Sygn. akt I C 3465/18

UZASADNIENIE

Powodowie M. W., J. W. i maloletni K. W. reprezentowany przez matke M. W. wniesli o ustalenie, ze wstapili
w stosunek najmu po B. C. (1), ewentualnie ustalenie, Ze powodom (i ich poprzedniczce prawnej B. C. (2)) przystuguje
(przyshugiwalo) prawo najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w O. przy ul. (...), stanowigce wlasno$c
pozwanej Gminy O..

W uzasadnieniu wskazali, Ze jako dzieci B. C. (1) (za wyjatkiem maloletniego K.) zostali zobowiazani wyrokiem Sadu
Rejonowego w Olsztynie z dnia 25 stycznia 2000r. w sprawie o sygn. akt I C 1542/99 do opuszczenia oproznienia i
wydania powddce lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w O. przy ul. (...). Mimo prawomocnego orzeczenia
powodowie nigdy nie opusécili spornego lokalu, w ich ocenie, w skutek zaniechania egzekwowania w/w orzeczenia i
traktowania matki powoddw wciaz jak najemczyni doszlo do faktycznego ponownego nawiazania stosunku najmu z B.
C. (1), a po jej Smierci do wstapienia powodoéw w stosunek najmu. Pozwana przez wiele lat traktowala pozwanych jak
faktycznych najemcow kierujac do nich zawiadomienia o wymiarze oplat, czy wyrazajac zgode na przeprowadzenie
remontu lokalu. Zachowanie stron postepowania pozwala na ustalenie, ze miedzy nimi doszlo do zawarcia umowy
najmu (k. 5-9).

Pozwana Gmina O. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pelnomocnik pozwanej wskazala, ze wobec powoddw orzeczona zostala eksmisja, ktora nie byla
wykonywana z uwagi na maloletno$¢ powodéw. Powodowie nie spelniaja wymogoéw do zawarcia z nimi umowy
najmu jako nastepcy prawni B. C. (1) wskazanych w uchwale Rady Miasta (...). Maja powazne zadluzenie, ktore tylko
czeSciowo jest roztozone na raty. Umowa najmu lgczaca pozwang z B. C. (1) zostala skutecznie wypowiedziana i od tej
chwili powodowie zajmuja sporny lokal bez tytulu prawnego. Pozwana nigdy nie traktowala powodow jak najemcow,
w pismach kierowanych do powodéw dotyczacych naliczen oplat za korzystanie z lokalu wskazywala nie czynsz
lecz odszkodowania za zajmowanie lokalu. Pozwana nie wypowiedziala umowy najmu powodom bowiem Ci nigdy
najemcami nie byli, posiadali prawo do zamieszkiwania w lokalu z najemca, ktére jest wylgcznie prawem pochodnym
od prawa najemcy. Wraz z utratg tytulu prawnego do lokalu przez najemce, tytul do zamieszkiwania w lokalu utracili
takze powodowie (k. 125-127).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 16 grudnia 1997 r. pozwana zawarla z B. C. (1) umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w O.
przy ul. (...). Do zamieszkiwania wspdlnie z najemca uprawnieni byli wowczas M. i J. W. — dzieci B. C. (1).

(dowod: umowa najmu — k. 104-108 teczki lokalowej prowadzonej dla lokalu polozonego w O. przy ul. (...))

W zwiazku z zwloka z zaplata czynszu i innych oplat, pozwana wypowiedziala B. C. (1) stosunek najmu z dniem 31
grudnia 1998 1.

(dowod: wypowiedzenie umowy — k. 119 teczki lokalowej prowadzonej dla lokalu polozonego w O. przy ul. (...),
zeznania Swiadka Z. K. — k. 247-248)

Od tej chwili B. C. (1) wspolnie z M. W. i J. W. zajmowali sporny lokal bez tytulu prawnego. Wyrokiem Sadu
Rejonowego w Olsztynie z dnia 25 stycznia 2000r. w sprawie I C 1542/99 orzeczono eksmisje B. C. (1) i powodow
M. W.iJ. W. z lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w O. przy ul. (...). Powodom nie przyznano wéwczas prawa
do lokalu socjalnego.



