Sygn. akt: I C 1091/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2014 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia w Warszawie w I Wydziale Cywilnym
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Radoslaw Tukaj
Protokolant: Marek Masniak

po rozpoznaniu w dniu 18 lutego 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Miasta(...)

przeciwko A. B.i M. B. (1)

o eksmisje

oddala powddztwo.

Sygn. akt: I C 1091/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 kwietnia 2012 roku pow6d Miasto (...)wnioést o nakazanie A. B.opréznienie lokalu mieszkalnego
numer 12 w budynku przy ulicy (...)w W.i wydanie lokalu stronie powodowej bez 0sob i rzeczy, jak rowniez zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W toku rozprawy pozwany wnidst o oddalenie powddztwa, wskazujac, ze sprawa o ustalenie wstapienia w stosunek
najmu po zmartej M. B. (2) pozostaje w toku ( vide protokol rozprawy z dnia 12 pazdziernika 2012 roku, k. 23).

Z uwagi na powyzsza okoliczno$¢, jak rowniez informacje o wspélnym zamieszkiwaniu w przedmiotowym lokalu
malzonki pozwanego, Sad zawiesil postepowanie do czasu prawomocnego zakonczenia sprawy I C 836/12 i wezwal
do udzialu w sprawie M. B. (1) w charakterze pozwanej.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Miasto (...)jest wlascicielem budynku mieszkalnego polozonego w W.przy ul. (...), w sklad ktorego wchodzi lokal
mieszkalny nr (...)(bezsporne).

M. B. (2) w dniu 26 lutego 2002 roku zawarla umowe najmu przedmiotowego lokalu, w ktérym réwniez jako jedyna
zostala zameldowana (dow6d: umowa najmu lokalu mieszkalnego, k. 9-13, zeznania pozwanego A. B., k. 23-24,
92, wykaz z ewidencji ludnoSci, k. 41, wniosek o przyznanie obnizki naliczanego czynszu dla najemcoéw o niskich
dochodach, k. 42, zawiadomienie, k. 43-44, oSwiadczenia, k. 45, 46).

M. B. (2) ze zwigzku malzenskiego z T. B. (1) miala dwoch synéw: A. B. i T. B. (2). Po rozwigzaniu malzenstwa
najemczyni przez rozwod A. B. poczatkowo zamieszkiwal wraz z ojcem i bratem w lokalu numer (...) przy ulicy (...) w
W., w ktorym tez zostal zameldowany (dowod: wykaz z ewidencji ludnoéci, k. 41).



Z uwagi na pogarszajace sie relacje z ojcem A. B. wyprowadzil sie z przedmiotowego lokalu, mieszkajac czasem u
matki, czasem u babki (dowod: zeznania pozwanego A. B., k. 92).

W styczniu 2008 roku badz w styczniu 2009 r. A. B., po powrocie ze stuzby wojskowej, na stale zamieszkal z matka
M. B. (2) (dowod: zeznania $wiadka M. M., k. 90-91, zeznania §wiadka D. K.,
k. 91-92, zeznania pozwanego A. B., k. 92).

W dniu 07 pazdziernika 2009 zmarta M. B. (2) (dowdd: odpis skrocony aktu zgonu, k. 8).

Od $mierci matki A. B. wraz z malzonka M. B. (1) zamieszkiwal w lokalu nr (...) przy ulicy (...) w W., w ktérym
znajdowalo sie jego centrum zyciowe (dowdd: zeznania $wiadka M. G.,
k. 68, zeznania pozwanego A. B., k. 92, zeznania pozwanej M. B. (1), k. 93).

Pismem z dnia 16 marca 2012 roku Zak}ad (...)wezwal A. B.do opro6znienia i przekazania lokalu numer (...)polozonego
przy

ulicy (...)w W.oraz do wnoszenia comiesiecznego odszkodowania z tytulu bezumownego zajmowania przedmiotowego
lokalu (dowdd: pismo z dnia 16 marca 2012 roku, k. 5, zwrotne potwierdzenie odbioru, k. 6).

Stan faktyczny zostal ustalony na podstawie wskazanych wyzej dowoddw. Autentyczno$é dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy, jak tez aktach lokalowych, nie budzila watpliwo$ci i nie byla kwestionowana przez zadna ze
stron procesu, dokumenty te zostaly nadto sporzadzone przez kompetentne osoby w ramach wykonywanych przez nie
czynno$ci; Sad, dokonujac ich kontroli od strony formalnej i zawarto$ci merytorycznej, nie dopatrzyl sie uchybien ani
Sladow wskazujacych na ich falszowanie przez podrabianie lub przerabianie.

