Sygn. akt: VIII C 687/21

UZASADNIENIE

Powodka Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w C. pozwem zlozonym dnia 13 grudnia 2021 roku wniosta o nakazanie
pozwanym L. K. i R. K. oprdznienia i opuszczenia lokalu mieszkalnego polozonego w C. przy ul. (...) oraz zasadzenie od
pozwanych na rzecz powddki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych
(k. 3-4 akt sprawy).

Na uzasadnienie zagdania pozwu podano, ze w dniu 23 marca 2018 roku powddka zawarla z A. K. (1) umowe najmu

lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) o powierzchni 47,39 m”®. Wskazano, ze strony umdwily sie, iz
najem zostanie zawarty na czas nieoznaczony, a do zamieszkiwania z najemcg zostaly wskazane I. K. oraz R. K.. Podano
tez, ze w dniu 31 maja 2020 roku najemca A. K. (1) zmarl. W zwigzku ze $miercig jedynego najemcy ww. lokalu
mieszkalnego podkreslono, ze pozwane utracily prawo do jego zajmowania. W wyniku tego powddka wezwala je do
oproznienia i przekazania przedmiotowego lokalu do jej dyspozycji. Pozwane jednak do dnia wniesienia pozwu nie
zdaly przedmiotowego lokalu. Nadto podano, ze jezeli nie ma osdb, ktore spelnialyby wymagania okreslone w art.
691 § 11 2 k.c. stosunek najmu mieszkalnego ulega wygas$nieciu. Stosunek najmu wygasa z chwilg §mierci najemcy, a
obowiazki z niego wynikajgce obciazaja spadkobiercéw najemcy, gdyz naleza do dlugéw spadkowych.

W odpowiedzi na pozew (k. 50-52 akt sprawy) pozwane wniosly o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie od
powodki na ich rzecz zwrotu kosztoéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego.

W treéci pisma podano, Zze pozwane zamieszkuja w przedmiotowym lokalu od dnia 10 pazdziernika 2017 roku,
pierwotnie wraz z A. K. (1), ktéry zmarl 31 maja 2020 roku. Przedlozong przez powdédke umowe najmu podpisala
za$ 1. K.. Nastgpilo to w wyniku splaty przez pozwane zadluzenia A. K. (1) dotyczacego oplat mieszkaniowych.
Pierwotnie A. K. (1) otrzymal przydzial na przedmiotowe mieszkanie z Kopalni (...) w C. i zawarl umowe dnia
14 pazdziernika 1972 roku. Umowa ta utracila moc wskutek zawarcia nowej umowy najmu nr (...) dnia 9 lutego
1999 roku, po przejeciu przez powodowa spoldzielnie mieszkan zakladowych kopalni. W 2017 roku umowa z dnia
9 lutego 1999 roku zostala przez powbddke wypowiedziana z uwagi na zadluzenie A. K. (1) w kwocie 6.025,66 z}
(wedlug stanu na dzien 10 maja 2017 roku). Zaznaczono, ze w trakcie rozmoéw pozwanych z Prezesem Spoéldzielni
ustalono, ze jezeli pozwane splaca przedmiotowe zadluzenie, to zostanie zawarta umowa najmu i beda one mialy
prawo do ww. lokalu mieszkalnego. Pozwane podaly, ze splacily zadluzenie, wskutek czego zostala zawarta umowa
najmu 23 sierpnia 2018 roku. Pozwana R. K. w dniu 9 lipca 2020 roku zawiadomila powodke o $mierci A. K.
(1). Podano, ze od dnia zawarcia przedmiotowej umowy najmu do dnia dzisiejszego pozwane ponoszg oplaty za
najem lokalu zgodnie z zawiadomieniami strony powodowej o wysoko$ci czynszu i innych oplat, a zawiadomienia
te sa podpisywane przez dwoch czlonkéw powodowej spoétdzielni. Wskazano, ze pozwane uczestniczyly rowniez we
wszystkich czynnoéciach dotyczacych wymiany wodomierzy, rozliczenia kosztow CO, przegladach kominiarskich,
przegladach instalacji gazowej. W ocenie strony pozwanej zmiana stanowiska powo6dki w kwestii umowy najmu jest
nieuzasadniona i ma na celu bezpodstawne pozbawienie ich jedynego miejsca zamieszkania. Z kolei stanowisko
powddki w przedmiocie zawarcia umowy najmu innego lokalu mieszkalnego do remontu we wlasnym zakresie
pokazuje zamiar pozyskania przez niag wyremontowanego mieszkania pozwanych, na ktére te poniosly znaczne
naklady. Nadto, podano, ze w piémie z dnia 21 stycznia 2021 roku powodka zmienila dotychczasowe stanowisko i
wezwala do wydania mieszkania w zwigzku ze Smiercia glownego najemcy, co wskazuje na uznawanie pozwanych jako
najemcow.

W pi$mie procesowym z dnia 2 marca 2022 roku powodka podtrzymata stanowisko wyrazone w sprawie i wskazala, ze
regulowanie nalezno$ci za lokal, a takze czynienie nakladéw wlokalu nie stanowia jednej z przestanek, o ktérych mowa
w art. 691 § 11 2 k.c., na mocy ktorych dopuszczalne byloby wstapienie pozwanych w stosunek najmu po zmarlym
najemcy — A. K. (1). Powyzszy przepis jednoznacznie wskazuje na konieczno$¢ pozostawania w pokrewienstwie
odpowiedniego stopnia z najemca lub pozostawania we wspdlnym pozyciu w okresie poprzedzajacym jego $mier¢.
Wobec faktu, ze stopien pokrewienstwa i powinowactwa pozwanych jest zbyt daleki, niemozliwym bylo wstapienie



