Sygn. akt ITI C 682/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 marca 2024 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie ITT Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Justyna Pikulik
Protokolant: Justyna Zarzecka

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2024 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powddztwa Gminy M. S.

przeciwko J. K. (1)

0 opréznienie i wydanie lokalu mieszkalnego

I. nakazuje pozwanemu J. K. (1), aby opréznit lokal mieszkalny nr (...), polozony w S. przy ul. (...) i wydal go powddce
Gminie M. S. w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy;

II. ustala, ze pozwanemu J. K. (1) przysluguje uprawnienie do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

III. wstrzymuje wykonanie pkt I wyroku w stosunku do pozwanego J. K. (1) do czasu zlozenia temu pozwanemu przez
Gmine M. S. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. odstepuje od obciazania pozwanego J. K. (1) kosztami procesu.

Sygn. akt ITI C 682/23

UZASADNIENIE

Powodka Gmina M. S. reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika pozwem z dnia 24 lipca 2023 roku wniosta
o nakazanie pozwanemu J. K. (1), aby opro6znit lokal mieszkalny nr (...), potozony w S. przy ul. (...) w stanie wolnym
od rzeczy i 0s6b i wydal go powodce. Jednocze$nie powddka wniosta o zasgdzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
w zaplacie.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodka jest wlascicielkg lokalu polozonego w S. przy ul. (...). Pozwany J. K.
(1) bez tytulu prawnego zajmuje ww. lokal mieszkalny. Najemca przedmiotowego lokalu byla A. D., ktora zmarta w
16 grudnia 2019 roku. Pozwany jest natomiast krewnym zmarlej i nie nalezy do kregu osob, ktére moga wystapié¢
w stosunek najmu po $mierci najemy lokalu. Dodatkowo w przedmiotowym lokalu dokonano prace stanowigce
samowole budowlana. Pozwany otrzymal takze negatywng odpowiedzi na jego wniosek o zawarcie z pow6dka umowy
najmu na przedmiotowy lokal. Powddka bowiem wskazala, ze zgodnie z jej ustaleniami pozwany nie zamieszkiwal



wspolnie ze zmarlg A. D., a jedynie byl zameldowany w lokalu. W celu pozasadowego rozwigzania sporu powodka w
dniu 7 pazdziernika 2020 roku i 7 czerwca 2023 roku wezwata pozwanego J. K. (1) do oproéznienia i wydania lokalu.
Pomimo wezwania pozwany do dnia dzisiejszego zajmuje lokal bez tytulu prawnego.

W odpowiedzi na pozew pozwany J. K. (1) reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika wnidst o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie na jego rzecz od powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych, powiekszonych o oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zlotych.

Pozwany jednocze$nie z ostroznoS$ci procesowej — w przypadku uwzglednienia zadania powédki — wnidst o orzeczeniu
0 jego uprawnieniu do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego wskazujac jako lokal socjalny, lokal polozony w S.
przy ul. (...).

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany zaprzeczyl, jakoby nie zamieszkiwal wraz z A. D. w przedmiotowym
lokalu przed data jej $mierci. Wskazal, ze zamieszkiwal z najemczynia od drugiej polowy 2014 r., pomagajac jej w
biezacych sprawach zycia codziennego w zamian za mozliwo$¢ wspolnego zamieszkiwania i nieprzerwanie do tej pory
w tym lokalu zamieszkuje.

Od ww. wskazanego 2014 r. pozwany we wszystkich swoich dokumentach wskazuje adres S. ul. (...) jako swoj adres.
Pozwany wskazal, ze dbat o lokal i zajmowal sie A. D., a jako osoba zapracowana nie mial czasu na kontakty z sagsiadami,
stad pewnie nie beda oni w stanie potwierdzi¢ faktu zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu. Pozwany wskazal, ze
wystepowal do (...) o wyrazenie zgody na zawarcie umowy najmu polozonego w S. przy ul. (...), jednakze bezskutecznie.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 3 listopada 1960 roku A. D. zawarla z poprzednikiem prawnym powddki umowe najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ul. (...), skladajacego sie z pokoju o powierzchni 23,62 m® i kuchni o powierzchni 8,32 m®, o

lacznej powierzchni 31,94 m>.

