Sygnatura akt IX C 228/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 05-04-2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmiescia we Wroctawiu IX Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Jolanta Malik

Protokolant:Mirostaw Jablonski

po rozpoznaniu w dniu 05-04-2013 r. we W.

sprawy z powo6dztwa Gmina W.

przeciwko S. W., Y. K.

- 0 zaplate

I. zasadza od pozwanego S. W. na rzecz strony powodowej Gminy W. kwote 3 497,60 zl (trzy tysiace czterysta
dziewiecdziesiat siedem zlotych, sze$cdziesiat groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 160,83 zl od dnia 11.11.2010 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 160,83 7zl od dnia 11.12.2010 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 161,07 zl od dnia 11.01.2011 r. do dnia zaplaty

- od kwoty 161,07 zl od dnia 11.02.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 165,43 zt od dnia 11.03.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 165,43 zt od dnia 11.04.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 165,43 zt od dnia 11.05.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 167,43 zt od dnia 11.06.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 167,43 zt od dnia 11.07.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 167,43 zt od dnia 11.08.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 167,43 zl od dnia 11.09.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 184,96 zt od dnia 11.10.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 195,15 z} od dnia 11.11.2011 r. do dnia zaplaty

- od kwoty 184,96 zt od dnia 11.12.2011 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 184,96 zt od dnia 11.01.2012 r. do dnia zaplaty

- od kwoty 184,96 zt od dnia 11.02.2012 r. do dnia zaplaty



- od kwoty 188,00 zl od dnia 11.03.2012 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 188,00 zt od dnia 11.04.2012 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 188,00 zl od dnia 11.05.2012 r. do dnia zaplaty
- od kwoty 188,80 z} od dnia 11.06.2012 r. do dnia zaplaty;
II. oddala powodztwo w stosunku do pozwanego Y. K. ’.;

III. zasadza od pozwanego S. W. na rzecz strony powodowej kwote 175 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu, nie
obcigzajac go tymi kosztami w pozostalym zakresie.

Sygn. akt IX C 228 /13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. reprezentowana przez Zarzad Zasobu Komunalnego z siedziba we W. wniosla o
zasadzenie na jej rzecz solidarnie od pozwanych S. W. i Y. K. kwoty 3.497,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami oraz
kosztami procesu, w tym zastepstwa procesowego w wysokosci 600,00 zk.

W uzasadnieniu podala, ze dniu 1lipca 1995 r. zawarla z pozwanymi umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego we
W. przy ul. (...). Pismem z dnia 8 wrze$nia 2010 r. umowa ta zostala rozwigzana ze skutkiem na dzien 31 pazdziernika
2010 r. Wskazala, ze od dnia 1 listopada 2010 r. pozwani zajmuja w/w lokal mieszkalny bez tytulu prawnego. W
zwigzku z powyzszym strona powodowa obcigzala pozwanych odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z lokalu
mieszkalnego oraz oplatami niezaleznymi od wlasciciela. W/w naleznoéci pozwani jednak nie regulowali. Ogblem
zaleglo$ci pozwanych w okresie bezumownego korzystania z lokalu, tj. do dnia 30 czerwca 2012 r. wynosza zatem
3.497,60 zl. Wystosowane do pozwanych w sierpniu 2012 r. przesadowe wezwanie do zaplaty zaleglo$ci pozostato
bezskuteczne.

(k. 3-5)

Nakazem zaplaty z dnia 4 grudnia 2012 r., IX Nc 1977/12 tut. Sad zasadzil na rzecz strony powodowej od pozwanych
kwote. 3.497,60 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi zgodnie z zadaniem pozwu oraz kosztami sadowymi.

(k.19)

Od tego nakazu pozwani zlozyli sprzeciw, w ktorym zaskarzyli go w caloSci, wskazujac na bezpodstawno$¢ roszczenia
oraz wnoszac o zasadzenie na ich rzecz kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwany S. W.(ad. 1) przyznal, ze dnia 1 lipca 1995 r., zawart ze strona powodowa umowe najmu
lokalu mieszkalnego z czynszem regulowanym.

Jednocze$nie zaprzeczyl jakoby zostalo mu skutecznie doreczone pismo strony powodowej

dnia 8 wrzes$nia 2010 r., zawierajagce wypowiedzenie laczacej strony umowy. O istnieniu takiego pisma pozwany
dowiedziat sie dopiero w toku niniejszego postepowania.

