Sygn. akt I C 2454 /16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy — Sroédmieécia w Warszawie I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Pawel Blasiak

Protokolant: Ewelina Zyznowska

po rozpoznaniu w dniu 20 kwietnia 2017 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko (...) W.

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda M. K. na rzecz pozwanego (...) W. kwote 360 z} (trzysta szeS¢dziesiat zlotych) tytutem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt I C 2454/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 sierpnia 2016 roku (data prezentaty) skierowanym przeciwko (...) W., powdd M. K., zastepowany
przez profesjonalnego pelnomocnika, wnidst o ustalenie wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w W. przy ul. (...), ewentualnie o zobowigzanie pozwanego do zawarcia umowy najmu tego lokalu
na dotychczasowych warunkach wynikajacych z umowy najmu zawartej z jego matka E. H. oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwany, zastepowany przez profesjonalnego pelnomocnika, wniést o oddalenie powbdztwa
w caloSci oraz zasadzenie od powoda kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Pozwany podniosl, Ze przedmiotowy lokal socjalny byl wynajety matce powoda na czas okreSlony
do dnia 31 grudnia 2014 roku po dokonaniu eksmisji z lokalu komunalnego. Pozwany odmoéwil powodowi
potwierdzenia wstapienia w przez niego w stosunek najmu przedmiotowego lokalu, gdyz prawo do lokalu socjalnego
jest prawem o charakterze osobistym, przystugujacej okre$lonej osobie ze wzgledu na jej sytuacje majatkowa, a zasady
wynajmowania lokali komunalnych w tym socjalnych, na terenie W., okres$laja przepisy Uchwaly Rady Miasta st. W.
9 lipca 2009 roku. Ponadto pozwany wskazal, ze art. 691 k. c. nie odnosi sie do lokaléw socjalnych.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Lokal mieszkalny nr 2a przy ul. (...) w W. nalezy do mieszkaniowego zasobu (...) W. (okoliczno$é¢ bezsporna).



M. K. wraz ze swoja matka zajmowali mieszkanie komunalne nr (...) przy ul. (...). Prawomocnym wyrokiem tut. Sadu
z dnia 29 wrzeénia 2008 roku w sprawie o sygnaturze I C 2030/07 Sad orzek!l o oprdznieniu i wydaniu powyzszego
lokalu przez E. H. i M. K. orzekajac jednoczeénie o przystugujacym im prawie do otrzymania lokalu socjalnego.

(wyrok tut. Sadu z dnia 29 wrzeénia 2008 roku akta sygn. I C 2030/07 k. 79)

W konsekwencji koniecznoS$ci opuszczenia lokalunr (...) przy ul. (...) przez E. H.i M. K., m. (...) zlozyla E. H. propozycje
podpisania umowy najmu lokalu socjalnego nr (...) przy ul. (...). Najemca lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w
W. na podstawie umowy najmu lokalu socjalnego nr (...) z dnia 17 maja 2012r. zawartej z pozwanym zostala E. H..
Lokal sktada sie z 2 pokoi oraz lazienki z we, o lacznej powierzchni(...) m2. Do zamieszkiwania w przedmiotowym
lokalu wraz z najemca uprawniony byt M. K. — syn najemczyni. E. H. zmarla w dniu 6 pazdziernika 2014 roku.

(umowa k. 40, odpis skrocony aktu zgonu k. 7)

M. K. wystapil z wnioskiem do (...) W. D. S. o potwierdzenie uprawnien do przedmiotowego lokalu i zawarcie umowy
najmu. W pi$mie z dnia 8 marca 2016 roku pozwany poinformowat M. K., iz wylacznym najemca lokalu byla E. H.,
matka M. K.. Wskazujac, iz przedmiotowy lokal byl wynajety na czas oznaczony do dnia 31 grudnia 2014 roku. Ponadto
pozwany poinformowal M. K., iz nie widzi mozliwo$ci zawarcia z nim umowy najmu lokalu 2a przy ul. (...)

(pismo — k. 8-8v).

