Sygn. aktI C 1581/15

WYROK ZAOCZNY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

26 listopada 2015

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Katarzyna Kudzia

po rozpoznaniu na rozprawie 17 listopada 2015 we Wroclawiu
sprawy z powodztwa Gminy (...)

przeciwko B. G. (1)

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. obciaza powoda kosztami procesu za I. Instancje.
Sygn. akt I C 1581/15

UZASADNIENIE

Pozwem z 28 sierpnia 2015 powdd Gmina (...)Jdomagal sie zasadzenia od pozwanego B. G. (2)kwoty 99.961,61 zt wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 67.039,94 zt od 01 kwietnia 2015 do dnia zaplaty i od kwoty 32.921,67
z} od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu swojego zgdania powo6d podal, ze pozwany zajmuje bez tytulu prawnego lokal polozony we (...)przy
ulicy (...)i zobowiazany jest do zaplaty odszkodowania z tego tytulu w wysokoéci czynszu, jaki mozna byloby uzyskac
z tytulu najmu lokal oraz oplat za dostarczane do lokalu media. Pozwany nie uregulowal naleznosci z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, ktéra na dziefi 31 marca 2015 wynosila 67.039,94 zl. Powod
dokonal kapitalizacji odsetek za op6Znienie w zaplacie, ktdre 31 marca 2015 wyniosly lacznie 32.921,67 zl. Powod
bezskutecznie wzywal pozwanego do uregulowania nalezno$ci.

Pozwany w zakre$lonym terminie nie zlozyl odpowiedzi na pozew; nie stawil sie rowniez na terminie wyznaczonej
rozprawy, jak rowniez nie zlozyl wyjasnien ustnie, ani pisemnie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny, istotny dla rozstrzygniecia sprawy:

21 marca 1969 powdd zawarl z B. G. (3)umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...)polozonego we (...)przy ulicy
(...). Wspolnie z najemca w lokalu zamieszkiwac miala jego zona — M. G.oraz ich synowie — R. G.i pozwany B. G. (1).

Postanowienia umowy najmu zmodyfikowane zostaly przez strony aneksem z 01 marca 1995. Na mocy § 9 ust. 1
lit. ¢ aneksu wynajmujgcemu przystugiwalo uprawnienie do wypowiedzenia najmu w sytuacji, gdy najemca pomimo
pisemnego upomnienia nadal przez co najmniej dwa pelne okresy platno$ci nie placi czynszu i innych optat pomimo
weczesniejszego uprzedzenia przez wynajmujacego o dodatkowym terminie platnosci. Wypowiedzenie stosunku najmu



w tych okoliczno$ciach moglo nastapié z uplywem jednomiesiecznego terminu na koniec miesigca kalendarzowego
(8 9 ust. 2 aneksu).

(dowo6d: umowa o najem lokalu mieszkalnego z 21 marca 1969 k. 67v — 69,
decyzja numer (...) z 21 marca 1969 o przydziale lokalu mieszkalnego k. 69v, 70,
aneks z 01 marca 1995 do umowy najmu lokalu mieszkalnego k. 62v — 64)

Pismem z 24 sierpnia 1995 skierowanym do B. G. (3)powod zlozyt o$wiadczenie o wypowiedzeniu z dniem 31
sierpnia 1995 umowy najmu lokalu numer (...)potozonego we (...) przy ulicy (...). Umowa ulec miala rozwigzaniu z
dniem 30 wrzeénia 1995. Powdd wskazal, iz przyczyna wypowiedzenia umowy najmu bylo nieuregulowanie zaleglo$ci
czynszowych i odsetek pomimo uprzedzenia na piSmie, jakim mialo by¢ wezwanie numer (...)z 23 maja 1995 o
zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych
nalezno$ci.

B. G. (3) pismem z 27 wrze$nia 1995 wnidst o roztozenie na raty splaty odsetek od sptaconej zalegltosci. Powod wyrazit
zgode na ratalng splate odsetek rozkladajgc zadluzenie na osiem miesiecznych rat, o czym poinformowano B. G. (4)
pismem z 21 listopada 1995. Réwnoczesnie w treéci tegoz pisma wskazano, iz w zwigzku z uregulowaniem zaleglo$ci
czynszowej gldwnej wypowiedzenie umowy najmu lokalu z 24 sierpnia 1995 zostalo anulowane.

