Sygn. akt IT Ca 76/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lipca 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek - Mora$
Sedziowie: SO Zbigniew Ciechanowicz
SO Tomasz Szaj
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota J. Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 lipca 2016 roku w S.
sprawy z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko J. S. (1) i B. S.

o wydanie

na skutek apelacji wniesionej przez powodke od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachéd w
Szczecinie z dnia 19 pazdziernika 2015 roku, sygn. akt I C 2586/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach II. i II1. w ten sposoéb, ze je uchyla;

2. odstepuje od obcigzania pozwanych kosztami postepowania apelacyjnego naleznymi powadce.
SSO Zbigniew Ciechanowicz SSO Agnieszka Bednarek - Mora$ SSO Tomasz Szaj

Sygn. akt IT Ca 76/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2015 r. (sygn. I C 2586/14) wydanym w sprawie z powodztwa Gminy M. S. przeciwko
J.S. (1) iB. S. o wydanie Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie:

I. nakazatl pozwanym J. S. (1) i B. S., aby opro6znili i wydali powddce Gminie M. S. nieruchomoé¢ gruntowa polozong w
S. przy ulicy (...) o powierzchni 480 m2 stanowiaca cze$ci dzialek nr (...) zobrebu (...) — D. o numerze ksiegi wieczystej
(...), zaznaczona na mapce znajdujacej sie w aktach sprawy na karcie 7 kolorem rézowym, na ktérej to nieruchomosci
posadowiony jest obiekt budowlany, w ktorym zaspokajane sg potrzeby mieszkaniowe pozwanych, w stanie wolnym
od os6b i rzeczy;

II. ustalil, iz pozwanym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;



III. wstrzymal wykonanie wyroku w punkcie I do czasu zaoferowania pozwanym przez Gmine M. S. lokalu socjalnego;
IV. zasadzil od pozwanych J. S. (1) i B. S. na rzecz powodki Gminy M. S. kwote 90 zt tytulem kosztow postepowania;
V. odstapil od obcigzania pozwanych nieuiszczonymi kosztami sagdowymi.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

Wlaécicielem nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke nr (...) potozonej przy ul. (...) w S., dla ktérej Sad Rejonowy
Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) jest Gmina M. S..

W dniu 26 czerweca 1980 r. Gmina M. S. zawarla z L. S. (uprzednio S.) umowe dzierzawy nr (...), ktérej przedmiotem

byla nieruchomoéé gruntowa polozona przy ul. (...) w S. o lacznej powierzchni uzytkowej 480 m” z przeznaczeniem na
uprawe warzyw. Aneksami do przedmiotowej umowy dzierzawy z dnia 22 stycznia 1987r., z dnia 8 pazdziernika 1992r.,
z dnia 24 listopada 1994r. oraz z dnia 26 listopada 1998r. strony umowy dokonywaly przedluzenia jej obowigzywania.

Na nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...) w S. wybudowano altane technika mieszana o dachu spadzistym
wraz z golebnikiem. Dzierzawca L. S. okolo 10-11 lat temu udostepnila przedmiotowa nieruchomos$é swojemu synowi
—J.S. (2) oraz jego malzonce — B. S..

Pismem z dnia 12 wrze$nia 2013r. Gmina M. S. dokonala wypowiedzenia umowy dzierzawy nr (...) z dnia 26 czerwca
1980 r. ze skutkiem na dzien 30 wrze$nia 2013 r. wskazujac, iz przyczyna wypowiedzenia umowy jest wzniesienie
na wydzierzawionej nieruchomos$ci nadziemnego obiektu bez uprzedniej zgodny wydzierzawiajacego wyrazonej na
piSmie (§ 11 ust. 1 umowy). Jednocze$nie wydzierzawiajacy wezwal L. S. do uprzatniecia terenu i wydania go w stanie
wolnym od 0s6b i rzeczy (§ 16 umowy). B. S. oraz J. S. (1) odmoéwili wydania zajmowanej nieruchomosei gruntowe;.
Gmina M. S. pismami z dnia 10 pazdziernika 2013 r. oraz z dnia 27 listopada 2014 r. wezwala B. S. i J. S. (1) do
oproznienia z 0sob i rzeczy oraz wydania zajetej czeSci nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w terminie do dnia 4
grudnia 2014 r. Malzonkowie do dnia dzisiejszego nie uczynili zado$¢ zobowigzaniu.