W zwiazku z powyzszym roszczenie strony powodowej z tytulu bezumownego korzystania z lokalu jest pozbawione
podstaw prawnych. Z ostroznoS$ci procesowej pozwany Ad. 1 wniost o rozlozenie zasadzonego Swiadczenia na raty nie
wyzsze niz 300 zlotych miesiecznie oraz orzeczenie o kosztach procesu na podstawie art. 102 k.p.c. Powolal sie przy
tym na swoja sytuacje zyciowa i materialna.

Pozwany Y. K. (ad. 2) zaprzeczyl faktowi zamieszkiwania przez niego w przedmiotowym lokalu i wskazal, ze byl w nim
jedynie zameldowany.



(k. 23-24).
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 lipca 1995 r. strony S. W. i Gmina W. zawarly umowe najmu lokalu mieszkalnego z czynszem regulowanym

polozonego we W. przy ul. (...) o pow. uzytkowej 31,31 m>. Umowa zawarta zostala na czas nieokreslony.

W umowie strony ustalily m.in., ze:

- czynsz wynosi 12, 21 z} (stawka bazowa 0,39 zt /1 m® x powierzchnia lokalu) i jest platny z géry do 10 dnia kazdego
miesigca - § 4,

- najemca obowigzany jest do ponoszenia oplat za - § 6:
-wode — 2, 16 zl,

- wywoz Smieci — 4, 90 zl,

w lacznej wysokosci 0, 90 zl,

w formie miesiecznych zaliczek okre$lanych przez wynajmujacego, z gory do 10 dnia kazdego miesigca, a pelne
rozliczenie z tego tytulu nastapi po odczycie licznikow przy uwzglednieniu os6b zamieszkalych w lokalu lub wykazaniu
faktycznych kosztow - § 6,

- ogblem najemca miat placi¢ 15,27 zt/mc - § 7;

- wynajmujacy moze wypowiedzie¢ umowe najmu z zachowaniem jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia, gdy
najemca, pomimo pisemnego upomnienia, nadal przez co najmniej dwa pelne okresy platnosci nie placi czynszu i
innych oplat pomimo wcze$niejszego uprzedzenia przez wynajmujacego o dodatkowym terminie - § 11.

Dowéd :
« umowa najmu z dnia 1 lipca 1995 r., k. 8-12.

Pismem z dnia 8 wrze$nia 2010 r. Zarzad Zasobu Komunalnego, dzialajac imieniem Gminy W. wypowiedzial S. W.
ze skutkiem prawnym na dzien 31 pazdziernika 2010 r., najem przedmiotowego lokalu mieszkalnego oraz wezwal
do oproéznienia, opuszczenia i przekazania lokalu mieszkalnego protokolem zdawczo odbiorczym w terminie 7 dni
liczac od daty ustania najmu. Jako przyczyne podal zwloke w zaplacie czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu, ktéra
przekroczyla trzy pelne okresy platnosci.

Dowod :
« pismo z dnia 8 wrzesnia 2010 r. wraz z kserokopiq koperty zwrotnej , k. 13, 40-41.

Pismami z dnia 31 sierpnia 2012 r. strona powodowa wezwala pozwanych ad. 11 ad. 2 do zaplaty kwoty 12.003,52 z}
zaleglych naleznosci przystugujacych Gminie W. na dzien 30 czerwca 2012 r. z tytulu korzystania z przedmiotowego
lokalu mieszkalnego wraz z odsetkami ustawowymi naliczonymi do dnia zaplaty nieprzekraczalnym w terminie 7 dni
od daty otrzymania wezwania.

Dowéd :

+ dwa pisma z dnia 31 sierpnia 2012 r., k. 7-8.

* * *



S. W. zamieszkuje w lokalu przy ul. (...).

Od ok. 2000 r. zalega z oplatami za w/w lokal. Z uwagi na swoja sytuacje materialng nalezne kwoty wplacal
sporadycznie i w niepelnej wysokoSci.

