Sygn. akt I C 384/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 listopada 2017 1.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Jacek Glowacz

Protokolant: st. sekr. sad. Wojciech Charciarek

po rozpoznaniu w dniu 19 paZzdziernika 2017 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powddztwa Z. C.

przeciwko Miastu L.--Zarzadowi Lokali Miejskich w L.

o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego

1) ustala, ze Z. C. wstapila w nawigzany z Miastem L. stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L.
przy ul. (...) w miejsce jej matki S. C. zmarlej w dniu 25 lutego 2017 r.;

2) zasadza od Miasta L.--Zarzadu Lokali Miejskich w L. na rzecz Z. C. kwote 917 (dziewieéset siedemnaécie) z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.
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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 2 maja 2017 r. skierowanym przeciwko Zarzadowi Lokali Miejskich w L. powddka Z. C. wniosla o
ustalenie, ze wstgpila w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) w miejsce jej matki
S. C. zmarlej w dniu 25 lutego 2017 r. w L.. Powodka podala, ze zamieszkiwala w lokalu razem z matka do dnia jej
$mierci. /pozew- k. 2-3/

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu podnoszac
jednoczeénie, ze Sad winien odrzuci¢ pozew skierowany przeciwko Zarzadowi Lokali Miejskich w zwigzku z brakiem
zdolnoSci sadowej pozwanego. Pozwany zakwestionowat twierdzenia powodki wskazujac, ze powddka zamieszkiwala
na terenie innej nieruchomosci, a najemczyni lokalu wskazywala , iz w lokalu zamieszkuje sama. /odpowiedZ na
pozew- k. 17-18/

Na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2017 r. Sad postanowil oddali¢ podniesiony przez pozwanego zarzut braku
zdolnosci sadowej pozwanego i nie wstrzymywa¢ dalszego rozpoznania sprawy. Sad uznal, Ze pozwanym w sprawie
jest wistocie Miasto L.-Zarzad Lokali Miejskich w L.. Postanowienie jest prawomocne. /postanowienie- k. 28/

W dalszym toku postepowania stanowiska stron nie ulegly zmianie.

Sad ustalil:



Matka powodki S. C. od 2005 r. byla najemca lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w E.. Umowa najmu zostala
zawarta z Miastem L. w dniu 3 pazdziernika 2005 r. Lokal znajduje sie na II pietrze budynku i sklada sie z przedpokoju,
pokoju, lazienki oraz aneksu kuchennego.

S. C. od lat cierpiala na liczne powazne schorzenia, w tym chorobe wiencowa, astme, nadczynnoé¢ tarczycy, cukrzyce,
a takze nowotwor piersi i pluc. W przebiegu choroby S. C. byla kilkakrotnie hospitalizowana, a w okresie pobytu w
mieszkaniu mialy miejsce przypadki jej zastabnie¢. Z uwagi na swdj stan S. C. potrzebowala pomocy, ktéra §wiadczyta
jej powodka. Pomoc ta polegala m.in. na robieniu zakupow dla matki, przygotowywaniu positkow i asystowaniu w
dojazdach na wizyty lekarskie. Powddka poczatkowo spedzala z matka tylko noce, a 3 lata temu zamieszkala z nig i
zameldowala sie w spornym lokalu. /bezsporne; zeznania G. M.- k. 30-32; zeznania A. C.- k. 42-43; przestuchanie
powddki- k. 32 w zw. z k. 45-47; dokumentacja medyczna- k. 35-37/