W dniu $mierci swojej matki E. H., M. K. posiadal wazne orzeczenie o umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci i
korzystal z zasitku w kwocie 480 zl, zamieszkiwat sie z nig od czasu eksmisji do jej $mieci w tym lokalu i nadal tam
zamieszkuje. M. K. nie ma tytulu do innego lokalu mieszkalnego. Obecnie jest zatrudniony i osigga dochéd 1500 zt na
miesiac z tego tytulu. Powdd zalega z oplatami za przedmiotowy lokal.

(decyzja miejskiego zespotu ds. orzekania o niepelnosprawnoéci k.10-11, zeznania powoda, k. 47)
Sad dokonal nastepujqgcej oceny zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego.

Sad dal wiare znajdujacym sie w aktach sprawy dokumentom, w tym aktach sprawy I C 2030/07, albowiem nie budzily
one watpliwoéci Sadu, a prawdziwo$c¢ tych dokumentoéw nie byla kwestionowana przez strony.

Sad dal wiare zeznaniom powoda M. K. poniewaz byly jasne, spéjne, logiczne i niesprzeczne z dokumentami
znajdujacymi sie w aktach sprawy.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z treécia art. 691 § 1 k.c, w razie $émierci 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 $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z
najemcy. Stosownie do § 2 osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego Smierci. Podstawe zadania ustalenia wstapienia w stosunek
najmu w oparciu o powolana regulacje, stanowi przepis art. 189 k.p.c., zgodnie z ktérym powdd moze zadac
ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. W
Swietle tego przepisu powddztwo o ustalenie moze by¢ uwzglednione wtedy, gdy spelnione zostana dwie przestanki
merytoryczne: interes prawny oraz wykazanie prawdziwos$ci twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny lub
prawo rzeczywiscie istnieje.



