Sygn. akt I C 1874/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2019 roku

1.8Sqd Rejonowy w Klodzku, I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Izabela Kosinska-Szota
Protokolant: stazysta Kamila Kupiec

po rozpoznaniu w dniu 25 lutego 2019 roku w Klodzku
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. H.i A. H.

przeciwko Skarbowi Panistwa - P. Z. z siedziba w S.

o ustalenie wstapienia w stosunek najmu

iz powodztwa wzajemnego Skarbu Panstwa — P. Z. z siedziba w S.
przeciwko K. H.i A. H.

o wydanie

I. oddala powo6dztwo glowne o ustalenie;

II. nakazuje powodom - pozwanym wzajemnym K. H. i A. H. wydanie stronie pozwanej — powodowi wzajemnemu
Skarbowi Panstwa - P. Z. z siedzibg w S. nieruchomoéci zabudowanej potozonej w S. przy ul. (...);

ITI. zasadza od powodéw — pozwanych wzajemnych na rzecz strony pozwanej — powoda wzajemnego kwoty po 270
z} (dwieScie siedemdziesiat zlotych) tytulem kosztoéw procesu;

IV. nakazuje uis$ci¢ powodom — pozwanym wzajemnym na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Rejonowego w Klodzku
kwoty po 21 zl (dwadzieScia jeden zlotych) tytulem brakujacych kosztéw sadowych.

UZASADNIENIE

Powodowie K. H. i A. H. w pozwie skierowanym przeciwko Skarbowi Panstwa — P. Z. z siedziba w S. o ustalenie,
ze wstapili z mocy prawa w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) z dniem 13 lutego
2016 1. i 0 zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoddéw kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu powodowie
wskazali, ze sa dzie¢mi zmarlego najemcy J. H. i zamieszkiwali wspoélnie z najemca w nieruchomosci polozonej w
S. przy ul. (...) do jego $mierci, a nadto przedmiotowa nieruchomo$¢ zabezpieczala potrzeby mieszkaniowe J. H.
do jego $mierci i w czasie jego zamieszkiwania w tym miejscu powodowie towarzyszyli mu. Powodowie podniesli,
Ze umowa najmu nie zostala z nim rozwigzana, nie doszlo do je wypowiedzenia, a powodowie po Smierci najemcy
uiszczaja czynsz zgodnie z wystawianymi fakturami. Zdaniem powodow, fakt, Ze strona pozwana przez dwa i p6l
roku po $mierci dotychczasowego najemcy w dalszym ciaggu wystawia faktury obejmujace czynsz potwierdza wole



kontynuowania najmu z powodami. Powodowie podniesli, ze zar6wno dotychczasowy najemca, jak i oni dbaja o
przedmiotowa nieruchomoé¢, wyrazaja gotowos$é czynienia nakladéw, lecz strona pozwana ignoruje te okolicznosci i
zada oproznienia lokalu przez powodow.

Strona pozwana wniosta o oddalenie powodztwa oraz wniosta powddztwo wzajemne o nakazanie powodom wydania
nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym polozonym w S. przy ul. (...) stronie pozwanej i zasadzenie
na jej rzecz kosztow procesu. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazano, ze powodowie - pozwani wzajemni
nie zamieszkiwali wspdlnie z najemcg w spornym budynku, przedmiot najmu posiadal charakter tzw. domku
letniskowego i nigdy nie stanowil dla najemcy lub czlonkéw jego rodziny stalego miejsca, poniewaz zamieszkiwali we
W.. Strona pozwana - powod wzajemny powotlala sie na wypowiedzenie doreczone wynajmujacemu 13 pazdziernika
2016 r.. W odniesieniu do pozwu wzajemnego podniosta, ze umowa najmu wygasta w zwiazku z jej wypowiedzeniem.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 22 grudnia 2014 r. strona pozwana — powod wzajemny Skarb Panstwa - P. Z. z siedziba w S. i J. H.
zawarli umowe najmu, na mocy ktérej wynajmujacy oddal najemcy w najem nieruchomo$¢ zabudowang budynkiem
mieszkalnym nr (...) — (...) polozonag w S. przy ul. (...). W najem przekazano réwniez prawo do korzystania z
niezbednych gruntéw o powierzchni 0,1982 ha. Strony wskazaly, ze do zamieszkiwania w lokalu procz najemcy nie ma
innych osdb, a kazda zmiana iloéci os6b wymagac bedzie pisemnego powiadomienia w terminie 7 dni od zaistnienia
zmiany. Umowa zostala zawarta na czas nieokres$lony od dnia 1 stycznia 2015 r. i zastapila umowe najmu zawarta 29
stycznia 2007 r. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala byla wczesniej w posiadaniu wstepnych powodow - pozwanych
wzajemnych, bo przekazano ja w dzierzawe J. i J. H. 25 czerwca 1996 r. jako osade le$na.

