Sygn. akt II Ca 925/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2014r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Barbara Nowicka

SR Radostaw Florek (del.)

Protokolant: Bogustawa Mierzwa

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2014r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powobdztwa Z. K.

przeciwko Gminie Miejskiej D.

o ustalenie wstqgpienia w stosunek najmu

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie

z dnia 9 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I C 1313/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze ustala, iz powod Z. K.wstapil w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
potozonego

w D.przy ul. (...)na (...)pietrze skladajacego sie z dwdch pokoi, kuchni, we o lacznej powierzchni 57,83 m ® w miejsce
zmarlego najemcy S. K.oraz zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda 800 z} kosztéw procesu;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda 500 zt kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt IT Ca 925/13
Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 wrzesnia 2013 r. Sad Rejonowy

w D. oddalil powoédztwo Z. K. przeciwko Gminie Miejskiej D. o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w D. przy ul. (...).

Sad Rejonowy ustalil, ze:

w roku 1957 do budynku polozonego w D.przy ulicy (...)wprowadzil sie ojciec powoda S. K.wraz z rodzina, tj. matka
i dwiema siostrami — J. K.i M. K.. Budynek ten w istocie skladal sie z dwoch lokali mieszkalnych, polozonych na
parterze i pietrze budynku, przy czym w roku 1969 lokal polozony na parterze, oznaczony numerem (...), skladajacy sie



z dwoch pokoi, kuchni, we i spizarki, zostal przydzielony J. K., zaé lokal polozony na pietrze, oznaczony numerem(...),
skladajacy sie z dwoch pokoi, kuchni, we i lazienki — zostal przydzielony S. K..

Jeszcze w latach 70. wszelka korespondencja dotyczaca tej nieruchomosci kierowana byta wylacznie do J. K.. Od roku
1988 czynsz najmu byl natomiast naliczany za budynek jako calo$¢, a nie za dwa odrebne lokale.

W dniu 20 marca 1998 r. pomiedzy (...)w D.jako zarzadca budynku nr (...)potozonego w D.przy ulicy (...)a J. K.zostala
zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...), skladajacego sie z czterech pokoi, lazienki, kuchni i przedpokoju,

o powierzchni uzytkowej 123,77 m °>. Umowa ta zostala zawarta na czas nieoznaczony i wigzala strony od dnia 20
marca 1998 r.

W dacie zawarcia umowy najmu z J. K.w lokalu tym

zamieszkiwali: najemczyni, S. K.oraz powod z zong i mlodszg z corek, albowiem starsza corka wyprowadzila sie wraz
z mezem i dzie¢mi do N..J. K.zajmowala przy tym parter budynku, zas powdd z rodzing — pietro.

W dniu 1 marca 2003 r. zmart ojciec powoda S. K..
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Kiedy ciotka powoda J. K. zachorowata, powdd wraz z zona

postanowili zaopiekowaé sie nig. W zwiazku z tym J. K.zamieszkala wraz z nimi na pietrze budynku, za$ lokal na
parterze zajela wraz z mezem i dzieCmi ich starsza cérka A. M., ktéra w 2004 r. ponownie z nimi zamieszkala.

W 2009 r. powdd wraz zona postanowili wykupi¢ od Gminy lokal

mieszkalny polozony w D.przy ulicy (...). W dniu 24 wrze$nia 2009 r. powod zwrdcil sie z wnioskiem o zmiane umowy
najmu przedmiotowego lokalu, powolujgc sie na fakt, iz J. K.ma juz 88 lat, a zmiana umowy przyspieszy i ulatwi

sprawe wykupu.

(...)w D.nie wyrazila jednak

zgody na przepisanie na powoda tytulu prawnego do zamieszkiwanego lokalu.
W dniu 26 czerwca 2012 r. zmarla ciotka powoda J. K..