W ocenie Sadu po stronie powoda istnial interes prawny w dochodzeniu ustalenia spornego stosunku prawnego, gdyz
ustalenie kwestii wstapienia w stosunek najmu usuneloby zaistniala niepewno$c¢ co do sytuacji prawnej i faktycznej
powoda, tj. pozwoliloby ustalié¢ czy przystuguje mu tytul prawny do zajmowania przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Pomimo tego powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie z uwagi na fakt, iz pow6d dochodzil wstapienia w stosunek
najmu lokalu socjalnego. Przepis art. 691 § 1 k.c. nie uprawnia powoda do wstgpienia w stosunek najmu lokalu
socjalnego, w mys$l ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z podzielanym przez Sad orzeczeniem Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 2010 w sprawie III CZP 51/10 na
podstawie art. 691 § 1 k.c. nie mozna wstapi¢ w stosunek najmu lokalu socjalnego, o ktéorym mowa w ustawie z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst:
Dz.U. z 2005 . Nr 31, poz. 266 ze zm.). Do lokali socjalnych w ogole nie ma zastosowania pojecie lokalu mieszkalnego
w rozumieniu przyjmowanym w art. 691 k.c. i w tym sensie wstapienie w stosunek najmu lokalu mieszkalnego nie
moze nastapi¢. W przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. stanowi sie odrebnie o lokalu, a odrebnie o lokalu
socjalnym, tworzac ich samodzielne definicje. Z kolei w przepisach kodeksu cywilnego, w rozdziale zatytulowanym
"0 najmie lokalu" (art. 680-692), tylko w art. 691 k.c. wyrdznia sie pojecie lokalu mieszkalnego i tylko dla takiego
lokalu przewiduje wstapienie w stosunek najmu. Przyjmujac postulat racjonalnego ustawodawcy, nie nalezy uwazac
odrebnie wskazanych poje¢ za tozsame, a skoro tak, to uprawnienia na podstawie art. 691 k.c. odnosza sie tylko do
lokalu bedacego lokalem mieszkalnym, a nie do lokalu uznanego za zaledwie nadajacy sie do zamieszkania tylko
przez pewien czas. Artykul 691 k.c. ma na celu umozliwienie dalszego najmowania pelnowarto$ciowego mieszkania
przez osoby bliskie zmarlego lokatora, ktére w mieszkaniu stale zamieszkiwaly az do jego $mierci. Najem lokalu
socjalnego wigze sie natomiast ze szczegdlnym tytulem osoby fizycznej, ktorej dotycza przestanki tego najmu i z
zaspokojeniem jej minimalnych potrzeb mieszkaniowych przez wspoélnote samorzadowa przez konieczny okres, a
nie na stale, bez wzgledu na dalsza ich sytuacje osobista. To przekonuje, ze lokal socjalny, okre$lony pojeciowo
odrebnie i niewskazany jako lokal mieszkalny, nie jest przedmiotem uprawnien, o ktérych stanowi art. 691 k.c. W
kazdym wypadku ubiegania sie o prawo do lokalu socjalnego zainteresowany powinien dowie$é spelnienia przestanek
do zawarcia (przedluzenia) umowy najmu i uprawnien tych nie uzyskuje automatycznie, wykazujac tylko stale
zamieszkanie z osobg zmarla, majaca do $émierci prawo zajmowania lokalu socjalnego. Jest to prawo o charakterze
osobistym, przystugujace okres$lonej osobie lub osobom, w tym zwlaszcza rodzinie ze wzgledu na ich sytuacje
majatkowa, sprawiajaca, ze nie maja mieszkania i nie moga zaspokoié potrzeb mieszkaniowych wlasnym staraniem.
Wynika to z ratio legis przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw i wyodrebnienia pojecia lokali socjalnych,
lokali zamiennych oraz przypisania gminie, jako wspo6lnocie samorzadowej, zadania w postaci zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 1 i 2 u.0.p.l.). Gmina czyni to gléwnie,
dysponujac mieszkaniami znajdujacymi sie w mieszkaniowym zasobie gminnym (art. 22); z tego zasobu pochodza tez
lokale przydzielane osobom eksmitowanym z mieszkan, z r6znych tytulow. Nie mozna przyjaé, aby lokale te stawaly
sie mieszkaniami dla bliskich takich os6b, w tym "domeldowywanych" pod réznymi pretekstami, korzystajacych z art.
691 k.c. i uzyskujacych tym sposobem istotna korzy$¢ majatkowa ze Srodkéw publicznych. Interes publiczny takze
zatem przemawia za odmowieniem zastosowania art. 691 § 1 k.c. do lokali socjalnych. Wynika on z koniecznoéci
zachowania substratu mieszkaniowego zasobu gminy, ktéra powinna mie¢ mozliwo$¢ odzyskiwania lokali socjalnych
po osobach uprawnionych dla zaspokojenia potrzeb kolejnych os6b majacych tytul prawny do takiego lokalu. Sad
podziela rowniez poglad doktryny, ze z punktu widzenia prawa spadkowego, zachodzi zasadnicza réznica miedzy
najmem w ogoélnosci (w tym réowniez najmem lokalu mieszkalnego) a najmem lokalu socjalnego; tylko ten drugi jest
niedziedziczny ze wzgledu na $cisle osobisty charakter. Przepis art. 691 k.c. wprowadza wyjatek od dziedzicznoéci
prawa najmu, zatem w sposéb oczywisty nie dotyczy najmu lokalu socjalnego, ktory jest niedziedziczny (por. P.
Ksiezak, Glosa do uchwaly SN z dnia 23 wrzeénia 2010 r., III CZP 51/10, St.Pr.-Ek. 2014/92/185-19). Podobny poglad
wyrazila w komentarzu do art. 691 k.c. E. K., ktora stwierdza ze wstapienie w najem na podstawie art. 691 k.c. ma
zapewniaé¢ trwalo$¢ najmu i stabilno$¢ zamieszkania, wiec naturalna rzecza jest, ze ma ono zastosowanie przede
wszystkim do sytuacji, gdy najem zostal nawigzany na warunkach zapewniajacych stronom osiaganie odpowiednich
korzys$ci i rbwnowazacych interesy stron. Szczegélnemu rezimowi podlega jednak w $wietle u.o.p.l. najem lokali
socjalnych, nawigzywany na czas oznaczony i zwiazany z niskim czynszem, w zwiazku z czym wlasciciel (gmina) musi



doplacac do kosztéw zamieszkiwania najemecow lokali socjalnych. Z tego wzgledu nie mozna wstapi¢ w najem lokalu
socjalnego (o ktorym mowa w u.o.p.l.) na podstawie art. 691 k.c.”.

