Sygn. akt I C 375/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 grudnia 2022 r.

Sad Rejonowy w Sopocie I Wydzial Cywilny

w skladzie

Przewodniczacy: SSR Anna Olszewska-Kowalska
Protokolant: sek.sad. Aleksandra Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 09 grudnia 2022 r. w S.
sprawy

z powodztwa S. K.

przeciwko Gminie M. S.

o ustalenie wstapienia w stosunek najmu

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda S. K. na rzecz pozwanej Gminy M. S. kwote 270 (dwieScie siedemdziesiat) zlotych tytulem
zwrotu kosztow procesu - kosztéw zastepstwa procesowego, wraz z odsetkami w wysoko$ci odsetek ustawowych za
opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

sygnatura akt I C 375/22

UZASADNIENIE

Powdd S. K. wniost do Sadu Rejonowego w Sopocie pozew przeciwko pozwanej Gminie M. S., zadajac ustalenia, ze
powod wstapil z dniem 19.03.2022 r. w stosunek najmu czesci lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...), jako
podstawe prawna zgdania wskazano art. 69181 k.c. (pozew k. 4-14)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Pozwana w
uzasadnieniu pozwu wskazala, ze powod jest bylym zieciem zmarlego najemcy, wobec czego nie wpisuje sie w hipoteze
normy art 691 k.c. (odpowiedz na pozew k. 225-226)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Od dnia 02.02.1987 r. D. G. byla najemca czeSci lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w S.. Uprawnionymi do
zamieszkiwania w tym lokalu byli: J. G. (1) (maz) oraz A. G. (corka). W zwigzku ze $§miercig D. G., w dniu 27.10.2008
r. A. G. wystapila do Wydzialu Lokalowego Urzedu Miejskiego w S. z prosba o cesje tytulu prawnego najemcy lokalu
przy ul. (...) w S.. W odpowiedzi Wydzial Lokalowy Urzedu Miasta w S. pismem z dnia 07.11.2008 r. poinformowal,
ze zgodnie z umowa zawarta w dniu 02.02.1987r. najemca przedmiotowego lokalu jest J. G. (1), zatem zamiana
warunkéw umowy najmu moze nastgpi¢ jedynie na wniosek najemcy. Ostatecznie zmiana najemcy nastapila na
podstawie aneksu nr (...) z dnia 02.03.2010 r. do umowy o najem lokalu mieszkalnego z 02.02.1987 r., w ktérym w
1 wskazano, iz w miejsce najemcy D. G. wskazano J. G. (1).



Dowdd: umowa najmu z 02.02.1987 1. k. 20-23, za$wiadczenie z dnia 27.01.1987 1. k. 24, pismo z dnia 27.10.2008 1; k.
25, pismo pozwanej z dnia 07.11.2008 r. k. 26, aneks nr (...) zdnia 02.03.2010 r. do umowy najmu z 02.02.1987r. k. 277

Wiascicielem w/w lokalu jest Gmina M. S..
okoliczno$¢ niesporna

Powdd od 2009 r. stale zamieszkuje w czeSci lokalu przy ul. (...) w S.. Najpierw jako partner, narzeczony, a nastepnie
jako matzonek A. K. (z domu G., cérki J. G. (1)). Od 08.01.2010r. powdd jest zameldowany w tym lokalu: na pobyt
czasowy od 08.01.2010 do 11.01.2012, a nastepnie na pobyt staly od 26.06.2013. Powod byl zameldowany w lokalu
zanim zawarl zwigzek malzenski z A. K. (20.03.2010).

W (...) corka najemcy, a zona powoda wyjechala do Szwecji, powdd zas dalej zamieszkiwal wraz z teSciem w lokalu
bedacym przedmiotem najmu. O tym, iz nie jest juz malzonkiem A. K., powdd dowiedzial sie dopiero w 2022 r. od
pracownika Urzedu Miasta S.. Z otrzymanej informacji wynikalo, ze Sad Rejonowy w Sollentuna (Szwecja) orzekl
rozwdd z dniem 23.11.2015r.