w stosunek najmu na podstawie pierwszej przesltanki. Nie sposdb rowniez stwierdzié, aby pozwane pozostawaly we
wspo6lnym pozyciu z A. K. (1), co robwnoznaczne jest z niemozliwo$cia wstapienia w stosunek najmu na podstawie
przywolanego przepisu. Pokre§lono, ze pozwane za zycia najemcy byly lokatorami mieszkania przy ul. (...) w C.. O
przedmiotowym fakcie moga $wiadczyé iloSci zuzywanej przez lokatoré6w wody, w okresie poprzedzajacym $mieré
najemcy. Z zestawienia tego wynika, ze w okresie polrocznym poprzedzajacym $mier¢ najemcy zuzycie wody wynosito
5,3 m3, podczas gdy w okresie aktualnego zamieszkiwania przez pozwanego w lokalu jego warto$¢ to 29,17 m3.
Warto$¢é zuzycia wody w okresie poprzedzajacym $mier¢ sg tak niskie, ze nie jest mozliwym, aby w okresie w tym
mieszkala normalnie tréjka ludzi. Podano, ze po stronie powddki nigdy nie istniala uzewnetrzniona wola zawarcia
umowy najmu przez czynnoéci konfluentne. Przede wszystkim powoddka - kazdorazowo informujac o zmianach w
stawkach oplat - poslugiwala sie wylacznie nazwiskiem bytego najemcy lokalu — nie przypisywala opat do pozwanych,
ktére bezumownie korzystaly z nieruchomosci. Jednocze$nie powddka przed wytoczeniem powddztwa prowadzila z
pozwanymi korespondencje zmierzajaca do opréznienia przez nie lokalu mieszkalnego, co w sposéb jednoznaczny
Swiadczy o braku woli nawigzania przez nig nowego stosunku najmu (k. 80-82 akt sprawy).

Na rozprawie w dniu 5 kwietnia 2022 roku pelnomocnik powodki o§wiadezyl, ze pisma do lokatoréw generowane sa
przez Spoldzielnie z systemu i system narzuca status lokalu, w zwigzku z czym nie ma technicznej mozliwos$ci zmiany
tego statusu. Zaznaczyl tez, ze podobne zawiadomienia o zmianie wysoko$ci miesiecznych optat wysylane sa do oséb,
ktore zajmuja lokal bez tytulu.

Stan faktyczny w przedmiotowej sprawie ksztaltowal sie nastepujaco.

A. K. (1) otrzymat z Kopalni (...) przydzial lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w C. i w zwigzku z tym dnia
14 pazdziernika 1972 roku zawarl umowe najmu przedmiotowego lokalu. Nastepnie dnia 9 lutego 1999 roku A. K. (1)
zawarl z powodka, ktora przejela mieszkania zakladowe kopalni, umowe najmu nr (...) rzeczonego lokalu mieszkalnego
na czas nieoznaczony. (dowod: umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w C. z dnia 14 paZdziernika
1972 roku - k. 55-55v akt sprawy, umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) z dnia 9 lutego 1999 roku - k. 56-57v
akt sprawy)

Pismem z dnia 10 maja 2017 roku powodka wypowiedziala A. K. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w
C.przyul. (...) ze skutkiem na dzien 30 czerwca 2017 roku, nakazujgc opréznié ww. lokal w terminie do dnia 30 czerwca
2017 roku pod rygorem wszczecia postepowania sagdowego. JednoczeSnie podano, ze przyczyna wypowiedzenia
umowy najmu jest istniejgce zadluzenie czynszowe w kwocie 6.025,66 zl i nie uiszczenie go pomimo wezwania z dnia
8 wrzes$nia 2016 roku i 25 pazdziernika 2016 roku. (dow6d: wypowiedzenie umowy najmu dnia 10 maja 2017 roku
k. 58 akt sprawy)

Pozwane I. K. oraz R. K. od 10 pazdziernika 2017 roku sa zameldowane pod adresem ul. (...) na pobyt staly. (dowdd:
za$wiadczenie o zameldowaniu k. 13-14 akt sprawy)

Pozwane, gdy powziely wiedze o zadluzeniu cigzacym na lokalu, udaly sie na spotkanie do Prezesa Zarzadu Spo6ldzielni
— A. P., ktory poinformowal je, ze w razie splaty zalegloSci zostanie podpisana nowa umowa najmu. (dowod:
przestuchanie pozwanej I. K. — rozprawa z dnia 5 kwietnia 2022 roku — k. 87verte — 88 akt sprawy, przestuchanie
pozwanej R. K. - rozprawa z dnia 5 kwietnia 2022 roku — k. 88-88verte akt sprawy)

Pozwane uregulowaly zadluzenie A. K. (1) wynikajace z zawartej z powdédka umowy najmu. (okoliczno$é bezsporna)

Pismem z dnia 11 grudnia 2017 roku A. K. (1) zwr6cil sie do powddki z prosba o przywrdcenie praw lokatorskich do
spornego mieszkania. (dowdd: pismo A. K. (1) z dnia 11 grudnia 2017 roku — k. 121 akt sprawy)

W odpowiedzi na powyzsze — powddka pismem z dnia 2 stycznia 2018 roku poinformowata A. K. (1), ze w celu
rozpatrzenia sprawy o przywrocenie tytulu prawnego do zajmowanego mieszkania winien on najpierw uregulowaé
wszelkie zobowigzania wobec Spoéldzielni, albowiem do zaplaty pozostaly koszty sadowe oraz nalezno$é odsetkowa.