Od drugiej polowy 2014 r. w lokalu mieszkalnym polozonym w S. przy ul. (...) wraz z najemczynia A. D. zamieszkal
pozwany J. K. (1), pomagajac jej w biezacych sprawach zycia codziennego i opiekujac sie nig oraz mieszkaniem w
zamian za mozliwo$¢ wspolnego zamieszkiwania. Od polowy 2014 r. pozwany zamieszkuje w ww. lokalu nieprzerwanie
do chwili obecnej.

Dowod:

- zeznania $wiadka T. K. — k. 85.

- zeznania Swiadka M. H. — k. 86.

- zeznania Swiadka A. S. — k. 86.

- przestuchanie pozwanego J. K. (1) — k. 107.

Whioskiem z dnia 21 grudnia 2015 roku A. D. wniosla o wydanie potwierdzenia prawa najmu do lokalu ww.
mieszkalnego. We wniosku najemczyni wskazala, ze w przedmiotowym lokalu zamieszkuje wraz z pozwanym J. K. (1).
Pismem z dnia 13 pazdziernika 2015 roku powodka potwierdzila powyzszy fakt.

Ww. lokal wchodzi w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy M. S..
Dowéd:
- umowa najmu lokalu mieszkalnego — k. 6-7.

- potwierdzenie posiadania prawa najmu — k. 8, 34



- wniosek o wydanie potwierdzenia prawa najmu — k. 43.
W dniu 16 grudnia 2019 roku zmarla A. D.. Zmarta byla osoba rozwiedziona i bezdzietna.

Pozwany J. K. (1) w dniu 4 sierpnia 2015 roku zostal zameldowany na pobyt staly pod ww. adresem. Pozwany
dysponowal pelnomocnictwem udzielonym przez A. D. do dzialania w jej imieniu w sprawach dotyczacych m.in. jej
mieszkania.

Dowéd:

-odpis skrocony aktu zgonu — k. 9.
-za$wiadczenie o zameldowaniu — k. 40, 45
-pelnomocnictwo — k. 41-42

Pismem z dnia 14 marca 2023 roku pozwany J. K. (1) wniést do powodki wniosek o regulacje stanu prawnego lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...).

W dniu 31 marca 2023 roku sporzadzono protokotu z stanu technicznego ww. lokalu mieszkalnego w ktérym

stwierdzono, ze powierzchnia lokalu wynosi 31,94 m>, lokal sklada sie z dwoch pokoi, kuchni i lazienki. W lokalu
stwierdzono samowole budowlang — w kuchni wydzielono dodatkowe pomieszczenie i stworzono w nim lazienke.
Zgodnie z pismem z dnia 24 listopada 1993 roku juz wowczas stwierdzono, ze cze$é kuchni zostala zaadaptowana na
lazienke bez zgody administratora i brak bylo wéwczas dokumentacji technicznej dotyczacej wymienionej adaptacji.

Szacunkowa cena dokonania legalizacji ww. adaptacji lokalu okres$lona zostala na kwote netto 7000 zlotych.

Pozwany w pi$mie z dnia 7 pazdziernika 2020 roku poinformowany zostal przez powoédke Gmine M. S., Ze nie spelnia
warunkéw do zawarcia z nim umowy najmu przedmiotowego lokalu. J. K. (2) wezwany zostal réwniez przez powodke
do opéZnienia lokalu w stanie wolnym od oséb i rzeczy. Pozwany dodatkowo poinformowany zostal, iz w lokalu
nalezy dokona¢ legalizacji dokonanych wcze$niej prac budowlanych polegajacych na wydzieleniu lazienki z kuchni,
ewentualnie w przypadku braku mozliwosci takiej legalizacji prac — nalezy przywrocié stan zgodnie z obowiazujacymi
przepisami.

