Sygnatura akt I C 818/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., dnia 16-04-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Agnieszka Mekal

Protokolant:Paulina Zwolak

po rozpoznaniu w dniu 16-04-2013 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko G. W.

o ustalenie i o nakazanie

L. ustala, iz miedzy powodem M. S.a strona pozwang G. W.istnieje stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego
we W.przy ul. (...);

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;
III. koszty postepowania miedzy stronami wzajemnie znosi.

Sygn. aktI C 818/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 sierpnia 2012 r., sprecyzowanym pismem z dnia 8 pazdziernika 2012 r., powdéd M. S.wnidst o
ustalenie istnienia stosunku najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...)we W.pomiedzy powodem a G. W., a
takze o nakazanie stronie pozwanej zawarcia umowy najmu przedmiotowego lokalu.

W uzasadnieniu powyzszych zadan powdd wskazal, iz strona pozwana pismem z dnia 27 pazdziernika 2000 r.,
kierowanym do (...) sp. z 0.0. we W. wskazala, ze prawo najmu lokalu przy ul. (...). posiadaja bracia B. i M. S.. Pomimo
takich wskazan strony pozwanej zarzadca zawarl umowe najmu spornego lokalu jedynie z bratem powoda, pomijajac
M. S.. Wlokalu przy ul. (...) zostali zameldowani zaréwno B. jak i M. S.. Pow6d wskazal, ze pomimo zamieszkiwania w
omawianym lokalu, na skutek zachowania brata bedacego nalogowym alkoholikiem, okresowo przebywal on u swojej
matki. Okoliczno$¢ ta wjego ocenie nie mogta jednak przemawiaé za uznaniem, ze powdd nie zamieszkiwal w spornym
lokalu, a do ktérego posiada prawo najmu przyznane w 1995 roku.

W piémie procesowym z dnia 11 grudnia 2012 r. strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszych zadan G. W.wskazala, iz powdd nie posiadam uprawnien do zagdania ustalenia wstapienia
w stosunek najmu lokalu polozonego we W.przy ul. (...)we W.po zmarlym w dniu 26 kwietnia 2012 r. bracie B. S. (1),
albowiem zgodnie z brzmieniem art. 691 k.c. nie nalezy do grona os6b uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu



po dotychczasowym najemcy. Nie spelia takze powdd wymogo6w niezbednych dla zawarcia z nim umowy najmu w
oparciu o Uchwale Rady Miejskiej W.nr (...), a dotyczacej stalego zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

G. W.dzialajaca przez jednostke organizacyjng Zarzad Gospodarki Komunalnej W.w dniu 1 kwietnia 1995 r. zawarta
z powodem M. S.oraz jego bratem B. S. (1)umowe najmu lokalu mieszkalnego lokalu mieszkalnego polozonego we
W.przy ul. (...). Mieszkanie to skladalo sie z dwoch pokojow, przedpokoju, lazienki, ubikacji i obejmowalo laczna

powierzchnie uzytkowa 65,93 m >.
Dowod: umowa najmu z dnia 1.04.1995 r. lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W.. — k. 102.

W dniu 27 pazdziernika 2000 r. B. S. (1) oraz R. S., bedacy najemca lokalu przy ul. (...) we W., uzyskali zgode
strony pozwanej na dokonanie zamiany wynajmowanych przez siebie lokali. Jako osoba uprawniona do zajmowania
mieszkania przy ul. (...) zostal wskazany B. S. (1) (,najemca”) oraz M. S. (,brat”). Lokal zajmowany przez R. S. skladal
sie z jednego pokoju, kuchni, ubikacji, a jego powierzchnia wynosila l3cznie 33,66m>. Powodem zamiany lokalu byto
zadluzenie mieszkania przy ul. (...), a z inicjatywg jej dokonania wyszed! B. S. (1). Pomimo wczeéniejszych zastrzezen,
powod wyrazil takze swoja zgode na zamiane lokalu. Jednocze$nie godzil sie by wszystkich formalnos$ci zwigzanych z
zamiang lokali dokonywal jego brat. Pow6d znajac tre$¢ pisma pozwanej z 27.10.200r. pozostawat w przekonaniu, iz
przystuguje mu skuteczne wzgledem pozwanej prawo do zajmowania lokalu uzyskanego w drodze zamiany lokali.

