Sygn. Akt. I C 1050/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2017 r.

Sad Rejonowy w Nysie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Dobrawa Michalowska
Protokolant: st. protokolant sagdowy Joanna Pilc-Syposz

po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2017 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko Gminie N.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo w calo$ci,

II. odstepuje od obcigzenia powddki J. M. kosztami procesu,

III. przyznaje pelnomocnikowi z urzedu adwokatowi S. R. wynagrodzenie w kwocie 2.214,00z1 (dwa tysiace dwieScie
czterna$cie zlotych) z sum budzetowych Skarbu Pafistwa tytutem pomocy prawnej $§wiadczonej z urzedu.

Sygn. akt: I C 1050/13

UZASADNIENIE

J. M. wystapila o ustalenie, ze wstapila w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w N. przy ul. (...), po $émierci
swojego ojca A. K.. W uzasadnieniu wskazala, ze sprawowala opieke nad ojcem, ktéry byl najemca wskazanego lokalu.

Pozwana Gmina N. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych, wskazujac, ze powodka nie udowodnila spetlienia przestanek pozwalajgcych na ustalenie, ze wstapila
w stosunek najmu.

Sad ustalil

A. K. byl najemca lokalu polozonego w N. przy ul. (...), natomiast J. M. lokalu (...). Lokale te posiadaly wspodlne
wejScie i WC; funkcjonowaly w praktyce jak jeden lokal. A. K. zajmowat faktycznie pokdj w lokalu nr (...), a powodka
wraz z dwoma synami w lokalu nr (...). J. M. opiekowala sie swoim ojcem, ktéry to wymagal pomocy szczegdlnie
w ostatnich miesigcach zycia. W dniu 31 pazdziernika 2007 r. pozwana wezwala A. K. do zaplaty kwoty 1.960,02 z}
stanowiacej saldo zadluzenia mieszkania przy ul. (...) na dzien 31 pazdziernika 2007 r. A. K. nie uregulowal zaleglosci
w wyznaczonym terminie. Pismem z dnia 23 stycznia 2008 r. pozwana wypowiedziala A. K. umowe najmu ze skutkiem
na dzien 29 lutego 2008 r.



Natomiast powddka zostala wezwana do uregulowania zaleglo$ci zwigzanych

z najmem swojego lokalu mieszkalnego pismem z dnia 28 sierpnia 2006 r. (2.876,77 zt wedlug stanu na dzien 31 lipca
2006 r.). Pismem z dnia 28 lutego 2007 r. gmina wypowiedziala J. M. umowe najmu ze skutkiem na dzien 28 lutego
2007 T.

W dniu 9 kwietnia 2008 r. A. K. zwrdcil sie o rozlozenie na raty zalegloSci. Nastepnie, w 25 wrzesnia 2009 r., A.
K. zwrdcil sie do pozwanej o zamiane zajmowanego lokalu na inny odpowiadajacy stanowi jego zdrowia i wiekowi;
uzyskat pozytywna kwalifikacje o czym Gmina powiadomila pismem jego i M. G. (jako jego pelnomocnika) w dniu 29
pazdziernika 2009 r. Nastepnie A. K. zwr6cit sie do Gminy N. o ponowne zawarcie umowy najmu lokalu nr (...) pismem
z dnia 11 stycznia 2010 r., po uregulowaniu zaleglo$ci. Gmina odpowiedziala negatywnie wskazujac, ze odstepuje od
wynajmowania lokali osiadajacych wspolne wejScie i sanitariaty z innymi lokalami, nadto, ze lokal jest w ztym stanie
technicznym, a takze ze zostal pozytywnie zakwalifikowany do zamiany mieszkania i jedynie oczekuje na odpowiedni
przydzial z zasobow gminy. W piSmie z dnia 3 marca 2010 r. A. K. zwrdcil sie z prosbg o przyspieszenie zamiany
mieszkan. Lokal taki zostal mu przedstawiony 8 wrzeénia 2010 r. (przy ul. (...)), J. M. w odpowiedzi na skierowanie,
dzialajac (jak podala w piémie) z upowaznienia ojca nie zgodzila sie na zawarcie umowy najmu proponowanego lokalu.
Sytuacja powtorzyla sie, przy nastepnej ofercie Gminy, w dniu 10 grudnia 2010 r., zawarcia umowy najmu lokalu przy
ul. (...). W dniu 26 stycznia 2010 r. A. K. udzielil wnuczce M. G. pelnomocnictwa do nabycia w jego imieniu lokalu
mieszkalnego w budynku stojacym w N. przy ul. (...). A. K. zmart 10 listopada 2011 r. W chwili §mierci A. K. nie posiadal
zadluzenia za sporny lokal mieszkalny (w dniu 3 pazdziernika 2011 r. widniala nadplata 84,97 z1). W dniu 13 sierpnia
2012 r. J. M. wydala pozwanej lokal mieszkalny nr (...).