(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu z 24 sierpnia 1995 k. 61v,
pismo powoda z 21 listopada 1995 k. 61)

B. G. (3) zmarl 12 wrzeénia 2003.

(dowdd: skrocony odpis aktu zgonu B. G. (3) k. 65)

10 lutego 2004 M. G. zwroécila sie do powoda o przyznanie jej dodatku mieszkaniowego. W tresci wniosku jako tytul
prawny do zajmowanego lokalu zaznaczony zostal najem, a obok dokonano recznej adnotacji o tresci ,bez tytulu
prawnego — umowa wypowiedziana”. M. G. wskazala, iz zamieszkuje wspdlnie z pozwanym.

(dowod: wniosek o przyznanie dodatku mieszkaniowego wraz z deklaracjg o wysoko$ci dochodow k. 57, 58)
Powdd obcigzal M. G. odszkodowaniem z tytutu bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego.

(dowdd: zawiadomienie o zmianie wysokoSci oplat z 03 marca 2007 k. 55v,

zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 04 stycznia 2008 k. 53,

zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 29 grudnia 2008 k. 50v,

zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 31 marca 2009 k. 47v,

zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 27 stycznia 2010 k. 45,

zawiadomienie o zmianie wysokoSci oplat z 09 maja 2011 k. 32,

zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 14 lutego 2012 k. 29v,

zawiadomienie o zmianie wysoko$ci optat z 02 maja 2012 k. 27,

zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 26 wrze$nia 2012 k. 26v,



zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 09 stycznia 2013 k. 25v,
zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 21 stycznia 2013 k. 25,
zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 23 stycznia 2013 k. 24v,
zawiadomienie o zmianie wysoko$ci oplat z 17 czerwca 2013 k. 19v,
zawiadomienie o zmianie wysoko$ci optat z 07 pazdziernika 2013 k. 19)

Pismem z 14 maja 2009 powdd wezwal M. G.do zaplaty kwoty 78.760,19 zt tytulem zaleglych oplat z tytulu korzystania
zlokalu potozonego we (...) przy ulicy (...)w terminie miesiaca. Wskazano, iz brak zaplaty skutkowaé bedzie wszczeciem
procedury wypowiedzenia umowy najmu lokalu.

Powod kilkukrotnie jeszcze wzywal M. G.do zaplaty zaleglych nalezno$ci z tytulu korzystania z lokalu numer
(...)potozonego we (...) przy ul. (...).

(dowdd: wezwanie do zaplaty z 14 maja 2009 k. 47,
wezwanie do zaplaty z 16 lutego 2010 k. 44v,
wezwanie do zaplaty z 10 pazdziernika 2011 k. 30v,
wezwanie do zaplaty z 15 listopada 2011 k. 30)

Pismem z 27 stycznia 2011 pow6d wezwal pozwanego do zaplaty w terminie siedmiu dni zaleglych oplat z tytulu
korzystania z lokalu polozonego we (...) przy ulicy (...)w kwocie 69.873,36 zl. Powdd ponowil 15 kwietnia 2015
wezwanie pozwanego do zaplaty domagajac sie uiszczenia w terminie siedmiu dni kwoty 108.324,65 zl.

(dowod: wezwanie do zaplaty z 27 stycznia 2011 k. 35v,

wezwanie do zaplaty z 15 kwietnia 2015 k. 10)

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie czeéci zastugiwalo na uwzglednienie.

Jezeli pozwany nie stawil sie na posiedzenie wyznaczone na rozprawe albo mimo stawienia sie nie bierze udzialu w
rozprawie, sad wyda wyrok zaoczny, o czym stanowi art. 339 § 1 k.p.c. Na mocy art. 339 § 2 k.p.c. wydajac wyrok
zaoczny przyjmuje sie za prawdziwe twierdzenie powoda o okoliczno$ciach faktycznych przytoczonych w pozwie lub
w pismach procesowych doreczonych pozwanemu przed rozprawg, chyba ze budza one uzasadnione watpliwosci albo
zostaly przytoczone w celu obej$cia prawa.

W toku niniejszego procesu pozwany zachowal postawe calkowicie bierna. Nie zlozyt odpowiedzi na pozew, nie stawil
sie takze na rozprawie. W przedmiotowej sprawie spelnione zostaly zatem powyzsze przestanki do wydania wyroku
zaocznego. Jednocze$nie w ocenie Sadu nie wystapily przestanki pozytywne zawarte w tresci 339 § 2 k.p.c.

