Sygn. akt II C 528/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 marca 2014 r. powod 1. G. wnidst o ustalenie, iz wstgpit w stosunek najmu lokalu mieszkalnego
potozonego w W. przy ul.(...) oznaczonego nr 13 skladajacego sie z jednego pokoju, kuchni i przynaleznosci o tacznej
powierzchni 33,05 m2 — w miejsce zmarlego najemcy — matki powoda D. G. — od dnia 10 marca 2012 r. Jednocze$nie
powod wnidst o zasagdzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze mieszkal w przedmiotowym lokalu od urodzenia i mieszka w nim nieprzerwanie
nadal, gdyz lokal stanowi dla powoda jedyne centrum zyciowe. Najemca lokalu byla D. G. — matka powoda, ktéra
zmarla 9 marca 2012 r. (pozew, k. 2)

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 22 stycznia 2015 r. pelnomocnik pozwanego wnidst o oddalenie powodztwa
w calo$ci, w zwiazku z brakiem legitymacji procesowej m. st. W. po stronie pozwanej. Jednocze$nie pozwany wniost o
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa prawnego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
wskazano, iz pomimo tego, ze powdd spelnia wymogi wystarczajace dla skutecznego wstapienia w stosunek najmu
przedmiotowego lokalu to w zwiazku ze stanem prawnym przedmiotowej nieruchomosci tj. faktem, ze stanowi ona
wlasno$¢ osob prywatnych, a Zaklad (...) jedynie przedmiotowa nieruchomoscia administruje, Urzad D. W. m.st. W.
nie jest organem wladnym do zawierania nowych uméw najmu lokalu w tejze nieruchomosci. Wskazano, iz Miasto S.
W. nie moze by¢ strong w niniejszym postepowaniu, z uwagi na brak legitymacji biernej w toczacym sie postepowaniu
tj. nie posiadanie przymiotu wlasciciela ani wladajacego przedmiotowa nieruchomoscia (odpowiedZ na pozew, k.
38-40).

W toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

I. G. zamieszkiwal w W. wlokalu nr (...) przy ul. (...) od urodzenia wraz z matka. D. G. - matka powoda pozostawala do
chwili émierci najemca przedmiotowego lokalu. Matka powoda zmarla w 9 marca 2012 r. Lokal przy ul. (...) stanowi
centrum spraw zyciowych powoda. Jest to jego jedyne i stale miejsce zamieszkania. Powdd oplaca czynsz najmu na
rzecz Miasta S. W..

(dowod: odpis skrocony aktu zgonu D. G. - k. 3, zeznania M. L. -k. 44-45, zeznania K. W. - k. 45).

W odpowiedzi na wystapienie powoda w sprawie regulacji tytulu prawnego do lokalu nr (...) przy ul. (...) po $mierci
najemcy D. G., pismem z dnia 1 lutego 2013 r. Urzad Miasta Stolecznego W., Wydzial Zasoboéw Lokalowych dla D. W.
poinformowal I. G., iz z uwagi na stan prawny budynku przy ul. (...) — wlasno$¢ prywatna — pomimo administrowania
przez Zaklad (...), Urzad D. W. m. st. W. nie jest organem wladnym do zawierania nowych umoéw najmu (dowod:
odpowiedz Urzedu Miasta Stotecznego W. z dnia 1 lutego 2013 r. - k. 42).

Powyzszy stan faktyczny w przewazajacej mierze byl niesporny miedzy stronami procesu, a ponadto znajdowal
potwierdzenie w niezaprzeczonych przez pozwanego twierdzeniach powoda, korespondujacych z dolaczona do pozwu
dokumentacja.

Powyzej opisany stan faktyczny Sad ustalil rowniez w oparciu o zeznania Swiadkéw: M. L. i K. W, ktore byly spojne
ilogiczne i jako takim Sad dal im wiare.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszym postepowaniu powdd domagat sie ustalenia, ze wstgpit w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...),
znajdujacego sie w budynku polozonym w W. przy ul. (...), po zmarlej 9 marca 2012 r. najemczyni w/w lokalu — matce
powoda D. G..



