Sygnatura akt IT Ca 1687/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2014 roku

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny - Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Wasik (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Zbigniew Zgud

SR (del.) Joanna Czernecka

Protokolant sadowy: Izabela Slazak

po rozpoznaniu w dniu 6 listopada 2014 roku w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. E.

przeciwko B. G., A. Z.iR. Z.

o eksmisje

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie
z dnia 29 maja 2014 roku, sygnatura akt I C 1022/13/P

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powddki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 60 z} (szeSédziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 6 listopada 2014 r.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 29 maja 2014 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgérza w Krakowie oddalil powddztwo
A. E. przeciwko A. Z., R. Z. i B. G. o eksmisje (pkt I) oraz zasadzil od powddki na rzecz pozwanych solidarnie kwote
171 z} tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt IT).

Jako okoliczno$ci bezsporne Sad wskazal, ze ksiega wieczysta dla nieruchomoéci (...) przy ul. (...) w K. zostala
zalozona w dniu 30 maja 2007 r., a jako wlaciciel widnial woéwczas Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K.. Wedlug
funkcjonujacego uprzednio wykazu (...) K. wlaScicielami nieruchomosci byli I. E. i R. E. po V2 cze$ci. Postanowieniem
z dnia 24 lutego 1998 r., sygn. akt I Ns 2150/97/P, kuratorem spadku po R. i L. E. zostala E. D.. Kuratela ta zostala
uchylona orzeczeniem prawomocnym 27 stycznia 2005 r. Dnia 18 wrze$nia 2002 r., I Ns 18/02/P, Sad stwierdzil
nabycie spadku po R.iI. E. przez M. E., po ktérym spadek nabyla m.in. A. E. E. P. E. - aktualnie wpisana w ksiedze
wieczystej jako wspolwlascicielka przedmiotowej nieruchomos$ci w %4 czeéci. Nieruchomoéé ta po wojnie zostala



przejeta przez Skarb Panstwa na podstawie orzeczenia nr 22 Ministra Przemystu i Handlu z dnia 12 lutego 1948
r. oraz orzeczenia Ministra Przemystu Chemicznego z dnia 17 marca 1958 r.. Decyzja z dnia 19 pazdziernika 2011
r. Minister Gospodarki stwierdzil niewazno$¢ orzeczenia nacjonalizacyjnego z dnia 17 marca 1958 r. Na podstawie
decyzji Prezydenta Miasta K. z dnia 21 wrze$nia 1994 r. pozwany A. Z. otrzymal zezwolenie na dokonanie zamiany
mieszkan i przydziat na lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K.. W dniu 14 lutego 2003 r. Zarzad (...) poinformowal
podmioty wymienione w rozdzielniku o przekazaniu zarzadu nieruchomoéci od dnia 1 marca 2003 r. E. S. jako
kuratorowi spadku po I. E. i R. E.. W decyzjach Prezydenta Miasta K. przyznajacych dodatek mieszkaniowy A. Z.
orzeczono, iz cze$¢ tego dodatku mieszkaniowego bedzie otrzymywat zarzadca budynku E. D.. ,,.. S. z. 0. w K. w pi$émie
z dnia 29 kwietnia 2005 r. poinformowala pozwanego A. Z. o uchyleniu kurateli po R. i I. E. i przejeciu zarzadu
nieruchomoécia, podajgc przy tym, iz dziala z upowaznienia m.in. powo6dki i wezwala pozwanego do uiszczania optat
za korzystanie z lokalu na rzecz ,,. S. z. 0. Wezwanie to powtérzyl adwokat R. P. pismem z dnia 16 czerwca 2005 r.
Pozwani i inni lokatorzy nie dostosowali sie do pisma i czynsz oraz inne oplaty uiszczali dalej na rece E. D.. Pozwani
nalezno$ci na rzecz administratora ustanowionego przez wspotwlascicieli, m.in. powddke, zaczeli uiszcza¢ w maju
2007 r. Wobec braku wplat na rachunek administratora ustanowionego przez powodke pozwany A. Z. zostal wezwany
do zaplaty zaleglo$ci w dodatkowym miesiecznym terminie pismem z dnia 20 lipca 2005 r., a pozwana B. G. pismem z
dnia 7 marca 2006 r. Zarzadca powolany przez wspotwlascicieli nieruchomo$ci ztozyt o§wiadczenia o wypowiedzeniu
umowy najmu w stosunku do pozwanego A. Z. w dniu 20 wrzes$nia 2005 r. ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika 2005
r., a pozwanej B. G. w dniu 19 kwietnia 2006 r. ze skutkiem na dzien 31 maja 2006 r. Pozwani B. G. i A. Z. mieszkaja
w lokalu mieszkalnym nr (...).