W zwigzku z tym pismem z dnia 25 lipca 2012 r. powod wystapil

0 przyznanie mu prawa najmu powyzszego lokalu mieszkalnego po jej $mierci. Pismem z dnia 26 wrzeénia 2012 r.
(...)w D.nie wyrazila jednak zgody na przyznanie powodowi tytulu prawnego do powyzszego lokalu mieszkalnego po
$mierci ciotki.

Powod zdawal sobie sprawe, przynajmniej od czasu zawarcia umowy

najmu w 1998 r., ze w przedmiotowym budynku mieszkalnym nie ma dwoch odrebnych lokali o numerach (...),
albowiem w licznej korespondencji do (...), dotyczacej glownie rozkladania zaleglo$ci czynszowych na raty, jako adres
zamieszkania wskazywal D., ul. (...), mimo iz mieszkal na pietrze budynku.

W poéwiadczeniach zameldowania rodzina powoda ma przy tym adresy
oznaczone jako: ulica (...) lub ulica (...), jednakze nikt nie ma adresu oznaczonego jako: ulica (...).

Powdd co najmniej od 2007 roku zdawatl sobie rowniez sprawe z tego,



iz najemca lokalu w budynku przy ulicy (...)jest wylacznie J. K., albowiem fakt ten zaznaczyt w pi$émie z dnia 1 marca
2007 r., skierowanym do (...) Sp. z 0.0.w D..
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Przy takich ustaleniach faktycznych Sad Rejonowy oddalit pow6dztwo

wskazujac, ze wprawdzie powod nalezy do kregu oséb wymienionych w przepisie art.691 § 1 ke i stale mieszkal w
spornym lokalu, jednakze ojciec powoda w dniu $émierci nie byl najemca przedmiotowego lokalu, a przy tym wskazany
w pozwie lokal nie istnieje. Nie uszlo uwadze Sadu, iz w istocie budynek potozony w D.przy ulicy (...)skladal sie
z dwoch lokali mieszkalnych — poloZzonych na parterze i pietrze budynku, przy czym w roku 1969 lokal poltozony
na parterze, oznaczony nr. (...), zostal przydzielony J. K., za$ lokal polozony na pietrze, oznaczony nr. (...)— zostal
przydzielony S. K.. Analizujac jednak akta lokalowe strony pozwanej Sad doszedl do przekonania, iz jeszcze w latach
70., z niewiadomych przy tym przyczyn, J. K.zaczeta by¢ traktowana jako najemca jednego catego lokalu polozonego
w D.przy ulicy (...), skoro tylko do niej byla od tej pory kierowana wszelka korespondencja dotyczaca tego lokalu. Co
wiecej, od roku 1988 czynsz najmu byl naliczany za jeden lokal jako calo$¢, a nie za dwa odrebne lokale. Najistotniejsze
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bylo jednak to, ze w dniu 20 marca 1998 r. pomiedzy (...)w D.jako zarzadca
budynku nr (...)polozonego w D.przy ulicy (...)a J. K.zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...),

skladajacego sie z czterech pokoi, lazienki, kuchni i przedpokoju, o powierzchni uzytkowej 123,77 m 2. Od tego
wiec dnia wylacznie ta umowa regulowala stosunek prawny laczacy strone pozwang i ciotke powoda, przy czym
obejmowata ona jeden caly lokal, a nie jedynie lokal polozony na parterze. W zwigzku z tym Sad, nie podwazajac faktu,
iz wezeéniej S. Kbyl najemca wskazanego przez powoda lokalu mieszkalnego, musial uznac, ze stosunek ten wygast
z dniem 20 marca 1998 r. Powod zdawal sobie sprawe przynajmniej od czasu zawarcia umowy najmu w 1998 r., iz w
przedmiotowym budynku mieszkalnym nie ma odrebnych lokali o numerach (...), albowiem w licznej korespondencji
do (...), dotyczacej gldwnie rozkladania zaleglo$ci czynszowych na raty, jako adres zamieszkania wskazywal D., ul. (...).
Ponadto w po$wiadczeniach zameldowania rodzina powoda ma adresy oznaczone jako: ulica (...)lub ulica (...),
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jednakze nikt ma adresu oznaczonego jako: ulica (...). Sad doszed} rowniez do przekonania, ze powo6d co najmniej od
2007 roku zdawal sobie sprawe z tego, iz najemca calego jednego lokalu przy ulicy (...)jest wylacznie J. K..