Nalezy wskazaé, ze niezaleznie od wynikajacego z przytoczonego wyzej domniemania prawdziwoéci twierdzen powoda
z rzeczywistym stanem rzeczy, Sad ma kazdorazowo obowiazek krytycznego ustosunkowania sie do jego twierdzen
z punktu widzenia ich ewentualnej zgodnoSci z rzeczywistym stanem rzeczy. W przypadku watpliwosci w tym
przedmiocie, Sad nie moze wyda¢ wyroku zaocznego, opierajac sie tylko na twierdzeniach powoda o okoliczno$ciach
faktycznych. Nalezy przeprowadzi¢ postepowanie dowodowe w celu wyjasnienia powstatych watpliwoéci (wyrok Sadu
Najwyzszego z 20 pazdziernika 1998, sygn. akt I CKU 85/98, (...); wyrok Sadu Najwyzszego z 23 wrzeénia 1997, sygn.
akt I CKU 115/97, (...)).



Zawarte w pozwie twierdzenia budzily powazne watpliwoSci Sadu, wobec czego uznal on za konieczne
przeprowadzenie postepowania dowodowego.

Stosownie do tresci art. 187 § 1 k.p.c. pozew winien zawieraé¢ dokladnie okre$lone zadanie oraz okoliczno$ci faktyczne
zadanie to uzasadniajace. Tak tez bylo w niniejszym przypadku. Pow6éd domagal sie bowiem zasadzenia od pozwanego
zaleglego odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu numer (...)potozonego we (...) przy ulicy (...)w kwocie
99.961,61 7zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie w zaplacie. Rola Sadu bylo zbadanie zasadnosci tegoz
roszczenia, co wobec calkowicie biernej postawy pozwanego, mozliwe bylo jedynie w oparciu o ztozone przez powoda
akta prowadzone dla lokalu numer (...)polozonego przy ulicy (...). Tre$¢ zaoferowanych przez powoda Sadowi akt
lokalowych wskazuje, iz bezzasadnymi okazaly sie twierdzenia jakoby pozwanemu nie przystugiwal tytul prawny do
przedmiotowego lokalu.

Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz przyczyng wypowiedzenia B. G. (3) 24 sierpnia 1995 umowy najmu lokalu byto
nieuregulowanie zalegloSci czynszowych i naliczonych od nich odsetek. Zadluzenie w zakresie naleznosci glownej
zostalo w caloSci przez B. G. (3) splacone, za$§ powod zaaprobowal propozycje najemcy w zakresie rozlozenia na
raty odsetek za opo6znienie. Splata zadluzenia oraz wniesienie prosby o mozliwo$¢ ratalnej splaty odsetek mialy
miejsce jeszcze przed okresem wypowiedzenia umowy najmu lokalu. Okolicznoéci te wynikaja bezposrednio z treci
skierowanego do B. G. (3) pisma powoda z 21 listopada 1995. Co wiecej w piSmie tym powod sklada o$wiadczenie
woli w przedmiocie odwolania zlozonego przez siebie wezeéniej oswiadczenia wypowiadajacego umowe najmu lokalu.
Tym samym nie sposoéb uzna¢, aby wypowiedzenie umowy najmu z 24 sierpnia 1995 odniosto skutek prawny. Nie
ulega bowiem watpliwosci, iz odwotujac o$wiadczenie o wypowiedzeniu umowy, powod wyrazil wole kontynuacji
stosunku najmu lokalu polozonego przy ulicy (...) na dotychczasowych zasadach. W aktach lokalowych nie znajduja sie
natomiast jakiekolwiek dokumenty zawierajace p6zniejsze wypowiedzenie umowy najmu lokalu przez ktérakolwiek
z jej stron.

