Sygn. IC 1409/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 lutego 2016 r.
Sad Rejonowy w Kluczborku I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Joanna Popiel-Lipska

Protokolant: sekr. sadowy Patrycja Prask-Matkowska

po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2016 r. w Kluczborku

sprawy z powbdztwa Zakladu Administragji (...) Sp. z 0.0. w N.
przeciwko B. M.

o oproéznienie lokalu mieszkalnego

I.

nakazuje pozwanemu B. M. aby opréznil, opuécil wraz z rzeczami reprezentujacymi jego prawa lokal mieszkalny
polozony w N. przy ulicy (...) i wydal go powodowi Zakladowi Administracji (...) Sp. z 0.0. w N.;

II.
przyznaje pozwanemu B. M. prawo do lokalu socjalnego;
I11.

wstrzymuje wykonanie pkt I niniejszego wyroku do czasu zlozenia pozwanemu oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego przez Gmine N.;

1V.
nie obcigza pozwanego kosztami postepowania w sprawie.

Sygn. akt I C 1409/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29.12.2014 r. powod Zaklad Administracji (...) Sp. z 0. 0. z siedzibg w N., wnibésl o nakazanie
pozwanemu B. M., aby opuscil i opréznil z os6b i rzeczy reprezentujacych ich prawa lokal mieszkalny nr (...), polozony
w budynku mieszkalnym w N., przy ul. (...) i aby wydal go powodowi, wnoszac rowniez o zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztéw postepowania.



W uzasadnieniu wskazano, iz powdd jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w N. przy ul. (...). Lokal

ten sklada sie z pokoju, kuchni, lazienki i przedpokoju o lacznej powierzchni uzytkowej 25,45 m®.

Powdd podnosi, ze zgodnie z art. 222 § 1 kodeksu cywilnego, jako wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktora wlada
faktycznie jego rzecza, aby rzecz zostala mu wydana, jesli osobie tej nie przystuguje skuteczne wzgledem wiasciciela
uprawnienie wladania jego rzecza. Majac na uwadze fakt, ze pozwany nadal zajmuje lokal mieszkalny nr (...) przy ul.
(...) w N., nie posiadajac aktualnie tytulu prawnego, zasadne jest wiec roszczenie powoda o wydanie i opréznienie
przedmiotowego lokalu.

Pow6d wskazal réwniez, ze nie ma podstaw prawnych do wstgpienia przez pozwanego w stosunek najmu,
przedmiotowego lokalu, ktérego najemca byta ciotka w/w, poniewaz zgodnie z art. 691 § 1 kodeksu cywilnego w razie
$mierci najemcy w stosunek najmu lokalu wstepuja malzonek niebedacy wspdinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspotmalzonka, inne osoby, wobec ktoérych najemca byl zobowigzany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba,
ktora pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca. Pozwany nie nalezy do kregu osob uprawnionych do
wstapienia w stosunek najmu, w zwigzku z tym powdd wezwat go do wydania przedmiotowego lokalu mieszkalnego
w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma.

Majac na powyzsze na uwadze, w ocenie powoda niniejsze powodztwo stalo sie konieczne i jest uzasadnione.

Na rozprawie w dniu 24 lutego 2016 r. pozwany pozostawil rozstrzygniecie do uznania Sadu, wnoszac o przyznanie
mu prawa do lokalu socjalnego.

W toku przeprowadzonego postepowania Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w N. przy ul. (...). Lokal ten sklada sie z pokoju,

kuchni, azienki i przedpokoju o lgcznej powierzchni uzytkowej 25,45 m®.

Pozwany mieszka w przedmiotowym lokalu, a jego najemca do chwili $mierci byta ciotka powoda - D. M., ktora dnia
20.05.1987 r. zawarla z powodem umowe najmu.

