Sygnatura akt XI C 1218/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 12 maja 2016 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydziat Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Malgorzata Bojarska

Protokolant:Ewa Chorzepa

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2016 r. we Wroclawiu

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko P. N., A. N.

- 0 zaplate 64 606,66 zl.

I. powddztwo oddala;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanych solidarnie kwote 3 634 zl. tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt XI C 1218/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. pozwem z dnia 5 grudnia 2014r. wniosla o orzeczenie nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym, aby pozwani solidarnie P. N. i A. N. uiécili na rzecz strony powodowej kwote 64 606,66 zl. wraz z
odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 44670,49 zl. od dnia wrzeénia 2014r. i od kwoty 19 936,17 zl. od dnia
wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala,
Ze pozwani zajmujg bez tytulu prawnego lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...), wchodzacy w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy W.. Pozwani zobowigzani sg do uiszczania odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu w wysoko$ci czynszu, jako mozna bylo uzyskac z tytulu najmu lokalu. Dodatkowo pozwani sa zobowigzani do
uiszczania oplat za media dostarczane do lokalu. Strona powodowa dokonala naliczenia naleznego odszkodowania za
korzystane z lokalu jednakze pozwani nie wypekili swojego zobowigzania i nie uregulowali nalezno$ci z powyzszego

tytulu.

Pozwani wnie§li o oddalenie powddztwa, ewentualnie o rozlozenie zasadzonego $wiadczenia na raty. Pozwani
podniesli zarzut przedawnienia roszczenia w zakresie kwoty gléwnej jak i odsetek z uwagi na uplyw trzyletniego
terminu wymagalnoSci. Ponadto wskazali, ze brak jest podstaw do twierdzenia, jakoby zajmowali lokal bez tytulu
prawnego a ponadto nie jest wiadomym, od jakiej daty zajmuja lokal bezumownie, strona powodowa nie wykazala
takze podstawy i sposobu wyliczenia odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu zar6wno w odniesieniu do
odszkodowania w wysoko$ci czynszu jak rowniez oplat za media i wysokoSci odsetek.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...) stanowi wlasno$¢ Gminy W.. W lokalu od roku 2007 zamieszkuje
jedynie pozwana; wcze$niej zamieszkiwat z nig syn P. N.. Umowa najmu lokalu zostala pozwanej wypowiedziana w
roku 2000r. Pozwana posiada zadtuzenie z tytulu korzystania z lokalu przy ul. (...) a takze zadluzenie z innych tytulow
w wysokoSci 12 000 zl. Pozostaje w zatrudnieniu z wynagrodzeniem 1456 zl. netto miesiecznie.



Dowdd: przestuchanie stron — pozwanej A. N. k — 27;

Strona powodowa sporzadzila zestawienie nalezno$ci z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokal. w
odniesieniu do odszkodowania w wysokos$ci czynszu jak rowniez oplat za media.

Strona powodowa sporzadzila przesadowe wezwania do zaplaty, wzywajac w nich pozwanych do zaplaty kwoty 56
339,88 zl. z tytulu korzystania z lokalu mieszkalnego nr (...) polozony we W. przy ul. (...).

Dowdd: zestawienie naleznoéci k - 9-10;
wezwania do zaplaty k — 11,12,

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo podlega oddaleniu.

Bezspornym pozostawalo w sprawie, ze lokal mieszkalny nr (...) polozony we W. przy ul. (...) stanowi wlasno§¢ Gminy
W. ize pozwana A. N. zajmuje lokal bez tytulu prawnego, gdyz umowa najmu zostal jej wypowiedziana w roku 2000.

Podstawy prawnej roszczenia strony powodowej w stosunku do pozwanych nalezy upatrywaé w treéci przepisu art.
18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (tekst jedn. z 2005r., Dz. U. Nr 31, poz.266 ze zm.), zgodnie z ktérym osoby zajmujace lokal
bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia oproznienia lokalu co miesiac uiszczaé odszkodowanie. Odszkodowanie,
o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wladciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu.
Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlaéciciel moze zada¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1,
odszkodowania uzupelniajacego (ust.2).

