Sygn. akt III Ca 692/21

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi wyrokiem z dnia 25 stycznia 2021 roku oddalil pow6dztwo powoda D.
B. przeciwko Miastu L. o ustalenie, ze powod wstapil w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w
L., przy ul. (...) w miejsce zmarlej ciotki K. M. i zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 270 z} tytutem zwrotu
kosztow postepowania.

Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zapadlo w oparciu o ustalenia, ze najemcg lokalu polozonego w L. przy ul. (...) byta
K. M., ciotka powoda. Zmarlta w dniu 25 kwietnia 2018r. Powod w tym lokalu zamieszkal z ciotkg po $mierci jej meza,
ktdéra miala miejsce w 2008 r. Mieszkanie sktadalo sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki i we zrobionej przez zmarlg.

Powierzchnia mieszkalna wynosila 34,83 m *. Powdd zajmowal jeden z pokoi. Zdarzalo sie, ze z uwagi na prace poza
L. przebywal w lokalu gléwnie w weekendy.

Powdd byl zameldowany w tym lokalu od 29 kwietnia 2009 r. na pobyt staly.

Zmarla najemczyni przedmiotowego lokalu pismem z dnia 23 czerwca 2012 r. wniosla o sprzedaz lokalu przy N. 43
nr 7A, przy czym wskazala, ze zamieszkuje z nig powdd D. B..

W maju 2018r. powod wystapil z wnioskiem o oddanie przedmiotowego mieszkania w najem.

Pisma kierowane do pozwanego od powoda z wnioskiem o przyznanie mu prawa do lokalu i ustalenie wstgpienia w
stosunek najmu oraz odwolania od decyzji pozwanego byly za kazdym razem rozpatrywane negatywnie.

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o dokumenty zalgczone do akt sprawy, a takze na podstawie zeznan
powoda i $wiadkow.

W rozwazanych prawnych Sad I instancji wskazal, ze pow6dztwo jako bezzasadne podlegalo oddaleniu. Podstawa
prawng ustalenia wstgpienia w stosunek najmu jest art. 691 k.c.

Przepis ten stanowi, ze w razie Smierci najemcy w stosunek najmu wstepuja: malzonek niebedacy wspdinajemca,
dzieci najemcy i jego wspdlmalzonka, inne osoby wobec ktorych najemca byl obowiazany do Swiadczen
alimentacyjnych oraz osoba, ktora pozostawala faktycznie w pozyciu z najemca.

Wobec tego, ze powdd jest siostrzencem najemcy, nie spelnia przestanek ustawowych wyszczego6lnionych w art. 691
k.c.

Przepis art. 691 k.c. zawiera enumeratywne wymienienie osob, ktére wstepuja w stosunek najmu z mocy prawa
po $mierci najemcy. Katalog os6b pozostajacych we wspélnym pozyciu nie obejmuje dalszych krewnych, w tym
siostrzenicow. Osoba pozostajaca we wspolnym pozyciu, to osoba pozostajaca we wspdlnocie domowej, duchowej
i gospodarczej. Wspodlne pozycie musi by¢ odczytywane jako pozycie takie jak malzonkéw. W obecnym brzmieniu
niniejszego przepisu chodzi o osoby pozostajace w konkubinacie, badz tez o osoby jednej plci pozostajace w trwalym
zwigzku. Rozszerzajaca wykladnia tego pojecia jest niedopuszezalna, co nie jest sporne w orzecznictwie.

Podstawa prawna powodztwa nie moze by¢ tre$¢ powolanych przepiséw uchwaly nr XLIV/827/12 Rady Miasta z dnia
29 czerwca 2012r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta E...

Rozdzial 7 i 8 Uchwaly okreSla sytuacje, w ktérych Miasto L. ,moze zawrze¢ umowe najmu”. Wobec takich zapisow
powolanej uchwaly nie sposob "wymusi¢" na pozwanym - w drodze orzeczenia sadowego - aby zawart z powodem
umowe najmu, tym bardziej przepisy te nie moga stanowi¢ podstawy powddztwa o ustalenie wstapienia w stosunek
najmu.



