Sygn. akt XXVII Ca 606/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2024 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydziat Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Ewa Cylc

po rozpoznaniu w dniu 31 stycznia 2024 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa miasta (...) W.

przeciwko K. B.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy- Srédmieécia w Warszawie
z dnia 21 grudnia 2022 r., sygn. akt VI C 790/22

zmienia pkt II zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze orzeka, ze K. B. przysluguje uprawnienie do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu i wstrzymuje wykonanie pkt I zaskarzonego wyroku do czasu zlozenia przez miasto (...) W.
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego K. B..

Sygn. akt XXVII Ca 606/23

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 31 stycznia 2024 roku

Pozwem z dnia 26 kwietnia 2022 roku (data stempla k. 3) pow6d miasto (...) W. wniosl o nakazanie pozwanej K.
B. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego oznaczanego numerem (...), poloznego w budynku przy Pl (...) w
W., w stanie wolnym od os6b i rzeczy. Ponadto powod wnibst o zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz dotychczasowa najemczyni lokalu B. S. zmarla. W lokalu zamieszkuje
obecnie bez tytulu prawnego pozwana. Powdd wezwal pozwang do dobrowolnego opréznienia lokalu, ale
bezskutecznie.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powbdztwa i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Ewentualnie w przypadku nieuwzglednienia wniosku o oddalenie
powddztwa, przyznanie pozwanej prawa do lokalu socjalnego. W uzasadnieniu wskazala, ze wstapila w stosunek
najmu lokalu, w ktérym mieszkala az do $mierci ciotki. Podala, ze zamieszkala z ciotka z uwagi na konieczno$é
sprawowania nad nig opieki, a takze warunki w dotychczasowym miejscu zamieszkania. Mieszkanie to stalo sie jej



centrum zyciowym. Ciotka traktowala ja jak wlasne dziecko. Nie ma mozliwoéci zamieszkania w innym miejscu, a jej
dochody na poziomie ok. (...) z} miesiecznie uniemozliwiaja zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w innym, miejscu.

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2022 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Srédmiescia w Warszawie:

I. nakazal pozwanej K. B. opuszczenie i oproznienie lokalu mieszkalnego nr (...) przy Pl. (...) w W. i wydanie go
powodowi Miastu(...) W.

II. ustalil, iz pozwanej nie przystuguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

III. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 440 zl (czterysta czterdzieSci zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia zaplaty.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na ponizszych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy pl. (...) w W. byla na podstawie umowy najmu
zawartej w dniu 09 listopada 2012 r. B. S. (umowa najmu z dnia 09.11.2012 1. k. 7-9.

K. B., siostrzenica B. S. mieszkala wraz z rodzicami i bratem w ich mieszkaniu rodzinnym o powierzchni 63 m2. Na
wiosne 2013 roku K. B. przeprowadzila sie do ciotki, ktéra byla w zlym stanie psychicznym i fizycznym. Przeszla (...)
miala (...) Z uwagi na przewlekle choroby B. S. potrzebowala stalej opieki. Jej siostrzenica zamieszkala z ciotka w
celu sprawowania nad nia opieki. To ona robila zakupy, gotowala, sprzatala, a takze zapewniala opieke medyczna i
podawala ciotce potrzebne lekarstwa (zeznania §wiadkéw: J. G. k. 68-68v, K. K. k. 68v-69, W. T. k. 69, E. M. k. 69,
M. B. (1) k. 69v-70v, M. B. (2) k. 70v-71, zeznania pozwanej k.71-71v).

Za zycia najemczyni K. B. nie byla zglaszana jako osoba zamieszkujaca w lokalu. Mieszkata tam bez zgody wlasciciela
(niesporne, o§wiadczenia najemcy w aktach lokalowych).

B. S. zmarla w dniu (...) roku (odpis skrécony aktu zgonu B. S. k. 10).

Pismem z 28 listopada 2018 roku Zaklad (...) w Dzielnicy (...) (...) W. zwrécil sie do K. B. o przekazanie
przedmiotowego lokalu w terminie 14 dni (pismo Zakladu (...) w Dzielnicy (...) (...) z 28.11.2018 r. k. 11).