Zaznaczono, ze po uregulowaniu zalegloéci Zarzad Spoéldzielni ponownie rozpatrzy sprawe w razie zloZenia takiego
wniosku. (dowod: pismo powodki z dnia 2 stycznia 2018 roku — k. 120 akt sprawy)

Pismem z dnia 13 lutego 2018 roku A. K. (1) ponowil prosbe o przywrocenie tytutlu prawnego do zajmowanego
lokalu. W odpowiedzi na powyzsze — pismem z dnia 7 marca 2018 roku Spéldzielnia wskazala, ze Zarzad postanowil
przydzieli¢ ww. sporne mieszkanie na zasadach najmu. W zwigzku z powyzszym nalezy wypeli¢ wniosek o przydzial
mieszkania i zlozy¢ go w siedzibie Spoéldzielni. (dowdd: pismo A. K. (1) z dnia 13 lutego 2018 roku — k. 119 akt sprawy,
pismo powddki z dnia 7 marca 2018 roku — k. 118 akt sprawy)

W wykonaniu zobowigzania A. K. (1) zlozyl dnia 20 marca 2018 roku wypeliony wniosek o przydzial mieszkania,
gdzie wskazane zostalo, ze prosi o przydzielenie mieszkania dla siebie, wnuczki R. K. i synowej I. K.. Pod wnioskiem
jako wnioskodawca podpisat sie A. K. (1). (dowod: wniosek o przydzial mieszkania — k. 116-117 verte akt sprawy)

Dnia 13 czerwca 2018 roku A. K. (1) upowaznit I. K. do zalatwiania wszelkich spraw zwigzanych ze spornym
mieszkaniem. Z kolei w dniu 11 czerweca 2018 roku A. K. (1) udzielil upowaznienia I. K. do podpisania w jego imieniu
umowy najmu ww. lokalu mieszkalnego. (dow6d upowaznienie z dnia 13 czerwca 2018 roku — k. 115 akt sprawy,
upowaznienie z dnia 11 czerwca 2018 roku — k. 114 akt sprawy)

Dnia 23 marca 2018 roku powo6dka zawarta z A. K. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul.
(...) w C. o powierzchni 47,39 m2 na czas nieoznaczony. Zgodnie z zawarta umowa najemca zobowiazal sie do zaplaty
czynszu w kwocie 601,52 z} oraz pozostalych oplat do 25-tego dnia kazdego miesiaca kalendarzowego.

W tresci umowy wskazano, ze do zamieszkiwania wraz z najemca uprawnione beda jego synowa — I. K. oraz wnuczka
— R. K.. Umowa zostala podpisana przez I. K..

(dowdd: umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego przy ul. (...) w C. - k. 6-7 akt sprawy).

Po zawarciu przedmiotowej umowy najmu pozwane wraz z A. K. (2) regularnie uiszczaly oplaty z tytulu czynszu
wraz z oplatami eksploatacyjnymi, zgodnie z zawiadomieniami strony powodowej, jak réwniez uczestniczyly m.in.
w wymianie wodomierzy. Nadto, pozwane dokonaly nakladow na ww. lokal mieszkalny w postaci wymiany starych
urzadzen sanitarnych w lazience, plytek, gladzi na $cianach, starych podlog na plytki w przedpokoju i kuchni,
polozenia paneli podlogowych w pokojach, wymiany drzwi wejéciowych i wewnetrznych, a koszt tych prac wyniost
30.000,00 zl. (okolicznoSci bezsporne, a nadto dowod: zawiadomienie o zmianie wysokoSci miesiecznych oplat od
wrze$nia 2018 roku - k. 59 akt sprawy, zawiadomienie o zmianie wysoko$ci miesiecznych oplat od czerwca 2019 roku
- k. 60 akt sprawy, protokot wymiany wodomierzy - k. 70 akt sprawy)

W okresie od stycznia 2020 roku do kofica czerwca 2020 roku zuzycie wody w mieszkaniu przy ul. (...) w C. wynosilo
5,3 m3. (dowod: zestawienie dotyczgce mieszkania przy ul. ul. (...) w C. k. 83 akt sprawy)

Dnia 31 maja 2020 roku zmart A. K. (1). (dowdd: odpis skrocony aktu zgonu - k. 108 akt sprawy)

Po émierci A. K. (1) R. K. telefonicznie uzyskala informacje od pracownikéw powddki, ze o fakcie zgonu najemcy nalezy
zawiadomi¢ Spoldzielnie mailowo z uwagi na ograniczenia zwigzane z (...). (dowdd: przestuchanie pozwanej I. K. —
rozprawa z dnia 5 kwietnia 2022 roku — k. 87verte — 88 akt sprawy)

Wiadomoscia e-mail z dnia 27 lipca 2020 roku pozwana R. K. poinformowala powddke o fakcie i dacie zgonu A. K.
(1). (dowdd: wiadomo$é e-mail z dnia 27 lipca 2020 roku — k. 107 akt sprawy)

Pismem z dnia 21 sierpnia 2020 roku powddka przestala na adres lokalu mieszkalnego przy ul. (...) zawiadomienie
o zmianie wysokoS$ci miesiecznych oplat od wrze$nia 2020 roku adresujac je do ,,Pan (i) K.”. Zawiadomienie zostalo
podpisane przez Prezesa Zarzadu i Czlonka Zarzadu Spo6ldzielni. W treSci zawiadomienia wskazano, ze status lokalu
to najem. (dowod: zawiadomienie o zmianie wysoko$ci miesiecznych oplat od wrzeénia 2020 roku k. 61 akt sprawy)



Pozwane po $Smierci A. K. (1) regularnie optacaly czynsz najmu lokalu mieszkalnego wraz z optatami eksploatacyjnymi,
jak rowniez uczestniczyly we wszystkich czynnoSciach dotyczacych m.in. rozliczenia kosztéw centralnego ogrzewania,
badaniu instalacji gazowej, kontroli sprawnos$ci stanu technicznego przewodéw kominowych. (dowdd: rozliczenie
oplat z tytulu zuzycia i odprowadzania Sciekow od 1 lipca 2020 roku do 30 listopada 2020 roku - k. 63 akt sprawy,
rozliczenie oplat z tytulu zuzycia i odprowadzania Sciekéw od 1 grudnia 2020 roku do 31 maja 2021 roku - k. 64 akt
sprawy, rozliczenie oplat z tytulu zuzycia i odprowadzania $ciekdéw od 1 czerwca 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku -
k. 64 akt sprawy, potwierdzenia transakcji - k. 66-68 akt sprawy, potwierdzenia zaplaty -k. 69 akt sprawy, rozliczenie
kosztow CO - k.71 akt sprawy, pismo powodki z dnia 25 pazdziernika 2021 roku - k. 72 akt sprawy, informacje o
stwierdzonych nieprawidtowosciach - k. 73 akt sprawy)