Przez okres wspolnego zamieszkiwania powdd utrzymywal teécia - kupowal Zywno$¢, ubrania, a takze dokonywatl
wszelkich oplat zwigzanych z lokalem mieszkalnym przy ul. (...) w S., ponosil koszty zwigzane z remontem lokalu.
Powod finansowat réwniez wyjazdy te$cia do Szwecji do corki. Te$¢ otrzymal §wiadczenie emerytalne 23.08.2021 1.,
we wczesniejszym okresie nie pracowal lub dorywczo wykonywal drobne prace na zlecenie sasiadéw, nie mial stalych
dochodo6w Tesé byt alkoholikiem.

J. G. (1) zmarl w dniu 19 marca 2022 r.
W chwili $§mierci teScia, powod zamieszkiwal w spornym lokalu.

Dowod: zaswiadczenie o zameldowaniu na pobyt czasowy k. 15, za§wiadczenie o zameldowaniu k. 16, akt malzenstwa
k. 17, wezwanie do zaplaty z 27.02.2019 k. 18, pismo z 16.07.2019 k. 19, odpis aktu zgonu k. 34, potwierdzenie
transakeji k. 158-208, zeznania §wiadkow: B. C. k. 241v, plyta cd k. 244, K. C. k. 241v-2442, plyta cd k. 244, K. S. k.
242-242v, plyta cd k. 244, 1. K. k. 242v-243, plyta cd k. 244; zeznania powoda k. 240-241,243v, plyta cd k. 244

W 2019 r. - przed $miercig teScia - powdd podejmowal proby wstapienia w stosunek najmu lokalu przy ul. (...) w S.
jednak nieskutecznie.

Powod pismem z dnia 27.05.2019 r. zwrdcil sie do Urzedu Miasta S. z informacja o wejéciu w stosunek najmu po
zmarlym najemcy. Gmina M. S. stwierdzila, ze pow6d nie spelnia przestanek z art. 691 k.c. i wezwala go do opuszczenia
i oproznienie lokalu.

dowdd: korespondencja k. 19, 26, 28, 210-214
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie cze$ci dokumentéw zlozonych do sprawy przez powoda, zeznan §wiadkow
oraz zeznan powoda.

Dokumenty przedtozone przez strone powodowa w postaci kopii odpisu skroconego aktu malzenstwa I. K., aktu
notarialnego umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G. oraz zwigzane z prowadzeniem konta bankowego
przez Z. K., w tym historie rachunku klienta nalezalo w sprawie poming¢ albowiem dowody te nie mialy zadnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, z uwagi na tres¢ art 691 k.c., ktory stanowi podstawe zadania pozwu.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadkéw B. C., K. C., K. S., I. K. albowiem byly szczere, korespondowaly ze soba i dawaly
spojny obraz stanu faktycznego w sprawie.



Zeznaniom powoda Sad co do zasady dat wiare, w szczego6lnoSci w zakresie stalego zamieszkiwania w lokalu przy
ul. (...) w S., relacji jakie utrzymywal ze zmartym najemeca, tj. relacji zie¢-te$¢ a takze ze powdd utrzymywal tescia.
Wszystkie te okolicznoSci znalazly potwierdzenie w zeznaniach przestuchanych w sprawie $wiadkow. Nalezy jednak
zwrdcit uwage, ze ocena relacji miedzy powodem i zmarlym najemca nalezala do Sadu z punktu widzenia przestanek
wskazanych przez ustawodawce w art 691 k.c.

Na podstawie art 235(2) §1 pkt 2 i 5 k.p.c. Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych sadowych z
zakresu budownictwa, architektury lub geodezji uznajac dowod za nieistotny do rozstrzygniecia sprawy i tym samym
zmierzajacy jedynie do przedluzenia postepowania. Nie bylo podstaw do inwentaryzacji lokalu, w ktéorym mieszka
powdd skoro powod - zdaniem Sadu - nie spelnia przeslanek z art 691 k.c. a nadto w sprawie nie bylo watpliwoéci
ktory lokal byl przedmiotem najmu przez zmarlego najemce.

