Sygn. akt: I C 727/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 grudnia 2014 r.

Sad Rejonowy w Kraéniku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Magdalena Plapis
Protokolant: Anna Herbet

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2014 r. w Kragniku
sprawy z powodztwa A. R. (1)

przeciwko Gminie M. K.

o uregulowanie stosunku nagjmu

powddztwo oddala;

I1C727/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 wrzeénia 2013 roku powdd A. R. (1) wniosl o ustalenie wstapienia przez niego w stosunek najmu
lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy al. (...) w miejsce najemcy lokalu B. R. zmarlej 17 lipca 2012 roku.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze jego matka B. R. zmarla 17 lipca 2012 roku. B. R. byla najemca lokalu
mieszkalnego polozonego w K. przy al. (...) i byta tam zameldowana na pobyt staly.

A. R. (1) od kilku lat prowadzi dzialalnoS¢ gospodarcza i adres ten jest siedzibg zakladu gléwnego powoda.

Zona powoda wynajmowala mieszkanie, w ktérym mieszkala z dzie¢mi, niemniej jednak z uwagi na stan zdrowia
matki powoda jak tez jego brata R. S. musial przebywa¢ w lokalu przy al. (...).

Gmina M. K. odméwita powodowi wstgpienia w stosunek najmu.

Na rozprawie w dniu 31 marca 2014 roku pozwany nie uznal zadania pozwu i wniosl o jego oddalenie. Podniosl, ze
Gmina M. K. skutecznie wypowiedziala umowe najmu B. R. w dniu 30 listopada 2008 roku. Wskazal, ze w dacie
rozwigzania umowy najmu lokal byl zadluzony na kwote 13 848,62 zl.

W pi$mie z dnia 15 maja 2014 roku pelnomocnik powoda wskazal, Zze wypowiedzenie najmu B. R. bylo niewazne, gdyz
zostalo wydane z naruszeniem przepiséw art. 687 ke 688 ke oraz ustawy o ochronie praw lokatoréow.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:




Umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy al. (...) zostala zawarta najpierw przez W. R. w dniu
1 lutego 1982 roku. Kolejna za$ przez B. R. w dniu 1 maja 1995 roku

( dowod: umowa najmu lokalu mieszkalnego — k. 7 — 8, pismo (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego spolki z o.0.
z 22 lipca 2013 roku — k. 29 )

W lokalu zameldowani byli poza B. R. pierwotnie jeszcze D. R., R. R. (1), A. R. (2), R. R. (2) i R. R. (3). Po $mierci B.
R. zameldowani byli w lokalu R. S., R.R. (2) P.R., J. R.i A. R. (1).

(dowdd: poéwiadczenie zameldowania — k. 9, pismo (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego z dnia 22 lipca 2013 roku
-k.29)

W kwietniu 2004 roku A. R. (1) rozpoczal dzialalnosé¢ gospodarcza i jako siedzibe zakladu gléwnego wskazal lokal
numer (...) przy al. (...)

W dniu 31 maja 2006 roku zostal wydany nakaz zaplaty przeciwko B. R. na kwote 13498,22 zlote. Wszczete zostalo
postepowanie egzekucyjne w zakresie tej kwoty.

( dowod: pismo (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego z 11 wrze$nia 2008 roku — k. 39 )
W dniu 3 sierpnia 2006 roku B. R. zadeklarowala, ze wspdlnie z nig w lokalu zamieszkuje jedynie syn R. R. (2).
( dowod: oéwiadczenie z 3 sierpnia 2006 - k. 50 )

W dniu 11 stycznia 2007 roku (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe wystosowalo do B. R. pismo o zamiarze
wypowiedzenia umowy najmu z uwagi na zaleglo$¢ w zaplacie czynszu w kwocie 14675,88 z} oraz odsetki za zwloke
w wysokoSci 2892,82 zi

( dowdd: pismo z dnia 10 stycznia 2007 roku — k. 37)
Kolejne pismo wzywajace do zaplaty zaleglo$ci czynszowych zostalo przestane do B. R. 12 wrzesnia 2008 r.

W dniu 28 pazdziernika 2008 roku (...) Przedsiebiorstwo Mieszkaniowe wypowiedzialo umowe najmu lokalu
mieszkalnego z uwagi na zwloke w zaplacie czynszu najmu za okres od 1 maja 2003 roku do 30 wrze$nia 2008 roku.
Zaleglo$é wynosila 9395 zlotych wraz z odsetkami na dzien 30 wrze$nia 2008 roku w kwocie 2061,92 zt oraz kwota 13
338,54 zlote na ktéra Gmina M. K. posiadala tytul wykonawczy. Wypowiedzenie stosunku najmu nastgpilo na dzien
31 pazdziernika 2008 z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia do 30 listopada 2008 roku.

W piSmie o wypowiedzeniu stosunku najmu okre§lono termin przekazania lokalu na dzien 30 listopada 2008 roku i
wskazano, iz w przypadku bezprawnego korzystania z lokalu B. R. bedzie obcigzana odszkodowaniem za bezumowne
korzystanie z lokalu w wysoko$ci czynszu najmu.