Ponadto Sad ustalil, ze w pismach z dnia 20 lipca 2005 r. i z dnia 7 marca 2006 r. wezwano pozwanych A. Z. i B.
G. do zaplaty zaleglych naleznosci w terminie miesiecznym pod rygorem wypowiedziana umowy najmu. Pismem z
dnia 4 marca 2004 r. adwokat R. P. w imieniu wspo6twlascicieli nieruchomosci zazadal od E. D. przekazania zarzadu,
a w piSmie z dnia 21 kwietnia 2005 r. o$§wiadczyl, ze przejmuje on zarzad nieruchomos$cig. Dnia 2 czerwca 2005
r. zazadal wydania dokumentacji dotyczacej nieruchomosci. Pismem z dnia 30 sierpnia 2013 r. adwokat L. D. w
imieniu wspotwlascicieli nieruchomos$ci wezwala E. D. do zaplaty w terminie do dnia 13 wrzesnia 2013 r. kwoty
274 909,80 zl tytulem naleznoSci zwiazanych z zarzadem nieruchomoé$cia oraz odszkodowania za nieprzekazanie
lokalu uzytkowego znajdujacego sie w tym budynku, ponownie wzywajac do wydania dokumentéw dotyczacych
nieruchomosci. Pelnomocnictwem z dnia 1 maja 2005 r. spadkobiercy M. E. upowaznili adwokata R. P. do czynno$ci
zwigzanych z zarzadzaniem i administrowaniem m.in. nieruchomoscia potozona przy ul. (...) w K.. Pozwani regularnie
placili czynsz i inne oplaty do rak E. D.. Uwazali, ze wynajmujacym jest Gmina Miejska K., poniewaz ona wydala
decyzje o przydzialach w budynku. E. D. miala watpliwo$ci co do os6b podajacych sie za spadkobiercow wlascicieli
nieruchomoé$ci. Robila ona zebrania dla lokatoréw, a z pobieranych od nich oplat uiszczala naleznosSci za wode,
prad, wywdz $mieci oraz oplacala naprawy i remonty budynku oraz adwokata. Organy Gminy Miejskiej K. nigdy nie
informowaly E. D. o tym, ze przestala by¢ zarzadca. Pozwany R. Z. nie mieszka aktualnie w lokalu mieszkalnym nr (...)
ul. (...) w K., jednakze pozostawil w nim swoje rzeczy, ma do niego klucze i zamierza wprowadzi¢ sie tam ponownie.
Sad Rejonowy ustalil sytuacje materialng, mieszkaniowa i zdrowotna pozwanych A. Z., B. G.i R. Z..

Sad ustalit powyzszy stan faktyczny na podstawie niekwestionowanych dokumentbéw, oraz zeznan pozwanych i w
przewazajacej czeSci zeznan $§wiadka E. D.. Sad nie dal wiary zeznaniom E. D. w czeSci w jakiej wskazywaly na to, ze
dopiero w 2012 r. otrzymala pismo nakazujace jej wydanie dokumentacji dotyczacej spornej nieruchomosci, albowiem
przeczy im tre$¢ pism sporzadzonych w latach 2004 — 2005. Drobne nieScistosci dotyczyly okolicznosci nieistotnych
i sg usprawiedliwione uptywem czasu.