K. B. zwrécila sie do Urzedu (...) z wnioskiem o wynajecie lokalu nr (...) przy pl. (...) w W.. Pismem z dnia 04 grudnia
2020 r. poinformowano K. B. o odmownym rozpatrzeniu wniosku z uwagi na fakt, iz nie nalezy do oso6b, ktore
moga wstapi¢ w najem na podstawie art. 691 kpc, nadto z uwagi na zamieszkiwanie bez pisemnej zgody (...) W. oraz
faktu, iz nie nalezy do kregu oséb wymienionych w § 18 ust. 4 uchwaly nr (...) Rady (...) W. z dnia 5.12.2019 r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta (...) W.. Wezwano takze do
dobrowolnego opréznienia zajmowanego lokalu w terminie 30 dni od daty otrzymania pisma ( pismo Urzedu (...) z
dnia 04.12.2021.wraz z potwierdzeniem odbioru k. 12-13).

K. B. ma 36 lat, nie ma nikogo na utrzymaniu. Jest zatrudniona na czas nieokreslony jako doradca klienta w Banku
(...) w W.. W 2021 roku uzyskata doch6d w wysokoéci (...) zt. Po podwyzce otrzymuje wynagrodzenie w kwocie (...)
z} brutto ((...)zl netto). Splaca kredyt konsumpcyjny w ratach po(...)zl miesiecznie. Ten kredyt zaciggnela na splate
swoich wezeéniejszych zobowigzan w tym w zwigzku z problemami z bylym partnerem, ktéremu udzielita pozyczki.
Nie pobiera §wiadczenia z pomocy spolecznej. Nie podsiada innych nieruchomo$ci (zeznanie o wysokosci osiagnietego
dochodu w 2021 r. PIT-37 wraz z urzedowym po$wiadczeniem odbioru k. 29-33, zeznanie pozwanej k. 71-71v).

Przedstawiony stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w zakresie faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy w oparciu
o zgromadzony w sprawie i wyzej wymieniony material dowodowy, przedlozonych przez strony dokumentbéw i ich
kserokopii, ktorych prawdziwosé i tres¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron, jak réwniez nie budzila
watpliwosci Sadu.



Zeznania $wiadkow J. G., K. K., W. T. oraz E. M. byly przekonujace i spojne ze stanowiskiem prezentowanym
przez pozwanych w ich pismach procesowych oraz zeznaniach w charakterze strony. Zgodnie zeznali, ze pozwana
zamieszkiwala z B. S. w przedmiotowym lokalu i sie nig opiekowala.

Sad Rejonowy uznal za wiarygodne zeznania rodzicow pozwanej tj. M. B. (1) oraz M. B. (2) w zakresie w jakim byly
zgodne ze zgromadzonym materialem dowodowym. Sad nie dal wiary ich zeznaniom w zakresie braku mozliwoéci
zamieszkania pozwanej w rodzinnym mieszkaniu.

Dowdd z przestuchania stron zostal ograniczony do przesluchania strony pozwanej. Pozwana podczas przestuchania
zeznala o swojej sytuacji rowniez w spos6b przekonujacy i spdjny ze ztozonym w sprawie materialem dowodowym.
Sad odmowil wiary zeznaniom pozwanej w zakresie braku mozliwo$ci zamieszkania w mieszkaniu rodzicow i braku
mozliwo$ci zapewnienia mieszkania we wlasnym zakresie.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

W niniejszej sprawie strona powodowa (...) domagala sie nakazania pozwanej opuszczenia i oproznienia lokalu
mieszkalnego nr (...) przy Pl. (...) w W. wraz ze wszystkimi rzeczami nalezacymi do pozwanej i wydania tego lokalu
stronie powodowe;j.

