Sygn. akt II Ca 1613/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2019 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu, II Wydzial Cywilny Odwolawczy - w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia SO Malgorzata Dasiewicz-Kowalczyk (spr.)

Sedziowie: Sedzia SO Beata Stachowiak

Sedzia SO Patrycja Gruszczynska — Michurska

Protokolant: Wojciech Langer

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2019 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. R.

przeciwko Gminie W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Rejonowego dla Wroclawia — Srédmiescia we Wroclawiu
z dnia 21 czerwca 2018 r.

sygn. aktI1C743/18

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze ustala iz powod A. R. wstagpil w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...) po zmarlym najemcy J. R., zimienia go
takze w punkcie II w ten sposob, ze zasqgdza od strony pozwanej na rzecz powoda 1617 zl zwrotu
kosztéow postepowania;

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda 650 zt kosztow postepowania apelacyjnego.
SSO Malgorzata Dasiewicz — Kowalczyk SSO Beata Stachowiak SSO Patrycja Gruszczynska — Michurska
Sygn. akt IT Ca 1613/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21 czerwca 2018r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srédmieécia we Wroclawiu
oddalil powo6dztwo A. R. o ustalenia, ze wstgpil w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego we W., przy ul.
(...), stanowigcego wlasno$¢ strony pozwanej Gminy W. (pkt I), oraz nie obcigzyl powoda kosztami procesu na rzecz
strony pozwanej (pkt II).

Rozstrzygniecie swoje Sad Rejonowy wydal w oparciu o nastepujqce ustalenia faktyczne:



Decyzja Nr (...) wydang w 1952 roku Dyrekcja Okregowa (...) we W. przydzielila J. R. lokal przy ul. (...) w B. jako
mieszkanie stuzbowe. J. R. urodzil sie (...) W blizej nieokreslonej dacie zawarto takze z J. R. umowe najmu w/w lokalu,
w ktdrej odwolywano sie do ,,przepisow mieszkaniowych dla lokatoréw budynkéw Skarbu Panstwa, znajdujacych sie
pod zarzadem Ministerstwa Komunikacjii przedsiebiorstwa (...)".

W oéwiadczeniu z dnia 30.04.1993 r. powdd A. R. wyrazil wole stania sie wspoinajemca lokalu, na co najemca J. R.
wyrazit zgode.

W nieokreslonej dacie najemcy N. i J. R. zawarli z powodem A. R. umowe o sprawowanie opieki nad najemca lokalu.
Na jej podstawie najemcy oddali powodowi w bezplatne uzywanie czes$¢ lokalu obejmujaca jeden pokdj. Na mocy
§ 12 umowa niniejsza wymagata decyzji o wyrazeniu zgody przez Dyrektora (...) dla wywolania skutkéw prawnych
przewidzianych w art. 9 Prawa lokalowego.

Pismem z 24 maja 1993 r. J. R. informowal (...) Dyrekcje Okregowa (...), ze zlozyt w administracji lokalu informacje,
ze jego wnuk zamierza pelni¢ funkcje jego opiekuna.

Gmina W. przejela w/w lokal stosownie do zarzadzenia Prezydenta W. z 9.11.2004 r. nr (...).

W oéwiadczeniu z dnia 31 grudnia 2002 r. J. R. na wypadek swojej Smierci do nabycia przedmiotowego lokalu od (...)
wskazal powoda A. R..

J.R.zmarl 2lipca 2005 r. Na podstawie umowy najmu z dnia 1 czerwca 2007 r. najemca niniejszego lokalu (po zmianie
nazewnictwa ulic polozonego we W. przy ul. (...)) zostala N. R..

Najemczyni N. R. rozpoczeta procedure nabycia lokalu na wlasno$é od Gminy W.. Pismem z dnia 25 pazdziernika 2012
r. (...) Sp. z o.0. poinformowaly najemczynie o konieczno$ci zawarcia aneksu do umowy najmu, gdyz powierzchnia
uzytkowa lokalu wskazana w umowie najmu jest niezgodna z pomiarami wynikajacymi z inwentaryzacji budynku. N.
R. zmarla w dniu 9 kwietnia 2014 r.

Powod A. R. mieszka w lokalu od urodzenia w 1970 r. Mieszkal w nim z dziadkami J. R. i N. R., rodzicami oraz ciotka.
Od roku 1992 r. w lokalu mieszkali juz tylko J.iN. R. oraz pow6d. Powdd pozostal wlokalu z dziadkami, gdyz wymagali
oni opieki. Lokal stanowi centrum zyciowe powoda. Od 1996 r. mieszka tam réwniez jego zona, a od dnia urodzenia
W 1996 1. 1 1998 1. takze dzieci powoda.

Po $mierci dziadka J. R. powdd wykonal generalny remont lokalu. Wymienit okna, zrobil szafy, wymienit drzwi.
Wyremontowal podlogi i §ciany. Zrobil instalacje elektryczna, przer6bki hydrauliczne. Powéd dokonuje optat za lokal.
Zarzadca nieruchomosci zawiadamia go o zmianie oplat za lokal.

Powod wystgpit z wnioskiem do strony pozwanej o zawarcie umowy najmu. Pismem z dnia 12 sierpnia 2015 r.
Gmina odmoéwila zawarcia umowy najmu z powodem powolujac sie na okoliczno$é, iz nie nalezy on do kregu os6b
uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c. Poinformowala rowniez powoda, iz brak jest
podstaw do zawarcia umowy najmu w oparciu o uchwale Rady Miejskiej W. z dnia 21 kwietnia 2005 r., gdyz wystepuja
zalegloéci w oplatach za lokal, a powdd przekracza kryteria dochodowe okreslone uchwale. Jednocze$nie Gmina
wezwala powoda do oproéznienia lokalu. Pismem z dnia 26 sierpnia 2015 r. powdd zwrdcil sie do strony pozwanej o
ponowne rozpatrzenie jego wniosku.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad wskazal, iz zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego do dnia wejécia w Zycie tej ustawy przez okres nie
kroétszy niz 10 lat wstepuje z mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wejscia w zycie
tej ustawy, jezeli wla$ciciel nie wniesie w tym okresie powddztwa o nakazanie tej osobie przez sad oproznienia lokalu
lub jezeli w tym samym terminie nie wniesiono powo6dztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. W/w ustawa



weszla w zycie 10 lipca 2001 1., zatem przeslankami wstapienia w stosunek najmu lokalu byly: zamieszkiwanie wlokalu
co najmniej od 10 lipca 1991 r., brak tytulu prawnego do lokalu, nie wytoczenie do dnia 10 lipca 2002 r. powddztwa
o nakazanie zamieszkujacemu oproéznienia lokalu lub powddztwa o nieistnienie stosunku najmu z zamieszkujacym

lokal.

Sad Rejonowy wskazal, iz w pierwszej kolejnoSci wymagalo zatem ustalenia czy J. i N. R. przystugiwal tytul prawny
do lokalu. Sad wskazal, iz niedatowana umowa najmu (k. 17 akt lokalowych) zostala najprawdopodobniej zawarta
wezesniej, niz decyzja o przydziale z 1952 roku. W umowie odwolywano sie bowiem do przepis6w mieszkaniowych dla
lokator6w budynkéw Skarbu Panstwa, znajdujacych sie pod zarzadem Ministerstwa Komunikacjii przedsiebiorstwa
(...). Przepisy te stanowily natomiast zalacznik do Rozporzadzenia Ministra Komunikacji z 9 marca 1934 r. Przepisy
te utracily moc stosownie do § 24 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 czerwca 1950 r. w sprawie mieszkan
stuzbowych i mieszkan pracowniczych Rozporzadzenie z 21 czerwca 1950 r. cytowane jest natomiast w decyzji o
przydziale. W ocenie Sadu podstawa zajmowania lokalu przez J. R. byl zatem jego przydzial, stosownie do § 5
Rozporzadzenia z 21 czerwca 1950 r., a wiec przydzial lokalu pracowniczego. Sad wskazal, iz daty ustania stosunku
pracy po stronie J. R. nie udalo sie ustali¢ wobec braku inicjatywy dowodowej stron. Niemniej, biorac pod uwage wiek
najemcy, stalo sie to najprawdopodobniej po uzyskaniu przez niego uprawnien emerytalnych, a wiec w wieku 60-65
lat, czyli pomiedzy 1983, a 1988 rokiem. Zgodnie z art. 57 obowigzujacej wowcezas ustawy z 10 kwietnia 1974 r. — prawo
lokalowe stosunek najmu tzw. mieszkania zakladowego, a wiec zwiazanego ze stosunkiem pracy, moégl, ale nie musiat
ulec rozwigzaniu. Brak jest natomiast dowodéw, ze stosunek najmu z J. R. zostal wowczas rozwigzany. Stosownie
do art. 58 ust. 1 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych najem ten stat sie nastepnie najmem na czas
nieoznaczony. Sad wskazal, iz z akt lokalu wynikalo, ze w 2004 r. doszlo do przejecia lokalu przez Gmine W.. Strony
nie oferowaly dowodow, co do podstawy tego przejecia, jednak dla trwania stosunku najmu nie mialo to znaczenia,
z uwagi na tresc¢ art. 678 § 1 ke, z ktérego wynika, ze zbycie rzeczy najetej w czasie trwania najmu nie ma znaczenia
dla dalszego istnienia stosunku najmu.

