Sygn. akt IX Ca 469/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2013 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mirostaw Wieczorkiewicz
Sedziowie: SO Jolanta Strumitto
SR (del) Jacek Barczewski (spr.)
Protokolant: p.o. sekr. sad. Karolina Modzelewska

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2013 r. w Olsztynie na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy J.

przeciwko A. C. (1)i L. C.

0 rozwigzanie umowy najmu i eksmisje

na skutek apelacji powodki od wyroku Sagdu Rejonowego w Szczytnie z dnia 23 stycznia 2013 r., sygn. akt I C 614/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w calo$ci w ten sposob, ze rozwigzuje laczaca powodke i pozwanych umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w J. przy ulicy (...)z dnia 7 wrze$nia 1993 r. i nakazuje pozwanym opuszczenie tego lokalu
przy ustaleniu, ze nie przysluguje im prawo do otrzymania lokalu socjalnego oraz zasadza od pozwanych na rzecz
powddki kwote 375 (trzysta siedemdziesiat piec) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu,

II. zasadza od pozwanych na rzecz powddki kwote 315 (trzysta pietnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu
za instancje odwolawczg.

Sygn. akt IX Ca 469/13

UZASADNIENIE

Powodka Gmina J.wnosila o rozwigzanie umowy najmu z dnia 07.09.1993 r. laczacej ja z pozwanymi L.i A. C. (1)i
nakazanie im opuszczenia lokalu polozonego przy ul. (...)w J. Zadala takze zasadzenie od nich kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosla, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w J. przy ul. (...), wchodzacego
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, wynajmowanego pozwanym od 1993 r. Zgodnie z uzyskanymi przez
powddke informacjami, pozwani zakonczyli w dniu 23.03.2009 r. budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego
na nieruchomo$ci polozonej w J. przy ul. (...)stanowigcej wlasnos¢ pozwanych. W dniu 21.04.2010 r. zawarli z Gming
J.umowe o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekéw. z nieruchomosci przy ul. (...). Z przeprowadzonego w



dniu 17.03.2011 r. wywiadu wynika, ze pozwani zamieszkuja w nowym domu, co potwierdza notatka sporzadzona
przez uprawnionego pracownika Urzedu Gminy w (...)wskazujaca jednoznacznie, ze w wynajmowanym lokalu od
2009 1. Zuzycie wody wynosi 0 m 3 w sytuacji gdy przy ul (...)zuzycie oscyluje powyzej 100m 2 . Fakt ten wskazuje, ze
pozwani nie korzystaja z przedmiotu najmu, a wiec odpadly cele przy$wiecajace zaré6wno charakterowi umowy jak i
wynikajace z charakteru zasobu mieszkaniowego gminy. Pozwani po dokonania przez powoda wypowiedzenia umowy
najmu dokonali darowizny przedmiotowej nieruchomosci przy ul (...). Powbdka przypuszcza, ze wymieniona czynno$é
byla spowodowana checig utrzymania istniejacego stosunku najmu w celu wykupu mieszkania na wlasno$¢, o czym
Swiadcza wnioski kierowane przez pozwanych do Urzedu Gminy o umozliwienie wykupu nieruchomosci.

Powddka wypowiedziala umowe najmu lokalu mieszkalnego jedynie pozwanej na podstawie art.11 ust.3 pkt.2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw (...), co nie wywolano zamierzonego skutku prawnego. Po ustaleniu przez powo6dke
przedmiotowego braku, pozwani zdazyli przenies¢ wlasno$¢ nieruchomos$ci w drodze darowizny na dzieci, wobec
czego ustala ustawowa przeslanka wypowiedzenia umowy najmu, na ktéra powolywala sie wcze$niej powodka.
Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty nalezy do zadan wlasnych gminy i na niej ciazy obowiazek
tworzenia warunkéw do ich urzeczywistnienia. Zgodnie z § 2 uchwaly Rady Gminy z dnia 14.03.2007 r. nr (...)
— lokale mieszkalne wchodzace w sklad zasobu mieszkaniowego gminy J. moga by¢ wynajmowane osobom, ktore
nie maja tytulu prawnego do innego lokalu, a w pierwszej kolejnosSci — osobom o niski dochodzie miesiecznym,
posiadajacym trudne warunki mieszkaniowe itp. Z uzyskanych danych wynika, ze pozwani nie tylko nie zamieszkuja
w wynajmowanym lokalu ale ich sytuacja mieszkaniowa jest dobra skoro sa w stanie nieodplatnie przekazaé
nieruchomoéé, nadto pozwany A. C. (1) prowadzi wlasng dzialalno$¢ gospodarcza.

