Sygn. akt I ACa 879/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSA Halina Zarzeczna

Sedziowie: SA Eugeniusz Skotarczak (spr.)
SA Malgorzata Gawinek

Protokolant: sekr. sadowy Magdalena Goltsche

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2013 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa Gminy Miasto S.

przeciwko J. S., K. S. (1), M. S.,S.S.iK. S. (2)

o wydanie lokalu mieszkalnego

oraz z powddztwa wzajemnego J. S. przeciwko Gminie Miasto S.

o zaplate

oraz z powddztwa wzajemnego K. S. (1) przeciwko Gminie Miasto S.
o ustalenie

na skutek apelacji pozwanych i powoda wzajemnego K. S. (1)

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 19 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 711/11

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym, drugim, trzecim i czwartym w ten sposob, ze:
1. oddala powédztwo w calosci;

2. zasadza od powodki Gminy Miasto S. na rzecz pozwanych J. S., K. S. (1), M. S.,S. S. i1 K. S. (2)
solidarnie kwote 137 (sto trzydziesci siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu;

3. ustala, ze pozwany — powdd wzajemny K. S. (1) wstapil w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...) w miejsce swojej babki J. W., zmartej w dniu 11 wrzesnia 1992 roku;

4. zasqdza od powéddki — pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S. na rzecz pozwanego — powoda
wzajemnego K. S. (1) kwote 800 (osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu;



II. zasqdza od powodki Gminy Miasto S. na rzecz pozwanych J. S., K. S. (1), M. S., S. S. i1 K. S. (2)
solidarnie kwote 320 (trzysta dwadziescia) ztotych tytudem kosztow postepowania apelacyjnego;

III. zasgdza od powéddki — pozwanej wzajemnej Gminy Miasto S. na rzecz pozwanego — powoda
wzajemnego K. S. (1) kwote 650 (szeséset piecdziesiqt) zlotych tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

SSA M. Gawinek SSA H. Zarzeczna SSA E. Skotarczak

Sygn. akt I ACa 879/12

UZASADNIENIE

Powodka Gmina Miasto S. wniosta o nakazanie pozwanym J. S., K. S. (1), M. S. oraz maloletnim S. S. i K. S. (2), aby
oproznili i wydali lokal mieszkalny polozony w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od o0séb i rzeczy. W uzasadnieniu
pozwu podano, iz pozwana J. S. oraz jej maz Z. S. byli od 22 marca 1993 r. najemcami gminnego lokalu mieszkalnego
opisanego w zadaniu pozwu, ale wynajmujacy powzigl informacje, iz malzonkom przysluguje prawo wlasnosci
nieruchomoé$ci budynkowej potozonej w S. przy ul. (...), wobec czego stosunek najmu zostal wypowiedziany pismem
z dnia 25 pazdziernika 2010 r. Pozwani nie dostosowali sie jednak do wezwania opuszczenia lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...).

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa w calosci i zwrot kosztéw procesu. Wskazali, ze
pozwany K. S. (1) z mocy prawa wstapil w stosunek najmu opisanego lokalu mieszkalnego w dniu 11 wrzesnia 1992
r., tj. w chwili $émierci poprzedniego najemcy, swojej babci J. W.. Powyzsza okoliczno$¢ ma implikowaé prawo do
zamieszkania w lokalu pozostalych pozwanych.

Jednocze$nie pozwany K. S. (1) wystapil przeciwko Gminie Miasto S. z powddztwem wzajemnym o ustalenie, iz wstapit
z mocy prawa w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) po zmarlej babci J. W., a nadto,
wniost o zwrot kosztoéw procesu.

Takze pozwana J. S. wystapila przeciwko Gminie Miasto S. z powo6dztwem wzajemnym o zaplate kwoty 200.000
z} z tytulu zwrotu nakladéw koniecznych poniesionych przez nig na remont spornego lokalu, wymiane instalacji i
elementéw wyposazenia technicznego.

Gmina Miasto S. zazadala oddalenia powddztw wzajemnych. Odnoszac sie do powoddztwa K. S. (1) podala, iz w
stosunek najmu po zmarlej J. W. wstapila jej corka J. S., a pozwany byl osoba uprawniona do zamieszkania w lokalu.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2012 roku nakazal pozwanym M. S., J. S., K. S. (1), K.
S.(2)iS. S., aby opro6znili i wydali Gminie Miasto S. lokal mieszkalny polozony w S. przy ul (...) w stanie wolnym od
0s6b i rzeczy (pkt 1.); zasadzil od pozwanych na rzecz powoda solidarnie tytulem zwrotu kosztéw postepowania kwote
680 zlotych (pkt I1.); oddalil powodztwo wzajemne K. S. (1) o ustalenie (pkt I11.); zasadzil od K. S. (1) na rzecz Gminy
Miasto S. tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego kwote 600 zlotych (pkt IV.); oddalit pow6dztwa wzajemne J.
S. o zaplate (pkt V.); zasadzit od J. S. na rzecz Gminy Miasto S. tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego kwote
3.600 zlotych (pkt VL.).