W konsekwencji Sad uznal, ze J. R. przystugiwalo do chwili $mierci prawo najmu w/w lokalu. Po jego $mierci,
stosownie do art. 691 ke w stosunek najmu wstapita jego zona N. R.. Zdaniem Sadu nie ulegalo w zwiazku z tym
watpliwosci, ze za zycia J. i N. R. powdd dysponowal tytutem prawnym do spornego lokalu wynikajacym ze stosunku
uzyczenia (art. 710 k.c.). Sad zauwazyl, iz przepis art. 30 ust. 1 cytowanej wyzej ustawy dotyczyl jedynie oséb, przeciwko
ktérym wlasciciel lokalu mégt wystapic z powddztwem o opréznienie lokalu, ale w okresie wskazanym w ustawie tego
nie uczynil. Tymczasem w okresie do 10 lipca 2002 r. strona pozwana nie mogta skutecznie wystapié¢ z powodztwem
o oproznienie lokalu przez powodke, wlasnie dlatego, ze powdd moglby sie skutecznie bronié¢ istnieniem po jej
stronie prawa do lokalu stuzacego domownikom najemcy. Podobnie wlasciciel lokalu nie miat interesu prawnego w
wytoczeniu powddztwa o nieistnienie stosunku najmu, skoro powdd nigdy za zycia swojej babci na prawo najmu sie
nie powolywal.

Dalej Sad wskazal, iz kolejna kwestia wymagajaca rozstrzygniecia, byla ocena, czy powdd wstapil w stosunek najmu
stosownie do art. 31 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego. Zgodnie z przywolanym przepisem do osob, ktére do chwili §mierci najemcy lokalu sprawowaty nad nim
opieke na podstawie umowy zawartej z najemea przed dniem 12 listopada 1994 r., spetlniajgcej wymagania okreslone
w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo lokalowe, stosuje sie art. 691 kc w brzmieniu obowigzujacym
przed dniem 12 listopada 1994 r. Stosownie do art. 691 ke w brzmieniu z daty jak powyzej, w razie Smierci najemcy
mieszkania osoby bliskie najemcy, ktore stale z nim mieszkaly az do chwili jego Smierci, wstepuja w stosunek najmu.

Zgodnie z przepisem art. 9 ust. 1, obowiqzujgcej wowczas ustawy prawo lokalowe z dnia
10 kwietnia 1974 r., do osob bliskich najemcy nalezq jego wstepni, zstepni, rodzenstwo,
dzieci rodzenstwa, powinowaci w tej samej linii lub stopniu, osoby przysposobione oraz ich
malzonkowie i zstepni, osoby przysposabiajgce, osoby maloletnie przyjete na podstawie orzeczenia
sqdu opiekunczego na wychowanie oraz osoby pozostajgce faktycznie we wspélnym pozyciu
malzenskim. Stosownie do art. 9 ust. 2 na rowni z osobami bliskimi traktuje sie osoby wykonujgce
opieke nad najemcq na podstawie urnowy o jej sprawowanie, okreslajqcej wzajemne prawa



i obowiqzki stron i zawartej za zgodq terenowego organu administracji panstivowej. Zgoda
lub odmowa wyrazenia zgody nastepuje w formie decyzji administracyjnej po zasiegnieciu
opinii zespolu opieki zdrowotnej wlasciwego dla miejsca zamieszkania najemcy oraz opinii
wynajmujgcego. Odmowa wyrazenia zgody moze nastgpi¢ w szczegolnosci w razie ustalenia,
ze nie zachodzi potrzeba zapewnienia najemcy opieki ze strony osoby nie nalezqgcej do kregu
0s6b bliskich lub ze kandydat na opiekuna nie daje rekojmi nalezytego sprawowania opieki

albo gdy zamieszkanie opiekuna z najemcq spowodowatoby zageszczenie lokalu ponizej 5 m*
powierzchni mieszkalnej na jednq osobe. Sad wskazal, iz przepis art. 9 ust. 2 prawa lokalowego dla
skutecznosci umowy o opieke wymagal zgody organu administracji wyrazonej w formie decyzji
administracyjnej. Brak decyzji powodowal bezskutecznosé umowy albowiem do przejscia prawa
najmu na opiekuna — tak jakby nalezal do grupy osob bliskich — wymagane byly lqcznie, czynnosé
prawna o charakterze cywilnoprawnym (umowa ) i akt administracyjny. Kompetencje w zakresie
wydawania zgody nalezaly do wlasciwosci organéw Gminy ( art. 1 pkt 13 A lit. A ustawy z dnia 17
maja 1990 r. o podziale zadan i kompetencji ). Sad wskazal, iz pod rzadami ustawy z dnia 2 lipca
1994 r. o nagjmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, w stosunek nagjmu wstepowala
takze osoba, ktora mieszkajqc stale z najemca lokalu byla stronq umowy o opieke zawartq na
podstawie art. 9 ust. 2 Prawa lokalowego z 1974 r. , lecz nie uzyskala decyzji, o ktéorej mowa
w tym przepisie, mimo zlozenia przed 12 listopada 1994 r, wniosku o jej wydanie do jednostki
organizacyjnej reprezentujqcej gmine w sprawach najmu tego lokalu (wyrok SN z dnia 17 listopada
1998 r. III CKN 25/98 ). Sad wskazal przy tym, iz art. 691 kc w brzmieniu obowiqzujgcym przed
dniem 12 listopada 1994 r. mial zastosowanie takze w razie $mierci wspotnajemcy ( uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 26 lipca 1972 r. I CZP 50/72 ).

W ocenie Sqdu powdd nie udowodnil, aby on sam, lub J. R. kiedykolwiek ubiegali si¢ o wydanie
decyzji, co do zgody o zawarcie umowy o opieke. Z pisma J. R. z 24 maja 1993 r. wynikalo co
nagjwyzej, ze umowe o opieke przedstawiono (...) Dyrekcji Okregowej (...). Nie byl to jednak
organ administracyjny, wobec czego nie mial zastosowania przepis art. 65 § 1 kpa zobowiaqzujgcy
do przekazania ewentualnego podania o wyrazenie zgody, co do zawarcia umowy o opieke
organowi wlasciwemu. Nie ma zatem podstaw do przyjecia, aby zlozenie wskazanej umowy
uznaé¢ za skuteczne zainicjowanie postepowania administracyjnego. Sqd podkresli, ze zgoda
organu administracji na zawarcie umowy o opieke byla niezalezna od tego, kto byl wlascicielem,
lub zarzadcq lokalu . Wobec tego skierowanie takiej umowy wylgcznie do zarzadcy lokalu nie
bylo wystarczajagce dla zainicjowania postepowania administracyjnego. Wobec powyziszego Sad
stwierdzil, ze powod nie byl strong umowy o opieke zawartej za zgodq organu administracyjnego,
nie mogl zatem wstapié w stosunek nagjmu, stosownie do art. 31 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Nie bylo takze podstaw do
przyjecia, ze powdd wstapil w stosunek najmu stosownie do art. 691 kc. Relacja babcia — wnuk nie
Jjest relacja wspolnego pozycia w rozumieniu cytowanego przepisu. Sad wskazal, iz nie bylo takze
podstaw do orzeczenia o uprawnieniu powoda do otrzymania lokalu socjalnego i zobowiqzania
Gminy W. do zlozenia oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego w swietle art. 14 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Przepis ten jest jedyna regulacja ustawowaq przewidujgca
przypadek, kiedy sqd orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego. Nawet spelnienie
Jormalnych podstaw, od ktérych zalezy prawo do lokalu socjalnego, nie stwarza po stronie gminy
obowiqzku, w znaczeniu prawa cywilnego, a po stronie uprawnionego - roszczenia, ktéorego ten
moglby dochodzié¢ przed sqdem cywilnym. Wyjatek w zakresie samego prawa i tylko w kontekscie
mozliwej lub orzeczonej eksmisji z dotychczas zajmowanego lokalu przewiduje art. 14 ust. 1 u.o.p.l.
O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c.