(bezsporne, nadto dowod: wyrok Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 25 stycznia 2000 r. w sprawie I C 1542/99 -
k.74)

B. C. (1) zmarla 31 pazdziernika 2011 r.
(dowdd: akt zgonu - k. 81)

Od chwili §mierci matki powodowie M. W. wraz z synem K. W. i bratem J. W. zajmowali lokal, dokonujac niezbednych
remontow (takze po pozarze), starajac sie dokonywa¢ oplat w miare swoich skromnych mozliwosci.

Powodowie wielokrotnie zwracali sie do pozwanej Gminy z wnioskiem o zawarcie umowy najmu lub rozlozenie
zaleglo$ci w oplatach za lokal na raty. Pozwana nie wyrazata zgody na zawarcie umowy najmu. Od chwili rozwigzania
umowy najmu z B. C. (1) pozwana obcigzala byla najemczynie, a nastepnie powod6éw odszkodowaniem za zajmowanie
lokalu bez tytulu prawnego. Powddka M. W. zawarta nadto z pozwana umowe na odpracowywanie zadluzenia, z uwagi
jednak na schorzenie kregostupa odstgpita od jej wykonywania.

(niesporne, nadto dowdd: korespondencja miedzy stronami — w teczce lokalowej prowadzonej dla lokalu potozonego
w O. przy ul. (...), zeznania $wiadka I. B. — k. 248-249, zeznania $§wiadka W. M. (1) — k. 249, zeznania Swiadka W. M.
(2) — k. 249, zeznania Swiadka B. M. — k. 249-250, dowdd z zeznan powodki M. W. — k. 250, dowod z zeznan powoda
J. W. — k. 251; zawiadomienia w teczce lokalowej prowadzonej dla lokalu potozonego w O. przy ul. (...))

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie o ustalenie wstapienia przez powoddéw w stosunek najmu po B. C. (1) oraz roszczenie ewentualne o
ustalenie, ze powodom i ich poprzedniczce prawnej B. C. (1) przystuguje (przystugiwalo) prawo najmu nie zastugiwaly
na uwzglednienie.

Sad dal wiare przedlozonym przez strony dokumentom, w tym zgromadzonym w aktach prowadzonych pod sygnaturg
X C 2627/15 i teczce lokalu prowadzonej dla nieruchomo$ci potozonej w O., przy ul. (...), albowiem ich prawdziwosé
nie byla kwestionowana przez strony i nie budzi watpliwo$ci Sadu.

Celem ustalenia stanu faktycznego sprawy Sad pomocniczo wykorzystal rowniez zeznania przestuchanych swiadkow
I. B.,, W. M. (1), W. M. (2), B. M., Z. K. i dowod z zeznan powoddéw M. W. i J. W., ktore Sad ocenil jako jasne, pelne
ilogiczne, a w bezpoérednim kontakcie przekonujace.

Powodztwo wytoczone przez powodow w niniejszej sprawie znajduje swoje oparcie w tredci art. 189 k.p.c. Z treci tego
przepisu wynika, iz powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
gdy ma w tym interes prawny. Stad wyrok wydany w sprawie o ustalenie wstapienia w stosunek najmu ma wylacznie
charakter deklaratoryjny, potwierdzajacy lub zaprzeczajacy istnieniu lub nieistnieniu prawa albo stosunku prawnego.

Natomiast samg kwestie wstgpienia w stosunek najmu reguluje art. 691 k.c., ktéry wskazuje zaréwno na krag oséb
mogacych wejé¢ w stosunek najmu po zmarlym najemcy, jak rowniez przestanki, jakie te osoby musza spelni¢. W mysl
powolanego przepisu osobami uprawnionymi sg: malzonek niebedacy wspoéinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowiagzany do Swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora
pozostawata faktycznie we wspélnym pozyciu z najemca. Warunkiem wstgpienia w stosunek najmu z mocy prawa,
a zatem niezaleznie od woli wynajmujacego, przez osoby wskazane powyzej, jest stale zamieszkiwanie z najemca w
chwili jego $mierci. Istotny w Swietle art. 691 § 2 k.c. jest fakt rzeczywistego wspdlnego mieszkania osoby bliskiej z
najemca az do chwili jego Smierci. Z literalnego brzmienia przepisu art. 691 § 1 k.c. wynika nadto, ze aby mozliwe bylto
wstapienie w stosunek najmu, musi on istnie¢ w dacie $émierci najemcy.