Powyzsze orzeczenie zostalo oparte na ustaleniach faktycznych, z ktorych wynika, ze Gmina Miasto S. byla
wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...). Lokal ten by} od poczatku lat szesédziesiatych
XX wieku wynajmowany przez J. W.. Po jej Smierci, zajmujaca lokal mieszkalny corka J. S. wraz z mezem Z. S. zostali
uznani przez Gmine za najemcow, wydano im za§wiadczenie z dnia 4 stycznia 1993 r., iz wstapili w stosunek najmu. Z
tresci zaswiadczenia wynikalo, iz osoba uprawniong do zamieszkiwania w lokalu byl syn J. K.. Strony spisaly protokdt
zdawczo — odbiorczy. W kolejnych latach malzonkowie J. S. i Z. S. dokonywali w lokalu r6znych remontéw i napraw,
kontaktujac sie rowniez w tym przedmiocie z wynajmujacym. W 2003 r. J. S. i Z. S. zakupili prawo wieczystego



uzytkowania nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym w dzielnicy O. na ul. (...). W dniu 2 czerwca 2004
r. zmarl Z. S.. Pozwani M. S. i K. S. (1) oraz ich maloletnie dzieci S. S. i K. S. (2) do dnia orzekania zajmowali lokal
mieszkalny opisany pozwem. J. S. zamieszkiwala w swoim domu na O..

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Okregowy uznal, ze powodztwo gléwne jest uzasadnione, za$ oba
powodztwa wzajemne podlegaty oddaleniu. Sad wskazal, ze w toku postepowania zwigzanego z rozpoznaniem zadania
Gminy Miasto S. o nakazanie pozwanym opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...)
zostalo wytoczone przez pozwanego K. S. (1) powddztwo o ustalenie, iz wstapil z ustawy w prawo najmu lokalu
opisanego pozwem oraz powodztwo J. S. o zaplate. Wobec tego, iz uwzglednienie zadania K. S. (1) zniweczyloby
zadanie Gminy Miasto S. o wydanie lokalu, to w pierwszej kolejnoSci Sad rozpoznal powodztwo wzajemne K. S. (1).

W ocenie Sadu pierwszej instancji powodztwo, ktore K. S. (1) usilowal wywiesé z tresci art. 189 k.p.c. w zwigzku
z art. 691 k.c. stanowigcego m.in. iz w razie Smierci najemcy mieszkania osoby bliskie najemcy, ktére stale z nim
mieszkaly az do chwili jego $émierci, wstepuja w stosunek najmu, bylo bezzasadne. W stosunek najmu po $mierci
babci powoda J. W. w 1993 r. wstapili bowiem rodzice powoda. Co prawda zdaniem tego Sadu faktem pozostaje,
iz powod jest osobg bliska w rozumieniu art. 9 ust. 1 obowigzujgcej w dniu $mierci jego babci ustawy z dnia 10
kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe. Tym niemniej osoba bliska dla zmarlej byta rowniez jej corka J. S., ktorej praw
do wstapienia w stosunek po zmarlej pozwany K. S. (1) w niniejszej sprawie nie zakwestionowal. Przeprowadzone
postepowanie dowodowe wykazalo, iz jedynie J. S. wykonywala czynnoSci jakie w zwigzku z zajmowaniem lokalu
mieszkalnego wykonuje zwykle najemca. J. S. ze swoim mezem przeprowadzila w bardzo szerokim zakresie remont
lokalu opisanego pozwem oraz pokrywali te koszty z dochodéw uzyskiwanych w ramach prowadzonego przez siebie
gospodarstwa rolnego. Ze zlozonych akt lokalowych wynika, iz jedynie pozwana kontaktowala sie z wynajmujacym
w szeregu kwestii zwigzanych z uzytkowaniem lokalu: poczawszy od wnioskoéw na wykonywanie poszczegoélnych prac
remontowych, poprzez petycje zwigzane z zalaniem mieszkania, z checia podnajecia tego lokalu krewnym z Ukrainy,
czy protesty zwigzane z obcigzeniem kosztami za wywbdz ,gabarytow". Z przeprowadzonych dowodéw wynika, iz
pozwany K. S. (1) w chwili $mierci swojej babci zachowywal sie jak osoba, ktora prawo do przebywania w lokalu przy
ul. (...) wywodzi z praw jego rodzicow, czyli ze przystuguje mu prawo typu prekaryjnego. Wobec faktu skutecznego
wypowiedzenia J. S. stosunku najmu lokalu mieszkalnego opisanego pozwem utracila ona jakiekolwiek skuteczne
wzgledem wynajmujacego prawo do tego lokalu. Powyzsza okolicznoé¢ pozwalata uzna¢ Sadowi Okregowemu za
zasadne zadanie wydania w oparciu o art. 222 § 1 k.c. lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...).

Za bezzasadne uznano natomiast zadanie pozwanej J. S. zasadzanie od Gminy Miasto S. kwoty 200 000 z} tytulem
zwrotu nakladéw koniecznych poniesionych na powyzszy lokal i oddalono je w caloéci.