Pozwani I. C. i A. C. (1) wnie$li o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powo6dki kosztéw procesu.

W uzasadnieniu podniesli, ze nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Pozwani co prawda
wybudowali dom mieszkalny, ale w ramach pomocy dzieciom przekazali nieruchomo$¢ umowa darowizny na ich
rzecz. Notatki shuzbowe, majace §wiadczyé ze pozwani nie zamieszkuja w wynajmowanym lokalu mieszkalnym nie
zawieraja terminu. Zgodnie z art. 11 ust.3 ustawy o ochronie praw lokator6éw, gdyby przyjac ze zachodza okreslone
w nim przeslanki, okres niezamieszkiwania w wynajmowanym lokalu musi wynosié¢ 12 miesiecy a takiego dowodu
powdd nie przedstawil. Pozwani wskazali, ze ich centrum Zzyciowe znajduje sie w spornym lokalu mieszkalnym. Pow6d
nie dokonal skutecznego wypowiedzenia umowy najmu na podstawie art. 11 ust.3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
0 czym sam wspomina w uzasadnieniu pozwu. Za uwzglednieniem roszczenia powoda nie przemawia réwniez art.11
ust.10 powolanej ustawy, majacy zastosowanie tylko z waznych przyczyn.

Wyrokiem z dnia 23 stycznia 2013 r. Sad Rejonowy w Szczytnie powddztwo oddalil i zasadzil od powodki na rzecz
pozwanych kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, iz w dniu 07.09.1993 r. powodka zawarla z pozwang I. C.umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w J. przy ul. (...). Pozwani byli wlascicielami nieruchomosci potozonej w J. przy ul (...), na
ktoérej wybudowali dom mieszkalny. W dniu 21.04.2010 r. pozwani zawarli z Gming J.umowe o zaopatrzenie w wode
i odprowadzanie $ciekdéw z nieruchomosci polozonej w J. przy ul. (...). Umowg z dnia 02.11.2011 r. pozwani darowali
wzmiankowana nieruchomosé¢ zabudowang domem na rzecz coérki M. C.i syna P. C.po 1/2 czeéci.

W dniu 17.03.2011 r. pracownicy Gminy J. J. A., W. Z. i I. P. — oSwiadczyli do protokéhu, ze A. C. (2) otworzyl im
drzwi w budynku przy ul. (...), podal, ze czasami zamieszkuje w tym domu, mieszkanie wygladalo na zamieszkale,
odczuwalne bylo cieplo, na zewnatrz byl ladnie utrzymany ogrod. W. Z. w tym samym dniu w formie notatki stuzbowej
oéwiadczyla, ze zuzycie wody w lokalu przy ul (...) wynosi za rok 2008 — 1 m?, za rok 2009 — 0 m?, za rok 2010 — 0 m®.
Natomiast w notatce z dnia 23.11.2011 r. pracownicy powodki J. W. i N. J. oswiadczyly, ze z informacji uzyskanych od
sgsiadow pozwanych wynika, iz nie zajmuja oni lokalu przy ul. (...).

Nastepnie Sad Rejonowy ustalil, Ze pismem z dnia 21.03.2011 r. na podstawie art.11 ust.3 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatorow (...), Gmina J.wypowiedziala I. C.umowe najmu lokalu mieszkalnego z dnia 7.09.1993 r. polozonego w



J. przy ul. (...). z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. W uzasadnieniu wypowiedzenia wskazala,
ze jest ono spowodowane tym, ze I. C.i A. C. (1)sa wspdlwlascicielami budynku mieszkalnego potozonego w J. przy ul

(...)o pow. uzytkowej 196,7 m>, w ktérym pozwana moze mieszka¢.

Pismami z dnia 24.05.2012 r. powodka zwrdcila sie do pozwanych o ugodowe zalatwienie sprawy. Pozwani pismem z
dnia 28.04.2011 r. zwrdcili sie z wnioskiem do powddki o sprzedaz lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem najmu
polozonego w J. przy ul (...).

Uchwala nr (...) z dnia 14.03.2007 r. Gmina J. ustalila zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy J., a uchwalg nr (...)z dnia 28.02.2012 r. przyjela wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy J. na lata 2012-2016.