Co do roszczenia ewentualnego powoda o zobowigzanie pozwanego do zawarcia umowy najmu tego lokalu na
dotychczasowych warunkach wynikajgcych z umowy najmu zawartej z jego matka E. H., to musialoby ono mie¢
podstawe w istnieniu prawnego obowiazku pozwanego zgodnie z art. 64 k.c. np. z umowy przedwstepnej czy z prawa
miejscowego. Strony takie umowy przedwstepnej nie zawarly. Odnoszac sie do uchwaty Nr LVIII/1751/2009 Rady
(...) W. z dnia 9 lipca 2009 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
(...) W,, to nie stanowi ona samodzielnej materialno-prawnej przestanki do ustalenia wstapienia w stosunek najmu.
Z § 121 § 31 tej uchwaly wynika, ze umowa najmu lokalu socjalnego moze by¢ zawarta po spelnieniu wskazanych
tam przestanek. Zatem przepisy uchwaly, jako aktu prawa miejscowego nie nakladaja na (...) W. obowigzku zawarcia
umowy najmu nawet z osoba spelniajacg wymienione w nim kryteria. Okre$laja one jedynie uprawnienie pozwanego
w tym zakresie, decyzje w tym zakresie pozostawiajgc organom gminy.

Ponadto nalezy wskazaé, iz nawet gdyby powdd bylby uprawniony do wstapienia w najem lokalu socjalnego to zgodnie
z § 31 ust. 1 uchwaly, ktéry wskazuje przestanki umozliwiajace pozostanie zainteresowanemu w lokalu po $mierci
najemcy o ile wymienione tam przestanki sa kumulatywne spelnione, to i tak powod nie spekial by zawartych tam
kryteriéw . W pkt. 2 ust. 1 § 31 Uchwala jasno wskazuje, ze warunkiem koniecznym do przedluzenia umowy najmu
lokalu socjalnego jest zajmowana powierzchnia mieszkalna lokalu, ktéra nie moze przekraczac 15 m2 na kazda osobe
uprawniong, a w przypadku gospodarstwa jednoosobowego 30 m2. Zwazywszy, iz powierzchnia przedmiotowego
lokalu nr 2a znajdujacego sie przy ul. (...) wynosila (...) m2, nalezy wskazaé, zwazywszy na przytoczong uchwale Rady
M. (...), iz powdd nie spelnial kryterium wskazanego w § 31 ust.1 pkt 2. Tym samym, powdd nie spelnial przestanek do
zawarcia czy przedtuzenia umowy najmu w przedmiotowym lokalu. Ponadto powdd zalega z oplatami za korzystanie
z lokalu (§ 31 ust. 1 pkt 3 uchwaly).

Nie mozna tez przyznadé racji powodowi, ktory wskazuje, ze na podstawie art. 674 k.c. jezeli po uplywie okresu najmu
najemca dalej korzysta z przedmiotu najmu, najem uwaza sie za przedluzony, na czas nieokreslony i uznania za
slusznego zalozenia powoda, iz w zwigzku z ograniczeniem wynikajacym z § 15 uchwaly, czas trwania najmu nie moze
przekraczac 5 lat, to umowa po dacie 31 grudnia zostala przedtuzona w stosunku do powoda na okres 5 lat - gdyz
powdd nigdy w takowy stosunek najmu nie mégl wstapic, a ponadto nie byl najemca tego lokalu.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl, jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt zgodnie z podstawowa zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu na podstawie art.
98 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdcié¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. W przedmiotowej sprawie to powdd jest strona,
ktora przegrala sprawe i obowigzany jest zwrocié pozwanemu poniesione przez niego koszty procesu, na ktore zlozyly
sie koszty zastepstwa procesowego pozwanego w wysokosci 360 zl.

W zwiazku z powyzszym, Sad orzekl jak w punkcie 2 wyroku.