dowod:

umowa najmu z 22.12.2014 r. z zalacznikami — k.11 — 17,18 - 19
o$wiadczenie o liczbie os6b zamieszkujacych w lokalu - k.52

umowa najmu nr (...) — k.27 — 32

protokol przekazania w dzierzawe osady leénej z dnia 25.06.1996 r. — k.33
aneks z dnia 8.11.2001 r. do umowy dzierzawy z 25.06.1996 r. — k.

Powodowie — pozwani wzajemni wraz z rodzicami zamieszkiwali stale we W., gdzie najpierw chodzili do szkoly,
a nastepnie podjeli prace. Obecnie sa wspoélwlascicielami lokalu mieszkalnego we W., ktory nabyli w wyniku
dziedziczenia i w ktérym zamieszkuja. J. H. pracowal we W.. Powodowie — pozwani wzajemni wyjezdzali z rodzicami
w kazdy weekend do nieruchomosci w S., spedzali w niej Swieta. Rowniez po $mierci swojej matki w taki sposob
korzystali z przedmiotowej nieruchomo$ci.

dowéd: zeznania powoda — pozwanego wzajemnego A. H. — k.90 verte — 91

Najemca J. H. zmart w dniu 13 lutego 2016 r. we W.. Spadek po J. H. na podstawie ustawy nabyli synowie A. H. i
K. H. po 2 czeSci.

dowaéd:
kserokopia odpisu skroconego aktu zgonu J. H. — k.20
akt po$wiadczenia dziedziczenia — k.21 — 24

Strona pozwana - powod wzajemny przestala do podpisania porozumienie dotyczace rozwigzania umowy najmu z
dnia 22 grudnia 2014 r. kierujac je do powoda - pozwanego wzajemnego K. H..



dowdéd: pismo strony pozwanej - powoda wzajemnego z dnia 12.07.2016 1. - k.53 - 55

Po $mierci ojca powodowie — pozwani wzajemni uiszczaja nalezny stronie pozwanej — powodowi wzajemnemu czynsz
za korzystanie z nieruchomogci.

dowod:
faktury VAT z dnia 31.07.2018 r. i z dnia 31.08.2018 r. — k.64 - 66
zeznania powoda — pozwanego wzajemnego A. H. — k.90 verte — 91

W. H., babka powodéw — pozwanych wzajemnych zwrdcila sie do strony pozwanej — powoda wzajemnego z wnioskiem
o sprzedaz przedmiotowego budynku mieszkalnego wskazujac, ze korzystaja z niego od dziesiatkow lat, remontowali
go i nie wymaga rozbiorki. Strona pozwana - powdd wzajemny poinformowala o braku mozliwos$ci zbycia budynku
w S. ze wzgledu na brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej i wypowiedziala umowe najmu ze skutkiem na
dzien 30 listopada 2016 .

dowaéd:
pismo W. H. z dnia 29.09.2016 r. wraz z potwierdzeniem nadania listem poleconym — k.35 - 36
pismo strony pozwanej - powoda wzajemnego z dnia 13.10.2016 1. - k.57 - 58

W pi$mie z dnia 14 grudnia 2016 r. strona pozwana - powdd wzajemny wyznaczy} termin opréznienia i przekazania
nieruchomosci na dzien 15 stycznia 2017 .

dowdéd: pismo strony pozwanej - powoda wzajemnego z dnia 14.12.2016 1. - k.59 - 60

Powod - pozwany wzajemny K. H. zwrocit sie do Nadle$nictwa Z. o przesuniecie terminu wydania nieruchomoéci
ze wzgledu na warunki atmosferycznego 15 maja 2017 r., na co wyrazono zgode wyznaczajac termin wydania
nieruchomoéci do 31 maja 2017 .

dowéd:
pismo z dnia 13.01.2017 1. - k.61
pismo strony pozwanej - powoda wzajemnego z dnia 24.01.2017 r. - k.62 - -63

