Sygn. akt IV Ca 394/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lipca 2019 roku

Sad Okregowy w Plocku IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy - Sedzia Waclaw Banasik

Sedzia Katarzyna Mirek - Kwasnicka

Sedzia Malgorzata Szeromska (spr.)

Protokolant: Katarzyna Lewandowska

po rozpoznaniu na rozprawie 3 lipca 2019r. w P.

sprawy z powddztwa Miasta Z.

przeciwko D. P., O. P.,J. P.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Zyrardowie z 26 lutego 2019 r.
sygn. akt I C 387/18

1. oddala apelacje;

2. zasadza od D. P., O. P.iJ. P. na rzecz Miasta Z. kwoty po 40 (czterdziesci) ztotych od kazdego z nich tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa prawnego za II instancje.

Sygn. akt IV Ca 394/19

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Zyrardowie wyrokiem z 26 lutego 2019 r. nakazal D. P., O. P.iJ. P. opuszczenie i oproznienie z rzeczy
lokalu mieszkalnego polozonego w Z. przy ul. (...) i wydanie przedmiotowego lokalu powodowi, oddalil powédztwo w
stosunku do R. P., orzekt o braku uprawnienia pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego i zasadzit od nich koszty
procesu na rzecz powoda.

Istotne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy i stanowiace podstawe rozstrzygniecia byly nastepujace:

W dniu 11 lutego 1993 r. pomiedzy zarzadca budynku przy ul. (...) w Z. L. P. dzialajaca w imieniu i na rzecz wlasciciela
nieruchomoéci a J. K. (obecnie P.) zawarta zostala umowa najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) (aktualnie
nr (...)) o powierzchni 45 m2 na czas nieokreslony. Strony przewidzialy mozliwo$é¢ rozwigzania umowy przez kazda
ze stron za 6 — miesiecznym wypowiedzeniem. Budynek przy ulicy (...) w Z. posadowiony jest na nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialka nr (...), dla ktorej ksiega wieczysta nie jest prowadzona. W ewidencji
gruntéw jako posiadacz samoistny nieruchomoéci ujawniony jest H. Z.. Uchwala nr (...)z dnia 12 maja 1998 r. Zarzad