Wobec przegrania sprawy z powodztwa gléwnego i powodztw wzajemnych obcigzono pozwanych kosztami niniejszej
sprawy stosownie do tresci art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli pozwani oraz pozwany - powod wzajemny K. S. (1), zaskarzajac wyrok
w punktach I, II., III. i IV. Wyrokowi w zaskarzonych cze$ciach zarzucili naruszenie prawa materialnego, a w
szczegolno$ei art. 691 Kodeksu cywilnego i art. 9 ust. 1 Prawa lokalowego (wedlug stanu prawnego i brzmienia
powyzszych przepis6w na dzien $§mierci poprzedniego najemcy J. W., tj. 11.09.1992 r.), w wyniku ich nieprawidlowej
wykladni, implikujacej wadliwe ustalenia sadu, iz powdd wzajemny K. S. (1) nie wstapil z mocy prawa w stosunek
najmu lokalu przy ulicy (...) w S. po jego zmarlej babci J. W. oraz, ze w konsekwencji roszczenie powodowej Gminy
Miasta S. o opréznienie spornego lokalu mieszkalnego przez wszystkich pozwanych jest uzasadnione. W oparciu o
powyzsze zarzuty apelujacy wnieSli o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej cze$ci i wydanie orzeczenia, co
do istoty sprawy poprzez: oddalenie w caloéci powddztwa Gminy Miasta S. o opréznienie lokalu mieszkalnego przy
ulicy (...) w S. wobec wszystkich pozwanych; obciazenie w powyzszym zakresie powodki Gminy Miasta S. kosztami
postepowania przed sadami I i I instancji, w tym obowigzkiem zwrotu pozwanym kosztoéw sadowych za II instancje i
kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm; ustalenie, ze pozwany/powdd wzajemny K. S. (1) wstgpil z mocy prawa w
dniu 11.09.1992 r. w stosunek najmu lokalu przy ulicy (...) w S. po swojej zmarlej babci J. W.; obciazenie w powyzszym
zakresie powodki/pozwanej wzajemnej Gminy Miasta S. kosztami postepowania przed sadami I i II instancji, w



tym obowiazkiem zwrotu pozwanemu/powodowi wzajemnemu K. S. (1) kosztow sadowych i kosztow zastepstwa
adwokackiego wg norm.

Apelujacy argumentowali, ze powdd wzajemny K. S. (1) zrealizowal wszelkie przestanki ustawowe i wstapit z mocy
prawa w stosunek najmu, albowiem jako osoba bliska najemcy zamieszkiwal ze zmarlg najemczynia stale w chwili
jej $mierci. Powolal sie na orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 27.11.1990 r. w sprawie III CZP 63/90 (LEX nr
1084575) oraz z dnia 04.01.1979 r. w sprawie III CRN 271/78 (OSNC 1979/9/178; LEX nr 2367). W takiej sytuacji
przestanki stanowigce podstawe skutecznego wypowiedzenia przez powodke stosunku najmu pozwanej J. S. pozostaja
bez wplywu dla trwaloSci stosunku najmu, ktérego strona w dalszym ciagu jest pozwany/powod wzajemny K. S. (1).
W opisanym stanie faktycznym i prawnym istnienie stosunku najmu po stronie pozwanego/powoda wzajemnego K.
S. (1), uprawniajace go jako najemce do dalszego zamieszkiwania w spornym lokalu, implikuje tez automatycznie
prawo do dalszego zamieszkiwania w spornym lokalu przez pozostalych pozwanych: J. S., M. S., maloletniego
S. S., maloletniego K. S. (2), jako czlonkéw jego najblizszej rodziny, w osobach matki, zony i dzieci. W takiej
sytuacji skierowane przez powodke wobec pozostalych pozwanych zZadanie opréznienia spornego lokalu jest rowniez
nieuzasadnione, a zatem przedmiotowe powodztwo o oprdznienie lokalu i mieszkalnego winno zosta¢ oddalone w
calosci, tj. w stosunku do wszystkich pozwanych.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosla o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie od pozwanych na swa rzecz
kosztoéw postepowania odwolawczego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przypisanych. Wskazala,
ze zgodnie z art. 691 k.c. w stosunek najmu po $mierci najemcy wchodza w zasadzie wszystkie osoby bliskie najemcy
zamieszkate z nim w chwili jego $émierci. Jednakze zasada ta nie odnosi sie do szczego6lnej sytuacji, ktéra ma miejsce
w niniejszym postepowaniu. Po §mierci najemcy mieszkania - J. W., w stosunek najmu wstapila bowiem coérka J. W. -
pozwana J. S. oraz jej maz Z. S.. Mimo, iz pozwany/powdd wzajemny K. S. (1) nalezal do kregu os6b wymienionych w
art. 9 ust. 1 obowiazujacej w dniu $mierci jego babci ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe, to w stosunek
najmu wstapili jego rodzice.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanych J. S., K. S. (1), M. S., S. S. i K. S. (2) oraz samego K. S. (1) w roli zarazem powoda wzajemnego
(w sprawie o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lokalu w miejsce swojej babki J. W.) podlegala uwzglednieniu
w calej rozcigglosci.

Powo6dztwo Gminy Miasto S. o wydanie lokalu potozonego przy ul. (...) w S. znajduje podstawe w treSci art. 222 § 1
k.c. Przepis ten stanowi, iz wlaéciciel moze zgdac¢ od osoby, ktéra faktycznie rzecza wlada, azeby rzecz ta zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Powodztwo to materializuje sie zatem w razie bezprawnego pozbawienia wlasciciela posiadania rzeczy, niezaleznie
od stanu SwiadomoSci naruszyciela, ma wiec charakter obiektywny. Stanowi ono roszczenie, ktore przysluguje
nieposiadajacemu wiaScicielowi przeciwko posiadajagcemu niewlascicielowi. Musi jednakze zawsze by¢ skierowane
przeciwko temu, kto w danej chwili narusza wlasno$é. Powdd zatem musi wykaza¢ w procesie wydobywczym swoje
prawo wlasnoSci oraz fakt bezprawnego posiadania danej rzeczy przez pozwanego. Innymi slowy, w niniejszym
procesie obowigzkiem powddki byto, zgodnie z zasadg wynikajaca z art. 6 k.c., wykazanie, iz pozwani sg w posiadaniu
spornego lokalu a nie maja ku temu zadnego tytulu prawnego, ktory bylby skuteczny wzgledem powddki jako
bezspornie jego wlasciciela.