Pracownik powddki w pi$émie z dnia 10.10.2012 r. o§wiadczyl, Ze w mieszkaniowym zasobie Gminy J. znajduje sie
93 komunalne lokale mieszkalne oraz 1 lokal socjalny. W mieszkaniowym zasobie Gminy J. nie znajduja sie zadne
wolne lokale mieszkalne. W 2012 r. wplyneto 6 wnioskéw o przyznanie lokalu mieszkalnego. Wéjt Gminy J. w piSmie
z dnia 6.12.2012 r. o§wiadczyl, ze w 2012 r. zostalo sprzedanych przez Gmine 11 lokali mieszkalnych. Zasady zbywania
nieruchomosci reguluje uchwata nr (...)z dnia 29.11.2011 1.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze roszczenie powodki nie zastugiwalo na uwzglednienie
w $wietle dyspozycji art. 11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...), ktéry jego zdaniem stanowi¢ mogl jedyna
podstawe roszczenia. Zgodnie z tym przepisem z waznych przyczyn, innych niz okre§lone w ust. 2, wlasciciel moze
wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad oproznienia lokalu, jezeli strony nie
osiagnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania tego stosunku.

Sad Rejonowy wskazal, iz pojecie ,waznych przyczyn” w rozumieniu art. 33 ustawy z dnia 2.07.1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych zachowalo aktualno$¢ na gruncie art. 11 ust.10 ustawy z dnia 21.06.2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw. Przy badaniu wystapienia ,,waznych przyczyn” o ktérych mowa w art.33 ust.1 ustawy z
1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, nalezy oceniac nie tylko okoliczno$ci, czy lokal stal sie niezbedny
wynajmujacemu, ale takze i to, czy nie jest on niezbedny najemcy w chwili wyrokowania. Wykladnia pojecia ,,waznej
przyczyny” jest czym$ innym niz ocena zadania wynajmujacego w $wietle zasad wspolzycia spolecznego, bowiem nie
chodzi to o ocene zachowania sie wynajmujacego zadajacego rozwigzania umowy, lecz o ocene i wywazenie intereséw
stron umowy.

W ocenie Sagdu Rejonowego, w Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, nie sposéb przyjac by
zachodzily wskazane przez powodke wazne przyczyny skutkujace uwzglednieniem zadania rozwigzania umowy
najmu i nakazaniem oprdéznienia lokalu. Material dowodowy nie daje bowiem podstaw do przyjecia, zZe pozwani nie
zamieszkuja w lokalu polozonym w J. przy ul. (...), a faktycznie mieszkaja na nieruchomosci polozonej przy ul (...).
Pozwani zaprzeczyli bowiem, by nie mieszkali w lokalu bedacym przedmiotem najmu.

Sad pierwszej instancji zauwazyl, ze dowody przedlozone przez powodke nie sg dokumentami urzedowymi, lecz
prywatnymi. Dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba ktbéra go podpisala zlozyla o$wiadczenie zawarte
w dokumencie (art.245 k.p.c.). Powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego przyjal, iz nie korzysta on z
domniemania zgodno$ci z prawdg o§wiadczenia w nim zawartego. Dokument prywatny o charakterze informacyjnym
nie powinien prowadzi¢ do obejScia przepisow o dowodach osobowych, tj. dowodéw z zeznan Swiadkow i
przesluchania stron. Z zasady bezposrednio$ci wynika postulat, aby sad poznawal fakty istotne dla podstawy
faktycznej orzeczenia na podstawie dowodow osobowych, a nie na podstawie o§wiadczen osob, ktore moga zlozyé
zeznania.

Z tych tez wzgledéw przedlozone dokumenty prywatne sa jedynie dowodem, ze osoby ktore je podpisaly zlozyly
o$wiadczenia w nim zawarte, a nie dowodem na okoliczno$ci fatyczne wynikajace z tych o§wiadczen. Nie mozna zatem



na ich podstawie wnioskowaé, ze pozwania nie mieszkaja w lokalu bedacym przedmiotem umowy najmu zawartej z
powodka.

Z pozostalych dowoddéw zebranych w sprawie, tj. zawiadomienia o zakonczeniu budowy, umowy o zaopatrzenie w
wode i odprowadzanie $ciekdéw, co prawda wynika, ze pozwani zakonczyli budowe domu mieszkalnego na dziatkach
nr (...)w J. i zawarli umowe o zaopatrzeniu w wode i odprowadzanie $ciekéw z nieruchomosci polozonej w J.
przy ul (...), jednakze jak wynika z umowy darowizny z dnia 2.11.2011 r. nieruchomo$¢ skladajaca sie z dzialek nr
(...)darowali dzieciom M. C.i P. C.po 1/2 czeéci. Na date orzekania nie byli zatem oni wlascicielami innego lokalu
mieszkalnego, a na podstawie materialu dowodowego zebranego sprawie nie mozna przyjac, ze faktycznie mieszkaja
oni na nieruchomosci przy ul (...)nie w lokalu mieszkalnym polozonym przy ul. (...)w J., tym bardziej ze pozwani
okoliczno$ci tej zaprzeczyli.

