Sygn. aktI C 334/16

Dnia 22 czerwca 2016 .

Sad Rejonowy w Nowym Sqczu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy SSR Grazyna Poreba

Protokolant st. sekr. sad. Katarzyna Chochla

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 czerwca 2016 r. w N.

sprawy z powodztwa J. Z.

przeciwko U. P.

o zaplate

I. oddala powédztwo,

II. zasqgdza od powoda J. Z. (pesel (...)) na rzecz pozwanej U. P. (pesel (...)) kwote 2.417 (dwa tysiqce
czterysta siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéow zastepstiwa procesowego.
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Sygn. akt I C 334/16
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 22 czerwea 2016r.

Powod J. Z. domagat sie zasadzenie od pozwanej U. P. kwoty 37.651,97 zl. z odsetkami od dnia 11 pazdziernika 2015
r oraz zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu wyjaénil, ze pozwana zajmuje lokal nr (...) przy ul. (...) w N. na podstawie przydzialu za co byla
zobowiazana do uiszczania czynszu. Obecnie wlaScicielem lokalu jest powdd. Pomimo wielokrotnych wezwan do
zaplaty ze strony powoda jak i poprzedniego zarzadcy nieruchomosci, pozwana od wielu lat nie reguluje swoich
zobowigzan. Kwota objeta zadaniem pozwu to zalegloSci czynszowe za okres od pazdziernika 2005r. do marca 2015r.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwana U. P. wniosla o oddalenie powb6dztwa w
calosci i zasadzenie kosztow procesu.

Podniosla m.in. zarzuty przedawnienia calego roszczenia i braku legitymacji czynnej powoda. Zakwestionowata
wysoko$é zadania pozwu, zaprzeczyla jakoby byla zobowigzana w stosunku do powoda, ktéremu uiszcza nalezny
czynsz na dowdd czego przedlozyla dowody wplat od marca 2015r.



W odpowiedzi na sprzeciw powdd wskazal, iz w dniu 18 marca 2015r. zakupit od poprzednich wspoélwlascicieli
nieruchomodci jej wlasnoéc¢ a wraz z nig wszelkie korzysci i ciezary w tym wszelkie niezaspokojone do tej chwili
wierzytelno$ci poprzednich wlaécicieli z tytulu niezaplaconych czynszéw najmu lokali. Wskazal, ze pozwana uznala
zobowiazanie zatem doszlo do przerwy biegu przedawnienia a ponadto wielokroé¢ byla informowana o wysokoéci
czynszu, zmianie stawek czynszu i wysoko$ci zadluzenia. Dzialanie pozwanej jest $wiadomym uchylaniem sie od
obowiagzku regulowania zobowigzan.

Powod przyznal, ze pozwana dokonala zaplaty czynszu za marzec 2015r.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd J. Z. i jego zona M. Z. sa wlascicielami na prawach majatkowej wspolnosci ustawowej nieruchomosci obj. KW
(...), zabudowanej kamienica przy ulicy (...) w N.. Wlasnoé¢ nabyli od J. T. i N. T. na podstawie umowy sprzedazy z
18 marca 2015r. Rep ANr (...)

W kamienicy sa lokale mieszkalne, jeden z nich zajmuje pozwana, niewykluczone, ze na podstawie przydziatu, w
kazdym razie objecie w posiadanie mieszkania nastgpilo na podstawie tytulu prawnego. Przed nabyciem wilasnosci
nieruchomosci przez powoda, zarzad nieruchomos$ci w imieniu poprzednich wlascicieli sprawowalo (...)Zarzadca
ustalal wysoko$¢ czynszu, dokonywal jego podwyzek, informujac o tym pozwang. Wobec uchylania sie od zaplaty
czynszu, zarzadca wzywal pozwana do zaplaty, informowat o zadluzeniu, mozliwoéci rozwigzania umowy najmu a w
koncu pismem z 19 sierpnia 2013r. wypowiedzial umowe ze skutkiem na 30 listopada 2013r. Pozwana odpowiedziala
checia dalszego kontynuowania umowy i uregulowania bezspornych zaleglosci.

Od wielu lat U. P., jak i inni lokatorzy kamienicy kwestionowala uprawnienie (...) do zarzadu nieruchomoscia,
tytul wlasnosci 6wezesnych wlascicieli, prawo do pobierania i podnoszenia czynszu co skutkowalo inicjowaniem
postepowan o zlozenie do depozytu sagdowego oplat czynszowych. Czynsze wplacone przez pozwang zostaly przez
zarzadce rozliczone i uwzglednione w wykazie ogolnego zadluzenia, ktore za okres od 2005r. do lutego 2015r., wedlug
wskazan zarzadcy, wyniosto 37.223,09 zl.

Od marca 2015r. pozwana na biezgco reguluje oplaty z tytulu uzytkowania lokalu w wysoko$ci wskazanej przez
powoda.