Miasta Z. na podstawie art. 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym w zw. z art. 753 § 1
i 2 k.c. powierzyl Przedsiebiorstwu (...) spélka z 0.0. sprawowanie opieki nad budynkiem polozonym w Z. przy
ul. (...) do czasu unormowania spraw wlasno$ci. Sprawowanie opieki polega¢ mialo na nadzorze nad porzadkiem
i bezpieczenistwem budynku, koordynacji prac remontowych budynku i poszczegélnych lokali mieszkalnych oraz
optymalnym wykorzystaniu lokali mieszkalnych w ramach dobrego interesu nieruchomosci. W uzasadnieniu uchwaly
wskazano, ze dotychczasowy zarzadca posesji zmart nie pozostawiajac informacji o wlascicielach lub spadkobiercach.
W dniu 1 wrzeénia 1998 r. pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) sp6lka z o.0. a J. P. zawarta zostala umowa najmu
lokalu mieszkalnego, polozonego w Z. przy ul. (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 65,83 m2 (mieszkalnej (...)
m2) na czas nieoznaczony. Jako osoby uprawnione do zamieszkania z najemca wskazano D. P. i R. P.. Najemca
zobowigzal sie do zaplaty czynszu regulowanego wedhug stawki wynikajacej z uchwaly Rady Miasta Z. nr (...) z dnia
29 pazdziernika 1997 r. oraz oplat za zimna wode i wywdz nieczysto$ci — z gory bez uprzedniego wezwania w terminie
do 10 kazdego miesiaca. Za zaplate czynszu i oplat odpowiadaja solidarnie z najemcg osoby pelnoletnie stale z nim
zamieszkujace. Do obowiazkéw stron nieuregulowanych w umowie zastosowanie miat kodeks cywilny i ustawa z dnia
2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Zgodnie z § 8 pkt. 2 umowy — wynajmujacy
na miesigc naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego mogl wypowiedzie¢ najem, jezeli najemca jest w zwloce z
zaplata czynszu lub oplat co najmniej przez dwa pelne okresy platnoSci, pomimo uprzedzenia na piSmie o zamiarze
wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci. W mysl § 9
umowy — po zakonczeniu stosunku najmu w terminie 30 dni najemca mial obowiazek zwrocié¢ lokal wynajmujacemu
w stanie niepogorszonym. Przedsiebiorstwo (...) spotka z o.o0. zarzadza wylacznie budynkiem, do chwili obecnej
wlasno$é¢ nieruchomo$¢ nie zostala uregulowana. Zarzad budynkiem nie r6zni sie niczym od zarzadu sprawowanego
nad budynkami, co do ktérych powod jest wlaScicielem. Zarzadca dba o bezpieczenstwo budynku, zasiedla wolne
lokale, wypowiada umowy najmu, poéredniczy w dostawie mediéw do poszczegblnych lokali, wykonuje inne czynnosci
wlaécicielskie zwigzane z zarzadzaniem budynkiem. W zalezno$ci od posiadanych §rodkéw wykonuje w budynku prace
remontowe i konserwacyjne. W 2007 r. pozwani zwracali sie do Przedsiebiorstwa (...) spdlka z 0.0. 0 wyrazenia zgody
na ustawienie garazu blaszanego, na co otrzymali odpowiedz, ze budynek przy ul. (...) jest administrowany na zasadach
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia. Od wrzeénia 2011 r. pozwani zalegali z zaplata czynszu i oplat (okoliczno$é
bezsporna). Pismem doreczonym pozwanym w dniu 30 maja 2012 r. Przedsiebiorstwo (...) spbtka z 0.0. wezwalo do
zaplaty zalegloéci czynszowych i odsetek w kwocie 3.771,05 z w terminie miesiecznym od dnia otrzymania wezwania.
Jednocze$nie uprzedzono pozwanych, ze brak zaplaty w wyznaczonym terminie, spowoduje wypowiedzenie umowy,
a nastepnie skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego z tytulu nalezno$ci i eksmisji. Pozwani nie
uregulowali zaleglo$ci. Pismem, doreczonym pozwanym w dniu 25 wrze$nia 2014 r. Przedsiebiorstwo (...) spdlka z
0.0. na podstawie art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw wypowiedzialo z
dniem 30 wrzeénia 2014 r. umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego przy ul. (...) ze skutkiem na dzien
31 pazdziernika 2014 r. Jako podstawe wypowiedzenia najmu wskazano zwloke z zaplata czynszu i oplat od wrze$nia
2011 r. pomimo uprzedzenia o zamiarze wypowiedzenia wyznaczenia dodatkowego miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezacych nalezno$ci. Zaleglo$¢ w zaplacie czynszu i oplat na dzien 31 stycznia 2018 r. wynosi 57.088,40
zl. Pozwani nie reguluja biezacych naleznoSci, nie wystepowali o przyznanie dodatku mieszkaniowego. Deklarowali
splate zadluzenia, do czego jednak nie doszlo. Pismem z dnia 29 stycznia 2018 r. skierowanym do Przedsiebiorstwa
(...) spolka z 0.0. pozwani o§wiadczyli, ze wypowiedzenie umowy najmu jest niewazne, bowiem nie zostalo dokonane
przez wiasciciela nieruchomosci. Powdd nie ma ponadto pelnomocnictwa ani umocowania do pobierania oplat od
osOb zamieszkujacych na nieruchomosci. Pozwani nie korzystaja z pomocy spolecznej, nie pobierajg $wiadczen z
ubezpieczenia spolecznego, nie figuruja w ewidencji oséb bezrobotnych. Utrzymuja sie z wynagrodzenia za prace
D. P. w wysokoéci 3000-3500 zl netto. Nie sg wlascicielami innego lokalu ani nieruchomo$ci. Obecnie w lokalu
objetym pozwem zamieszkuja J. P., D. P. i O. P.. R. P. na stale zamieszkuje w W., zabrala z lokalu swoje rzeczy. O.
P. jest pelnoletni, choruje, ale nie ma orzeczonej niepelnosprawnosci. Jest osoba uczaca sie. Dotychczas pozwani nie
kwestionowali zasadno$ci zadania przez powoda oplat zwigzanych z korzystaniem przez nich z lokalu mieszkalnego
przy ul. (...) ani legitymacji czynnej powoda we wczesniej toczacych sie postepowaniach skierowanych przeciwko nim
o zaplate.