Dowéd: stwierdzenie przedmiotu i warunkéow ngjmu — umowy o najem lokalu mieszkaniowego k.
6-7, pismo pozwanego z dnia 23.09.2014 r. k. 8, kserokopia odpisu skroconego aktu zgonu k. 9,
potwierdzenie zameldowania na pobyt staly z dnia 19.11.2013 r. k. 10, zeznania pozwanego B. M.
k.54

Pozwany w piSmie z dnia 23 wrze$nia 2014 roku poinformowal powoda o $mierci najemcy, na potwierdzenie czego
przeslal odpis skrocony aktu zgonu oraz potwierdzenie zameldowania na pobyt staly z dnia 19 listopada 2013 roku.
Pozwany zwrdcil sie do powoda z prosba o przyznanie mu tytulu prawnego do przedmiotowego lokalu.

W piSmie z dnia 30 wrzesnia 2014 roku powdd poinformowal pozwanego, ze nie ma podstaw prawnych do wstapienia
przez pozwanego w stosunek najmu, w zwigzku z tym wezwal go do wydania przedmiotowego lokalu mieszkalnego w
terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma.

Pozwany pomimo wezwania powoda do wydania przedmiotowego lokalu ponownie zwrécil sie do powoda z wnioskiem
o ustalenie, ze wstapil w stosunek najmu lokalu nr (...), polozonego N. przy ul. (...). Pozwany podnosil argumenty,
z ktérych wynikalo, ze od 2001 roku zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu wraz ze swoja ciotka, bedaca jego
najemca oraz ze prowadzil z niag wspolne gospodarstwo domowe. W zwiazku z tym, pozwany stwierdzil, iz jest osoba
uprawniong do wstapienia w stosunek najmu, jako osoba, pozostajaca we wspolnym pozyciu z najemca.

Powo6d w odpowiedzi na otrzymane pisma, wskazal ponownie, ze brak jest podstaw faktycznych i prawnych do
stwierdzenia, ze pozwany wstapil w stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w N. przy ul. (...).



Pozwany pomimo uplywu terminu wyznaczonego przez powoda nie wydal do jego rak przedmiotowego lokalu, w
zwiazku z czym powdd wystosowal kolejne wezwanie do opuszczenia i oproznia lokalu mieszkalnego, jednak do dnia
wniesienia pozwu lokal nie zostal wydany powodowi.

Dowdéd: pismo pozwanego zdnia 23.09.2014 r. k. 8, pismo powoda z dnia 30.09.2014 r. k. 11, podanie
pozwanego z dnia 20.10.2014 r. k. 12, pismo pozwanego z dnia 20.10.2014 r. k. 13-15, pismo powoda
z dnia 07.11.2014 r. k. 17-18, wezwanie do opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego z dnia
26.11.2014 1. k. 19, zeznania pozwanego B. M. k. 54

Pozwany jest studentem IV roku w (...)w O. na kierunku (...). W/w utrzymuje sie z pomocy rodziny oraz srodkéw
pochodzacych z praktyk i stazy w szpitalach w wysoko$ci 300-400 zl miesiecznie.

Pozwany nie ma tytulu pranego do innego lokalu, jak réwniez zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w inny sposéb.
Matka z ktoéra pozwany nie zamieszkuje od wielu lat stale naduzywa alkoholu, przez co w domu dochodzi do czestych
interwencji Policji.

Zgodnie z § 4 ust. 2 uchwaly Rady Miejskiej w N. z dnia 26 lutego 2015 r. nr 46/VII/15 Gmina N. wynajmuje lokale
osobom jezeli:

- spelniaja kryteria dochodowe okreslone w uchwale tj. dla gospodarstwa jednoosobowego, w przypadku uméw na
czas oznaczony w zakresie lokali socjalnych, dochéd nie przekracza 75% najnizszej emerytury;

- wnioskujacy, ani osoby z nim zamieszkujgce nie posiadajg tytulu prawnego do innego lokalu;
- zamieszkuja na terenie Gminny N. przez okres co najmniej 2 lat przed zlozeniem wniosku.