Wiadomo$cig e-mail z dnia 10 stycznia 2021 roku pozwana R. K. nadestala do Spéldzielni (podpisane przez pozwane
laczeni) pismo datowane na dzien 8 stycznia 2021 roku, gdzie wskazala, ze jest wnuczka A. K. (1) i razem z L. K. s3
zameldowane na stale w spornym mieszkaniu. Zwrécila sie tez o przyznanie ww. umowy najmu. (dowod: wiadomosc
e-mail z dnia 10 stycznia 2021 roku — k. 105 akt sprawy, pismo pozwanej R. K. z dnia 8 stycznia 2021 roku — k. 106
akt sprawy)

Pismem z dnia 21 stycznia 2021 roku powo6dka poinformowala pozwane, ze w zwiazku ze $émiercia A. K. (1) wzywa je
do oproéznienia i przekazania lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...), a w dniu 1 marca 2021 roku o godzinie
14:00 uprawniony przedstawiciel Spéldzielni bedzie oczekiwaé na protokolarne przekazanie lokalu pod rygorem
skierowania sprawy na droge postepowania sadowego. Jednoczesnie podano, ze zgodnie z art. 691 k.c. pozwane nie
spelniajg przestanek wystepujacych w ww. przepisie. Pismo zostalo odebrane dnia 22 lutego 2021 roku.

W odpowiedzi na powyzsze - pozwane podaly, ze zamieszkuja w przedmiotowym lokalu, ponoszac biezace oplaty, a
nawigzanie stosunku najmu nastapilo po splaceniu przez nie wszystkich zaleglosci, ktore dotyczyly A. K. (1). Podano,
ze pozwane nie posiadaja zadnego innego mieszkania, a R. K. jest jedynym spadkobierca zmartego, ktéry zajmowat
mieszkanie od 1972 roku. Dalej, ze od 2018 roku poczyniono naklady na ww. lokal mieszkalny w postaci wymiany
starych urzadzen sanitarnych w lazience, plytek, gladzi na $cianach, starych podlog na plytki w przedpokoju i kuchni,
polozenia paneli podlogowych w pokojach, wymiany drzwi wej$ciowych i wewnetrznych, a koszt tych prac wyniost
30.000 zl. Podkreslono, ze pozwane od 2018 roku trwaly w przekonaniu, ze sa wspdinajemcami przedmiotowego
lokalu, a zamieszkujaca w nim I. K. oddata dotychczas zajmowane mieszkanie do Urzedu Miasta.

Pismo z dnia 21 stycznia 2021 roku bylo pierwszym pismem ze strony powddki, zobowigzujacym pozwane do
opuszczenia zajmowanego lokalu.

(dowdd: pismo powddki z dnia 21 stycznia 2021 roku - k. 9 akt sprawy, pismo pozwanych z dnia 24 lutego 2021 roku
wraz z pelnomocnictwem i zalacznikami - k. 10-20 akt sprawy, przestuchanie pozwanej I. K. — rozprawa z dnia 5
kwietnia 2022 roku — k. 87verte — 88 akt sprawy)

Z reguly wezwanie os6b zajmujacych lokal bez tytulu prawnego do opuszczenia tego lokalu zajmuje pracownikom
Spoldzielni okolo od 2 do 3 miesiecy czasu od dnia powziecia informacji o tym fakcie. (dowod: zeznania $wiadka A. L.
— protokoét rozprawy z dnia 31 maja 2022 roku — k. 130-130 verte akt sprawy, przestluchanie Prezesa Zarzadu powodki
— A. P. - protokot rozprawy z dnia 31 maja 2022 roku — k. 130 verte - 131 akt sprawy)

Pismem z dnia 24 marca 2021 roku powodka poinformowala pozwane, ze na mocy art. 691 § 11 § 2 k.c. nie sg
upowaznione do wstapienia w stosunek najmu po zmartym, albowiem sg wnuczka oraz synowa zmartego i nie zaliczaja
sie do zadnej z kategorii os6b wymienionych w ww. przepisie. Nie sposoéb réwniez potraktowac¢ pozwanych jako
0sOb pozostajacych we wspolnym pozyciu z najemca. Brak jest rowniez podstaw do przekonania, iz pozwane byly
najemczyniami lokalu, albowiem najemca zostal wskazany w treéci umowy, a I. K. podpisujac umowe najmu postuzyta
sie upowaznieniem. W zwiazku z powyzszym wezwano pozwane do opréznienia z os6b i rzeczy lokalu mieszkalnego
w terminie do dnia 26 kwietnia 2021 roku. (dowo6d: pismo powo6dki z dnia 24 marca 2021 roku k. 21-21v akt sprawy)



Dnia 26 kwietnia 2021 roku pozwane zwrocily sie do powddki z wnioskiem o zawarciem z nimi umowy najmu
przedmiotowego lokalu na czas okre§lony lat dwdch, a po tym okresie mieszkania zostanie wydane Spoéldzielni.
Podano, ze ze wzgledu na dokonane naklady pozwane sg zainteresowane nabyciem przedmiotowego lokalu
mieszkalnego na warunkach okre$lonych przez powodke.

W odpowiedzi na powyzsze poinformowano, ze zarzad nie wyrazil zgody na zawarcie z pozwanymi umowy najmu
lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...), wobec czego wezwano do opréznienia ww. lokalu mieszkalnego do dnia
28 maja 2021 roku.

(dowod: pismo pozwanych z dnia 26 kwietnia 2021 roku - k. 22 akt sprawy).

Pismem z dnia 28 maja 2021 roku pozwane poprosily o udzielenie informacji odno$nie zamiaréw powo6dki wobec
zajmowanego przez nie lokalu mieszkalnego, wskazujac, ze poniosly w zwiazku z nim znaczne naklady i sa
zainteresowane jego nabyciem.