W ocenie Sadu Rejonowego materialnoprawng podstawe zadania eksmisji z lokalu stanowi art. 222 § 1 k.c., a takze art.
675 k.c., zktorego wynika, ze po zakonczeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocié wynajeta rzecz wynajmujacemu.
Do oceny stosunkéw prawnych dotyczacych wynajmowanego lokalu nalezalo stosowac takze przepisy ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
albowiem sp6r dotyczyt lokalu w rozumieniu 2 ust. 1 pkt. 4 tej ustawy, czyli lokalu sluzacego do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a pozwani sg lokatorami w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt. 1 ustawy (najemca lokalu lub osoba uzywajaca
lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnos$ci). Wprawdzie stosunek najmu zostal nawigzany 1
wrzesnia 1998 r., ale przepis art. 27 powolanej wyzej ustawy stanowi, ze znajduje ona réowniez zastosowanie do
stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej wejécia w zycie. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 2 ustawy — przez
wlasciciela nalezy rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktora wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy
go do uzywania lokalu. Nadto przedmiotowy lokal wchodzi w sklad zasobu mieszkaniowego gminy, za$ tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.
Pozwani uprawnieni byli do odplatnego uzywania lokalu, jednocze$nie wypowiedzenie zostalo dokonane na pi$mie,
okreslalo ponadto przyczyne wypowiedzenia i zostalo poprzedzone wezwaniem do uregulowania zalegtoéci w terminie
1 miesigca. Jednocze$nie pozwani nie wykazali skutecznego tytulu prawnego do wladania lokalem. Takiego tytulu
wbrew twierdzeniom pozwanych nie moze stanowi¢ umowa z dnia 11 lutego 1993 r. zawarta pomiedzy zarzadca
budynku przy ul. (...) dzialajaca w imieniu i na rzecz wlasciciela nieruchomosci a J. P.. Z uzasadnienia uchwaly Zarzadu
Miasta Z. z dnia 12 maja 1998 r. wynika bowiem, ze dotychczasowy zarzadca posesji zmarl nie pozostawiajac informacji
o wlascicielach lub spadkobiercach, w zwiazku z czym budynek oddany zostal w zarzad Przedsiebiorstwa (...) spdtka
z 0.0. Zasadniczo, w razie Smierci jednej ze stron stosunku najmu, podlegaja dziedziczeniu wynikajace z niego prawa i
obowiazki. Jednakze, w realiach sprawy niniejszej poprzez zawarcie umowy najmu z podmiotem, ktéremu powierzono
administrowanie budynkiem w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.

Apelacje od tego orzeczenia zlozyli pozwani, zaskarzajac wyrok w calosci i zarzucajac:

1. brak legitymacji procesowej czynnej po stronie powoda, z uwagi na fakt, ze powdd nie jest wlascicielem
nieruchomoéci zabudowanej przy ul. (...) w Z..