Dowod:

- wniosek o regulacje stanu prawnego — k. 10.

- protokot stanu technicznego lokalu mieszkalnego — k. 11.
- pismo z dnia 7 pazdziernika 2020 roku — k. 12.

- pismo z dnia 28 grudnia 2020 roku — k. 13.

- pismo z dnia 7 czerwca 2023 roku — k. 14.

- pismo z dnia 24 listopada 1993 roku — k. 39.

- wycena prac — k. 81.

- protokot — k. 82.



W dniu 9 grudnia 2017 roku w ww. mieszkaniu odbyla sie préba szczelnoéci instalacji gazowej i jako inwestor
wskazany zostal pozwany. Do pozwanego na ww. adres réwniez przychodzily inne pisma (m.in. z ZUS czy Powiatowego
Inspektoratu Nadzoru Budowlanego).

Dowéd:
-protokét — k. 47.

Pozwany J. K. (1) posiada orzeczenie o umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci. J. K. (1) aktualnie otrzymuje
rente w wysoko$ci 794,09 zlotych brutto (722,62 zlotych netto). J. K. (1) w dniu 27 grudnia 2016 roku zawarl umowe
o prace i jako adres do doreczen wskazal S. ul. (...). Pozwany z umowy o prace uzyskuje doch6d netto w wysoko$ci
ok. 2.600 zlotych. Pozwany nie jest osoba ubezwlasnowolniona. Pozwanemu nie przystuguje zaden tytul prawny do
innego lokalu mieszkalnego.

Dowod:

- notatka — k. 25.

- pismo z powiatowego zespotu do sp. orzekania — k. 27.
- pismo z ZUS — k. 29.

- umowa o prace — k. 46 i 50.

- pismo z ZUS — k. 48-49 i 53-54, 100.

- pismo (...) k. 51.

- zeznania $wiadka T. K. — k. 85.

- zeznania Swiadka M. H. — k. 86.

- zeznania Swiadka A. S. — k. 86.

- za$wiadczenie — k. 101.

- orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci — k. 105.

- przestuchanie pozwanego J. K. (1) — k. 107.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo o oprdznienie i wydanie lokalu okazato sie zasadne.

W przedmiotowej sprawie powddka Gmina M. S. domagala sie nakazania pozwanemu J. K. (1) opréznienia lokalu
mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...) i wydania go powddce w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy.

Okreslone przez strone powodowa Zadanie pozwu przytoczone na jego uzasadnienie okolicznoéci faktyczne wskazuja,
ze zadanie pozwu znajduje oparcie w uregulowaniach art. 222 § 1 k.c. Przewidziane w powolanym przepisie roszczenie
windykacyjne jest roszczeniem wtasciciela o wydanie rzeczy, ktéra znajduje sie we wladaniu innej osoby. Przepis
ten stanowi, ze wlasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala mu wydana,
chyba, Ze osobie tej przysluguja skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienia do wladania rzecza. Uprawnienia takie
moga mie¢ swoje zrodlo w umowie najmu lub innym stosunku prawnym uprawniajagcym do zajmowania lokalu.
Do uwzglednienia pow6dztwa konieczne jest stwierdzenie istnienia przeslanek pozytywnych w postaci uprawnien



wlascicielskich powoda oraz wladania jego lokalem przez pozwanego, a takze braku przeslanki negatywnej, jaka jest
istnienie po stronie pozwanego skutecznych wzgledem wlasciciela uprawnien do wladania rzecza.

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 wlasnoécilokalu, 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 rzeczg.