W sprawie bezspornym bylo, ze umowa najmu laczaca pozwana z matka i babcia powodow zostala wypowiedziana w
1998r., a nastepnie wyrokiem z dnia 25 stycznia 2000r. w sprawie I C 1542/99 orzeczono eksmisje wobec B. C. (1) i
powodoéw M. W. iJ. W., zamieszkujacych wowczas w lokalu polozonym w O. przy ul. (...). Powodowie domagajac sie



ustalenia, ze B. C. (1) przystugiwalo prawo najmu lokalu - z uwagi art. 365 § 1 k.p.c. i niedopuszczalno$¢ czynienia
przez Sad ustalen sprzecznych z ustaleniami dokonanymi w toku prawomocnie zakonczonego postepowania - winni
wykazaé, ze okresie pomiedzy data wyroku orzekajacego eksmisje w sprawie I C 1542/99 a dniem $mierci matki i babci
powoddw, doszlo do nawigzania umowy najmu pomiedzy B. C. (1) a gming. Zaoferowane przez powodéw dowody nie
pozwalaja na poczynienie takich ustalen. Zgodnie z ogblna zasada wyrazong w art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na tym, kto z faktu tego wywodzi skutki prawne. Na gruncie prawa procesowego odpowiednikiem art. 6
k.c. jest przepis art. 232 k.p.c., zgodnie z ktérym strony sa obowiazane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z
ktérych wywodza skutki prawne. W mysl przytoczonych przepiséw, to na powodach spoczywat ciezar udowodnienia
faktow uzasadniajacych ich roszczenie.

W ocenie Sadu przedstawione przez powodéw dowody nie pozwalajg na ustalenie, ze miedzy B. C. (1), a gming lub tez
miedzy samymi powodami a gming, doszlo do zawarcia umowy najmu w sposéb konkludentny.

Jak wynika z art. 60 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej czynnoSci
prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny, w
tym réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o$§wiadczenie woli). Oznacza to, Ze osoba sktadajgca
o$wiadczenie woli moze to uczynic takze w kazdy pozajezykowy sposob o ile ujawnia on dostatecznie wole dokonania
okreslonej czynno$ci prawnej, tzn. per factia concludentia. Z charakteru umowy najmu nalezy wywodzié, ze jej istota
jest oddanie do uzywania lokalu po aby otrzymac czynsz, w sklad ktérego wchodza zwrot kapitatlu, zysk oraz wydatki
zwiazane z utrzymaniem lokalu, i odwrotnie najemca placi czynsz, aby moc uzywac lokal. Bezsprzecznie dla przyjecia,
ze miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy najmu koniecznym jest ustalenie, ze doszly one do porozumienia co
najmniej w zakresie wszystkich elementéw przedmiotowo istotnych danej umowy tj. dla umowy najmu, zgodnie z
art. 659 § 1 k.c., okre$lenie rzeczy bedacej przedmiotem $wiadczenia wynajmujacego oraz oznaczenie czynszu jaki
obowigzany jest placi¢ najemca.

Pozwana Gmina konsekwentnie odmawiala powodom, a wcze$niej B. C. (1), zawarcia umowy najmu. Z oceny jej
zachowania nie spos6b wywodzi¢ by w ktéorymkolwiek momencie zaczela traktowaé ich jako najemcow. Wrecz
przeciwnie, tre$¢ korespondencji wymienianej miedzy stronami $wiadczy, ze od chwili wypowiedzenia umowy najmu
B. C. (1), pozwana traktowala byla najemczynie i jej dzieci jak osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego, z czego
powodowie wedle zlozonych w toku postepowania o$wiadczen, caly czas zdawali sobie sprawe. Pozwana Gmina
obcigzala ich odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu. W pozwach o zaplate kierowanych do nich i do
bytej najemczynie jako podstawe faktyczna roszczenia konsekwentnie wskazala fakt bezumownego zajmowania przez
nich lokalu. Na wielokrotne wnioski kierowane do niej przez powodoéw dotyczace zawarcia umowy najmu odpowiadata

negatywnie.