2. naruszenie art. 233 § 1 KPC przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, polegajacej na ogdlnikowe;j i
dowolnej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, bo calkowicie niestusznie, Sad nakazal Pozwanym D.
P.,J. P.i 0. P., aby Ci opréznili z rzeczy lokal mieszkalny polozony w Z. przy ul. (...) i wydali ten lokal Powodowi
Miastu Z., z uwagi na fakt, ze Powod w toku postepowania sam przyznal, ze nie jest wlascicielem przedmiotowego
lokalu i fakt ten rowniez bezsprzecznie wynikal ze znajdujacych sie w aktach sprawy dokumentéw w postaci wykazu
ksigg wieczystych k. 43 i wypisu z rejestru gruntéw k. 44. W konsekwencji, Powod Miasto Z. nie moze wystepowaé
z pozwem o wydanie lokalu mieszkalnego i jego oproznienie, z uwagi na to, ze z roszczeniem windykacyjnym moze
jedynie wystepowac wlasciciel, a jak to wynika z akt sprawy, wlascicielem nieruchomosci i posadowionego budynku
w zadnym razie nie jest Miasto Z., ani tym bardziej Przedsiebiorstwo (...) Sp. z o.0.

3. naruszenie art. 233 § 1 KPC, przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, polegajacej na ogblnikowej i
dowolnej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, bo Sad uznal, ze poprzez wypowiedzenie umowy najmu
z dnia 1 wrze$nia 1998 r., jaka zostala podpisana pomiedzy Pozwang J. P., a Przedsiebiorstwem (...) Sp. z 0.0., ktorej
Zarzad Miasta Z., powierzyl na mocy Uchwaly nr(...) z dnia 12 maja 1998 r. na podstawie art. 6 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie terytorialnym w zw. z art. 753 § 11 2 k.c. sprawowanie opieki nad budynkiem polozonym w
Z.przy ul. (...) do czasu unormowania spraw wlasnoéci, mogt Powod skutecznie domaga¢ sie usuniecia Pozwanych z
przedmiotowego lokalu, w sytuacji gdy Powdd, jak i Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0. nie moglo wystapié¢ z powddztwem
o eksmisje, positkujac sie faktem wypowiedzenia w/w. umowy najmu, z uwagi na fakt, ze w dalszym ciagu obowiazuje,
znajdujaca sie w aktach sprawy umowa najmu z dnia 1993 r. zawarta na czas nieokre$lony pomiedzy Pozwana J. P., a
wlascicielem nieruchomoéci, w imieniu i na rzecz ktorego dzialala niezyjaca juz Liga del P., bedaca zarzadca budynku.
W konsekwencji, sam fakt, ze zarzadca budynku zmarl, nie powoduje jeszcze rozwiazania istniejacej w dalszym
ciaggu w/w. umowy najmu, zawartej na czas nieokreslony, ktéra rozwiaza¢ moze jedynie wlasciciel nieruchomosci



lub ewentualnie podmiot, ktory bedzie dysponowal stosownym umocowaniem, tj. pelnomocnictwem ogoélnym
udzielonym przez wlasciciela przedmiotowej nieruchomosci lub ewentualnie spadkobiercy wlasciciela nieruchomosci.

4. naruszenie art. 222 § 1 Kodeksu Cywilnego, poprzez jego bledne zastosowanie do ustalonego w sprawie stanu
faktycznego, z uwagi na fakt, ze Powdd nie jest wlaScicielem przedmiotowej nieruchomo$ci, a z roszczeniem
windykacyjnym moze wystapi¢ jedynie wlaSciciel. W konsekwencji, powddztwo Powoda powinno zosta¢ oddalone w
calo$ci, zwlaszcza, ze strona Pozwana dysponuje wazng umowa najmu z dnia 1993 r., zawarta na czas nieokres$lony z
zarzadcg budynku Ligg del P., ktora dzialala w imieniu i na rzecz wlasciciela nieruchomosci.

5. naruszenie art. 752 i nast. KC poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie przez Sad I instancji, ze na mocy tych
przepisow, Powdd byl umocowany do zlozenia o§wiadczenia woli w imieniu wlaéciciela o rozwiazaniu stosunku najmu,
jak réwniez byl legitymowany do wystapienia z roszczeniem windykacyjnym przeciwko Pozwanym, w sytuacji gdy
takiej legitymacji przypisa¢ mu nie mozna, poniewaz nie wynika to ani ze stosunku zlecenia, ani ze wskazanej normy
prawnej, ani nie pozostaje w zgodzie z wola wlasciciela, ktéry w chwili obecnej jest nieznany.

