Sygn. akt I C 105/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2015r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Dominika Romanowska
Protokolant: Ewa Niemiec

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 kwietnia 2015 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko A. B.

o zaplate

oddala powddztwo.

na oryginale wilasciwy podpis,-

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 grudnia 2014 r. strona powodowa Gmina W.— (...)wniosla o zasadzenie od pozwanej A. B.kwoty
103.455,17 zt wraz z odsetkami w ustawowej wysoko$ci liczonymi od kwoty 63.450,57 zt od dnia 1 wrze$nia 2014 r. do
dnia poprzedzajacego dzien wniesienia pow6dztwa oraz od kwoty 103.455,17 zt od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia
zaplaty, a takze o zasadzenie od pozwanej kosztéow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego — wedlug
norm przepisanych prawem. W uzasadnieniu swojego zadania podala powodowa Gmina, ze pozwana zajmowala bez
tytulu prawnego lokal mieszkalny polozony we W.przy ul. (...). Z tego powodu strona powodowa obcigzala pozwana
odszkodowaniem w wysoko$ci czynszu, jaki przypadalby na lokal zajmowany przez pozwana (tj. w wysoko$ci zgodnej
z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami prawa miejscowego) oraz oplatami niezaleznymi od wlaSciciela — z
platnoscia tychze naleznoSci na dzien 10 kazdego miesigca. Pozwana nie wywigzywala sie jednak z cigzacego na niej
zobowiazania, a jej zaleglo$c¢ z tego tytulu na dzien 31 sierpnia 2014 r. wynosila 103.455,17 zl.

Na rozprawie w dniu 30 kwietnia 2015 r. (k. 21) pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa. Wskazala, ze nie jest w
stanie uregulowac¢ naleznoéci za lokal ze wzgledu na swoja trudna sytuacje majatkowa. Podniosla, ze jej byly maz po
orzeczeniu rozwodu wyprowadzil sie za granice razem z ich dzieémi i nie placi naleznych alimentéw. Wyjasnila, ze
najemca lokalu byla matka pozwanej, z ktéra pozwana zamieszkiwala wspoélnie do chwili jej $mierci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Matka pozwanej, K. D. byla najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...) na podstawie umowy najmu z dnia 1 kwietnia
1995T.

Dowod:

- pismo Departamentu Nieruchomo$ci i Eksploatacji Urzedu Miejskiego W. z dnia 16 sierpnia 2010 r., teczka zastepcza
akt lokalowych dolaczona do akt niniejszej sprawy



K. D.zmarla w dniu (...)r. we W.. W chwili §mierci najemczyni zamieszkiwala w lokalu przy ul. (...)razem z pozwana.
Dowod:
- odpis skrocony aktu zgonu K. D., teczka zastepcza akt lokalowych dolaczona do akt niniejszej sprawy,

- pismo Departamentu Nieruchomosci i Eksploatacji Urzedu Miejskiego W. z dnia 23 kwietnia 2013 r., teczka
zastepcza akt lokalowych dolaczona do akt niniejszej sprawy

- notatka sluzbowa z wizji lokalnej z dnia 24 maja 2013 r., teczka zastepcza akt lokalowych dolaczona do akt niniejszej
sprawy

- pismo (...)Gminy W.z 27 maja 2013 r., teczka zastepcza akt lokalowych dolaczona do akt niniejszej sprawy

- wniosek pozwanej o zawarcie umowy najmu na lokal przy ul. (...) w zwigzku ze zgonem najemcy, teczka zastepcza
akt lokalowych dolaczona do akt niniejszej sprawy

Strona powodowa zawiadamiala pozwana o zmianie wysokosci odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu
prawnego oraz o zmianie oplat niezaleznych od wynajmujacego, jak réwniez wzywala pozwana do zaplaty zalegltych
naleznoSci.

Dowéd:

- zawiadomienia o zmianie wysoko$ci odszkodowania oraz oplat, teczka zastepcza akt lokalowych dolaczona do akt
niniejszej sprawy

- przesadowe wezwanie do zaplaty z 25 wrzeénia 2014 r., k. 7
W tak ustalonym stanie faktycznym Saqd zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Stan faktyczny Sad ustalil w niniejszej sprawie w oparciu o dokumenty zgromadzone w teczce zastepczej obejmujacej
akta lokalowe mieszkania przy ul. (...), przedstawione przez powodowa Gmineg, w tym o pisma jednostek powodowej
Gminy dotyczace sytuacji prawnej os6b zajmujacych lokal, odpis skrocony aktu zgonu K. D. oraz zawiadomienia o
zmianie wysokoS$ci naleznych Gminie oplat. Sad mial na uwadze, ze przedstawiona teczka zawiera dokumenty za
okres od 2010 roku do chwili obecnej, a zatem brakuje w niej wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem na dzien
31 grudnia 2009 r., na ktére powoluje sie strona powodowa w piSmie z dnia 16 sierpnia 2010 r. — znajdujacym sie
w przedstawionych aktach lokalowych. W ocenie Sadu brak dolaczenia tego zawiadomienia obcigza jednak strone
powodowa, gdyz to strona powodowa wyciaga z tego faktu skutki prawne w postaci uznania, ze lokal byl zajmowany bez
tytulu prawnego (art. 5 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c.), tym bardziej, ze strona powodowa byla zobowigzywana przez Sad
do zlozenia akt lokalowych. Dodaé nalezy, ze niezaoferowanie przez powodowa Gmine dokumentacji sprzed roku 2010
r. pozostaje rowniez w sprzecznosci z zakresem zgdania pozwu ktére — jak wynika z dolaczonej kartoteki zadluzenia
lokalu — obejmuje naleznosSci réwniez za lata 2003 — 2009.