B. S.iJ. S. (1) zamieszkuja na dzialce nr (...) polozonej przy ul. (...) w S. od 10-11 lat. Z powodu trudnej sytuacji
materialnej stracili uprzednio zajmowany lokal i zamieszkali w altanie. Altana posadowiona na zajmowanej przez B.
S. oraz J. S. (1) dzialce jest pozbawiona elektrycznosci oraz biezacej wody. Malzonkowie korzystaja z gazu z butli oraz
wody ze studni. B. S. oraz J. S. (1) reguluja oplaty wynikajace z zajmowania przedmiotowej nieruchomoéci.

B. S.iJ. S. (1) nie posiadaja zadnego innego lokalu mogacego zaspokoi¢ ich potrzeby mieszkaniowe. B. S. pracuje na
14 etatu, z tego tytutlu otrzymuje wynagrodzenie w wysoko$ci 440 zl netto miesiecznie oraz dodatek za nadgodziny,
lacznie jej doch6d wynosi okolo 600 zt — 700 zl netto miesiecznie. J. S. (1) pracuje dorywczo, otrzymuje wynagrodzenie
z wysoko$ci 150 zl netto miesiecznie.

W okresie od dnia 26 stycznia 2010r. do dnia 15 lipca 2012r. J. S. (1) pozostawal zarejestrowany w Powiatowym
Urzedzie Pracy w S. bez prawa do zasitku. B. S.iJ. S. (1) nie korzystaja z pomocy Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzinie
wS..

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad uznat powbdztwo oparte o tre$c art. 222 § 1 k.c. za uzasadnione.

W ocenie Sadu Rejonowego, powodka wykazala w toku postepowania, iz przystuguje jej tytul prawny do spornej
dzialki. Pozwani nigdy nie byli wlascicielami dzialki ani tez nigdy nie przystugiwal im skuteczny wzgledem powodki
tytul prawny do dziatki. Co prawda pozwani powolywali sie na rozprawie na blizej nieokre$lone ich uprawnienie
wynikajace z umowy dzierzawy z Gming jednakze swoich twierdzen w tym zakresie w zaden sposob nie wykazali.

Dlatego tez, w ocenie Sadu, roszczenia o wydanie podlegalo uwzglednieniu w calo$ci o czym Sad orzekl jak w
punkcie I sentencji dokonujac nieznacznej modyfikacji zadania, nie wykraczajac poza jego zakres, uwzgledniajac z
jednej strony potrzebe maksymalnego oznaczenia nieruchomosci (czemu shizylo odwolanie sie do jej oznaczenia na



mapie) a z drugiej potrzebe wyraznego wskazania, iz nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem, w ktérym pozwani
zaspokajaja swoje potrzeby mieszkaniowej — w zwigzku z koniecznoscia zamieszczenia wyroku innych wigzacych sie
z tym rozstrzygniec.

W dalszej kolejnoéci Sad Rejonowy rozstrzygnal czy altana zamieszkala przez pozwanych moze by¢ uznana za ,lokal
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych dluznika” zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001 nr 71 poz. 733 ze zm.) W
konsekwencji uzasadniajgca zastosowanie wymienionej ustawy w niniejszej sprawie.