Powddka pozostaje w zwigzku faktycznym z G. M., z ktérym ma troje maloletnich dzieci: J. (ur. w (...) r.), M. (ur.
w (...)r) i A. (ur. w (...) r.). Poczatkowo dzieci powddki czesto przebywaly w mieszkaniu babci, jednakze w zwiazku
z jej choroba, podejrzeniem gruzlicy pluc oraz atakami duszno$ci i kaszlu nie mogly u niej nocowac. Dzieci zaczely
spedzaé wiekszo$¢ czasu w domu przy ul. (...), gdzie zamieszkuje ich ojciec G. M.. Dom ten nie jest przystosowany do
zamieszkania w okresie jesienno-zimowym, poniewaz jest ogrzewany jedynie piecykiem gazowym. Z tej przyczyny w
okresie ochlodzen dzieci powddki przebywaly w lokalu babci przy ul. (...) wyposazonym w instalacje c.o. i dostep do
cieplej wody. Dzieci powddki zostaly rowniez zameldowane w lokalu przy ul. (...). W lokalu do spania stluza wersalka
i rozkladany fotel. St6l i tawa znajdujace sie w pokoju stuzyly starszym dzieciom do odrabiania prac domowych. /
bezsporne; zeznania G. M.- k. 30-32; zeznania A. C.- k. 42-43; przestuchanie powddki- k. 32 w zw. z k. 45-47; odpisy
aktoéw urodzenia- k. 38-40/

Pomimo to S. C. nie wskazala pozwanemu coérki, ani wnukéw jako oso6b wspdlzamieszkujacych w lokalu
celem obnizenia oplat eksploatacyjnych zwiazanych z wywozem $mieci naliczanych wedlug stawek dla odpadéow
niesegregowanych. Powddka i G. M. zdecydowali, Ze wobec tego ich dzieci beda uwzgledniane w ramach wyliczenia
oplat za wywdz Smieci z domu przy ul. (...), gdzie faktycznie przebywaly poza okresami wiekszych ochlodzen. Jezeli
chodzi o oplaty z tytulu dostarczania wody i odprowadzania $ciekéw, S. C. nie wykazywala, ze w lokalu mieszka wiecej
niz jedna osoba, poniewaz w tym zakresie zawsze odnotowywano nadplaty naleznos$ci. Na kroki podejmowane w tym
zakresie przez S. C. powodka nie miala wplywu.

S. C. utrzymywala sie emerytury w kwocie okolo 720 zl miesiecznie. Poniewaz miala trudno$ci z terminowym
regulowaniem czynszu najmu, wnioskiem z dnia 7 stycznia 2016 r. zwrécila sie do Administracji Zasobow
Komunalnych L. o odroczenie terminu zaplaty albo rozlozenie zaleglosci na raty. We wniosku podala, ze jest osoba
schorowana, ktdra czesto przebywa w szpitalu. Powolala sie rowniez na swoje klopoty rodzinne zobowigzujac sie
uiszczal czynsz systematycznie. /bezsporne; kopia wniosku i o§wiadczenia- k. 19-23; zeznania G. M.- k. 30-32;
przestuchanie powodki- k. 32 w zw. z k. 45-47/

S. C.zmarla w czasie pobytu w szpitalu w dniu 25 lutego 2017 r. /bezsporne; zeznania G. M.- k. 30; karta informacyjna-
k. 35-37/

Po $mierci matki powodka zwrdcila sie do pozwanego o uregulowanie tytulu prawnego do lokalu.

W piémie z dnia 3 kwietnia 2017 r. pozwany stwierdzil brak mozliwo$ci przyznania powddce tytulu prawnego do
lokalu. Pozwany poinformowal, ze analiza karty lokalu wykazala, iz co najmniej od 2013 r. najemca zamieszkiwal sam
w lokalu, a oplaty byly wnoszone za 1 osobe. /bezsporne; odpis pisma- k. 8/

Powodka aktualnie nadal korzysta ze spornego lokalu i reguluje oplaty za korzystanie z niego. W lokalu etapowo (w
miare mozliwoéci finansowych powo6dki) przeprowadzany jest remont, poniewaz powodka planuje zamieszkaé w nim
razem z dzieémi.



