 r. Powddka wskazala, ze od zawarcia umowy najmu nieprzerwanie zajmuje przedmiotowy lokal
iregularnie oplaca nalozony na nia czynsz. Wedlug powddki istnienie stosunku najmu nigdy nie bylo kwestionowane
przez (...) W. ani inne osoby trzecie. Powddka podniosta rowniez, ze spelnia ustawowe przestanki do stwierdzenia
istnienia stosunku najmu na podstawie art. 30 u.o.p.l., poniewaz w dniu wejécia w zycie ustawy, tj. 10 lipca 2001 .
zamieszkiwala w lokalu nieprzerwanie od 10 lat. (pozew — k. 1-61)

W odpowiedzi na pozew (...) W. wnioslo o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, ze pismo z kwietnia 1978 r.,
na ktore powoluje sie powodka nie stanowi decyzji administracyjnej, bedacej podstawa stosunku najmu. Powodka nie
przedstawila rowniez dokumentu przydzialu lokalowego, ktéry warunkowat skuteczno$é dokumentu ,,Stwierdzenia
przedmiotu i warunkéw najmu — umowy o najem lokalu mieszkalnego” z 1 czerwca 1978 r. Ponadto, w ocenie
pozwanej powbdka nie przedstawila jakichkolwiek dokumentéw, Ze to ona, a nie czlonkowie jej rodziny, zajmowala
przedmiotowy lokal do dnia wejécie w Zycie u.o.p.l., wobec czego nieudowodnione pozostaja przestanki wynikajace z
art. 30 tej ustawy. (odpowiedz na pozew — k. 72-74)

Na rozprawie w dniu 11 czerwca 2019 r. powddka zlozyla powodztwo ewentualne, w ktéorym w razie niestwierdzenia
przez Sad podstaw uznania stosunku najmu wnioslo o stwierdzenie zasiedzenia lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. z
dniem 17 kwietnia 2008 r. Pismo to zostalo jednak cofniete przez pelnomocnika powo6dki na tym samym terminie
rozprawy, bez doreczenia go stronie przeciwnej. (powddztwo ewentualne — k. 76-77, protokél rozprawy z 11 czerwca
2019 1. — k. 78-79)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

(...) W. jest wlascicielem nieruchomosci, ktorej czescia skladowa jest budynek przy ul. (...) w W.. W budynku tym
potozony jest lokal nr (...), ktory to nie stanowi odrebnej nieruchomosci. (bezsporne)

Pismem z 17 kwietnia 1978 r. L. J. zostala skierowana przez Wydzial Ogolny KC (...) do Przedsiebiorstwa Ushlug
(...) w W. do objecia lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. oraz spisania umowy najmu tego lokalu. W
dniu 1 czerwca 1978 r. doszlo do podpisania pomiedzy L. J. a Przedsiebiorstwem Ushlug (...) w W. dokumentu
»Stwierdzenie przedmiotu i warunkéw najmu — umowa o najem lokalu mieszkalnego (uzytkowego)”. W § 2 umowy
stwierdzono, ze przedmiotem najmu jest lokal mieszkalny polozony w W. przy ul. (...), skladajacy sie z dwoch pokoi.
Na podstawie § 5 umowy powodka zostata zobowigzana do regulowania miesiecznego czynszu i innych oplat z tytulu
najmu lokalu stanowiacego przedmiotu umowy. W § 1 umowy o$wiadczono, iz skuteczno$¢ umowy uwarunkowana
jest przedlozeniem w ciggu 14 dni od dnia jego podpisania przez najemce przydzialu lokalowego. Przydzial lokalowy
zostal przedlozony. W § 20 stwierdzono, ze akt zostaje sporzadzony na czas oznaczony w przydziale lokalu i traci moc z
uplywem tego terminu lub na wypadek prawomocnego cofniecia przydzialu albo rozwigzania stosunku najmu. (pismo



z 17 kwietnia 1978 r. — k. 8, umowa z 1 czerwca 1978 r. — k. 60, dokumentacja zwigzana z lokalem — k. 10-59, dolaczone
akta lokalowe, domniemanie faktyczne)