Gmina odméwila powddce stwierdzenia, ze ta wstapila w prawa najmu lokalu po A. K.. W pi$mie z dnia 10 stycznia
2012 r. wskazala nadto, ze powodka ma zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, a to w skutek wstrzymania eksmisji z
mieszkania nr (...) do czasu zaoferowania przez gmine lokalu socjalnego. Lokal ten zostal powddce zaoferowany 30
stycznia 2012 r. Po wydaniu wskazanych lokali gmina dokonala ich polaczenia w jeden lokal mieszkalny i dokonala
jego sprzedazy lokalu, jako lokalu oznaczonego numerem nr (...) w dniu 13 czerwca 2014 r.

Dowdd:

1. Akt zgonu, k. 4,

2. Syntetyczne dane za rok 2011, k. 30,

3. Pismo pozwanej z dnia 1 lutego 2010 ., k. 33,

4. Pismo pozwanej z dnia 31 pazdziernika 2007 r., k. 78,
5. Protokoél zdawczo-odbiorezy, k. 87,

6. Przestluchanie powodki, k. 98, 472,

7. Zeznania $wiadka T. R., k. 170,

8. Orzeczenie o stopniu niepelnosprawnoéci M. M., k. 185,
9. Zestawienie naleznoéci tytulem namiaru czynszowego, . 186-189,
10. Potwierdzenie wplat, k. 190-201, 216-235, 483-491

11. Zestawieni polecen przelewu, k. 202,

12. zeznania Swiadka M. G., k. 210,



13. zeznania $wiadka F. K., k. 212,

14. ogloszenie o przetargu, k. 251,

15. pismo pozwanej z 10 stycznia 2010, k. 253,

16. pismo pozwanej z dnia 18 stycznia 2012 r.,

17. pismo pozwanej z dnia 30 stycznia 2012, k. 255,

18. pelnomocnictwo, k. 256,

19. pelnomocnictwo, k. 257,

20. pismo pozwanej z dnia 23 stycznia 2008 r., k. 262,

21. pismo pozwanej z dnia 14 kwietnia 2008 r., k. 263,

22, syntetyczne dane za 2010 1., k. 264-265,

23. faktura korygujaca, k. 266-267,

24. wniosek A. K. o przywrocenie stosunku najmu z 11 stycznia 2010, k. 269,
25. pismo powodki z 17 stycznia 2012 r., k.279,

26. pismo pozwanej z dnia 3 lutego 2012 r., k. 282,

27. pismo pozwanej z 26 lipca 2012 1., k. 289,

28. pismo pozwanej z dnia 2 lipca 2015 r., k. 358,

29. zeznania $wiadka M. M., k. 404,

30. przydzial lokalu, k. 435,

31. zestawienie wymiaru i dokonanych wplat za lokal mieszkalny, k. 480-481,
32. pismo pozwanej z 14 wrze$nia 2016 r., k. 499,

33. pismo A. K. z 25 wrze$nia 2009 1.,

34. odpis postanowienia Sadu Rejonowego w Nysie z dnia 25 lutego 2012 r. w sprawie I C 372/12, k. 506-5009,
35. pismo A. K. z dnia 3 marca 2010, k. 514,

36. pismo pozwanej z dnia 29 pazdziernika 2009 r., k. 515,

37. zlecenie wymiany licznika, k. 521,

38. pismo A. K. z 9 kwietnia 2009 1., k. 528,

39. skierowanie, k. 11 i 13, pismo powddki z 11 pazdziernika 2010 r., k. 12, pismo powodki z dnia 20 grudnia 2010
I., k. 14 akt WSA,

40. w aktach C 238/09 pisma powoddki, k. 101 11.