Dowdd: pismo strony pozwanej do (...) sp. z 0.0. we W. z dnia 17.10.2000 r. — k. 5; przestuchanie powoda — k. 104
- 106.

W dniu 14 listopada 2000 r. pomiedzy strona pozwang a B. S. (1) podpisany zostal dokument okreslony jako umowa
najmu lokalu mieszkalnego lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W..

Dowody: umowa najmu z dnia 14.11.2000 r. dotyczaca najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) we W.. — k. 6-9;

Zmarly w dniu 26 kwietnia 2012 r. B. S. (1) byl osoba uzalezniona od alkoholu. Do mieszkania przy ul. (...) sprowadzal
osoby nie posiadajace stalego miejsca zamieszkania, a ktore razem z nim spozywaly alkohol. W chwili jego §émierci
mieszkanie bylto silnie zabrudzone, zaniedbane. W chwili $émierci B. S. (1) mial we krwi 0,2 promila alkoholu,
jego phuca, trzustka, nerki oraz watroba ulegly autolizie, a watroba ponadto byla skrajnie masywnie stluszczona
(95%-98%).

Dowdd: akt zgonu B. S. (1)- k.87, oraz znajdujace sie w zalaczonych do akt sprawy aktach postepowania
przygotowawczego 3 Ds. 122/12 Prokuratury Rejonowej dla (...):

- zeznania Swiadkow: A. S., Z. F., J. M.;

- protokol ogledzin miejsca ujawnienia zwlok B. S. (1);

- dokumentacja fotograficzna z mieszkania przy ul. (...) we W.;

- sprawozdanie z sadowo — lekarskich ogledzin i sekcji zwlok ludzkich.

W okresie zamieszkiwania przez zmarlego w lokalu przy ul. (...), z uwagi na tryb zycia i zachowanie brata jak i znaczne
zdewastowanie lokalu, w mieszkaniu tym na stale nie zamieszkiwal pow6dd M. S.. Powdd nie posiada tytutu prawnego
do innego lokalu mieszkalnego, od konca 2000 roku do $mierci B. S. (1) mieszkal on u swojej matki albo u swoich
znajomych. Po $mierci brata powod uzyskal klucze do spornego lokalu od policji i usunat znajdujace sie w nim osoby
trzecie.



Dowody: protokél przestuchania powoda z dnia 7.05.2012 r. — k.88; oS§wiadczenie powoda z dnia 28.05.2012 1. oraz z
dnia 7.05.2012 r. — k.89-90; pismo zarzadcy budynku przy ul. (...) z dnia 14.06.2012 r.— k.31; przestuchanie powoda
—k. 104 — 106.

Whioskiem z dnia 7 maja 2005 r. powdd M. S. zwrdcil sie do strony pozwanej o zawarcie z nim umowy najmu na lokalu
przy ul. (...) we W. w zwiazku ze $§miercig najemcy — B. S. (1). We wniosku wskazano, iz powdd w okresie pomiedzy
27 pazdziernika 1966 r. a 16 lutego 2009 r. mial swoje ostatnie miejsce zameldowania na pobyt staly we W. przy ul.
(...). Jako podstawe istnienia stosunku najmu pomiedzy strong pozwang a dotychczasowym najemca lokalu przy ul.
(...) powod wskazal umowe najmu z dnia 14 listopada 2000 r., natomiast stan lokalu okreslono jako nie nadajacy
sie do uzytku i wymagajacy wykonania kapitalnego remontu. Informacje te potwierdzil swoim podpisem zarzadca
(administrator) budynku. Lokal by} zadtuzony na kwote obejmujaca nalezno$¢ gtowna w wysokosci 1.809,40 zl.

