Sygn. akt: I C 444/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 sierpnia 2014 r.

Sad Rejonowy w Legnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Tabor-Wytrykowska
Protokolant: sekr. sagdowy Magdalena Jagiera

po rozpoznaniu w dniu 28 sierpnia 2014 r. w Legnicy
sprawy z powbddztwa powoda A. G.

przeciwko stronie pozwanej Gminie L. - Zarzadowi (...) w L.
o ustalenie

I. oddala powb6dztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 180,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt I C 444/14

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko Gminie L. — Zarzadowi (...) w L. powod A. G. zazadal ustalenia wstapienia w
stosunek najmu lokalu mieszkalnego potozonego w L. przy ul. (...) w miejsce gldbwnego najemcy oraz zasadzenia zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania podala, iz najemca w/w lokalu, do chwili swojej Smierci w dniu 30 stycznia
2014 1., byla J. B. (1). Powdd zajmowal w/w lokal wspoélnie z najemca od 1994 r., byl w nim zameldowany na
pobyt staly. Po Smierci gléwnego najemcy powdd zwrdcit sie do Gminy w sprawie zawarcia z nim umowy najmu
z negatywnym skutkiem. Zdaniem powoda spelnil on przeslanki wstapienia w stosunek najmu na podstawie art.
691 k.c., ktory przewiduje kategorie osoby pozostajacej faktycznie we wspbélnym pozyciu z najemca. Wedlug powoda
utrzymywanie wspélzycia fizycznego nie jest warunkiem koniecznym. Powod zajmowal przedmiotowy lokal w zamian
za sprawowanie opieki zmarlg, wspieral ja, zajmowala sie biezgcym utrzymaniem lokalu, w tym dokonywaniem
napraw i konserwacji, robieniem porzadkéw, zakupow, przygotowaniem positkéw, kupowaniem lekéw. Dokonywal
tez naklad6w na lokal.

Strona pozwana Gmina L. — Zarzad (...) w L. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na swoja rzecz od powoda
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podniosla, ze powdd nie zalicza sie do kregu
0sO6b wskazanych w art. 691 k.c. jako uprawnione do wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy, gdyz jest
osoba obca w stosunku do J. B. (1). Terminu ,wspdlne pozycie” nie mozna uzywa¢ w innym znaczeniu niz dla



oznaczenia wiezi laczacej dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie. Z ostrozno$ci strona podniosla,
Ze na pozwanym spoczywa obowiazek tworzenia warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej. Potrzeby te pozwana zaspokaja kierujgc sie okre§lonymi zasadami i kryteriami, gwarantujacymi
wszystkim mieszkancom taki sam dostep do zasobéw mieszkaniowych. Brak jest jakichkolwiek podstaw do
potraktowania powoda w spos6b uprzywilejowany. Nadto, zdaniem pozwanego, powod jako osoba nie posiadajaca
tytulu prawnego do lokalu, czynil naklady na lokal na wlasne ryzyko. Do tego nie wykazal zakresu wykonanych prac
i nie udowodnit swoich twierdzen w tym zakresie.

W toku procesu obie strony podtrzymaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Wlaécicielem mieszkania przy ul. (...) jest Gmina L.. Najemca tego lokalu do chwili $mierci, tj. do dnia 30 stycznia
2014 r., byla osoba niespokrewniona z powodem A. J. B..

Po $mierci J. B. (1) powdd A. G. wystapil do Gminy L. — ZGM w L. z wnioskiem o nawianie z nim umowy najmu lokalu
przy ul. (...) w L.. Wniosek zostal rozpatrzony negatywnie.

/bezsporne/

Powdd zamieszkal z J. B. (1) w 1994 r. Od 9 listopada 1994 r. jest zameldowany w mieszkaniu przy ul. (...) w L.
na pobyt staly. W zamian za mozliwo$¢ zamieszkiwania w lokalu powdd pomagat J. B. (2) w biezacych sprawach
zycia codziennego, zajmowal sie robieniem zakupéw, przygotowaniem positkéw, utrzymaniem porzadku, naprawa i
konserwacjg w lokalu.

Dowod:
- zeznania $wiadka Z. M., k. 56.

Prawomocnym wyrokiem zaocznym z dnia 9 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w Legnicy orzekl eksmisje A. G. z lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) w L..

Dowod:

- akta tut. Sadu I C 506/14.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Powod A. G. wnidst o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $mierci gléwnego najemcy.
Jednocze$nie w uzasadnieniu zadania przytoczyt okolicznosci faktyczne uzasadniajace powddztwo z art. 691 k.c. W
ten sposob wytyczyt podstawy faktyczne powodztwa, ktérymi Sad jest zwigzany.