Sad zwazyl, co nastepuje

Stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dokumentéw przedstawionych przez strony postepowania oraz
przestuchania glownie powodki. Osia sporu bylo czy w chwili §mierci A. K. byt najemca lokalu i co za tym idzie czy
powddka — J. M., wstapila z Gming N. w stosunek najmu lokalu mieszkalnego usytuowanego w N. przy ul. (...) po
$mierci ojca — A. K..

Bezspornym jest fakt, ze A. K. lgczyl z Gming N. stosunek najmu zawarty na podstawie umowy najmu z 1990
r. Dla przedmiotowej sprawy kluczowe znaczenie ma rozstrzygniecie, czy wypowiedzenie przedmiotowej umowy
dokonane przez Gmine N. w dniu 23 stycznia 2008 r. bylo prawnie skuteczne. W tym aspekcie stanowiska stron
zasadniczo sie r6znia. Za podstawe wypowiedzenia przyjeto art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Wskazany przepis
okre$lal warunki konieczne do uznania wypowiedzenia za skuteczne, tj. lokator musial zalegaé z platnoscia czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, powinien zosta¢ uprzedzony na
piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego, jednoczesnie wynajmujacy powinien wyznaczy¢ lokatorowi
dodatkowy miesieczny termin do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci. Sad ustalil, ze wystapily wszystkie
przestanki konieczne do uznania wypowiedzenia stosunku najmu za skuteczne. Pismem z dnia 31 pazdziernika 2007
r. zarzadca nieruchomosci — (...) Sp. z 0.0. poinformowat A. K. o istniejacym zadluzeniu w wysoko$ci 1.960,02 zl,
jednocze$nie uprzedzajac najemce o zamiarze wypowiedzenia i wyznaczajac mu dodatkowy miesieczny termin do
zaplaty wskazanych naleznosci. A. K. nie dokonal zaplaty, tym samym spelnione zostaly wszystkie warunki wskazane
w przytaczanym artykule ustawy o ochronie praw lokatoréow. Stosunek najmu zostal wiec wlaéciwie wypowiedziany
ze skutkiem na dzien 29 lutego 2008 r. W dniu wypowiedzenia A. K. zalegal nadal z zaplatg kwoty 1.801,86 zl.

Nawigzujac do powyzszego, przytoczony przez powodke przepis art. 691 § 1 k.c.

nie znajdzie w przedmiotowej sprawie zastosowania. W Swietle wskazanego przepisu, w razie §mierci najemcy lokalu
mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek niebedacy wspdinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspoétmalzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra
pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili
jego $mierci. Przytoczona tre$¢ przepisu odnosi sie bowiem

do sytuacji, w ktorej okreslone osoby wchodza w stosunek najmu w miejsce zmarlego najemcy. W momencie $mierci
A. K. nie byl juz jednak najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w N., a jedynie z niego bezumownie korzystal, za co
placit odszkodowanie w wysoko$ci dotychczasowego comiesiecznego czynszu, a to zgodnie

z art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw — o czym zostal poinformowany

przez poprzednika prawnego pozwanej. Nawet zatem przy przyjeciu, ze J. M. zamieszkiwala wspolnie ze swoim ojcem
do chwili jego $mierci w jego lokalu mieszkalnym, na mocy przytoczonej regulacji, nie mogla wstapi¢ w stosunek,
ktéry nie istnial.