Watpliwos$ci Sadu budzita réwniez prawidlowoé¢ wypowiedzenia umowy najmu. W pi§mie z 24 sierpnia 1995 powdd
powolywal sie na wcze$niejsze — sporzadzone 23 maja 1995 wezwanie numer (...) do uregulowania zadluzenia w
terminie miesiecznym i zamiarze wypowiedzenia umowy najmu lokalu przez powoda w przypadku braku zaplaty.
Jednakze wskazanego wezwania Sad nie odnalazt w dostarczonych przez powoda aktach lokalowych. Uprzednie,
pisemne wezwanie najemcy do splaty zadluzenia w terminie co najmniej miesiecznym stanowi element niezbedny
wypowiedzenia umowy najmu lokalu, co wynika z treéci art. 687 k.c. w zw. z art. 32 ust. 1 pkt 2 nieobowiazujacej
juz ustawy z 02 lipca 1994 o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z
1998, poz. 787), a nadto zostalo zawarte w § 9 ust. 1 lit. ¢ aneksu do umowy najmu. Brak takowego wezwania nie
pozwala uzna¢ wypowiedzenia umowy najmu za skutecznie dokonane. Samo powolanie sie w tresci wypowiedzenia
na stosowne wezwanie do zaplaty zaleglego czynszu nie moze w ocenie Sadu stanowié okoliczno$ci wystarczajacej do
przyjecia zaistnienia prawidlowo$ci wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Pamietac nalezy, iz stosunek
najmu lokalu mieszkalnego jest traktowany przez ustawodawce w sposéb wyjatkowy, co przejawia sie wieksza
ochrong tego stosunku i szczegblnym trybem wypowiadania stosunku najmu. Wykladania, a nastepnie zastosowanie
przepisow dajacych mozliwo$é¢ jednostronnego rozwigzania stosunku najmu musi precyzyjne odzwierciedla¢ tresé
tychze rozwigzan normatywnych. Wszelkie odstepstwa od tych regulacji czynia wypowiedzenie wadliwym, a co za tym
idzie nie wywolujacym zamierzonego przez wynajmujacego skutku prawnego. Skoro w aktach lokalowych brak jest
wspomnianego wezwania numer (...) z 23 maja 1995, Sad pozbawiony zostal mozliwoéci weryfikacji prawidlowosci
dokonanego 24 sierpnia 1995 wypowiedzenia umowy najmu. Nie ulega bowiem watpliwosci, iz dochodzacy swoich
praw na drodze sadowej wynajmujacy winien udowodnié nie tylko wypowiedzenie umowy najmu, ale roéwniez
zasadno$¢ oraz dopuszczalno$é jego dokonania, czemu w znacznej mierze stuzy¢ ma zlozenie skierowanego do
najemcy pisemnego wezwania do zaplaty zaleglo$ci czynszowych w terminie nie krétszym niz miesiac.

Kwestia dopuszczalno$ci wypowiedzenia umowy najmu przedmiotowego lokalu zostala przez strony unormowana
w treéci § 9 aneksu z 01 marca 1995 do umowy najmu lokalu mieszkalnego. Co do zasady w dacie wypowiedzenia
umowy do kwestii tej zastosowanie mial art. 687 k.c., ktory stanowi, ze jezeli najemca lokalu dopuszcza sie zwloki



z zaplata czynszu co najmniej za dwa pelne okresy platnosci, a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez
zachowania terminéw wypowiedzenia, powinien on uprzedzi¢ najemce na pi$mie, udzielajagc mu dodatkowego

terminu miesiecznego do zaplaty zaleglego czynszu. Tym niemniej wyrazona w tresci art. 353" k.c. zasada swobodnego
ksztaltowania przez strony stosunku umownego pozwalala na zawarcie w tre$ci umowy najmu korzystniejszych dla
najemcy warunkéw wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego, z czego skorzystano zawierajgc 01 marca 1995
aneks do umowy najmu lokalu potozonego przy ul. (...). Ot6z w aneksie tym ustalono, iz wypowiedzenie umowy w
przypadku barku platnoéci czynszu i innych oplat nieobciazajacych wlasciciela wymaga nie tylko zwloki w zaplacie za
co najmniej dwa pelne okresy platnosci i zakre$lenia przez powoda dodatkowego miesiecznego terminu platnosci, ale
réwniez, na co wskazuje zamieszczone w § 9 ust. 1 aneksu stowo ,,nadal”, do dalszego, wystepujacego po otrzymaniu
wezwania do zaplaty zalegloéci niewywigzywania sie przez najemce z jego zobowigzan finansowych przynajmniej za
kolejne dwa pelne okresy platno$ci. Tresé akt lokalowych nie pozwala na ustalenie, czy po ewentualnym otrzymaniu
wspomnianego juz wezwania numer (...) najemcy nadal nie uiszczali naleznych powodowi biezacych oplat, co jak
wskazano stanowilo niezbedna przestanke dopuszczalnoéci wypowiedzenia umowy najmu lokalu.