W toku niniejszego procesu nie bylo kwestionowane zamieszkiwanie przez pozwanego w przedmiotowym lokalu bez
tytulu prawnego. Pozwany jednakze podnosil, ze w przedmiotowym lokalu zamieszkiwal rowniez przed $miercia
najemczyni A. D., a nadto- niestety bezskutecznie, staral sie zawrze¢ z powdédka umowe najmu ww. lokalu.

W tej sprawie Sad ustalil, ze pozwany J. K. (3) zamieszkuje lokal nalezacy do powddki bez tytulu prawnego,
albowiem miedzy nim, a pow6dka nie zostala nigdy zawarta umowa najmu przedmiotowego lokalu. Pozwany J. K.
(1) bezsprzecznie od drugiej polowy 2014 r. zamieszkiwatl w lokalu za wiedza i zgoda najemczyni A. D., takze po
jej émierci. Mozna wiec uznaé, ze najemczyni w ramach umowy uzyczenia udostepnila pozwanemu lokal (a $cile
mowiac jeden z pokoi do uzywania), a pozwany w zamian za to oddawal cze$¢ swoich $rodkdéw na poczet oplat za
lokal. O uzyczeniu lokalu (pokoju) pozwanemu Gmina M. S. nie zostala wprawdzie poinformowana, niemniej w takim
przypadku nalezalo uznaé, ze osoba korzystajaca z lokalu mieszkalnego na podstawie umowy uzyczenia, zawartej z

najemca lokalu bez zgody wynajmujgcego wymaganej w art. 688 k.c., jest lokatorem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt
1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tak: uchwala SN z 15 listopada 2018 r., sygn. ITI CZP 49/18). Mimo jednak posiadania statusu lokatora,
pozwany nie zawarl zadnej umowy najmu lokalu z powo6dka, jak réwniez nie wstapil w stosunek najmu na podstawie
art. 691 k.c.

W niniejszej sprawie powodka Gmina M. S. kwestionowala prawo pozwanego J. K. (3) do zamieszkiwania w
przedmiotowym lokalu po $émierci dotychczasowego najemcy — A. D.. Podkre$lenia wymaga, ze pozwany rowniez nie
zainicjowal postepowania o ustalenie wstgpienia w stosunek najmu lokalu, ktérego wydania domaga sie powo6dka w
przedmiotowym procesie.

Zgodnie z treScig art. 691 § 1 k.c., w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja:
malzonek niebedacy wspolnajemcg lokalu, dzieci najemcy i jego wsp6tmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca
byl obowigzany do S§wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata faktycznie we wspdélnym pozyciu z
najemca. Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z
najemca w tym lokalu do chwili jego Smierci. Natomiast art. 691 § 2 i 3 stanowia, Ze osoby wymienione w § 1 wstepuja
w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili jego Smierci. Na
jej podstawie dochodzi ex lege do przeksztalcenia podmiotowego w stosunku najmu w ten sposéb, ze zmienia sie osoba
najemcy, natomiast tre$¢ stosunku prawnego nie ulega zmianie. W braku oséb speliajacych kryteria wstapienia w
stosunek najmu najem lokalu mieszkalnego ex lege wygasa.

Zaliczenie w art. 691 § 1 k.c. osoby, ktéra pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemca, do kregu
uprawnionych do wstapienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego w razie $§mierci najemcy, stanowi kontynuacje
realizowanej takze poprzednio ochrony intereséw mieszkaniowych os6b tworzacych zwiazki nieformalne. Nie znalazly
uznania w orzecznictwie SN sugestie, ze w rozumieniu art. 691 § 1 k.c. rowniez inna niz konkubent osoba moze by¢
uwazana za pozostajaca we wspdlnym pozyciu z najemca, np. osoba spokrewniona z najemca (wnuk, rodzenstwo,
rodzice), dziecko w rodzinie zastepczej, jezeli utrzymywala sie miedzy ta osoba a najemca wspdlnota domowa,
duchowa i gospodarcza (zob. H. Ciepla, w: Gudowski, Komentarz KC, t. IV, 2017, s. 953—954; F. Hartwich, Prawo
wstapienia partnera, s. 18—19; G. Koziel, w: Kidyba, Komentarz KC, t. III, cz. 2, 2014, s. 599; M. Kalinski, w: A.
Brzozowski, J. Jastrzebski, M. Kalinski, W.J. Kocot, E. Skowronska-Bocian, Zobowiazania, s. 170, Nb 233). W uchw.
SN z 21.5.2002 1. (III CZP 26/02, OSNC 2003, Nr 2, poz. 20, z glosa J. Pokrzywniaka, MoP 2003, Nr 7, s. 205), a
takze wwyr. TK z 1.7.2003 1. (P 31/02, OTK-A 2003, Nr 6, poz. 58) odrzucono wykladnie, ze za osobe pozostajaca we