W apelacji od tego wyroku powod zarzucil mu:

1) obraze prawa procesowego — art.233 kpc poprzez dowolng a nie swobodng ocene zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, co w dalszej konsekwencji doprowadzilo Sad I instancji do blednych wnioskow;

2) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na ustaleniu, iz stosunek najmu lokalu mieszkalnego laczacy jego ojca
z pozwang wygasl z dniem 20 marca 1998 r., podczas, gdy w aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek dowodu na te
okolicznos¢;

3) naruszenie prawa materialnego — art.691 kc poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na ustaleniu, iz nie jest on
osoba uprawniona do wstapienia w stosunek najmu mieszkalnego po swoim ojcu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

Sad Okregowy rozpoznajac apelacje opart sie na ustaleniach faktycznych Sadu Rejonowego uzasadnionych zebranym
w sprawie materialem dowodowym, z wyjatkiem ustalenia, ze S. K.nie byt najemcg lokalu mieszkalnego polozonego
w D.przy ul. (...)na pietrze budynku, a ponadto ustalil ze: S. K.w dniu 31 grudnia 1949 r. otrzymatl zgodnie z dekretem



o publicznej gospodarce lokalowej i kontroli najmu z 21 grudnia 1945r. (Dz.U. R.P. nr 4 poz.27) przydzial mieszkania

polozonego w D.przy ul. (...)na pietrze skladajacego sie z dwéch pokoi i kuchni o powierzchni 54,10 m * (dowéd:
przydziat nr (...)w aktach lokalowych strony pozwanej). Z protokotu pomiaru tego lokalu sporzadzonego 29 grudnia
1969 r. przez(...)w D.wynika, ze mieszkanie oznaczone nr (...)sklada sie z dwoch pokoi,
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kuchni i lazienki o 3cznej powierzchni 57,83 m” (dowdd: protokél pomiaru lokalu mieszkalnego w aktach lokalowych
strony pozwanej).

Majac na wzgledzie wszystkie powyzsze ustalenia Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest uzasadniona.

Nalezy podzieli¢ zarzuty skarzgcego, iz Sad Rejonowy poczynit w cze$ci bledne ustalenia faktyczne, a z tych
prawidlowych wyciagnal niewlasciwe wnioski dopuszczajac sie obrazy przepisu art.233 § 1 kpc poprzez brak
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu i dowolng jego ocene.

Konsekwencja blednych ustalent Sadu bylo niewlasciwe zastosowanie prawa materialnego — art.691 § 1 k¢ w brzmieniu
obowigzujacym w dacie $mierci S. K..

Sad I instancji oddalil powodztwo przyjmujac, ze w dniu $mierci tj. 1 marca 2003 r. S. K.nie byl najemca lokalu
mieszkalnego w D.przy ul. (...), poniewaz taki lokal nie istnial, aczkolwiek sam ustalil i czemu nie przeczyla strona
pozwana, ze wczeséniej a na pewno w 1969 r. w budynku przy ul. (...)istnialy dwa lokale mieszkalne, jeden na parterze
oznaczony numerem (...)przydzielony J. K.i drugi na pietrze oznaczony numerem(...) przydzielony S. K..