Sad oddalil pow6dztwo na podstawie art. 5 k.c. W pierwszej kolejnoéci wskazal, ze powodka jako wspotwlascicielka
nieruchomoéci wstapila w stosunek najmu jako wynajmujaca wskazujac lokatorom budynku pismem z dnia 1 maja
2005 T., na rzecz kogo maja uiszczaé oplaty za czynsz i od tego dnia nastapila skuteczna zmiana zarzadcy na ,,. S. z.
0. Niezaleznie od skutecznoéci dokonywanych wypowiedzen Sad uznal, ze wystapienie z powodztwem eksmisyjnym
stanowi naduzycie prawa z uwagi na sytuacje pozwanych. Nieruchomos$é polozona przy ul. (...) w K. nie miala ,,stabilnej
sytuacji prawnej”. Od momentu zawarcia umowy najmu nie byla ona zarzadzana przez prawowitych wlascicieli, a



w chwili wystapienn powddki dotyczacych sposobu platnos$ci nie istniala jeszcze decyzja stwierdzajaca niewaznosc
orzeczenia nacjonalizacyjnego (19 pazdziernika 2011 r.). Przedmiotowa decyzja zostala wydana ze skutkiem ex
tunc, jednak w 2005 i 2006 r. pozwani nie mogli wiedzieé, ze taki akt administracyjny zostanie wydany. Umowa
najmu zostala zawarta z Gming Miejska K. i z jej strony pozwani winni byli otrzyma¢ wyjasnienia komu maja
placi¢ czynsz najmu. Mieszkancy budynku przyzwyczajeni byli do podejmowania decyzji o budynku przez organy
wladzy publicznej, a informacje o zmianie zarzadcy otrzymali jedynie od pelnomocnika wspoétwlascicieli. Gmina w
latach 2005 - 2006 nie informowala lokatoréw o ustaniu zarzadu E. D., cho¢ wcze$niej informowala o powierzeniu
jej tego zarzadu. W decyzjach wydawanych w okresie, w ktéorym wypowiadano im umowe najmu a przyznajacych
dodatek mieszkaniowy pozwanemu A. Z., Gmina réwniez wprowadzata w blad pozwanych podajac, ze czeS¢ dodatku
bedzie otrzymywat zarzadca budynku E. D.. Po wypowiedzeniu umowy najmu jako wlasciciel w ksiedze wieczystej
wpisano Skarb Panstwa - Prezydent Miasta K., co wskazuje na problem z oceng wlasciciela nieruchomoéci. E. D. takze
wprowadzala w blad pozwanych, gdyz caly czas wystepowala wobec nich jako zarzadca i za taki podmiot siebie uwazala.
Trudno$é w ocenie sytuacji miat zwlaszcza A. Z., ktory leczy sie psychiatrycznie. Wszelkich czynnosci podwazajacych
uprawnienia powodki i innych wspotwlascicieli nieruchomosci dokonywata E. D. i organy wladzy publicznej. Pozwani
musieli zdecydowac czy ufaé wieloletniemu zarzadcy i kuratorowi spadku, uznawanemu za prawidlowo umocowanego
przez Prezydenta Miasta K. czy osobie, ktora wskazuje jako prawowitych wlascicieli swoich mocodawcow z Brazylii,
powolujacej sie na dokumenty kwestionowane przez zarzadce. Powodka nie wykazala, iz pelnomocnik przedstawil
najemcom odpis z ksiegi wieczystej, w ktérym ujawniono nowych wspoélwlascicieli nieruchomosci, bowiem postugiwat
sie odpisem (...), gdzie figurowali zmarli I. E. i R. E., co rowniez mogto budzi¢ uzasadnione watpliwoSci pozwanych.
Pozwani oplacali czynsz, a wiec nie dzialali w celu unikniecia oplat, wykorzystania sytuacji na swoja korzysé¢, ani
nie dzialali w celu pokrzywdzenia wierzyciela. Pozwani zostali zmuszeni do samodzielnego podjecia decyzji komu
przekazywaé oplaty za czynsz i ostatecznie wybrali niewlasciwy podmiot. Wlasciciele nieruchomosci nie poniesli
szkody w zwiazku z nieplaceniem czynszu przez pozwanych bowiem sumy wplacone na rzecz E. D. caly czas ulokowane
byly bowiem na rachunku bankowym. Oddalenie powddztwa na podstawie art. 5 k.c. nie oznacza utraty prawa
podmiotowego i nie oznacza, ze w razie ponownego zaistnienia przestanek do wypowiedzenia umowy najmu lokalu
Sad orzeknie w sprawie podobnie.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka. Zaskarzyla wyrok w caloéci. Apelujaca wniosla o zmiane
zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa oraz o zasadzenie od pozwanych kosztéw postepowania za obie
instancje. Wyrokowi zarzucila naruszenie:

