Sygn. akt: I C 928/23 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

4 kwietnia 2024 r.

Sad Rejonowy w Nysie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Remigiusz Drzewiecki
Protokolant: protokolant sadowy Katarzyna Jaskurzynska

po rozpoznaniu 4 kwietnia 2024 r. na rozprawie w N.

sprawy z powbdztwa Gminy N. dzialajacej przez Agencje (...) sp. z 0.0. w N.
przeciwko S. G. (1)

o eksmisje

oddala powddztwo.

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina N. dzialajqgca przez Agencje (...) Sp. z 0. 0. w N. w pozwie zlozonym do Sadu
Rejonowego w Nysie 8 listopada 2023 r. wniosla o nakazanie pozwanemu S. G. (1), aby opuscil i oprdznit z rzeczy lokal
mieszkalny polozony w K. 36a/4 i wydat przedmiotowy lokal stronie powodowej. Strona powodowa wniosla réwniez
o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, iz 16 marca 2001 r. pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) Sp.
Z 0.0., a matka pozwanego M. G. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego w K. nr 36a/4. Po $mierci
najemcy M. G. w przedmiotowym lokalu pozostali synowie zmartej — S. G. (2) i pozwany S. G. (1). Nastepnie po
$mierci S. G. (2) w przedmiotowym lokalu zamieszkuje juz tylko S. G. (1). Pomimo braku tytulu prawnego oraz
zaleglodci zwigzanych z oplatami za bezumowne uzytkowanie lokalu, pozwany nie wydal przedmiotowego lokalu
powodowi, gdyz w wyznaczonym przez powoda dniu drzwi do lokalu zastano zamkniete. Zadluzenie pozwanego z
tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu wynosi na dzien sporzadzenia pozwu ponad 24 000 zk

Pozwany S. G. (1) na rozprawie 4 kwietnia 2024 r. (k. 73) wniost o oddalenie powodztwa. Wskazal przy tym,
iz mial problemy finansowe, co przelozylo sie na powstanie zaleglosci wzgledem powodki.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

16 marca 2001 r. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K. 36a/4 pomiedzy M.
G., a 6wczesnym zarzadzajagcym nieruchomo$ciami wchodzacymi w sklad zasobu komunalnego Gminy N., tj.
Przedsiebiorstwem (...) Sp. z 0.0. Na mocy tej umowy wynajeto M. G. na czas nieoznaczony lokal mieszkalny

o powierzchni mieszkalnej wynoszacej 26,30 m®, skladajacy sie z jednej izby mieszkalnej, kuchni, lazienki i

przedpokoju, o lacznej powierzchni uzytkowej 52,20 m®. Powyzszy lokal wyposazony byl w instalacje wodociagowo-



kanalizacyjna, elektryczna i piece weglowe. Z tytulu najmu najemca zobowiazany byl oplacac czynsz wg stawki 1,44

z} za 1 m” powierzchni uzytkowej, co stanowilo kwote 75,17 z} miesiecznie. Naleznosci z tytulu czynszu najemca
zobowiazany byl regulowa¢ lacznie co miesiac z gory do 10-tego dnia kazdego miesigca w kasie wynajmujacego lub
na wskazany numer rachunku. Za zaplate czynszu najmu odpowiadaly solidarnie z najemca osoby pelnoletnie stale
z nim zamieszkujace. Wynajmujacy zastrzegl sobie prawo do wypowiedzenia umowy z uzasadnieniem na piSmie za
trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia. Ponadto wynajmujacy mogl wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem
miesiecznego okresu wypowiedzenia, przypadajacego na koniec miesigca kalendarzowego w przypadku gdy najemca
mimo pisemnego upomnienia: a) uzywal lokalu sprzecznie z umowa lub niezgodnie z jego przeznaczeniem: b) niszczy}
urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania; c) zaniedbywal obowiazki dopuszczajac do powstania szkody; d)
wykraczal w spos6b razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu.

.....

synowie: S. G. (2) i pozwany S. G. (1). S. G. (2) zmarl 20 grudnia 2021 r. Obecnie pozwany jest jedyna osoba ktora
zamieszkuje w lokalu polozonym w K. 36a/4.