Pozwana K. B. nie wykazala, iz przystuguje jej skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania stanowiacym
wlasno$¢ powodalokalem nr (...) przy PL (...) w W., w tym, aby wstapila ona w stosunek najmu tego lokalu na podstawie
art. 691 k.c., badz tez, aby przystugiwalo jej prawo zajmowania lokalu na jakiejkolwiek innej podstawie, ktorej zreszta
nie podala. Natomiast wniosek pozwanej o zawarcie z nig umowy najmu przedmiotowego lokalu zostat rozpatrzony
przez powoda negatywnie.

Stosownie do art. 691 kpc w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: malzonek
niebedacy wspdlnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspoimalzonka, inne osoby, wobec ktéorych najemca byl
obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca
(81) Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca
w tym lokalu do chwili jego $§mierci.

Sad uznal za wiarygodne twierdzenia pozwanej o zamieszkiwaniu na stale z B. S. do chwili jej $mierci a
nastepnie kontynuowania zamieszkiwania po §mierci najemczyni. Niewatpliwie pozwana nie nalezy do kregu oséb
uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu zgodnie z przywolanym przepisem. Sad w pelni podziela stanowisko
wyrazone W uchw. SN z 20.11.2009 r. (IIT CZP 99/09, OSNC 2010, Nr 5, poz. 74) dotyczacej sytuacji brata zmarlej
najemczyni lokalu wykluczono mozliwoé¢ przyjecia, ze wiez duchowa i gospodarcza, jaka istniala miedzy tymi
osobami, odpowiada pojeciu "faktycznego wspolnego pozycia”, oznacza ono bowiem, jak stwierdzil SN, wiez laczaca
dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie. Przenoszac powyzsze stanowisko na realia niniejszej
sprawy, nawet jesli siostrzenica byla w bardzo bliskich relacjach z ciotka, opiekowala sie nia, prowadzily wspolne
gospodarstwo domowe, nie nalezy jednak do os6b uprawnionych z art. 691 ke.

Nie spelnia takze warunkow okreslonych w § 18 ust. 4 uchwaly nr (...) Rady miasta (...) W. z dnia 5.12.2019 r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta (...) W. Zgodnie z powyzsza
uchwalg pomocy mieszkaniowej mozna udzieli¢ osobie, ktéra za pisemna zgoda Miasta lub na podstawie odrebnych
przepisow byla uprawniona do zamieszkiwania i nieprzerwanie zamieszkuje w tym lokalu, jezeli najemca lub byly
najemca zmarl, a osoba, ktéra pozostala w lokalu nie wstapila w najem na podstawie art. 691 kodeksu cywilnego. Przez
te osoby uprawnione nalezy rozumieé: malzonka najemcy, bylego malzonka najemcy, zstepnych, wstepnych, pasierba,
ziecia, synowa, rodzenstwo, ojczyma, macoche i teSciow. K. B. nie nalezy do tej grupy, nie miala zgody (...) W.

Zgodnie z art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadac od osoby, ktora faktycznie wlada jego rzecza, azeby rzecz zostala mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do wladania rzecza.



W ocenie Sadu w niniejszej sprawie nie zostaly wykazane zadne szczegblne okolicznosci, ktore nakazywalyby oddalic¢
zadanie strony powodowej. Analiza przedmiotowej sprawy nie wskazuje réwniez na to, aby strona powodowa
naduzywala swego prawa zadajac od pozwanej opuszczenia i opréznienia zajmowanego bez tytutlu lokalu (art. 5 k.c.).
Co wiecej w ocenie Sadu pozwana K. B. byla Swiadoma, ze bedzie musiala opusci¢ przedmiotowy lokal.