Apelacgje od powyziszego rozstrzygniecia wywiodl powdd zaskarzajge wyrok Sqdu Rejonowego w
calosci i wniostjego zmiane poprzez uwzglednienie powédztwa w calosci oraz zasqdzenie od strony



pozwanej kosztéow postepowania, w tym kosztéow zastepstwwa procesowego wg norm przepisanych
za I i II instancje. Powod wniost nadto o przestuchania w charakterze swiadka- zony powoda na
okolicznosé faktycznego wykonywania przez powoda umowy o ustanowienie opieki nad najemcq
lokalu oraz sposobu jej wykonywania, stosunku prawnego lqczqcego strony tej umowy. apelujgcy
wskazal iz dowod ten zostal przez Sad Rejonowy pominiety.

W apelacji powod zarzucit:
1. naruszenie przepiséw postepowania, a to:

- art. 233 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. polegajgce na braku wszechstronnego rozwazenia
materialu dowodowego, dowolnqg, a nie swobodng oraz wybiorczq ocene materiatu dowodowego,
z pominieciem wskazywanych przez powoda okolicznosci faktycznych oraz dostepnych dowodoéow
istotnych dla dokonania wlasciwej oceny prawnej dochodzonego przez powoda roszczenia, a w
konsekwencji bledng ocene prawng umowy o sprawowanie opieki nad najemcq lokalu oraz jej
skutkéw prawnych poprzez przyjecie zjednej strony, ze nie doszlo do skutecznego zawarcia umowy
o opieke o ktérej mowa w art. 31 ustawy o ochronie praw lokatorow, a z drugiej strony, ze
powod uzyskal tytul prawny do lokalu w postaci uzyczenia, a takze niewlasciwag oceng faktu
przedstawienia umowy o opieke ( (...) Dyrekcji Okregowej (...), poprzez przyjecie, ze ani powod
ani najemca lokalu nigdy nie ubiegali sie o wyrazenie zgody o zawarcie umowy o ustanowienie
opieki, a takze ze fakt zlozenia umowy do (...) Dyrekcji Okregowej (...) nie wywieral zadnych
skutkéw prawnych, w szczegélnosci w postaci zawarcia umowy o opieke o ktorej mowa w art.
31 ustawy o ochronie praw lokatoréw, podczas gdy prawidlowo dokonana wszechstronna ocena
calosci materiatu dowodowego przy uwzglednieniu wszystkich okolicznosci istotnych w sprawie,
prowadzi do wnioskéw odmiennych;

- art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c, poprzez pominiecie zglaszanego przez powoda na rozprawie wniosku
o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z przesluchania w charakterze $wiadka zony powoda na okoliczno$é
faktycznego wykonywania przez powoda umowy o ustanowienie opieki nad najemca lokalu oraz sposobu jej
wykonywania;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niezwarcie w uzasadnieniu wyroku, zaréwno w cze$ci dotyczacej ustalen faktycznych
jak i w czesci po$wieconej ocenie dowodow, wszystkich elementéw wymaganych tym przepisem; uzasadnienie nie
zawiera bowiem przedstawienia toku rozumowania ktéry doprowadzil Sad do wniosku, ze skoro nie doszto do zawarcia
umowy o opieke o ktérej mowa w art. 31 ustawy o ochronie praw lokatoréw, to powdd nabyl tytul prawny do
lokalu w postaci uzyczenia, a zawiera jedynie stwierdzenie, iz ,w stosunkach rodzinnych panuje ogoélny zwyczaj
oddawania do bezplatnego uzywania na podstawie uzyczenia czeéci lokalu w celu wspdlnego zamieszkiwania", co nie
jest wystarczajace.

Uzasadnienie nie zawiera nadto wywodu ani podstawy prawnej w zakresie ustalenia przez Sad jaki jego zdaniem
organ byl wlasciwy do wyrazenia zgody z art. 9 ust. 2 prawa lokalowego z 1974r., wymaganej dla skutecznosci zawartej
umowy o ustanowienie opieki zgodnie z art. 31 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz w zaden sposob nie odnosi
sie do wskazania Sagdu Okregowego II Wydzial Cywilny Odwolawczy, iz w stosunek najmu na podstawie art. 9 ust.
2 prawo lokalowego z 1974r. wstepuje rowniez osoba, ktora mieszkajac stale z najemcg lokalu byla strong umowy o
opieke, lecz nie uzyskata decyzji, o ktérej mowa w tym przepisie, mimo ztozenia przed 12 listopada 1994r. wniosku o jej
wydanie do jednostki organizacyjnej reprezentujgcej gmine w sprawach najmu tego lokalu. Sad nie wyjasnil, dlaczego
pomimo braku ustalenia czy i na jakiej podstawie prawnej (...) Dyrekcja Okregowej (...) moze byé uznana za jednostke
organizacyjng reprezentujaca gmine w sprawach najmu lokalu, a jednoczes$nie, takze bez nalezytego uzasadnienia w
tym zakresie, przyjal zalozenie, iz pismo z dnia 24.05.1993r. zlozone przez J. R. do (...) Dyrekcji Okregowej (...) nie
bylo wystarczajace dla wszczecia postepowania administracyjnego,



- art. 386 § 6 k.p.c. poprzez niezastosowanie sie Sadu I instancji, do wskazéwek zawartych w uzasadnieniu Wyroku
Sadu IT instancji - Wyroku z dnia 24.01.2018r. Sadu Okregowy we Wroctawiu IT Wydzial Cywilny Odwolawczy (sygn.
akt: IT Ca 1945/16 ) moca ktorego sprawa zostala przekazana do ponownego rozpoznania, w szczego6lnosci w zakresie:

- obowiazku rozstrzygniecia, czy pow6d wstapil w stosunek najmu lokalu na podstawie art. 31 ustawy o ochronie praw
lokator6w, a to wobec braku dokonania przez Sad ustalen w zakresie organu wlaéciwego do wydania zgody na zawarcie
umowy o ustanowienie opieki i ograniczenie sie do prostego stwierdzenia, ze zlozenie wniosku o wyrazenie zgody do
(...) Dyrekcji Okregowej (...) nie bylo wystarczajace dla wszczecia postepowania administracyjnego,

- zbadania czy wobec powoda ziscily sie przestanki wstapienia w stosunek najmu na podstawie art. 31 ustawy o
ochronie praw lokatoréw w zakresie ustalenia wlasciwego organu do wydania zgody, o ktérej mowa w art. 9 ust. 2
ustawy prawo lokalowe z 1974r.,

I1. Naruszenie przepisbw prawa materialnego, a to:

- art. 65 § 11 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji nieprzeprowadzenie wykladni oswiadczen
woli stron wyrazonych w umowie o ustanowienie opieki nad najemca lokalu, kluczowych dla ustalenia charakteru
zamieszkiwania przez powoda w lokalu, skutkujace przyjeciem, ze powod posiadal tytul prawny do lokalu w postaci
uzyczenia, chociaz z postanowienn umowy o opieke oraz faktu zgloszenia do (...) Dyrekeji Okregowej (...) w sposéb
oczywisty wynika jaki byt zgodny zamiar i cel tej umowy i nawet gdyby przyjaé, tak jak chce Sad, iz nie doszlo do
skutecznego zawarcia umowy o ustanowienie opieki zgodnie z art. 9 ust, 2 prawa lokalowego z 1974r., to nalezaloby
przyjacé, iz powod zamieszkiwal w lokalu bez tytulu prawnego, albowiem zgodna wola stron umowy nie bylo zawarcie
umowy uzyczenia, a umowy o ustanowienie opieki oraz powstanie wynikajacych z niej skutkéw prawnych. Sad nie
przeprowadzit wykladni o§wiadczenia woli wyrazonego takze w piSmie z dnia 24.05.1993r., w wyniku czego przyjal,
iz powdd nie udowodnil, aby kiedykolwiek on lub J. R. skladali wniosek o wyrazenie zgody na zawarcie umowy o
ustanowienie opieki, podczas gdy z treSci pisma z dnia 24.05.1993r. w spos6b oczywisty wynika, iz J. R., zawiadamiajac
(...) Dyrekcje Okregowej (...) o zawarciu z powodem umowy o ustanowienie opieki, dzialal w celu wywolania skutkow
prawnych tej umowy, a zatem jego intencja byto uzyskanie zgody na zawarcie tej umowy, o ktérej mowa w art. 9 ust. 2
prawa lokalowego z 1974r., w zwigzku z czym zostal spelniony powolany przez Sad Okregowy II Wydzial Odwotawczy
warunek zlozenia przed dniem 12 listopada 1994r. wniosku o wydanie zgody, pomimo braku jej uzyskania,