Wobec tak jasno wyrazanej przez pozwana woli niezawierania umowy najmu jako sprzeczne z zasadami logicznego
rozumowania byloby przyjecie, ze do zawarcia takiej umowy doszlo miedzy stronami w sposob konkludentny.
Nieliczne pisma kierowane do powodéw przez Gmine w ktérych powoluje sie ona na przepisy dotyczace ochrony
praw lokatoréw (por. np. 77) traktowaé nalezy w kategoriach przypadku i odpowiedzi i charakterze szablonowych
(kierowanej z reguly do os6b posiadajacych tytul prawny do lokalu).

Wprawdzie gmina pomimo dysponowania prawomocnym wyrokiem eksmisyjnym po raz kolejny wniosla pozew
0 opuszczenie i opréznienie przedmiotowego lokalu przez powodéw co zdaniem powodéw moglo sugerowac, ze
doszlo do zawarcia umowy najmu w sposéb dorozumiany, jednakze w toku postepowania pozwana wyjasnila, ze jej
zachowanie wywolane bylo obawa braku mozliwosci egzekwowania uprzednio uzyskanego orzeczenia eksmisyjnego.

Oceny zachowania pozwanej Gminy, nie zmienia rowniez okoliczno$¢, ze ta wyrazila zgode na dokonanie remontu
lokalu zajmowanego przez powodéw. Wykonanie remontu przez powodéw bylo korzystne z punktu widzenia
interes6w pozwanej, zwlaszcza ze powodowie caly czas sporny lokal zajmowali.



Niezaleznie od przytoczonych wyzej okoliczno$ci wskazaé trzeba, ze ustawodawca w tresci art. 691 k.c. nie przewidzial
uprawnienia do wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego po $émierci najemcy dla jego wnukéw. Tym samym
maloletni powod K. W. niezaleznie od okoliczno$ci nie moze roécic sobie takiego uprawnienia.

W tych warunkach uznaé nalezalo, ze B. C. (1) w chwili §mierci nie byla najemca lokalu a tym samym, ze powodowie
nie wstapili w stosunek najmu. W konsekwencji nalezalo oddali¢ powbdztwo w zakresie roszczenia gtéwnego, o czym
orzeczono w punkcie I wyroku.

Przytoczone wyzej okoliczno$ci przemawialy takze za tym, ze zaréwno przed jak i po $mierci B. C. (1) nie doszlo
do zawarcia umowy najmu lokalu polozonego przy ul. (...) przez strony w sposéb dorozumiany. W konsekwencji, w
punkcie IT wyroku oddalono powodztwo w pozostalym zakresie tj. w zakresie zgloszonego roszczenia alternatywnego.

Zwazyc takze trzeba, ze w ocenie Sadu dzialaniom pozwanej Gminy, egzekwujacej swoje prawo do lokalu zajmowanego
przez powodow, nie sposob zarzuci¢ naduzycia prawa podmiotowego, na co jak sie wydaje powodowi wskazywali
w treSci pozwu. Zarzut naduzycia prawa nie moze by¢ skutecznie podnoszony, gdy przepis prawa rozstrzyga w
sposo6b jednoznaczny okreslong sytuacje, nie pozostawiajac sedziemu marginesu ocennego, nawet jezeli mozna bylto
uznaé, ze dochodzi do pokrzywdzenia jednej ze stron. Nadto art. 5 nie moze stanowi¢ podstawy do zaniechania
lub ograniczenia (nabycia lub utraty) istniejacych praw podmiotowych, w tym prawa do dysponowania lokalem
stanowigcym przedmiot prawa wlasnosci, jak w niniejszej sprawie.

Sad na podstawie art. 102 k.p.c., uwzgledniajac trudng sytuacje materialng i mieszkaniowa powodow, odstapil od
obcigzania ich kosztami procesu. (pkt III wyroku)

Na tej samej podstawie w zw. z §8 pkt 4 w zw. z §4 ust. 31 §16 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w
sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej wykonywanej przez radce prawnego
zurzedu (Dz.U.2019.68 j.t.) Sad przyznal pelnomocnikowi powodéw r.pr. A. T. wynagrodzenie w kwocie lgcznej 2.214
zl, w tym tytulem podatku VAT kwote 414 zt tytulem nieoplaconej pomocy prawnej wykonywanej z urzedu, w tym
za postepowanie odwolawcze, ktore nakazat wyplacié ze srodkow Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Olsztynie
(pkt IV wyroku).
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