Zdaniem Sadu Rejonowego uchwala nr (...) z dnia 14.03.2007 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy J. nie moze by¢ uznana za wazny powo6d uzasadniajacy
rozwigzanie umowy najmu. Interes wynajmujacego moze by¢ uznany za wazny powod uzasadniajacy rozwigzanie
umowy najmu, ale interes ten powinien mie¢ walor uzasadniajacy pozbawienie najemcy przystugujacej mu ochrony.
Nie jest mozliwe przyjecia waznego powodu w sytuacji, gdy ma sie on wyraza¢ w blizej nie sprecyzowanej potrzebie
zapewnienia lokalu dla innych os6b.

Z powyzszych wzgledow powodztwo oddalono, orzekajac o kosztach procesu na mocy art. 98 k.p.c.
Apelacje od caloSci wyroku zlozylta powddka, zarzucajac mu:

- naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw (...) przez jego bledna wykladnie, a konsekwencji przez przyjecie, iz nie zaistniala wazna przyczyna
uzasadniajgca rozwigzanie umowy najmu,

- naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c. przez brak w uzasadnieniu nalezytej analizy materialu
dowodowego,

- naruszenie przepisOw postepowania, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. i art. 232 k.p.c. poprzez przekroczenie
granic swobodnej oceny dowodéw oraz nieuwzglednienie catoksztaltu materialu dowodowego, zwlaszcza w zakresie
dowodow powolanych przez powbdke,

- naruszenie przepisb6w postepowania, tj. art. 245 k.p.c. przez uznanie, ze dokument prywatny stanowi dowdd jedynie
na okoliczno$¢ zlozenia przez podpisana pod nim osobe o$wiadczenia okreslonej treSci oraz przez odmowe uznania
dokumentu prywatnego za §rodek dowodowy na okoliczno$é¢ faktéw w nim przedstawionych.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powddka wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie
powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od pozwanych kosztéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu podkreslila, iz przedstawione przez nig dokumenty prywatne stanowig §rodki dowodowe, podlegajace
swobodnej ocenie sagdu orzekajgcego. Powolujac sie na orzecznictwo zakwestionowala stanowisko Sadu Rejonowego,
ze dokument prywatny zawierajacy oSwiadczenie wiedzy danej osoby moze stanowi¢ dowdd stwierdzonych w nim
okolicznos$ci dopiero po przestuchaniu osoby, ktéra go podpisala. Pozwani nie zanegowali treSci dokumentéw, z
ktoérych wynikalo, iz zuzycie wody w wynajmowanym lokalu w latach 2008 — 2010 bylo praktycznie zerowe. Pozwani
byli w stanie zbudowa¢ dom, a nastepnie darowa¢ go dzieciom. Jednocze$nie nie chca opusci¢ lokalu komunalnego,
ktéry winien by¢ wynajety osobom o niskich dochodach, posiadajacym trudne warunki mieszkaniowe. Niezasadne
jest zatem utrzymywanie fikcyjnego stosunku prawnego w sytuacji, gdy gmina nie moze zapewnic lokali komunalnych
kolejnym wnioskujgcym o nie. Tym samym zachodzg wazne przyczyny uzasadniajace rozwigzanie umowy najmu i
nakazanie pozwanym oprdznienia spornego lokalu.



Pozwani w odpowiedzi na apelacje wniesli o jej oddalenie i zasadzenie od powodki kosztéw procesu za instancje
odwolawcza wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze analiza stanu faktycznego i prawnego dokonana przez Sad Rejonowy byla prawidtowa.
Brak jest waznego powodu rozwigzania stosunku najmu, za$ oparcie rozstrzygniecia na dokumentach prywatnych nie
byloby prawidlowe.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki byta zasadna, cho¢ nie wszystkie wskazane w niej zarzuty zastlugiwaly na uwzglednienie. Przede
wszystkim chybiony byl zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., albowiem uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia
spelnialo wszelkie wymogi przewidziane w tym przepisie. Fakt, ze powodka z poszczegdlnym ustaleniami faktycznymi
iprawnymi poczynionymi przez Sad Rejonowy sie nie zgadza nie oznacza jeszcze, by uzasadnienie sporzadzone zostalo
wadliwie, w szczeg6lno$ci w sposodb uniemozliwiajacy dokonanie kontroli instancyjne;j.

