Sygn. akt: I C103/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2020 r.

Sad Rejonowy w Opolu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Aleksandra Cigglewicz — MiSta
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Czichos

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 listopada 2020 r. w O. sprawy
z powodztwa Z. S.

przeciwko Gminie O.

o ustalenie

I. Ustala, ze powddka Z. S., z mocy prawa w dniu 26.07.2010 r. wstagpila w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w O. przy ulicy (...), w miejsce dotychczasowego najemcy J. L.,

II. Zasadza od pozwanej Gminy O. na rzecz powddki Z. S. kwote 487,00 zI (E.: R. source not found zlotych) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote 270,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 103/20

UZASADNIENIE

Pozwem z 20 stycznia 2020, Z. S., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, domagata sie wobec Gminy
O. ustalenia wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), w miejsce zmartego
najemcy tego lokalu — ojca powodki J. L., zmarlego 26 lipca 2010 r. Ponadto wniosta o zwrot kosztéw postepowania
W sprawie.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze jej zmarly ojciec J. L. byl najemca lokalu mieszkalnego polozonego w
O. przy ul. (...). Podkreslila, ze w chwili émierci najemcy mieszkala razem z nim we wskazanym lokalu i zamieszkuje
tam do dnia dzisiejszego. Dodala, ze w lokalu tym byla rowniez zameldowana.

Pozwana Gmina O., reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, w odpowiedzi na pozew wniosla o
oddalenie powbdztwa i zasgdzenie od powddki kosztoéw postepowania. Zarzucila, ze jedna z koniecznych przestanek
do uwzglednienia zagdania powodki jest wykazanie, ze miedzy jej zmarlym ojcem a pozwang istniat stosunek najmu.
Zwrdcila uwage, ze nie mozna wstapi¢ w stosunek najmu, ktéry zostal rozwigzany przed dniem $mierci osoby,
ktéra uprzednio byla najemca. Wyjasnila, ze z uwagi na zadluzenia czynszowe umowa najmu z J. L. zostala mu
wypowiedziana pismem z 19 grudnia 2005 r. i rozwigzana z upltywem przepisanego terminu. W dacie zgonu J. L. nie
byl juz zatem najemca lokalu.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

J. L. od 2 paZdziernika 1995 r. byl najemca lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), wchodzacego do
mieszkaniowego zasobu Gminy O.. Razem z J. L., od 1996 r., mieszkaly jego dzieci corka — Z. S. i syn, ktory po pewnym
czasie wyprowadzil sie. Z. S. i jej ojciec nieprzerwanie mieszkali razem. Kiedy J. L. powaznie zachorowal, powédka
opiekowala sie nim.

(dowdd: aktualizacja umowy najmu — k. 17-18)
zeznania Swiadka A. B. — e-protokét

7 26.11.2020 T., 00:03:50 — 00:07:25,
przestuchanie powodki Z. S. — e-protokot

7 26.11.2020 T., 00:07:40 — 00:14:00)

J. L. w zwiazku z klopotami zdrowotnymi popadl w zadluzenie wobec Gminy z tytulu nalezno$ci czynszowych za
mieszkanie. W zwiazku z nimi Gmina pismem z 7 listopada 2005 r. wezwala go do ostatecznego uregulowania
zaleglo$ci czynszowych wynoszacych 4753,03 zt do 12 grudnia 2005 r., pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.
Korespondencja z wezwaniem wyslana listem poleconym na adres J. L. nie zostala przez niego odebrana.

J. L. nie uregulowal zadluzenia w wyznaczonym przez Gmine terminie. Wobec tego Gmina pismem z 19 grudnia 2005
r. wypowiedziala najem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) z zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, ktory
uplynal 31 stycznia 2006 r. Tego listu poleconego J. L. rowniez nie odebral.

(dowody: wezwanie do uregulowania zadluzenia z zpo — k. 23-25,
wypowiedzenie umowy najmu z zpo — k. 19-20)

Po wypowiedzeniu umowy najmu Gmina nie wzywala J. L. do wydania zajmowanego lokalu, nie wystapila przeciwko
niemu z powodztwem o oproéznienie lokalu. J. L. nadal mieszkal w tym lokalu i uiszczal oplaty czynszowe. Do
pazdziernika 2006 r. zmniejszyl zadluzenie z tytulu oplat za mieszkanie do kwoty okolo 800 z} i przez nastepnych
kilka lat, do $mierci, na biezaco regulowal oplaty wobec Gminy z tego tytulu. Zadluzenie przez kilka nastepnych lat
utrzymywalo sie na zblizonym poziomie ok. 600-1000 zl.