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednych ustalen faktycznych co do istnienia stosunku najmu pomiedzy
wladcicielami a pozwanymi. Pomiedzy wspotwlascicielami nieruchomo$ci a pozwanymi nigdy nie istnial zaden
stosunek prawny, a powodka i pozostali wspotwlasciciele nigdy nie uznawali prawa pozwanych do zajmowania lokalu.
Wobec pozostawania w obrocie decyzji nacjonalizacyjnej, na podstawie ktdrej za wlaSciciela uznawany byt Skarb
Panstwa, to ani powodka ani nikt z pozostalych wspotwlascicieli nigdy nie wstapili w stosunek najmu z pozwanymi.
Nabycie wlasnoéci na skutek stwierdzenia niewazno$ci decyzji nacjonalizacyjnych mialo charakter pierwotny ze
skutkiem ex tunc. Nie znajdowal zatem zastosowania art. 687 § 1 k.c., a wspotwlasciciele nie mogli wstgpi¢ w stosunek
najmu zawarty przez Skarb Panstwa, ktory nigdy nie byl podmiotem uprawnionym do zawierania uméw z lokatorami
ani wlaScicielem nieruchomogci. Ponadto do nawigzania stosunku najmu nie doszlo w sposéb dorozumiany bowiem
wplaty naleznoéci za mieszkanie wspdtwlasciciele traktowali zawsze jako odszkodowanie za bezumowne korzystanie
z lokalu, a pozwanych jako zajmujacych go bez tytulu prawnego;

- art. 222 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i ustalenie, ze mimo braku istnienia stosunku najmu miedzy
stronami wspolwlasciciele nieruchomo$ci nie majg prawa domagania sie wydania lokalu od osbb, ktérym nie
przystuguje skuteczne wobec wlasciciela prawo do wladania rzecza. Nawet gdyby uznaé, ze miedzy wspotwladcicielami
a pozwanym A. Z. istnial stosunek najmu, to zostal on skutecznie wypowiedziany;



- art. 5 k.c. poprzez jego zastosowanie w sytuacji gdy wystapienie z powodztwem o eksmisje nie byto sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego, ani nie stanowilo naduzycia prawa podmiotowego i gdy mozliwe bylo
zabezpieczenie interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa w inny sposéb. Sad Rejonowy nie uzasadnil przyjecia,
ze dzialanie wspotwlaseicieli stanowi naduzycie prawa podmiotowego. Pozwani byli wielokrotnie informowani o
stanie prawnym nieruchomos$ci. Wbrew ustaleniom Sadu wspotwlasciciele nie zwlekali z wytoczeniem powddztwa
o eksmisje, bowiem dopiero w 2007 r. otrzymali informacje o istnieniu orzeczenia nacjonalizacyjnego, a do tego
czasu takze pozwani i inni lokatorzy nie mogli wiedzie¢ o istnieniu decyzji nacjonalizacyjnej. Nawet gdyby przyjac za
Sadem, ze A. Z. bez wlasnej winy nieprawidtowo przyjal, ze oplata za korzystanie z lokalu nie powinna by¢ placona
powddce, to nie mozna uznaé powddztwa o eksmisje za naruszajgce art. 5 k.c. Oddalenie powodztwa windykacyjnego
na podstawie art. 5 k.c. pozbawia wlasciciela przystlugujacej mu ochrony i powinno mieé¢ zastosowanie jedynie
w sytuacjach wyjatkowych. Ponadto orzekajac eksmisje mozliwe bylo zabezpieczenie intereséw pozwanych przez
przyznanie im prawa do lokalu socjalnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