( dowdd: wypowiedzenie umowy najmu — k.24-25 )

Zona A. R. (1) N. R. zamieszkiwala wspoélnie ze swoja corka w lokalu przy al. (...). Wynajmowata mieszkanie od okoto
5 lat przed Smiercia B. R., przed §lubem z A. R. (1), w czasie kiedy pozostawala z A. R. (1) w konkubinacie.

( dowdd: zeznania $wiadka A. O. — k. 54-54v, zeznania Swiadka R. C. - . 42v-43)

A. R. (1) pomieszkiwal w mieszkaniu swojej matki. Bezposrednio przed jej Smiercia bywal u niej bardzo czesto. Robil
jej zakupy, nocowal. Przebywal tez w mieszkaniu, przy al. (...), w ktérym mieszkala jego konkubina, nastepnie zona
N. R.. Wspdlnie z B. R. zamieszkiwal jej gluchoniemy syn R. oraz jego zona i corka.



( dowodd: zeznania $wiadkow Z. L. — k. 42v, zeznania $wiadka R. C. — k. 42v-43v, zeznania E. S. — k. 53v, zeznania
$wiadka E. B. (1) — k. 75 -75v, zeznania powoda A. R. (1) — k. 75v-76v )

B. R. zmarla 17 lipca 2012 roku w K..
( dowdd: odpis skroconego aktu zgonu B. R. — k. 5)

W dniu 29 sierpnia 2012 pracownik (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego (...) przeprowadzala kontrole w lokalu
mieszkalnym przy al. (...). Przeprowadzono wywiad z sgsiadami E. B. (2), W. L., ktore wskazaly, ze w lokalu tym
zamieszkuja R. J. i P. R.. R. R. (3) od kilkunastu lat wedlug rozpytanych sgsiadek zamieszkuje za granica. Z kolei A.
R. (1) wynajmuje mieszkanie wraz z zong N. R. przy al. (...)

( dowdd: notatka stuzbowa — k. 30, zeznania éwiadka E. G. — k. 53v-54 )

Po $mierci B. R. A. R. (1) zaczal splaca¢ zadluzenie obciazajace lokal.

( dowdd: kartoteka ksiegowa lokalu — k. 31 -33,.61-62,63-64, 65,66, 67 )

Zadeklarowal, ze wspoélnie z nim w lokalu zamieszkuje zona N., brat R., brat R., corka brata P., oraz zona brata J..

( dowdd: oswiadczenie z 20 sierpnia 2012 roku — k. 51,zeznania §wiadka E. G. — k. 53v-54, zeznania powoda A. R.
(1) - k.75v-76v)

W roku 2013 w lokalu zamieszkiwatl A. R. (1) ze swoja zona i jej corka.

( dowod: o$wiadczenie z 24 maja 2013 roku — k. 52, zeznania §wiadka E. G. — k. 53v-54, zeznania powoda A. R. (1)
— k. 75v-76v)

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o powotane dowody.

Zeznania Swiadkow Z. L., R. C., E. S. wzajemnie sie potwierdzajg. Wszystkie sasiadki potwierdzaty, ze powod zajmowal
sie matka. wszystkie tez sgsiadki zgodnie przyznawaly ze powdd z zona wynajmowali mieszkanie w tym mieszkaniu
powod rowniez przebywal, tam nocowal. Te okoliczno$é z kolei potwierdzila §wiadek A. O..

W odniesieniu do zeznan $wiadka E. G. - pracownika (...) Przedsiebiorstwa Mieszkaniowego. Swiadek zawodowo
zajmowala sie lokalem matki powoda jako pracownik zarzadcy od lipca 2012 roku. Matka powoda zmarla 17 lipca
2012 roku. pierwsza kontrola lokalu zostala przeprowadzona w sierpniu 2012 roku i woéwczas juz lokal zajmowal A.
R. (1). Podejmowal juz starania o splate zadtuzenia. W odniesieniu do okresu wczes$niejszego $wiadek wskazywala, ze
posiada wiedze jako mieszkanka tego samego osiedla. w tym zakresie wskazywala, ze A. R. (1) mieszkal w mieszkaniu
przy al. (...). Zeznania te nie pozostaja w sprzeczno$ci z pozostalym materialem dowodowym. wskazuja bowiem, ze
powdd korzystal z obu lokalu, zar6wno mieszkania matki, jak i tego wynajmowanego przez zone.

Zeznania powoda A. R. (1) w znacznej mierze zasluguja na obdarzenie ich wiara za wyjatkiem twierdzen o braku
wiedzy o istnieniu zadluZenia lokalu i rozwigzaniu umowy najmu. Powod znal wysoko$§¢ dochod6w swojej matki. Robit
jej zakupy. Wskazywal przed sadem, ze fakt wskazywania nieprawidlowych danych w o$wiadczeniach skladanych
zarzadcy lokalu o iloéci zamieszkujacych w nim os6b wynikal z trudnej sytuacji materialnej matki powoda. O
wypowiedzeniu stosunku najmu matka powoda informowala sgsiadéw ( zeznania §wiadka R. C. ). Trudno w takiej
sytuacji uznac¢ za wiarygodne twierdzenia powoda, Ze o tym fakcie nie wiedzial. Tym bardziej, ze jak wskazal dokladat
matce pieniadze do utrzymywania lokalu.