Pozwany w przedmiotowym lokalu zamieszkuje od 1998 r. Umowa najmu byla zawarta przez matke pozwanego.
Po jej $mierci w lokalu zamieszkiwali jej synowie: S. G. (2) i S. G. (1). Po $mierci matki to pozwany regulowal
wszystkie naleznoSci z tytulu uzytkowania przedmiotowego lokalu. Zaleglo$¢ w oplatach za lokal na rzecz strony
powodowe]j powstala w czasie kiedy pozwany pracowal dorywczo, przez co jego przychody byly nieregularne i w
niestalej wysokosci. Mimo tego pozwany staral sie zapobiec nadmiernemu narastaniu zaleglo$ci i zlozyl wniosek do
Burmistrza N. o rozlozenie powstalej zaleglo$ci na raty. Pozwany wplacil za rok 2023 tytulem splaty ciazacego na nim
zadluzenia kwote 5000 zl, a w roku 2024 réwniez z tego tytulu wplacit kwote 5000 zl. Lacznie wplacit 10 000 zl na
uregulowanie swojego zadluzenia wobec powoda. Sredni dochéd pozwanego z tytulu wykonywanej pracy jako murarz
wynosi 4000 zl netto miesiecznie.

Dowody: umowa najmu lokalu mieszkalnego k. 5-6, odpis skrocony aktu zgonu M. G. k. 7, o§wiadczenia S. G. (2) z
24 kwietnia 2008 r. i 8 pazdziernika 2018 r. k. 8-9, odpis skrocony aktu zgonu S. G. (2) k. 10, notatka stuzbowa z 10
pazdziernika 2023 r. k. 11, dowod z przestluchania pozwanego k. 74, za$wiadczenie systemu PESEL-SAD k. 28-29.

Wobec ustalenia zamieszkiwania przez pozwanego samodzielnie w przedmiotowym lokalu, powddka pismem z 9
sierpnia 2022 r. skierowala do pozwanego S. G. (1) informacje, ze uzytkuje on lokal socjalny bez tytulu prawnego.
W zwigzku z tym wezwano pozwanego do wydania przedmiotowego lokalu przedstawicielom Agencji (...) Sp. z
0.0. z siedziba w N. w dniu 23 wrze$nia 2022 r. W wyznaczony dzien, tj. 23 wrze$nia 2022 r. pozwany nie wydal
przedstawicielom Agencji (...) Sp. z 0.0. z siedziba w N. przedmiotowego lokalu.

Dowody: pismo powddki z dnia 9 sierpnia 2022 r. wraz z kserokopia ksigzki nadawczej k. 12-13, notatka stuzbowa
z 23 wrze$nia 2022 1. k. 14.

Agencji (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w N. na podstawie umowy z Gming N. zawartej 28 grudnia 2023 r. zostalo powierzone
w okresie od 1 stycznia 2024 r. do 31 grudnia 2025 r. zarzadzanie nieruchomo$ciami wchodzacymi w sklad zasobu
komunalnego Gminy N.. W sklad tych nieruchomo$ci wchodzi lokal mieszkalny mieszczacy sie w K. 36a/4.

Do czynnoS$ci prawnych do ktérych Agencja (...) Sp. z 0.0. z siedziba w N. byla uprawniona dokonywa¢ w imieniu
i na rzecz Gminy N., byly czynnoSci m.in. w zakresie wykonywania czynnoSci prawnych zwiazanych z eksmisja z
przedmiotu najmu po uprzednim uzyskaniu zgody wlasciciela, tj. Gminy N..

Dowody: umowa o zarzadzanie nieruchomoéciami wchodzacymi w sklad zasobu komunalnego Gminy N. z dnia
28 grudnia 2023 r. k. 55-60, zalacznik nr 4 do umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad
zasobu komunalnego Gminy N. k. 65-67, zalacznik nr 4a do umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami wchodzacymi
w sktad zasobu komunalnego Gminy N. k. 68-68, zestawienie lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz tymczasowych
pomieszczen stanowigcych wlasno$¢ Gminy N. we wspdlnotach mieszkaniowych k. 62-63.



Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie dowodu z dokumentéw opisanych dokladnie wyzej
pod elementami stanu faktycznego. Autentyczno$c¢ tych dokumentéw w ocenie Sadu nie budzi zadnych watpliwosci.
Ponadto Sad oparl sie na dowodzie z przestuchania pozwanego. Dowdd ten uzupehit zgromadzony w sprawie material
dowodowy z dokumentéw na okoliczno$é¢ ustalenia istnienia przestanek zobowiazania pozwanego do oproéznienia
lokalu zgodnie z Zadaniem pozwu oraz ustalenia czy wstapil on w stosunek najmu po zmarlej matce M. G..

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo Gminy N. dzialajacej przez Agencje (...) sp. z 0.0. z siedziba w N. nie zastluguje na uwzglednienie i nalezalo
jej oddali¢.

W przedmiotowej sprawie powdédka Gmina N. domagala sie od pozwanego S. G. (1) opréznienia i wydania powodce
lokalu mieszkalnego polozonego w K. 36a/4 w stanie wolnym od oséb i rzeczy.

Okreslone przez strone powodowa zadanie pozwu znajduje oparcie w uregulowaniach art. 222 § 1 k.c. Przewidziane
w powolanym przepisie roszczenie windykacyjne jest roszczeniem wlaSciciela o wydanie rzeczy, ktéra znajduje sie we
wladaniu innej osoby. Przepis ten stanowi, iz wlaciciel moze zadac od osoby, ktéra wlada faktycznie jego rzecza, azeby
rzecz zostala mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguja skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienia do wladania
rzecza. Uprawnienia takie moga mieé¢ swoje Zrédlo w umowie najmu lub innym stosunku prawnym uprawniajacym
do zajmowania lokalu.

W niniejszej sprawie pozostawalo poza sporem, ze powddka jest wlaScicielem lokalu polozonego w K. 36a/4, ktérego
najemca byla w przeszlo$ci matka pozwanego M. G., obecnie niezyjaca. OkolicznoSci powyzsze znajduja nadto
potwierdzenie w zlozonych do akt dokumentach w postaci stwierdzenia przedmiotu i warunkéw najmu w umowie o
najem lokalu mieszkalnego (k. 5-6) oraz odpisie skroconym aktu zgonu M. G. (k. 7).

W tej sytuacji stwierdzi¢ nalezato, ze powodce przystuguje legitymacja czynna do wystgpienia z powddztwem
windykacyjnym.

Zgodnie z treScia art. 675 § 1 k.c. po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié rzecz w stanie nie
pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialno$ci za zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego uzywania.
W mysl zas § 2 przywolanego artykulu jezeli najemca oddal innej osobie rzecz do bezplatnego uzywania lub w
podnajem, obowigzek powyzszy ciazy takze na tej osobie. Zgodnie natomiast z art. 680 k.c., do najmu lokalu stosuje
sie ten przepis odpowiednio.

Koniecznym warunkiem dla skutecznego wysuwania tego rodzaju zadania przez wynajmujgcego jest uprzednie ustanie
stosunku najmu dajacego prawo do wladania lokalem.

Okreslone przez strone powodowa w petitum pozwu zadanie i przytoczone na jego uzasadnienie okoliczno$ci faktyczne
wskazuja, ze zadanie pozwu znajduje oparcie w uregulowaniach art. 222 § 1 k.c. Przewidziane w powolanym przepisie
roszczenie windykacyjne jest roszczeniem wlasciciela o wydanie rzeczy, ktéra znajduje sie we wladaniu innej osoby.
Przepis ten stanowi, iz wlaSciciel moze zadaé¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba, ze osobie tej przystuguja skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienia do wladania rzecza.
Uprawnienia takie mogg mie¢ swoje zro6dlo w umowie najmu lub innym stosunku prawnym uprawniajacym do
zajmowania lokalu. Do uwzglednienia powddztwa konieczne jest stwierdzenie istnienia przestanek pozytywnych w
postaci uprawnien wlascicielskich powoda oraz wladania jego lokalem przez pozwanego, a takze braku przestanki
negatywnej, jaka jest istnienie po stronie pozwanego skutecznych wzgledem wlasciciela uprawnien do wladania
rzeczy.