Dowéd: uchwatly Rady Miejskiej w N. nr 46/VII/15 wraz z zalgcznikiem do tejze uchwaly, zeznania
pozwanego B. M. k. 54

Majac powyzsze ustalenia na uwadze Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Trescig przewidzianego w art. 222 § 1 k.c. roszczenia windykacyjnego, zwanego tez roszczeniem wydobywczym (rei
vindicatio), jest przyznane wlaScicielowi zadanie wydania oznaczonej rzeczy przez osobe, ktéora wlada jego rzecza.
Shuzy przywroceniu wlaScicielowi wladztwa nad rzecza, a wiec ochronie jednego z podstawowych atrybutéw prawa
wlasno$ci. Dlatego obrazowo okre$la sie je jako roszczenie nieposiadajacego wlasciciela przeciwko posiadajacemu
niewlascicielowi (por. np. S. Woéjcik (w:) System prawa cywilnego, t. II, 1977, s. 475; E. Gniewek, Komentarz, 2001,
s. 491; E. Skowronska-Bocian (w:) K. Pietrzykowski (red.) Komentarz, t. I, 2005, s. 623). Zeby mozna bylo méwi¢ o
roszczeniu windykacyjnym, musza by¢ spelnione dwa warunki: po pierwsze, trescig roszczenia jest zadanie wydania
rzeczy, po drugie za$, wynika ono z prawa wlasno$ci.

Wlaéciciel nie moze zada¢ wydania rzeczy, jezeli wladajacemu przystuguje skuteczne wobec wlasciciela prawo
wladania rzeczg (art. 222 § 1in fine k.c.).

S. ustalony stan faktyczny wskazania wymaga, iz prawnie relewantnym pozostawalo ustalenie czy pozwanemu
przystuguje zarzut hamujacy roszczenie powoda w postaci swojego prawa do rzeczy.

W tym zakresie pow6d podnosil, ze nie ma podstaw prawnych do wstgpienia przez pozwanego w stosunek najmu,
przedmiotowego lokalu, ktérego najemca byta ciotka w/w, poniewaz zgodnie z art. 691 § 1 kodeksu cywilnego ,,w razie
$mierci najemcy w stosunek najmu lokalu wstepujg malzonek nie bedacy wspdinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspoétmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt zobowigzany do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora
pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca".



Nalezy sie zgodzi¢ z przedstawionym pogladem, albowiem powdd nie nalezy do zadnej z kategorii wymienionych tam
0s6b, w szczegoblnosci nie jest osoba pozostajaca we wspolnym pozyciu z najemca.

Odwolujac sie do ugruntowanych pogladéow doktryny i judykatury nalezy wskazaé, ze pomimo braku legalnej definicji
~faktycznego wspolnego pozycia" zostala ona sformulowana przez Sad Najwyzszy i nalezy przez to rozumieé ,wiez
laczaca dwie osoby pozostajace w takich relacjach jak malzonkowie" (Uchwala SN z dnia 20.11.2009 roku, III CZP
99/09). Ponadto w Uchwale z dnia 28.11.2012 roku Sad Najwyzszy (III CZP 65/12) stwierdzil, ze ,,Pojecie - wsp6lne
pozycie nalezy do jezyka prawnego i prawniczego. Jest uzywane, a niekiedy wrecz opisywane w wielu aktach prawnych
z roznych dziedzin prawa prywatnego i publicznego, a takze w doktrynie i judykaturze, w zwigzku z czym ma
ugruntowana konotacje w odniesieniu do malzonkéw oraz oséb odmiennej plci niebedacych malzefistwem; oznacza
szczegblnego rodzaju wiez emocjonalna, fizyczna (cielesna) i gospodarcza, obejmujaca niekiedy takze inne elementy,
wérdd ktérych mozna wymienié wspoblne zamieszkanie, niekonieczne zreszta dla trwania tej wiezi, ale jednoznacznie
ja umacniajace”.