Wskazal, iz art. 2 ust. 1 pkt 4 w/w ustawy, operujac okresleniem ,lokal shuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”,
nie definiuje go, jak réwniez nie definiuje samej nazwy ,lokal”. Rozstrzyga jedynie, ze lokalem w rozumieniu tej ustawy
nie jest pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwalego pobytu oséb, cho¢by nawet — co wynika z kontekstu stownego,
w jakim wylgczenie to umieszczono — shluzylo ono zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Poniewaz definicja
lokalu wspolokresla granice ochrony lokatoréw wynikajacej z ustawy, ustawodawca wyszed! z zalozenia, Ze nie jest
uzasadnione udzielanie ochrony lokatorom tylko wéwczas, gdy zamieszkuja w lokalu spelniajacym jakie$§ minimalne
warunki; twierdzi sie, ze istotne jest tylko to, czy lokal stuzy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, choc¢by np.
byla to izba pozbawiona dostepu do urzadzen sanitarnych. Lokal sluzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
nie musi speliaé¢ obowiazujacych norm technicznych, moze to byé¢ zatem takze lokal przeznaczony na cele inne
niz mieszkalne. Uogblniajac zauwaza sie, ze ustawa o ochronie lokator6w umozliwia ochrone lokatoréw wszedzie
tam, gdzie zamieszkuja. Przekonujace jest zapatrywanie, ze art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy kladzie nacisk na faktyczny
spos6b wykorzystywania lokalu, w oderwaniu od okreslonych standardéw oraz jego przeznaczenia. Racja jest, ze
jezykowa wykladnia nie dostarcza w tym wzgledzie jednoznacznych rezultatéow (...), silniejszy jest zatem argument
celowosciowy. Sytuacja, w ktorej fakt zamieszkiwania w lokalu pozbawionym np. ogrzewania, o$wietlenia lub
odbiegajacym w inny sposéb od standardow stawianych pomieszczeniom przeznaczonym na staly pobyt ludzi, wylacza
ochrone wynikajaca z ustawy o ochronie praw lokatoréw jest nie do przyjecia ze wzgledow aksjologicznych. Nie sposob
uzasadnié, dlaczego osoba realizujaca swoje potrzeby mieszkaniowe w pomieszczeniu, ktore odbiega od poziomu
uznawanego za minimalny, mialaby z tego powodu by¢ dodatkowo pozbawiona ochrony prawnej przyshugujacej
osobom zamieszkujacym w lokalach o standardzie wyzszym. Argument ten zachowuje aktualno$¢ rowniez w razie
adaptacji pomieszczenia na cele mieszkalne, nawet gdyby adaptacja taka zostala przeprowadzona bez uzyskania
prawem wymaganego pozwolenia wlasciwego organu (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 9 lutego
2007 r., III CZP 157/06, OSNC 2008/13, Biul. SN 2007/2/8).

Przepisy nie okreslajg, jakim wymaganiom co do wymiaréw i standardu powinna czynié¢ zado$¢ altana w ogrodzie
dzialkowym. Przepisy Prawa budowlanego wskazuja jedynie wymiary altany, ponizej ktérych jej budowa nie
wymaga pozwolenia na budowe zgloszenia wlasciwemu organowi. Nie jest za§ wykluczone, by z punktu widzenia
standardéw zamieszkania altana znajdujgca sie na obszarze ogrodu mogla stanowié ,lokal shuzacy zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych”. Tym samym pierwszoplanowe znaczenie ma faktyczny sposob wykorzystywania lokalu, nie
za$ jego przeznaczenie. Sad Rejonowy przyjal, iz w niniejszej sprawie znajduje zastosowanie ustawa z dnia 21 czerwca
2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001 nr 71
poz. 733 ze zm.). Nie bez znaczenia jest takze i ta okolicznosci, ze — jak wynika z poczynionych ustalen — altana stuzy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pozwanych juz od ok. 10-11 lat a zatem nie jest to miejsce, w ktérym pozwani
krotkotrwale zaspokajali by swoje potrzeby mieszkaniowe.

Stosownie do art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) lokatorem jest najemca lokalu lub osoba
uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasno$ci. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 lutego
2008 r. w sprawie II CSK 484/07 LEX nr 496377 orzekl, iz ,inny tytul prawny” o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1
ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego moze, mieé¢
oparcie w roéznych stosunkach prawnych, w tym réwniez w stosunkach prawnorodzinnych.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy w ocenie Sadu Rejonowego niewatpliwym jest, iz L. S. lgczyla z powodka
umowa dzierzawy. Tym samym przyjaé nalezalo, iz pozwani B. S. (synowa L. S.) oraz J. S. (1) (syn L. S.), jeszcze



przed wypowiedzeniem powyzszej u mowy dzierzawy, weszli w posiadanie przedmiotowego lokalu za zgoda i wiedza
dzierzawcy nieruchomos$ci na zasadzie swoistej umowy uzyczenia. Sad Najwyzszy wielokrotnie wypowiadal sie na
temat ustawowej definicji lokatora i prezentowal stanowisko liberalne. W uchwale skladu 7 sedzi6éw z dnia 20 maja
2005r. (III CZP 6/05 OSNC 2006, nr 1, poz.1) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu
mieszkalnego przez osobe, ktéra samowolnie go zajmuje, sad nie orzeka co do lokalu socjalnego. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawie nie mamy do czynienia z samowolnym zajeciem przedmiotowego lokalu mieszkalnego przez
ktoéregokolwiek z pozwanych.