Nie mozna poming¢ faktu, iz samorzad terytorialny ma konstytucyjne gwarancje samodzielnoéci. Oznacza to, iz
ingerencje dotyczace dzialalno$ci samorzadu moze okreslaé tylko ustawa (art. 70-75 ustawy konstytucyjnej z dnia 17
pazdziernika 1992 r.; Dz. U. nr 84, poz. 426). Powolany przepis uchwaly Rady Miejskiej nie naklada na pozwanego
prawnego obowigzku zawarcia umowy w razie spelnienia warunkéw okreslonych w § 12 i kolejnych, lecz przewiduje
jedynie taka mozliwo$é. Wobec tego brak podstaw do kreowania roszczenia cywilnoprawnego na podstawie tresci
uchwaly.

Podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 25 czerwca 2008 r. (III CZP 37/08, LEX nr 393761, Biul.SN
2008/6/9), ktéry stwierdzil, iz uchwala rady gminy podjeta na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm.) nie stanowi podstawy roszczenia o zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego dla osoby spelniajacej kryteria przewidziane w tej uchwale”.

Nadto powolanej uchwaly Rady Miejskiej nie mozna traktowaé jak umowy zobowiazujacej do zawarcia z powodem
umowy najmu wskazanego wyzej lokalu mieszkalnego. Uchwaly s skierowane do nieokre$lonego kregu adresatow i
okreslaja jedynie przestanki, ktorymi kieruje sie Gmina mogac zawrze¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego. Wskazane
uchwaly nie nakladaja na gmine obowiazku zawarcia umowy najmu z osoba spelniajaca wskazane w nich wymogi.
Gmina w ramach wolno$éci uméw ma pelna swobode w wyborze kontrahenta - najemcy. Uznanie, ze uchwaly dotyczace
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy nakladaja na gmine
obowigzek zawierania umow z osobami, ktore spelniaja warunki wskazane w tych uchwatach stanowitoby naruszenie
prawa wlasno$ci gminy. Nalezy tez uznaé, ze nie podlega weryfikacji w drodze procesu przed sadem powszechnym
ocena motywow dzialania gminy w przedmiocie kwalifikacji oséb ubiegajacych sie o najem pod katem spelnienia przez
nich kryteriow okreslonych w uchwale.

Okolicznos$ci podnoszone przez powoda i potwierdzone zeznaniami Swiadkow, a dotyczace zamieszkiwania z najemca
i opieki mu $wiadczonej nie mogly skutkowa¢ uwzglednieniem powoddztwa w oparciu o art. 5 k.c., albowiem
zastosowanie tego przepisu nie moze doprowadzi¢ do nabycia prawa podmiotowego.

O kosztach postepowania sad orzekl zgodnie z regula odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazona w art. 98
k.p.c., zgodnie z ktora strona przegrywajaca zobowigzana jest na zadanie strony przeciwnej zwr6cié jej koszty. Na
koszty pelnomocnika pozwanego zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w kwocie 270 zlotych. Powod
przegral proces, wiec jest zobowigzany do zwrotu kosztéw poniesionych przez strone przeciwna.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod. Zaskarzyl go w caloéci. Skarzonemu orzeczeniu zarzucil naruszenie
art. 691 §1 k.c. poprzez jego niewlasSciwa interpretacje w zw. z art. 5 k.c. oraz przepisami rozdziatu 7 i 8 uchwaly nr
XLIV/827/12 Rady Miasta L. z dnia 29 czerwca 2012 roku.

Wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie o wstapieniu powoda w stosunek najmu jako osobie, ktora
pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcg K. M., z ktéra siostrzeniec zamieszkiwal nieprzerwanie od
dnia 29 kwietnia 2009 roku az do jej §mierci, prowadzil wspolne gospodarstwo domowe, ponosit oplaty eksploatacyjne
i czynszowe, opiekujac sie pomagal i wspieral jako osoba najblizsza we wszystkich czynnosSciach dnia codziennego.