7 powyzszej egzegezy wynika wiec, ze osoby pozostajace we wspolnym pozyciu powinny laczy¢ wiezi uczuciowe,
fizyczne i gospodarcze, ktore sa typowe dla pozycia malzonkoéw lub 0s6b pozostajacych w nieformalnych zwigzkach.
Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z twierdzeniem, ze za wspodlne pozycie w rozumieniu przepisu art. 691 § 1 kodeksu
cywilnego, nalezy uzna¢ tez wspdlne zamieszkiwanie danej osoby z najemcg - innym czlonkiem rodziny, tak jak w
zaistnialej sytuacji pozwanego z ciotka.

Kierujac sie, zatem powyzsza eksplikacja stwierdzi¢ trzeba, iz brak jest podstaw faktycznych i prawnych
konstytuujacych po stronie pozwanego prawo wstapienia w stosunek najmu w miejsce zmartej ciotki - D. M..

Reasumujac powyzsze rozwazania wskazania wymaga, iz wobec braku zarzutu hamujacego, ktory przyshugiwatl by
pozwanemu, niniejsze powodztwo nalezy uznac za w pelni uzasadnione wobec zrealizowania tresci art. 222 § 1 k.c.

Przechodzac do rozstrzygania w przedmiocie prawa pozwanego do lokalu socjalnego wskazania wymaga, iz art. 141 15
ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
maja zastosowanie w sprawach o oproznienie lokalu przeciwko osobom, ktore byly lokatorami w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt 1 tej ustawy (por. uchwaly SN: z dnia 15 listopada 2001 r., IIT CZP 66/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 109; z dnia
20 maja 2005 r., III CZP 6/05, OSNC 2006, nr 1, poz. 1).

Lokatorem, w mys$l ustawy, jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokalu na podstawie innego tytulu prawnego niz
prawo wlasnoéci. Ta szeroka definicja obejmujaca - w zakresie orzekania o eksmisji i prawie do lokalu socjalnego -
dotychczasowych lokatorow, tj. osoby, ktére utracily przystugujacy im tytul do lokalu, obejmuje zar6wno osoby, ktore
korzystaja (korzystaly) z prawa do lokalu na podstawie umowy uzyczenia (por. wyrok SN z dnia 22 kwietnia 2005
r., IT CK 655/04, MoP 2005, nr 10, s. 479), jak i te, ktére maja (mialy) status quasi-wlascicielski, jak w przypadku
spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali mieszkalnych (por. uchwaly SN: z dnia 13 czerwca 2003 r., IIT CZP
36/03, OSNC 2004, nr 4, poz. 52; z dnia 13 czerwca 2003 r., III CZP 40/03, OSNC 2004, nr 6, poz. 89, oraz z dnia
23 wrze$nia 2004 r., III CZP 50/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 154).

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwalach z dnia 27 czerwea 2001 r.: III CZP 28/01 (OSNC 2002, nr 2, poz. 17), oraz
IIT CZP 35/01 (OSNC 2001, nr 12, poz. 173), obowiazek orzeczenia przez sad o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego lub o braku takiego uprawnienia odnosi sie tylko do bylego najemcy lokalu podlegajacego oproéznieniu i
0s6b z nim stale w tym lokalu zamieszkalych, ktore utracily swoje zalezne od najemcy prawo do zajmowania lokalu, nie
odnosi sie natomiast do osob, ktore nigdy nie mialy tytulu prawnego do lokalu. Z uzasadnienia tych uchwal wynika, ze
osoby stale zamieszkujace z najemca i wywodzace od niego swdj tytul do zamieszkiwania musza by¢ traktowane jako
majace prawo zalezne do zajmowania lokalu, wobec czego takze do nich odnosi sie obowiazek orzekania o uprawnieniu
do lokalu socjalnego.



Stanowisko to zostalo podtrzymane przez Sad Najwyzszy juz podczas obowiazywania niniejszej ustawy (por. art. 14
ust. 1). Wobec tego, ze ustawa o ochronie praw lokatoréw, przeciwnie niz ustawa o najmie lokali mieszkalnych, zawiera
w art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawowg definicje lokatora, stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w uchwale z dnia 15 listopada
2001 1., III CZP 66/01 (OSNC 2002, nr 9, poz. 109), nawigzalo do tej regulacji.