Stosownie do art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (...) w wyroku nakazujacym
oprdznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badz o braku takiego uprawnienia
wobec 0s6b, ktérych nakaz dotyczy.

Sad Rejonowy ustalil, iz w stosunku do pozwanych nie istniejg zadne obligatoryjne przestanki do przyznania im lokalu
socjalnego, wskazane w art. 14 ust. 4 ustawy. Pozwani nie pobieraja zadnych $wiadczen socjalnych z tytulu renty
ani emerytury, nie przysluguje im status bezrobotnego oraz nie sg osobami obtoznie chorymi. Nadto, jak wynika z
wyjaénien zlozonych przez pozwanych obecnie pracuja i pozostaja we wspdlnym gospodarstwie domowym, w ktérym
nie majg na utrzymaniu nikogo innego. Zatrudnienie pozwanej ma stosunkowo stabilny charakter, pracuje bowiem
na 1/4 etatu na umowe na czas nieokreslony, pozwany za$ pracuje dorywczo.

W ocenie Sadu Rejonowego uzasadnione bylo jednak przyznanie pozwanym prawa do lokalu socjalnego na podstawie
art. 14 ust. 3 ustawy. Analizujac dotychczasowy sposob korzystania przez pozwanych z altany polozonej przy ulicy (...)
w S. stwierdzi¢ nalezy, Ze pozwani zajmuja przedmiotowy lokal od ponad 10 lat. Jednoczeénie sytuacja materialna
pozwanych jest szczegolnie trudna. B. S. pracuje na V4 etatu, z tego tytulu otrzymuje wynagrodzenie w wysokoS$ci 440
zlnetto miesiecznie oraz dodatek za nadgodziny, lacznie jej dochdd wynosi okolo 600 zt — 700 zl netto miesiecznie. J. S.
(1) pracuje dorywczo, otrzymuje wynagrodzenie z wysoko$ci 150 zl netto miesiecznie, choé¢ jak wskazala pozwana, zima
zazwyczaj pozwany pozostaje bez pracy, zatem zmuszeni sg utrzymywac sie w tym okresie jedynie z wynagrodzenia
uzyskiwanego przez pozwana. Z powodu trudnej sytuacji materialnej pozwani utracili uprzednio zajmowany lokal
i zmuszeni byli zamieszka¢ w altanie na ogrodkach dzialkowych pozbawionej elektryczno$ci oraz biezacej wody,
korzystajac z gazu z butli oraz wody ze studni. Jednakze pozwani nie pozostaja bierni, podejmuja zatrudnienia,
dzieki ktérym staraja sie zdoby¢ $rodki na utrzymanie. Uwzgledniajac te trudng sytuacje pozwanych, szczegélnie w
kontek$cie orzeczonego wydania nieruchomoéci, Sad Rejonowy uznal, ze uzasadnione jest udzielenie im wsparcia
poprzez przyznanie uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Majac na uwadze powyzsze, Sad w oparciu o art.
14 ust. 3 ustawy orzekl o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego oraz stosownie do art. 14 ust. 6
ustawy wstrzymat wykonanie opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanemu przez Gmine M. S. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania wydano na podstawie art. 98 § 1 w zw. z art. 99 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Na zasadzie art. 102 k.p.c. Sad odstapil natomiast od obcigzania pozwanych obowigzkiem zwrotu nieuiszczonych
kosztow sadowych bowiem konieczno$¢ ich uiszczenia stanowilaby dodatkowy zbyt wielki ciezar w stosunku do
sytuacji materialnej pozwanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka zaskarzajac orzeczenie w czesci tj. w zakresie pkt IT i ITI wyroku.
Powddka zarzucila skarzonemu orzeczeniu:
I. naruszenie przepis6w prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej jako: u.o.p.l.) poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, zZe zajmowana przez



pozwanych altana jest zgodna z definicja lokalu stuzacego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowy, co w konsekwencji
doprowadzilo do ustalenia, iz pozwanym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego;