W sprawie nie doszto do naruszenia przepisu art. 678 § 1 ke, ktory w ogole przez Sad Rejonowy nie zostal zastosowany.
Sad nie uznal, ze z mocy tego przepisu powodka wstapila w stosunek najmu, ale ze doszlo do tego skutkiem takich
zachowan, ktore w sposéb dostateczny zamanifestowaly wole wstapienia wspotwlascicieli w ten stosunek. Oprocz
argumentow zaprezentowanych na te okoliczno$¢ przez Sad I instancji dodaé jeszcze mozna, ze nie sposob uznac, aby
powodka nie uznala sie za strone tego stosunku najmu, skoro pierwszym pismem skierowanym przez wspotwlascicieli
do pozwanych nie bylo zwrécenie im uwagi na posiadane przez wspotwlascicieli prawo do lokalu i brak tego
prawa po stronie pozwanych, jako nie ptynacego z woli wlascicieli, nie bylo okreslenie pozwanych jako posiadaczy
bezumownych i nie bylo wezwanie ich do wydania lokalu badz rozpoczecia uiszczania przez nich odszkodowania za
bezumowne korzystanie, ale byla informacja o nowym zarzadcy, na rece ktérego nalezy od tej chwili uiszczac oplaty
zwigzane z korzystaniem z lokalu. W pi$mie z dnia 29 kwietnia 2005 r. ,,. s. z. o.w K., podajac sie za dzialajgcg z
upowaznienia i w imieniu wspolwlascicieli, nie zaprzeczyta w najmniejszym nawet stopniu istnieniu przedmiotowego
najmu. O wadze treSci tego pisma $wiadczy, ze zostalo ono wystosowane przez profesjonaliste na rynku zarzadu
nieruchomo$ciami, wiec podmiot w pelni §wiadomy wagi przelanych na papier stow. Jeszcze bardziej oczywiste w
swej tresci jest pismo, co nalezy podkresli¢c adwokata, R. P., ktéry wzywa m.in. pozwanych do uiszczenia czynszu na
wskazany przez niego rachunek. Nie do$¢ wiec, ze nalezno$¢ za zajmowanie lokalu nazywa wprost czynszem, czyli
$wiadczeniem typowym dla stosunku najmu, to adresatow pisma nazywa expressis verbis ,,najemcami”, grozac im
jednoczeénie ,,wypowiedzeniem umowy najmu”. Na wspotwlascicieli jako najemcoéw zwracal tez uwage adwokat R.
P. w pidmie z dnia 17 pazdziernika 2005 r.. Na uwage zasluguje tez to, Zze nawet w uzasadnieniu pozwu powddka
podala, znow dzialajgc przez swojego profesjonalnego pelnomocnika, a zatem w pelni §wiadomie, ze dopiero od chwili
wypowiedzenia wspolwlasciciele traktowali pozwanych jako osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego, a zatem
wezeéniej uwazali ich jednak za najemcow. Nie moze by¢ wiec zadnych watpliwosci, ze wspotwlasciciele lokalu, w tym
powodka, uznali sie, za strone stosunku najmu z pozwanymi, a to stalo sie niezaleznie od najmu laczacego pozwanych
z Gmina. Powodka nie wstapila wiec w stosunek najmu z mocy zakwestionowanego w apelacji przepisu kodeksu
cywilnego, tylko z wlasnej woli wielokrotnie, w sposéb nie budzacy watpliwoéci, wyrazonej. Powodka nie wstapila wiec
moze, w ustawowym rozumieniu tego pojecia w ten stosunek, lecz w sposéb dorozumiany, ale zarazem wystarczajaco
jasno zamanifestowany, uznala sie za jego strone. W sprawie nie doszlo wiec nie tylko do naruszenia art. 678 ke, ale
tez, w kontekécie tych ustalen, art. 233 § 1 kpc.