Podobnie, nawet gdyby powodka udowodnila, ze zawarta umowe o opieke w okresie od 1 marca 1983 do 11 listopada
1994 r., nie implikowaloby to przyjecia, ze wstapila w stosunek najmu. Stosunek ten bowiem, jak wskazano wyzej nie
istnial (zostal prawidlowo rozwiazany). Zgodnie bowiem z art. 31 ustawy o ochronie praw lokatoréw, do oséb, ktére do
chwili $mierci najemcy lokalu sprawowaly nad nim opieke na podstawie umowy zawartej z najemca przed dniem 12
listopada 1994 r., spelniajacej wymagania okreslone w art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo lokalowe
(Dz.U. z 1987 r. poz. 165, z pdzn. zm.), stosuje sie art. 691 Kodeksu cywilnego w brzmieniu obowiazujacym przed
dniem 12 listopada 1994 r. Z kolei art. 9 par 2 prawa lokalowego stanowil, ze na rowni z osobami bliskimi traktuje
sie osoby wykonujace opieke nad najemca na podstawie umowy o jej sprawowanie, okreslajacej wzajemne prawa
i obowiazki stron i zawartej za zgoda terenowego organu administracji panstwowej. 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 nastapi¢ w szczegolnosci
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 najemcg spowodowaloby zageszczenie lokalu ponizej 5 m* powierzchni mieszkalnej na jedng osobe. Na marginesie
nalezy takze zauwazy¢, ze w $wietle przytoczonych przypisow J. M. nie musialaby by¢ strong wskazanej umowy; nalezy
ona bowiem do kregu oséb najblizszych, ktore to mogly wstapi¢ w stosunek najmu na mocy przytoczonego wyzej art.
691 k.c., ktory przed dniem 12 listopada 1984 r. rowniez wymienial dzieci najemcy, jako osoby wstepujace w stosunek
najmu po jego $mierci o ile stale z nim zamieszkiwaly w chwili jego §mierci.

Kolejng istotng kwestig, nad ktora pochylil sie Sad, bylo ustalenie, jakie obowigzki cigzyly na pozwanej i jakie prawa
przystugiwaly A. K. w zwiagzku z dokonanym wypowiedzeniem. Zgodnie z zapisami Uchwaly nr XXVI/453/04 Rady
Miejskiej w N.

z dnia 24 czerwca 2004 r., ktéra obowigzywala w tamtym czasie — a dokladnie § 15 ust. 5 —dotychczasowi najemcy,
ktorzy utracili tytul prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego

ze wzgledu na zadluzenie, mogli ubiegac sie o ponowne zawarcie umowy najmu, o ile splacili zadtuzenie w calosci i
speniali warunki zawarte w przedmiotowej uchwale. A. K.

po uregulowaniu zadluzenia zwrocil sie z takim wnioskiem pismem z dnia 11 stycznia 2010 r. Gmina N. odmoéwila
jednakze ponownego zawarcia umowy najmu tegoz lokalu ze wzgledu na fakt, iz wskazany lokal w tamtym czasie
nie byl juz przeznaczony do wynajmu. Ponadto, mieszkanie nie spelnialo odpowiednich warunkéw technicznych i
sanitarnych, natomiast stan zdrowia i wiek wnioskodawcy kwalifikowal go do najmu lokalu zamiennego, czego zreszta
sam A. K. zazadal. Przytoczony wyzej przepis Uchwaly Rady Miejskiej w N. nie obligowal Gminy N. do zawarcia
kolejnej umowy najmu lokalu po spehlieniu przez wnioskodawce wskazanych w nim przestanek. Przedmiotowa
Uchwala zostala podjeta przez Rade Gminy N. na podstawie art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktory
zaklada pewng dowolno$¢ w ustalaniu zasad wynajmowania lokali komunalnych jako kompetencje Rady Gminy.
W okolicznoéciach przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz Gmina N. dzialala na podstawie i w granicach
obowigzujacego prawa, opierajac sie na akcie ustawowym, a takze wydanej na podstawie tego aktu przepisie prawa
miejscowego. Nie mozna rowniez twierdzié, ze Gmina N. nie podejmowala dzialan w celu zamiany lokalu zajmowanego
przez A. K.. Pozwana dwukrotnie proponowala ojcu powddki lokal zamienny (przy ul. (...) i przy ul. (...)), jednakze za
kazdym razem powodka, dzialajac w imieniu swojego ojca, odrzucala wskazane propozycje.