W dniu 12 maja 1978 r. L. J. rozpoczela uzytkowanie lokalu przy ul. (...) w W. i zajmuje go do dnia zamkniecia rozprawy,
nie zmieniajac w tym czasie miejsca zamieszkania. Poczatkowo powodka zamieszkiwala w nim z synem S. J. oraz jego
zona i dzieckiem, synem A. J. oraz corka E.. Obecnie powodka zamieszkuje w lokalu z corka E. J. i wnuczka D. P..
Przez caly okres najmu powodka uiszcza nalezne oplaty, do ktérych doklada sie jej rodzina. W toku najmu z powodka
podpisywano liczne aneksy do umowy najmu, w ktorych okre$lano nowe stawki czynszu. Spisywano réwniez protokoty
szkod powstalych w lokalu, protokoly kontroli mieszkania oraz odbierano od powddki o§wiadczenia dotyczace lokalu.
W kontaktach z wlaScicielem nieruchomosci oraz z administracja (...) wystepowala jako najemca lokalu, a jej prawa do
lokalu mieszkalnego nie byly kwestionowane. (zeznania L. J. — k. 78v, zeznania E. J. — k. 84v, dokumentacja zwigzana
z lokalem — k. 10-59, dolgczone akta lokalowe)

Przez caly okres zajmowania przez powddke lokalu nr (...) przy ul. (...) prawo do zamieszkiwania przez nia na podstawie
stosunku najmu nie byly kwestionowane, az do chwili zgloszenia w 2012 r. checi wykupu lokalu przez powodke,
kiedy to wlasciciel poddat w watpliwo$¢ czy powddka posiada status najemcy. W piSmie z dnia 20 lutego 2012 r.
powodka zostata poinformowana przez pozwanego, iz sprawa okreSlenia czy i ewentualnie od kiedy powodka posiada
uprawnienie do lokalu nr (...), powinna by¢ rozstrzygnieta przez sad na drodze postepowania cywilnego. W trakcie
zamieszkiwania przez powodke w ww. mieszkaniu nie zostalo przeciwko niej wytoczone jakiekolwiek powbddztwo
w zwigzku z zajmowaniem lokalu, w tym powodztwo o nakazanie opréznienia lokalu czy tez ustalenia nieistnienia
stosunku najmu. (pismo urzedu (...) W. D. M. z 20 lutego 2012 r. k.9, zeznania L. J. — k. 78v, zeznania E. J. — k. 84v)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o przedlozone dokumenty, ktére Sad uznal za rzetelne i w pekni
wiarygodne, co nie bylo takze kwestionowane przez strony postepowania. Sad oparl sie rowniez na zeznaniach Swiadka
E. J. oraz powodki L. J., ktorym dal wiare w calosSci. W zakresie ustalenia kwestii istnienia decyzji o przydziale lokalu
powodce, Sad opart sie na domniemaniu faktycznym (art. 231 k.p.c.), dochodzac na podstawie calo$ci materiatu
dowodowego do przekonania, ze przedmiotowa decyzja zostala wydana.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci zauwazyé trzeba, ze powodka ma rozumieniu art. 189 k.p.c. interes prawny w ustaleniu
istnienia stosunku najmu. Jak podkres$la sie w doktrynie, interes prawny jest to interes dotyczacy szeroko rozumianych
praw i stosunkéw prawnych, a w przypadku ich ustalania wystepuje z reguly wtedy, gdy istnieje niepewno$c¢ tego
prawa lub stosunku prawnego zaréwno z przyczyn faktycznych, jak i prawnych. Niepewno$¢ ta moze by¢ wynikiem
kwestionowania istnienia stosunku prawnego (M. Jedrzejewska, K. Weitz [w:] T. Erecinski [w:] Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz, Lex 2016, komentarz do art. 189 k.p.c.). Pomiedzy pow6dka a pozwanym zaistnial za$
spor w kwestii istnienia stosunku najmu, co zostalo wyrazone w piémie pozwanej z 20 lutego 2012 r. Pozwana
zakwestionowala istnienie stosunku prawnego oraz wyrazila wole rozstrzygniecia sprawy przez Sad. Jednoczeénie
powodka nie miala innych $rodkéw prawnych, w ramach ktorych moglaby broni¢ swoich praw. W tym wypadku
powddce przyznaé nalezy interes prawny w ustaleniu istnienia stosunku najmu.