Powo6dztwo nalezalto oddali¢ w calo$ci.

Bezspornym w przedmiotowej sprawie byto, ze w dacie Smierci J. G. (1) byl najemca lokalu polozonego w S. przy ul.
(...). Sad ustalil, ze powdd od lat stale mieszkal w w/wlokalu z J. G. (1), a wcze$niej takze ze swoja zong, corka najemcy.

Istota sporu w niniejszej sprawie sprowadzala sie do ustalenia, czy powod jest osoba wymieniona w art. 691 § 1 k.c., a
co za tym idzie czy wstapil w miejsce J. G. (1) w stosunek najmu laczacy zmarlego z pozwang Gming M. S..

Zgodnie z art. 691 k.c.: W razie Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek
niebedacy wspdlnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspoimalzonka, inne osoby, wobec ktéorych najemca byl
obowiazany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca.
(8§ 1) Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w
tym lokalu do chwili jego Smierci. (§ 2) W razie braku os6b wymienionych w § 1 stosunek najmu lokalu mieszkalnego

wygasa.(§ 3)

Wobec powyzszego, aby wstapi¢ w stosunek najmu po $mierci najemcy na podstawie art. 691 § 1 k.c. nalezy spehic
nastepujace przestanki:

1) musiala nastapi¢ §mier¢ najemcy (art. 691 § 1 k.c.);
2) zmarly musial mie¢ tytul prawny do przedmiotowego lokalu w postaci umowy najmu (691 § 1 k.c.);

3) osoba chcaca wstapi¢ w stosunek najmu musi by¢ osoba wymieniona w art. 691 § 1 k.c. tj. malzonek niebedacy
wspoéinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do
Swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca;

4) osoba chcaca wstapic¢ w stosunek najmu musiala mieszkac stale z najemca do chwili jego $mierci (art.691 § 2 k.c.).

Przeslanki te musza wystapi¢ kumulatywnie, a brak jednej z nich skutkuje niemozno$cia wstapienia w stosunek najmu
po $mierci najemcy.

Powod w pozwie wskazal, ze nalezy do os6b uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu lokalu po zmarlym
najemcy albowiem pozostawatl z nim faktycznie we wspo6lnym pozyciu.

W ocenie Sadu powod nietrafnie zinterpretowal tres¢ art 691 § 1 k.c. W przepisie chodzi bowiem o osoby pozostajace
w zwigzkach nieformalnych. Pierwotnie akcentowano, ze faktyczne wspolne pozycie oznacza wiez taczaca dwie osoby
pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie, co oznacza¢ musialo zwigzek heteroseksualny obejmujacy wiez
emocjonalng, gospodarcza i fizyczng (uchw. SN z 20,11.2009 r., III CZP 99/09, L.; P R., Problematyka prawna, s. 13).

Istotng zmiane przynidst wyr. (...) z 2.3.2010 r. w sprawie 13102/02, K. Polska - na ktéry powdd powolala sie w
uzasadnieniu pozwu, lecz w zupelnie innym kontekscie.