wspoOlnym pozyciu z najemca mozna uwazac¢ wnuka najemcy, gdy laczyta go z najemca wiez gospodarcza i uczuciowa
(zob. tez wyr. SO w Koszalinie z 30.1.2018 ., VII Ca 839/17, L.).

W uchwale SN z 20.11.2009 r. (III CZP 99/09, OSNC 2010, Nr 5, poz. 74) dotyczacej sytuacji brata zmarlej
najemczyni lokalu wykluczono mozliwo$¢ 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. Nalezy zauwazyé, ze proby szerokiej interpretacji
pojecia "wspdlne pozycie" zmierzaja przede wszystkim do zlagodzenia konsekwencji omawianego wyzej "kryterium
alimentacyjnego" w znaczeniu przyjmowanym w orzecznictwie.

Konsekwencja natomiast braku os6b wymienionych w § 1 art. 691 k.c., stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasa.

Pozwany J. K. (1) w stosunek najmu przedmiotowego lokalu po zmartej najemczyni A. D. nie mogt wstapié albowiem
nie spelnia on przeslanek wskazanych w art. 691 § 1 k.c., tj. nie jest wymienionym w ww. przepisie krewnym
zmarlej najemczyni, osoba, wobec ktorej najemezyni byla obowigzana do §wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba,
ktora pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemczynig. Zatem bez znaczenia pozostaje druga przestanka
wskazana ww. artykule tj. stale zamieszkiwanie danej osoby w tym lokalu z najemca do chwili jego $mierci.

W niniejszej sprawie chociaz pozwany zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu od 2014 roku, natomiast od 2015 roku
pozostawal w nim zameldowany, to jednak powyzsze nie zmienia faktu, ze nie znajduje sie w kregu os6b uprawnionych
do wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego w razie $émierci najemcy.

Zatem pozwany nie mogt wstapic¢ ex lege do przedmiotowej umowy najmu. Dlatego tez miasto jako prawowity
wlaéciciel lokal mial prawo wystapié¢ z zagdaniem, aby pozwany J. K. (1) lokal ten opuscil.

W zwigzku z powyzszym, nie bylo w sprawie zadnych watpliwos$ci, ze pozwanemu nie przystuguje zadne skuteczne
wobec wlasciciela uprawnienie do wladania rzeczg. Powddka mogla sie zatem skutecznie domagaé¢ od pozwanego
oprodznienia lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) poloZzonego w S. przy ul. (...) i wydania go w stanie wolnym od
0sob i rzeczy.

Przechodzac do oceny roszczenia powodki o oproznienie przez pozwanego ww. nalezy wskazaé, ze zadanie eksmisji
znajduje oparcie w art. 675 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., z ktérych wynika, ze po zakonczeniu najmu najemeca jest
obowiazany zwrocic rzecz. Jak Sad wskazal we weze$niejszym wywodzie, pozwany nie posiada skutecznego wzgledem
powoda tytulu prawnego do wladania spornym lokalem, gdyz nie ma zawartej umowy najmu, nie legitymuje sie
zadnym innym tytulem prawnym do wladania powyzszym lokalem. W konsekwencji nalezalo uznaé, ze powodka
mogla co do zasady domagac¢ sie od pozwanego, aby ten opréznil, opuscil i wydal zajmowany lokal. Podstawa prawna
zadania powodki byl, jak juz zostalo to wyzej wskazane, art. 222 § 1 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uwzglednit kierowane wobec pozwanego powddztwo o wydanie, o czym orzekl w
punkcie I wyroku, tj. nakazal pozwanemu J. K. (1), aby opréznili ww. lokal mieszkalny w stanie wolnym od os6b i
rzeczy.