Powodka odbywa staz w Urzedzie Marszaltkowskim uzyskujac wynagrodzenie w kwocie okolo 900 zl, otrzymuje
rowniez zasilki na rzecz dzieci oraz Swiadczenie wychowawcze (tzw. Swiadczenie 500+). Powddka na rozprawie
zadeklarowala, ze w razie ustalenia, iz wstapila w stosunek najmu podejmie kroki majace na celu ustalanie oplat z
uwzglednieniem liczby os6b faktycznie przebywajacych w lokalu. /zeznania G. M.- k. 30-32; zeznania A. W.- k. 45;
przestuchanie powodki- k. 32 w zw. z k. 45-47/

Dokonujac rekonstrukeji stanu faktycznego Sad pominat zeznania (...) (k. 43-45) w zakresie, w jakim dotyczyly relacji
nt. przebywania powddki w spornym lokalu do dnia $émierci matki. Swiadek zeznal, ze w dniu 18 listopada 2016 r.
przeprowadzil kontrole w spornym lokalu i nie stwierdzil, aby poza S. C. przebywal w nim kto$ jeszcze. Swiadek
wskazal, Ze sporzadzil protokot z przebiegu czynnoéci, ktory jednak nie zostal ztozony przez pozwanego do akt sprawy.
Swiadek potwierdzil, co nie bylo w tej sprawie sporne, ze oplaty za lokal byly naliczane z uwzglednieniem tylko 1
lokatora. Nie jest to jednak rébwnoznaczne ze stwierdzeniem, iz w lokalu nie zamieszkiwalo wiecej oséb. Swiadek zeznal
dalej, Ze lokal polozony jest na III pigtrze, choé faktycznie znajduje sie na II pietrze budynku. Swiadek mial rowniez
przeprowadzié w tej sprawie wywiad $rodowiskowy nie potrafigc jednak wskazaé, ktory zlokatorow byl jego rozmowea.
Wreszcie $wiadek wskazal, ze podobna sytuacja dotyczyla lokalu nr (...) nie potrafiagc ostatecznie jednoznacznie
stwierdzi¢, czy jego ustalenia dotyczyly lokalu nr (...), czy tez spornego lokalu nr (...). Zeznania tego Swiadka nie
stanowia wiec wiarygodnego dowodu wykluczajgcego mozliwo$¢ ustalenia, iz powddka jednak zamieszkiwala z matka
do dnia jej Smierci. Warto zauwazy¢, ze jezeli pozwany bylby w posiadaniu protokotu z kontroli lokalu i ewentualnie
takze protokolu wywiadu §rodowiskowego, dokumenty te zostalyby zlozone do akt sprawy podobnie jak oswiadczenie
i wniosek w sprawie rozlozenia na raty zalegtoéci czynszowych i eksploatacyjnych (k. 19-23). Fakt, ze dokumentow
tych nie zlozono jako dowodow w sprawie takze podwaza wiarygodnos$é zeznan Swiadka.

Sad pomingl oswiadczenie podpisane przez lokatoréw budynku przy ul. (...) (k. 7) z uwagi na brak mozliwo$ci
weryfikacji prawdziwo$ci i daty zloZenia ich podpiséw, jak rowniez okresu, ktérego dotyczyto stwierdzenie, ze
powodka zamieszkiwala w lokalu nr (...). Jednocze$nie Sad uznal, ze tezy powoddki zostaly udowodnione innymi
srodkami dowodowymi, tj. zeznaniami §wiadkoéw i w drodze przestuchania powodki.

Sad zwazy}:

Powodztwo okazalo sie uzasadnione w caloéci, przy czym wyjaénic nalezy, ze roszczenie wynikajace z art. 691 § 1 i
2 k.c. w zw. z art. 189 k.p.c. obejmuje SciSle ustalenie wstapienia w stosunek najmu przez osobe uprawniona, a nie
ustalenie istnienia umowy najmu, ktéra jest tylko zroédlem stosunku prawnego wynikajacego z najmu.

Zgodnie z art. 691 § 11 2 k.c.,, w razie Smierci 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
najemca, jezeli osoby te stale zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili jego $mierci.