W odpowiedzi powodka poinformowala, ze nie ma obowiazku udzielania takiego typu informacji i wezwata do
opuszczenia i oddania lokalu mieszkalnego do dnia 1 lipca 2021 roku.

(dowod: pismo pozwanych z dnia 28 maja 2021 roku - k. 21 akt sprawy, pismo powddki z dnia 17 czerwca 2021 roku
- k. 25 akt sprawy).

W okresie od czerwca 2021 roku do konca grudnia 2021 roku zuzycie wody w mieszkaniu przy ul. (...) w C. wynosilo
29,17 m3. (dowdd: zestawienie dotyczace mieszkania przy ul. ul. (...) w C. k. 83 akt sprawy)

W pi$mie z dnia 2 sierpnia 2021 roku powodka poinformowala pozwane, ze podtrzymano stanowisko w przedmiocie
zawarcia z nimi umowy najmu oraz podano, ze zarzad nie wyklucza mozliwosci przedzielenia im innego mieszkania
na zasadach najmu do remontu we wlasnym zakresie. (dowdd: pismo powddki z dnia 2 sierpnia 2021 roku - k. 26 akt
sprawy wraz potwierdzeniem odbioru - k. 27 akt sprawy)

Pozwana I. K. oraz pozwana R. K. od okolo 2014 roku pracowaly za granica, wyjezdzajac na prace sezonowe. W Polsce
przebywaly 3 do 4 razy w roku na okres od 3 do 4 tygodni. Od wrze$nia 2021 roku w Polsce przebywaly na stale. (dowod:
przestuchanie pozwanej I. K. — rozprawa z dnia 5 kwietnia 2022 roku — k. 87verte — 88 akt sprawy, przestluchanie
pozwanej R. K. - rozprawa z dnia 5 kwietnia 2022 roku — k. 88-88verte akt sprawy)

Pozwane nie korzystaja z zadnej z form pomocy w O$rodku Pomocy (...) w C., nie pobieraja Swiadczen z tytulu renty
lub emerytury. R. K. jest od dnia 5 stycznia 2022 roku zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy jako osoba
poszukujaca pracy. (dowod: pismo (...) z dnia 20 stycznia 2022 roku - k. 47 akt sprawy, pismo PUP z dnia 21 stycznia
2022 roku - k. 48 akt sprawy, pismo ZUS z dnia 9 marca 2022 roku - k. 85-86 akt sprawy)

Ustalajac stan faktyczny Sad opart sie na dowodach z dokumentéw zlozonych przez strony, ktorych autentycznosci i
treéci zadna ze stron nie kwestionowala. Sad oparl sie réwniez na dowodzie z zeznan $§wiadka A. L. oraz dowodzie z
przestuchania stron procesu.

Sad dal wiare w caloéci zeznaniom $wiadka A. L., albowiem jest depozycje w caloéci korespondowaly z materialem
dowodowym zgromadzonym w sprawie. Ww. podawala okolicznosci, co do ktérych miala pewnosé, ze nastapily z jej
udzialem, a gdy miala watpliwosci wyraznie to komunikowala. Zeznania Swiadka byly szczere i co istotne — w ocenie
Sadu — nie mialy charakteru intencjonalnego, obliczonego jedynie na przekazanie informacji korzystnych wylacznie
dla strony powodowej. Wyrazem tego jest przede wszystkim fragment zeznan §wiadka dotyczace zamieszczania w
systemie Spoldzielni informacji o statusie lokalu.

Sad nie dal wiary przestluchaniu pozwanej I. K., ktéra podala, ze byla przekonana o tym, iz podpisywania przez nig
umowa najmu zawierana jest przez nia jako najemczynie, jak rowniez odnoénie tego, ze Prezes Zarzadu Spoldzielni
informowal pozwane, Ze po splacie zalegloSci czynszowej ciazacej na lokalu beda one najemcami lokalu razem z



A. K. (1). W tym samy zakresie Sad nie dal wiary przesluchaniu pozwanej R. K.. Ww. okolicznoéci nie znalazly
potwierdzenia w tre$ci dowodéw zgromadzonych w sprawie. Co wiecej, z dokumentéw znajdujacych sie w aktach
sprawy wyraznie wynika, ze Spoéldzielnia postanowila na wylaczny wniosek A. K. (1) o przywrbceniu jemu prawa
do zajmowanego lokalu. Skoro rzeczywiScie A. K. (1) juz w tym czasie znajdowal sie w stanie uniemozliwiajacym
podejmowanie samodzielnie czynnosci, to I. K. musiala zapozna¢ sie z tym pismem i miala pelng §wiadomos¢ tego,
ze prawo do ww. lokalu stuzy¢ bedzie tylko i wylgcznie jej teSciowi. Co wiecej, ww. udzieli¢ musial I. K. upowaznienia
do dzialania przy podpisywaniu umowy najmu. W samej umowie najmu wyraznie wskazano, ze pozwane sa tylko
upowaznionymi do zamieszkiwania w lokalu nalezacym na zasadzie najmu do A. K. (1). I wreszcie — co najistotniejsze
— jak wynika z akt lokalowych zlozonych przez powodke pismem z dnia 8 stycznia 2021 roku pozwane — nie bedac
weze$niej wzywanymi do opuszczenia lokalu — same zwrocily sie do powddki z prosba o nawigzanie umowy najmu.
Powyzsze oznacza, ze wbrew zaprezentowanemu w niniejszym procesie stanowisku — nie czuly sie najemcami lokalu
w zwigzku z okoliczno§ciami zawarcia umowy najmu z dnia 23 marca 2018 roku.

W pozostalym zakresie Sad dal wiare tak przestuchaniu Prezesa Zarzadu powddki, jak i pozwanym.