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powoda jest niezasadne i nie zasluguje na uwzglednienie.



Powod oparl swoje zadanie na treSci art. 691. § 1 ke ,zgodnie z ktérym w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego
w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy wspdinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspotmalzonka,
inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala
faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcg.

Jak stanowi § 2 wymienionego przepisu osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego,
jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego $émierci.

Przeslankami do ustalenia wstapienia w stosunek najmu , zgodnie z cytowanym przepisem jest istnienie stosunku
najmu oraz stale zamieszkiwanie przez osoby wymienione enumeratywnie w tresci § 1 cytowanego przepisu z najemcg
do chwili $§mierci

Zgodnie z teza zawartg w wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 28 marca 2013 roku w sprawie I A Ca 879/12
prawa okresSlone w art. 691 k.c. przysluguja tacznie wszystkim osobom odpowiadajacym 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 bliska" zmarlego najemcy, oraz czy stale z nim mieszkala az do chwili Smierci. Stwierdzenie, ze
strona powodowa spelnia te przestanki, przesadza o zasadno$ci pow6dztwa o ustalenie istnienia umowy najmu. Przy
tym sad ocenia istnienie przestanek wymaganych dla wstapienia z mocy prawa w stosunek najmu na dzieni $§mierci
poprzedniego najemcy, kiedy to wygasa lgczacy go z wynajmujacym stosunek najmu, a w stosunek ten moze wstgpié
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 dacie $mierci B. R. nie byla najemca lokalu mieszkalnego przy (...). Od 2008 roku zajmowala ten lokal
bezumownie. Narastajace nadal zadluzenie lokalu stanowilo odszkodowanie naliczane przez wlasciciela lokalu z
tytulu bezumownego zajmowania lokalu przez bytego najemce. Umowa najmu zostala matce powoda wypowiedziana
w sposOb prawidlowy i skuteczny. Wlasciciel lokalu informowal w trakcie trwania umowy najemce dwukrotnie o
zamiarze wypowiedzenia umowy najmu.

Okoliczno$é wypowiedzenia stosunku najmu i jego nieistnienie w dacie $émierci B. R. jest okolicznoécig, ktéra powod
kwestionowal wylacznie z przyczyn formalnych. Pozwana Gmina M. K. przedlozyla jednak w toku postepowania
dwukrotna informacje przekazana najemcy w dniu 11 stycznia 2007 roku oraz 12 wrze$nia 2008 roku o zamiarze
rozwigzania umowy.

Bez znaczenia pozostaje okolicznosé, iz jak twierdzi powdd nie wiedziat o nieistnieniu stosunku najmu i wysokosci
zadluzenia obcigzajacego lokal. Niemniej jednak twierdzenia powoda w tym zakresie nalezy uznaé za niewiarygodne
o ile zderzy¢ je z twierdzeniami o bardzo bliskich relacjach z matka i stanowionej nad nia opiece. W tak ustalonym
stanie faktycznym drugorzedne znaczenie ma ustalenie istnienia drugiej z przestanek wymaganych przepisem art. 691
ke - stalego zamieszkiwania z najemca, przez osobe, ktéra takiego ustalenia sie domaga. Powdd jako syn B. R. nalezy
do grona os6b wymienionych w przepisie art. 691 kc. Zgromadzony w toku postepowania material dowodowy postaci
przede wszystkim zeznan §wiadkéw Z. L. — k. 42v, R. C. — k. 42v-43v, E. S. — k. 53v, E. B. (1) — k. 75 -75v wskazuje
na to, ze A. R. (1) bezpoérednio przed $miercia jego matki mial inne centrum zyciowe niz lokal przy al. (...) . Staral
sie pomagac¢ matce i czesto przebywat w jej mieszkaniu. Niemniej jednak warunki w mieszkaniu matki byly trudne.
Mieszkal w nim stale gluchoniemy brat powoda z rodzina i pow6d nocowal czesto w mieszkaniu wynajmowanym przez
jego zone przy al. (...). W ocenie Sadu tryb zamieszkiwania powoda przy al. (...) byl uwarunkowany checia sprawowania
opieki nad matka. Niemniej jak wskazal sam powdd relacje jego matki z jego zong nie byly od poczatku prawidlowe.
Warunki w mieszkaniu przy al. (...) nie dawaly mozliwo$ci zamieszkiwania w nim powoda z rodzing. Stad rodzina
powoda wynajmowala przez caly czas mieszkanie osobno.

Pozwana Gmina nie wykazala poniesienia jakichkolwiek kosztéw w toku postepowania.

Majac na uwadze podniesione okolicznosci, w oparciu o powolane przepisy Sad orzekl jak w wyroku.



