Sygnatura akt I C 907/15

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

24 wrzesnia 2015 roku

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dominika Romanowska

Protokolant: Anna Gniwek

po rozpoznaniu na rozprawie 08 wrze$nia 2015 roku we Wroclawiu
sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko E. K. (1) i T. M.

- 0 zaplate

I. zasadza od pozwanych E. K. (1) i T. M. solidarnie na rzecz strony powodowej — Gminy W. kwote 31.487,52
z} ( trzydziesci jeden tysiecy czterysta osiemdziesiat siedem zlotych pie¢dziesiat dwa grosze) wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od kwoty 26.323,17 z} 01 marca 2015 roku do dnia zaplaty i od kwoty 5.164,35 z} od 23 kwietnia
2015 roku do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idace powddztwo;
III. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 2.555,01 zt tytulem kosztow procesu;

IV. nadaje wyrokowi w pkt. I rygor natychmiastowej wykonalnoéci.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 kwietnia 2015 r. strona powodowa Gmina W. — (...) wniosla o zasadzenie od pozwanych E. K.
(1) i T. M. kwoty 117.240,48 zt wraz z odsetkami w ustawowej wysokoSci liczonymi od kwoty 63.634,71 zt od dnia 1
marca 2015 1. do dnia poprzedzajacego dzien wniesienia powodztwa oraz od kwoty 17.240,48 zt od dnia wniesienia
powodztwa do dnia zaplaty, a takze o zasgdzenie od pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego — wedlug norm przepisanych prawem. W uzasadnieniu swojego zadania podala powodowa Gmina,
ze pozwani zajmowali bez tytulu prawnego lokal mieszkalny polozony we W. przy ul. (...). Z tego powodu strona
powodowa obciazala pozwanych odszkodowaniem w wysokos$ci czynszu, jaki przypadalby na lokal zajmowany przez
pozwana (tj. w wysokoSci zgodnej z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa miejscowego) oraz oplatami
niezaleznymi od wlasciciela — z platno$cia tychze naleznosci na dzien 10 kazdego miesigca. Pozwani nie wywigzywata
sie jednak z ciazacego na niej zobowiazania, a jej zaleglos$c¢ z tego tytulu na dzien 28 lutego 2015 r. wynosila lgcznie
z odsetkami 117.240,48 zl.

Pozwani nie zlozyli odpowiedzi na pozew w zakre$lonym terminie, nie wdali sie réwniez w spor co do istoty sprawy.
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Matka pozwanej E. K. (1), Z. K. byla najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...) na podstawie umowy najmu z dnia 1
kwietnia 1995 r. Na mocy tejze umowy do zamieszkiwania z najemczynia uprawnieni byli miedzy innymi E. K. (1) i
T. M..



Dowdd:
- umowa najmu — w aktach lokalowych dolaczonych do niniejszej sprawy

Z. K. zmarla w dniu 02 czerwca 1995 r. we W.. W chwili §mierci najemczyni zamieszkiwata w lokalu przy ul. (...) razem
z pozwanymi E. K. (1) i T. M..

Dowdd:

- odpis skrocony aktu zgonu Z. K., pismo (...) z 21 grudnia 2010 r. - w aktach lokalowych dolaczonych do niniejszej
sprawy,

Strona powodowa zawiadamiala pozwanych o zmianie wysokosci czynszu oraz o zmianie oplat niezaleznych od
wynajmujacego, jak rowniez wzywala ich do zaplaty zaleglych naleznoSci.

Dowdd:

- zawiadomienia o zmianie wysoko$ci odszkodowania oraz oplat- w aktach lokalowych dolaczonych do niniejszej
sprawy,

Pismami z 01 lutego 2011 r. strona powodowa wyznaczyta pozwanym dodatkowy miesieczny termin do uregulowania
zadluzenia z tytulu najmu lokalu, uprzedzajac jednocze$nie o zamiarze wypowiedzenia stosunku najmu w razie
niezastosowania sie do wezwania. Pismami z 05 maja 2011 r. strona powodowa wypowiedziala pozwanym najem
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) we W., ze skutkiem na dzieh 30 czerwca 2011 r.