Powodztwo o ustalenie wstapienia w stosunek najmu jest rodzajem powodztwa opartego na przepisie art. 189 kpec.
Warunkiem dopuszczalnoéci takiego powddztwa jest stwierdzenie, ze powdd wykazal interes prawny w zadaniu
ustalenia. Dopiero stwierdzenie istnienia takiego interesu pozwala na badanie roszczenia pod wzgledem jego
zasadnosci. Powdd powinien, zatem wykazaé, ze zaistniala taka sytuacja prawna, w ktorej doszlo do watpliwoSci czy
przystuguje mu przymiot najemcy danego lokalu i dlatego konieczne jest potwierdzenie istnienia tego stosunku przez
sad w wyroku (tak A. Doliwa w: Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H. BECK, Warszawa 2003 r., str.
105, Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19 listopada 1996 r., III CZP 115/96, OSNC z 1997 4., nr 4, poz. 35).

Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie interes prawny powoda w zadaniu ustalenia jest niewatpliwy. W niniejszym
postepowaniu I. G. wskazal, ze pozwany kwestionuje uprawnienie powoda do zajmowania przedmiotowego lokalu i
odmowit zawarcia z nim umowy najmu.

Wprawdzie w odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, ze nie kwestionowal uprawnien powoda do przedmiotowego
lokalu, jednak rownoczeénie odmoéwil zawarcia z nim umowy najmu, co oznaczalo de facto zakwestionowanie tego
prawa.

Tym samym mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej doszlo do watpliwosci, czy powodowi przysluguje przymiot
najemcy. W takim wypadku, w ocenie Sadu interes prawny I. G. w zadaniu ustalenia, ze wstapil w stosunek najmu
jest oczywisty i wyraza sie w usunieciu niepewnoSci stanu prawnego.

Instytucje wstgpienia w stosunek najmu lokalu reguluje przepis art. 691 k.c. W tym stanie faktycznym przed
ustaleniem, czy zostaly spelnione okre$lone w art.691 k.c. przestanki wstapienia z mocy prawa w stosunek najmu,
tj. czy 1. G. zamieszkiwal wspolnie z D. G. w lokalu w chwili jej $mierci, konieczne jest rozstrzygniecie czy
pozwanemu przyshuguje legitymacja bierna w niniejszej sprawie, a wiec czy to Miasto S. W., nie bedace wlaScicielem
nieruchomo$ci, powinno zosta¢ pozwane w sprawie o ustalenie wstapienia w stosunek najmu.

Pelnomocnik pozwanego wskazywal, iz Miasto S. W. dzialajac przez Zaklad (...) jedynie przedmiotowa
nieruchomos$cia administruje, Urzad D. W. m.st. W. nie jest organem wladnym do zawierania nowych uméw najmu
lokalu w tejze nieruchomosci. W toku postepowania wskazywano, iz Miasto S. W. nie moze by¢ strong w niniejszym
postepowaniu, z uwagi na brak legitymacji biernej w toczacym sie postepowaniu tj. nie posiadanie przymiotu
wlasciciela ani wladajacego przedmiotowa nieruchomoscia.