Tymczasem pozwany K. S. (1) wywiédl wlasnie pow6dztwo wzajemne przeciwko powodce Gminie Miasto S. celem
ustalenia jego wstapienia w stosunek najmu po zmartym najemcy, ktére znajduje oparcie w treéci art. 189 k.p.c. oraz
art. 691 k.c. Warunkiem skuteczno$ci powodztwa o ustalenie prawa lub stosunku prawnego jest wykazanie przez
powoda interesu prawnego takiego zadania i takowy niewatpliwie powod wzajemny w niniejszej sprawie posiada.
Uwzglednienie tegoz powodztwa wzajemnego spowodowaloby odpadniecie niezbednej przeslanki skuteczno$ci
powddztwa windykacyjnego, wytoczonego przeciwko niemu i czlonkom jego rodziny, w postaci bezprawnoéci
zajmowania przedmiotowego lokalu. Dla porzadku wypada dodaé, ze pozwana — powodka wzajemna J. S., ktorej



powodztwo wzajemne o zwrot poniesionych przez nia nakladéw koniecznych na naprawe spornego lokalu zostato
oddalone, nie wywiodla apelacji.

Kontrole instancyjna zaskarzonego wyroku nalezalo zatem rozpoczaé od analizy zarzutdw podniesionych przez
pozwanego — powoda wzajemnego K. S. (1) pod adresem rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji oddalajacego jego
powodztwo wzajemne.

Rozwazania w tej materii nalezalo jednak poprzedzi¢ uzupelieniem ustalonego przez Sad Okregowy stanu
faktycznego w niniejszej sprawie, w ramach ktorego zostala pominieta wiekszo$¢ okolicznosci faktycznych o
fundamentalnym znaczeniu dla kierunku jej rozstrzygniecia.

Mianowicie, J. W. byla matka J. S. i babka K. S. (1). Byla ona najemczynig lokalu polozonego w S. przy ul. (...). Najem
powstal na mocy decyzji o przydziale lokalu z dnia 21 marca 1968 r. W dacie $émierci najemczyni J. W., co nastgpito
dnia 11 wrze$nia 1992 r. (k. 56), we wspomnianym lokalu zamieszkiwali z nig pozwani J. S. (ur. (...) — k. 57) i K. S.
(1) (ur. (...) — k. 58) oraz zmarly w 2004 r. Z. S. (maz J. S. i ojciec K. S. (1)). J. S. przysluguje prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonej w S. przy ul. (...). Wobec powyzszego
pismem z dnia 25 pazdziernika 2010 r., doreczonym J. S. w dniu 2 listopada 2010 r., Gmina Miasto S. wypowiedziala
jej umowe najmu lokalu przy ul. (...), na podstawie art. 11 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. 2005 r. Nr 31
poz. 266 ze zm.), ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2010 r. (k. 16-17). W lokalu przy ul. (...) w S. zamieszkuja pozwani
M. S.iK. S. (1) oraz ich maloletnie dzieci S. S. i K. S. (2), natomiast J. S. od okolo trzech lat zamieszkuje w swoim
domu przy ul. (...) w S. w dzielnicy O..

W oparciu o tak uzupelnione ustalenia faktyczne Sad Odwolawczy uznal, Ze stosunek najmu przedmiotowego lokalu
zostal wypowiedziany pozwanej J. S. skutecznie i zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie regulacjami prawnymi.
Przepis art. 11 ust. 3 pkt 2 cyt. ustawy stanowi bowiem, ze wlaSciciel lokalu, w ktérym czynsz jest nizszy niz 3 %
warto$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku, moze wypowiedzie¢ stosunek najmu z zachowaniem miesiecznego
terminu wypowiedzenia, na koniec miesigca kalendarzowego, osobie, ktérej przystuguje tytut prawny do innego lokalu
polozonego w tej samej miejscowosci, a lokator moze uzywac tego lokalu, jezeli lokal ten spelnia warunki przewidziane
dla lokalu zamiennego. Okoliczno$¢ ta nie byla zreszta miedzy stronami sporna.

Rownoczesdnie racje maja apelujacy, podnoszac, ze powod wzajemny K. S. (1) spelnia przestanki okre$lone w art. 691
k.c. i w zwigzku z tym wstapil w stosunek najmu po zmarlej babce J. W., co stanowi kluczowe zagadnienie dla wyniku
sprawy. Poglad Sadu pierwszej instancji, ktory odmoéwil temu wnukowi zmarlej najemczyni statusu najemcy na skutek
wstapienia z mocy prawa w stosunek najmu przedmiotowego lokalu, tylko z uwagi na dotychczasowe traktowanie w
stosunkach wewnetrznych jako najemczyni wylacznie jego matki J. S., nie znajduje bowiem jakiejkolwiek podstawy
w przepisach prawa majacych zastosowanie w niniejszej sprawie. Zauwazy¢ trzeba, iz nie byla kwestionowana przez
zadna ze stron, ani tez przez Sad Okregowy, okolicznoéc, ze K. S. (1) jest osoba bliska zmarlej najemczyni (jest wnukiem
1992 r. Skoro za$ stale zamieszkiwanie z najemca osoby mu bliskiej oznacza zeSrodkowanie przez te osobe calej swej
dzialalnosci zyciowej w lokalu najemcy, tak aby zajmowany przez te osobe lokal stanowil jej centrum zyciowe (vide:
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2000 r., I CKN 40/99, LEX nr 811808), to nieprzerwane zamieszkiwanie
przez K. S. (1) z rodzicami w lokalu przy ul. (...) do momentu $§mierci babki — najemczyni, a takze p6zniej az do dnia
dzisiejszego, niewatpliwie zastuguje na miano ,,stalego”.