Wobec orzeczenia eksmisji nalezalo zatem zbadaé, czy pozwanej przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Zgodnie z
trescia przepisu art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia wobec oséb, ktérych nakaz dotyczy. Obowiazek
zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu. Zgodnie z art. 14 ust. 3 ustawy Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu
socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb do otrzymania lokalu mieszkalnego bioragc pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu mieszkalnego oraz ich szczegdlng sytuacje rodzinna i materialna. Z kolei w $wietle
art. 14 ust. 4 ustawy Sad nie mozna przy tym orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego miedzy
innymi wobec kobiety w cigzy, maloletniego, osoby niepelnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997
r. o rehabilitacji zawodowej i spolecznej oraz zatrudnianiu os6b niepelnosprawnych (Dz.U. z 2021 r. poz. 573 i 1981)
lub ubezwlasnowolnionego oraz osoby sprawujacej nad nim opieke i wspolnie z nim zamieszkalej, obloznie chorego,
emeryta lub rencisty spelniajacego kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej, osoby posiadajacej status
bezrobotnego, osoby spehiajacej przeslanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly chyba ze osoby te moga
zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze jesli nie zachodzi zadna z przestanek obligatoryjnego orzeczenia o przyznaniu prawa
do lokalu socjalnego, przyznanie takiego lokalu moze by¢ uzasadnione ze wzgledu na sytuacje zyciowa, w szczegolno$ci
warunki finansowe i rodzinne danej osoby (wyrok SO w Gdansku z 11 pazdziernika 2012 r., III Ca 51/2012, Lexis.pl
nr 4926850).

W ocenie Sagdu Rejonowego po stronie pozwanej K. B. nie zachodza szczegélne wzgledy materialne i rodzinne
uzasadniajace przyznanie jej prawa do lokalu socjalnego. Nalezy bowiem podkredli¢, iz ustawodawca, przyznajac
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, chroni osoby najubozsze, ktére same nie mogg sie utrzymac, potrzebuja
pomocy panstwa, jak rowniez nie sta¢ ich na wynajecie lokalu na wolnym rynku. Na podstawie zebranego w
sprawie materialu dowodowego, w tym wyjasnien pozwanej nalezy stwierdzié, ze pozwana nie spelnia przestanek
warunkujacych przyznanie na jej rzecz uprawnienia do lokalu socjalnego. Pozwana jest osobg zdrowa, pracownikiem
banku, majaca stabilne zatrudnienie, z ktérego jak sama zeznala osiagala dochody ok.(...) zlotych netto, ma réwniez
mozliwo$¢ podjecia dodatkowej pracy, co nie pozwala uznac jej za osobe uboga, pozostajaca w niedostatku. Ponadto
nalezy wskazac¢, ze pozwana nie ma nikogo na utrzymaniu. Jest zdrowa. Nie ma zadnych przeszkod, aby podjeta
dodatkowe zatrudnienie. Majac stabilne dochody moze wynajaé jesli nie mieszkanie, to pokdj, niekoniecznie w W.,
ale takze w okolicznych miejscowos$ciach. Wbrew twierdzeniom pozwanej i jej rodziny ma gdzie sie przeprowadzic.
Przed zamieszkaniem z ciotka mieszkala razem z rodzicami i z bratem w rodzinnym mieszkaniu. Aktualnie w tym
mieszkaniu zamieszkuja jej rodzice oraz brat (ktory po rozstaniu sie z partnerka wrocit do rodzicéw). Zatem sytuacja
mieszkaniowa nie zmienita sie w stosunku do momentu, kiedy pozwana wyprowadzala sie z mieszkania. Oczywiscie
warunki mieszkaniowe nie beda luksusowe, ale nie beda odbiega¢ od tych w ktorych zyli przez lata. Konieczno§é
osobnych 16zek dla rodzicow (ze wzgledu na klopoty z kregostupem matki pozwanej) nie wykluczaja tej mozliwoéci. Nie
ma przeszkod aby tak przemeblowaé mieszkanie, aby zapewni¢ mozliwosci mieszkania calej rodzinie. Nie zachodza
zadne wyjatkowe okoliczno$ci, ktére miatyby nakladac¢ na gmine konieczno$é przyznania pozwanej lokalu socjalnego.
Wszakze jest wiele osob, ktore sa w sytuacji mieszkaniowej o wiele trudniejszej niz pozwana. K. B. moze zamieszkac z
rodzicami lub sama poszukaé mieszkania na rynku, a na pierwszy okres poszukiwania ma mozliwo$¢ zamieszkania w
mieszkaniu rodzicow (chociazby na czas znalezienia dodatkowej pracy w celu zwiekszenia dochod6w i splaty kredytu
konsumpcyjnego).