W ocenie Sadu wskazaé nalezy, ze ze wzgledu na to, ze najem wywoluje wylacznie skutki obligacyjne, przyjmuje sie,
Ze wynajmujacy nie musi by¢ wlascicielem lokalu (J. L. w "System Prawa Prywatnego, t. 8, s. 11, wyd. 2004; SN z
dnia 14 kwietnia 1961 roku IIT CR 806/60, OSN 1962 Nr 3 poz. 101, tak tez Sad Najwyzszy w Wyroku z dnia 19
stycznia 2006 r., IV CK 336/05). Sad Najwyzszy w Wyroku z dnia 14 kwietnia 1961 roku wydanym w sprawie o
sygn. III CR 806/60 wskazal, ze zasadniczo na wazno$¢ umowy nie wplywa z tych samych powodéw brak uprawnien
wynajmujacego do przedmiotu najmu - wystarczy, ze strona ta moze faktycznie zapewni¢ najemcy realizacje jego
uprawnien, tzn. odda¢ rzecz do uzywania w uzgodnionym okresie trwania najmu. W orzeczeniu tym wskazano
rowniez, ze nie jest konieczne, aby wynajmujacy byl wlaScicielem rzeczy wynajetej, nie ma bowiem watpliwosci,
ze i uzytkownikowi przystuguje prawo wynajmowania. Zreszta, gdyby tak nie bylo, wszelki podnajem, chociazby
dozwolony, musialby by¢ niewazny. Spelieniu Swiadczenia wynikajacego z umowy najmu nie stoi na przeszkodzie
fakt, ze wynajmujacy nie jest wlaécicielem przedmiotu najmu, a jedynie sprawuje zarzad. Wynajaé lokal mieszkalny
moze, wiec osoba, ktorej przystuguje do tego lokalu jakie§ prawo, np. uzytkowania, wieczystego uzytkowania lub
nawet najmu (w przypadku podnajmu). Stosunek najmu powstanie takze wtedy, gdy wynajmujacemu nie przystuguje
zadne prawo do lokalu oddanego najemcy. Jezeli niewlasciciel spelnil swe Swiadczenia, najemca nie moze sie uchylié
od wzajemnego $wiadczenia - wynikajacego z umowy - na tej podstawie, ze wynajmujacy nie byl uprawniony do
dysponowania przedmiotem najmu. Tak samo najemca nie moze sie uchyli¢ od odpowiedzialnoSci za szkode, jaka
wyrzadzit w przedmiocie najmu. Ze wzgledu na uprawnienia wynajmujgcego, najemca obowigzany jest zawiadomié
go, jezeli osoba trzecia dochodzi przeciwko niemu (najemcy) roszczen dotyczacych rzeczy najetej (art. 665 k.c.). Wobec
powyzszego wynajmujacy uprawniony jest do dochodzenia swych roszczen na podstawie laczacego go z najemca



stosunku umownego, a nie na podstawie prawa wlasnoéci (por. orzeczenie SN z 14 kwietnia 1961 r., sygnatura akt ITI
CR 806/60, OSN 1962, I1I, poz. 101).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, stwierdzi¢ nalezy, ze Miasto S. W., jako sprawujace
zarzad nad przedmiotowa nieruchomoscig posiada legitymacje bierna w sprawie o ustalenie wstapienia w stosunek
najmu. Sad Najwyzszy w orzecznictwie wielokrotnie stwierdzal uprawnienia niewtasciciela do dochodzenia roszczen
z tytulu umowy najmu, skoro, wiec zarzadca jest traktowany jak wlasciciel posiadajacy legitymacje czynna, przyjaé¢
nalezy, iz posiada rowniez legitymacje bierng do wystepowania w procesie. Reasumujac, spelieniu §wiadczenia
wynikajacego z umowy najmu nie stoi na przeszkodzie fakt, ze wynajmujacy nie jest wlascicielem przedmiotu najmu,
a jedynie sprawuje zarzad. Sad Rejonowy podziela ten poglad wskazujac jednoczeénie, ze z chwilg przekazania
przedmiotowej nieruchomosci jej wlascicielom stang sie oni stronami umowy najmu.

Przechodzgc do dalszych rozwazan podniesé nalezy, ze warunkiem ustalenia zasadno$ci powodztwa bylo w niniejszej
sprawie stwierdzenie, czy powod spelil warunki sformulowane w ustawie, okreslajace, kto i w jakich okoliczno$ciach
wstepuje w stosunek najmu po zmartym najemcy.

Instytucja wstapienia w stosunek najmu, polega na tym, ze z chwila Smierci najemcy lokalu mieszkalnego,
osoby spelniajace okreSlone kryteria wstepuja z mocy prawa w dotychczasowy stosunek najmu, laczacy zmarlego
z wynajmujacym Uprawnienie do wstapienia w stosunek najmu wynika wylacznie z przepisu ustawy i zostalo
przyznane podmiotowi niebedacemu dotychczas strong stosunku najmu, ale pozostajacemu w okre$lonym stosunku
prawnorodzinnym lub faktycznym ze zmarlym najemca. Realizacja tego uprawnienia nastepuje z mocy prawa, co
oznacza, ze celem wstapienia w stosunek najmu osoba uprawniona nie musi podejmowac zadnych czynnosci (tak Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 20 listopada 2003 r., III CZP 77/03, Prok. i Pr., z 2004 r., nr 5, poz. 41).