Uzasadnione natomiast okazaly sie pozostale zarzuty Srodka odwolawczego, w szczegbdlnoSci dotyczace
nieprawidlowej wykladni art. 11 ust. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow.

Niekwestionowany stan faktyczny sprawy jest taki, ze powodka zawarla z pozwanymi w 1993 r. umowe najmu lokalu
mieszkalnego polozonego w J. przy ulicy (...). Powodowie w latach 2001 — 2009 wzniesli na swojej nieruchomosci
polozonej w tej samej miejscowoéci dom mieszkalny. W zawiadomieniu o ukoniczeniu budowy wskazali, ze budynek
wzniesiony zostal na uzytek wlasny inwestora (k. 19). Jak shusznie podniesiono w apelacji, pozwani w zaden sposéb
nie zaprzeczyli tre$ci notatki stuzbowej z dnia 17 marca 2011 r. (k. 28), zgodnie z kt6éra zuzycie wody w najmowanym

od gminy lokalu w latach 2008 — 2010 wynosilo 1 m 3. Stosownie do rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okre§lenia przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8, poz. 70), wynosi

ono w gospodarstwie domowym zblizonym do lokalu wynajetego pozwanym od 2,4 do 3 m 2 na mieszkafca
miesiecznie. Poréwnanie tych warto$ci z rzeczywistym zuzyciem prowadzi do wniosku, iz pozwani w latach 2008
— 2010 nie zamieszkiwali w lokalu przy ulicy (...)i swe potrzeby mieszkaniowe zaspokajali w inny spos6b. Co
wyjatkowo istotne, nieruchomo$é zabudowana domem przekazali w darowiZnie dzieciom dopiero po otrzymaniu przez
I. C.wypowiedzenia umowy najmu, ktore rzeczywiscie bylo nieskuteczne z uwagi na skierowanie jedynie do jednego z
najemcow. Obecnie pozwanym nie przystuguje tytul prawny do innego lokalu, niz najmowany od powddki.

Z drugiej strony, zgodnie z § 2 uchwaly Rady Gminy J. z 14 marca 2007 r., lokale mieszkalne wchodzace w sklad jej
zasobu mieszkaniowego moga by¢ wynajmowane osobom, ktore nie posiadaja tytulu prawnego do innego lokalu, a w
pierwszej kolejnosci o niskim dochodzie na czlonka rodziny czy znajdujacym sie w trudnych warunkach lokalowych. W
2012 r. do powodki wplynelo 6 wnioskdéw o przyznanie lokalu mieszkalnego, ktore z uwagi na brak wolnych mieszkan
rozpatrzono negatywnie.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia rozwazy¢ nalezalo, czy zadanie powo6dki bylo zasadne w $wietle dyspozycji art.
11 ust. 10 ustawy o ochronie praw lokatoroéw, zgodnie z ktérym z waznych przyczyn, innych niz okre$lone w ust. 2,
wlasciciel moze wytoczy¢ powddztwo o rozwigzanie stosunku prawnego i nakazanie przez sad oproznienia lokalu,
jezeli strony nie osiagnely porozumienia co do warunkéw i terminu rozwigzania tego stosunku.

Na tle realiéw niniejszej sprawy, powodka starala sie skloni¢ pozwanych do dobrowolnego rozwigzania umowy najmu,
co wynika z pism z k. 33 i 34. Bezsporne jest, iz do porozumienia w tej kwestii nie doszlo. Wobec powyzszego jedynie
stwierdzenie istnienia waznych przyczyn rozwigzania umowy najmu moglo powodowac zmiane zaskarzonego wyroku.
Racje ma Sad Rejonowy przyjmujac, iz pojecie waznych przyczyn w rozumieniu art. 33 ustawy z dnia 02.07.1994 r.
o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych zachowalo aktualno$¢ na gruncie art. 11 ust.10 ustawy z
dnia 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw.



Na tle poprzednio obowiazujacego art. 33 ustawy o najmie lokali (...) przyjmowano, ze przy badaniu wystapienia
"waznej przyczyny", o ktérej mowa w art. 33 ust. 1 ustawy z 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych nalezy ocenia¢ nie tylko okoliczno$¢, czy lokal stal sie niezbedny wynajmujacemu, ale takze i to, czy
nie jest on niezbedny najemcy w chwili wyrokowania (por. wyrok SN z 11.07.2002 r., IV CKN 1214/00). Wskazywano,
iz wazna przyczyna - w znaczeniu art. 33 ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 1998 r.