Pozwany ad. 1 jest rolnikiem. Dzierzawi pole od swojej rodziny w wojewddztwie (...), w miejscowo$é N., kolo C..
Przynosi ono dochdd w granicach 700-1.000 zl miesiecznie. W zimie pozwany utrzymuje sie ze sprzedazy plonow
zebranych w lecie. W czasie prac rolnych pomieszkuje u rodziny i korzystam z jej zabudowan gospodarczych. Innych
nieruchomodci nie posiada, ma samoché6d o warto$ci ok. 1.000 zl. Nie ma zadnych oszczednoéci. Na utrzymaniu ma
corke w wieku 10 lat i syna — okolo 2 lat. Jego partnerka jest osoba niewidoma. Otrzymuje ona rente socjalng w
granicach 600 zl.

Korespondencji zawierajacej wypowiedzenie umowy o najmu pozwany nie odebral, poniewaz prawdopodobnie w tedy
przebywal na roli.

Dowod :
» przestuchanie pozwanego S. W., k. 52-53.

Y. K. ".ma obywatelstwo ukrainiskie. Pozwany nigdy nie mieszkal w lokalu przy ul. (...). Od 2000 r. zamieszkuje stale
wraz z zong J. K.w jej mieszkaniu we W.przy ul. (...). Tam jest jego centrum zyciowe. Pozwany byl zameldowany przy
ul. (...)., poniewaz nie mogt zameldowac sie w mieszkaniu zony, jako ze do zajmowanego przez siebie lokalu nie miala
ona woweczas tytulu prawnego. S. W.(jego kolega) zgodzil sie wyé§wiadczy¢ mu przystuge i zameldowaé go w tym lokalu.
Stale zameldowanie, ktore mialo miejsce ok. 2000 r., byto mu potrzebne ze wzgled6w formalnych na potrzeby pobytu
w Polsce osoby z obcym obywatelstwem. Od 2 miesiecy zameldowany jest przy ul. (...).

Dowaéd :

« potwierdzenie zameldowania z dnia 4 luty 2013 r. — okazane na rozprawie w dniu 5 kwietnia
2013 r., k. 52;

» zeznania Swiadka J. K., k. 51;

+ zeznania swiadka K. A., k. 51-52;

+ przestuchanie pozwanego Y. K. ’., k. 52;

+ przestuchanie pozwanego S. W., k. 52-53.

Zaleglo$ci pozwanego S. W. wobec strony powodowej z tytulu bezumownego korzystania z lokalu oraz oplat za media
wyniosly 3.497,60 zl. Skladaly sie na nie oplaty za nastepujace okresy:

- za 11.2010 1. — 160,83 zl
- 7za 12.2010 1. — 160,83 z}
- 7a 01.2011T. — 161,07 zl

-7a 02.2011T. — 161,07 z}
- 7a 03.2011T. — 165,43 zl
- 7a 04.2011T. — 165,43 7}

- 7a 05.2011T. — 165,43 zt



-za 06.2011 1. — 167,43 7}
-7a 07.2011T. — 167,43 7}
-za 08.2011r. — 167,43 7}
-7a 09.2011T1. — 167,43 7}
-7a10.2011T. — 184,96 z1
-za 11.2011T. — 195,15 z}
-7a12.2011 1. — 184,96 7z}
-za 01.2012 1. — 184,96 7}
-7a 02.2012 . — 184,96 z}
-za 03.2012 1. — 188,00 z}
-za 04.2012r. — 188,00 z1
-za 05.2012 1. — 188,00 7z}
-za 06.2012r. — 188,80 zl.
(przyznane).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie co do pozwanego S. W.. Co do pozwanego Y. K. ’.podlegalo natomiast
oddaleniu.

Strona powodowa Gmina W. dochodzila zaptaty nalezno$ci zwiazanych z korzystaniem przez pozwanych z lokalu
mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...), wskazujac, ze dochodzi odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu oraz oplat zwiazanych z jego uzytkowaniem /media/ w wysokoSci 3.497,60 zt.

Pozwany S. W. (ad. 1) podnosil, ze nie otrzymal pisma, zawierajacego wypowiedzenie laczacej strony umowy.
Jednocze$nie nie kwestionowal istnienia zaleglto$ci wobec strony powodowe;j.

Pozwany Y. K. ’.(ad. 2) kwestionowal roszczenie powddki co do zasady, wskazujac, ze w przedmiotowym lokalu nigdy
nie zamieszkiwal.

Ad. 1.

Bezsporne w sprawie pozostawalo, ze Gmina W. jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...)
oraz iz zawarla z pozwanym S. W. umowe najmu. Przedmiotem sporu byla natomiast kwestia jej wypowiedzenia.