Odpowiedz na apelacje zlozyt pozwany, ktory wnosil o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw zastepstwa procesowego na
rzecz strony pozwanej za II instancje.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna i podlega oddaleniu.

Nalezy stwierdzi¢, ze Sad pierwszej przeprowadzil wnikliwie postepowanie dowodowe, na podstawie ktérego dokonat
istotnych do rozstrzygniecia sprawy ustalen. Ustalenia te Sad Okregowy uznaje za prawidlowe i przyjmuje za
wlasne. Nalezy przywolaé utrwalone stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym w postepowaniu apelacyjnym



nie wymaga sie dokonywania ustalen na podstawie dowodéw przeprowadzonych we wlasnym zakresie oraz
ich samodzielnej oceny, jezeli sad odwolawczy nie dostrzega potrzeby ponowienia dowodéw dopuszczonych w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz podziela ocene ich wiarygodno$ci wyrazona przez sad pierwszej instancji.
Wowczas wystarczajaca jest aprobata dla stanowiska przedstawionego w orzeczeniu sadu pierwszej instancji (zob.
m.in. postanowienie SN z dnia 22 lipca 2010 r., sygn. I CSK 313/09, niepubl.; wyrok SN z dnia 16 lutego 2005 r.,
sygn. IV CK 526/04, niepubl.; wyrok SN z dnia 20 maja 2004 r., sygn. II CK 353/03, niepubl.). Sad Okregowy w Lodzi
podziela przedstawiony poglad.

Sad Okregowy uznaje, ze w konteksScie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, Sad pierwszej instancji prawidtowo
zastosowal rdwniez przepisy prawa materialnego.

Niezasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 691 § 1 k.c. Sad Okregowy w pelni podziela rozwazania poczynione w tym
zakresie przez Sad Rejonowy. Racje ma Sad I instancji, ze przepis art. 691 k.c. zawiera enumeratywne wymienienie
0so6b, ktdre wstepuja w stosunek najmu z mocy prawa po $émierci najemcy. Katalog os6b pozostajacych we wspolnym
pozyciu nie obejmuje dalszych krewnych, w tym siostrzencow. W $wietle sformulowan uzytych w art. 691 § 1 k.c. w
jego aktualnym brzmieniu nie mozna uznac, ze w stosunek najmu po zmartym najemcy moga wstapié dalsi zstepni,
rodzenstwo, czy wstepni nawet jezeli pozostawali z najemcg w faktycznym pozyciu. Dotyczy to tak samo innych
0sOb. Prawo wstgpienia w stosunek najmu przystuguje im tylko jezeli najemca byl zobowigzany wzgledem nich do
$wiadczen alimentacyjnych. Jak wynika z aktualnego brzmienia art. 691 § 1 k.c. ustawodawca wyraznie wzmocnil
prawo wynajmujacego do odzyskania lokalu po $émierci najemcy. Krag uprawnionych jest waski: malzonek najemcy,
dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, osoby wobec ktérych cigzy na najemcy obowiagzek alimentacyjny oraz osoba
pozostajaca z najemca w faktycznym wspo6lnym pozyciu, przez co nalezy rozumieé w takich relacjach jak malzonkowie.
Tak wiec osoba faktycznie pozostajaca we wspdlnym pozyciu z najemca — w rozumieniu art. 691 § 1 k.c. — jest osoba
polaczona z najemea wiezig uczuciows, fizyczna i gospodarcza; takze osoba tej samej ptei. Przy czym faktyczne wspolne
pozycie w rozumieniu art. 691 §1 k.c. oznacza wiez laczaca dwie osoby pozostajgce w takich relacjach jak malzonkowie.
Poglad ten zostal rowniez wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2009 r. III CZP 99/09, ktéry
to poglad Sad Okregowy podziela.