W $wietle dokonanych powyzej rozwazan Sad Rejonowy nakazal pozwanej K. B., aby oproéznila, opuécila i wydala
powodowi Miastu (...) lokal mieszkalny nr (...) polozony przy ulicy (...) w W. (pkt. I ). W punkcie IT wyroku Sad orzek}
natomiast, iz pozwanej nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego.

Nalezy zaznaczyé, iz podstawowa zasada dotyczaca kosztow procesu jest zasada odpowiedzialno$ci za wynik
postepowania i na tej podstawie zgodnie z treScig art. 98 § 1 k.p.c. Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
440 zlotych (4j. 200 z} oplata od pozwu oraz 240 z} oplata za czynnoéci radcy prawnego okre$lona na podstawie §
7 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych z 22 pazdziernika
2018 roku Dz.U. 2018.265). Odsetki ustawowe za opdznienie od kosztéow procesu Sad zasadzil na podstawie art. 98
§ 11 k.p.c.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzila sie pozwana, zaskarzajgc wyrok w calosci. W ramach
wywiedzionej apelacji zarzucila zaskarzonemu wyrokowi naruszenie:

1) art. 691 ke poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy pozwana zamieszkiwala na stale wraz z najemczynia
lokalu, ktorego obowiazek opuszczenia przez nig orzekl Sad w pkt. I zaskarzonego wyroku a relacje je laczace stanowily
podstawe do uznania ich za osoby bliskie;

2) art. 222 § 1 ke poprzez jego zastosowanie;

3) art. 233 § 1 kpc poprzez dowolne ustalenie, ze sytuacja materialna i rodzinna pozwanej stanowi przeszkode do
przyznania jej prawa do lokalu socjalnego;

4) art. 14 ust. 1 w zw. z art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez ich bledne zastosowanie polegajace na uznaniu, ze pozwana moze
zamieszka¢ w mieszkaniu swoich rodzicow, w ktorym mieszkala wezeéniej przed zamieszkaniem z najemczynia lokalu,
ktorego obowiazek opuszczenia przez pozwang orzekl Sad w pkt. I zaskarzonego wyroku oraz, ze jej sytuacja finansowa
oraz mozliwoSci dodatkowego zarobkowania pozwalaja jej na wynajecie we wlasnym zakresie lokalu na warunkach
rynkowych a takze poprzez nieuwzglednienie faktu, ze lokal, w ktérym mieszkala pozwana z najemczynig stanowila
centrum jej spraw zyciowych i w efekcie ustalenie, Ze pozwanej nie przysluguje praw do lokalu socjalnego.

Majac powyzsze na uwadze wniosta o dokonanie zmiany w catoéci zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
z zasadzeniem od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu przed Sadami i i II instancji wraz z kwota 17,00 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.
Ewentualnie o dokonanie zmiany pkt. II zaskarzonego wyroku i przyznanie pozwanej prawa do lokalu socjalnego.

W toku drugiej instancji Sad Okregowy dodatkowo uzupekit postepowanie dowodowe:

Pismem z dnia 8 maja 2023 r. (data nadania) pelnomocnik pozwanej zlozyl zaswiadczenie lekarskie z dnia 17 kwietnia
2023 r. potwierdzajace, ze K. B. jest w ciazy.

Nastepnie pismem z dnia 20 grudnia 2023 r. (data nadania) zlozyt kopie odpisu zupelnego aktu urodzenia przez
pozwana dziecka w dniu(...) r.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Zaden z zarzutéw apelacyjnych nie zaslugiwal na uwzglednienie, natomiast wyrok podlegal modyfikacji ze wzgledu
na zmiane okolicznoéci faktycznych, ktore z urzedu wplynely na orzeczenie o przyznaniu pozwanej uprawnienia do
lokalu socjalnego.