Dowdd:

- wezwania do zaplaty z 01.02.2011 r. oraz wypowiedzenia umowy z 05.05.2011 r. - w aktach lokalowych dolaczonych
do niniejszej sprawy,

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo podlegalo oddaleniu w czesci.

Stan faktyczny Sad ustalil w niniejszej sprawie w oparciu o dokumenty zgromadzone w teczce zastepczej obejmujacej
akta lokalowe mieszkania przy ul. (...), przedstawione przez powodowa Gmine, w tym o pisma jednostek powodowe;j
Gminy dotyczace sytuacji prawnej os6b zajmujacych lokal, odpis skrocony aktu zgonu Z. K. oraz zawiadomienia o
zmianie wysoko$ci naleznych Gminie oplat.

Na podstawie tych dokumentéw sad ustalil, iz pozwani wstapili w stosunek najmu po $mierci Z. K. na podstawie
przepisu art. 691 k.c., zgodnie z ktérym, w razie Smierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu
wstepuja: malzonek niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego wspoimalzonka, inne osoby, wobec ktérych
najemca byl obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawala faktycznie we wspdlnym
pozyciu z najemca (§ 1). Osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu lokalu mieszkalnego, jezeli stale
zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu do chwili jego Smierci (§ 2).

Zgodnie z przepisem art. 11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.) nie pdZzniej niz na miesigc naprzdd, na
koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny, jezeli lokator jest w zwloce z zaplata
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnos$ci pomimo uprzedzenia go na
pi$mie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty
zaleglych i biezgcych naleznoéci. Znajdujace sie w aktach lokalowych wezwania i o§wiadczenia spelniaja rygorystyczne



wymogi formalne i materialne (przestanki wypowiedzenia), o ktérych mowa w cytowanym przepisie. Ustalenie to
prowadzi za$ do konkluzji, iz pozwani dysponowali tytutem prawnym do spornego lokalu do kornica czerwca 2011 roku.

Strona powodowa domagala sie jednakze oplat zwigzanych z uzytkowaniem przez pozwana lokalu bez tytulu prawnego
roéwniez za okres wezesniejszy — przed lipcem 2011 1. Zgodnie z dyspozycjq art. 18 ust. 1i 2 zd. 1 ustawy o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2001, nr 71, poz. 733 ze zm.) osoby
zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opr6znienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie a
odszkodowanie to odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu. W niniejszej
sprawie wskazane unormowanie znajduje zastosowanie jedynie za okres od lipca 2011, gdy pozwanym istotnie nie
przystugiwalo juz uprawnienie do wladania lokalem.

Przy tak okreélonej przez strone powodowa podstawie faktycznej roszczenia Sad nie byl natomiast wladny orzekaé, czy
stronie powodowej przystuguje wobec pozwanych wymagalne roszczenie z tytulu czynszu najmu lokalu mieszkalnego,
za okres, w ktérym obowiazywala strony umowa najmu. Strona powodowa wyraznie bowiem wskazala, ze domaga
sie zaplaty naleznoéci z tytulu korzystania przez pozwanych z lokalu bez tytulu prawnego i z tych faktéw wywodzi
swoje roszczenie. W tym stanie rzeczy powodztwo nie moglo by¢ uwzglednione, co nie wylacza jednak mozliwos$ci
domagania sie przez strone powodowa naleznoéci z tytulu najmu lokalu. Zasadno$¢ tych roszczen podlegalaby jednak
badaniu juz w ramach odrebnego procesu.