W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze strona powodowa nie wykazala, ze w istocie zlozyla K. D.oSwiadczenie o
wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego. Tym bardziej nie udowodnila strona powodowa, ze o§wiadczenie
to spelnialo rygorystyczne wymogi formalne i materialne (przestanki wypowiedzenia), o ktérych mowa w art. 11 ustawy
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.). Zgodnie z treScig przywolanego unormowania, nie p6Zniej niz na miesigc naprzod,
na koniec miesigca kalendarzowego, wladciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z
zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnoSci pomimo uprzedzenia

g0 na piSmie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do



zaplaty zaleglych i biezacych nalezno$ci. W konsekwencji — wobec braku dowodéw przeciwnych - uznaé nalezy, ze K.
D.pozostawala najemca lokalu az do swojej $mierci w dniu (...).

Z zaoferowanej dokumentacji w postaci pisma Departamentu Nieruchomo$ci i Eksploatacji Urzedu Miejskiego W.z
dnia 23 kwietnia 2013 r., notatki stuzbowej z wizji lokalnej z dnia 24 maja 2013 r. oraz pisma (...) Gminy W.z 27 maja
2013 r. wynika w dalszej kolejnosci, ze w chwili §mierci K. D.w lokalu przy ul. (...)stale zamieszkiwata rowniez jej corka
— pozwana w niniejszej sprawie A. B., natomiast w lokalu nie mieszkal ani maz A. B., ani tez ich dzieci (wnuki K. D.).
Wprawdzie w tym okresie pozwana pracowata dorywczo, wiekszo$¢ czasu przebywajac poza domem, co wynika z jej
pisma z dnia 3 czerwca 2013 r. (prosba o umorzenie dlugo czynszowego) — zalaczonego do akt lokalowych — jednakze
w $wietle pozostalych okoliczno$ci nalezalo przyja¢, iz na stale zamieszkiwala w spornym lokalu mieszkalnym, w
szczegolnos$ci skoro strona pozwana na biezaco informowala ja o zmianach wysokoS$ci oplat jak réwniez wzywala do
zaplaty zalegloéci. Okolicznoé¢ zamieszkiwania pozwanej wraz z najemczynia jeszcze przed jej $miercia potwierdza
rowniez stanowisko strony powodowej, ktora domaga sie od pozwanej nalezno$ci w zwiazku z uzytkowaniem lokalu,
podnoszac, ze pozwana w lokalu tym zamieszkuje i zamieszkiwala.

W konsekwencji przyja¢ nalezy, ze przedstawionej sytuacji znajduje zastosowanie przepis art. 691 k.c., zgodnie
z ktorym, w razie $émierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebedacy
wspohajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspdlmalzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byl obowiazany do
$wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawala faktycznie we wspolnym pozyciu z najemea (§ 1). Osoby
wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu
do chwili jego $mierci (§ 2). Pozwana, w chwili $mierci K. D., wstapila w stosunek najmu po swojej matce i do chwili
obecnej pozostaje najemca lokalu nalezacego do strony powodowe;j.

Strona powodowa domagala sie oplat zwigzanych z uzytkowaniem przez pozwang lokalu bez tytulu prawnego. W
tym zakresie nalezy odwola¢ sie do art. 224 § 2 k.c. oraz art. 225 k.c., przyznajgcych wlascicielowi uprawnienie do
zadania wynagrodzenia od osoby, ktora w zlej wierze posiada rzecz nie bedac do tego uprawniona. W niniejszej
sprawie wskazane unormowanie nie moze jednak znaleZ¢ zastosowania, gdyz pozwanej przyshugiwalo uprawnienie do
wladania lokalem (posiadania rzeczy) majace swoje Zrédlo w stosunku najmu laczacym pozwana z powodowa Gming.
Przy tak okreslonej przez strone powodowa podstawie faktycznej roszczenia Sad nie byl natomiast kompetentny do
orzekania, czy stronie powodowej przystuguje wymagalne roszczenie z tytulu czynszu najmu lokalu mieszkalnego.
Strona powodowa wyraznie bowiem wskazala, Zze domaga sie zaplaty naleznoéci z tytulu korzystania przez pozwana
z lokalu bez tytulu prawnego i z tych faktow wywodzi swoje roszczenie. Dodaé nalezy, ze strona powodowa nie
przedstawila dowodéw na okoliczno$¢ wysokoéci oplat naleznych od najemcy, w szczeg6lnoéci w postaci umowy
najmu. W tym stanie rzeczy powddztwo nie moglo by¢ uwzglednione, co nie wylacza jednak mozliwoSci domagania
sie przez strone powodowa naleznoéci z tytulu najmu lokalu. Zasadno$é tych roszczen podlegalaby jednak badaniu
juz w ramach odrebnego procesu.