Dowo6d: Wniosek powoda o zawarcie z nim umowy najmu lokalu przy ul. (...) we W. — k. 32-34.

Poczatkowo powod we wniosku o zawarcie umowy najmu wskazal jako podstawe swego zadania nie $mierc
dotychczasowego najemcy , ale ,, blad urzedniczy” majac na uwadze pominiecie go na umowie najmu z listopada
2000r. Osoba zatrudniona w gminie nie chciala jednak przyja¢ tak sformulowanego wniosku twierdzac, iz zadnego
bledu nie widzi.

Dowod: przestuchanie powoda k. 105;

Pismem z dnia 21 czerwca 2012 r. G. W.odmoéwila powodowi przyznania uprawnienia do wstgpienia w stosunek
najmu mieszkania przy ul. (...)Jwe W.po zmarlym bracie. Strona pozwana wskazala w tymze piSmie, ze powdd nie
nalezy do grona os6b uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu po dotychczasowym najemcy, nie speliajac
takze wymogo6w niezbednych dla zawarcia z nim umowy najmu w oparciu o Uchwale Rady Miejskiej W.nr (...), gdyz
w okresie co najmniej 5 ostatnich lat nie zamieszkiwal lokalu wspoélnie z dotychczasowym najemca, ponadto nie
pozostawal w nim zameldowany.

Dowody: odpowiedzZ strony pozwanej na wniosek powoda — k. 4; protokoél przestuchania wnioskodawcy (powoda) z
dnia 6 sierpnia 2012 r. — 85.

Na podstawie poczynionych ustalen faktycznych, Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w czesci.

Powd6d M. S.w niniejszej sprawie dochodzil ustalenia przez Sad istnienia pomiedzy nim a G. W.stosunku najmu
lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...)we W., a takze o nakazanie stronie pozwanej zawarcia umowy najmu
przedmiotowego lokalu.

Zgodnie z treScia art. 189 k.p.c. powdd moze zadaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny.

Interes prawny zachodzi przy tym, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego,
zapewni powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, a wiec definitywnie zakonczy spér istniejacy lub
tez prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszlo$ci. Réwnocze$nie pow6d musi udowodni¢ istnienie
po jego stronie interesu prawnego w skierowaniu powodztwa przeciwko konkretnemu pozwanemu, tj. osobie, ktéra
niekoniecznie bedgc strong stosunku prawnego lub prawa objetego petitum pozwu, pozostaje w takim zwiazku z tym
stosunkiem prawnym, Ze stwarza przynajmniej potencjalne zagrozenie prawnie chronionym interesom powoda (por.
m.in. uzasadnienie uchwaty SN z dnia 25 stycznia 1995 r., III CZP 176/94, OSNC 1995, nr 5, poz. 74; wyrok SN z dnia
16 listopada 2000 r., I CKN 853/98, LEX nr 50868).



W niniejszym postepowaniu powdd M. S.posiadal interes prawny w wytoczeniu powddztwa przeciwko G. W.o
ustalenie istnienia stosunku najmu, gdyz jedynie taka droga mogl uzyskac potwierdzenie istnienia negowanego przez
strone pozwana uprawnienia do zgodnego z prawem zajmowania spornej nieruchomosci lokalowe;j.

I tak tez na podstawie zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego, w szczegbdlnoSci zwazajac na tre$c
umowy najmu z dnia 1 kwietnia 1995 r., Sad ustalil, iz G.W.we wskazanej dacie zawarla z powodem M. S.oraz jego
bratem B. S. (1)umowe najmu lokalu mieszkalnego potozonego we W.przy ul. (...)o lacznej powierzchni uzytkowej

65,93 m >, skladajacego sie z dwoch pokojow, przedpokoju, lazienki oraz ubikacji. Mieszkanie to, jak wynikalo z
przesluchania powoda, byto zadluzone, w wyniku czego bracia B.i M. S.zdecydowali sie dokona¢ jego zamiany na
mniejsze, polozone przy ul. (...). Bezspornym dla stron pozostawala okoliczno$é wyrazenia przez strone pozwana G.
W.zgody na dokonanie takiej zamiany.