Na gruncie powolanego wyzej art. 222 § 1 k.c., dla uznania skuteczno$ci roszczenia wydobywczego powddki
koniecznym bylo ustalenie w pierwszej kolejnoSci, ze przystuguje jej prawo wlasnosci lokalu, po drugie stwierdzenie, ze
lokal ten pozostaje w faktycznym wladaniu pozwanego i po trzecie wreszcie, ze pozwanemu nie przystuguje skuteczne



wzgledem powddki uprawnienie do wladania rzecza. W niniejszej sprawie pozostawalo poza sporem, ze powodka jest
wlascicielem przedmiotowego lokalu, ktérego najemca byta w przeszlo$ci matka pozwanego M. G.. W toku niniejszego
procesu nie bylo takze kwestionowane aktualne zamieszkiwanie w przedmiotowym lokalu przez pozwanego, ktory
wlada spornym lokalem. Nie zostala natomiast spelniona w okoliczno$ciach faktycznych niniejszej sprawy wyzej
wskazana przestanka negatywna, jaka jest brak po stronie pozwanego skutecznych wzgledem wtasciciela uprawnien
do wladania rzecza. Pozwany S. G. (1) bowiem wstapil w stosunek najmu po zmarlej matce na podstawie art. 691 k.c.

Art. 601 § 11 § 2 k.c. stanowi, ze w razie Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja:
malzonek niebedacy wspdhajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspdimalzonka, inne osoby, wobec ktérych
najemca byl zobowigzany do $§wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspblnym
pozyciu z najemca (§1). Osoby te wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca
w tym lokalu do chwili jego Smierci (§2).

W analizowanej sprawie niespornym bylo, ze pozwany jest synem zmarlej najemczyni, co oznacza, ze spelniona zostala
pierwsza z dwoch przestanek umozliwiajacych wstapienie w stosunek najmu po zmarlej. Poza sporem pozostawala
roéwniez kwestia, czy pozwany faktycznie stale zamieszkiwal z najemczynig do chwili jej Smierci. W tym zakresie
podkresli¢ trzeba z cala stanowczoScia, Zze z punktu widzenia art. 691 k.c. znaczenie ma stan rzeczy istniejacy w
dacie $mierci najemcy, to znaczy ta data wyznacza kierunek badania speklienia przestanek, od ktorych wystapienia
uzaleznione jest wstapienie w stosunek najmu, to z mocy prawa na podstawie art. 691 k.c.

W ocenie Sadu pozwany posiadal na chwile wydania wyroku w niniejszej sprawie tytul prawny do zajmowania
przedmiotowego lokalu. Wskutek Smierci matki jako najemcy pozwany razem z bratem S. wstapil w stosunek najmu
przedmiotowego lokalu w §wietle art. 691 § 11 2 k.c. Gmina N. zatem nie musiala zawiera¢ z pozwanym nastepczo po
$mierci najemczyni zadnej umowy najmu.

Natomiast pismem z dnia 9 sierpnia 2022 r. Agencja (...) Sp. z 0. 0. w N. skierowala do pozwanego bledna
informacje o uzytkowaniu przez pozwanego przedmiotowego lokalu bez tytulu prawnego z jednoczesnym wezwaniem
do dobrowolnego wydania tego lokalu w dniu 23 wrze$nia 2022 r. pod rygorem wystgpienia na droge postepowania
sadowego.

Tak wiec pozwany S. G. (1) w $§wietle przepiséw prawa wstapit w stosunek najmu tego lokalu po §mierci matki wspolnie
z bratem S. G. (2), a po jego Smierci juz samodzielnie stal sie najemca tego lokalu.

Na oryginale wlaéciwe podpisy

Za zgodno$c
Z up. Kierownika Sekretariatu
p.o. protokolant sgdowy S. K.