Bezsporny w toku postepowania byl fakt, ze wlascicielem nieruchomosci na ktérej znajduje sie budynek przy ul. (...)
w W. jest (...) W.. Pozwany wstapil rowniez w prawa obowiagzki podmiotu wynajmujacego, z ktérym zostala zawarta
umowa najmu w 1978 r. Stosownie bowiem do art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 18 maja 1990 r. o ustroju samorzadu miasta
stolecznego Warszawy, mieniem komunalnym Zwigzku dzielnic-gmin W. stalo sie mienie, o ktérym mowa w art. 5 ust.
2 ustawy - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych.
Art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 10 maja 1990 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzadowych stanowil, ze mienie ogélnonarodowe (panstwowe) shuzace uzytecznoéci publicznej,
nalezace do rad narodowych (...) W. staje sie w dniu wejécia w zycie tej ustawy z mocy prawa mieniem tego miasta,
jezeli jest polozone wich granicach administracyjnych. Zgodnie z art. 9 wyzej powolanej ustawy z dnia 10 maja 1990 r.



prawa przyshugujace podmiotom wymienionym w art. 5 i ich obowiazki - przechodza na odpowiadajace im jednostki
komunalne. Ustawa z dnia 18 maja 1990 r. o ustroju samorzadu miasta stolecznego Warszawy utracita moc z dniem
19 czerwca 1994r. na podstawie art. 53 ustawy z dnia 25 marca 1994 r. o ustroju miasta stolecznego Warszawy, ktora
w art. 36 ust. 1 przekazala mienie nalezace do dzielnic-gmin na rzecz gmin (...), a w art. 36 ust. 7 tej ustawy stanowila,
iz zobowigzania i wierzytelnoSci dzielnic-gmin staja sie zobowigzaniami i wierzytelno$ciami wlasciwych gmin (...).
Ostatecznie w art. 20 ust. 1 i ust. 5 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stolecznego Warszawy mienie
gmin (...), ich zobowiazania i wierzytelno$ci przekazano (...) W..

Dokonujac oceny istnienia stosunku najmu pomiedzy powodka a pozwanym przywolaé trzeba tresé art. 9 ustawy
z 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe. Zgodnie z tym przepisem najem lokalu lub budynku wynika z umowy
najmu albo z ostatecznej decyzji administracyjnej o przydziale lokalu lub budynku (ust. 1), a jezeli najem wynika
z decyzji o przydziale, strony powinny okresli¢ na pi$émie przedmiot i warunki najmu (ust. 2). Do ustalenia, Ze
pomiedzy stronami istnieje stosunek najmu konieczne jest zatem stwierdzenie podstawy tego stosunku w postaci
umowy lub decyzji administracyjnej o przydziale. Powddka powolywala sie na istnienie drugiej z ww. podstaw, tj.
decyzji administracyjnej o przydziale. Istnienie tego aktu bylo jednak kwestionowane przez strone pozwana, ktéra
wskazywala, ze w dokumentach lokalowych nie ma takiej decyzji. Jakkolwiek za prawidlowe uznaé nalezy twierdzenia
pozwanego, ze w aktach lokalu nie ma dokumentu decyzji o przydziale, nie oznacza to, ze decyzja taka nie zostala
wydana. W braku fizycznego dokumentu decyzji, jej istnienie zostalo ustalone przez Sad na podstawie domniemania
faktycznego, opartego o niekwestionowane zamieszkiwanie przez powddke w lokalu od 1978 r. oraz popartego
dokumentami lokalowymi zgromadzonymi w aktach sprawy.

