Sygn. akt I C 1818/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 7 pazdziernika 2014 r. powéd B. Z. wnibst o nakazanie pozwanej E. D. oprdznienia zajmowanego
bezumownie lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. oraz zasadzenie na jego rzecz od pozwanej E. D. kwoty 105.903,60 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia wymagalnoSci do dnia zaplaty — z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w okresie od 1 lipca 2003 r. do 30 wrze$nia 2014 r. Powdd wskazal, ze na
w/w kwote skladaja sie naleznosSci za bezumowne korzystanie z przedmiotowego lokalu przez okres 135 miesiecy (71

m® x 10 z} x 135 miesiecy=95.850 z}) oraz odsetki ustawowe za zwloke od tych naleznosci (w lacznej kwocie 12.386,20
z} nalezne na dzien 28 sierpnia 2014 r.). Powdd wniost ponadto o zasgdzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztow
procesu wg norm przepisanych. (pozew —k.2-4)

Postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi wylaczyl zadanie
zaplaty kwoty 105.903,60 zl do odrebnego rozpoznania i rozstrzygniecia i w tym zakresie stwierdzil swoja
niewla$ciwo$é rzeczowq oraz sprawe przekazat Sagdowi Okregowemu w Lodzi, jako wlasciwemu. (postanowienie —k.13)

Pismem z dnia 22 grudnia 2014 r. powdd zmodyfikowal swoje zadanie wnoszac o zasadzenie na swoja rzecz
od pozwanej E. D. kwoty 106.575 zl z ustawowymi odsetkami od dnia wymagalnoéci do dnia zaplaty z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w L. w okresie od 1 pazdziernika
2011 1. do 30 listopada 2014 r. Powod wskazal, ze na w/w kwote skladaja sie: nalezno$ci za bezumowne korzystanie
z przedmiotowego lokalu przez okres 38 miesiecy (1.800 zl x 38 miesiecy=68.400 z}), odsetki ustawowe za zwloke od
tych nalezno$ci wlacznej kwocie 13.175,80 zl nalezne na dzien 16 grudnia 2014 r. oraz odszkodowanie w kwocie 25.000
z} za szkody wywolane dewastacjami budynku przy ul. (...), dokonywanymi przez pozwang w okresie bezumownego
korzystania z lokalu mieszkalnego nr (...) przy u. (...)w okresie od 1 lipca 2003 r. do 30 wrze$nia 2014 r. Pow6d wniost
ponadto o zasadzenie na jego rzecz od pozwanej kwoty po 1.800 zl miesiecznie z tytutu odszkodowania za bezumowne
korzystanie z w/w lokalu mieszkalnego w okresie od 1 grudnia 2014 r. do dnia opuszczenia lokalu z ustawowymi
odsetkami od dnia wymagalnoSci do dnia zaplaty. (pismo —k.20-22 odwr6t)

W piSmie z dnia 3 lutego 2015 r. powod wskazal, ze wnosi o zasgdzenie odsetek ustawowych od kwoty 106.575 z} (pkt.
1 pozwu) od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty, natomiast od kwoty po 1.800 zl miesiecznie (pkt. 2 pozwu) od 1
dnia kazdego miesigca po 31 grudnia 2014 r. (pismo —k.36)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powoda na swojg rzecz
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwana zakwestionowala roszczenie z tytulu odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu i jego wysoko$¢. Pozwana wskazala, ze strony laczyl stosunek najmu, ktory nie zostat
wypowiedziany, a zatem trwa nadal. Pozwana podniosta ponadto zarzut przedawnienia w zakresie roszczen za okres
sprzed stycznia 2012 r. Pozwana podniosta ponadto zarzut sprzeczno$ci pozwu z zasadami wspolzycia spolecznego.
(odpowiedz na pozew —k.42-46)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wilascicielem i zarzadcg posesji przy ul. (...) w okresie od 15 pazdziernika 1957 r. byl K. S., ktory pehnil te obowigzki
do dnia 12 grudnia 1978 r., czyli do dnia $mierci. Od dnia 1 stycznia 1979 r. obowiazki zarzadcy przedmiotowej
nieruchomoéci objal powdd B. Z.. Powdd jest obecnie wspotwlascicielem nieruchomoéci w Y2 czesci. W toku jest
postepowanie z wniosku powoda o zasiedzenie drugiej polowy nieruchomosci. (okoliczno$ci bezsporne, pismo
(...)k.103, zeznania $wiadka B. T. — protokél k.108, czas nagrania 00:27:57-00:44:50)