Podstawa prawng roszczenia powoda jest przepis art. 691 §1 i 2 k.c., ktéry stanowi, iz w razie $mierci najemcy
lokalu mieszkalnego, w stosunek najmu wstepuja: malzonek nie bedacy najemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspoétmalzonka, inne osoby wobec ktérych najemca byl obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych oraz osoba, ktora
pozostawata faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca. Osoby te wstepujg w stosunek najmu lokalu mieszkalnego,
jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu w chwili jego Smierci.

Konieczng przeslanka tego roszczenia jest zatem przynalezno$é do kregu os6b uprawnionych do wstapienia w
stosunek najmu, o ktérych mowa w cytowanym przepisie oraz fakt stalego zamieszkiwania z najemca w chwili jego
$mierci. Obie przestanki musza by¢ spelnione lacznie.



W $éwietle powyzszego nalezalo uznaé, ze powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie z uwagi na to, ze A. G.,
jako osoba niespokrewniona z najemca oraz taka, ktoérej nie mozna uznaé za osobe bliska najemcy w rozumieniu
cytowanego przepisu, nie nalezy do kregu osd6b wymienionych w tym przepisie. Z tego powodu nie moze on wstapic
w stosunek najmu po zmarlym najemcy z mocy prawa na zasadzie art. 691 k.c.

Sad nie podziela interpretacji pojecia ,osoba, ktdra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemcy”,
dokonanej w pozwie przez powoda, bowiem jest ona sprzeczna z aktualnymi pogladami orzecznictwa w omawianym
zakresie. Zdaniem Sadu Najwyzszego osoba faktycznie pozostajacg we wspolnym pozyciu z najemca - w rozumieniu
art. 691 § 1 k.c. - jest osoba polaczona z najemca wiezia uczuciowa, fizyczna i gospodarcza; takze osoba tej samej plci
(uchwala z 28.11.2012 1., III CZP 65/12, OSNC 2013/5/57). W innym orzeczeniu SN stwierdzil, ze faktyczne wspolne
pozycie, w rozumieniu art. 691 § 1 k.c., oznacza wiez laczaca dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie
(uchwata SN z 20.11.2009 r., III CZP 99/09, OSNC 2010/5/74).

Biorgc powyzsze pod uwage nalezalo stwierdzi¢, ze A. G. nie moze by¢ uznamy za osobe, ktéra pozostawala we
faktycznym wspdlnym pozyciu z najemca w rozumieniu art. 691 k.c., bowiem - jak sam twierdzit - nie laczyla go wiez
fizyczna z najemca, a wspoOlne zamieszkiwanie mialo wylgcznie uzasadnienie ekonomiczne i wigzalo sie z udzielaniem
starszej o blisko 40 lat kobiecie faktycznej opieki i pomocy w biezacych sprawach zycia codziennego.

Powolywanie sie przez powoda na sprawowanie opieki nad J. B. (1) w polaczeniu z faktem wspdlnego zamieszkania
z glbwnym najemca w dniu 9 listopadzie 1994 r., wymagalo takze przenalizowania czy w stosunku do powoda nie
zachodzg przestanki z art. 31 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150). Przepis ten stanowi, ze do oséb, ktére do chwili émierci
najemcy lokalu sprawowaly nad nim opieke na podstawie umowy zawartej z najemca przed dniem 12 listopada 1994
r., spelniajacej wymagania okres§lone w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe (Dz. U. z
1987 r. Nr 30, poz. 165, z p6Zn. zm.), stosuje sie art. 691 Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowiazujacym przed
dniem 12 listopada 1994 r. Przepis art. 691 k.c. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 12 listopada 1994 r. stanowil,
ze wstapienie w stosunek najmu po $mierci najemcy nastepowalo na rzecz osoby bliskiej najemcy, ktora stale z
nim zamieszkiwala. Jednoczeénie, stosownie do art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe
(obowiazujacej do dnia 12 listopada 1994 r.), na réwni z osobami bliskimi traktowano osoby wykonujace opieke
nad najemcg na podstawie umowy o jej sprawowanie, okre§lajacej wzajemne prawa i obowigzki stron zawartej za
zgoda terenowego organu administracji panstwowej. Zgoda lub odmowa wyrazenia zgody nastepuje w formie decyzji
administracyjnej po zasiegnieciu opinii zespotu opieki zdrowotnej wlasciwego dla miejsca zamieszkania najemcy oraz
opinii wynajmujacego.