Mimo takiego niekwestionowanego stanu rzeczy, ktory znajdowal odzwierciedlenie w zebranym w sprawie
materiale dowodowym, Sad orzekajacy w pierwszej instancji zakwalifikowal jednak wladztwo K. S. (1) wzgledem
przedmiotowego lokalu jako li tylko wynikajgce z prawa prekaryjnego, stanowiacego korelat uprawnienia jego matki
J. S. jako wylacznej i jedynej najemczyni lokalu przy ul. (...) w miejsce zmarlej najemczyni J. W..

Dokonujac takiej oceny Sad Okregowy wydaje sie jednak zupelnie zapominaé o treéci przepisu art. 691 k.c., wedle
stanu z chwili $§mierci gléwnego najemcy lokalu (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2002 r. III CZP



36/02, OSNC 2003/4/45). Stosownie do art. 691 k.c., w brzmieniu obowigzujacym w dniu 11 wrzeénia 1992 r., w razie
Smierci najemcy mieszkania osoby bliskie najemcy, ktore stale z nim mieszkaly az do chwili jego $mierci, wstepowaly
w stosunek najmu.

Natomiast za utrwalony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego nalezy uznaé poglad, zgodnie z ktérym brak podstaw do
tego, aby w jakikolwiek sposob roznicowac sytuacje osob, ktore spelniaja przeslanki wskazane w art. 691 k.c., tj. sa
osobami bliskimi najemcy oraz zamieszkiwaly z nim w chwili jego $mierci (tak: Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21
maja 2002 r., III CKN 599/00, LEX nr 56042). Jezeli wiec po $émierci najemcy lokalu mieszkalnego pozostaje po
nim kilka os6b bliskich, ktére stale mieszkaly z nim az do chwili Smierci, to kazda z nich wstepuje z mocy prawa
w stosunek najmu i sad nie moze dokonaé¢ wyboru na rzecz jednej z nich, kierujac sie np. stopniem bliskoéci czy
dlugoscia okresu wspolnego zamieszkania (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 stycznia 1979 r., III CRN 271/78,
OSNC 1979/9/178). Takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy miedzy innymi réwniez w uchwalach z dnia 19 grudnia
1978 r., III CZP 87/78, OSNC 1979/116, i z dnia 17 listopada 1993 r., III CZP 154/93, OSNC 1994/6126. Takze w
literaturze przedmiotu poglad, jakoby w sytuacji gdy w mieszkaniu po zmarlym najemcy pozostaja jego dziecko i wnuk,
w stosunek najmu moglo wstgpié tylko dziecko, nie znalaz} poparcia. W istocie rzeczy trudno tez, poza watpliwej natury
argumentami celowo$ciowymi, znalez¢ podstawy dla takiej wykladni art. 691 k.c. (w jego wersji obowigzujacej do 11
listopada 1994 r.), jaka zaprezentowal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia z dnia 25 lipca 1972 r., III CZP 50/72 (tak:
Sad Najwyzszy w cyt. wyroku z dnia 21 maja 2002 r., III CKN 599/00). Prawa okreslone w art. 691 k.c. przystluguja
bowiem lgcznie wszystkim osobom odpowiadajagcym wymogom tego przepisu. Stad tez w razie sporu, czy dana osoba
wstgpila w stosunek najmu stosownie do art. 691 k.c., ustalenia wymaga jedynie, czy dana osoba jest "osoba bliskg"
zmarlego najemcy, oraz czy stale z nim mieszkala az do chwili Smierci. Stwierdzenie, ze strona powodowa spelnia te
przestanki, przesadza o zasadno$ci powddztwa o ustalenie istnienia umowy najmu.

Przy tym sad ocenia istnienie przestanek wymaganych dla wstapienia z mocy prawa w stosunek najmu na dzien $mierci
poprzedniego najemcy, kiedy to wygasa laczacy go z wynajmujacym stosunek najmu, a w stosunek ten moze wstapic¢
osoba bliska. Zadne inne okolicznoéci zaistniale juz po $émierci poprzedniego najemcy nie moga ograniczaé¢ mozliwoéci
ustalenia, ze osoba bliska weszla w stosunek najmu po zmarlym najemcy. W mysl takiej zasady w judykaturze
zostalo wiec wyrazone zapatrywanie, ze takiej okolicznoSci nie stanowi nawet to, ze inna osoba bliska uzyskala
wyrok stwierdzajacy wstapienie przez nig w stosunek najmu. Jezeli bowiem po $mierci najemcy lokalu mieszkalnego
pozostaje po nim kilka oséb bliskich, ktore stale z nim mieszkaly az do chwili Smierci, kazda z nich wstepuje z mocy
prawa w stosunek najmu, a stwierdzenie tego moze nastgpi¢ w odrebnym procesach. Takze fakt, ze osoba bliska,
ktbéra we wezeéniej wytoczonym procesie uzyskala wyrok stwierdzajacy wstapienie przez nia w stosunek najmu lokalu
pozostawionego przez zmartego najemce nabyla nastepnie prawo wlasnoéci tego lokalu na podstawie umowy zawartej
ze Skarbem Pafistwa, jest bez znaczenia dla oceny zasadnosci zadania innej osoby bliskiej ustalenia wstgpienia przez
nig w stosunek najmu tego samego lokalu. Fakt ten bowiem pozostaje poza przestankami wymienionymi w art. 691
k.c., a moze nastgpi¢ dopiero po $mierci poprzedniego najemcy, na date ktorej ustala sie istnienie tych przestanek
(vide: uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 27 listopada 1990 r., III CZP 63/90, LEX nr 1084575).