Wtedy wiec doszlo do nawigzania stosunku najmu miedzy stronami procesu, ktory to stosunek trwa, a to dlatego,
ze nie doszlo do jego skutecznego unicestwienia. W sprawie nie doszlo wiec do naruszenia art. 222 § 1 ke, ktérego
zasadno$¢ nalezalo rozwazy¢ przez pryzmat skutecznoéci wypowiedzen z 20 wrze$nia 2005 r. i 19 kwietnia 2006 ..
W tym tez konteks$cie nalezalo rozwazy¢ zastosowanie w sprawie przepisu art. 5 ke, ktéry w ocenie Sadu Okregowego
tez legl u podstaw uznania przedmiotowych wypowiedzen za nieskuteczne. W tym kontekScie pamietaé trzeba, ze



pozwani przez caly czas uiszczali oplaty za lokal na rece osoby, ktéra w ich przekonaniu byla do tego uprawniona.
Wprawdzie w 2004 roku kuratela zostala uchylona i najemcy zostali poinformowani przez osoby podajace sie za
spadkobiercoéw wspotwlascicieli nieruchomosci o uchyleniu kurateli i przejeciu zarzadu oraz o obowigzku uiszczania
czynszu na wskazany przez nich rachunek bankowy, niemniej kurator nie wydal im nieruchomoéci, dokument6w z nia
zwiagzanych, ani dotychczas pobranych czynszow, ani przede wszystkim nie poinformowal najemcéw o przekazaniu
nieruchomosci. Wiadomos$¢ o tym nie dotarta do pozwanych tez od Gminy, jako, w ich przeswiadczeniu, podmiotu
formalnie wynajmujacego. Zreszta jeszcze w 2006 r. Gmina w decyzjach o dodatkach mieszkaniowych, jako zarzadce
nieruchomosci wskazywala E. D.. Doda¢ przy tym nalezy, iz powdédka wedle stanu rzeczy na tamten czas nie
legitymowala sie jeszcze tytulem prawnym do spornej nieruchomosci, poniewaz decyzja stwierdzajaca niewazno§é
orzeczenia nacjonalizacyjnego zostala wydana dopiero w 2011 roku. Uiszczanie wiec czynszu do rak podmiotow rzez
nig upowaznionych tez wiazaloby sie z ryzykiem dla najemcéw. Majac zatem na uwadze, ze w ksiegach wieczystych
w dalszym ciggu jako wlasciciel figurowal Skarb Panstwa, a nadto przy uwzglednieniu faktu, iz kurator o$wiadczyl
lokatorom, ze w dalszym ciagu uwaza sie za uprawnionego do pobierania czynszéw, co poérednio w w.w. decyzjach
potwierdzala Gmina, nie mozna postawi¢ najemcom zarzutu, ze uiszczajac czynsz do rak kuratora, dzialali w zlej
wierze, ze pokrzywdzili prawowitego wlaSciciela, czy tym bardziej, ze nie realizowali swoich umownych zobowigzan.