W aktach lokalowych dotyczacych mieszkania przy ul. (...)znajduje sie przydzial nr (...)z 31 grudnia 1949 r. wydany S.
K.przez (...)w D.— Referat Kwaterunkowy na mieszkanie nr (...)polozone przy ul. (...)na pietrze skladajace sie z dwoch
pokoi i kuchni. Nadto w aktach tych znajduje sie protokol zdawczo-odbiorczy lokalu nr (...)polozonego przy ul. (...)w
D.sporzadzony 28 pazdziernika 1969 r. oraz protokol przegladu technicznego i protokol pomiaru tego lokalu z 29
grudnia 1969 r., z ktérych wynika, Ze wynajmujacym ten lokal jest (...)w D., a najemca S. K..
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Zatem nie ulega watpliwos$ci, ze S. K.byl najemca lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...)w budynku przy
ul. (...).

Zgodnie z art.56 ust.1 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tj. Dz.U.
nr 120 poz.787 z 1988 r. ze zm.) najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na
podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem w danej miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo
szczegblnego trybu najmu jest w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas nie oznaczony.

Ustanie stosunku najmu moglo nastapié¢, w $wietle art.31 ustawy cytowanej wyzej, tylko na skutek wypowiedzenia
umowy najmu. W aktach lokalowych strony pozwanej brak jest takiego wypowiedzenia, strona pozwana nie twierdzila
tez, ze wypowiedziala S. K.umowe najmu lokalu nr (...), a jedynie, Ze 20 marca 1998 r. zarzadca budynku przy ul.
(...)— (...)zawart z J. K.umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...)skladajacego sie z czterech pokoi, lazienki, kuchni i

przedpokoju o powierzchni uzytkowej 123,77 m ® na czas nie oznaczony.

Okolicznos$é, ze w 1998 r. zarzadca nieruchomoéci zawarl w imieniu strony pozwanej (wlasciciela) umowe najmu
lokalu mieszkalnego nr (...)obejmujgcego swoja powierzchnig i iloécig izb dotychczasowe(...)lokale nr (...)tylko z J. K.,



z pominieciem S. K.nie oznacza, ze S. K., jesli skutecznie nie wypowiedziano mu najmu lokalu nr (...), przestal byc
najemca tej czeSci budynku, ktéra obejmuje dawny lokal numert(...).

Sad stwierdzil, ze juz w latach 70-tych XX wieku, z niewiadomych przyczyn J. K.zaczela by¢ traktowana jako najemca
jednego lokalu w nieruchomosci przy ul. (...), nie mozna jednak z tego faktu wywodzi¢ braku uprawnien S. K.jako
najemcy dotychczasowego lokalu nr (...), ktory zostal wyodrebniony jako samodzielny lokal juz w 1949 r.

S. K.zmarl w czasie obowigzywania ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. nr 31 poz.266 z 2005 r. ze zm.), ktora w art.27 ust.1 stanowi, ze znajduje
roéwniez zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej wejScia w zycie. Tym samym nalezy przyjac,
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ze S. K.byl najemca lokalu mieszkalnego na pietrze budynku przy ul. (...)skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, we
(lazienki) o }3cznej powierzchni 57,83 m* do chwili émierci, za$ powdd bedacy jego synem i stale z nim mieszkajacy, do
chwili jego $mierci spehil przestanki z art.691 § 1i 2 ke do wstapienia po nim w stosunek najmu tego lokalu. Za balagan
panujacy w gospodarce zasobami mieszkaniowymi Gminy Miejskiej D.nie mogg ponosi¢ negatywnych konsekwencji
najemcy lokali i nie mozna ich z tego tytulu pozbawié naleznych im praw nabytych.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, z mocy art.386 § 1 kpc, zmienil zaskarzony wyrok, w ten sposob, ze ustalil,
iz Z. K.wstapil w miejsce zmarlego najemcy S. K.w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w D.przy ul.

(..)na (...) pietrze skladajacego sie z dwéch pokoi, kuchni, we o lacznej powierzchni 57,83 m ® oraz zasadzil od strony
pozwanej na jego rzecz 800 zl kosztow procesu na podstawie art.98 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzekl zgodnie z art.98 kpc w zw. z art.391 § 1 kpc stosownie do wyniku tego
postepowania.