26 lipca 2010 1. J. L. zmarl.

(dowody: kartoteka finansowa lokalu — k. 47-49,
odpis skrécony aktu zgonu — k. 58,

zeznania Swiadka A. B. — e-protokét

7 26.11.2020 T., 00:03:50 — 00:07:25,
przestuchanie powodki Z. S. — e-protokot

7 26.11.2020 T., 00:07:40 — 00:14:00)

Z. S. niezwlocznie poinformowala Gmine o $mierci ojca. Od tego czasu oplaty z tytulu naleznoéci za mieszkanie przy
ul. (...) byly adresowane na nig. Powddka splacita zadluzenie ojca wobec Gminy. Sama uiszcza naleznoSci czynszowe
regularnie i na biezaco, nie zalega z platnoSciami.

Pismem z 25 sierpnia 2010 r. Gmina O. odmoéwila Z. S. wstapienia w stosunek najmu po zmarlym ojcu.



Z. S. jest zameldowana na pobyt staly pod adresem przy ul. (...) w O. nieprzerwanie od 16 pazdziernika 1996 r.
Mieszkanie przy ul. (...) jest jej jedynym centrum zyciowym. Z. S. mieszka tam nieprzerwanie do dzis.

Powodka w 1999 r. wyszla za maz, jednak nie zamieszkala razem z mezem, nadal mieszkata z ojcem. Wkrétce po Slubie
rozwiodla sie.

(dowdd: zaswiadczenie o zameldowaniu — k. 60,
odpis skrocony aktu urodzenia powddki — k. 59,
listy transakeji — k. 12-14,

przestuchanie powodki Z. S. — e-protokot

7 26.11.2020 T., 00:07:40 — 00:14:00,

pismo Gminy O. z 25.08.2010 . — k. 21)

Gmina O. wezwala Z. S. do wydania mieszkania dopiero w 2018 r., nastepnie wniosta powbddztwo o jego wydanie.
(dowod: przestuchanie powddki Z. S. — e-protokoél
7 26.11.2020 T., 00:07:40 — 00:14:00)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zasthugiwalo na uwzglednienie.

Ustalenia stanu faktycznego Sad dokonal na podstawie dokumentéw przedstawionych przez strony, a takze z zeznan
Swiadka A. B. oraz z przestuchania powddki Z. S.. Sad nie znalazl powodéw do odmowy wiarygodnoéci ktéregokolwiek
z dowodow.

Podstawg prawna roszczenia powo6dki sg art. 691 § 1 i 2 ke. Zgodnie z tymi przepisami, w razie $§mierci najemcy
lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy i
jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byl obowiazany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba,
ktora pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca. Wymienione osoby wstepuja w stosunek najmu lokalu

mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego $§mierci.

Doda¢ nalezy, ze w zwigzku z wstapieniem oséb wymienionych w art. 691 § 1 ke w stosunek najmu nie dochodzi
do wygasniecia istniejacego dotychczas stosunku prawnego, a jedynie do jego modyfikacji podmiotowej po stronie
najemcy. W konsekwencji miedzy osoba, ktora wstapila w stosunek najmu a wynajmujacym z mocy prawa istnieje
stosunek prawny o takiej samej treSci jak stosunek, ktory laczyl wynajmujacego z dotychczasowym najemcg [wyrok
SO w Gdarnsku z 6 pazdziernika 2011 r., ITI Ca 718/11].

Jak wynika z powolanego przepisu, wstapienie w stosunek najmu po zmarlym najemcy nastepuje z mocy prawa po
spelieniu lgcznie trzech przestanek:

- posiadanie przez zmarlego zajmujacego lokal statusu najemcy w chwili $émierci,
- przynalezno$c¢ przez dochodzacego roszczenia do kregu os6b wskazanych w art. 691 § 1 ke, oraz
- stale zamieszkiwanie z najemcg przez dochodzacego roszczenia do chwili §mierci najemcy.

Biorac pod uwage zebrany w sprawie material dowodowy Sad uznal, ze wszystkie trzy przesltanki zostaly wykazane
przez powddke i jej roszczenie jest zasadne.



Bezsporne miedzy stronami bylo, ze zmarly J. L. byl ojcem powddki. Material dowodowy wykazal rowniez
niewatpliwie, Ze Z. S. od 1995 roku stale zamieszkiwala z J. £. do chwili jego $§mierci i pdZniej; mieszka tam nadal. Co
wiecej, powodka nie ma innego mieszkania, a lokal przy ul. (...) od lat stanowi jedyne miejsce zamieszkania i centrum
jej spraw zyciowych. Z. S. jest tam nieprzerwanie zameldowana od 1996 r.