Dlatego tez w ocenie Sadu wypowiedzenie umowy najmu z 24 sierpnia 1995 nie wywarlo zamierzonych skutkow
prawnych.

Na mocy art. 680" § 1 k.c. malzonkowie s3 najemcami lokalu bez wzgledu na istniejace miedzy nimi stosunki
majatkowe, jezeli nawigzanie stosunku najmu lokalu majacego stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych zalozonej
przez nich rodziny nastgpito w czasie trwania malzenstwa. Przepis ten wprowadzony zostal do Kodeksu cywilnego
na mocy art. 26 ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
dopiero w roku 2001, jednakze stosownie do art. 27 ust. 1 tejze ustawy jej postanowienia znalazly zastosowanie do

stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej wejécia w zycie. Tre$¢ przywolanego art. 680" § 1 k.c. jednoznacznie
wskazuje, iz malzonkowie wspolnie zajmujacy lokal, oboje s3 jego najemcami niezaleznie od tego, czy stosunek najmu
lokalu laczyl jednego z nich, czy tez umowe zawarli oboje. Bez znaczenia w tej sytuacji pozostaje rowniez fakt wiedzy
wynajmujacego o zawarciu przez malzonkow zwigzku malzenskiego, bowiem stajg sie oni najemcami z mocy prawa,
bez konieczno$ci podejmowania dodatkowych czynnosci.

Mimo dyskusji w doktrynie i judykaturze (por. miedzy innymi postanowienie Sadu Najwyzszego z 19 kwietnia 1996,
sygn. akt I CRN 55/96 (niepublikowane); F. Zoll: Najem lokali mieszkalnych. Krakéw 1997, s. 129; J. Kaspryszyn:
Skutki wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego tylko jednemu z malzonkéw. Przeglad Sagdowy numer 10 z 2000,
s. 18; G. Bieniek: Zasoby mieszkaniowe zakladow pracy (problematyka prawna), cz. III. Najem mieszkan. Praca i
Zabezpieczenia Spoleczne numer 5 z 1995, s.48) przyjmuje sie, iz malzonkom wspoélnie zajmujacym lokal przystuguje
wspélne, niepodzielne prawo najmu. Zawarte w przepisie art. 680" § 1 k.c. rozwigzanie ma istotne znaczenie dla trybu
jaki musi by¢ zachowany aby skutecznie wypowiedzie¢ malzonkom stosunek najmu wspoélnie zajmowanego przez nich
lokalu.

Przepisy ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego dodatkowo
zmodyfikowaly kodeksowa regulacje w zakresie wypowiadania umowy najmu lokalu mieszkalnego. Art. 11 ust. 2
pkt 2 przywolanej ustawy przewiduje mozliwo$¢ wypowiedzenia stosunku prawnego w przypadku gdy zaleglosci z
zaplata czynszu lub innych oplat osiagna co najmniej trzy pelne okresy platnosci, a zadluzenie oraz biezace oplaty
nie zostang uiszczone pomimo wyznaczenia na piSmie dodatkowego miesiecznego terminu. W sytuacji zatem, gdy

najem lokalu przystuguje z mocy przepisu art. 680" k.c. lub z mocy umowy obojgu malzonkom, aby skutecznie
dokonaé¢ wypowiedzenia przystugujgcego im stosunku najmu procedura opisana w art. 11 ust. 2 pkt 2 o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z wszystkimi jej elementami musi by¢
bezwzglednie spelniona wobec obojga malzonkéw. Pominiecie w procedurze jednego z malzonkéw, tzn. niedoreczenie
mu wezwania do zaplaty zaleglo$ci z zastrzezeniem wypowiedzenia, jak i samego wypowiedzenia umowy najmu
prowadzi do nieskuteczno$ci tej czynnoSci. Sam fakt, ze malzonkowie sa (wspol-) najemcami, nie oznacza, iz mozna
kierowaé¢ pisma tylko do jednego z nich tak, by wywolywaly one skutek w zakresie praw obojga, po zapoznaniu
sie przez wspolmalzonka z trescia pisma. Skoro Ustawodawca w tredci przepisu art. 11 ust. 2 pkt 2 cytowanej