Sad Rejonowy przeprowadzit wnikliwe postepowanie dowodowe i na jego podstawie poczynil prawidlowe ustalenia
faktyczne, ktore Sad Okregowy przyjmuje za wlasng podstawe rozstrzygniecia. W toku postepowania odwolawczego



doszlo jednak do zmiany stanu faktycznego sprawy, gdyz ustalono, ze pozwana jest w ciazy (za$wiadczenie lekarskie z
dnia 17 kwietnia 2023 r.), a termin porodu przypad} na dzien (...) r. (kopia odpisu zupelnego aktu urodzenia dziecka).

Sad Okregowy podziela rozwazania prawne Sadu Rejonowego wobec orzeczenia eksmisji pozwanej zlokalu socjalnego.
Wskaza¢ nalezy, ze zagadnienie wstgpienia w sytuacje prawng najemcy lokalu mieszkalnego reguluje art. 691 k.c.
W § 1 tego przepisu ustawodawca dokonal wyczerpujacego wskazania katalogu osoéb uprawnionych, ktére moga
wstapi¢ w stosunek najmu lokalu w przypadku $mierci dotychczasowego najemcy. Zgodnie z norma wynikajaca z
tego przepisu w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepujg: malzonek niebedacy
wspolnajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspolmatlzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byl obowigzany do
$wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawala faktycznie we wsp6lnym pozyciu z najemcg.

Brzmienie przywolanego przepisu w sposob wyrazny potwierdza, ze intencja ustawodawcy bylo wskazanie jako
uprawnionych do wstgpienia w stosunek najmu po zmarlym jedynie dwoch kategorii osob, wyznaczonych z uwagi na
stosunek pokrewienstwa lub powinowactwa ze zmarlym. Osobami tymi sa wiec wylacznie malzonek zmarlego oraz
dzieci jego i jego wspOlmalzonka. Z przepisu wyraznie wynika wiec, ze kategoria osob, jakimi sg dalsi zstepni zmarlego,
nie zostala ujeta w gronie uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu w miejsce zmarlego najemcy. W zwigzku
Z powyzszym, w sprawie niniejszej zasadnie nalezalo ocenié, ze argumentacja pozwanej w zakresie, w jakim odnosila
sie do wiezi rodzinnych laczacych ja ze zmarla ciocia, nie moze przemawiac za oddaleniem powddztwa o eksmisje.

Ponadto pozwana nie spelila pozostalych ustawowych przestanek wstgpienia w stosunek najmu po zmarlym najemcy,
to jest pozostawania z nim w faktycznym pozyciu. Faktyczne wspdlne pozycie w rozumieniu analizowanego przepisu
oznacza wiez laczaca dwie osoby, pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie (tak rowniez Sad Najwyzszy w
uchwale z dnia 20 listopada 2009 r. III CZP 99/09, OSNC 2010/5/74). Niewatpliwie za$ pozwana nie pozostawala z
dotychczasowym najemca w takich relacjach.

Jak trafnie zauwaza sie w orzecznictwie sadéw powszechnych (por. Sad Okregowy w Koszalinie w wyrok z dnia 30
stycznia 2018 r., VII Ca 839/17, Sad Okregowy w Bialymstoku z dnia 6 pazdziernika 2016 r., IT Ca 626/16) i Sadu
Najwyzszego (por. uchwala z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 26/02, z dnia 20 listopada 2009 roku, III CZP 99/09)
zaliczenie osoby, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca, do kregu wstepujacych w stosunek
najmu lokalu mieszkalnego w razie jego Smierci, stanowi kontynuacje weze$niejszych pogladéw judykatury na gruncie
art. 691 k.c., ochrony intereséw zyciowych osob tworzacych zwiazki nieformalne.