6. naruszenie art. 752 i nast. KC poprzez ich bledne zastosowanie i przyjecie, ze w skutek powierzenia administracji
budynku Powodowi, doszlo do dorozumianego rozwigzania umowy najmu z dnia 11 lutego 1993 r.,

7. naruszenie art. 678 KC, poprzez bledna jego wykladnie, skutkujaca przyjeciem przez Sad I instancji, ze samo
powierzenia administracji budynku Powodowi, moze byé¢ utozsamiana ze zbyciem przedmiotu najmu, cho¢ z
oczywistych wzgledow tak by¢ nie moze.

8. naruszenie art. 233 § 1 KPC przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, polegajacej na ogobdlnikowej
i dowolnej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez uznanie, ze Pozwanym nie przyshuguje
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, bo w przedmiotowej sprawie nie zachodza przestanki z art. 14 ust. 4
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego, w sytuacji gdy z ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2015 r., poz. 163 ze
zmianami), tj. z przepiséw: art. 7 pkt 11 3, art. 17 ust. 1 pkt 11 3 i pkt 16, art. 49 ust. 1 wymienionej ustawy oraz przede
wszystkim z art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, z ktorej to normy konstytucyjnej majacej moc najwyzsza w
Polsce wynika, ze Wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczeg6lnodci przeciwdzialaja bezdomnosci...", co oznacza, ze nalezy ta zasade stosowaé do kazdego obywatela
Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od osigganych aktualnie przez Pozwang J. P. i Pozwanego D. P. zarobkow,
kierowa¢ ich do wyznaczonych o$rodkéw, tj. dombé6w pomocy spolecznej w rozumieniu przepiséw art. 17 ust. 1 pkt 11 3
ipkt 16 oraz art. 49 ust 1 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 2015 r., poz. 163 ze zmianami)
lub zapewnia¢ im lokale, aby przeciwdziala¢ bezdomno$ci.

9. naruszenie art. 17 ust. 1 pkt 11 31 pkt 16 oraz art. 49 ust 1 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej (Dz. U.
7 2015 I., poz. 163 ze zmianami) poprzez ich niezastosowanie przez Sad pierwszej instancji w przedmiotowej sprawie,
z ktorych to przepiséw wynika, ze organy wladzy publicznej, a niewatpliwie naleza do nich, takze Sady - zobowigzane
sa do przeciwdzialania bezdomnosSci w Polsce i w tym celu zapewniania takim osoba lokali socjalnych lub kierowac
ich do wyznaczonych o$rodkow, tzw. domdéw pomocy spolecznej, a nie jak uczynil to Sad pierwszej instancji na ,.bruk"
- naruszajac przy tym przepis art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

Apelujacy wniedli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa ewentualnie o uchylenie wyroku i
przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl:
Apelacja jest niezasadna, a jej zarzuty chybione.

Sad Okregowy podziela w caloSci i uznaje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, ustalenia te
nie byly zreszta sporne miedzy stronami, ani nie dotyczyly ich zarzuty apelacji. Zarzuty dotyczace naruszenia art. 233



§ 1 k.p.c. w istocie nie dotycza oceny dowoddéw (bowiem przepis ten dotyczy jedynie oceny prawdziwosci dowoddow),
ale oceny prawnej, zatem powolana podstawa prawna jest wadliwa.

Zgodzié sie mozna z apelujacymi jedynie w kwestii, ze powolany przez Sad I instancji przepis art. 222 § 1 k.p.c.
jako podstawa rozstrzygniecia nie ma w sprawie zastosowania, bowiem powdd nie jest wlascicielem rzeczy, a jedynie
wlascicielowi przystuguje roszczenie windykacyjne (poza wyjatkami, ktére w sprawie nie wystepuja). Nie oznacza to
jednak, ze rozstrzygniecie nie zostalo oparte na wlasciwej podstawie prawnej. Sad I instancji prawidlowo wskazal
na przepisy kodeksu cywilnego dotyczace prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, jednakze podstawowa wage
przypisaé¢ nalezy przepisom ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (...), ktére maja w sprawie
zastosowanie. Przepis art. 2 ust.1 pkt. 2 tej ustawy zawiera definicje ustawowa wiasciciela: przez wilasciciela nalezy
rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z kt6ra wiaze lokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu.