Kwestia sporna miedzy stronami bylo, czy J. E. w chwili §mierci byl najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...).

Powodka kwestionowata skuteczno$¢ dokonanego przez Gmine wypowiedzenia umowy najmu J. L. z uwagi na
niezachowanie terminéw wymaganych przez przepisy prawa — czas miedzy wezwaniem do zaplaty a terminem zaplaty,
a nastepnie wypowiedzeniem umowy najmu. Terminy te liczyla zgodnie z regulami dotyczacymi pism procesowych,
stanowiacych o tym, ze pismo nalezy uznac za doreczone w ostatnim mozliwym dniu odbioru awizowanej przesylki.
Podkresli¢ nalezy, ze pisma Gminy O. zawierajace wezwanie do zaplaty, a nastepnie wypowiedzenie umowy najmu, nie
moga by¢ traktowane jak sadowe pisma procesowe. S to o§wiadczenia woli, ktérych skutecznoé¢ dotarcia do adresata
nalezy ocenia¢ w kontekscie art. 61 § 1 ke. Zgodnie z tym przepisem, o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej
osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznadé sie zjego trescig. Jesli zatem przesytka
polecona zostala wyslana na niewatpliwy adres zamieszkania J. L., przyja¢ nalezy w braku szczego6lnych okolicznosci
(ana takie powodka nie wskazywala), ze zapoznal sie on z jej tre$cia wkrotce po jej nadejSciu, tj. przy pierwszej probie
doreczenia / w pierwszym dniu awizo [np. wyrok S.Ap. w W. z 10 lutego 2014 r., I ACa 1481/13, system informacji
prawnej Lex nr 1439302]. A skoro tak, to zaréwno wezwanie do zaplaty, jak i wypowiedzenie umowy najmu oraz jej
rozwigzanie nastapily z zachowaniem przepisanych terminéw i byly prawnie skuteczne.

Niezaleznie jednak od formalnej skutecznos$ci wypowiedzenia umowy najmu z J. L., przyjaé¢ nalezy, ze umowa
byla kontynuowana poprzez czynnosci konkludentne. Zwro6ci¢é bowiem nalezy uwage, ze pomimo formalnego
wypowiedzenia umowy, obie jej strony w dalszym ciagu realizowaly jej postanowienia — wynajmujaca Gmina nadal
umozliwiala J. L. korzystanie z lokalu przez nastepne lata, do jego Smierci w 2010 r. J. L. po wypowiedzeniu umowy
nie byt wzywany do wydania mieszkania, nie wszczeto przeciwko niemu postepowania sadowego o oprdznienie lokalu.
Gmina w zaden sposob nie manifestowala zakonczenia umowy i braku uprawnienia J. L. do korzystania z lokalu —
ani poprzez czynnoSci faktyczne, ani przez podjecie czynnosSci prawnych. J. L. z kolei nadal bez zmian korzystat z
lokalu zamieszkujac w nim, uiszczal czynsz na zasadach wskazanych w umowie. W klika miesiecy po wypowiedzeniu
umowy splacil znaczacg czes$é zadluzenia, a biezace oplaty uiszczal regularnie. Nie przekazal Gminie kluczy do lokalu
i w zaden inny sposob nie wyrazil swojej woli jego opuszczenia. Powyzsze $wiadczy jednoznacznie o woli obu stron
kontynuowania zawartej wczesniej umowy [zob. np. wyrok S.Ap. w G. z 28 wrze$nia 2017 r., I ACa 1162/16, system
informacji prawnej Lex nr 2441530]. W ocenie sadu uzna¢ zatem nalezalo, ze umowa najmu z J. L. byla po jej
wypowiedzeniu kontynuowana przez czynnoéci konkludentne, a zatem w chwili §mierci J. L. posiadal status najemcy
mieszkania przy ul. (...) w O..

Wobec powyzszego nalezalo uznaé, ze zaszly wszystkie przestanki wymagane art. 691 kc do wstapienia przez powddke
Z. S. w stosunek najmu po zmarlym najemcy — ojcu J. L.

Z powyzszych wzgledow powddztwo nalezalo uwzglednic.

Na podstawie art. 98 § 11 § 3 kpc, zgodnie z zasada, ze strona przegrywajgca zobowigzana jest na zadanie przeciwnika
zwrdci¢ mu koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw, tj. koszty procesu, Sad zasadzil od pozwanej na rzecz
powddki kwote 487 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania, na ktora skladaja sie: kwota 200 zl tytulem optaty od
pozwu, kwota 270 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, zgodnie z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz.U. poz. 1800 ze zm.)
oraz 17 z} oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