-art. 710 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie na skutek nieuwzglednienia charakteru prawnego uzyczenia, ktore
jest umowa jednostronnie zobowigzujgca i niewzajemna, a w konsekwencji przyjecie, iz na podstawie umowy o
ustanowienie opieki powod nabyt tytul prawny do lokalu w postaci uzyczenia, podczas gdy caloksztalt okoliczno$ci
niniejszej sprawy, w szczegoblnosci okolicznosci w jakich doszlo do podpisania umowy o opieke oraz realizowane
wzajemne $wiadczenia stron wynikajace z umowy o ustanowienie opieki jednoznacznie wskazujg, iz o umowie
uzyczenia nie moze by¢ mowy,

-art 31 ustawy o ochronie praw lokatoréw poprzez jego bledna wykladnie wynikajaca z niewystarczajacej, pobieznej
oceny zadania powoda w oparciu o powyzszy przepis i w konsekwencji przyjecie, ze powdd nie wstapil w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W. na podstawie tego przepisu.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda kosztéw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastlugiwala na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie podniesione w jej zarzuty okazaly sie trafne.

Sad II instancji rozwazajgc na nowo caly zebrany w sprawie material - dokonat jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej
oceny w nastepstwie, czego uznal, iz Sad I instancji dokonal blednej oceny w przedmiocie zadania, z ktérym wystapit
powod. Sad ten, na podstawie prawidlowo zgromadzonego materialu dowodowego poczynil trafne ustalenia faktyczne,
jednak blednie je ocenil z naruszeniem art. 23381 k.p.c., wyciagajac wadliwie wnioski co do zrealizowania przez



powoda przeslanek z art. 31 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.) do wstapienia w stosunek najmu po dziadku J. R..

Wedlug polskiego ustawodawstwa prawo najmu lokalu mieszkalnego nie podlega dziedziczeniu
i nie wchodzi w sklad spadku po najemcy. Jednak bliscy czlonkowie rodziny zmartego najemcy
moga zachowaé prawo do lokalu. Umozliwia im to instytucja wstgpienia w stosunek najmu, na
co powolal sie powéd w przedmiotowej sprawie, domagajqc sie ustalenia wstgpienia w stosunek
nagjmu lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). W uzasadnieniu zgdania przytoczyl
okolicznosci wskazujqce, iz u podstaw jego zadania legly przepisy art. 30 i 31 ustawy o ochronie
praw lokatoréow mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w zw. z art. 691
k.c. W ten sposob wytyczyl podstawy faktyczne powoddztwa, ktorymi Sqd byl zwiqgzany. Powod
wskazal, iz od urodzenia tj. od 1970 r. mieszkal ze swoimi dziadkami w przedmiotowym lokalu, a
ponadto sprawowal nad nimi opieke od 1993r., co zostalo potwierdzone w zawartej z dziadkami
umouwie o sprawowanie opieki nad najemcq lokalu. Lokal ten stanowi centrum zyciowe powoda.
Od 1996 r. w lokalu tym mieszka takze zona powoda, a od 1996 r. takze dzieci powoda. Powéd po
$mierci dziadka J. R. w 2005 r. przeprowadzil generalny remont lokalu. Babcia N. R. po $mierci
meza rozpoczela procedure wykupienia lokalu, jednakze zmarla w kwietniu 2014 r. przed jej
ukonczeniem.

Sad Rejonowy analizujgc zgromadzony material dowodowy, zasadnie uznal, iz powdd nie spelnia przestanek do
wstapienia w stosunek najmu na podstawie art. 30 ustawy o ochronie praw lokatoréw, zgodnie z ktérym osoba
zajmujgca lokal bez tytulu prawnego do dnia wejScia w zycie ustawy przez okres nie krotszy niz 10 lat wstepuje z
mocy prawa w stosunek najmu tego lokalu po uplywie 12 miesiecy od dnia wej$cia w Zycie niniejszej ustawy, jezeli
wlasciciel nie wniesie w tym okresie pow6dztwa o nakazanie tej osobie przez sad oproéznienia lokalu lub jezeli w
tym samym terminie nie wniesiono powddztwa o ustalenie nieistnienia stosunku najmu. Nie budzilo w sprawie
watpliwosci, iz powod zamieszkiwal w lokalu w dniu wejécia w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tj. 10 lipca 2001 r. oraz w okresie
ponad 10 lat do dnia wejScia w zycie ustawy oraz 12 miesiecy od dnia wej$cie jej w zycie. Stusznie jednak wskazatl Sad
Rejonowy, iz nie mozna uznaé powoda za osobe zajmujacg w owym czasie lokal bez tytulu prawnego. Powdd bowiem
od chwili zamieszkania w lokalu posiadal tytul pochodny od najemcow (dziadkéw), gdyz jako wnuk zamieszkiwat z
dziadkami na podstawie (art. 710 k.c.). Zasadnie przyjal Sad I instancji analizujac zgromadzony material dowodowy,
iz dziadek powoda w chwili zamieszkania w nim powoda, zajmowal lokal na podstawie umowy najmu. J. R. uzyskatl
bowiem sporny lokal w ramach przydzialu jako pracownik kolei. Z uwagi na fakt, iz zaoferowane dowody przez
strone pozwang, w szczeg6lno$ci akta lokalowe i dokumenty w nich zgromadzone nie rodzily podstaw do przyjecia,
iz stosunek najmu mieszkania zakladowego z J. R. ulegl rozwigzaniu po ustaniu stosunku pracy, nalezal przyjac, iz
najem byl kontynuowany, zwazywszy tym bardziej, iz godnie z art. 57 obowiazujacej wowczas ustawy z 10 kwietnia
1974 r. — prawo lokalowe stosunek najmu tzw. mieszkania zakladowego, a wiec zwigzanego ze stosunkiem pracy,
mogl, ale nie musial ulec rozwigzaniu. Najem ten stosownie do art. 58 ust. 1 ustawy o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych - stal sie nastepnie najmem na czas nieoznaczony. Okoliczno$¢ przejecia lokalu w 2004r. przez
Gmine od (...) nie wplynela za stosunek najmu, ktéry nadto przez Gmine rowniez nie zostal wypowiedziany. W tych
okoliczno$ciach zezwolenie przez najemce na zamieszkanie w lokalu czlonka rodziny (powoda), rodzilo po stronie
apelujacego tytul prawny do zamieszkiwania w lokalu pochodny wéwczas od dziadka. Apelujacy w wywiedzionym
§rodku zaskarzenia nie kontynuowal argumentacji z pozwu i podstaw wstapienia w stosunek najmu na podstawie
art. 30 u.o.p.l., zarzucajac jedynie, iz zawarta z dziadkami umowa o opieke wadliwie zostala potraktowana przez
Sad Rejonowy jako podstawa uznania uzyczenia, zamiast wstapienia w stosunek najmu na podstawie art. 31 u.o.p.l.
Zarzut ten byl chybiony, a wynikal on najpewniej z niezrozumienia w pelni stanowiska Sadu I instancji wyrazonego
w uzasadnieniu. UZyczenie i umowa opieki w sprawie niniejszej stanowily kwestie odrebne, odrebnie tez zostaly
przez Sad przeanalizowane. Wskaza¢ trzeba, iz dtugotrwale udostepnienie czeSci mieszkania do korzystania, majace
miejsce miedzy najblizszymi czlonkami rodziny (tu miedzy dziadkami a wnukiem) kwalifikuje wystepujacy miedzy
nimi stosunek prawny jako umowe uzyczenia, do zawarcia ktorej dochodzi zazwyczaj w sposob dorozumiany, przy