Przypomnienia wymaga przy tym, ze Sad oceniajac zgromadzony material po my$li art. 233 § 1 k.p.c. ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowoddow wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu, w tym wyjasnien informacyjnych stron, o§wiadczen, zarzutéw przez nie zglaszanych, jak i ich zachowania
sie w trakcie procesu (tak: Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 24 marca 1999 roku, I PKN 632/98, OSNP z 2000 r., nr
10, poz. 382).

Na rozprawie w dniu 5 kwietnia 2022 roku Sad pominagl dowoéd z zeznah $§wiadka M. O. - o przeprowadzenie,

ktorego to dowodu wnioskowal pelnomocnik powddki. Sad uznal na podstawie art. 235> § 1 pkt 2 i 5 k.p.c., ze ww.
srodek dowodowy nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy i zmierza jedynie do przedluzenia
postepowania. W sprawie bowiem nie budzito watpliwoci, Ze nie zachodzi przestanki nawigzania stosunku najmu na
podstawie art. 691 k.c.

Sad zwazyl, co nastepuje:
powoddztwo w calosci nie zastugiwato na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlaSciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Stosownie
jednak do art. 251 k.c. do ochrony praw rzeczowych ograniczonych stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie
wlasnosci.

W niniejszej sprawie powodka wskazala, ze domaga sie opuszczenia przez pozwane lokalu mieszkalnego polozonego
w C. przy ul. (...), albowiem pozwane tytul prawny do ww. lokalu czerpaly od zmarlego najemcy A. K. (1). Skoro ww.
nie zyje, a w sprawie brak jest podstaw do uznania, ze ww. wstapily w stosunek najmu — to pozwane winny z lokalu
powodki zostaé wyeksmitowane.

Z kolei pozwane wniosly o oddalenie pow6dztwa, podnoszac, iz przystuguje im tytul prawny do lokalu w postaci umowy
najmu. Ww. wskazywaly, ze w ich ocenie byly — poza A. K. (1) - strong umowy najmu z dnia 23 marca 2018 roku, a
nawet jezeli nie — to po $émierci A. K. (1) byly traktowane przez powddke jako najemcy. Okoliczno$ci podnoszone przez
pozwane sprowadzaja sie zatem do koniecznoSci rozstrzygniecia tego, czy pozwanym przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela prawo do wladania lokalem mieszkalnym opisanym w pozwie.

Wyjéc¢ nalezalo zatem od ustalenia tego, kto w rzeczywistoSci by} strona umowa najmu z dnia 23 marca 2018 roku.
Jak juz wskazano przy okazji oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, dowody zaoferowane przez
strony — w szczego6lnosci w postaci dowoddw z dokumentéw — ewidentnie wskazywaly na to, ze umowa zostala zawarta
jedynie z A. K. (1) i w sprawie brak bylo okolicznosci $§wiadczacych o tym, ze pozwany mogly zywi¢ uzasadnione
przekonanie, ze réwniez wystepuja w roli najemcy. Sam fakt, ze splacily zadluzenie tescia nie stanowi podstawy



do czynienia takich przypuszczen. Co wiecej, do A. K. (1) skierowane zostato przez Spoéldzielnie pismo, z ktérego
wyraznie wynika, ze w odpowiedzi na jego wniosek Zarzad Spoldzielni podjal decyzje o przywrédceniu A. K. (1) tytulu
prawnego do zajmowanego lokalu. Pismo to zostalo skierowane do A. K. (1). Tenze z kolei udzielil I. K. pelnomocnictwa
do dzialania w sprawie podpisania umowy najmu. Z treSci samej umowy najmu nie wynika tez, aby ww. mogta
wyrobi¢ u siebie przekonanie, ze skladajac swoj podpis czyni to w charakterze najemcy, a nie jego pelnomocnika. I
co najistotniejsze — na co juz wyzej Sad zwrocil uwage — pismem z 8 stycznia 2021 roku pozwana R. K. zwrdcila sie
z pros$ba o przyznanie umowy najmu, co oznacza tylko, ze ani ona ani I. K. nigdy nie traktowaly siebie jako strony
umowy z dnia 23 marca 2018 roku.

W tej sytuacji rozwazy¢ nalezalo, czy pozwanym shluzyt tytul prawny do zajmowania lokalu wynikajacy z normy
zawartej w art. 691 § 1 k.c.

Zgodnie z trecig art. 691 § 11 § 2 k.c. w razie $émierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja:
malzonek niebedacy wsponajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca
byl obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z
najemca. Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z
najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci.

Znamiennej ewolucji ulegla wykladnia pojecia wspdlnego pozycia z najemeq na gruncie art. 691: poczatkowo
przyjmowano, ze przestanke te wypelnia wylacznie pozycie miedzy kobieta a mezczyzna w ramach konkubinatu,
nastepnie poszerzono zakres jej stosowania, uwzgledniajac wspdlne pozycie partneréw w zwigzku jednoplciowym; w
doktrynie spotyka sie obecnie nawet jeszcze szersze ujecie wspolnego pozycia dopuszczajace brak pozycia fizycznego
miedzy stronami i w $wietle tej koncepcji mozna o nim moéwié takze w odniesieniu do relacji z osobami, ktére laczyla
z najemca wiez duchowa, domowa i gospodarcza. Co istotne jednak w uchwale z dnia 21 maja 2002 roku o sygn.
akt: ITT CZP 26/02 Sad Najwyzszy przyjal, ze wnuk zmarlego najemcy nie nalezy do oséb wymienionych w art. 691
§ 1 k.c. takze wtedy, gdy laczyla go z najemca wiez gospodarcza i uczuciowa. Z kolei w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 20 listopada 2009 roku wydanej w sprawie o sygn. akt: III CZP 99/09 przyjeto, iz faktyczne wspolne pozycie, w
rozumieniu art. 691 § 1 k.c., oznacza wiez laczaca dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie.