Art. 231 k.p.c. stanowi, ze sad moze uzna¢ za ustalone fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,
jezeli wniosek taki mozna wyprowadzié z innych ustalonych faktéw (domniemanie faktyczne). Jak wskazuje sie w
orzecznictwie, domniemanie faktyczne polega na tym, ze sad na podstawie ustalenia jednych faktéw wnioskuje o
istnieniu innych. Sad ma w takim wypadku zupelna swobode wnioskowania na podstawie caloksztaltu okoliczno$ci
ujawnionych w toku postepowania dowodowego. Musi ono by¢ jednak poprawne z punktu widzenia zasad logiki.
Mozliwe jest wiec dokonanie ustalenia na podstawie domniemania faktycznego wowczas, gdy wniosek taki nasuwa
sie z pewnoS$cia lub ze szczegblnie duza dozg prawdopodobienstwa, natomiast wniosek przeciwny nie ma w danych
okolicznos$ciach zadnego uzasadnienia badz tez jest wysoce malo prawdopodobny (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 2 lutego 2005 r., sygn. akt IV CK 459/04).

Sad doszedl do przekonania, ze ustalone w sprawie fakty umozliwiaja skonstruowanie domniemania, zgodnie z
ktérym wobec powodki wydana zostala decyzji administracyjna o przydziale lokalu, pomimo ze dokument nie
znajduje sie fizycznie w aktach lokalowych. Istnienie decyzji wynika chociazby z § 20 dokumentu ,,Stwierdzenie
przedmiotu i warunkéw najmu — umowa o najem lokalu mieszkalnego (uzytkowego)” z 1 czerwca 1978 r., w ktorym
wprost wskazano, ze akt ten zostaje sporzadzony na czas oznaczony w przydziale lokalu i traci moc z uplywem
tego terminu lub na wypadek prawomocnego cofniecia przydziatlu albo rozwiazania stosunku najmu. Pozwala to na
przyjecie domniemania, ze dokument z 1 czerwca 1978 r. zostal podpisany przez strony na podstawie istniejacej
decyzji o przydziale lokalu. Wysoce malo prawdopodobne jest bowiem to, iz umowa najmu zostala zawarta, a
nastepnie zgodnie wykonywana przez strony przez ponad 30 lat, w sytuacji gdyby decyzja taka nie zostala wydana. Za
przyjeciem domniemania istnienia decyzji przemawiaja rowniez inne dokumenty zgromadzone w aktach lokalowych,
takie jak aneksy do umowy, liczne protokoly i o§wiadczenia. Plynace z nich wnioski prowadza do stwierdzenia, ze
powddka od 1978 r. zamieszkuje lokal przy ul. (...), a przez wlascicieli nieruchomogci byla traktowana jak najemca.
Przez okres zamieszkiwania powddka uiszcza naleznoSci za lokal. Wielokrotnie kontaktowala sie z administracja
budynku, ktéra nie podwazala prawa powddki do lokalu. Wszystkie powyzsze okolicznoSci zostaly udowodnione
w toku postepowania i stanowia wystarczajaca podstawe do czynienia domniemania, ze wobec powodki wydana
zostala decyzja administracyjna o przydziale lokalu. Czynienie innych zalozen byloby sprzeczne z logika i zasadami
do$wiadczenia zyciowego. W tym stanie rzeczy okoliczno$¢, ze decyzja administracyjna o przydziale lokalu nie
znajduje sie w posiadaniu pozwanego, nie moze usprawiedliwiac¢ twierdzenia pozwanego, ze decyzja taka w ogoéle nie
zostala wydana (por wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2013 r., sygn. akt V Ca 3480/12). Z tych



wzgleddw, majac na uwadze potwierdzenie przez strony na piSmie przedmiotu i warunkéw najmu, Sad ustalil istnienie
pomiedzy powodka a pozwanym stosunku najmu lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem postepowania.