czym nie wymaga ona dla swej waznoS$ci nawet formy pisemne;j. Pokresli¢ trzeba, iz zawarcie umowy przez czynnos$ci
dorozumiane nie polega na konkludentnym "zlozeniu o§wiadczen woli" o zawarciu umowy lecz na takim postepowaniu
(zachowaniu sie) stron, ktore realizuje essentialia negotii okre$lonego stosunku prawnego. W rozpoznawanej sprawie
dziadkowie oraz powod zachowywali sie tak jak strony umowy uzyczenia (art. 710 k.c.). Powod wspotkorzystat z
nieruchomosci do ktérej uprawnienie byli dziadkowie, a dziadkowie godzili sie na to i nie zadali za to wynagrodzenia.
Powdd powyzszego w zadnym miejscu nie kwestionowal, przeciwnie, sam podkre$lal wielokrotnie, iz wraz z dziadkami
mieszkal od urodzenia, natomiast gdy byl juz dorosly zaczal rowniez sprawowac nad dziadkami opieke. Okolicznoéc
zaistnienia uzyczenia miedzy stronami nie niweczyla ani mozliwo$ci zawarcia umowy o opieke z dziadkami ani tym
bardziej nie rzutowala na moggce w zwigzku z jej zawarciem powstaé skutki zakre§lone przepisem art. 31 u.o.p.l.
Odmienne wnioski nie plyna z uzasadnienia zaskarzonego wyroku. Sad I instancji zasadnie wskazal, iz powolywanie
sie przez powoda na sprawowanie opieki nad dziadkami w polaczeniu z faktem wspolnego zamieszkania wymagalo
takze przenalizowania czy w stosunku do powoda nie zachodzg przestanki z art. 31 ustawy z dnia 21 czerweca 2001r. 0
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, wadliwie jednak ocena w tym
zakresie doprowadzila Sad Rejonowy do negatywnego dla powoda skutku. Przepis powyzszy stanowi, ze do oséb, ktore
do chwili §mierci najemcy lokalu sprawowaly nad nim opieke na podstawie umowy zawartej z najemeg przed dniem 12
listopada 1994 r., spelniajacej wymagania okre§lone w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe,
stosuje sie art. 691 Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowigzujacym 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. Jednoczesnie, stosownie do
art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe (obowigzujacej do dnia 12 listopada 1994 r.), na
réwni z osobami bliskimi traktowano osoby wykonujgce opieke nad najemca na podstawie umowy o jej sprawowanie,
okreslajacej wzajemne prawa i obowiazki stron zawartej za zgoda terenowego organu administracji panstwowe;j.
Zgoda lub odmowa wyrazenia zgody nastepuje w formie decyzji administracyjnej po zasiegnieciu opinii zespotu opieki
zdrowotnej wlasSciwego dla miejsca zamieszkania najemcy oraz opinii wynajmujacego. Odmowa wyrazenia zgody
moze nastapic w szczegoblnosci w razie ustalenia, ze nie zachodzi potrzeba zapewnienia najemcy opieki ze strony osoby
nie nalezacej do kregu oséb bliskich lub, ze kandydat na opiekuna nie daje rekojmi nalezytego sprawowania opieki

albo gdy zamieszkanie opiekuna z najemca spowodowaloby zageszczenie lokalu ponizej 5 m® powierzchni mieszkalnej
na jedna osobe. Komentowany przepis art. 31 u.o.p.l. stanowil kontynuacje regulacji przewidzianej w przepisie art.
63a uchylonej ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (dodanym z
dniem 12 listopada 1994), ktory stanowil, iz do oséb, ktoére do chwili Smierci najemcy lokalu sprawowaly nad nim
opieke na podstawie umowy zawartej z najemca przed dniem wejécia w zZycie ustawy, spelniajacej wymogi okreslone
w art. 9 ust. 2 ustawy wymienionej w art. 67 pkt 2, stosuje sie przepisy art. 8 ust. 1.

Wskazac nalezy w pierwszym rzedzie, iz z unormowania art. 63a ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych,
ani z regulacji art. 31 u.o.p.l. w zw. z art. 9 ustawy prawo lokalowe nie wynika by ustawodawca zr6znicowal status
opiekunéw najemcow lokali nalezacych do gmin i innych podmiotéw (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77 czerwca
2002 1. IV CKN 1157/00). W $§wietle art. 1 ustawy prawo lokalowe, ustawa okresla ogoélne zasady zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych ludno$ci i wraz z przepisami Kodeksu cywilnego w zakresie najmu - reguluje stosunki prawne
zwiazane z zajmowaniem i uzywaniem lokali oraz budynkéw. Wylaczenia spod dzialania ustawy zostaly zawarte
w art. 2 powolanej ustawy, zgodnie z ktérym przepisom ustawy nie podlegaja: 1)pokoje dzienne wynajmowane w
hotelach, pensjonatach i innych zakladach noclegowych, 2)lokale w nie podlegajacych podatkowi od nieruchomosci
lub zwolnionych od tego podatku budynkach gospodarstw rolnych indywidualnych, spdtdzielni produkeji rolnej albo
spoldzielni kolek rolniczych; lokale w tych budynkach moga by¢ jednak przydzielone na pomieszczenia zastepcze
dla os6b pozbawionych mieszkan wskutek kleski zywiolowej (huraganu, powodzi) lub pozaru, 3)lokale w budynkach
znajdujacych sie w zarzadzie organ6w kwaterunkowych wojska oraz lokale przekazane wojsku na zakwaterowanie
state Sit Zbrojnych, 4)domy letniskowe. Przepisom ustawy nie podlegaja takze, z zastrzezeniem art. 23 ust. 6-8, art.
36 ust. 6 oraz art. 54 ust. 3 i 4, garaze i lokale uzytkowe.

Uwzgledniajac powyzsze nalezalo przyja¢ w przedmiotowej sprawie, iz lokal mieszkalny uzyskany przez dziadka
powoda w ramach przydzialu mieszkania zakladowego, a nastepnie jak wyzej wskazano uzytkowany w ramach najmu



od Przedsiebiorstwa Panstwowego (...), nastepnie (...) S.A. (do 2004r. gdy wlascicielem lokalu stala sie Gmina W.),
nie pozbawial powoda mozliwoS$ci zawarcia umowy o opieke nad najemca lokalu mieszkalnego zgodnie z art. 9 ustawy
prawo lokalowe, ani tym samym mozliwo$ci wstapienia w stosunek najmu po dziadku zgodnie z art. 31 u.o.p.l. po
jego $mierci (w 2005t.). Podkredli¢ trzeba, iz zastosowanie art. 9 ust 2 ustawy prawo lokalowe (do 1 marca 1983r. art.
8 ustawy prawo lokalowe), a tym samym mozliwo$¢ zawarcia umowy o opieke nie budzilo watpliwo$ci wobec tego,
iz wynajmowany lokal mieszkalny nie byl réwniez objety szczegdlnym trybem najmu uregulowanym w rozdziale 3
ustawy prawo lokalowe (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 11 grudnia 1987r. I S.A. 725/87).
Przeszkoda ku wstapieniu w stosunek najmu przez powoda po dziadku J. R. na podstawie art. 31 u.o.p.l. wzw. zart. 9
ust 2 ustawy prawo lokalowe nie byla réwniez okoliczno$¢, iz w lokalu w dniu Smierci dziadka zamieszkiwala jego zZona
(babcia powoda) a wspdinajemca lokalu (art. 10 ust 3 ustawy prawo lokalowe), zwazywszy, iz w $wietle art. 691 k.c.
w brzmieniu majacym zastosowanie w sprawie a wiec obowigzujacym do 12 listopada 1994 r. wstapienie w stosunek
najmu mieszkania przez osoby bliskie zmarlego wspéinajemcy nie bylo kwestionowane w $wietle tresci przepisu, nie
wskazujacego na wylaczenie w tym zakresie (a znajdujacego sie obecnie w art. 69185 ke). Znalazlo to potwierdzenie
w orzeczeniach Sadu Najwyzszego tyczacych sie powolanej regulacji w 6wczesnym brzmieniu, wedtug ktorych w razie
$mierci jednego z malzonkéw bedacych wspdlnajemcami mieszkania w stosunek najmu wstepuja osoby wspolnie z
nim zamieszkujace (uchwala SN z 19 grudnia 1978 r., III CZP 87/78, uchwala SN z 17 listopada 1993 r., III CZP 154/93).