Pozwani podniesli zarzut przedawnienia roszczenia w zakresie kwoty gléwnej jak i odsetek z uwagi na uplyw
trzyletniego terminu wymagalno$ci. Zarzut jest zasadny. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku dnia 7 marca 2014r.
IV CNP 33/13, potwierdzajac swoje wcze$niejsze stanowisko w tym zakresie ((por. w tej materii judykaty Sadu
Najwyzszego z dnia 18 maja 2012, sygn. IV CSK 490/11, publ. zbiér Lex nr 1243072, z dnia 7 marca 2014 r., sygn.
IV CNP 33/13, publ. Lex nr 1438649 a takze uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 r.,
sygn. III CZP 121/07, publ. OSNC z 2008 z 12 poz. 137) okreSlone w art. 18 ust. 1 ustawy z 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego roszczenia odszkodowawcze przedawniaja
sie w terminie trzyletnim, przewidzianym w art. 118 k.c. dla roszczen o Swiadczenia okresowe. Biorac powyzsze pod
uwage, zarzut przedawnienia roszczenia objetego okresem do grudnia 2011r. — w wysokoSci 30 976,65 zl. jest zasadny.

Powddztwo w pozostalym zakresie takze podlega oddaleniu.

Odszkodowanie jakie powinna placi¢ osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego ustawa okre$la w odniesieniu do
wysokoSci czynszu najmu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu tego lokalu, gdyby mogt nim dysponowac
(gdyby zostal oprozniony). Chodzi tu o sytuacje hipotetyczna, w ktorej lokal zostaje oprozniony, a wlasciciel (gmina,
inna jednostka samorzadowa, Skarb Panstwa lub panstwowa osoba prawna, towarzystwo budownictwa spolecznego,
spoldzielnia mieszkaniowa, inny wlasciciel - osoba fizyczna lub prawna) w uwarunkowaniach prawnych, w jakich
funkcjonuje, oraz realiach rynkowych (danej miejscowosci, dzielnicy) mialby moznosé wynaja¢ dane mieszkanie.
Podobnie jak w przypadku czynszu, obowiazek uiszczania odszkodowania obcigza wspolnie wszystkie osoby, ktore
wezeéniej mozna bylo zakwalifikowac jako lokatorow w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Odszkodowanie to nie
jest, ,czystym” obowigzkiem naprawienia szkody, o jakich méwia przepisy ksiegi trzeciej ,,Zobowigzania” kodeksu
cywilnego. Obowiazek placenia odszkodowania powstaje bowiem dlatego, ze osoba zajmujgca lokal czyni to nie
posiadajac tytulu do jego zajmowania. Brak w tym wypadku mozliwosci wskazywania przez te osobe na przyczyny,
z powodu ktérych lokalu nie moze opusci¢. Nie ma wiec znaczenia, czy osoba ta ponosi wine w niewywigzaniu sie



ze swojego obowiazku opuszczenia lokalu, czy nie. Nie ma réwniez znaczenia, czy wlasciciel poniost w zwiazku z
tym jakakolwiek szkode. W konsekwencji nie ma mozliwosci zmniejszenia wysoko$ci odszkodowania z uwagi na
wystapienie tych okoliczno$ci. Osoba zajmujac lokal bez tytulu prawnego nie moze doprowadzi¢ do zwolnienia jej z
obowiazku uiszczania comiesiecznego odszkodowania, powolujac sie przy tym na jakiekolwiek powody. Decydujace
znaczenie w ocenie, czy wlaécicielowi przystuguje odszkodowanie, ma jedynie fakt zajmowania lokalu bez tytulu
prawnego.