Sad zauwazyl réwniez, ze nawet gdyby przyjaé, iz decyzja o przydziale lokalu nie zostala wydana, a powddka zajmowata
lokal od 1978 r. bez tytulu prawnego, mozliwe jest ustalenie istnienia stosunku najmu na innej podstawie prawne;j.
Powodka spelnia bowiem przestanki okre§lone w art. 30 ust. 1 u.o.p.l. Zgodnie z powyzszym przepisem, osoba
zajmujaca lokal bez tytulu prawnego do dnia wejsScia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z
mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wejScia w zycie ustawy, jezeli wlasciciel nie
wniesie w tym okresie powddztwa o nakazanie tej osobie przez sad oprdznienia lokalu lub jezeli w tym samym terminie
nie wniesiono powddztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. W sprawie ustalone zostato, ze powddka zajmuje
lokal przy ul. (...) od maja 1978 r., a zatem w dniu wejScia w zycie u.o.p.l., tj. w dniu 1 stycznia 2002 r. zajmowata lokal
od blisko 24 lat. Jednocze$nie przeciwko powo6dce nigdy nie toczylo sie postepowanie o nakazanie opréznienia lokalu
lub o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Skutkuje to tym, ze powddka spelnia przestanki okre§lone w art. 30 ust.
1uw.0.p.l., na podstawie ktérego mozna stwierdzi¢ istnienie stosunku najmu lokalu pomiedzy powodka a pozwanym.

Majac na uwadze powyzsze w pkt. I wyroku Sad ustalil istnienie stosunku najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w W. przy ul. (...) pomiedzy L. J. a (...) W..

W punkcie IT wyroku Sad umorzyl postepowanie w zakresie zadania stwierdzenia nabycia przez zasiedzenie prawa
wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W.. Rozstrzygniecie to znajduje oparcie w art. 355 k.p.c., zgodnie
z ktéorym sad umorzy postepowanie jezeli powod ze skutkiem prawnym cofnal pozew, strony zawarly ugode lub
zostala zatwierdzona ugoda zawarta przed mediatorem albo z innych przyczyn wydanie wyroku stalo sie zbedne
lub niedopuszczalne. Na rozprawie w dniu 11 czerwea 2019 r. powod cofnal powodztwo ewentualne o stwierdzenie
zasiedzenia bez zrzeczenia sie roszczenia. Do cofniecia powodztwa doszlo przed wylgczeniem zadania do odrebnego
postepowania, z uwagi na niedopuszczalng kumulacje roszczen i przed doreczeniem drugiej stronie odpisu pisma
zawierajacego zadania ewentualne, wobec czego do skutecznego cofniecia pozwu nie bylo wymagane zezwolenia
pozwanego (art. 203 § 1 k.p.c.).

O kosztach postepowania Sad orzekt w pkt. III wyroku zasadzajac od pozwanego na rzecz powodki kwote 993 zl. Na
powyzsza sume skladaja sie kwota 900 zl stanowiaca zwrot kosztow zastepstwa procesowego, ustalona na podstawie
§ 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz kwota 93 zl tytulem oplaty od pozwu.

W pkt. IV wyroku Sad, na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach
cywilnych, zwrocil powddce z sum Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla W. M.w W. kwote 107 zl tytulem
nadplaconej oplaty od pozwu. Wysoko$¢ oplaty stosunkowej od pozwu wynosita 93 zl, podczas gdy powodka uiscila
oplate w wysoko$ci 200 zl.

sedzia Jakub Kowalczyk
- odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego (bez pouczenia)
- po uprawomocnieniu sie orzeczenia zwrocié akta lokalowe

sedzia Jakub Kowalczyk