Na koniec jeszcze nalezy odnie$¢ sie do regul postepowania dowodowego zastosowanych w niniejszej sprawie i kwestii
wykazania wysoko$ci roszczenia. Ciezar dowodzenia spoczywal w tym zakresie na stronie powodowej, ktora z faktow
tych wywodzila skutki prawne (art. 6 k.c.). W szczego6lnosci strona powodowa powinna wykazac, ze jest wlascicielem
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) oraz wskaza¢ wysoko$¢ czynszu, ktéry jako wlasciciel
moglaby otrzyma¢ z tytulu najmu tego lokalu.

Zaoferowany przez strone powodowa skromny materiat dowodowy w postaci zestawienia naleznoéci z tytulu
odszkodowania oraz wezwan do zaplaty wymusil podjecie dzialania przez Sad z urzedu, poprzez dopuszczenie
dowodu z dokumentéw znajdujacych sie w aktach lokalowych, na podstawie przepisu art. 232 zd. 2 k.p.c. OczywiScie
przez wzglad na zasade kontradyktoryjnosci dopuszczenie dowodu z urzedu powinno by¢ traktowane jako Srodek
ostateczny, jezeli nie mozna w inny sposbéb zapobiec niebezpieczenistwu nieprawidlowego rozstrzygniecia (tak w
Komentarzu do art. 232 k.p.c. pod red. T. Erecinskiego, wyd. Lexis Nexis). Majac jednak na uwadze charakter
niniejszej sprawy, ktéra dotyczy naleznosci z tytutu korzystania z lokalu wchodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego
gminy W., do ktérej zadan statutowych nalezy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkahcow gminy, oraz fakt, iz



zurzedu znane s3 Sadowi przypadki dochodzenia przez strone powodowa roszczen z tytutu bezumownego korzystania
z lokalu mieszkalnego w sytuacji, gdy mieszkancowi przystuguje tytul prawny do lokalu, uzasadnione bylo — w celu
ochrony praw lokatoréw - przejecie inicjatywy przez sad w celu ustalenia, czy zadanie pozwu jest zasadne w $§wietle
norm prawa materialnego. Realizujac zatem zasade szybkoSci postepowania, sad zobowiazal strone powodowa, ktéra
dysponuje dokumentacja, z ktérej wywodzi swoje roszczenia, do jej zlozenia pod rygorem z art. 233 § 2 k.p.c. bez
uprzedniego korzystania z uprawnien wynikajacych z art. 5 k.p.c.

Zdaniem Sadu strona powodowa nie wykazala réwniez wysoko$ci dochodzonej naleznoéci w wysokoéci 103.455,17
zl. Przedlozyla wprawdzie jako dowod wydruk zestawienia nalezno$ci za bezumowne korzystanie z lokalu oraz
wezwanie do zaplaty, ale nie sposob uznaé, aby wydruk ten potwierdzal zasadno$¢ zadania wynagrodzenia w takiej,
a nie innej kwocie. Przedstawiony wydruk stanowi dokument prywatny, a wiec stosownie do art. 245 k.p.c. stanowi
wylacznie dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla oSwiadczenie zawarte w dokumencie. Tym samym w
istocie rozwazany dokument obrazuje jedynie sposob naliczenia oplat przez strone powodowa, nie przesadzajac,
ze wskazywane w nim nalezno$ci odpowiadaja wysokoS$ci czynszu najmu, jakie strona powodowa moglaby uzyskaé
z tytulu najmu lokalu. Na marginesie jedynie zauwazy¢ nalezy, iz nawet gdyby przyjac¢ zalozenie skutecznoéci
wypowiedzenia umowy najmu z 04 maja 2012r. brak jest uzasadnienia dla domagania sie naleznosci z tego tytulu
juz od roku 2003r., a nawet lat wcze$niejszych, skoro juz w tej dacie — zgodnie z zapisem wynikajacym z zestawienia
nalezno$ci — istnialo wymagalne zadluzenie pozwanych z tego tytulu. Wysokos¢ stawek wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu nalezacego do mieszkaniowego zasobu gminy, czynsz jego najmu powinien by¢ ustalany na
podstawie art. 71 8 u.o.p.l. Stawki takiego czynszu ustala organ wykonawczy jednostki samorzgdu terytorialnego.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze strona powodowa nie udowodnila podstawy faktycznej powodztwa, ani
wysokoSci dochodzonego roszczenia i z tych wzgledow, na podstawie powolanych przepisow, powbddztwo oddalil, na
koszt strony powodowe;.