Odszkodowanie pelni taka role jak czynsz w umowie najmu, stanowi rowniez wynagrodzenie za korzystanie z lokalu
przez osobe, za$ termin, w ktérym powinno by¢ uiszczane, okresli¢ nalezy w ten sam sposob, co w sytuacji, gdy strony
nie okreslilty w umowie najmu terminu platno$ci czynszu. Zgodnie z art. 669 § 2 kodeksu cywilnego, stosowanym tu
w drodze analogii, odszkodowanie powinno by¢ placone w terminie do dziesigtego dnia kazdego miesigca. Podobnie
jak w przypadku czynszu, obowiazek uiszczania odszkodowania obciaza wspolnie wszystkie osoby, ktore wezesniej
mozna bylo zakwalifikowac jako lokator6w w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Lokatorem w rozumieniu cytowanej
ustawy, jest zar6wno najemca, podnajemca jak i czlonek spoéldzielni uzywajacy lokalu na podstawie przystugujacego
mu spoéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (zaréwno w postaci prawa lokatorskiego, jak i wlasno$ciowego)
osoba majgca shuzebno$¢ mieszkania, uzywajaca lokalu mieszkalnego na podstawie uzytkowania lub nieodplatnego
uzyczenia, osoba korzystajaca z lokalu jako dozywotnik, sublokator najemcy i kazdy innego jego domownik, a zatem
jego konkubina, matoletnie i pelnoletnie dzieci oraz jego krewni i powinowaci (por. wyrok Sadu Okregowego w Nowym
Saczu z dnia 4.12.2013r., sygn. akt III Ca 724/13, Lex nr 1716524).

Idac §ladem orzecznictwa sadowego, pojecie ,tytulu prawnego do lokalu” nie zostalo zdefiniowane w cytowanej
ustawie. Jest ono pojeciem bardzo szerokim, gdyz moze wywodzi¢ sie zar6wno z prawa rzeczowego (wlasnosc,
uzytkowanie wieczyste) jak rowniez mie¢ charakter obligacyjny wynikajacy z umowy (umowa najmu, dzierzawy,
uzyczenia, inne umowy). Definicje tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego mozna sformulowaé w spos6b nastepujacy
— jest to pisemne lub ustne o$wiadczenie woli, jednostronne lub w formie umowy stron, albo orzeczenie lub decyzja
wlaéciwego sadu lub organu, z ktérego wynika dla danej osoby mozliwo$¢ korzystania z lokalu, czy tez rozporzadzania
nim. Ustawa powyzsza w art. 2 ust. 1 pkt 1 definiuje wylacznie pojecie lokatora jako najemce lokalu lub osobe uzywajaca
lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci (por. wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 14.05.2014r., sygn. akt IV SA/Po 1159/13, Lex nr 1474656). Przede wszystkim przepis art. 18 ustawy,
umieszczony jest w ustawie odnoszacej sie do ochrony praw lokatoréw, przy czym pojecie lokatora obejmuje najemce
lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci (z art. 1 ustawy wynika
jasno, ze reguluje ona zasady i formy ochrony praw lokatoréw; przepis ten wyraZznie ogranicza krag osob objetych
ochrong do tych, ktére dysponuja/dysponowaly tytulem prawnym do lokalu).

Analizowana norma poprzedzona jest bezpos$rednio przepisami, ktére okreélajg zasady orzekania w sprawach o
oprodznienie lokalu z powodu utraty na skutek r6znych okolicznoéci dotychczasowego tytutu prawnego do zajmowania
lokalu, a zatem stanowi logiczna konsekwencje takiego rozwoju wypadkow, w ktérym dotychczasowy lokator zajmuje
lokal nadal, juz po utracie do niego tytulu prawnego. Dodatkowo wskaza¢ trzeba, iz regulacje odnoszace sie do osob,
ktore nigdy tytulu prawnego do lokalu nie posiadaly, umieszczone zostaly w dalszej czeSci ustawy np. ar. 24 ustawy.
Reasumujgc regulacja ochronna art. 18 ustawy odnosi sie wylacznie do osbb, ktére uprzednio dysponowaly tytutem
prawnym do zajmowanego obecnie lokalu. W praktyce najczeéciej chodzi o bylych najemcéw, a takze osoby, ktérym
przystugiwalo lokatorskie lub wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego jak rowniez ich domownikéw (por. dr hab.
Joanna Misztal — Konecka, ,Odpowiedzialno$¢ za zajmowanie lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego w $wietle art.
18 ustawy o ochronie prawa lokatoréw”, Legalis).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskazac nalezy, iz Sad w toku postepowania ustalil, ze
pozwani w okresie do roku 2000 posiadali tytut prawny do zajmowania lokalu (umowa najmu), wiec byli lokatorami
w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zatem uznaé nalezy, iz pozwani jako osoby, ktore posiadaly tytul
prawny do zajmowania lokalu, ktéry to nastepnie wygasl, objeci sa zakresem podmiotowym przepisu art. 18 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw. Jednoczeénie pozwani stale zamieszkiwali w przedmiotowym lokalu, zatem od