Oceniajac przedstawiony przez powoda material dowody w kontekScie wyzej zacytowanych przepiséw, nalezalo
stwierdzic, ze A. G. nie zdolal wykaza¢, iz laczyla go z J. B. (2) umowa o sprawowanie opieki w rozumieniu art. 9 ust.
2 ustawy Prawo lokalowe. Juz same twierdzenia powoda w omawianym zakresie nie byly kategoryczne, tj. powod nie
pamietal jakiego rodzaju dokument podpisywal w urzedzie. Z uwagi na wysoce sformalizowany charakter umowy o
sprawowanie opieki w rozumieniu art. 9 ust. 2 Prawa lokalowego (gdzie wymagano nie tylko umowy pisemnej miedzy
najemca a ,opiekunem” lecz takze zgody terenowego organu administracji panstwowej wydawanego w formie decyzji
administracyjnej oraz opinii wlasciwego zespolu opieki zdrowotnej i opinii wynajmujgcego) niewiarygodne wydaje
sie stanowisko powoda, ktory nie pamieta czy taka procedura zostala wdrozona i przeprowadzona z pozytywnym
skutkiem. Do tego zeznania Swiadka Z. M., ktora byla zaangazowana w zalatwienie kwestii zameldowania powoda w
mieszkaniu J. B. (1), nie usuwaja wystepujacych w tym zakresie watpliwo$ci. Z jednej bowiem strony $wiadek zeznala,
ze nie slyszala o tym, zeby byla potrzebna zgoda jakiego$ organu panstwowego oraz ,mama wierzyla A., dlatego nie
sporzadzala zadnej umowy o opieke”, z drugiej zas strony zeznala: ,Wiem, Ze byly jakie§ dokumenty, ale zostaly
spalone po jej $mierci”.

Zdaniem Sadu z powyzszego nie wynika, aby spelnione zostaly wymogi formalne z art. 9 ust. 2 Prawa lokalowego, tj.
aby powod sprawowal nad J. B. (1) umowe o opieke na zasadach przewidzianych w tym przepisie, co uprawnialoby do



traktowania go na rowni z osobg bliska najemcy i jednoczesnie pozwalaloby uznaé, ze z mocy art. 31 ustawy o ochronie
praw lokatoréow, powdd wstapil w stosunek najmu po $mierci gléwnego najemcy.

Poniewaz warunkiem wstgpienia w stosunek najmu jest laczne spelnienie obu warunkoéw, tj. przynaleznosé do kregu
0s6b uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu oraz fakt stalego zamieszkiwania z najemca w chwili jego $mierci,
brak juz jednego z nich jest wystarczajacy do oddalenie powo6dztwa, bez koniecznoSci ustalenia czy powdd rzeczywiscie
stale zamieszkiwal wspdlnie z najemca w jego mieszkaniu do chwili jego $mierci. Jedynie na marginesie nalezy
zauwazyc¢, ze fakt stalego, dlugoletniego zamieszkiwania z najemca przez powoda nie byt kwestionowany przez strone
pozwana w niniejszej sprawie, podobnie zreszta jak to, ze A. G. zamieszkal z J. B. (2) w zamian za pomoc w biezacych
sprawach zycia codziennego. Dlatego Sad pominal wnioski dowodowe zgloszone na powyzsze okoliczno$ci w pozwie,
jako zmierzajace do wykazania okoliczno$ci, ktore nie byly sporne miedzy stronami (art. 229 k.p.c. w zw. z art. 217 § 3
k.p.c.). Rbwnocze$nie Sad oddalil wnioski dowodowe, w postaci zeznan §wiadkow, zgloszone na okoliczno$é naktadow
czynionych przez powoda na sporne mieszkanie, gdyz nie maja one znaczenia w sprawie o ustalenie prawa do lokalu
mieszkalnego po $mierci gléwnego najemcy.

Majac powyzsze na uwadze, wobec nie stwierdzenia istnienia uzasadnionych podstaw prawnych i faktycznych do
stwierdzenia, ze powo6d wstapil w stosunek najmu mieszkania przy ul. (...) w L. po $émierci glbwnego najemcy, nalezato
orzec jak w sentencji.

Nie bez znaczenia dla rozstrzygniecia jest i to, ze prawomocnym wyrokiem z dnia 9 czerweca 2014 r., sygn. akt I
C 506/14, Sad orzekt eksmisje A. G. z lokalu przy ul. (...) w L.. Przestanka w sprawie o eksmisje jest ustalenie,
Ze pozwanemu nie przystuguje tytul prawny do lokalu, ktéry zajmuje. Nie podejmujac obrony w tej sprawie A. G.
zaniechal dowodzenia, ze z mocy prawa wstapit w stosunek najmu, a co za tym idzie, ze przystluguje mu tytul prawny
do tego lokalu. Tym samym nakazujac pozwanemu wydanie lokalu Sad przesadzil o braku tytulu prawnego powoda
do lokalu, w tym o nieistnemu podstaw do ustalenia wstapienia w stosunek najmu z mocy prawa na podstawie art. 691
k.c. Zgodnie z art. 366 k.p.c. zachodzi powoda rzeczy osadzonej, a Sad rozpoznajacy sprawe o ustalenie jest zwigzany
orzeczeniem eksmisyjnym, co takze uzasadnialo oddalenie powo6dztwa.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