W Swietle powyzszego w ocenie Sadu Okregowego nie bylo w sprawie watpliwosci, iz powdd co do zasady mogl
wstapi¢ po dziadku w stosunek najmu na podstawie art. 31 u.o.p.l., istotnym jednak pozostawala ocena czy speit
przestanki w tym zakresie, a o ktorych stanowil art. 9 ust. 2 ustawy prawo lokalowe. Jak wskazywano na wstepie,
zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy - Prawo lokalowe koniecznym elementem dla skuteczno$ci umowy o sprawowanie
opieki bylo wyrazenie na nig zgody w formie decyzji administracyjnej przez terenowy organ administracji panstwowe;j.
W $wietle art. 61 ustawy prawo lokalowe (w brzmieniu obowigzujacym od 1 stycznia 1988r.) ilekro¢ w ustawie jest
mowa o terenowym organie administracji panstwowej bez blizszego okreslenia, rozumie sie przez to terenowy organ
administracji panstwowej o wlasciwosci szczego6lnej do spraw lokalowych stopnia podstawowego. Podkreslié przy tym
trzeba, iz na mocy art. 1 pkt 13 lit. A ustawy z dnia 17 maja 1990 r. o podziale zadan i kompetencji okresSlonych w
ustawach szczeg6lnych pomiedzy organy gminy a organy administracji rzagdowej oraz o zmianie niektérych ustaw
kompetencje terenowych organéw administracji, w zakresie wydawania zgody na zawarcie umowy o opieke nad
najemca, przeszly do wlasciwosSci organéw gmin (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2000 r. I CKN

674/98).

Oceniajgc zgromadzony material dowodowy w kontekScie wyzej zacytowanych przepisow, nalezalo stwierdzic, ze
powdd zdotal wykazac, iz 1aczyla go z dziadkami umowa o sprawowanie opieki w rozumieniu art. 9 ust. 2 ustawy Prawo
lokalowe, zawarta w 1993r. Powolany przepis nie zastrzegal przy tym dla wazno$ci umowy o sprawowanie opieki nad
najemca lokalu mieszkalnego - formy szczegdlnej. Do zawarcia umowy moglo zatem dojsé przez wyrazenie woli drugiej
strony, tj. powoda w dowolny sposéb, w tym przez jej wykonywanie (uchwala Sagdu Najwyzszego z 29 stycznia 1993
r. sygn. III CZP 4/93).

Juz same twierdzenia powoda w omawianym zakresie byly kategoryczne i niezmienne, wspierala je nadto tresé
dokumentow przedlozonych do sprawy, w tym umowa o sprawowanie opieki nad najemca lokalu miedzy powodem a J.
R.1N. R. odwolujaca siew swej tresci do art. 9 ustawy prawo lokalowe a podpisana przed powoda iJ. R., o§wiadczenie
podpisane przez powoda i J. R. datowane na 2 maja 1993r. wskazujace, iz powdd wskazujac na niepelnosprawnosé
dziadkow iinwalidztwo pierwszej grupy wyrazit che¢ byé oficjalnym ich opiekunem, na co J. R. wyrazit zgode. W aktach
lokalowych dolaczonych do sprawy znajduje sie nadto pismo J. R. z 24 maja 1993 r. skierowane do Dyrektora (...)
Dyrekcji Okregowej (...) we W. (opatrzone pieczecia (...) Oddziatu (...) we W. o wplywie pisma w dniu 28 maja 1993r.),
a zawierajace prosbe o spowodowanie w trybie nadzoru by urzednicy zakladowej administracji mieszkan przestrzegali
przepisow ustawy prawo lokalowe. W pidmie tym J. R. wskazal, iz na poczatku maja zglosit opuszczenie lokalu przez
dwbch wspollokatorow (syna i synowej), a rownocze$nie wyrazil pisemng zgode wnukowi zamieszkalemu z nim od
urodzenia na pelienie obowiazkéw opieki, podnoszac iz on wraz z zona sg inwalidami I grupy, z klauzula, iz wymagaja
stalej opieki osob trzecich. W aktach lokalowych widnieje nadto zlozone przez J. R. pismo z dnia 29 lipca 1990r. z



pros$ba o wyrazenie zgody na zameldowanie w mieszkaniu syna W. R., synowej K. R. i wnuka A. R., w treSci to ktorego
J. R. wskazal, iz z uwagi na stan zdrowia jego i zony obecnos§¢ w mieszkaniu 0s6b z najblizszej rodziny jest szczegoblnie
wskazana.

Sad Rejonowy w istocie zawarcie umowy o opieke przez powoda z dziadkami przyjal, co wynika z poczynionych
ustalen faktycznych, wskazujac jedynie, iz nie jest mozliwe ustalenie daty jej zawarcia. Uwzgledniajac jednak czasokres
skladania pozostalych dokumentow i ich tresé, w tym pisma do Dyrektora (...) we W. z 24 maja 1993r. a stanowigcej
prosbe o spowodowanie dzialan w zakresie wyrazonej przez J. R. zgody na pelienie funkcji opiekuna przez powoda
o czym informowal Administracje (...) w maju 1993r., przyjaé nalezy iz zawarcie umowy o opieke mialo miejsce
najpdzniej w 1993r. Nie bylo nadto przedmiotem zastrzezen Sadu Rejonowego a takze strony pozwanej, iz podstawy
dla zawarcia takiej umowy (w postaci wieku i przede wszystkim stanu zdrowia dziadkéw powoda, rekojmi nalezytego
sprawowania opieki przez powoda oraz braku spowodowania zageszczenia lokalu na skutek zamieszkiwania opiekuna)
zaistnialy (co potwierdza i tre$¢ pism J. R. oraz metraz lokalu), a nadto to, ze powod na przestrzeni lat, do Smierci
dziadkow faktycznie opieke taka sprawowal zamieszkujac z nimi caly czas. Przeprowadzanie zatem dowodu z zeznan
Swiadka (zony powoda) na te okoliczno$¢ w sprawie bezsporng, bylo zatem zbedne. Co za tym idzie Sad Okregowy
wniosek w ten oddalil, nie widzac jednocze$nie podstaw do czynienia zarzutu Sadu Rejonowemu naruszenia art. 227
k.p.c. poprzez brak jego przeprowadzenia.

Nie budzi watpliwo$ci, iz status prawny osoby podejmujacej opieke nad najemca zostal przez ustawodawce
uzalezniony od zawarcia umowy o sprawowanie opieki za zgoda wlasciwego organu w formie decyzji administracyjne;j.
Brak decyzji powodowal bezskuteczno$¢ umowy, albowiem z mocy powolanego wyzej przepisu do przej$cia prawa
najmu na opiekuna - tak jakby nalezal do grupy oséb bliskich - wymagane byly lacznie, czynno§¢ prawna o
charakterze cywilnoprawnym (umowa) i akt administracyjny. W przedmiotowej sprawie rzeczona decyzja nie znalazla
sie w materiale dowodowy, nie zostala ona bowiem najpewniej wydana przez uprawniony organ Gminy to jest
(...)reprezentujacy Gmine w sprawach lokalowych, na jaki to trafnie wskazal Sad Rejonowy w swym uzasadnieniu.
Zarzut brak jego okreslenia wywiedziony w apelacji byl zatem chybiony. Na fakt uzyskania decyzji nie powolywal sie
i powdd, podnoszac jednak skuteczne zainicjowanie postepowania w tym zakresie, z czym niestusznie nie zgodzil sie
Sad Rejonowy, nie analizujac wszechstronnie zgromadzonych w sprawie dowodéw z dokumentéw, oraz nie rozwazajac
ich treSci przy uwzglednieniu art. 60 k.c. i art. 65 k.c.

Sad Okregowy za apelujacym nie mial watpliwo$ci, iz najemca J. R. zainicjowal postepowanie administracyjne celem
uzyskania takiej decyzji, cho¢ w istocie dokumentacje w tym celu zlozyl nie do (...) ale do Dyrektora (...) Dyrekcji
Okregowej (...) we W..