W wyroku tym Trybunal przyjal, ze r6znicowanie uprawnien par homoseksualnych i heteroseksualnych jest co prawda
dopuszczalne ze wzgledu na istotne okoliczno$ci, ale w przypadku wstapienia w stosunek prawny najmu lokalu
mieszkalnego, takie okoliczno$ci nie istnieja. Nie powinno sie zatem czynié réznicy miedzy faktycznym, wspolnym
pozyciem par heteroseksualnych i homoseksualnych. W zwiazku z tym osoba pozostajaca we wspolnym faktycznym
pozyciu moze by¢ takze osoba tej samej plci, co zmarly najemca. Dodatkowego argumentu na rzecz stanowiska
zaprezentowanego przez Trybunal dostarcza brzmienie art. 691 § 1 KC, ktéry wymaga faktycznego, wspolnego
pozycia a nie faktycznego, wspodlnego pozycia malzenskiego (zob. F. Hartwich, Prawo wstapienia, s. 18; G. Matusik,
Wstapienie, s. 18). Warto zauwazy¢, ze (...) zaprezentowal powyzsze stanowisko oceniajac regulacje art. 8 NajLoklJ,
w ktorym ustawodawca wymagal, aby wspdlne pozycie mialo charakter "malzenski". O mozliwosci zastosowania
komentowanego artykulu do os6b tej samej plci, wypowiedzial sie SN wwyr. z 27.3.2019 1., V CSK 3/18, L. oraz w uchw.
z28.11.2012 ., I[II CZP 65/12, L., z aprobujaca glosa R. C., M. (...), Nr 15, s. 831—834 oraz zasadniczo aprobujaca glosa
P. Fe/igi, PS 2013, Nr11—12 s. 174—180). Stanowisko to jest prezentowane takze w orzecznictwie sagdéw powszechnych
(zob. np. wyr. SA w Warszawie z 26.6.2014 r., I ACa 40/14, L.). We wspolnym pozyciu nie pozostaja natomiast osoby
pozostajace w relacjach przyjacielskich lub opiekunczych (zob. wyr. SO w Bialymstoku z 6.10.2016 ., Il Ca 626/16, L.
oraz przywolany wyr. SN z 27.3.2019 r., V CSK 3/18, L.).[art. 691 kc red. serii O./red. tomu B. 2022, wyd. 30/J. G./G.
M. Kodeks cywilny. Komentarz 2022, wyd. 30; legalis C.H. B.]

W ocenie Sadu nie moze by¢ watpliwosci, ze relacja zie¢-te$¢ (opisana przez powoda) nie moze by¢ postrzegana jako
faktyczne pozostawanie we wspdlnym pozyciu z najemca.

Niezaleznie od powyzszego - na marginesie - Sad stwierdzil, ze nie zachodza przestanki wstapienia przez powoda w
stosunek najmu w/w lokalu na podstawie uchwaly Nr V/96/2019 Rady Miasta S. z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali i pomieszczen wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy M. S. (P..2019. (...)
z dnia 2019.05.15). Akt ten reguluje m.in. zasady postepowania z osobami uzywajacymi lokali bez tytulu prawnego,
w tym z takimi, ktére pozostaty w lokalu opuszczonym przez najemce, lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po
$mierci najemcy.

Wedtug § 28 ust. 2 w/w uchwaly Prezydent Miasta S., po zasiegnieciu opinii wlaéciwej Komisji Rady Miasta S., moze
zawrze¢ umowe najmu lokalu z osoba, ktora stale zamieszkiwala z najemcg i przez okres nie krotszy niz 5 ostatnich
lat do chwili $§mierci najemcy, prowadzila z nim wspolne gospodarstwo domowe, bedac wnukiem, synowa, zieciem,
peloletnim rodzenstwem zmarlego najemcy albo jego wspoimatzonka, jezeli spelniala lacznie ponizsze warunki:

1) nie posiadaja zalegloSci za lokal bedacy w zasobie Gminy M. S.;

2) osoby te nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych;

3) osiagaja Sredni miesieczny dochéd na cztonka gospodarstwa domowego nie przekraczajacy:
a) 300% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym;

b) 200% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym;

4) osoby te iich malzonkowie w dacie ustania stosunku najmu nie posiadaly i nie posiadaja tytulu prawnego do innego
lokalu mieszkalnego.

W toku postepowania pozwany wskazal wprost, ze powdd zglaszajac sie do Wydzialu Lokalowego w sprawie wstapienia
w stosunek najmu nie wykazal wysoko$ci osigganego dochodu. Takze w toku postepowania przed Sadem powdd nie
wykazatl ze spelnia przestanki wskazane w w/w uchwale.

Powodztwo zostalo oddalone w calo$ci na podstawie art 691 k.c. (pkt I wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt. IT wyroku, zgodnie z ogélna zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu
okre$long w art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. Z uwagi na oddalenie pow6dztwa, kosztami procesu nalezalo



obcigzy¢ powoda. Koszty zastepstwa procesowego pozwanego w wysokoSci 270 zt Sad ustalil na podstawie § 2 pkt
2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw
prawnych (Dz.U.2015.1804).