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka M. G. jako szczerym, spdjnym, logicznym i rzeczowym. Swiadek potwierdzila
obecno$¢ pozwanego, jak rowniez pozwanej w mieszkaniu zmarlej M. B. (2) w ciagu ostatnich kilku lat. Z uwagi na
nader oficjalne kontakty ze zmarla najemczynia, $wiadek nie byla w stanie jednoznacznie stwierdzi¢, czy pozwany
stale zamieszkiwal wraz z matka do jej Smierci.

Walorem wiarygodnoSci Sad obdarzyl zeznania §wiadka M. M., albowiem byly one szczere, logiczne, kategoryczne, jak
rowniez korespondowaly ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym w postaci zeznan swiadka D. K., jak
i samego pozwanego A. B.. Swiadek potwierdzil, ze pozwany poczatkowo zamieszkiwal w lokalu wraz ze swoja matka
M. B. (2), a po jej Smierci lokal zajmuje wspdlnie z malzonka.

Z uwagi na praktycznie codzienny kontakt z A. B., $wiadek byt w stanie jednoznacznie wskazaé, ze pozwany
zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu do $§mierci matki z jedyna przerwa na odbywanie stuzby wojskowej w latach
2008-2009. Waloru wiarygodnosci zeznaniom $wiadka dodawala réowniez dosé dobra orientacja w stosunkach
rodzinnych pozwanego, jak rowniez umiejetno$é opisania rozkladu pomieszczen w zajmowanym lokalu i niektorych
skladnikow jego wyposazenia.

W taki sam sposéb Sad potraktowal zeznania $wiadka D. K., jako jasne, rzeczowe i logiczne. Swiadek, zatrudniajac
pozwanego A. B. w latach 2009-2012, posiadal wiedze na temat miejsca zamieszkania pozwanego po zakonczeniu
stuzby wojskowej. Powyzsze korelowalo z treécig zeznan swiadka M. M., jak i samego pozwanego A. B..

Zeznaniom pozwanego A. B. Sad dal wiare w cato$ci, gdyz zeznania te byly szczere, logiczne, wewnetrznie niesprzeczne,
a przede wszystkim znajdowaly potwierdzenie w materiale dowodowym, takim jak zeznania §wiadkéw M. M., D. K.,
M. G., pozwanej M. B. (1), jak rowniez w dolgczonych do sprawy dokumentach.

Sad zwazyl, ze pozwany A. B. wiarygodnie opisal konflikt z ojcem, relacje taczace go z matka, jak rowniez konieczno$c
opuszczenia lokalu

numer 117 potozonego przy ulicy (...) w W.. W zeznaniach pozwanego trudno bylo doszukaé sie konfabulacji czy prob
manipulowania faktami. Calo$¢ jego zeznan byla spdjna i logiczna i, jako taka, zastugiwala na uwzglednienie w calosci.
Pomimo dowodéw zawnioskowanych przez powoda, ktérych celem bylo zakwestionowanie prawdomoéwnosci A. B.,



nalezalo z calg stanowczo$cig podkresli¢, Ze to wlasnie opisywany przezen niego stan faktyczny znalazl potwierdzenie
w pozostalym materiale dowodowym.

W ocenie Sadu zeznania pozwanej M. B. (1) zaslugiwaly takze na obdarzenie ich walorem wiarygodnoéci, albowiem
byly one logiczne, jasne i konsekwentne. Pozwana potwierdzila fakt zamieszkiwania A. B. po zakonczeniu stuzby
wojskowej w lokalu numer (...) polozonym przy ulicy (...) w W.. Pozwana M. B. (1) nie posiadala wszakze wiedzy
na temat czasokresu przebywania pozwanego w lokalu matki przed jej Smiercig, lecz fakt ten nie mial wplywu na
caloksztalt dokonywanej przez Sad oceny jej zeznan.

Sad zwazyl, ze zeznania §wiadkow B. L. i M. L. nie przyczynily sie w zadnym stopniu do dokonania ustalen faktycznych.
Swiadek M. L. nie znal ani pozwanych, ani zmarlej najemczyni, a tym samym nie mog} posiadaé wiedzy na temat
relacji panujgcych miedzy nimi, jak i faktu wspolnego zamieszkiwania. Swiadek B. L. pelnila co prawda do 2005 roku
funkcje dozorcy w budynku

przy ul. (...) w W., aczkolwiek jej kontakty z M. B. (2) ograniczaly sie do przekazywania pism i informacji w sprawach
mieszkaniowych. Zeznania tych §wiadkéw w zadnym stopniu nie kwestionowaly wiarygodno$ci zeznan pozwanych i
powolanych przez nich §wiadkow.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powbdztwo o oproznienie i wydanie lokalu mieszkalnego

numer 12 polozonego przy ul. (...) w W. bylo oparte zaré6wno o tresé¢ przepisu art. 222 § 1 k.c., jak i art. 675 § 1 k.p.c.
Przepis pierwszy stanowi, ze wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora faktycznie rzecza wlada, azeby rzecz ta zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wiaéciciela uprawnienie do wladania rzecza.