Zdaniem Sadu za zbyt daleko idace nalezy uznac stanowisko doktryny, ze w faktycznym pozyciu z najemca, poza
konkubentem, moga pozostawaé inne osoby spokrewnione z najemca, w tym przede wszystkim wnuk, prawnuk,
rodzenstwo, dziecko w rodzinie zastepczej, o ile miedzy nimi a zmarlym najemecs istniala wieZ domowa, duchowa i
gospodarcza.

W wyroku Sadu Okregowego w Lublinie z dnia 13 listopada 2013 roku w sprawie II Ca 828/13, zaznaczono, ze
wstgpienie os6b wskazanych w art. 691 § 1 k.c. w stosunek najmu nastepuje z mocy prawa. Z datg $mierci najemcy
stosunek ten nie wygasa, lecz nastepuje jego przeksztalcenie podmiotowe polegajace na tym, ze osoba uprawniona
do wstapienia w ten stosunek prawny nabywa z tym momentem prawa i obowiazki dotychczasowego najemcy. Z
literalnego brzmienia przepisu art. 691 § 1 k.c. wynika, ze aby mozliwe bylo wstapienie w stosunek najmu, musi on
istnie¢ w dacie $mierci najemcy.

Wobec tego, ze pozwane ze wzgledu na stopien pokrewienstwa i powinowactwa nie mogly zostaé zaliczone do kategorii
0s6b pozostajacych we wspoélnym pozyciu z A. K. (1) jako najemca, Sad uznal, ze z chwila $mierci ww. nie uzyskaly
tytulu prawnego do zajmowania lokalu na podstawie art. 691 § 1 k.c.

Pozwane podniosly tez, ze powdédka nawet po $mierci A. K. (1) traktowala jest jak najemcodw, przesylajac
zawiadomienia o wysokosci oplat, za$ pierwsze wezwanie do opuszczenia lokalu pochodzi dopiero z drugiej potowy
stycznia 2021 roku.

Rzeczywiscie analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego prowadzi do wniosku, ze Spo6ldzielnia o fakcie
i dacie Smierci najemcy spornego lokalu dowiedziala sie juz dnia 9 lipca 2020 roku. Wiadomo$¢ e-mail R. K. do
sekretariatu powodki wplynela dnia 28 lipca 2020 roku. Od tego momentu powbdka az do dnia 21 stycznia 2021 roku



nie podjela zadnych czynnos$ci zmierzajacych do nakazania pozwanym opuszczenia zajmowanego przez nie lokalu.
Nie poinformowala ww. o tym, ze w ocenie powo6dki nie posiadaja praw do zamieszkiwania w spornym mieszkaniu.
Nie wskazala, ze od dnia $mierci A. K. (1) pozwane sa zobowigzane do uiszczania w miejsce czynszu odszkodowania.
Zamiast tego kierowala na adres lokalu zawiadomienia o optatach w dotychczasowej postaci, zmieniajac jedynie w
pi$mie dane adresata poprzez wykre$lenia imienia A.. Co prawda, wg stanowiska powo6dki owe pisma sa generowane
z systemu i nie ma mozliwo$ci samodzielnej zmiany w polu status lokalu, to jak wynika z zeznan $§wiadka A. L. od
okolo 2020 roku mozliwoé¢ takiej zmiany zostala wprowadzona. Niezaleznie od tego, czy tak jest, czy nie — to zdaniem
Sadu - skoro powodka ma wiedze o tym, ze system samodzielnie w kazdym przypadku generuje w polu statusu lokalu
informacje o tym, ze lokal zajmowany jest przez adresata na zasadzie najmu, to przed wysylka takiego pisma rzecza
powddki i jej pracownikow jest wprowadzenie w tym piSmie zmian — przez chociazby odreczne skreélenie tej pozycji
i dopisanie lokal zajmowany bez tytulu prawnego. Jest to o tyle istotne, ze pod kazdym z tych zawiadomien widnieja
podpisy 0s6b reprezentujacych Spoldzielnie na zewnatrz, co tworzy przekonanie odbiorcow tego pisma o danym stanie
faktycznym. I nie ma znaczenia, czy kazdorazowo Prezes Zarzadu i czlonek zarzadu pismo to podpisuja wlasnorecznie,
czy tez w Spoldzielni panuje praktyka nanoszenia tych podpisoéw na zasadzie faksymile. Skoro za zgoda powodki pismo
w takim ksztalcie jest wystosowywane do jego adresata, powddka winna ponosi¢ konsekwencje realizowanej przez
nig praktyki.

Pozwane mogly wiec po Smierci A. K. (1) — na podstawie zachowania powodki - nabra¢ przekonania, ze sporny
lokal zajmuja za zgoda samej powddki. Oczywistym jest dla Sadu, ze skoro wynajmujacym jest spéldzielnia
mieszkaniowa, to taki podmiot potrzebuje czasu, aby zareagowac w sposéb odpowiedni na zaistnialg sytuacje z uwagi
na sformalizowany tok postepowania. Sad mial jednak na uwadze, ze — jak wskazal nie tylko Sswiadek A. L., ale i sam
Prezes Zarzadu Spoéldzielni — z reguly okres czasu takiej reakcji nie powinien zaja¢ dluzej niz 2 do 3 miesiecy. W
niniejszej sprawie od dnia zawiadomienia Spo6ldzielni o zgodnie najemcy do dnia sporzadzenia pisma wzywajacego
pozwane do opuszczenia zajmowanego lokalu uplynat okres 6 miesiecy. Ani pelnomocnik powodki, ani Prezes Zarzadu
Spoéldzielni nie wyjasnili, skad wynikala rzeczona zwloka i czym byla uzasadniona. Co wiecej, jak wynika z akt
lokalowych zlozonych do akt sprawy pismo powddki z dnia 21 stycznia 2021 roku jest odpowiedzig Spoldzielni na
prosbe R. K. i I. K. o przyznanie na zajmowany przez nie lokal umowy najmu. Powyzsze pismo po pierwsze stanowi
dowdd tego, ze pozwane nie traktowaly sie jak strony umowy najmu z dnia 23marca 2018 roku, a po wtore o tym,
ze chcialy uregulowa¢ istniejacy stan poprzez techniczne zawarcie umowy najmu, skoro powodka nie domagala sie
opuszczenia przez nie lokalu, wyraZnie akceptujac fakt ich zamieszkiwania w nim.