Pelnomocnik powodéw zwrdcil sie do Nadle$niczego Nadle$nictwa Z. z informacja o checi i gotowos$ci poczynienia
przez powodow - pozwanych wzajemnych nakladéw i ulepszen na nieruchomos$é w S. wskazujac jednoczeénie, ze
kontynuuja oni stosunek najmu i wstapili w miejsce swego ojca. Strona pozwana - powod wzajemny w piSmie z dnia 2
pazdziernika 2018 r. wniosta o wykazanie tytulu prawnego przez powodoéw - pozwanych wzajemnych do wystepowania
w sprawie uregulowania stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci. W kolejnym liScie pelnomocnik wskazal,
ze wszelkie dzialania Nadleénictwa zmierzajace do rozbiérki budynku stanowi¢ bedg pogwalcenie praw powodow -
pozwanych wzajemnych.

dowéd:
list adwokacki z dnia 26.09.2018 r. i z dnia 3.10.2018 .38, 39 - 40

pismo strony pozwanej - powoda wzajemnego z dnia 2.10.2018 1. - k.41



Strona pozwana - powdd wzajemny wezwala powodow - pozwanych wzajemnych na adres ich pelnomocnika do
wydania nieruchomosci w terminie do 30 listopada 2018 r. pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego.

dowod: wezwanie przesagdowe o wydania nieruchomoéci - k.70

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo gléwne o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu podlegalo oddaleniu.

Zgodnie z przepisem art.691 § 1i 2 k.c. wrazie $§mierci 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
najemcg. Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z
najemca w tym lokalu do chwili jego $mierci.

W sprawie o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu musza wiec wystapi¢ nastepujace przestanki: émierc¢ najemcy,
najem musi dotyczy¢ lokalu mieszkalnego, osoby, ktére maja wstapi¢ w stosunek najmu musza nalezeé¢ do kregu oséb
wymienionych w tym przepisie oraz stale zamieszkiwaé z najemca do jego $émierci w tym lokalu.

Niewatpliwie, w niniejszej sprawie najemca J. H. zmarl w dniu 13 lutego 2016 r., a powodowie - pozwani wzajemni
A.H.iK. H. to jego dzieci.

W ocenie Sadu, po przeprowadzeniu dowodéw z umowy najmu z 22 grudnia 2014 r. i zalgcznikéw do niej, umowy
najmu nr (...) oraz protokolu przekazania w dzierzawe osady le$nej z dnia 25 czerwca 1996 r. nie sposdb uznac, ze
umowa najmu z dnia 22 grudnia 2014 r. zawarta z J. H. dotyczyla lokalu mieszkalnego o jakim mowa w art.691
§ 1 k.c. Komentowany przepis, majacy charakter ius cogens, reguluje problematyke sukcesji praw wynikajacych z
najmu lokalu mieszkalnego w zwiazku ze Smiercia najemcy. Zasady wynikajace z tego przepisu odnosza sie tylko do
lokali mieszkalnych, a zatem prawa wynikajace z najmu lokali o innym przeznaczeniu w zwigzku ze Smiercia najemcy
podlegaja przepisom prawa spadkowego (Fras M. (red.), Habdas M. (red.), Bialy A., Bucior D., Fuchs B., Fuchs D.,
Koziol A., Krziskowska K., Lobos-Kotowska D.J., Malik A., Stec P., Wyrzykowski W., Zakrzewski P., Zielinska E.,
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowiazania. Cze$¢ szczegblna (art. 535-764(9).

Wskaza¢ nalezy na definicje lokalu okre§long w art. 2 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 1234), zgodnie z ktora
nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedacy pracownig
shuzaca tworcy do prowadzenia dzialalnoSci w dziedzinie kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem
pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwalego pobytu oséb, w szczegdlno$ci znajdujace sie w budynkach internatow,
burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach sluzacych do celow turystycznych
lub wypoczynkowych. Definicje lokalu mieszkalnego zawiera takze ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali (Dz. U. z 2018 r., poz.716) wskazujac, ze samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwalymi Scianami w obrebie budynku izba lub zesp6t izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz z
pomieszczeniami pomocniczymi shuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio
rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

Majac wiec na wzgledzie zapisy umowy najmu z 22 grudnia 2014 r. nie sposob uznac, ze dotyczyla ona najmu lokalu
mieszkalnego, lecz najmu nieruchomosci zabudowanej budynkiem oraz gruntu, cho¢ wskazano, ze w dalszej czesci
zwana bedzie lokalem, co jednak nie przesadza o tym, ze najem nie dotyczy} lokalu mieszkalnego. Przepis art. 46 k.c.
rozroznia trzy rodzaje nieruchomosci: gruntowe, budynkowe i lokalowe stanowigc, ze nieruchomosciami sg czeéci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem



zwiazane lub czeSci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegolnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnoSci. Przedmiotowa nieruchomos$é stanowila wiec nieruchomos$é zabudowana, nie budynkowa.