Podkresli¢ trzeba, iz sama umowa opieki sporzadzona zostala na formularzu, co wiecej w jej tresci wskazano, iz
opiekun wyraza zgode na kontrole wykonywania Swiadczen opiekunczych przez ZGM, MOPS, PKPS, PCK itp. (§2
umowy). Nadto na koficu umowy znajduje sie poza miejscem na podpisy opiekuna i najemcy (ktoére zostaly zlozone),
miejsce na podpis osoby upowaznionej z MOPS-u jako opiniujacego, a takze miejsce na podpis administratora (Rejon
Obstugi Mieszkan). Wynika z tego, iz administrator mieszkania rowniez bral udzial w procedurze zawierania umowy
o opieke, a tym w okolicznoSciach sprawy byto wowcezas (...) ((...) Oddzial (...)). Zauwazy¢ bowiem trzeba, iz w 1993r.
lokal mieszkalny przydzielony pierwotnie J. R. pracownikowi (...) jako mieszkanie zakladowe, a nastepnie pozostajacy
w jego dyspozycji w ramach stosunku najmu — pozostawal w zasobach (...) do 2004r. Korespondencja do J. R. tyczaca
sie spornego lokalu kierowana byla przez Przedsiebiorstwo Panistwowe (...) we W., a po dokonanej komercjalizacji
ustawg z dnia 8 wrzeSnia 2000 r. 0 komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego
(...), przez (...) S.A. Oddzial (...) Zaklad we W. — co wynika z akt lokalowych. W 1993r. funkcjonowalo niewatpliwie
Przedsiebiorstwo Panstwowe (...), podstawy dzialania ktorego w owym czasie regulowala ustawa z dnia 27 kwietnia
1989r. o przedsiebiorstwie panstwowym "(...)"(dalej u.p.p. (...)). (...) zarzadzal i reprezentowal Dyrektor Generalny
(...) (art. 19 u.p.p. (...)). Zadania (...) wykonywali Dyrekcja Generalna (...), dyrekcje okregowe kolei panstwowych,
prowadzace dzialalno$é na okreSlonym obszarze sieci kolei, inne jednostki organizacyjne (...) (art. 20 u.p.p. (...)).
Do dokonywania czynnoS$ci prawnych samodzielnie w imieniu (...) byli uprawnieni Dyrektor Generalny (...) oraz
kierownicy jednostek organizacyjnych (...) okre§lonych w art. 20 pkt 2 (dyrekeji okregowych kolei panstwowych),



w zakresie dzialalnoéci tych jednostek; zastepcy Dyrektora Generalnego (...) oraz pelnomocnicy (...) dzialaja w
granicach ich umocowania (art. 26 ust.1 u.p.p. (...)). W $wietle powyzszego (...)Okregowa Dyrekcja (...) we W. —

stanowila terytorialny organ zarzadzania koleja z siedzibg we W. .

Zatem w 1993r. gdy J. R. uruchomil procedure zwigzang z zawarciem z powodem umowy o opieke, pismo w
tym zakresie co sam przyznal skierowal do administratora (A.), z ktérym dotychczas kazda korespondencja byla
prowadzona w sprawach tyczacych sie lokalu, tym niemniej jednak pismo z 24 maja 1993r. wystosowal do Dyrektora

...) Dyrekcji Okregowej (..
(...) w zakresie dzialania jednostki. Treéci tego pisma w powiazaniu z pozostalym materialem dowodowym i przy
uwzglednieniu celu podejmowanych przez najemce i opiekuna dzialan - Sad Rejonowy wlaSciwie nie rozwazyl, a w
ocenie Sadu Okregowego stanowilo ono w istocie miedzy innymi zadanie podjecia dziatan wzgledem uruchomionych
przez najemce staran o ustanowienie powoda jego opiekunem. Nalezato wiec uznagé, iz J. R. kroki zwigzane z zawarciem
umowy o opieke i uzyskaniem akceptacji organu w tym zakresie ostatecznie skierowal do organu uprawnionego do
dzialania imieniem Przedsiebiorstwa Panstwowego (...). Nie byl to co oczywista organ wlasciwy o jakim mowa w art. 9
ust 2 prawa lokalowego, jednakze zgodnie z art. 6581 kodeksu postepowania administracyjnego ( k.p.a.) w brzmieniu
obowigzujacym w 1993r. jezeli organ administracji panstwowej, do ktérego podanie wniesiono, jest niewlasciwy w

.)we W., a zatem jak wskazano organu uprawnionego do samodzielnego dzialania wimieniu

sprawie, powinien niezwlocznie przekazaé je do organu wlasciwego, zawiadamiajac o tym wnoszacego podanie. Wedle
natomiast art. 66 k.p.a. jezeli podanie dotyczy kilku spraw podlegajacych zalatwianiu przez r6ézne organy, organ
administracji panstwowej, do ktérego podanie wniesiono, uczyni przedmiotem rozpoznania sprawy nalezace do jego
wlasciwo$ci. Réwnocze$nie zawiadomi wnoszacego podanie, ze w sprawach innych powinien wnie§¢ odrebne podanie
do wlasciwego organu, i poinformuje go o tre$ci § 2 (§1). Odrebne podanie zlozone zgodnie z zawiadomieniem,
o ktorym mowa w § 1, w terminie czternastu dni od daty doreczenia zawiadomienia uwaza sie za zlozone w dniu

wniesienia pierwszego podania (§2). Jezeli podanie wniesiono do organu niewlaéciwego, a organu wlaéciwego nie
mozna ustali¢ na podstawie danych podania, albo gdy z podania wynika, ze wlasciwym w sprawie jest sad, organ, do
ktérego podanie wniesiono, zwraca je wnoszacemu z odpowiednim pouczeniem (8).

Stosownie do art. 5 §2 pkt 3 k.p.a. ilekro¢ w przepisach Kodeksu postepowania administracyjnego jest mowa o
organach administracji pahstwowej - rozumie sie przez to naczelne i centralne organy administracji panstwowej,
terenowe organy administracji rzagdowej, organy samorzadu terytorialnego, a takze organy wymienione w art.
1 § 2. W $wietle art. 1 §1 kpa - kodeks postepowania administracyjnego normuje postepowanie: 1) przed organami
administracji panstwowej oraz organami samorzadu terytorialnego w nalezacych do wtaéciwos$ci tych organow
sprawach indywidualnych rozstrzyganych w drodze decyzji administracyjnych, 2) w sprawach rozstrzygania sporéw
o wlaSciwo$é miedzy organami administracji panstwowej i organami samorzadu terytorialnego oraz miedzy tymi
organami a sagdami, 3) w sprawach zaskarzania decyzji administracyjnych do Naczelnego Sadu Administracyjnego
z powodu ich niezgodnoéci z prawem, 4) w sprawach wydawania zaswiadczen (§1). Zgodnie z art. 182 k.p.a. kodeks

organizacji zawodowych, samorzadowych, spoldzielczych i innych organizacji spolecznych - gdy sa one powolane z
mocy prawa do zalatwiania spraw okreslonych w § 1 pkt 11 4 (§2).

Co za tym idzie przepisy kpa, a zatem i art. 65 kpa wbrew stanowisku Sadu Rejonowego, a takze i art. 66 k.p.a
mialy zastosowanie przed organami przedsiebiorstwa panstwowego jakim w 1993r. pozostawalo (...), a organem
takim byla jak wyzej wskazano byla (...) Dyrekcja Okregowa (...) we W., do ktérej pismo zlozyl J. R., a ktéra
tym samym winna byla przekaza¢ do wlasciwego organu gminy otrzymana korespondencje stanowiaca w $wietle
jej treSci i wylaniajacego sie cel jej zlozenia _zadanie wszczecia postepowania administracyjnego prowadzacego
do skutkéw zamierzonych i wyluszczonych przez najemce, ktére wedlug powolywanego art. 9 ust. 2 realizowaly
sie przez wydanie decyzji administracyjnej. Ewentualnie uznajac, iz pismo najemcy dotykalo réznych kwestii (w
tym przeprowadzenia okreSlonych prac w lokalu przez najemce, zawyzenia czynszu, braku realizacji okreslonych
obowiagzkow przez wynajmujacego), powinnoscig (...) Dyrekcji Okregowej (...) bylo zawiadomienie J. R. zgodnie z
trescia art. 6682 k.p.a. W aktach sprawy, w tym w aktach lokalowych brak jakiejkolwiek informacji by powyzsze
zrealizowane.



Wskazuje Sad Okregowy, iz nawet gdyby przyjac, ze w okolicznosSciach sprawy normy art. 65 kpa czy art. 66 kpa
nie znajdowaly zastosowania, to niewatpliwie rzecza (...) Dyrekcji Okregowej (...), stanowiacej terytorialny organ
zarzadzania koleja w imieniu przedsiebiorstwa panstiwwowego, bylo podjecie czynnosci, ktére pozwolitby najemcy
( skladajacemu pisma do organu przedsiebiorstwa utozsamianego z dzialaniem panstwa i w zaufaniu do niego, w
dyspozycji tez ktérego byl najmowany lokal ) — na skuteczne uruchomienie procedury o jakiej mowa w art. 9 ust 2
ustawy prawo lokalowe, a zatem co najmniej w odpowiedzi na rzeczone pismo wskazanie wlaéciwego miejsca jego
zlozenia.