2) art. 2 ust. 1 pkt 1 u.0.p.l. poprzez jego zastosowanie, gdzie w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie mial
zastosowania, a tym samym uznanie pozwanych jako lokatoréw i w konsekwencji ustalenie, iz pozwanym przyshuguje
uprawnienie do lokalu socjalnego;

3) art. 14 ust. 3 w.0.p.l. poprzez jego zastosowanie, w sytuacji gdy w okolicznoéciach niniejszej sprawy nie mial
zastosowania, ustalenie, iz pozwanym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego co w konsekwencji spowodowato
zastosowanie;

4) art. 14 ust.6 u.o.p.l poprzez bledne jego zastosowanie i wstrzymanie wykonania wyroku eksmisyjnego wobec
pozwanych do czasu zaoferowania pozwanym lokalu socjalnego, podczas gdy pozwanym lokal socjalny nie
przystuguje.

Majac powyzsze na uwadze, powddka wniosla o:
I. zmiane zaskarzonego wyroku cze$ciowo poprzez uchylenie pkt II i III wyroku; ewentualnie o:

II. zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie, ze pozwanym nie przyshuguje prawo do lokalu socjalnego, i w
konsekwencji o zmiane pkt III wyroku poprzez jego uchylenie;

II1. zasadzenie od pozwanych na rzecz powd6dki kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu zazalenia apelujgca wskazala m.in. definicja lokalu zawarta w art. 2 ust 1 pkt 4 cytowanej ustawy
okazala sie niewystarczajaca. Dlatego tez w zakresie ustalania, czy dane pomieszczenie spelnia warunki lokalu
mieszkalnego nalezy odwolaé sie do orzecznictwa. Wlasciwe bowiem wyjasnienie pojecia lokalu, a nastepnie za$
lokatora, ma niebagatelne znaczenie na gruncie przepisoéw dotyczacych praw i obowigzkéw stron po ustaniu stosunku
najmu, w szczegdlno$ci za$ na gruncie okolicznoS$ci niniejszej sprawy bedzie mialo znaczenie w zakresie przyznania
pozwanym uprawnienia do lokalu socjalnego.

Powobdka wskazala, ze na gruncie art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. zwréci¢ nalezy uwage, ze ustawa nie postuguje sie
w w/w przepisie ani pojeciem ,lokalu samodzielnego” (z czym wiaze sie spelnianie przez taki lokal okre$lonych
wymogdw technicznych) ani ,,lokalu mieszkalnego” a jedynie okre$leniem ogélnym, jakim jest termin ,lokal”. Zgodnie
za$ z definicja ustawowsa, pomieszczenie to ma shuzy¢ zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych a wiec ma po prostu
umozliwia¢ zamieszkiwanie w nim os6b. Jak zwraca sie uwage w literaturze przedmiotu, ustawodawca, okreslajac w
ten wladnie sposdb pojecie ,lokalu”, celowo pominal kryteria przedmiotowe, gdyz sa one praktycznie dla wszystkich
oczywiste a skoncentrowat sie jedynie na kryterium funkcjonalnym. W rezultacie, o tym, jakim celom stluzy dany lokal,
decyduje wola jego wlasciciela, mogaca znalezé wyraz np. w umowie, na podstawie ktorej wlaéciciel oddaje ten lokal
do uzywania innej osobie (vide: A. M. — ,Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego”, Kwartalnik
Prawa Prywatnego — 2002 r. z.] str. 97). Podobnie zreszta (cho¢ w innym kontek$cie), odnosi sie do powyzszego
zagadnienia E. K. w artykule ,Mieszkaj spokojnie” (Rzeczpospolita (...) 2001.9.3) przyjmujac, ze przepisy ustawy o
ochronie lokatoréw (...) dotycza wszystkich lokali uzywanych do celow mieszkalnych nawet wéwcezas, gdy lokatorom
udostepniono do zamieszkania pomieszczenia do tego celu nie nadajace sie.