ustawy postuzyl sie zwrotem ,lokator” jako oznaczenie podmiotu, ktérego nalezy wezwac do zaplaty zaleglych
nalezno$ci wyznaczajac mu dodatkowy, miesieczny termin, to w przypadku wspdtlokatoréw takie czynnosci powinny
by¢ dokonane wobec kazdego z osobna (badZ co najmniej wobec obojga lacznie), poniewaz istotg takiego stosunku
prawnego jest to, ze jedno prawo przystuguje dwém podmiotom. Stad wniosek, ze do skutecznego unicestwienia
stosunku najmu przystugujacego obojgu malzonkom wymagane jest wypowiedzenie wobec obojga malzonkow z
zachowaniem procedury zwigzanej z wezwaniem do zaplaty i wyznaczaniem miesiecznego terminu takze wzgledem
obojga malzonkow.

Wypowiedzenie najmu tylko jednemu z malzonkéw nie rodzi zadnych skutkéw prawnych zaréwno w stosunku
do niego, jak i drugiego z malzonkéw. Spelnienie procedury okre$lonej w treéci przepisu art. 11 ust. 2 pkt 2
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego tylko w stosunku
do jednego z podmiotéw niepodzielnego prawa jest wadliwym zlozeniem o$wiadczenia woli. Nie mozna bowiem
zakonczy¢ cze$ciowo niepodzielnego stosunku najmu wypowiadajac stosunek najmu jednemu z matzonkéw wspolnie
zamieszkujacych lokal (tak tez J. K.: Skutki wypowiedzenia najmu lokalu mieszkalnego jednemu z malzonkow.
Przeglad Sadowy numer 10 z 2000, s. 18).

Przedstawionej wykladni treéci przepisu art. 11 ust. 2 pkt 2 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego i art. 680" k.c. (co do skutkéw wypowiedzenia stosunku najmu jednemu z malzonkow)
nie zmienia przyjecie odmiennego, od prezentowanego wyzej, pogladu, co do charakteru prawnego stosunku najmu
przystugujacego obojgu malzonkom wspoélnie zamieszkujacym lokal. Nawet gdyby przyjaé, iz kazdemu z nich
przystuguje samodzielne prawo najmu lokalu, niezalezne od prawa drugiego z malzonkéw — wypowiedzenie najmu
w stosunku do jednego z malzonkéw de iure nie spowoduje wygasniecia tego prawa w stosunku do tego malzonka,
jesli wspolnie zajmuje wynajmowany lokal z drugim z malzonkéw. Malzonkowi, ktéremu nie wypowiedziano najmu

nadal bedzie przystugiwa¢ stosunek najmu. Zgodnie z treécia przepisu art. 680" k.c. malzonek, wobec ktérego
przeprowadzono procedure wypowiedzenia stosunku najmu stanie sie ex lege nadal najemcg tego lokalu, albowiem
zajmuje lokal z matzonkiem, ktéremu przystuguje przymiot najemcy.

Nie ulega watpliwo$ci, iz umowe najmu przedmiotowego lokalu pierwotnie zawarl powdd jedynie z B. G. (3), z
ktérym w nieruchomosci tej zamieszkala wspoélnie jego zona — M. G. oraz ich synowie R. G. i pozwany. M. G.

spelniala zatem wskazane w treéci art. 680" § 1 k.c. kryteria i z chwilg wejécia w Zycie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stala sie wspéinajemca lokalu polozonego
przy ulicy (...). Od daty tej wypowiedzenie umowy najmu lokalu dla swojej waznoSci wymagalo zlozenia przez
powoda o$wiadczenia woli w tejze materii zar6wno B. G. (3), jak i M. G.. Akta lokalowe poza skierowanym do B. G.
(3) 24 sierpnia 1995 i nastepnie odwolanym o$wiadczeniem powoda o wypowiedzeniu stosunku najmu lokalu nie
zawieraja zadnego innego oSwiadczenia woli w tym przedmiocie. Po $émierci B. G. (3) jedynym najemca lokalu przy
ul. (...) pozostaje M. G.. Wprawdzie w sporzadzonym 14 maja 2009 wezwaniu M. G. do zaplaty kwoty 78.760,19 7
powdd zawarl rygor wszczecia procedury wypowiedzenia umowy, jednakze akta lokalowe nie zawieraja jakiegokolwiek
dokumentu potwierdzajacego zlozenie najemczyni o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu. Przyjaé tym samym
nalezalo, iz umowa najmu przedmiotowego lokalu nigdy M. G. nie zostala wypowiedziana i wobec tego przystuguje
jej tytul prawny do owej nieruchomosci. Bez znaczenia przy tym pozostawal fakt obcigzania przez powoda M. G.
odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu zamiast czynszem. Podobnie sprawa ma sie ze sporzadzonym
odrecznie na wniosku M. G. o przyznanie dodatku mieszkaniowego zapiskiem, iz nie dysponuje ona tytulem prawnym
do lokalu, gdyz umowa zostala wypowiedziana. W oparciu o same akta lokalowe nie spos6b bowiem jednoznacznie
stwierdzic¢ kto byt autorem owego zapisku — M. G., czy tez pracownik powoda. Jednakze bez wzgledu na osobe autora
wskazanego zapisku, o§wiadczenie takowe nie odnosi jakichkolwiek skutkéw prawnych.