Pozwana E. D. zamieszkuje w lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. od 1968 roku do chwili obecne;j. (okoliczno$¢ bezsporna)



Najemca lokalu nr (...) w domu przy ul. (...) byta M. O. (1), ktéra zmarla w dniu 28 wrzeénia 1970 r. Po jej §mierci w
prawo najmu wstapili: jej syn J. O., jej synowa D. O. (rodzice pozwanej) oraz jej wnuki M. O. (2), M. (...) (obecnie D.
- pozwana). (zaswiadczenie —k.49, okoliczno$ci bezsporne)

Ojciec pozwanej zamieszkiwal w lokalu do swojej $mierci w 1994 r. Matka pozwanej wyprowadzila sie z lokalu w 1996
r. Obecnie pozwana zajmuje lokal wraz z mezem i dwdjka dzieci. (zeznania pozwanej —k.107 odwrdt, czas nagrania
00:15:55-00:19:44, k.110, czas nagrania 01:45:46)

Powdd nigdy nie zawart z pozwang pisemnej umowy najmu. (okoliczno$¢ bezsporna)

Do konca 2002 r. pozwana placila czynsz wedtug stawki ustalonej przez powoda, bezposrednio do rak powoda w jego
mieszkaniu. (zeznania §wiadka J. D. — protokdl k.109, czas nagrania 01:20:30-01:27:46, zeznania pozwanej — protoko6t
k.107 odwr6t, czas nagrania 00:19:44-00:22:40, protokél k.110, czas nagrania 01:45:56)

W dniu 20 grudnia 2002 r. powod skierowat do pozwanej pismo informujace, ze z dniem 1 stycznia 2003 r. ulegaja
zmianie dotychczasowe stawki wysoko$ci czynszu (2,80 z} za 1 m®). Nowa stawka wysokoéci czynszu wynosi¢ miala 5

zk za 1 m®, co dla lokalu nr (...) stanowi 5 zt x 71 m?® czyli sume 355 z}. (pismo wraz z dowodem nadania —k.7)

Pismem z dnia 7 stycznia 2003 r. pozwana zwrocila sie do powoda o wyjasnienie: kto administruje kamienica przy
ul. (...) i na jakiej podstawie, komu i w jaki sposob nalezy zglaszac¢ awarie i problemy dotyczace budynku, kto jest
upowazniony do pobierania oplat czynszowych i na jakiej podstawie, wskazanie konta bankowego dla dokonywania
oplat czynszowych. (pismo wraz z dowodem nadania —k.50)

Kolejnym pismem z tej samej daty pozwana poinformowala, ze nie uznaje podwyzki czynszu jako skutecznej gdyz nie
zostala ona uzgodniona i zaakceptowana przez innych wspotwlaseicieli domu przy ul. (...). Pozwana poinformowala,
ze zamierza oplacac czynsz w dotychczasowej wysokoSci. (pismo wraz z dowodem nadania —k.51)

W okresie styczen — sierpienn 2003 r. pozwana placila czynsz przekazami pocztowymi na adres powoda wedlug stawki
nieuwzgledniajacej podwyzki dokonanej przez powoda. Od sierpnia 2003 r. pozwana nie placila czynszu. (zeznania
$wiadka J. D. — protokél k.109, czas nagrania 01:20:30-01:27:46, zeznania pozwanej — protokot k.107 odwrét, czas
nagrania 00:19:44-00:22:40, protokoél k.110, czas nagrania 01:45:56)

Pozwana wykonywala remonty i naprawy wewnatrz zamieszkiwanego przez siebie lokalu. (okoliczno$¢ bezsporna)