Odnoszac przedstawione wyzej uwagi natury teoretycznej do realiow instancyjnie kontrolowanego postepowania
uwypukli¢ nalezy, ze w my$l dyspozycji art. 691 k.c. sad ocenia jedynie zaistnienie dwoch wskazanych w nim przestanek
koniecznych dla wstapienia z mocy prawa w stosunek najmu, a mianowicie stosunek blisko$ci z poprzednim najemca
i stale zamieszkiwanie z nim az do chwili jego Smierci. O ile zostaly one spelnione na date §mierci najemcy, nawet
przez kilka oséb, to kazde z nich wstepuje z mocy samego prawa w ten stosunek najmu.

Skoro nawet sama powddka w odpowiedzi na apelacje dostrzegla, ze w stosunek najmu po §mierci najemcy wchodza
w zasadzie wszystkie osoby bliskie najemcy zamieszkale z nim w chwili jego $mierci i K. S. (1) nalezat do kregu
0s6b bliskich J. W., a w chwili émierci bezsprzecznie zamieszkiwal z nig na stale, to prawidlowg jest zdaniem Sadu
Apelacyjnego konkluzja, ze ten powod wzajemny wstapil w stosunek najmu przedmiotowego lokalu w miejsce zmarlej
babki. Wstapienie w ten stosunek najmu przez J. S. nie wyeliminowalo bowiem takiego samego skutku, powstajacego
z mocy samego prawa, w przypadku osoby K. S. (1).



Wyjasni¢ trzeba w tym miejscu, ze w mys$l obowiazujacych w dniu $§mierci najemczyni J. W. przepisoéw art. 691 k.c.
oraz art. 9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (jedn. tekst: Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.)
wnuk nalezal do kregu osbéb bliskich mogacych wstapi¢ w ten sposéb w stosunek najmu. Dopiero art. 691 k.c. w
brzmieniu obowiazujacym od dnia 10 lipca 2001 r. stanowi istotna zmiane w odniesieniu do okreslenia kregu osob,
ktore po Smierci najemcy moga wstapi¢ w stosunek najmu lokalu mieszkalnego. Pierwszy raz od czaséw unifikacji
prawa polskiego, ustawodawca wyraznie ograniczyt bowiem krag zstepnych, ktérzy z chwilg Smierci najemcy moga
wstapic¢ w stosunek najmu. Z chwilg wejécia w zycie ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (jedn. tekst:
Dz.U.z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.) pojecie osoby bliskiej zostalo uscislone. Przepis art. 9 wspomnianej ustawy - w
wyniku kilkakrotnej nowelizacji - ustalil ostatecznie, kogo nalezy zaliczy¢ do kregu osob bliskich. Analizujac kwestie
zstepnych najemcy, podkresli¢ nalezy, ze wszyscy zstepni najemcy wstepowali w stosunek najmu lokalu mieszkalnego,
jezeli zamieszkiwali wspolnie z najemcg. Ostatecznie Sad Najwyzszy przyjal, ze do osob bliskich najemcy, ktore w razie
jego $mierci wstepuja w stosunek najmu, moga by¢ zaliczone tylko osoby wymienione w art. 9 Prawa lokalowego z 1974
r. (vide: uchwala skladu siedmiu sedziéw z dnia 13 maja 1992 r., III CZP 27/92, OSNC 1992, nr 10, poz. 171). Z chwilg
wejécia w zycie ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.
U.z1998 . Nr 120, poz. 78 ze zm.) art. 691 k.c. zostal uchylony, zgodnie za$ z art. 8 tej ustawy, do kregu oséb bliskich,
ktore wstepowaly w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $mierci najemcy, ustawodawca zaliczyt miedzy innymi
wszystkich zstepnych najemcy. Dopiero wiec przywrocenie nowelizacja z 21 czerwea 2001 r. przepisu art. 691 k.c. w
obecnym brzmieniu, po raz pierwszy we wspdlczesnym prawie polskim wyeliminowalo z kregu os6b, ktére po $mierci
najemcy wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, znaczna czeé¢ jego zstepnych, w tym wnuka najemcy (vide:
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 26/02, OSNC 2003/2/20).