Natomiast Sagd Rejonowy uznal, ze cho¢ twierdzenia powodki o okolicznoSciach faktycznych przytoczonych w pozwie
nie budzily uzasadnionych watpliwoSci, to ocena prawna tych twierdzen i wynikajacego z nich stanu faktycznego
prowadzila do odmiennego ustalenia w zakresie prawa do lokalu socjalnego.

W ocenie bowiem Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe, pozwanemu J. K. (1) wbrew twierdzeniom powodki w tym
zakresie, przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, iz zgodnie z trescig art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) lokatorem w



rozumieniu ustawy jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo
wlasno$ci.

Pojecie "tytutu prawnego do lokalu" nie zostalo zdefiniowane w ustawie o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Pojecie tytulu prawnego jest pojeciem bardzo szerokim, gdyz moze
wywodzié sie zaré6wno z prawa rzeczowego (wlasnosé, uzytkowanie wieczyste) jak rowniez mieé charakter obligacyjny
wynikajacy z umowy (umowa najmu, dzierzawy, uzyczenia, inne umowy). Definicje tytulu prawnego do lokalu
mieszkalnego mozna sformulowaé w sposob nastepujacy - jest to pisemne lub ustne os§wiadczenie woli, jednostronne
lub w formie umowy stron, albo orzeczenie lub decyzja wtasciwego sadu lub organu, z ktérego wynika dla danej osoby
mozliwo$¢ korzystania z lokalu, czy tez rozporzadzania nim (por. wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w
P. z dnia 14 maja 2014 r., sygn. IV SA/Po 1159/13, LEX nr 1474656). Zgodnie ze stanowiskiem doktryny, wyliczajac
wszelkie tytuly prawne przesadzajace o byciu lokatorem, wskazaé nalezy na: najem, podnajem, dozywocie, uzyczenie,
shluzebnoé¢ osobista, uzytkowanie lokalu (jako odrebnego przedmiotu prawa wlasnoSci), uzytkowanie nieruchomosci
z ograniczeniem do korzystania z danego lokalu, sp6ldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Ponadto za lokatorow uwaza sie osoby wywodzace swoj tytul prawny
do korzystania z lokalu z tytulu innego lokatora (F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 37). Beda to w
szczegoblnosci osoby, wzgledem ktorych lokator ten ma obowiazki alimentacyjne, np. jego dzieci.

Oprocz tego, w uzasadnieniu wyroku Sagdu Okregowego w Nowym Saczu z dnia 4 grudnia 2013 r. wydanym w sprawie
o sygn. III Ca 724/13, wskazano, iz lokatorem w rozumieniu powyzszej ustawy jest zardbwno najemca, podnajemca jak
i czlonek spoldzielni uzywajacy lokalu na podstawie przystugujacego mu spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
(zarbwno w postaci prawa lokatorskiego, jak i wlasnoSciowego) osoba majaca sluzebnos¢ mieszkania, uzywajaca
lokalu mieszkalnego na podstawie uzytkowania lub nieodplatnego uzyczenia, osoba korzystajaca z lokalu jako
dozywotnik, sublokator najemcy i kazdy inny jego domownik, a zatem jego konkubina maloletnie i pelnoletnie dzieci
oraz dalsi jego krewni i powinowaci.

Nie powinno zatem ulegaé watpliwosci, ze pozwany jest lokatorem spornej nieruchomosci. W zwigzku z tym Sad, mial
obowiazek orzeczenia w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz
o braku takiego uprawnienia.