Przedmiotowe roszczenie materializuje sie zatem w razie bezprawnego pozbawienia wlasciciela posiadania rzeczy,
niezaleznie od stanu §wiadomos$ci naruszyciela — ma wiec charakter obiektywny. Stanowi ono roszczenie, ktore
przystuguje nieposiadajacemu wlascicielowi przeciwko posiadajacemu niewlascicielowi. Innymi slowy, w niniejszym
procesie obowiazkiem powoda bylo, zgodnie z zasada wynikajaca z art. 6 k.c., wykazanie, iz pozwani M. B. (1) i A. B.
znajduja sie w posiadaniu spornego lokalu, nie majac ku temu zadnego tytulu prawnego, ktéry okazalby sie skuteczny
wzgledem strony powodowej jako bezspornie jego wlasciciela.

Z ustalen Sadu wynikalo, ze pozwanym M. B. (1) i A. B. przystugiwalo skuteczne wzgledem powoda uprawnienie do
wladania lokalem nr (...) polozonym przy ul. (...) w W..

W mys$l przepisu art. 691 k.c. w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja:
malzonek niebedacy wsponajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca
byl obowigzany do $§wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z
najemca. Osoby te wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu
do chwili jego Smierci. W razie braku tych os6b stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.

Niezbedna zatem przesltanke wstapienia w stosunek najmu po zmarlym najemcy stanowi przynalezno$é do okreslonej,
ze wzgledu na pokrewienstwo lub blisko$é, kategorii os6b wskazanej w art. 691 k.c. Wymog ten bezspornie spelnial
pozwany A. B., ktory byl synem zmarlej najemczyni.

Inne natomiast okoliczno$ci, takie jak: wiek, stopien blisko$ci, dlugosé okresu wspolnego zamieszkania,
uzewnetrzniony wzgledem oséb trzecich sposob korzystania z lokalu, etc., nie mialy znaczenia dla oceny, czy mozliwe
bylo wstapienie w stosunek najmu po zmarlej M. B.. Tym samym, okoliczno$¢é akcentowana przez powoda, ze pozwany
od wielu lat byt zameldowany w lokalu numer (...)potozonym przy ulicy (...)w W.(k. 41), jak rowniez wskazywanie tresci
o$wiadczen zmarlej najemczyni (k. 45, 46), jak i jej wnioskow skladanych do Zakladu (...)(k. 42-44), nie pozbawialo
pozwanego A. B.statusu wynikajacego z art. 691 § 1 i 2 k.c. Sad uznal argumentacje pozwanego w tym zakresie,
ze wola M. B. (2)byla che¢ ukrycia faktu zamieszkania wraz z nig pelnoletniego syna. Okoliczno$cig bezsporng w
sprawie bylo, ze M. B. (2)miala problemy z naduzywaniem alkoholu, z tych tez wzgledow nie regulowala terminowo



optat eksploatacyjnych za lokal. Wykazanie w o$wiadczeniu dla ZGN zamieszkiwania wraz z nig pelnoletniego syna
mogloby bez watpienia spowodowac naliczanie wyzszych oplat eksploatacyjnych za lokal, a tym samym spowodowaé
zwiekszenie istniejacego juz zadluzenia.

Stwierdzenie w niniejszej sprawie, ze niewatpliwie pozwany A. B. spelil przeslanki okre§lone przepisem art. 691
§ 1 k.c., przesadzilo o uznaniu wstapienia przezen w stosunek najmu a zarazem o braku zasadno$ci wniesionego
powodztwa. Przepis art. 691 k.c. regulujacy wstapienie w stosunek najmu po zmarlym najemcy przewiduje, ze
wstgpienie takie nastepuje z mocy prawa; nie wymaga sie zatem podjecia zadnych formalnych dzialan w tym kierunku.
Nawet wyrok wydany na podstawie tego przepisu ma charakter wylacznie deklaratywny, potwierdzajacy jedynie
istnienie lub nieistnienie stosunku najmu (vide uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 27 listopada 1990 r., III CZP 63/90).