Powod zarzadzal nieruchomoscia do 2002 r.- zbieral czynsze od wszystkich lokatoréw. Po 2002 r., kiedy lokatorzy
przestali placi¢ czynsze, powod zaprzestal administrowania nieruchomos$cia. Pod koniec 2003 r. powod przestal
pojawia¢ sie na nieruchomosci, nie zostawiajac aktualnego adresu, ani numeru konta do wplacania czynszu.
Okazalo sie, ze kamienica jest zadluzona wobec gazowni i przedsiebiorstwa wodociggowego. Lokatorzy uregulowali
zadluzenie w wodociagach, do chwili obecnej samodzielnie placa za zuzycie wody w catej nieruchomosci. Obecnie w
nieruchomodci sa trzy zamieszkane lokale- lokal pozwanej, lokal J. R. oraz lokal B. T., ktéra jest wspolwlascicielka
nieruchomoéci. Obecnie nikt z lokatoréw nie placi czynszu za swoj lokal. (zeznania Swiadka B. T. — protokél k.108,
czas nagrania 00:31:23-00:35:01, zeznania Swiadka J. R. — protokoét k.108 odwroét, czas nagrania 00:50:13-01:05:41,
zeznania $wiadka J. D. — protokét k.109, czas nagrania 01:20:30-01:27:46)

Lokatorzy nie dokonuja dewastacji instalacji gazowej i wodociagowej. W budynku zdarzaly sie zalania, ale kanalizacja
nie bytla remontowana od 70 lat. Powod odcial ogrzewanie w zwigzku z czym lokatorzy zalozyli na wlasna reke, bez
zgody powoda, ogrzewanie alternatywne. Lokatorzy wymienili grzejniki bo stare byly pozatykane. (zeznania $wiadka
B. T. — protokdt k.108 odwrét, czas nagrania 00:35:01-00:44:50, zeznania $wiadka J. R. — protokél k.108 odwr6t,
czas nagrania 00:50:13-01:01:04)



W dniu 20 sierpnia 2014 r. pow6d skierowal do pozwanej ostateczne wezwanie do zaplaty kwoty 105.903,60 zl tytutem
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu nr (...) przy ul. (...) w L. w okresie od 1 wrze$nia 2003 r. do 31
sierpnia 2014 r. w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania. (wezwanie do zaplaty —k.5, dow6d doreczenia —k.26)

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo jest bezzasadne i podlega oddaleniu.

Podstawe prawng do zadania odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego stanowi art. 18 ust.
11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego. Zgodnie z trescia tego przepisu, osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do
dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszczaé odszkodowanie. Odszkodowanie takie powinno odpowiadaé wysokos$ci
czynszu, ktory wlasciciel moglby otrzymac za wynajem lokalu przez okres, podczas ktorego trwania lokal zajmowany
jest bez tytulu prawnego.

Whbrew twierdzeniom powoda pozwana nie zamieszkuje w lokalu nr (...) znajdujacym sie w budynku przy ul. (...) w
L. bez tytulu prawnego. Faktycznie, pozwana nie podpisala z zadnym z wlascicieli nieruchomos$ci umowy najmu, nie
przesadza to jednak o braku tytulu prawnego do korzystania z lokalu.

Z chwila wejs$cia w zycie w dniu 12 listopada 1994 r. ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych stosunki najmu lokali w budynkach objetych zakresem zastosowania tej ustawy mogly byc
nawigzywane jedynie w drodze umowy (art. 6 ustawy). Ustawa ta jednak nie wymagala szczegoblnej formy dla
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego, zgodnie zatem z jej art. 1 ust. 2 zastosowanie w kwestii formy umow
najmu znajdowaly wlaéciwe przepisy kodeksu cywilnego. Wedtug zasady wynikajacej z art. 60 KC o$wiadczenia woli
zmierzajgce do zawarcia umowy najmu moga by¢ wyrazone w dowolny sposob, réwniez w spos6b dorozumiany, co
zostalo potwierdzone w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r. (III CZP 62/97, OSNC 1998 nr 6 poz.
91). Mozliwoé¢ zawarcia umowy najmu bez zachowania formy pisemnej potwierdza tez tres¢ art. 660 KC, zgodnie z
ktérym umowe najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok, nie zawarta na pi$mie poczytuje sie
za zawartg na czas nieoznaczony.