dnia ustania umowy najmu do dnia obejmujacego zadanie pozwu, byli zobowigzani co do zasady do uiszczania na
rzecz strony powodowej odszkodowania po myéli przepisu art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw. Twierdzen tych nie mozna jednakze odnie$¢ do pozwanego P. N.; jak wynika z zeznan pozwanej, nie
zamieszkuje on w przedmiotowym lokalu od roku 2007, a zatem nie ciazy na nim obowigzek uiszczania naleznoéci
dochodzonych pozwem. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze strona powodowa nie wskazala, pomimo wezwania, jakie
naleznosci skladaja sie na kwote 4 852,87 zL naliczone na dzieh 30 czerwca 2007r., ktoére to naleznoSci moglyby
ewentualnie obciazac¢ pozwanego.

W tym miejscu podkreéli¢ nalezy z calg stanowczo$cia, iz przesadzenie o zasadzie odpowiedzialno$ci pozwanej nie jest
wystarczajacym dla uwzglednienia powodztwa w niniejszej sprawie. Zdaniem Sadu strona powodowa nie udowodnila
bowiem wysokoéci kwoty gléwnej dochodzonej od pozwanych zaréwno tytulem wynagrodzenia za korzystanie z
lokalu (,,odszkodowania”) oraz uzupehiajacego odszkodowania obejmujace oplaty za ,media”. Strona powodowa
winna byla udowodni¢ nie tylko zasadno$¢ powddztwa ale réwniez jego wysoko$é. Podstawa okreslenia wysokoSci
czynszu najmu, jak i odpowiadajacych im co do wysokosci oplat za bezumowne korzystanie z lokalu sa akty prawa
miejscowego wydawane przez strone powodowg Gmine W. w ramach jej uprawnien, jakie stluza jej jako jednostce
samorzadu terytorialnego. Stawki czynszu i oplat za bezumowne korzystanie obowiazujace dla lokali mieszkalnych
stanowiacych wlasno$¢ komunalna, ktore staly sie podstawa do ustalania wysoko$ci dochodzonych oplat stanowig
przepisy prawa miejscowego w drodze zarzadzenia Prezydenta W.. Taki sposob okreslenia stawek czynszu lokali
komunalnych czyni wlasciwie zbednym prowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$é wysokoSci czynszu
mozliwego do uzyskania przez powodowa Gmine, jednakze strona powodowa nie wskazala, jaka jest powierzchnia
zajmowanego przez pozwang lokalu, co pozwoliloby ewentualnie na dokonanie przeliczenia i ustalenia naleznej
stronie powodowej stawki czynszowej. Skoro pozwani kwestionowali prawidlowo$¢ naliczen zaré6wno co do oplat
za bezumowne korzystanie jak i za media, na stronie powodowej spoczywal obowigzek przedlozenia dowodéw na
poparcie swoich twierdzen. Wskazaé przy tym nalezy, ze zgodnie z og6lna regula dowodowa okre§long w art. 6 k.c.
ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Podobne rozwiazanie
przyjeta ustawa proceduralna w przepisie art. 232 k.p.c. stanowiac, ze strony sa obowigzane wskazywaé¢ dowody dla
stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Sad moze dopusci¢ dowod nie wskazany przez strone. Rozklad
ciezaru dowodu zdefiniowany cytowanymi przepisami obcigzat strone powodowa, ktéra domagajgc sie od Sadu
konkretnego rozstrzygniecia, w postaci zasadzenia od pozwanego okreslonej kwoty pienieznej, powinna byta wykazaé
przystugujace jej roszczenie zar6wno w zakresie jego istnienia, okolicznoéci powstania oraz wysokoéci. Co istotne,
nie jest rzecza Sadu poszukiwanie za strone dowodow przez nia nie wskazanych, majacych na celu udowodnienie
jej twierdzen (tak rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6-7,
poz. 76), a dopuszczenie dowodéw z urzedu jest prawem, a nie obowiazkiem Sadu, z ktérego to prawa powinien
szczegOblnie ostroznie korzysta¢, tak by swym dzialaniem nie wspiera¢ zadnej ze stron procesu i tym samym nie
godzi¢ w kontradyktoryjno$¢ sporu sadowego. Faktycznie dzialanie Sadu z urzedu powinno ogranicza¢ sie tylko
do sytuacji, gdy strona dziala bez fachowego pelnomocnika i dodatkowo jest nieporadna, nalezy zas wskazac, ze
strona powodowa byta reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika. W efekcie konsekwencje przedstawienia
dowodow niekompletnych, obcigza strone go przedstawiajgca, nie moze za$ rzutowaé na sytuacje pozwanego.