Nr 120, poz. 787) - jest okoliczno$¢, ze lokal jest wynajmujgcemu niezbedny dla wykonywania zadan publicznych

w sytuacji, gdy najemca dysponuje mozliwoSciami finansowymi, by swoje potrzeby mieszkaniowe zaspokoi¢ w inny
spos6b (wyrok SN z 27.01.2000 r., IT CKN 720/98).

Teze tego ostatniego orzeczenia mozna zdaniem Sadu Okregowego odnie$é wprost do realiow niniejszej sprawy, na tle
ktérej pozwani wybudowali z wlasnych $rodkéw dom jednorodzinny, zamieszkali w nim, a po podjeciu przez powddke
czynnoéci zmierzajacych do odzyskania lokalu komunalnego, darowali nieruchomos$¢ ledwie co pelnoletnim dzieciom
(k. 26).

Tymczasem powodowa gmina zobowigzana jest do tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej (art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw...) i uprawniona do okreslenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad jej zasobu mieszkaniowego (art. 211 22 wzmiankowanego aktu prawnego).
Jak juz wezeéniej wskazano, stosowna uchwala Rady Gminy faworyzuje w dostepie do lokali komunalnych osoby
o niskim dochodzie i trudnych warunkach mieszkaniowych. Do takiej kategorii podmiotow nie nalezg, w $wietle
materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy, pozwani, ktorzy sa osobami dobrze sytuowanymi, zdolnymi
do budowy z wlasnych §rodkéw domu mieszkalnego, a nastepnie przekazania go pod tytulem darmym dzieciom.

W tym stanie rzeczy zdaniem Sadu Okregowego zaistnialy przeslanki uznania, iz zachodza wazne powody rozwiazania
umowy najmu laczacej strony, a tym samym zarzuty naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 11 ust. 10 ustawy o
ochronie praw lokator6ow (...), art. 233 § 1, 232 i 245 k.p.c. okazaly sie zasadne. Doda¢ nalezy, ze dowod z dokumentu
prywatnego jest samodzielnym $rodkiem dowodowym, ktérego moc sad ocenia wedlug ogdlnych zasad okreslonych
w art. 233 § 1 k.p.c. (por. wyrok SA w Bialymstoku z 06.06.2013 r., III AUa 1237/12). Powodka zaoferowala szereg
dowoddéw z dokumentéw prywatnych, za$§ pozwani wprost zakwestionowali jedynie notatki stuzbowe z k. 24 i 25 z
uwagi na brak terminu, nie przedstawiajac jednak zadnego dowodu przeciwnego. W $wietle pozostalych dokumentow
przedlozonych przez powodke, w szczegolnosci tych z k. 19 i 28, nie moze budzi¢ watpliwosci fakt zaspokajania przez
pozwanych potrzeb mieszkaniowych w innym miejscu, niz najmowany lokal.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze nalezato na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienié zaskarzony wyrok w catosci
poprzez rozwiazanie umowy najmu laczacej strony, nakazanie pozwanym opuszczenia lokalu przy ustaleniu braku ich
uprawnien do otrzymania lokalu socjalnego i zasadzenie od nich kwoty 375 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Obowiazek wydania orzeczenia w zakresie uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego wynika z art. 14 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréow (...). Pozwani nie wykazali, by nalezeli do kategorii osob uprawnionych do obligatoryjnego
otrzymania takiego lokalu, przy czym w ocenie sadu odwolawczego, gdyby nawet tak bylo, to moga oni zamieszkac
w innym lokalu niz polozony przy ulicy (...) (art. 14 ust. 4 ww. aktu prawnego). Chodzi tu o dom polozony przy
ulicy (...), ktory choé formalnie nalezy do dzieci pozwanych, to zostal im darowany przez maltzonkéw C.. Obowiazek
alimentacyjny dzieci wzgledem rodzicow wyprzedza obowiazki gminy, a moze by¢ speliany przez zapewnienie
pozwanym schronienia. Gdyby dzieci pozwanych wzbranialy sie przed wykonaniem takiej powinnoSci, malzonkowie
C. moga skorzystaé z uprawnien przewidzianych w art. 897 i 898 k.c.

O kosztach procesu naleznym powddce za postepowanie przed sadami pierwszej i drugiej instancji orzeczono na
postawie art. 98 k.p.c.