W wyniku przyjecia, iz wypowiedzenie umowy najmu przez Gmine N.

bylo skuteczne oraz faktu, ze powodka opuscila lokal przy ul. (...) i obecnie zamieszkuje w innym mieszkaniu
komunalnym, nieistotnym dla wyniku sprawy jest rozpatrywanie zagadnienia uregulowanego w § 15 Uchwaly nr
XXVI1/453/04 Rady Miejskiej w N. z dnia 24 czerwca 2004 r., dotyczacego mozliwo$ci ubiegania sie o zawarcie umowy
najmu opuszczonego przez najemce lokalu przez osoby, ktoére w nim pozostaly.

W tym miejscu nalezy tez sie odnies¢ do podnoszonej przez powddke okolicznosci, ze po wypowiedzeniu umowy
najmu doszlo do jej ponownego nawigzania przed Smiercig A. K., a to na mocy art. 674 k.c., ewentualnie na odstawie
zlozonego przez zarzadce nieruchomosci przyrzeczenia publicznego.

Art. 674 k.c. stanowi, Ze po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal
rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwoéci, ze najem zostal przedluzony na czas nieoznaczony.
Przytoczony przepis stanowi norme interpretacyjna ze wzgledu na uzyty zwrot "w razie watpliwosci". Regula ta nie
znajdzie zatem zastosowania w niniejszej sprawie, albowiem wobec o§wiadczenia gminy, ze nie zamierza ponownie
zawiera¢ umowy najmu oraz propozycji zawarcia umoéw najmu innych lokalu, nie ma watpliwosci co do jej zamiaru.
OczywiScie A. K. bedac bylym najemca po uplywie terminu wypowiedzenia, nadal korzystal w dotychczasowym
zakresie z przedmiotu najmu; uiszczal jednak oplaty okreélane i naliczane przez bylego wynajmujacego mianem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Nalezy takze zauwazy¢, ze nawet wystawianie faktur i
przyjmowanie nalezno$ci za korzystanie z przedmiotu najmu nie oznacza w kazdym przypadku zgody wynajmujacego
na kontynuacje najmu (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 16 czerwca 2000 r. w sprawie IV CKN 65/00).
Dla wykluczenia stosowania normy interpretacyjnej z art. 674 KC wystarczy o§wiadczenie bylego wynajmujacego, ze
sprzeciwia sie kontynuowaniu najmu albo zgda zwrotu jego przedmiotu (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego

Z 14 marca 2003 r. w sprawie V. CKN 1754/00).



Odnoszac powyzsze do ustalonego w sprawie stanu faktycznego, nalezy stwierdzié, ze roszczenie powodki o nawigzanie
stosunku najmu lokalu polozonego przy ul. (...) w N. jest niezasadne i jako takie podlega oddaleniu.

Sad odstapil od obciazenia powo6dki kosztami procesu w oparciu o art. 102 k.p.c. Artykul 98 k.p.c. stanowi, ze
strona przegrywajaca sprawe zobowiazana jest zwrocié¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Zgodnie z art. 102 k.p.c., w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze
zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogdle kosztami. Ustawodawca nie
precyzuje, co rozumieé nalezy przez ,szczegblnie uzasadniony” wypadek, pozostawiajac to ocenie sadu, ktéry winien
wziaé pod uwage wszystkie okolicznoéci sprawy, tak zwiazane z jej przebiegiem, jak i treScia i charakterem zadania
oraz sytuacja osobista i majatkowa stron. Sad uwzglednil stan majatkowy powddki, ktéry uprzednio kwalifikowal ja
rowniez do zwolnienia z kosztdw sadowych. Obciazenie powddki kosztami procesu stanowitoby dla niej nadmierng
dolegliwo$¢, niewspotmierng z obcigzeniem finansowym, jakie niniejszy proces stanowil dla pozwanej. Majac na
uwadze powyzsze Sad orzekl jak w punkcie IT wyroku.

Rozstrzygniecie w pkt II wyroku podyktowane jest treécig przepisu § 19 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia 2002 roku — w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461j.t.).

Wobec powyzszego, na podstawie przytoczonych przepisdéw orzeczono jak
w sentencji.