Pozwani nie stawili sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe, nie wniesli odpowiedzi na pozew ani tez nie zadali
przeprowadzenia rozprawy w swej nieobecno$ci, w zwigzku z czym wyrok wydany wobec nich ma charakter zaoczny
(art. 339 k.p.c.). Niezaleznie jednak od ich biernos$ci przedstawiona wyzej negatywna ocena zadania pozwu w $wietle
zasad prawa materialnego skutkowaé¢ musiala wydaniem wobec nich wyroku zaocznego oddalajacego powodztwo.

Na koniec jeszcze nalezy odnie$é sie do regul postepowania dowodowego zastosowanych w niniejszej sprawie i kwestii
wykazania wysokoSci roszczenia. Ciezar dowodzenia spoczywal w tym zakresie na stronie powodowej, ktora z faktow
tych wywodzila skutki prawne (art. 6 k.c.). W szczego6lnos$ci strona powodowa powinna wykazac, ze jest wladcicielem
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) oraz wskaza¢ wysoko$¢ czynszu, ktory jako wihasciciel
moglaby otrzymac z tytulu najmu tego lokalu.

Zaoferowany przez strone powodowa skromny material 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 byé traktowane jako $rodek
ostateczny, jezeli nie mozna w inny sposéb zapobiec niebezpieczenstwu nieprawidlowego rozstrzygniecia (tak w
Komentarzu do art. 232 k.p.c. pod red. T. Ereciniskiego, wyd. Lexis Nexis). Majac jednak na uwadze charakter
niniejszej sprawy, ktéra dotyczy nalezno$ci z tytulu korzystania z lokalu wchodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego
gminy W., do ktérej zadan statutowych nalezy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy, oraz fakt, iz
zurzedu znane sa Sadowi przypadki dochodzenia przez strone powodowa roszczen z tytulu bezumownego korzystania
z lokalu mieszkalnego w sytuacji, gdy mieszkancowi przysthuguje tytut prawny do lokalu, uzasadnione bylo — w celu
ochrony praw lokatoréw - przejecie inicjatywy przez sad w celu ustalenia, czy zadanie pozwu jest zasadne w $wietle
norm prawa materialnego. Realizujac zatem zasade szybkosci postepowania, sad zobowigzal strone powodowa, ktéra
dysponuje dokumentacja, z ktorej wywodzi swoje roszczenia, do jej zlozenia pod rygorem z art. 233 § 2 k.p.c. bez
uprzedniego korzystania z uprawnien wynikajacych z art. 5 k.p.c. Zaakcentowa¢ rowniez nalezy, iz okoliczno$ci podane
w pozwie budzily uzasadnione watpliwo$ci, wymuszajac inicjatywe sadu. Nieracjonalne wydalo sie dopuszczenie przez
strone powodowa, ktéra zarzadza zasobem mieszkaniowym gminy stuzacym przeciez do zaspokajania potrzeb jej
mieszkancow do sytuacji, w ktoérej pozwani mieliby zajmowac sporny przez okres blisko o§miu lat bez tytulu prawnego
i bez uiszczania nalezno$ci. Watpliwosci te nie skutkowaly jednakze oddaleniem powbdztwa a limine na podstawie
przepisu art. 339 § 2 k.p.c., niemniej jednak byly wystarczajace do przeprowadzenia postepowania dowodowego,
ktoérego wynik okazat sie niekorzystny dla strony powodowe;j.



Majac powyzsze na uwadze Sad w czeéci oddalil powddztwo, zasadzajac jedynie nalezno$ci wraz z odsetkami za
okres od lipca 2011 do lutego 2015 (zasadzona w pkt. I sentencji kwota obejmuje naleznoéci z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu oraz skapitalizowane odsetki na dzieni 28 lutego 2015).

Orzeczenie o kosztach procesu wynika z przepisu art. 100 k.p.c. — poniewaz strona powodowa wygrala jedynie w czeSci,
poniesione przez nig koszty zostaly odpowiednio skorygowane stosowanie do wygranej (ok. 27 %) do kwoty 2.555,01 zk.