W ocenie Sadu zachowanie stron wobec siebie pozwala na przyjecie, ze po Smierci ojca pozwanej i wyprowadzeniu sie z
lokalu jej matki, strony zawarly umowe najmu w spos6b dorozumiany. Powod traktowal pozwana jak najemce lokalu,
przyjmowal od niej osobiscie czynsz, oplaty za wode i ogrzewanie oraz wywo6z $mieci. W 2002 r. powod skierowal do
pozwanej pismo informujace o podwyzce czynszu, co jednoznacznie przesadza o uznaniu przez powoda, ze pozwanej
przystuguje prawo najmu lokalu. Powod nigdy nie skorzystal z mozliwosci przewidzianej w art. 64 ustawy o najmie
lokali tj. nie wytoczyl przeciwko pozwanej powddztwa o nakazanie oprdznienia lokalu przez osoby zajmujace go bez
tytulu prawnego w dniu wejScia w zycie ustawy.

Zatem nalezalo przyjaé, ze strony laczyl stosunek najmu, pomimo braku pisemnej umowy. Nalezy dodaé, ze
golostowne i nieudowodnione sa twierdzenia powoda, ze proponowal pozwanej zawarcie pisemnej umowy najmu, a
pozwana odmawiala.

Do chwili zamkniecia rozprawy powod nie dokonal wypowiedzenia umowy najmu w trybie przewidzianym w art. 11
ustawy o ochronie praw lokatoréw, a wiec stosunek najmu nie ustat.

Powyzsze okolicznosci przesadzajg o bezzasadnosSci powodztwa o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu,
bez potrzeby odnoszenia sie do pozostalych zarzutéw pozwanej. Na marginesie mozna jednak wskazac, ze bezzasadny
byt zarzut braku legitymacji czynnej powoda, poniewaz powdd jest wspdtwlascicielem nieruchomosci, a dochodzenie
roszczen objetych pozwem jest czynnoscia zachowawcza w rozumieniu art. 209 KC.

Niezaleznie od powyzszego nalezy tez doda¢, ze powdd w zaden sposob nie udowodnil wysokosci dochodzonego
roszczenia, ktora byla przez pozwang kwestionowana.



Calkowicie nieudowodnione zostalo réwniez roszczenie o odszkodowanie za rzekoma dewastacje budynku przy ul.
(-..), ktorej miata dopuscié sie pozwana. Powdd nie udowodnit ani okoliczno$ci, Ze pozwana dopuscita sie jakiekolwiek
dewastacji, ani ze na jej skutek poniést straty w wysoko$ci dochodzonej pozwem.

Postepowanie sagdowe opiera sie na zasadzie kontradyktoryjno$ci. Obowigzek wskazania dowodéw obcigza zatem
strony, na ktérych spoczywa odpowiedzialno$é za wynik procesu cywilnego. Zasada ta znajduje wyraz w art. 232 KPC,
zgodnie z ktérym strony sa obowiazane wskazywac dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne.
Sad jedynie moze dopuéci¢ dowdd nie wskazany przez strone. Obowigzek przedstawienia dowodéw spoczywa zatem
na stronach (art. 3 KPC), a ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art.227
KPC) spoczywa na stronie, ktora z tych faktow wywodzi skutki prawne (art. 6 KC). Dodac nalezy, iz powdd, ktory w
sprawie byl reprezentowany przez pelnomocnika dzialajacego na podstawie stalego stosunku zlecenia (art. 87 par. 1
KPC), nie bedacego adwokatem ani radca prawnym, zostal pouczony na rozprawie o obcigzajacych go obowiazkach
dowodowych.

Wobec powyzszego powddztwo podlegato oddaleniu w calo$cei.