Inne natomiast okolicznoSci, takie jak: wiek, stopien bliskoSci, dlugo$¢ okresu wspodlnego zamieszkania,
uzewnetrzniony wzgledem oséb trzecich sposéb korzystania z lokalu etc., nie majg znaczenia dla oceny, czy mozliwe
bylo wstapienie w stosunek najmu po zmarlej I. W. jej wnuka K. S. (1). Tym samym okoliczno$¢ akcentowana przez
Sad I instancji oraz powddke, Ze to jedynie J. S. wraz ze zmartym w dniu 2 czerwca 2004 r. mezem Z. S. w stosunkach
z wynajmujacych zachowywala sie jak najemca (m.in. przeprowadzali remonty, kontaktowali sie z nim w kwestiach
zwiazanych z uzytkowaniem lokalu), wcale nie pozbawia K. S. (1) jego statusu wynikajacego z art. 691 k.c. Stosownie
do tego przepisu trzeba jedynie ustali¢, czy dana osoba jest "osoba bliskg" zmartego najemcy, oraz czy stale z nim
mieszkala az do chwili $§mierci. Stwierdzenie w niniejszej sprawie, ze niewatpliwie K. S. (1) spelnil te przeslanki,
przesadzalo wiec automatycznie o wstapieniu przez niego w stosunek najmu i zarazem o zasadno$ci jego powodztwa
wzajemnego. Irrelewantna jest tez kwestia, czy i ewentualnie z ktoéra osoba z kregu wyznaczonego dyspozycja art. 691
k.c. zostalo nastepnie potwierdzone wstapienie w stosunek najmu poprzez wydanie za§wiadczenia w postepowaniu
administracyjnym lub zawarcie pisemnej umowy najmu. W $wietle przedstawionych wyzej uwag stwierdzi¢ nalezy,
iz przepis art. 691 k.c. regulujacy wstapienie w stosunek najmu po zmarlym najemcy przewiduje, ze wstapienie
takie nastepuje z mocy prawa. Nie wymaga sie zatem podjecia zadnych formalnych dzialain w tym kierunku. Nawet
wyrok wydany na podstawie tego przepisu ma charakter li tylko deklaratywny, potwierdzajacy jedynie istnienie lub
nieistnienie stosunku najmu (vide: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 listopada 1990 r., III CZP 63/90, LEX nr
1084575). Stad tez jesli zostalo ustalone w rozpatrywanej sprawie, ze po $mierci najemczyni J. W. pozostalo po niej
dwoje os6b bliskich — aktualnych pozwanych: cérka J. S. i wnuk K. S. (1), ktérzy stale mieszkali z nig az do chwili jej
$mierci, to kazda z nich wstapila z mocy prawa w stosunek najmu spornego lokalu, niezaleznie od tresci zaswiadczenia
z 4 stycznia 1993 r. i umowy najmu z 22 marca 1993 r., wskazujacych jako najemczynie tylko J. S..

Powyzsze ustalenie znajduje takze silne oparcie w tresci cytowanego wyroku z dnia 21 maja 2002 r., III CKN 599/00,w
ktérym Sad Najwyzszy dobitnie wskazal, ze powolywanie sie na to, iz wnuk zamieszkujgcy w lokalu razem z najemca
dziadkiem (tu: babka) oraz swoja matka wywodzi prawo do zamieszkiwania z najemca z prawa, jakie przystuguje jego
matce, ktéra sprawuje nad nim piecze - jest generalnie rzecz biorgc watpliwe, a dodatkowo nie ma zadnego znaczenia
dla oceny, czy mozliwe jest wstapienia w stosunek najmu po zmartym dziadku (tu: babce) jego wnuka. Przepis art. 691
k.c. wyraznie precyzowal tylko dwie przestanki, ktorych istnienie stanowilo podstawe wstapienia w stosunek najmu.
Skoro za$ wnuk najemcy w $wietle art. 691 k.c. i ustawy z 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe by} osoba bliska najemcy
oraz w chwili §mierci najemcy zamieszkiwal z nim wspélnie w rozumieniu art. 691 k.c., to Sad Najwyzszy uznal, ze



wstepuje on w stosunek najmu spornego lokalu. Odmienne stanowisko nie znajduje uzasadnienia w $wietle treéci art.
691 k.c.

Reasumujgc, wynikajaca z usytuowania sagdu odwolawczego jako sadu ad meritii powinno$§é ponownej kompleksowe;j
oceny materialu procesowego prowadzila w konsekwencji do wniosku, ze niezasadne bylo oddalenie powddztwa
wzajemnego K. S. (1) o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...)
w miejsce jego babki J. W., zmarlej w dniu 11 wrze$nia 1992 roku, albowiem zostaly w jego przypadku spelnione
wszystkie prawotworcze przestanki z art. 691 k.c.

Majac na uwadze powyzsze argumenty Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok w
tym zakresie poprzez uwzglednienie powodztwa wzajemnego tego pozwanego w calo$ci, o czym orzeczono w punkcie
pierwszym podpunkcie trzecim sentencji.

Konsekwencja takiego ustalenia stala sie za$§ réwniez zmiana wyroku Sadu pierwszej instancji w zakresie
rozstrzygniecia o powbdztwie windykacyjnym poprzez jego oddalenie w calo$ci, jak uczynil Sad Odwolawczy w punkcie
pierwszym podpunkcie pierwszym wyroku. Skuteczne wypowiedzenie przez powodke stosunku najmu pozwanej J.
S. pozostaje wszak bez wplywu na trwalo$¢ stosunku najmu, ktoérego strona w dalszym ciagu jest pozwany - powod
wzajemny K. S. (1). W przypadku, gdy jest on uprawnionym do korzystania z przedmiotowego lokalu na podstawie
art. 691 k.c., nie zrzekl sie tego prawa, jego na podstawie, nie wypowiedzial laczacego go z powddka stosunku najmu
ani ten nie zostal jemu wypowiedziany (a jedynie J. S.), to jego domownicy sg rowniez uprawnieni do przebywania
w tym lokalu. Sad Najwyzszy w przeszloéci konsekwentnie utrzymywal, ze korzystanie z lokalu przez domownikéw
najemcy oraz przez osoby, ktorym najemca uzyczyl lokalu, nie jest wzgledem wynajmujacego bezprawne, ani bez
tytulu prawnego, choé nie laczy ich z wynajmujacym stosunek najmu. Ich tytul do korzystania z mieszkania wyplywa
z prawa i woli najemcy i jest skuteczny wobec wynajmujacego dopdki trwa tenze stosunek najmu. Jest to uprawnienie
pochodne od prawa najemcy, powstajace i gasnace razem z nim (por. uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 9 marca
1959 r., 1 CO 1/59, OSPiKA 1960, nr 2, poz. 35 oraz uchwate z dnia 277 czerwca 2001 r., III CZP 28/01, OSNC 2002,
nr 2, poz. 17). Z tych wzgledéw nie mozna uznawac, ze domownicy zamieszkujgcy z pozwanym w osobach M. S., S.
S.iK. S. (2) (zona wraz z maloletnimi dzie¢mi), a nawet jego matki J. S., zajmuja lokal przy ul. (...) w S. bez tytulu
prawnego. Maja oni bowiem tytul pochodny od najemcy K. S. (1) i skuteczny wobec wynajmujacego wtasciciela. W
tym stanie rzeczy odpadla wobec wszystkich pozwanych podstawowa przestanka roszczenia windykacyjnego w postaci
bezprawnosci wladania cudza rzecza, co musialo implikowac oddalenie powo6dztwa gléwnego w calosci.