Gmina jest niewatpliwie wynajmujacym przedmiotowy lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy wskazanej powyzej.
Weszla ona w posiadanie nieruchomos$ci obejmujac jej zarzad w sytuacji, gdy wlasciciel nie byl i nie jest znany,
a dotychczasowy zarzadca zmarl. Biorac pod uwage ustawowy obowiazek nalozony przez prawo, a mianowicie, ze
zadaniem wlasnym gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkanicéw, Gmina M. Z. ten obowigzek
wykonuje miedzy innymi poprzez sprawowanie zarzadu nieruchomo$cia, w ktdérej miesci sie przedmiotowy lokal.
Nie do zaakceptowania bylaby bowiem sytuacja, w ktorej nieruchomo$¢ zamieszkala przez lokatoré6w pozbawiona
bylaby jakiegokolwiek zarzadu i co za tym idzie, pozbawiona utrzymywania jej w stanie zdatnym do zamieszkiwania
tym bardziej, ze stan taki trwalby co najmniej od 20 lat. Skoro zatem powodowa Gmina jest wynajmujacym, to ma
legitymacje czynng do wytoczenia powodztwa o opréznienie lokalu.

Sprawowanie zarzadu oznacza miedzy innymi zawieranie umoéw najmu z lokatorami, bo takze w ten sposbéb
realizowane jest zadanie wlasne Gminy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Pozwana takze zawarla z Gming
umowe najmu przedmiotowego lokalu i umowa ta byla przez pozwana i jej rodzina wykonywana w tym sensie, ze
uzywali oni lokal mieszkalny zgodnie z umowa, a takze, do pewnego czasu, placili umoéwiony czynsz. Zaprzestanie
uiszczania oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu, trwajace wiele lat, skutkowaé¢ musialo wypowiedzeniem umowy
najmu. Wypowiedzenie to miato oparcie w przepisie art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktory
stanowi, ze nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢
stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplatg czynszu, innych oplat za uzywanie lokalu lub oplat niezaleznych
od wlasciciela pobieranych przez wlasciciela tylko w przypadkach, gdy lokator nie ma zawartej umowy bezposrednio z
dostawcg mediow lub dostawcea ustug, co najmniej za trzy pelne okresy ptatno$ci pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych
i biezacych naleznoéci. Zupelnie nieakceptowalna jest sytuacja nieuiszczania oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu
tylko z powodu nieuregulowanych kwestii wlasnoSciowych zwigzanych z nieruchomoscia, powdd bowiem, tak jak
kazdy zarzadca, ponosi koszty utrzymania nieruchomosci. Obowigzek zwrotu lokalu wynajmujacego wynika nie tylko
z § 9 umowy najmu, ale rowniez z faktu, ze pozwani nie maja do tego lokalu zadnego tytulu prawnego. W szczegolnosci
tytulem takim nie jest poprzednia umowa najmu zawarta z poprzednim zarzadca; umowa ta wygasla na skutek
zawarcia nowej umowy najmu z gminng spo6lka (...). Nie jest bowiem mozliwe, aby ten sam lokal mieszkalny byl
przedmiotem dwoch réwnoleglych uméw najmu.

Trafne bylo rozstrzygniecie Sadu Rejonowego co do braku podstaw do przyznania lokalu socjalnego. Rowniez
apelujacy nie wskazuja na istnienie takiej podstawy w ustawie o ochronie praw lokatoréw, a jedynie powoluja sie na
og6lna zasade przeciwdzialania bezdomnosci wynikajaca z Konstytucji RP. Realizacja tej zasady nastepuje jednak na
etapie postepowania egzekucyjnego.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy oddalil apelacje jako niezasadng na podstawie art. 385 k.p.c.

K. K.W.M.S.