Zaniechanie powyzszego nie mogto rodzi¢ negatywnych konsekwencji dla najemcy J. R., a co za tym idzie rowniez dla
powoda, w kontekscie skuteczno$ci zlozenia wniosku o uzyskanie decyzji zgodnie z art. 9 ust 2 ustawy prawo lokalowe.
Jak wskazal jednak Sad Najwyzszy pod rzadem ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych w stosunek najmu wstepuje takze osoba, ktéra mieszkajac stale z najemca lokalu nalezacego do
gminy byla strong umowy o opieke zawarta na podstawie art. 9 ust. 2 Prawa lokalowego z 1974 r., lecz nie uzyskala
decyzji, o ktérej mowa w tym przepisie, mimo zlozenia przed 12 listopada 1994 r. wniosku o jej wydanie do jednostki
organizacyjnej reprezentujacej gmine w sprawach najmu tego lokalu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada
1998 r. III CKN 25/98). Podstawa do wyprowadzania takiego wniosku pozostawalo miedzy innymi odniesienie do
celu wprowadzenia ustawg z dnia 3 grudnia 1982 r. o zmianie ustawy - Prawo lokalowe umowy o opieke zawierang
przed terenowym organem administracji panstwowej i za jego zgoda , ktora to umowa stanowila szczeg6lna instytucje
prawng o duzej donioslosci w stosunkach mieszkaniowych, a takze - szerzej - w polityce mieszkaniowej oraz polityce
socjalnej panstwa, a takze skutkow jej wyeliminowania ustawg z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych. Sad Najwyzszy w uchwale z 20 wrze$nia 1996 r. (sygn. III CZP 106/96 ) wskazal, iz
organ administracji - organ do spraw lokalowych - wykonywal podwdjna kontrole tej umowy: po pierwsze - kontrole
wstepna (np. co do zasadnoS$ci sprawowania opieki z uwagi na sytuacje osobistg najemcy, czy co do realnosci jej
sprawowania z uwagi na cechy osobiste opiekuna), co bylo obwarowane prawem organu do odmowy wyrazenia zgody,
po drugie za$ - kontrole prawidlowego wykonywania tej umowy (obowigzkow opiekunczych) w trakcie wieloletniego

nieraz trwania stosunku umownego. Bylo to osobno zastrzegane w umowie, zawieranej w praktyce na urzedowym
formularzu, doreczanym stronom przez organ. Powstajacy w ten sposob stosunek opieki stwarzal dla opiekuna oparte
na przepisie ustawy (Prawa lokalowego) uprawnienie wstgpienia w stosunek najmu w razie Smierci najemcy, a zatem
uprawnienie uwarunkowane. Pozwalalo mu to na kierowanie swoimi zyciowymi sprawami przy w pelni uzasadnionym
zalozeniu, ze uprawnienie to - cho¢ w niewiadomym z gory terminie - bedzie zrealizowane. Zasadzalo sie tez na tym
Jjego zaufanie do panstwa i dzialan jego organéw. Z punktu widzenia natomiast tych organ6w omawiana
instytucja prawna miala dwa aspekty: po pierwsze, w systemie administracyjnego zarzadzania gospodarka lokalowa
wyrazenie przez Wydzial Spraw Lokalowych zgody na majaca powyzszy ksztalt prawny umowa o opieke postrzegaé
nalezalo w kategoriach pojeciowych przydzialu lokalu (uwarunkowanego i z odroczona skuteczno$cia). Po drugie,
wzglad na obowiazki organéw administracji panstwowej w sferze opieki spolecznej kaze stwierdzic¢, ze odcigzaly sie
one w ten sposob od obowiazkow, jakie - w braku omawianych uméw o opieke - musialyby wypelnia¢ w odniesieniu
do o0s6b uprawnionych do takiej opieki. Omawiana instytucja umowy o opieke byla zatem w istocie rozwiazaniem
korzystnym dla kazdego z trzech uczestnikdw powstajgcego w ten spos6b stosunku prawnego: najemcy, opiekuna i
organu administracji. W tym stanie rzeczy reguly prawidlowej legislacji wymagaly, azeby ustawa z dnia 2 lipca 1994
r., wydawana w sytuacji, kiedy pewna liczba oséb w kraju pozostawala w stosunku umowy o opieke, unormowata

ich polozenie prawne. W ustawie tej za$ brak takiego unormowania, w szczeg6lnoSci nie zawiera ona stosownego
przepisu przejSciowego. Brak uregulowania ustawowego sytuacji opiekunow, ktérzy zamieszkiwali z podopiecznymi
i wykonywali umowe takze w dniu 12 listopada 1994 r. i p6Zniej nakazuje dokonaé wyktadni prawa uwzgledniajace;j:
funkcje wymagan formalnych oraz znaczenie zaufania stron do organéw administracji panstwowej oraz zaufanie do
stabilno$ci prawa i ochrone nie tylko nabytych praw podmiotowych ale takze odpowiednio silnej ich ekspektatywy
( uchwata SN z 20 wrzeénia 1996 r. sygn. IIT CZP 106/96 ), z czym zgodzil sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17
listopada 1998 r.( III CKN 25/98).

Majac zatem na uwadze, iz J. R. jako najemca lokalu w 1993r. a wiec pod rzagdami ustawy z 1974r. prawo lokalowe - w
sposob skuteczny w ocenie Sagdu Okregowego uruchomil procedure administracyjng celem uzyskania zgody organu o



jakiej mowa w art. 9 ust 2 ustawy prawo lokalowe, sporzadzona tez zostala umowa o opieke podpisana przez najemce
i opiekuna na urzedowym formularzu (uzyskanym najpewniej od organu), jednoczes$nie przestanki koniecznoéci
ustanowienia opieki a i faktyczne jej realizowanie na przestrzeni lat przez powoda nad dziadkami do ich $mierci w
sprawie nie budzito zadnych watpliwosci (a to te kwestie podlegaly kontroli organu), to nalezy uznac, iz po $émierci
dziadka J. R. w 2005t. — powdd, ktory stale zamieszkiwal z najemca i byt strong umowy o opieke nad nim — wstapil w
stosunek najmu po dziadku, mimo, iz formalnie nie uzyskat decyzji o ktérej mowa w przepisie art. 9 ust 2 ustawy prawo
lokalowe, skoro przed 12 listopada 1994 r. wniosek o jej wydanie zostal zlozony, a jedynie calkowita biernos¢ PP (...)
zatamowala jego bieg. W ocenie Sadu Okregowego zaniechania organéw (...) w przekazaniu wniosku do wlasciwego
organu Gminy czy tez w zawiadomieniu najemcy o tym gdzie swoje zgdanie w zakresie ustanowienia opieki i uzyskania
akceptacji organu winien zlozy¢, a skutkujace ostatecznie brakiem dzialann Gminy objawiajacych sie konieczna decyzja
(przeszkdd do wydania ktérej o tresci wyrazajacej zgode w sprawie strona pozwana nawet nie podnosila) nie moglo
pozbawia¢ powoda rzeczonego uprawnienia w postaci uzasadnionej ekspektatywy uzyskania prawa najmu lokalu.

Co za tym idzie uwzgledniajac ziszczenie sie przestanek z art. 31 u.o.p.l. w zw. z art. 9 ust 2 ustawy prawo lokalowe,
zadanie pozwu Sad Okregowy uznal za uzasadnione, co skutkowalo odpowiednia zmiang zaskarzonego wyroku.

Zmiana orzeczenia co do istoty sprawy rodzila koniecznoé¢ modyfikacji rozstrzygniecia o kosztach postepowania w
pkt IT wyroku, przy uwzglednieniu art. 98 k.p.c. i wygranej powoda. Na koszty te zlozyly sie oplata od pozwu (200 zl),
koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu pierwszoinstancyjnym w wysoko$ci stawki minimalnej zgodnie §6
pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomoc prawnej udzielonej z urzedu (600 z1), koszty oplaty
od uprzedniej apelacji (200 z1), koszty zastepstwa procesowego w uprzednim postepowaniu apelacyjnym 600 z} (§2
pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
w brzmieniu obowigzujacym na date wniesienia apelacji to jest przed zmiang dokonang z dniem 27 pazdziernika
2016r.), oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 z1).

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy podzielajac wnioski apelacji co do zasadnosci zgdania pozwu na podstawie
art. 38681 k.p.c. orzekl jak w punkcie I sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt II sentencji) wydano w oparciu o regulacje art. 98 k.p.c.,
przy uwzglednieniu wygranej powoda w postepowaniu apelacyjnym w calosci. Na koszty te zlozyla sie oplata od
apelacji (200 z1) oraz koszty zastepstwa procesowego w stawce minimalnej 450 z} (§2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie w brzmieniu obowiazujacym
na date wniesienia apelacji to jest po zmianach dokonanych z dniem 27 pazdziernika 2016r.).
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