Dodatkowo zastrzec nalezy, jeSli chodzi o pozwana J. S., ze nie zostala w jej przypadku wykazana przez
powodke réowniez i przestanka wladania przez nia spornym lokalem, stanowigca obligatoryjny warunek roszczenia
wydobywczego unormowanego w art. 222 § 1 k.c. Ustalenie w procesie faktu wladania rzeczg wbrew woli jej wlaSciciela
ukierunkowuje bowiem powddztwo o wydanie w sensie podmiotowym, stanowiac jednocze$nie konieczny desygnat
jego skutecznoéci. Tymczasem mogta za tym przemawiaé jedynie tre$¢ notatki stuzbowej z dnia 23 wrzeénia 2010 r.,
znajdujacej sie w aktach lokalowych, z ktorej wynika, ze sam K. S. (1) mial wyjasnié, iz J. S. zamieszkiwala woéwczas w
lokalu przy ul. (...) i jedynie podczas wizji miala by¢ nieobecna z racji jej pobytu w szpitalu. Wersja taka nie znalazla
jakiegokolwiek odzwierciedlenia w $wietle pozostalego zebranego w sprawie materialu dowodowego. Z przedlozone;j
do akt sprawy notatki stuzbowej z dnia 13 pazdziernika 2010 r. wynika wszak, ze stan domu przy ul. (...) w S. wskazuje
na zamieszkiwanie w nim oséb od wielu juz lat. Z konsekwentnych i jednolitych pod tym wzgledem zeznan kazdego
z wielu przesluchanych w niniejszej sprawie Swiadkéw wynika tez jasno i wyraznie, ze J. S. nie zamieszkuje i nie
przebywa w mieszkaniu przy ul. (...) stan taki trwa juz od kilku lat. Zeznawali, ze przeprowadzila sie ona co najmnie;j
trzy lata temu na O., do nalezacego do niej domu przy ul. (...). Potwierdzil to rowniez K. S. (1) wyjasniajac, ze okolo
czterech lat temu jego matka opuscila przedmiotowe mieszkanie i zamieszkuje w nim teraz tylko on wraz z zong
i dzieémi. W takim stanie rzeczy nie mozna uzna¢ za udowodniona przez powddke okoliczno$é, ze J. S. faktycznie
korzysta obecnie ze spornego lokalu, ewentualnie ma taka mozliwo$¢. Pozwana ta nie sprawuje juz od kilku lat
wladztwa nad tym lokalem, albowiem go opuscila i w nim aktualnie nie zamieszkuje. Nie jest zatem posiadaczem tego
lokalu a wiec powddka nie moze skutecznie zgdac od niej wydania lokalu, ktérym pozwana ta nie wtada.



Z uwagi na taki wynik procesu zmianie musialo ulec réwniez orzeczenie o kosztach naleznych z osobna: pozwanym
z powodztwa windykacyjnego oraz powodowi wzajemnemu K. S. (1) z powodztwa wzajemnego o ustalenie. Sad
Odwolawczy orzekl w tym zakresie zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c., uwzgledniwszy, ze pozwani oraz powdd wzajemny
wygrali sprawe w caloSci. Wobec tego pozwanym nalezny byl od powddki solidarnie zwrot poniesionych przez
nich kosztow zastepstwa procesowego, ktore wyrazaly sie w kwocie 120 zt (§ 10 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163, poz. 1348 ze zm.)) oraz uiszczonej
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Natomiast K. S. (1), z tytulu wygranej sprawy z powodztwa wzajemnego, nalezny
jest zwrot kosztow procesu w wysokosci 800 zl, na ktore sktadala sie uiszczona oplata sgdowa od pozwu wzajemnego w
sumie 200 z} oraz koszty zastepstwa procesowego przez adwokata w kwocie 600 z} (§ 6 pkt 3 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163, poz. 1348 ze zm.)), przy wartosci
przedmiotu sporu okreslonego wedle wskazan art. 23 k.p.c. in fine.

Wedlug analogicznych zasad Sad Apelacyjny rozstrzygnal o kosztach postepowania odwolawczego. Koszty nalezne
pozwanym obejmowaly wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem w kwocie 120 zt (§ 10 pkt 1 w zw. z § 13
ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.
nr 163, poz. 1348 ze zm.)) oraz uiszczong oplate sadowa od apelacji w kwocie 200 zl. Z kolei na rzecz powoda
wzajemnego K. S. (1) zasadzono od powddki — pozwanej wzajemnej zwrot kosztéw postepowania apelacyjnego
obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem w kwocie 450 z} (§ 6 pkt 3 w zw. z § 13 ust. 1 pkt
2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. nr 163, poz.
1348 ze zm.)) oraz uiszczona oplate sadowa od apelacji w kwocie 200 zl.
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