Sygn. aktI C 3132/17

UZASADNIENIE

Powo6d M. K. pozwem z dnia 28 wrze$nia 2017 roku, skierowanym przeciwko Gminie O. wniésl o ustalenie wstapienia
w stosunek najmu lokalu mieszkalnego przy ul (...) w O. po zmartym najemcy T. K..

W uzasadnieniu pozwu wskazywal, Ze jego centrum zyciowe w momencie Smierci najemcy T. K. bylo skoncentrowane
ww. lokalu. Od 2012 r. przebywa w Areszcie Sledczym w O. ale w ww. lokalu nadal znajduja sie jego rzeczy osobiste.
Ponadto po odbyciu kary zamierza ponownie zamieszkac¢ w ww. lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina O. wniosta o oddalenie powo6dztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie podnosila, iz z uwagi na zalegloéci w oplatach za mieszkanie przy ul. (...) w
O. wypowiedziala umowe pierwotnemu najemcy. T. K. nie byt zatem najemca ww. lokalu, a pow6d nie mogt wstapic
w prawa najemcy. Jak przekonywala pozwana kartoteka finansowa lokalu wskazuje na znaczne zadluzenie lokalu do
chwili obecnej. Pozwana zakwestionowala twierdzenia powoda ze ww. lokal stanowi dla powoda jego centrum zyciowe.
Jak zauwazyla - powdd przebywa od oSmiu lat w zakladzie karnym oraz nie realizuje obowigzkéw obciazajacych
najemcow i nie daje gwarancji prawidlowego wykonywania najmu. Oczekiwanie na powrét powoda do mieszkania
pozbawia innych oczekujacych na mieszkania mozliwoéci otrzymania lokalu, ktory zapewnilby im godne warunki
mieszkaniowe.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 maja 1982 r. pomiedzy najemca T. K., a Gming O. jako wynajmujaca zostala zawarta umowa najmu lokalu
mieszkalnego przy ul (...) w O. o lacznej powierzchni 60,40 m2 .

Nastepnie w dniu 1 stycznia 2000 r. umowa najmu z dnia 1 maja 1982 r. zostala zaktualizowana.
Dowod:
- kserokopia umowy najmu z dnia 1 stycznia 2000 r. k.9 - 12)

W lokalu przy ul. (...) w O. oprdcz najemcy T. K. zamieszkal takze juz jako kilkuletni chltopiec pow6d M. K.. Powod M.
K. zamieszkujac w lokalu przy ul. (...) w O. mial do dyspozycji maly pokdj w ww. lokalu, ktory dzielil ze swoja siostra.
W duzym pokoju zamieszkiwatl zawsze najemca T. K.. W czasie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym przy ul (...) w
O. M. K. odbywal kary pozbawienia wolno$ci.

Dowod:

- zeznania S$wiadka W. K. protokél elektroniczny z dnia 25 kwietnia 2018 r. k. 00:02:42 i nast.
- zeznania Swiadka A. K. protokot elektroniczny z dnia 25 kwietnia 2018 r. k. 00:11:12 i nast.

- zeznania $wiadka K. J. protokél elektroniczny z dnia 25 kwietnia 2018 r. k. 00:15:12 i nast.

W zwigzku z zadluzeniem na kartotece finansowej lokalu mieszkalnego przy ul (...) w O., pozwana Gmina O. w
imieniu ktorej dziatal Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0.0. w O. wezwala najemce T. K., do zaplaty, w
terminie 1 miesigca od daty otrzymania pisma zaleglych jak i biezacych naleznoéci z tytulu czynszu najmu i oplat
eksploatacyjnych, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Zaleglo$c, z tytutu czynszu i oplat eksploatacyjnych
wynosily na dzien 20 stycznia 2011 r., kwote 1.162,03 zl.

Wezwanie do zaplaty zostalo doreczone T. K., w dniu 3 lutego 2011 1.



Dowod:
- wezwanie do zaplaty z dnia 20 stycznia 2011 r. wraz ze zwrotnym dowodem doreczenia k. 27 - 28

Pismem z dnia 21 marca 2011 r. pozwana wypowiedziala z dniem 31 marca 2011 r. najemcy T. K. umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego przy ul (...) w O. z zachowaniem 1 miesiecznego okresu wypowiedzenia, ktéry mial uptynac
w dniu 30 kwietnia 2011 r. Zarzadca lokalu wyznaczyt T. K. termin przekazania lokalu do dnia 2 maja 2011 r.