Skoro M. G.jako najemca posiada tytul prawny do lokalu numer (...)polozonego we (...) przy ulicy (...), ktérego powod
nie wypowiedzial, to zdaniem Sadu pozwany z laczacego M. G.z powodem stosunku prawnego tytul prawny jako
osoba wspolnie z najemca zamieszkujaca posiada. Pozwany zajmuje tym samym przedmiotowy lokal wywodzac swoje



uprawnienia od M. G.. Uprawnienie to jest skuteczne wzgledem powoda, albowiem w sposéb pochodny wynika z
prawa do uzywania lokalu przez najemce lokalu.

Wskaza¢ nalezy, iz w obecnym ksztalcie procesu cywilnego podkresli¢ nalezy jego kontradyktoryjny charakter, czego
wyrazem jest przede wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreélajaca obowiazek stron do wskazywania dowodéw
dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne, co z kolei jest potwierdzeniem reguly art. 6 k.c.,
wyznaczajacej sposodb roztozenia ciezaru dowodu. Przepis art. 6 k.c. ma charakter generalny, jednak podkresli¢ nalezy,
iz ciezar dowodu w polskim procesie cywilnym wigze sie z obowiazkiem twierdzenia i obowigzkiem dowodzenia tych
wszystkich okolicznoéci, ktére moga by¢, stosownie do art. 227 k.p.c., przedmiotem dowodu. Wynika stad, iz pow6d
musi udowodnié¢ fakty tworzace jego prawo, a pozwany fakty, ktore przeszkodzily powstaniu prawa powoda lub je
zniweczyly. Podkre$li¢ nalezy, iz zasady art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., nie okreSlaja jedynie zakresu obowigzku zglaszania
dowoddw przez strony, ale rozumiane musza by¢ przede wszystkim w ten sposob, ze strona ktora nie przytoczyta
wystarczajacych dowodow na poparcie swych twierdzen, ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile
ciezar dowodu co do tych okoliczno$ci na tej stronie spoczywal. Powdd nie zaoferowal Sagdowi jakichkolwiek dowodow
pozwalajacych na stwierdzenie, iz pozwany zamieszkuje lokal numer (...)polozony we (...)przy ulivy (...) bez tytulu
prawnego. Za$ ze zgromadzonej w aktach lokalowych dokumentacji wynikaja okolicznosci zgota odmienne.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad uznal, iz wobec legitymowania sie przez pozwanego uprawnieniem do korzystania
z lokalu polozonego we W. przy ul. (...) powbdztwo o zaplate z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie
z tegoz lokalu nie moglo zosta¢ uwzglednione. Nie nalezy zapomina¢ bowiem, iz Sad zwigzany jest podstawa
faktyczng powodztwa. Skoro powdd w sposéb jednoznaczny wskazal, iz dochodzona przez niego nalezno$é wynika
z bezumownego korzystania przez pozwanego z lokalu, Sad nie byl wladny rozstrzygaé, czy powodowi przystuguja
wzgledem pozwanego roszczenia z innych tytuléow, jak chociazby za nieregulowany czynsz najmu lokalu. Dlatego tez
powddztwo oddalono, jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczonych w punkcie II sentencji wyroku Sad rozstrzygnatl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Powod
przegral powbddztwo w calo$ci, zatem obcigzony zostal wszystkimi kosztami procesu.

ZARZADZENIE
1. (...)
2. (...)
3. (...)
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