Powyzszy przepis formuluje dwie przesltanki, ktérych kumulatywne spelienie jest warunkiem wstgpienia w prawa i
obowiazki zmarlego najemcy. Osoba ubiegajaca sie o wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego musi naleze¢
do kregu os6b wymienionych w hipotezie i dyspozycji przepisu oraz musi stale zamieszkiwac¢ z najemca az do chwili
jego $mierci. Interes prawny obejmujacy ustalenie stosunku prawnego wynika z potrzeby zapewnienia uprawnionemu
ochrony praw do lokalu (por. uchwala SN z dnia 19 listopada 1996 r., III CZP 115/96, OSNC z 1997 r., nr 4, poz. 35).

W tej sprawie powddka wykazata kumulatywne spelienie obu przestanek wstapienia w stosunek najmu w miejsce jej
zmarlej matki, z ktora zamieszkiwala do dnia jej Smierci.

Pozwany nie przedstawil z kolei zadnych kontrdowodéw mogacych skutecznie podwazy¢ twierdzenia powddki. Nalezy
mie¢ na uwadze, ze o§wiadczenie najemczyni z dni 77 stycznia 2016 r. zostalo zloZzone na potrzeby rozpatrzenia jej
wniosku o rozlozenie na raty zalegloéci z tytulu oplat za lokal, a powddka nie miala wplywu na jego tre$¢. Powodka



nie bedac najemca lokalu nie miala réwniez wplywu na sposob rozliczania oplat za lokal, ani na zakres informacji o
liczbie lokatoréw przekazywanych przez jej matke pozwanemu i administratorowi.

Z treéci wiarygodnych zeznan $wiadkéw G. M. i A. C. oraz zeznan samej powddki wynika jednoznacznie, ze w dacie
$mierci S. C. i okresie ja poprzedzajagcym powddka zamieszkiwala razem z matka w spornym lokalu. Oproécz tego,
w okresie silnych ochlodzen w lokalu przebywaly takze maloletnie dzieci powo6dki, cho¢ wspélne przebywanie byto
utrudnione z uwagi na ciezkie choroby ich babci S. C.. Nalezy podkresli¢, ze powbddka zamierza zamieszkaé w lokalu
razem z dzie¢mi i w tym celu przeprowadza jego remont. Powodka uregulowala wszystkie zalegloéci czynszowe i
eksploatacyjne zwiazane z lokalem i na biezaco uiszcza oplaty naliczone jej za formalnie bezumowne korzystanie z
lokalu.

Oznacza to, ze sporny lokal stanowi dla powo6dki miejsce, w ktérym koncentrowaly sie i nadal koncentruja jej sprawy
zyciowe i rodzinne. Powyzsze oznacza, ze przestanki wstgpienia w stosunek najmu w miejsce zmarlej osoby bliskiej
zostaly przez powodke wykazane.

Na marginesie odnotowaé nalezy, ze w kontekécie ustalonych faktow uwzglednienie roszczenia odpowiada takze
poczuciu stusznoéci i sprawiedliwosci. Powddka korzystata i nadal zamierza korzystaé z lokalu w sposéb wlasciwy i
zgodny z jego przeznaczeniem ponoszac z tego tytulu nalezne oplaty. W razie zaniedbywania przez nia obowigzkow
najemcy pozwany bedzie mogl zainicjowaé procedure wypowiedzenia umowy najmu, a w konsekwencji wystapié¢ o
eksmisje powodki ze spornego lokalu.

Majac powyzsze na uwadze Sad uwzglednil powbddztwo w catosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 3 obowiazujacego w dacie wszczecia
procesu rozporzadzenia MS z dnia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz. U. z
2015 1., poz. 1800) stosujac zasade odpowiedzialnosci za jego wynik. Koszty procesu po stronie powddki obejmowaly
jedynie — z racji zwolnienia powo6dki od kosztéw sadowych — wynagrodzenie pelnomocnika z uwzglednieniem oplaty
skarbowej od zlozenia pelnomocnictwa w kwocie 917 zlk.