W kontekscie powyzszego stanowiska doktryny powddka wskazala, ze nie mozna danego pomieszczenia rozpatrywaé
z oderwaniem od przeznaczenia danej budowli. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage na postanowienie Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 maja 2010 r. (sygn. akt I OW 24/10), ktory bezposrednio odnibst sie
do kwestii czy altane mozna uznac za lokal mieszkalny w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. Zgodnie z
powolanym wyrokiem nie sposob uzna¢ altany za lokal mieszkalny. ,,Bez watpienia jednak nie sposob uznac altany za
lokal mieszkalny w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow,



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), do ktorej odsyla
art. 6 pkt 8 ustawy o pomocy spolecznej, gdyz stanowi ona obiekt shuzacy celom turystycznym badz wypoczynkowym.”.

Przywolujac poglad P. T. (,,Pojecie lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o ochronie praw lokatoréw”), powddka
wskazal, ze zgodnie z definicjami proponowanymi w judykaturze lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy moze
by¢ wiec pomieszczenie lub zespdl pomieszczen, w zasadzie bez wzgledu na wymogi techniczne, o ile tylko stuzy
on zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludzi. Nie moze to jednak by¢ np. altana, jako obiekt o przeznaczeniu
z istoty turystyczno — rekreacyjnym. W tym zakresie aktualno$¢ zachowaly ogoélne definicje lokalu mieszkalnego,
prezentowane w judykaturze rowniez w dawniejszym stanie prawnym. Na gruncie za$§ wskazanej w art. 2 ust. 1 pkt 4
ustawy okolicznosci ,krotkotrwalego pobytu oséb” wskazano, ze zawarte tam wyszczego6lnienie ma charakter jedynie
przykladowy, a do pomieszczen nie mieszczacych sie w definicji lokalu mieszkalnego zaliczy¢ nalezy réwniez miedzy
innymi noclegownie, hotel dla uchodzcéow, dom gosécinny. W konsekwencji pozwanych nie mozna bylo uznaé za
lokatoréw w $wietle ustawy o ochronie praw lokatoréw. To z kolei sprowadza sie do stwierdzenia, ze do pozwanych nie
ma zastosowania przepis art. 14 u.o.p.l., co oznacza, ze pozwanym nie przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie uzasadniona i doprowadzila do zmiany zaskarzonego wyroku w kierunku postulowanym przez
powodke.

Tytulem wstepu nalezy wskazac, iz prawidlowe rozstrzygniecie kazdej sprawy uzaleznione jest od spelnienia przez
Sad meriti dwoch naczelnych obowigzkéw procesowych, tj. przeprowadzenia postepowania dowodowego w sposob
okre§lony przepisami oraz dokonania wszechstronnej oceny caloksztaltu ujawnionych okoliczno$ci. Rozstrzygniecie
to winno réwniez znajdowaé oparcie w przepisach prawa materialnego adekwatnych do poczynionych ustalen
faktycznych. Z kolei istota postepowania apelacyjnego jest zbadanie zasadnosSci podstaw zarzutéw skierowanych
przeciwko orzeczeniu Sadu I instancji, bowiem mimo Zze postepowanie drugoinstancyjne jest postepowaniem
merytorycznym, to jednak ma ono charakter kontrolny. Sad odwolawczy orzeka przy tym w oparciu o caloksztatt
zgromadzonego materialu dowodowego, dokonujac na nowo jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny.

Analiza materialu dowodowego zgromadzonego w toku postepowania doprowadzila Sad Okregowy do przekonania,
iz ustalony w sprawie przez Sad I instancji stan faktyczny jest prawidlowy i zasluguje na aprobate. Tym samym
ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy, Sad Okregowy przyjmuje za wlasne, bez potrzeby ich powtérnego
przytaczania. Jednakze ocena prawna tak ustalonego stanu faktycznego doprowadzita Sad Okregowy do odmiennych
niz Sad Rejonowy wnioskow.

W caloksztalcie okoliczno$ci sprawy Sad Okregowy podzielil stanowisko apelujacego o naruszeniu przez Sad Rejonowy
art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (dalej jako: u.o.p.l.) poprzez wadliwe przyjecie, ze zajmowana przez pozwanych
altana jest zgodna z definicja lokalu stuzacego zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, jak réwniez art. 2 ust. 1 pkt 1
u.0.p.l. poprzez uznanie pozwanych za lokatoré6w w rozumieniu tejze normy. Powyzsze mankamenty doprowadzily w
konsekwencji do sprzecznego z prawem umozliwienia pozwanym skorzystania z dobrodziejstwa okres§lonego w art. 14
ust. 3 u.o.p.l. oraz art. 14 ust.6 u.o.p.l w postaci przyznania pozwanym prawa do lokalu socjalnego oraz wstrzymania
eksmisji pozwanych do czasu zaoferowania im przez powodke lokalu socjalnego.