Zgodnie z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkoéw w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnos$ci prawnej
moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposob dostateczny, w tym réwniez
przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli).

Pojecie ,tytulu prawnego do lokalu” nie zostalo zdefiniowane w ustawie z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokator6w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 150). Pojecie
tytulu prawnego jest pojeciem bardzo szerokim, gdyz moze wywodzi¢ sie zaréwno z prawa rzeczowego (wlasnosé,
uzytkowanie wieczyste), jak rowniez mieé charakter obligacyjny wynikajacy z umowy (umowa najmu, dzierzawy,
uzyczenia, inne umowy). Wyjasnienia tego pojecia szuka¢ zatem nalezy na gruncie orzecznictwa oraz doktryny.
Definicje tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego mozna sformutowaé¢ w sposbb nastepujacy — jest to pisemne lub
ustne o$wiadczenie woli, jednostronne lub w formie umowy stron, albo orzeczenie lub decyzja wlasciwego sadu lub
organu, z ktérego wynika dla danej osoby mozliwo$¢ korzystania z lokalu, czy tez rozporzadzania nim ( por. wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w P. z dnia 14 maja 2014 roku, (...) SA (...) ).

Przepis art. 659 par. 1 k.c. stanowi, ze przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony
czynsz. Do zawarcia umowy najmu per facta concludentia dochodzi zatem, jesli z zachowan obu stron wynika
jednoznacznie, ze uznaja sie za zwigzane stosunkiem najmu (osoba zajmujaca lokal oplaca czynsz najmu i wykonuje



inne zobowiazania cigzace na najemcy, a wladciciel pobiera czynsz najmu, udostepnia lokal do korzystania i wykonuje
zobowigzania cigzgce na wynajmujacym).

Biorgc pod uwage ww. definicje dotyczaca tytulu prawnego do lokalu — pozwane bezsprzecznie — za zgoda powodki
wyrazong w sposob dorozumiany - mogly korzystaé z lokalu, czy tez rozporzadzaé nim przez okres 6 miesiecy, co
wyklucza korzystanie z lokum bez tytulu prawnego. Zachowanie stron nalezy wiec interpretowaé nie inaczej, jak
zawarcie w sposdb dorozumiany umowy najmu spornego lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony.

Powodka przyjmowala wplaty dokonywane przez pozwane na poczet czynszu. Sama owa nalezno$¢ tak okreslala,
wskazujac, ze status lokalu zajmowanego przez pozwane to najem. Dopiero pismo pozwanych z dnia 8 stycznia 2021
roku wywotato zdecydowang reakcje powodki.

Zdaniem Sadu nie ulega watpliwoéci, Ze w niniejszej sprawie doszto do dorozumianego zawarcia umowy najmu.
Powyzsze oznacza, ze pozwane dysponuja tytulem prawnym do zajmowanego lokalu.

Fakt, ze powddka pismem z dnia 21 stycznia 2021 roku wezwala pozwane do opuszczenia zajmowanego lokalu, a
nastepnie wytoczyla w niniejszej sprawie pozew o eksmisje — nie oznacza, ze doszlo do skutecznego wypowiedzenia
umowy. Pamieta¢ bowiem nalezy, ze sporny lokal jest lokalem mieszkalnym i przy wypowiedzeniu umowy najmu
takiego lokalu zastosowanie znajduje art. 11 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.2022.172).

Majac na uwadze przytoczong tu argumentacje, Sad uznal, Ze zadanie pozwu w caloSci nie zashigiwalo na
uwzglednienie, o czym orzeczono jak w punkcie 1 sentencji wyroku, oddalajac powddztwo w catoéci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. obciazajac nimi powddke, w oparciu
o zasade odpowiedzialnoéci za wynik sprawy. Powbédka przegrala bowiem sprawe w calosci, w zwiazku z czym
zobowigzana jest zwroci¢ kazdej z pozwanych koszty procesu, ktore stanowia: koszty zastepstwa procesowego w
wysokoSci 240 7} (§ 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie), oraz polowe oplaty oplate skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 8,50 zl. Wskazania
bowiem wymaga, ze na kanwie art. 105 k.p.c. w orzecznictwie podkresla sie, ze regulacja zawarta w tym przepisie
ma zastosowanie jedynie w przypadku zwrotu kosztow procesu przeciwnikowi przez strone przegrywajgca, zatem ma
zastosowanie tylko w sytuacji, w ktorej wspéluczestnictwo wystepuje po stronie przegrywajacej proces, nie w sytuacji
odwrotnej, tj. wowczas, gdy wspoluczestnictwo zachodzi po stronie wygrywajacej. Wtedy bowiem zastosowanie majg
ogolne zasady o kosztach procesu i kazda strona wygrywajaca proces ma prawo zadaé zwrotu kosztéw niezbednych
do celowej obrony.

sedzia Sylwia Dudek

Zarzadzenia:

1. odnotowaé w rep. C i kontrolce uzasadnien;

2. wniosek o uzasadnienie zgloszony przez pelnomocnika powddki w terminie;

3. oplata sadowa od wniosku o uzasadnienie w kwocie 100 zt — uiszczona w calosci;
4. odpis wyroku z odpisem uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikowi powddki;

5. akta przedstawi¢ z wptywem lub za 21 dni.

C., dnia 29/07/2022 roku sedzia Sylwia Dudek

Zapisek urzedowy



W okresie od dnia 13/06/2022 roku do dnia 22/07/2022 roku referent sprawy przebywal na urlopie wypoczynkowym.

C., dnia 29/07/2022 roku sedzia Sylwia Dudek