Nie mozna tez traci¢ z pola widzenia faktu niezwykle istotnego, a to tego, ze w dacie wypowiedzenn powddka
nie miala formalnie prawa ich dokonania. W tamtej dacie, w $§wietle aktéw prawnych tworzacych 6wczesny stan
prawny nieruchomosci, nie byla ona jej wlascicielem, a zatem nie mogla skutecznie wypowiedzie¢ umowy. Gdyby
wypowiedzenie to uznaé za skuteczne, to powoddka musialaby mie¢ prawo juz woéwczas, przed 2011 r., wystapié¢ do
Sadu z pozwem eksmisyjnym. Tymczasem, wydaje sie by¢ oczywistym, ze takie jej, wowczas wytoczone, powoddztwo
zostaloby oddalone na brak legitymacji czynnej i oczywista nieskuteczno$¢ wypowiedzenia. Sprzecznym zatem z
porzadkiem prawnym i zasadami wspoélzycia spolecznego byloby uznanie tego samego nieskutecznego wowczas
powddztwa i wypowiedzenia, za skuteczne dzi§. Nie moze by¢ oczywiscie watpliwosci, ze takie wypowiedzenie,
przeprowadzone w sposob zachowujacy ustawowe wymagania, po dacie decyzji z 2011 r. byloby skuteczne, ale nie
mozna tego powiedzie¢ o tym z 2005 czy 2006 r.. Nieskutecznos$ci takich dzialan powddka byla zreszta w pelni
Swiadoma, skoro po wypowiedzeniu tolerowala obecno$é pozwanych w lokalu przez kolejne prawie 8 lat. Do jego
skuteczno$ci sama uznawala bowiem, ze niezbedne jest posiadanie formalnego tytulu wilascicielskiego, ktérego
przeciez w 2005 1. nie posiadala i nie mogla by$ pewna, ze go nabedzie.

Jednocze$nie, z uwagi na wskazane wyzej okoliczno$ci, nie mozna bylo wymaga¢ od najemcow, by zlozyli przedmiot
$wiadczenia do depozytu sadowego. W opisanej powyzej konfiguracji prawnej, w sytuacji kiedy wspotwlasciciele nie
dysponowali jeszcze tytulem prawnym do nieruchomosci z uwagi na brak decyzji o stwierdzeniu niewazno$ci decyzji
nacjonalizacyjnej, mozna bowiem usprawiedliwi¢ postawe najemcow, ktoérzy czynsze w dalszym ciagu regulowali do
rak kuratora spadku. Najemcy nie moga przeciez ponosi¢ negatywnych konsekwencji braku porozumienia miedzy
osobami uzurpujacymi sobie prawo do wlasnoéci nieruchomosci i osobg faktycznie sprawujacg zarzad. Nawet
wreszcie, gdyby przyjaé, ze czynsz nie byt uiszezany do ragk podmiotu uprawnionego, to pamietaé trzeba, ze nie byl
tez uiszczany do rak podmiotu, ktory roscil sobie prawo do tego czynszu, jako przyslugujacej mu naleznosci. Czynsz
wplywat tylko na rachunek niejako inkasenta, ktory nie traktowal go jako wlasnego majatku i nie wykorzystywatl go
do wlasnych celow, a jedynie przechowywal go dla innych os6b — uprawnionych. Nie jest wiec tak, ze wlasciciele
nie maja mozliwoSci odzyskania wplaconych na rachunek kuratora Srodkow, gdyz jezeli wykaza mu swoje prawo do
nieruchomosci, ten bedzie zmuszony wyplacic¢ im te §rodki, w tym te zaplacone przez pozwanych, takze za okres, w
ktérym zgodnie z tre$cia wypowiedzenie pozwani nie zaplacili.

Sad Okregowy zgadza sie z argumentacja Sadu I instancji w zakresie rozwazan, czy pozwani nie powinni sktadac
nalezno$ci czynszowych do depozytu sadowego. Pamietaé trzeba, ze pozwani, osoby nie wyksztalcone, w przypadku
A.Z. do tego leczace sie psychiatrycznie, a zatem o ograniczonych mozliwoSciach percepcji, znalazly sie w szczeg6lnie
trudnej i niejasnej sytuacji prawnej. Umowe zawierali z Gming, a za zarzadce nieruchomo$ci uwazali zawsze E. D.,
gdy nagle zostali wrecz zasypani sprzecznymi z ich uzasadnionym prze$wiadczeniem informacjami od oséb i firm,
ktére powolywaly sie na uprawnienia plyngce od oséb uwazajacych sie za wilascicieli nieruchomosci, z ktérymi nie