W $wietle przeprowadzonego postepowania dowodowego nie ulegalo nadto watpliwo$ci, ze pozwany A. B. speknil
takze przeslanke stalego zamieszkiwania w lokalu numer (...) wraz z najemczynig az do jej §mierci. Kluczowe znaczenie
miala interpretacja okreslenia stalego zamieszkiwania z najemca az do jego $mierci. Tre$¢ tego pojecia ksztattuja dwa
czynniki — zewnetrzny, sprowadzajacy sie do faktycznego zajmowania wspdlnego lokalu z najemca, jak i wewnetrzny
— polegajgcy na zamiarze i woli wspdlnego zamieszkiwania. O stalym zamieszkiwaniu z najemcg mozna mowic
wowczas, gdy osoba bliska najemcy nie miata w tym czasie innego mieszkania, a lokal mieszkalny zajmowany razem z
najemca stanowil dla niej centrum spraw zyciowych. Pozwany, od momentu zakonczenia stuzby wojskowej w styczniu
2008 roku badz w styczniu 2009 r. az do dnia dzisiejszego nieprzerwanie zamieszkiwal w lokalu numer (...), a tym
samym w przedmiotowym lokalu koncentrowalo sie i nadal koncentruje sie centrum aktywno$ci zyciowej pozwanego.
Wskaza¢ nalezalo, ze powyzsze nie bylo kwestionowane przez strone powodowa. Pozwany wstapit w stosunek najmu
przedmiotowego lokalu nr (...) na podstawie

art. 691 k.c. w miejsce swojej matki M. B. (2) z dniem jej $mierci, tj. w dacie 7 pazdziernika 2009 roku.

Sad zwazyl, Ze na ocene przestanki stalego zamieszkiwania z najemca w lokalu do chwili jego émierci z art. 691
k.c. nie wplywal negatywnie fakt zameldowania pozwanego w lokalu numer (...) polozonego przy ulicy (...) w
W.. Przepis art. 691 k.c. nie wymienia bowiem negatywnych przeslanek wstapienia w stosunek najmu, tj. np.
legitymowania sie przez wymienione w nim osoby stosunkiem administracyjnoprawnym do zajmowania innego lokalu
mieszkalnego. Zameldowanie w innym lokalu, czy jego brak, nie mialo zatem znaczenia dla rozstrzygniecia, albowiem
dla rozstrzygniecia istotne jest rzeczywiste i stale zamieszkiwanie oraz przynalezno$é do okreslonej kategorii osob.

Konsekwencja takiego ustalenia stala sie wiec tre$¢ rozstrzygniecia o powbdztwie windykacyjnym poprzez jego
oddalenie w calo$ci. W sytuacji, w ktorej pozwany okazat sie by¢ uprawnionym do korzystania z przedmiotowego
lokalu na podstawie art. 691 k.c., nie zrzek} sie tego prawa, nie wypowiedzial }aczacego go z powodem stosunku najmu
ani ten nie zostal wypowiedziany, to jego domownicy sg roéwniez uprawnieni do przebywania w tym lokalu. Tym
samym, w przedmiotowej sytuacji prawnej calkowicie nieuzasadnionym byloby orzekanie o obowiazku opuszczenia
lokalu w stosunku do M. B. (1), malzonki pozwanego, ktéra zamieszkala w spornym lokalu po §mierci M. B. (2). Sad
Najwyzszy konsekwentnie utrzymuje, ze korzystanie z lokalu przez domownikéw najemcy oraz przez osoby, ktorym
najemca uzyczyl lokalu, nie jest wzgledem wynajmujacego bezprawne, choé nie laczy ich z wynajmujacym stosunek
najmu. Ich tytul do korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli najemcy i jest skuteczny wobec wynajmujacego,
dopoki trwa tenze stosunek najmu. Jest to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i gasngce razem z
nim (vide uchwata skladu siedmiu sedziéw z dnia 09 marca 1959 r., I CO 1/59 oraz uchwala z dnia 277 czerwca 2001r.,

III CZP 28/01). Warto przywolaé¢ nadto treé¢ przepisu art. 680" § 1 k.c., ktéry stanowi, ze malzonkowie s3 najemcami
lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego
stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej przez nich rodziny nastapilo w czasie trwania malzenstwa.

Z tych tez wzgled6w nie mozna bylo uznac, ze zamieszkujaca z pozwanym matzonka M. B. (1), zajmowala lokal przy ul.
(...) w W. bez tytulu prawnego. Miala ona bowiem tytut pochodny od najemcy A. B. i skuteczny wobec wynajmujacego
wlasciciela.



W tym stanie rzeczy odpadla wiec wobec wszystkich pozwanych podstawowa przestanka roszczenia windykacyjnego
w postaci bezprawnoéci wladania cudza rzecza, co implikowalo oddalenie pow6dztwa w calosci. Z konsekwentnych i
jednolitych pod tym wzgledem zeznan kazdego z przestuchanych w niniejszej sprawie Swiadkow wynikalo tez jasno,
ze M. B. (1) nie zamieszkiwala i nie przebywala w mieszkaniu przy ul. (...) w W. przed $miercia M. B. (2) i wprowadzila
sie don niego dopiero po zawarciu zwigzku malzenskiego z pozwanym.

Z przytoczonych wyzej wzgledéw Sad orzekl jak w sentencji.
Zarzqdzenie:
odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.

05.03.2014 T.