Whbrew stanowisku Sadu Rejonowego w przedmiotowej sprawie nie bylo podstaw do przyznania pozwanym uprawnien
wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Rzecz w tym, ze w oparciu o zapisy powyzszej ustawy ani przedmiot sporu w postaci
altany posadowionej na nieruchomosci gruntowej nie stanowi lokalu, ani tez pozwanym nie sposob przyzna¢ statusu
lokatora.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze o statusie lokatora zgodnie z definicja ustawowa zawartg w art. 2 ust. 1
pkt 1 u.o.p.l. decyduje tytut prawny do lokalu. Przywolana norma stanowi, ze lokatorem — jest najemca lokalu lub



osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Z prawidlowo ustalonego stanu
faktycznego wynika, ze altana zostala posadowiona na nieruchomosci gruntowej bez zadnych pozwolen. Co wiecej,
uczyniono to wbrew woli wlaSciciela oraz famiac warunki § 11 ust. 1 a umowy dzierzawy terenu zawartej w dniu 26
czerwca 1980 r. Na mocy tego zapisu dzierzawcy zakazano wznoszenia jakichkolwiek obiektow naziemnych (...) w tym
altan. Stad tez, nie sposéb uznac¢ aby do samowolnie posadowionej altany dzierzawcy, czy komukolwiek, a tym bardziej
pozwanym przystugiwal tytul prawny. Co za tym idzie brak jest podstaw, aby pozwanych traktowa¢ jako lokatorow w
rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l.

Pojecie ,tytulu prawnego do lokalu” nie zostalo zdefiniowane w ustawie z 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2014 r. poz. 150). Jest ono pojeciem bardzo
szerokim, gdyz moze wywodzi¢ sie zaréwno z prawa rzeczowego (wlasno$é¢, uzytkowanie wieczyste) jak rowniez mie¢
charakter obligacyjny wynikajacy z umowy (umowa najmu, dzierzawy, uzyczenia, inne umowy). Wyjasnienia tego
pojecia szukaé zatem nalezy na gruncie orzecznictwa oraz doktryny. Definicje tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego
mozna sformulowac¢ w sposob nastepujacy — jest to pisemne lub ustne o§wiadczenie woli, jednostronne lub w formie
umowy stron, albo orzeczenie lub decyzja wlasciwego sadu lub organu, z ktérego wynika dla danej osoby mozliwo$éc
korzystania z lokalu, czy tez rozporzadzania nim (por. wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w P. z dnia
14 maja 2014 sygn. IV SA/Po 1159/13; L.). Niewatpliwe za$ z zadnego pisemnego lub ustnego o$wiadczenia woli
powddki, umowy stron , czy tez decyzji organu lub orzeczenia Sadu nie wynika, aby pozwani mogli korzystac z altany,
tym bardziej w celach mieszkaniowych. Wykluczone jest réwniez jakiekolwiek dorozumiane zawarcie zobowigzania
pomiedzy stronami per facta cocludentia, wobec zobowigzania pozwanych do rozbioérki nielegalnie postawionej altany
i wypowiedzenia umowy najmu. W niniejszej sprawie pozwani, a za nimi Sad Rejonowy wywodzili tytul prawny do
altanki, z umowy uzyczenia zawartej z matkg pozwanego — L. S.. Niemniej jednak dla skutecznego zawarcia umowy
uzyczenia przez L. S. konieczne jest ustalenie, ze przyslugiwal jej tytul prawny do altanki. Natomiast takowy tytul
L. S. nigdy nie przystugiwal. L. S. przystlugiwat jedynie tytul prawny do gruntu w postaci stosunku dzierzawy z
wlascicielem gruntu. Niezaleznie od tego czy przedmiotowa altanke L. S. posadowila samodzielnie czy tez istniala
ona juz w momencie zawarcia umowy dzierzawy, nie przystugiwal jej do niej zaden tytul prawny. W szczegblnoSci nie
sposob jest uzna¢ altanki za nieruchomo$¢ w rozumieniu kodeksu cywilnego. Nawet gdyby L. S. wzniosta altanke nie
przystugiwalo jej do niej prawo wlasnos$ci. Nie byl to bowiem odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci w rozumieniu
art. 46 § 1 k.c. Tym samym nie spos6b przyznac¢ pozwanym statusu lokatora w rozumieniu ustawy.