Zwazajgc na spojne i wyczerpujace twierdzenia powoda, przedstawione w toku przestuchania i korespondujace
z pozostalym materialem zebranym w sprawie, nalezalo uznaé, iz jakkolwiek zamiana mieszkan miala miejsce z
inicjatywy B. S. (1) i to on zajmowal sie formalno$ciami zwiazanymi z jej finalizacja, to jednak nie oznaczalo to, izby
tylko B. S. (1) mogl sie sta¢ najemca zamienianego lokalu przy ul. (...). Zgromadzony w sprawie material dowodowy
nie pozwala wszak na przyjecie, izby powod kiedykolwiek zrezygnowal z uprawnien do spornego lokalu. Przeciwnie —
godzit sie on takze na takowa zamiane i miat wole traktowania lokalu przy ul (...) jako swojego centrum zyciowego w
miejsce lokalu przy ul. (...). Dokument sporzadzony w listopadzie 2000r. nazwany umowg najmu lokalu przy ul. (...)
nalezalo w ocenie Sadu zakwalifikowac w istocie jako aneks do poprzednio zwartej umowy z 1995r. zmieniajacy jedynie
jej przedmiot, a nie strony. Zaden z zebranych w sprawie dowodéw nie wskazywal wszak, azeby powdd, ale takze i
gmina, zmierzali do rozwigzania laczacego ich stosunku najmu z 1995r. W istocie zatem w listopadzie 2000r. nastapila
jedynie zmiana przedmiotu umowy zawartej w 1995r. takze przez powoda przeciez. Stosunek najmu zawigzany w
1995r. trwa zatem nadal tyle, ze jego przedmiotem na skutek aneksu z listopada 2000r. jest lokal przy ul (...), a
najemca wylacznie powod z uwagi na $§mierc jego brata. Stosunek ten trwa za$ nadal, bowiem ani pow6d ani pozwana
skutecznie go nie rozwigzali, w szczeg6lnoSci za$ zadna ze stron tegoz stosunku nie dokonala jego wypowiedzenia.
Okoliczno$é, iz powod nie mieszkal za zycia brata w spornym lokalu, nie moze mieé¢ znaczenia decydujacego dla
ustalenia przystugujacego mu prawa najmu skoro stosunek ten nie zostal rozwigzany w trybie wlaéciwym dla prawa
najmu wlaénie, niezaleznie od faktu, iz powody niezamieszkiwania podyktowane byly przyczynami niezaleznymi od
powoda, a to postawa jego brata.

Brak zatem na dokumencie z listopada 2000r. wskazania, iz powdd jest takze najemca lokalu oraz brak jego podpisu,
nie mogl mie¢ decydujacego znaczenia. W istocie bylo to pominiecie, blad ze strony pozwanej, a nie wyraz rzeczywistej
woli stron stosunku najmu majacy przemawiaé za jego rozwigzaniem.

Bez znaczenia natomiast pozostawaly podnoszone przez pozwana w piSmie procesowym z dnia 11.12.2012r. zarzuty,
iz powdd nie mdgl wstapié w stosunek najmu spornego lokalu po zmarlym bracie (co zreszta bylo oczywiste), skoro
powdd nie dochodzil swoich uprawnien w oparciu o tres$¢ art. 691 § 1 k.c.