Niezasadny okazal sie tez zarzut naruszenia przepisow rozdzialu 7 i 8 uchwaly nr XLIV/827/12 Rady Miasta L. z
dnia 29 czerwca 2012 roku. Przyjecie, ze z uchwatly wynika po stronie powoda roszczenie o zawarcie umowy najmu
prowadziloby do odjecia stronie pozwanej rzeczywistej mozliwo$ci prowadzenia gospodarki mieszkaniowej. Jej rola
sprowadzalaby sie do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie nawigzania stosunku najmu, niejako wymuszonego
konieczno$cig wykonania powstalego juz wcze$niej obowigzku okres§lonego w tresci roszezenia. Taki stan rzeczy nie
mieSci sie w granicach ustawowej delegacji udzielonej radom gmin w art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw (zob.
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008r., III CZP 37/08, OSNC 2009 nr 7-8, poz. 96). Nalezy zauwazy¢, ze
Sad Najwyzszy we wskazanym orzeczeniu wyjasénil, ze rada gminy dysponuje jedynie delegacja ustawowa do okreslania
zasad wynajmowania lokali. Dzialania rady gminy nie moga zatem wykracza¢ poza sfere ustalania tych zasad i
siega¢ do wywolywania skutkow w dziedzinie konkretnych aktow gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.
Podejmowanie bowiem czynno$ci w tym zakresie nalezy nie do rady, lecz do organu wykonawczego gminy. Tymczasem
przyjecie, ze wprost z uchwaly wynika po stronie obywatela roszczenie o zawarcie umowy najmu prowadziloby
do odjecia organowi wykonawczemu rzeczywistej mozliwosci prowadzenia gospodarki mieszkaniowej; jego rola
sprowadzalaby sie do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie nawigzania stosunku najmu, niejako wymuszonego
koniecznos$cia wykonania powstalego juz wezesniej obowiazku okre$lonego w treSci roszczenia.

Zamierzonego skutku nie mogl przy tym odnie$é zarzut apelujacego pominiecia przez Sad Rejonowy przy orzekaniu
zasad wspélzycia spolecznego, uzasadniony tym, ze apelujacy zostanie pozbawiony mieszkania pomimo, ze stale z
ciotka zamieszkiwal , opiekowal sie nig.

Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Nalezy podkresli¢, ze klauzule generalne zawarte
w art. 5 k.c. nie kreuja praw podmiotowych, nie moga stanowi¢ zrédla prawa podmiotowego, dlatego zastosowanie art.



5 k.c. nie moze prowadzi¢ do nabycia prawa podmiotowego, a tym samym ten przepis nie moze stanowi¢ samoistnej
podstawy do nabycia przez powoda prawa do nawigzania stosunku najmu z pozwanym (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2017r., II CSK 7/17, Legalis nr 1715354, (wyrok z 27 stycznia 1999 r. SN II
CKN 151/98, OSN 1999, Nr 7-8, poz. 134, ). Przepis ten stuzy wylacznie ochronie osoby zobowigzanej, a nie moze
by¢ samodzielng podstawa nabycia praw podmiotowych, te bowiem wywodza sie ze stanowigcych je norm prawa
materialnego.

W zwiazku z tym, powdd dochodzac w pozwie ustalenia wstapienia w stosunek najmu nie mogt czyni¢ podstawa
zadania okolicznoSci, ze w wyniku nie wstgpienia przez niego w stosunek najmu, naruszone zostang zasady wspolzycia
spolecznego.

Majac na uwadze wszystko powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Okregowy oddalit apelacje jako bezzasadna.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym Sad Okregowy opart o tresé¢ art. 102 k.p.c., majac
na wzgledzie charakter sprawy i trudng sytuacje majatkowa strony powodowej. W przedmiotowej sprawie powod
wytaczajac powodztwo, a pdzniej skladajac apelacje byl przekonany co do zasadnoSci swojego roszczenia, dochodzil
ustalenia wstapienia w stosunek najmu po ciotce, ktéra sie opiekowal i stale z nig zamieszkiwal. Ponadto powdd ma
roéwniez trudng sytuacje zyciowg, czasowo nie osigga zadnych dochodéw, jest osoba czasowo niezdolng do pracy.
Dlatego tez Sad Okregowy uznal, Ze obciazanie powoda kosztami postepowania apelacyjnego na rzecz pozwanego
byloby sprzeczne z poczuciem sprawiedliwo$ci.