Nadto, celem przepisu art.691 k.c. jest ochrona os6b zamieszkujacych z najemca, a wymienionych w tym przepisie,
w razie jego $mierci w zakresie zapelnienia jej warunkdéw mieszkaniowych wraz tytulem prawnym. Zwrdécic¢ nalezy
uwage, ze z zeznan powoda - pozwanego wzajemnego A. H. wynika, Ze nieruchomoé¢ ta stanowita dla J. H. i jego
rodziny nieruchomo$¢ letniskowa, do ktérej udawali sie na weekendy i $§wieta, natomiast ich centrum zyciowe
znajdowalo sie we W., gdzie powodowie - pozwani wzajemni sie uczyli, a potem podjeli prace, a takze, gdzie
koncentrowala sie aktywno$¢ najemcy J. H., ktory takze zamieszkiwat we W. i tamze pracowal. Zatem nie mozna
moéwié, ze J. H. i jego synowie stale zamieszkiwali wspdlnie w nieruchomos$ci w S. przy ul. (...), poniewaz o
takim charakterze zamieszkiwania mozna méwi¢ w odniesieniu do lokalu we W.. Zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego o stalym zamieszkiwaniu z najemcg mozna moéwi¢ wowczas, gdy osoba bliska najemcy nie miala w tym
czasie innego mieszkania, a lokal mieszkalny zajmowany razem z najemca stanowit dla niej centrum spraw zyciowych
(wyroki z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie I CKN 1031/97 i z dnia 3 lutego 2000 r. w sprawie I CKN 40/99).

Majac na wzgledzie powyzsze stwierdzié nalezy, ze skoro w sprawie nie chodzi o najem lokalu mieszkalnego, jak tez
nie bylo stalego zamieszkiwania z najemca w tej nieruchomo$ci, to powodztwo gléwne nalezalo oddalié.

W zwiazku z brakiem najistotniejszej przestanki - najmu lokalu mieszkalnego, zbedne i bezcelowe byloby
przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkoéw zawnioskowanych w pozwie i §wiadkdéw zawnioskowanych w odpowiedzi
na pozew na okolicznoSci przeciwne. Zeznania tych §wiadkéw nie zmienilby prawnej oceny charakteru przedmiotowej
nieruchomoéci. Ponadto, Sad przeprowadza dowody na okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy, nie za$
wszystkie dowody zgloszone przez strony nie baczac na ustawowe przestanki danej sprawy (art.232 zd. 1 k.p.c.). Dowod
z pisma strony pozwanej - powoda wzajemnego z dnia 26 wrze$nia 2002 r. nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, poniewaz dotyczyt zasztoéci zwiazanych ze zgoda na czynienie naktadow przez najemce.

Wobec braku ustawowych przestanek do wstapienia w stosunek najmu przez powodéw - pozwanych wzajemnych,
powodztwo o wydanie nieruchomosci polozonej S. przy ul. (...) bylo zasadne. W mys$l przepisu art. 222 § 1 k.c.
wlaéciciel moze zadac od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba ze osobie tej
przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza. Stwierdzié jednak nalezy, ze stosunek
prawny wynikajacy z umowy najmu wygast z chwilg $mierci najemcy J. H., a nie na skutek wypowiedzenia go przez
strone pozwana - powoda wzajemnego. Bez znaczenia pozostawalo wiec pismo strony pozwanej - powoda wzajemnego
o wypowiedzeniu skierowane do niezyjacego najemcy. Powodowie - pozwani wzajemni nie legitymujg sie tytulem
do korzystania z lokalu, strona pozwana - powdd wzajemny nie wyrazila zgody na sprzedaz tej nieruchomosci ani
im, ani W. H., co wynika z przeprowadzonych dowodoéw, w zwigzku z tym obowigzani do wydania przedmiotowej
nieruchomoéci stronie pozwanej - powodowi wzajemnemu.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac je od powoddé6w - pozwanych wzajemnych
kwoty po 270 zl ustalone zgodnie z przepisami § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (dz. U. z 2018 r. poz. 265) - stawka minimalna w
sprawie o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu i taka sama stawka minimalna w sprawie o wydanie nieruchomosci
ustalone od wartosci przedmiotu sprawy.

Na podstawie art.113 ust 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazal powodom - pozwanym
wzajemnym uiszczenie oplaty sadowej od pozwu o wydanie, od uiszczenia ktorej strona pozwana - powdd wzajemny
byla zwolniona, tj. 42 zl, po polowie.