W dalszej kolejnoéci zwrbci¢ uwage nalezy, ze tut. Sad Okregowy nie podziela stanowiska Sadu Rejonowego, ze
przedmiotowa sporna altana, stanowila lokal w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. W takim tez kierunku zmierza
orzecznictwo sadéw powszechnych i sagdéw administracyjnych. Utrwalony jest poglad, ze za lokal mieszkalny nie
mozna uwazaé¢ pomieszczen przeznaczonych do krotkotrwalego pobytu oséb, a jedynie pomieszezenia stuzace do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 27 stycznia 2015r.
sygn. akt III SA/Kr 1206/14, L.)

Zwraca roOwniez uwage stanowisko zawarte w postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia
14 maja 2010 r. (sygn. akt I OW 24/10) w my$l ktérego nie sposéb uznac altany za lokal mieszkalny. W cytowanym
orzeczeniu wskazano, Ze nie sposob uznac altany za lokal mieszkalny w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), gdyz stanowi ona obiekt stuzacy celom turystycznym badz wypoczynkowym. T..
Sad podziela stanowisko, ze altana posadowiona na nieruchomo$ci gruntowej przeznaczonej na cele wypoczynkowe
czy rekreacyjne nie moze zaspokajaé na stale potrzeb mieszkaniowych. Miejsce to bowiem z zalozenia stuzy dtuzszemu
lub kroétszemu wypoczynkowi, nie za$ stalemu zamieszkiwaniu.

W tym kontek$cie okolicznos$é, ze pozwani faktycznie zamieszkiwali w spornej altanie przez okres 13 lat tamiac przy
tym warunki umowy dzierzawy, w efekcie czyniac z altany w swoim subiektywnym prze$§wiadczeniu stale miejsce
zamieszkania nie moze przemawiac za przyznaniem im uprawnienia do lokalu socjalnego, ktérego przepisy in concreto
nie przewiduja.



Dlatego tez, orzeczenie Sadu I instancji jako sprzeczne z prawem podlegalo uchyleniu w punktach II . i ITL. o czym na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzeczono, jak w sentencji.

Chociaz w efekcie rozstrzygniecia Sadu Okregowego pozwani przegrali postepowanie apelacyjne w caloéci w
rozumieniu art. 98 § 1 k.p.c. Sad Okregowy majac na wzgledzie ich trudna sytuacje materialna przejawiajaca sie
niskimi dochodami uzyskiwanymi przez pozwang w wysokoéci ok. 600 zt — 700 zl netto miesiecznie oraz przez
pozwanego ok. 150 zl netto miesiecznie odstapil od obciazenia pozwanych kosztami postepowania apelacyjnego.
Uznajac, ze zachodzi szczegolny wypadek w rozumieniu art. 102 k.p.c., Sad Okregowy wzial rowniez pod uwage, ze
wskutek zmiany orzeczenia Sadu I instancji pozwani majg opus$ci¢ miejsce, w ktérym przebywali od kilkunastu lat, a
co za tym idzie beda mieli zwiekszone potrzeby finansowe zwiazane z koniecznoécig zapewnienia sobie odpowiednich
warunkéw socjalno — bytowych i mieszkaniowych. W przypadku pozwanych bedzie to znaczny wysitek finansowy,
albowiem standard w jakim przebywali na spornej dzialce tj. brak dostepu do energii elektrycznej i biezacej wody
wskazuje na niewatpliwie ograniczone mozliwosci gromadzenia oszczednoéci. Dlatego tez, Sad Okregowy odstapit od
obcigzenia pozwanych kosztami postepowania apelacyjnego naleznymi stronie powodowej, a to na podstawie art. 102
k.p.c.
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