/ dowédd: wydruk z ksiegi wieczystej, wykaz zaleglo$ci, wezwania do zaplaty, korespondencja pozwanej, powoda
i (...), wypowiedzenie umowy najmu /

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw przedlozonych przez powoda. Spornym
dokumentem dla pozwanej byl wykaz zaleglo$ci bowiem kwestionowala ona fakt posiadania zadluzenia z tytulu
czynszu a takze wysokoé¢ naliczanych jej oplat. Wobec uznania innych zarzutow pozwanej za skuteczne nie ma
potrzeby szczegétowej oceny tego dowodu niemniej zauwazy¢ trzeba, ze stanowisko pozwanej w tej kwestii budzi
powazne watpliwo$ci. Pozwana nie przedlozyla zadnego dowodu wplaty za okres sprzed marca 2015r. poza wplata do
depozytu na kwote ponad 3.000 zl. ( z dokumentu przedlozonego przez powoda ) a wobec tego twierdzenie jej, iz nie
ma zadnych zobowiazan z tytulu czynszu za lokal, w ktérym mieszka od wielu lat, jest niewiarygodne a przynajmnie;j
nieudowodnione

Oceniajac z kolei dowdd z o$wiadczenia z 25 listopada 2013r. k. 103 sad doszedt do przekonania, iz w $§wietle
kwestionowania przez pozwang praw zarzadcy, praw wlaScicieli do ustalania czynszu i jego wysoko$ci nie mozna
przypisa¢ mu znaczenia o$wiadczenia o uznaniu dlugu; jest w nim zreszta okreslenie o checi splaty bezspornego
zadluzenia, ktorego wysokosci teraz nie sposob jednoznacznie ustalic.

Sad zwazyl, co nastepuje :



Roszczenie podlega oddaleniu z uwagi na skutecznie podniesione zarzuty braku legitymacji i przedawnienia
roszczenia.

Zgodnie z art. 678 § 1 k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na
miejsce zbywcy. Wstgpienie nabywcy w stosunek najmu na podstawie art. 678 k.c. ma co do zasady charakter zupelny
i obejmuje wszystkie elementy ksztaltujace sytuacje prawng stron, jednakze skutki wstapienia nabywcy nie obejmuja
zasadniczo praw i obowiazkéw powstalych przed nabyciem rzeczy najetej. W szczegdlnoSci hipoteza art. 678 k.c. nie
jest objete zadanie o zaplate czynszu najmu za okres przed zbyciem rzeczy; czynsz najmu nalezy sie nabywcy za czas
od chwili wstapienia w stosunek najmu, czynsz zalegly nalezy sie nadal zbywcy rzeczy.

Niewatpliwie pozwana co najmniej do 30 listopada 2013r. byla zobowigzana do zaplaty czynszu za zajmowany
lokal. Jej sytuacja prawna w dalszym okresie nie jest jasna wobec z jednej strony wypowiedzenia umowy a z
drugiej niezrealizowania powyzszego o$wiadczenia przez poprzedniego wlasciciela co moze sugerowac zastosowanie
domniemania z art. 674 k.c. i co oznacza, iz w kolejnych miesigcach pozwana byla zobowigzana do zaplaty czynszu
badz odszkodowania z tytutu bezumownego korzystania z mieszkania. Te okoliczno$ci nie maja jednak znaczenia ani
dla wysokosci naleznych optat ani dla ustalenia, iz roszczenie o zaplate zaleglych oplat przystuguje poprzedniemu
wlascicielowi. Trafny jest wiec zarzut pozwanej o braku legitymacji czynnej powoda do dochodzenia zaleglych oplat
czy to czynszowych czy z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, bowiem ten posiada prawo do dochodzenia
tych oplat od daty nabycia nieruchomo$ci — 18 marca 2015r., bezspornym za$ jest, ze od marca 2015r. pozwana nie
zalega z oplatami. Mozliwym oczywiécie jest, na co w piSmie przygotowawczym powoluje sie powdd, ze rownoczeénie
z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomos$ci doszlo do przeniesienia na nabywce — powoda, wierzytelnosci w
stosunku do najemcow, jednakze w sytuacji zgloszenia przez pozwang wyraznego zarzutu, powdd winien za pomocg
odpowiednich srodkéw wykazaé swoja legitymacje czynna .

Juz tylko ta okoliczno$¢é musiala spowodowaé oddalenie powddztwa, niezaleznie jednak od powyzszego za skuteczny
czeSciowo nalezy ocenié zarzut przedawnienia roszczenia. Powdd zlozyt pozew w dniu 30 grudnia 2015r., dochodzac
zaleglo$ci za okres od pazdziernika 2005r. do marca 2015r., zatem przedawnione sa roszczenia o zaplate wszystkich
oplat czynszowych sprzed 30 grudnia 2012r. Czynsz jest $§wiadczeniem okresowym, platnym w tym wypadku
miesiecznie, co wynika z zestawienia zalegloéci, oznacza to, zZe termin przedawnienia tego typu roszczen wynosi 3
lata. Nie mozna sie zgodzi¢ ze stanowiskiem powoda, ze doszlo do przerwy biegu terminu na skutek oS§wiadczenia
z 25 listopada 2013r. Tre$¢ o$wiadczenia jest ogoélnikowa, jezeli jest odpowiedzig na pismo zarzadcy z 19 sierpnia
2013r. k. 101, to nie ma odniesienia do zadnej kwoty, w koncu, co wskazano wyzej znane byto zarzadcy stanowisko
pozwanej co do wysokosci czynszu, jego podwyzek i co znalazlo wyraz w sformulowaniu pisma o gotowosci splaty
tylko bezspornego zadluzenia.

Reasumujgc wskaza¢ nalezy, iz jakkolwiek w istocie pozwana nie wykazala, ze regulowala naleznosci z tytulu najmu
lokalu przed marcem 2015r. ( poza wplata do depozytu sadowego ), to z uwagi na brak legitymacji czynnej powoda, w
dalszej kolejnoéci czeSciowe przedawnienie roszczenia, powddztwo podlega oddaleniu.

O kosztach postepowania orzekt Sad na podstawie art. 98 kpc.
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