W ocenie Sadu zadanie pozwu, w zakresie w jakim dotyczylo ustalenia istnienia stosunku najmu, zastugiwalo zatem
na uwzglednienie. Tre$¢ umowy z 1995 r. jak i pisma (odpowiedzi) G.W.na wniosek o wyrazenie zgody na zamiane
lokali wskazuje, ze pozwana wyrazala zgode na rozporzadzenie prawami najmu przez obu braci S.i akceptowala
przeksztalcenie dotychczasowego prawa najmu mieszkania przy ul. (...)na lokal przy ul. (...)zar6wno odnoénie B. S.
(1)jak i powoda M. S.. Tym samym nalezy wskazaé, iz G. W., zawierajac z B. S. (1)umowe najmu lokalu mieszkalnego
z czynszem regulowanym, obejmujacg lokal mieszkalny przy ul. (...)we W.bezpodstawnie pominela na egzemplarzu
umowy wskazanie, iz przedmiotowa umowa zawierana jest takze z powodem. Stosowne porozumienie z 14 listopada
2000 r. stanowilo jedynie aneks do pierwotnej umowy najmu, zmieniajacy przedmiot najmu, a nie jego strony. W
ocenie Sadu jedynie omytkowo nie wskazano, ze prawo najmu lokalu obejmuje takze powoda. Stosunek umowny
powstaly pomiedzy stronami niniejszego postepowania (a takze po stronie B. S. (2)) w dniu 1 kwietnia 1995 r. dalej
istnial i nie zostal w zaden spos6b zakonczony (wypowiedziany).



Biorgc pod uwage charakter sprawy i konieczno$¢ poczynienia ustalenn w oparciu o przedlozone do pisma z dnia 11
grudnia 2012 r. dowody, jak i okoliczno$¢, iz przyjecie pisma nie przyczynilo sie do powstania zwloki w rozpoznaniu
sprawy, a przeprowadzenie zalaczonych dowodow przyspieszylo merytoryczne rozstrzygniecie sporu, postanowieniem
zapadlym na rozprawie w dniu 20 lutego 2013 r. Sad w oparciu o tresé art. 207 § 6 k.p.c. zezwolil stronie pozwanej
na zlozenie przedmiotowego pisma, stanowigcego de facto ustosunkowanie sie do treéci pozwu i przedstawienie
wnioskow dowodowych.

Majac na uwadze poczynione wyzej rozwazania orzeczono jak w punkcie I wyroku.

Zwazajac na okoliczno$§¢ ustalenia przez Sad istnienia stosunku najmu mieszkania przy ul. (...)we W.pomiedzy
powodem a pozwana (...) bezzasadne pozostawalo zadanie nakazania pozwanemu zawarcia z powodem umowy najmu
przedmiotowego lokalu i wobec czego podlegalo ono oddaleniu (punkt IT wyroku).

Orzeczenie o kosztach procesu, zawarte w punkcie ITI wyroku, zostalo oparte na przepisie art. 100 k.p.c., ktory stanowi,
ze w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone.
Koszty poniesione przez powoda wyniosly lgcznie kwote 400 zl, na ktéra zlozyla sie optata sadowa od pozwu. Powod
wygral sprawe odno$énie jednego z dwoch swoich zadan, zatem strona pozwana powinna zwr6ci¢c mu koszty w
wysokosci 200 zt (1/2 z 400 zl). Jednakze, ulegajac stronie pozwanej w zakresie drugiego z zadan, powod powinien
zwrdci¢ G. W.poniesione przez nig koszty zastepstwa prawnego w kwocie 180 zl, ustalonej w oparciu o tre$¢ § 6 pkt
2 Rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu z z dnia 28 wrzesnia 2002 (Dz.U. z 2002r.
Nr 163, poz. 134). W zwiagzku z tym, ze strony rownym stopniu przegraly sprawe, a ponadto kazda z nich poniosta
koszty mniej wiecej w tej samej, zblizonej wysokos$ci, uzasadnione bylo rozstrzygniecie o kosztach zgodnie z art. 100
k.p.c., wedlug zasady ich wzajemnego zniesienia.

Majac na uwadze powyzsze i w oparciu o przywalone przepisy orzeczono jak w sentencji.