Dowéd:
- pismo z dnia 21 marca 2011 r. wraz z dowodem doreczenia k. 29 — 30

T. K. nie opuscil lokalu mieszkalnego polozonego przy ul (...) w O. zajmujac go od tego czasu bezumownie. Z lokalu
nie wyprowadzil sie takze powod M. K..

W dniu 24 marca 2016 r. zmarl T. K.. W chwili émierci T. K. zamieszkiwal sam. Powdd M. K. od 2012 r. do chwili
obecnej przebywa w Areszcie Sledczym w O..

Dowdéd :
- fakt bezsporny

Powod M. K. zwracal sie do pozwanej Gminy O. w O. o umozliwienie wstapienia w najem lokalu, przy ul (...) w O. i
wstrzymanie wezwania do opréznienia ww. lokalu.

Dowéd:
- zeznania M. K. protokot elektroniczny z dnia 13 czerwca 2018 r. k. 00:02 :40 i nast.

Pismem z dnia 11 sierpnia 2016 r. powdd M. K. zostal wezwany przez pozwana do oprdznienia opuszczenia i wydania
lokalu przy ul (...) w O. pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sadowego i egzekucyjnego w terminie
7 dni od dnia otrzymania pisma.

Stanowisko pozwanego zostalo podtrzymane w piSmie z dnia 11 pazdziernika 2016 .
Dowdéd:

- wezwanie do przekazania lokalu z dnia 11 sierpnia 2016 r. k. 7

- pismo z dnia 11 pazdziernika 2016 r. k. 6

Na dzien 30 wrzeénia 2017 r. zadluzenie z tytutu oplat z najmu i bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego
polozonego przy ul (...) w O. wynosito kwote 5478,21 zL.

Dowéd:
- wyciag z konta k. 31 — 32

Na dzien 10 kwietnia 2019 r. zadluzenie z tytulu bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego potozonego przy
ul (...) w O. wynosila kwote ok. 7000,00 zt

Dowdd:

- fakt bezsporny



Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo M. K. nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie powdd wnosit o ustalenie, ze wstapil w stosunek najmu lokalu mieszkalnego przy ul (...) w
O. po zmarlym najemcy T. K.. Powdd podnosil iz od dziecka zamieszkiwal ww. lokalu jest z nim zwiazany, jest to
centrum jego spraw zyciowych. Po odbyciu kary wiezienia zamierza ponownie zamieszka¢ w ww. lokalu. Ponadto
powod deklarowal, ze jest w stanie z pomoca siostry uregulowaé zadluzenie na kartotece finansowej ww. lokalu — przy
czym do chwili orzekania nie twierdzono, a tym bardziej nie dowiedziono, iz siostra powoda w jakimkolwiek zakresie
uregulowala naleznoSci jw. wobec pozwanego.

Pozwana Gmina O. w O. nie uznala powbdztwa, wnosila o jego oddalenie. Kwestionowala zaréwno wspdlne stale
zamieszkiwanie powoda z ojcem przed jego $miercia jak i w ogdle mozliwo$¢ wstapienia w najem po bylym najemcy
z uwagi na to ze ojciec powoda w chwili $§mierci nie byt juz najemca lokalu przy ul (...) w O., ale zajmowal ww. lokal
od wielu lat bezumownie. Zatem powdd nie mogl wstapi¢ w najem po bytym najemcy. Ponadto pozwana twierdzila, iz
poza okazyjnymi wplatami tytutem zalegloéci w oplatach za najem a nastepnie bezumowne korzystanie z ww. lokalu,
na kartotece finansowej widnieje od wielu lat zadluzenie ktére wynosi obecnie ok 7 ty$ zlotych i ciagle wzrasta.

Sad zauwaza iz powod swoje roszczenie opieral na art. 189 kpc. Z kolei przykladem powddztwa o ustalenie opartego
na art. 189 k.p.c. jest powddztwo o ustalenie wstapienia w stosunek najmu.

Orzeczenie takie ma charakter deklaratywny. Wstapienie w stosunek najmu nastepuje bowiem z mocy prawa, z chwilg
zgonu najemcy. Wyrok Sadu w tych sytuacjach stanowi jedynie potwierdzenie tego faktu. Zasadno$¢ powodztwa
podlega badaniu na podstawie przepis6w obowigzujacych w dacie zgonu najemcy (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia
5 lipca 2002 r., sygn. akt III CZP 36/02, opubl. OSNC z 2003 roku, Nr 4, poz. 45).