Zaréwno w doktrynie, jak i w judykaturze zgodnie wskazuje sie, ze art. 691 k.c. w obecnym brzmieniu nie wyja$nia
pojecia ,we wspolnym pozyciu”. Prézno definicji tego pojecia poszukiwac takze w przepisach kodeksu cywilnego
dotyczacych najmu. W doktrynie wskazuje sie, ze analiza innych ustaw szczeg6élnych daje podstawe do przyjecia, ze
jesli wola ustawodawcy jest konkretne rozumienie jakiego$ pojecia, to definiuje je w sposéb wyrazny, tworzac tzw.
stlownik ustawowy i wylaczajac tym samym postugiwanie sie przy jego okreslaniu definicjami zawartymi w przepisach
ogoblnych albo znaczeniem przyjetym w potocznym rozumieniu. Tym niemniej podkre§la sie, ze z uwagi na fakt, ze
ustawodawca, wprowadzajac ponownie art. 691 k.c. — art. 26 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001.71.733), zrezygnowal z ogdlnego
okre$lenia ,,osoba bliska” przez wymienienie os6b wstepujacych w stosunek najmu wskazuje, ze jego zamiarem bylo
zawezenie kregu osob uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu po $mierci najemcy (tak Sad Najwyzszy w
uchwale z dnia 20 listopada 2009 roku, III CZP 99/09).

W ocenie Sadu Okregowego, nalezy zaaprobowa¢ przedstawiona przez Sad I instancji wykladnie pojecia ,,faktycznego
wspolnego pozycia”, ze przez pozostajace w ,faktycznym wspolnym pozyciu” z najemea w rozumieniu art. 691 k.c.
nalezy rozumie¢ osoby prowadzace z nim wspolne gospodarstwo domowe, polaczone z najemca wiezia uczuciowa,
fizyczna i gospodarcza.



Biorgc pod uwage caloksztalt przedstawionej wyzej argumentacji, uznaé nalezalo ostatecznie, ze w istocie pozwana
nie nalezy do zadnej ze wskazanych przez ustawodawce kategorii osob, ktore moga wstapic¢ w stosunek najmu lokalu
w miejsce zmarltego najemcy.

Trzeba jednak zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 14 ust. 4 pkt 1 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego sad nie moze orzec o braku uprawnienia do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu wobec kobiety w cigzy. W takim przypadku orzekajac o uprawnieniu do zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego jednocze$nie nakazuje sie wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu mieszkalnego
do czasu zlozenia pozwanej przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (por. art. 14 ust. 6 ustawy z
21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego). Cigza
pozwanej jest stanem nowym, a co za tym idzie nie byla ona wiadoma Sadowi Rejonowemu, gdyz wowczas jeszcze ten
stan nie zaistnial. Dlatego tez z uwagi na zmiane okolicznoSci faktycznych doszlo do zmiany zaskarzonego orzeczenia,
niemniej jednak tylko co do meritum sprawy, a nie w zakresie kosztow.

Przywolane w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia okolicznoSci zwigzane z mozliwoscia zamieszkania przez
pozwang w mieszkaniu rodzicow sg tylko hipoteza Sadu Rejonowego, albowiem pozwana nie jest w jakimkolwiek
spos6b prawny powigzana z tymze lokalem (nie jest nawet w jego posiadaniu), od kilku lat mieszka poza lokalem
rodzinnym, a nie ma tytulu prawnego do zajmowania innego lokalu. Oczywiscie rodzice moga jg przyjac, ale nie
oznacza to, ze zostanie wypelniona norma z art. 14 ust. 4 ustawy z 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Dlatego tez, z uwagi na zmiane stanu faktycznego w tej sprawie, nalezalo przyznac pozwanej lokal socjalny i wstrzymac
eksmisje do czasu zlozenia przez gmine oferty najmu lokalu socjalnego, co spowodowalo zasadno$¢ apelacji w tej
czesci i wyrok Sadu Rejonowego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. ulegl zmianie. W pozostalym zakresie ocena prawna
Sadu Rejonowego jest prawidlowa.

Sad Okregowy nie orzekl o kosztach procesu, ze wzgledu na brak odpowiedzi powoda na apelacje pozwanej. Sad
Okregowy uznal bowiem, ze powdd ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania. Wskazaé nalezy, ze powodztwo
co do meritum sprawy o eksmisje podlegalo uznaniu, natomiast zmiana wyroku Sadu I instancji ograniczyla sie do
przyznania pozwanej uprawnienia do lokalu socjalnego ze wzgledu na jej ciaze, ktdra to okolicznosé sad bada z urzedu
przy orzeczeniu o eksmisji.