Podkresli¢ przy tym nalezy, iz zgodnie z orzecznictwem, lokatorem w rozumieniu powyzszej ustawy, nie moze byc
uznana osoba, ktéra bezprawnie i samowolnie, bez tytulu prawnego zajela sporny lokal (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 22 marca 2017 r., sygn. III CZP 64/16, LEX nr 2312217; wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu z
dnia 10 lipca 2013 r., sygn. I Ca 242/13, LEX nr 1716729). Pozwany spornego lokalu nie zajal samowolnie, albowiem
zamieszkal w nim w 2014 r. za wiedza i aprobata najemczyni A. D..

Nawet gdyby pozwany J. K. (1) zajat lokal samowolnie, to z uwagi na tres¢ art. 17 ust. 1 a ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725), Sad moze orzec o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec osoby, ktéra dokonala
zajecia lokalu bez tytulu prawnego, jezeli przyznanie tego uprawnienia byloby w §wietle zasad wspotzycia spolecznego
szczegoblnie usprawiedliwione.

Z uwagi na sytuacje osobista i materialng pozwanego J. K. (1), przyznanie pozwanemu lokalu socjalnego jawi sie jako
usprawiedliwione w $§wietle zasad wspétzycia spolecznego.

Z ustalen faktycznych poczynionych w sprawie wynika, ze pozwany J. K. (1) posiada orzeczenie o umiarkowanym
stopniu niepelnosprawnosci. J. K. (1) aktualnie otrzymuje rente w wysoko$ci 794,09 zlotych brutto (722,62 zlotych
netto). J. K. (1) wdniu 27 grudnia 2016 roku zawarl umowe o prace ijako adres do doreczen wskazal S. ul. (...). Pozwany
z umowy o prace uzyskuje doch6d netto w wysokoéci ok. 2.600 zlotych. Pozwany nie jest osobg ubezwlasnowolniona.
Pozwanemu nie przysluguje zaden tytul prawny do innego lokalu mieszkalnego.



Sad, badajac z urzedu, czy zachodza przestanki zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, orzeka o uprawnieniu oséb,
o ktérych mowa w art. 14 ust 4 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), bioragc pod uwage dotychczasowy sposéb
korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczegélna sytuacje materialng i rodzinng. Sad nie moze orzec o braku
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wobec:

1) kobiety w ciazy,

2) maloletniego, osoby niepelnosprawnej w rozumieniu ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej
i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepelnosprawnych (Dz. U. z 2020 r. poz. 426) lub ubezwlasnowolnionego oraz
osoby sprawujacej nad nim opieke i wspoélnie z nim zamieszkalej,

3) obloznie chorego,

4) emeryta lub rencisty spetniajacego kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spolecznej,
5) osoby posiadajacej status bezrobotnego,

6) osoby spelniajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaly

- chyba Ze osoby te moga zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany lub ich sytuacja materialna pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Wobec tego, ze J. K. (1) jest osoba schorowana, posiada orzeczenie o umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci,
wymaga okresowej cze$ciowej opieki i pomocy innych os6b, dodatkowo otrzymuje niska rente socjalna, spelnia on
zdaniem Sadu kryteria uprawniajace go do zawarcia z nim umowy najmu lokalu socjalnego.

Podkreslié nalezy, ze na chwile obecna pozwany nie moze zamieszkiwac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Jednocze$nie Sad nie znalazl podstaw do uznania, ze sytuacja osobista i majgtkowa pozwanego pozwala na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie. Nadto zwazy¢ nalezalo, ze kwota potencjalnego czynszu
najmu moze byé¢ trudna do osiggniecia przez pozwanego, zwazywszy na jego sytuacje materialng. Wynajecie
mieszkania na wolnym rynku jawi sie w sytuacji pozwanego jako niemozliwe do zrealizowania.