Stosownie do treéci art. 691 § 1 k.c., w razie §mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja:
malzonek niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca
byl obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z
najemcy. Zgodnie z § 2 art. 691 k.c., osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli
stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci. Natomiast, w razie braku os6b wymienionych w
§ 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa (§ 3 art.691 k.c.). Przytoczonych przepisoéw nie stosuje sie w razie
$mierci jednego ze wsponajemcow lokalu mieszkalnego (art. 691 § 5 k.c.).

W doktrynie i orzecznictwie powszechnie reprezentowany jest poglad, ze powod, ktory wnosi o ustalenie, ze wstapil w
stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c. powinien wykaza¢ takze istnienie interesu prawnego w rozumieniu art.189
k.p.c., a wiec wykazaé, ze powstala taka sytuacja prawna, w ktorej doszlo do watpliwosci, czy przystuguje mu przymiot
najemcy danego lokalu (wynikajacy z art. 691 k.c.), czy tez nie i dlatego konieczne jest potwierdzenie istnienia tego
stosunku przez sad w wyroku (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 listopada 1996 roku, III CZP
115/96, OSNC 1997 rok, nr 4, poz.35).

Katalog uprawnionych wskazany w przepisie art. 691 k.c. jest zamkniety — jest to wyliczenie enumeratywne, nie dajace
mozliwo$ci dalszej interpretacji. Nie jest mozliwa wyktadnia rozszerzajaca w tym zakresie.

Przestanka pozytywna zastosowania powolanej regulacji jest takze stale zamieszkiwanie z najemca w przedmiotowym
lokalu w chwili jego $mierci. Pojecie ,stalego zamieszkiwania” zostalo sprecyzowane w judykaturze jako
zamieszkiwanie w konkretnym mieszkaniu, w okre$lonej miejscowos$ci z zamiarem stalego pobytu, wyrazonym przez
to, ze w tym mieszkaniu i w tej miejscowo$ci skupia sie zycie osobiste i dzialalnoéé osoby bliskiej najemcy (tak wyrok
SN z dnia 6 maja 1980 roku, sygn. akt III CRN 61/80, opubl. Monitor Prawniczy z 1994 r., Nt 9, poz. 273). Mieszkanie
to stanowi¢ musi miejsce zeSrodkowania jej zyciowej dzialalnosci, centrum jej spraw zyciowych, przy czym stan ten
musi trwa¢ do chwili émierci najemcy (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 marca 1981 roku, IIT
CRN 30/81, Monitor Prawniczy 1994 roku, nr 9, poz. 273, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 stycznia 1981 roku,



III CRN 314/80, OSNC 1981 rok, nr 6, poz.119, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 pazdziernika 1980 roku, III CRN
230/80, Monitor Prawniczy 1994 rok, nr 9, poz. 273, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6 maja 1980 roku, III CRN
61/80, Monitor Prawniczy 1994 rok, nr 9, poz. 273).

W mysl powolanego przepisu, nie sa wymagane obecnie zadne inne warunki wstapienia w stosunek najmu, w
szczegoblnosci konieczno$é sprawowania opieki nad najemca, czy zameldowania w lokalu.

Powod wykazywal, ze posiada interes prawny w ustaleniu wstgpienia w stosunek najmu po zmarlym ojcu, gdyz z
lokalem laczy sie centrum jego spraw zyciowych.

Z zeznan $wiadkow wynika ze rzeczywiscie powdd wlasciwie od najmlodszych lat zamieszkiwal, w lokalu, przy ul (...)
w 0., gdzie najemca byl jego ojciec. Swiadek K. J. wskazywala, co prawda, ze powdd juz wezeéniej odbywat inne kary
pozbawienia wolno$ci niemniej faktycznie powod nie mial innego lokalu i miedzy odbywaniem poszczegdlnych kar
pozbawienia wolno$ci zawsze wracal, do lokalu przy ul (...) w O..

Wystapienie przeslanki zamieszkiwania laczy sie w orzecznictwie z przebywaniem w konkretnym mieszkaniu z
wyraznym zeSrodkowaniem w nim wszystkich istotnych spraw zyciowych. Natomiast stale zamieszkiwanie to
zamieszkiwanie przejawiajace sie takimi cechami ale wzmocnione przez nierozerwalng wiez z lokalem, objawiajacg sie
tym, ze przebywanie poza nim jest zawsze usprawiedliwione okoliczno$ciami zyciowymi i zawsze poddane wolnej woli.