Celem ustawodawcy byto objecie ochrona przewidziang w art. 14 wiekszej grupy osob niz tylko byli najemcy czy osoby
majace inny, wlasny tytul prawny do lokalu (poza prawem wlasnoéci). Pojecie lokatora w rozumieniu niniejszej ustawy
w odniesieniu do ochrony zwigzanej z eksmisja jest szerokie i nawigzuje do takiego samego pojecia uzytego w art. 75
ust. 2 Konstytucji RP. Wykladnia tego pojecia zatem nie moze odrywac sie od tak okreslonego celu ustawy.

Sad Najwyzszy przypomina, ze korzystanie z lokalu przez domownikéw najemcy oraz przez osoby, ktérym najemca
uzyczyt lokalu, nie jest wzgledem wynajmujacego ani bezprawne, ani bez tytulu prawnego, cho¢ nie laczy ich z
wynajmujacym stosunek najmu. Ich tytul do korzystania z mieszkania wyplywa z prawa i woli najemcy i jest skuteczny
wobec wynajmujacego. Jest to uprawnienie pochodne od prawa najemcy, powstajace i gasnace razem z nim (por.
uchwate skladu 7 sedziéw SN z dnia 9 marca 1959 r., I CO 1/59, OSPiKA 1960, nr 2, poz. 35, oraz uchwale SN z dnia
27 czerwcea 2001 r., III CZP 28/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 17). Z tych wzgledow nie mozna uznawac, ze osoby takie
zajmowaly lokal bez tytulu prawnego, mialy bowiem tytul pochodny od najemcy i skuteczny wobec wynajmujacego,
a zatem obejmuje ich ochrona przewidziana w art. 14 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 1.

Zgodnie z tredcig art. 14 ust. 4 pkt 6 ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wobec
osoby spekniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly chyba Ze osoby te moga zamieszkaé¢ w
innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Zgodnie natomiast z § 4 ust. 2 uchwaly Rady Miejskiej w N. z dnia 26 lutego 2015 r. nr 46/VII/15 Gmina N. wynajmuje
lokale osobom, jezeli:

- spelniaja kryteria dochodowe okreSlone w uchwale tj. dla gospodarstwa jednoosobowego, w przypadku uméw na
czas oznaczony w zakresie lokali socjalnych, dochdd nie przekracza 75% najnizszej emerytury (od 01 marca 2015 r.
- 880,45 zl brutto);

- wnioskujacy, ani osoby z nim zamieszkujgce nie posiadajg tytulu prawnego do innego lokalu;
- zamieszkuja na terenie Gminny N. przez okres co najmniej 2 lat przed zlozeniem wniosku.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ trzeba, iz pozwany spelnienia opisane kryteria. Jak wnika, bowiem
zgromadzonego w sprawie materialu pozwany jest studentem IV roku w (...)w O. na kierunku (...). W/w utrzymuje sie
z pomocy rodziny oraz §rodkéw pochodzacych z praktyk i stazy w szpitalach w wysoko$ci 300-400 zl miesiecznie.

Pozwany nie ma tytulu pranego do innego lokalu, jak réwniez zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych w inny sposéb.
Matka z kt6ra nie zamieszkuje wiele lat, stale naduzywa alkoholu, przez co w domu dochodzi do czestych interwencji
Policji.

Dokonujac, zatem jurydycznej syntezy powyzszych okolicznosci faktycznych Sad przyznal pozwanemu B. M. prawo
do lokalu socjalnego. Jednoczeénie kierujac sie treécia art. 14 ust. 6 ustawy z dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, wstrzymat wykonanie pkt 1 niniejszego
wyroku do czasu zlozenia pozwanemu oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego przez Gmine N..

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow postepowania Sad oparl na zasadzie stuszno$ci, ktorej implikacje normatywna
stanowi art. 102 kpc, majac na uwadze trudng sytuacje zyciowa i majatkowa pozwanego oraz szczegélny charakter
niniejszej sprawy.