Istnienie najmu w chwili otwarcia spadku pomiedzy zmarlym najemca a wynajmujacym stanowi, zatem jedna z
podstawowych przestanek skutecznoSci zadania ustalenia wstapienia w ten stosunek, co jak wyzej wyjaéniono, nalezy
uznac¢ za kwestie bezsporna.

D. G. zmarla w dniu 9 marca 2012 r., a zatem do oceny czy powod wstapil w stosunek najmu stosowaé nalezy
obowiazujacy w tej dacie — i w chwili orzekania przepis art. 691 ke (por. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia o5 lipca
2002 1., III CZP 36/02, OSNC z 2003 4., nr 4, poz. 45). W § 1 tego przepisu wskazany jest krag os6b uprawnionych
do wstgpienia w stosunek najmu. Nie ulega watpliwosci, ze powod jako dziecko najemcy w tym kregu sie znajduje.

W § 2 art. 691 kc ustawodawca jako warunek ustalenia wstapienia w stosunek najmu wskazal stale zamieszkiwanie
z najemca w lokalu do chwili jego Smierci.

Przestanka stalego zamieszkiwania jest spelniona wéwczas, gdy lokal mieszkalny zajmowany wspolnie przez najemce i
dang osobe stanowi dla niej centrum spraw zyciowych. Nawet okresowe przebywanie w innym miejscu nie oznacza, ze
zamieszkiwanie z najemca ustalo. Osoba taka nie musi by¢ nawet zameldowana w lokalu zajmowanym przez najemce,
nie ma bowiem decydujacego znaczenia stan wynikajacy z decyzji administracyjnej o zameldowaniu (tak J. Panowicz
— Lipska w: System Prawa Prywatnego, tom 8, Prawo zobowigzan — cze$¢ szczegolowa pod red. J. Panowicz — Lipskiej,
Wydawnictwo C.H.BECK, Instytut Nauk Prawnych PAN, Warszawa 2004, str. 92, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
20 czerwca 2001 1., I CKN 1179/98, niepublikowany, w wyroku z dnia 28 pazdziernika 1980 r., III CRN 230/80, M.
Prawn. z 1994 r., nr 9, str. 273).

Przez stale zamieszkanie, stanowigce przeslanke nabycia praw najmu na podstawie art. 691 ke, nalezy rozumiec
zamieszkiwanie w konkretnym mieszkaniu, w okre$lonej miejscowos$ci z zamiarem stalego pobytu, wyrazonym przez
to, ze w tym mieszkaniu i tej miejscowoSci skupia sie zycie osobiste i dzialalno§¢ osoby bliskiej najemcy (tak Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 06 maja 1980 r., III CRN 61/80, M.Prawn. z 1994, nr 9, str. 273).

Zdaniem Sadu powod wykazal spelienie tej przestanki. Przeprowadzone w sprawie dowody z zeznan $wiadkéw
nie pozostawiaja watpliwoéci, co do tego, ze powdd stale zamieszkuje od urodzenia w lokalu nr (...) przy ul. (...).



Stale zamieszkiwanie mialo tez miejsce do $émierci najemcy D. G.. Uznane za wiarygodne zeznania $wiadkow
przestluchanych w postepowaniu potwierdzaja ten fakt.

Fakt zamieszkiwania przez powoda wraz z najemca do chwili §mierci najemcy zostal, zatem wykazany opisanymi
powyzej dowodami, ktérych strona pozwana nie zakwestionowatla ani nie podwazyla.

Wobec ustalenia, ze w dacie 9 marca 2012 r. D. G. wigzala z pozwanym umowa najmu, powdd za$ spelnil wszystkie
warunki okreSlone w art. 691 k.c., uprawniajace do wstapienia w stosunek najmu, w punkcie I wyroku Sad ustalil,
zwigzany w tym zakresie zadaniem pozwu, ze powod od dnia 10 marca 2012 r. zwigzany byl z pozwanym umowa najmu
przedmiotowego lokalu.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajgca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Na zasadzona z tego tytulu kwote zlozyly sie oplata od pozwu w wysokosci 200 zt.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji.