Przepis art. 25 kodeksu cywilnego okresla miejsce zamieszkania jako miejscowos$é, w ktorej dana osoba przebywa z
zamiarem stalego pobytu. O wypeklieniu jego przeslanek §wiadcza dwie okolicznoSci - zewnetrzna, czyli faktyczne
przebywanie, oraz wewnetrzna, czyli zamiar stalego pobytu. Ustalenie zamiaru powinno nastapic¢ w oparciu o kryteria
zobiektywizowane, Swiadczace o woli skoncentrowania swoich spraw w danej miejscowoséci (por. post. NSA z dnia
30 marca 2006 r., sygn. akt I OW 265/05, LEX 198360). W ocenie Sadu ta okoliczno$¢ zostala w sprawie wykazana.
Jesli za$ chodzi o faktyczny pobyt, to odwolujac sie do orzecznictwa w zakresie zameldowania czy wstapienia w
stosunek najmu po zmarlym najemcy lokalu stwierdzi¢ nalezy, iz przerwa w faktycznym przebywaniu w miejscu
stalego zamieszkiwania, nawet gdy wykazuje cechy dlugotrwaloéci, nie pozbawia danej osoby miejsca zamieszkania
wynikajacego z zamiaru stalego pobytu i nie wskazuje na zmiane miejsca zamieszkania (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 15 lipca 1978 r., sygn. akt IV CR 242/78, OSNC z 1979 r., nr 6, poz. 120 oraz wyrok z dnia 20
czerwcea 2001 1., sygn. akt I CKN 1179/98). W postanowieniu z dnia 21 grudnia 2006 r., sygn. akt Il GW 5/06 (LEX
295017) Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, iz przebywanie czasowe w innej miejscowosci w wyniku osadzenia
w zakladzie karnym, dla kwestii wlasciwo$ci organu nie ma znaczenia, bo decyduje miejsce, w ktérym strona ma
zamiar zamieszkaé po ustaniu przeszkdéd w swobodnym wyborze miejsca zamieszkania. Aktualny czasowy pobyt w
innym miejscu nie przekresla woli stalego pobytu i koncentracji swych spraw zyciowych w innym miejscu. Osoba
odbywajaca kare pozbawienia wolno$ci nie ma miejsca stalego zamieszkania w zakladzie karnym, gdyz jest to pobyt
tymczasowy. Stale zamieszkiwanie generalnie powiazane jest z tzw. centrum zyciowym wnioskodawcy , tj. miejscem,
gdzie przybywa on z zamiarem stalego pobytu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 maja 1980 r., sygn. akt IIT CRN
61/80).

Powo6d wykazal zatem interes prawny. Niemniej juz kolejnej przestanki ktora moglaby wplywaé na zasadno$é
roszczenia nie zostala przez powoda spelniona. Nalezy stwierdzi¢ iz w chwili §mierci ojca powoda - co mialo miejsce
24 marca 2016 r. - nie byl juz najemca ww. lokalu. Powod nie spelnil zatem najwazniejszej, w ocenie Sadu i
kluczowej w sprawie przestanki mowiacej, ze powdd miat prawo wstapi¢, w istniejacy juz stosunek najmu lokalu.
Tymeczasem jak wynika z materialu dowodowego w sprawie od co najmniej 2011 r. ojciec powoda po ktérym powdd
moglby ewentualnie wstapi¢ w stosunek najmu nie byl juz najemca przedmiotowego lokalu. Ojciec powoda od 2011
r. uzytkowal ww. lokal podobnie jak pow6d bezumownie. Zatem nie moglo by¢ mowy o wstapieniu w najem o
ktoérym mowi wprost przepis z art. 691 k.c. Ojciec powoda niewatpliwie utracil uprawnienie do przebywania w ww.
lokalu. Pozwana jako wynajmujacy dokonala wypowiedzenia stosunku najmu. Dokonala tego w formie pisemnej i z
podaniem przyczyn. Ponadto jak wynika z materialu dowodowego sprawy pozwana zachowata odpowiednie terminy
wypowiedzenia, ktore okre$lone sa w ustawie o ochronie praw lokatoréw, zasobie mieszkaniowym gminy i zmianie



Kodeksu cywilnego. Ponadto lokal mieszkalny przy ul (...) w O. jest nadal zadluzony. Pomimo deklaracji powoda
ze splaci z pomoca rodziny zadluzenie na kartotece mieszkania nie uczynil zadnych wplat pienieznych chociazby w
okresie zawieszenia postepowania.

Biorac powyzsze pod rozwage orzeczono jak w wyroku.