W ocenie Sadu, zwazywszy na fakt, ze bedacy przedmiotem postepowania lokal mieszkalny spelnia kryteria dla lokalu
socjalnego, pozwany w nim zamieszkuje, dba o niego i go oplaca, za§ w odpowiedzi na pozew wnosil o zawarcie
z nim umowy najmu ww. lokalu jako lokalu socjalnego, a nawet deklarowal przedstawienie powodce dokumentéw
legalizujacych wykonane w przedmiotowym lokalu prace adaptacyjne, zasadnym i pozadanym byloby zawarcie przez
powddke z pozwanym umowy najmu lokalu socjalnego na lokal zajmowany dotychczas przez pozwanego, tj. lokal
polozony w S. przy ul. (...).

Orzekajac o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, sad nakazuje wstrzymanie wykonania
oprdznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, co wynika z art.
14 ust. 6 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, dlatego tez sad orzekl tak jak w pkt III wyroku.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie dowodéw z wymienionych wyzej dokumentéw, ktérych
autentyczno$¢ nie byla w toku procesu kwestionowana przez strony, nie budzila réwniez watpliwosdci Sadu, jak
rowniez na podstawie dowodu z przestuchania pozwanego J. K. (1), kt6ry to dowod, jako korespondujacy z pozostalym
materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie, zostal przez Sad uznany za wiarygodny.



Swiadkowie T. K., A. S. i M. H. zeznawaly na okolicznoéé zamieszkiwania przez pozwanego w przedmiotowym
mieszkaniu. Zeznania $§wiadkéw korespondowaly z innymi zgromadzonymi w sprawie dowodami, zatem zostaly
uznane za wiarygodne.

Sad postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 27 lutego 2024 r. pomingl dowoéd z przestuchania §wiadka M.
M., albowiem pozwany mimo zobowigzania nie wskazal prawidlowego adresu zamieszkania Swiadka, a zatem dowdd
ten byl niemozliwy do przeprowadzenia.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto o tresé art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach szczegolnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztow albo nie obcigzac jej w ogole kosztami.
Powolany przepis urzeczywistnia zasade stusznosci i stanowi wylom w zasadzie odpowiedzialnoéci za wynik procesu,
przewidzianej w przepisie art. 98 k.p.c. pozostawiajac sadowi pewna swobode w przyznawaniu zwrotu kosztow
procesu (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 1976 r., sygn. IV PZ 61/76) Art. 102 k.p.c. nie
konkretyzuje jednak pojecia ,,wypadkow szczego6lnie uzasadnionych”, dlatego tez ich kwalifikacja nalezy do sadu, po
rozwazeniu caloksztaltu okolicznosci konkretnej sprawy. Do kregu okoliczno$ci branych przez sad po uwage naleza
zarowno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty dotyczace stanu majatkowego i sytuacji zyciowej
strony. Okolicznos$ci te powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspolzycia spolecznego.

Sad doszedt do przekonania, Ze w niniejszej sprawie zachodzily szczegolne okoliczno$ci uzasadniajace nieobciazanie
pozwanego kosztami postepowania. Sad zwazyl, iz trudna sytuacja pozwanego, zarowno materialna jak i osobista czy
tez zdrowotna, w szczego6lnoSci niskie dochody, niemozno$¢ zaspokojenia potrzeb lokalowych poza spornym lokalem,
wskazujace, ze jego sytuacja materialna jest zta. Powyzsze okolicznoS$ci nie pozwalajg pozwanemu na pokrycie kosztow
niniejszego procesu. Nawet w sytuacji ich zasadzenia, ich egzekucja okazalaby sie prawdopodobnie bezskuteczna.
Powyzsze, w ocenie Sadu uzasadnialo zastosowanie przepisu art. 102 k.p.c. i odstapienie od obciazania pozwanych
kosztami procesu, o czym orzeczono w punkcie 4 wyroku.