laczyly ich dotad zadne stosunki. Jednocze$nie ze strony dotychczas uprawnionych podmiotéw nie dochodzity do
nich zadne sygnaly dotyczace zmian w zakresie wlasnosci nieruchomosci, czy w zakresie podmiotéw uprawnionych
do $wiadczen z tytulu umowy najmu. Dalsze regularne oplacanie wszystkich naleznosci z tytulu najmu, w sposéb
dotychczas praktykowany, §wiadczy o tym, ze pozwani nie tylko nie zamierzali wyzyskac dla siebie sygnalizowanego
sporu wlascicielskiego, ale chcac wywigzywac sie ze swoich zobowigzan placili czynsz na dotychczasowych zasadach,
na rece podmiotu, ktory nie pisal do nich, ze nie jest juz uprawniony do pobierania czynszu, ktory wplaconych srodkéw
nie zwracal im i ktéry w powolywanych w uzasadnieniu wyroku I instancji pismach, wrecz uprawdopodobnial,
ze nie doszlo do zadnej zmiany okolicznoéci faktycznych czy prawnych. Pozwani caly czas dzialali jako solidni i
rzetelni najemcy, wywigzywali sie ze swoich umownych obowigzkéw. Do zaniechania skladania czynszu do depozytu
sadowego namawial zreszta pozwanych dzialajacy za osoby podajace sie za wspotwlascicieli R. P.. W odpowiedzi
na wypowiedzenie pozwany A. Z. w sposob wyczerpujacy przedstawil wspotwlascicielom powody, dla ktorych nie
uwaza, ze zalega z zaplatg czynszu i dla ktorych nie uwaza, aby osoby podajace sie za wspotwlascicieli mieli prawa
do nieruchomosci (powolal sie zar6wno na prowadzenie postepowania karnego, jak i wznowieniowego w zakresie
stwierdzenia nabycia spadku). W sytuacji, w ktérej wspdlwlasciciele dysponowali taka jego odpowiedzia, gdyby czuli
woweczas istnienie mocnego uprawnienia do nieruchomos$ci po swojej stronie, winni podja¢ dzialania u podmiotéw
wystepujacych dotad jako wynajmujacy czy zarzadcy, aby ci oficjalnie wobec lokatoréw poinformowali ich o zmianach
w stanie prawnym nieruchomosci i podmiotach uprawnionych do czynszu najmu, co oczywiscie nie mialo wéwcezas
miejsca. Raz jeszcze trzeba w tym miejscu zaznaczyé¢, ze chociaz dzi$ juz wiemy, ze powodka byla wspolwlascicielka
nieruchomoéci takze w 2005 r., to wowczas nawet ona nie mogla mie¢ pewnosci, ze zapadna w przysztoéci (w 2011
r.) korzystne dla niej decyzje administracyjne. W konteksScie tego zastanowi¢ by sie mozna, czy wplacanie przez
pozwanych czynszu na rachunek (...) nie bytloby obarczone przez nich woéwczas wiekszym ryzykiem skutecznego
wypowiedzenia im stosunku najmu, niz regulowanie naleznosci z tego tytulu na dotychczasowych zasadach wobec
milczenia na temat zmian wlascicielskich ze strony dotychczasowego wynajmujacego.

W konsekwencji powyzszego Sad Okregowy uwaza, ze wypowiedzenie przedmiotowego stosunku najmu z
powolywaniem sie na zwloke w zaplacie czynszu nie moze zostaé¢ uznane za skuteczne w Swietle treSci art. 11 ust. 2 pkt
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréow.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalit apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i § 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1
k.p.c. w zw. z § 10 pkt 1 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity Dz.U. z 2013r., poz. 461.) zasadzajac od powodki, jako przegrywajacej
sprawe, na rzecz pozwanych solidarnie kwote 60 zl, na ktora zlozylo sie wynagrodzenie ich pelnomocnika.