Natomiast w niniejszym postepowaniu strona powodowa nie przedstawila zadnych dowod6w na poparcie wysokosci
dochodzonego roszczenia. Celem wykazania kwoty dochodzonej pozwem strona powodowa dolaczyla do pozwu
jedynie zestawienie naliczen , z ktérego jednakze nie wynika, co sktada sie na poszczegdlne kwoty dochodzone za kazdy
miesigc i na jakiej podstawie domaga sie tych kwot, co stusznie wskazali pozwani. W ocenie Sadu strona powodowa
W niniejszym postepowaniu nie wykazala, ze po stronie pozwanych na dzieh wyrokowania istnieje zadluzenie z
tytulu oplat za bezumowne korzystanie jak i za media. Na podstawie przedstawionego zestawienia naleznoSci
Sad nie mial mozliwo$ci zweryfikowania sposobu wyliczenia dochodzonej kwoty pozwem. Strona powodowa nie
przedlozyla zadnych dokumentéw wskazujacych na przyjeta podstawe i system naliczeniowy oplat za czynsz najmu,
odszkodowania, poza zalaczong do pozwu tabela naliczenia czynsz plus media (k.9-10). Nie jest natomiast mozliwe
skorygowanie przez Sad czy sa to poprawnie wyliczone kwoty, na podstawie wla$ciwie przyjetych stawek. W
dokumencie tym nie jest jasno okreslone w jaki sposob, jakie naleznos$ci za jaki konkretny okres zostaly naliczone,



w tym w jakiej wysokoSci od jakich konkretnych kwot zostaly naliczone odsetki. Nie zostalo tez w nim precyzyjnie
okreslone czego konkretnie pozycje zawarte w tabeli dotycza; w zwigzku z tym nie sposéb stwierdzié, jak jest wysoko$c
czynszu, czy odszkodowanie bylo ustalone w kwocie odpowiadajacej wysoko$ci czynszu zgodnej z zarzadzeniami
Prezydenta W., a jaka jest wysoko$¢ pozostalych naliczen z tytulu zuzycia medidéw. Niewatpliwie zgodnie z art. 6 k.c.
to strona powodowa powinna wykazaé sposéb wyliczenia wysoko$ci zobowigzania pozwanych. Strona powodowa nie
uczynila jednak zado$¢ powyzszym obowigzkom, dlatego nalezalo orzec jak w punkcie I wyroku.

O kosztach orzeczono na zasadzie przepisu art. 98 kpc.