Do sprawy niniejszej znajduja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z jej art. 11 ust. 2 nie pdzniej niz na miesiac
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzieé¢ stosunek prawny m.in. w przypadku, gdy
lokator jest w zwloce z zaplata czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci
pomimo uprzedzenia go na piémie o zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci.



Postepowanie dowodowe, w tym przedlozone dokumenty oraz przestuchanie pozwanego wykazalo, ze laczaca strony
umowa najmu zostala wypowiedziana z zachowaniem wskazanego wyzej trybu. Pozwany przyznal bowiem, ze zalegal
z oplatami za lokal od 2000 r., a nadto iz otrzymywal od strony powodowej wezwania o zaplate zaleglych naleznoSci.
Ponadto wypowiedzenie w/w stosunku prawnego nastgpilo w piémie z dnia 8 wrze$nia 2010 r., doreczonym
pozwanemu skutecznie w $wietle art. 61 par. 1 ke zgodnie z ktéorym o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone
innej osobie, jest zlozone z chwilg , gdy doszlo do niej w taki sposéb , ze mogla zapoznaé sie z jego trescia.
Pozwany pisma tego nie odebral mimo ze bylo dwukrotnie awizowane , za$ strona pozwana przedlozyla kserokopie
koperty zwrotnej. Pozwany nie mogt sie zdaniem Sadu skutecznie zatem powolywaé na okoliczno$é, ze pismo to nie
zostalo mu doreczone, tylko dlatego iz nie odebrat go, prawdopodobnie przebywajac poza miejscem zamieszkania.
Pozwany wyjezdzajac z miejsca swego zamieszkania winien zapewnic sobie odbior korespondencji przez osobe trzecia,
udzielajac jej stosownego upowaznienia. W przeciwnym wypadku musial sie liczyé¢ z konsekwencjami rezygnacji z
odbierania korespondencji.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze umowa zostala skutecznie wypowiedziana pozwanemu i w konsekwencji po uplywie
okresu wypowiedzenia stosunek prawny laczacy najemce z wlascicielem mieszkania ulegl rozwigzaniu.

Poniewaz pozwany lokalu wilascicielowi nie wydal, od dnia 31 pazdziernika 2010 r. pozwany zajmuje przedmiotowy
lokal bez tytulu prawego (bezumownie). Znajduje tu zastosowanie art. 18 ust. 1-2 ustawy o ochronie praw lokatoroéw...,
zgodnie z ktorym osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia oprdznienia lokalu co miesiac
uiszcza¢ odszkodowanie odpowiadajace wysokosci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu.

Roszczenie powoda bylo zatem zasadne.

Jesli chodzi o wysokoé¢ zadanych naleznoSci, to pozwany jej nie kwestionowal.

Sad zasadzil zatem na rzecz strony powodowej od pozwanego ad. 1 kwoty zgodnie z zagdaniem pozwu.
Pozwany wnosil o rozlozenie przystugujacej stronie powodowej naleznos$ci na raty.

Po myséli art. 320 k.p.c. w szczegblnie uzasadnionych wypadkach sad moze w wyroku rozlozy¢ na raty zasadzone
Swiadczenie.

Badajac sytuacje zyciowa i materialna pozwanego Sad doszed! do przekonania, Ze nie ma obiektywnej mozliwosci, by
splacal on stronie powodowej raty w deklarowanej przez niego maksymalnej wysokoSci 300 zl, skoro pozwany osigga
dochdd ok. 700-1000 zl i to tylko ze sprzedazy ptodéw rolnych, a na utrzymaniu ma 2 dzieci. Nie jest mozliwe, aby
przy tak niskich dochodach pozwany uiszczal deklarowane raty, do tej pory przeciez nie starczalo mu na czynsz /czy
odszkodowanie za bezumowne korzystanie/, ktore nie przekraczalo 200 zl miesiecznie. Sad wzigl tutaj pod uwage
interes wierzyciela. W razie rozlozenia zasadzonego $wiadczenia na raty nie przystugiwalyby mu bowiem odsetki od
ratalnych §wiadczen za okres od daty wyroku do daty platno$ci poszczegdlnych rat (por. uchwale SN z dnia 22 wrzeénia
1970 r., ITII PZP 11/70; uchwale SN z dnia 15 grudnia 2006 r., III CZP 126/06). Sad uznal, iz skoro pozwany nie ma
obiektywnej mozliwoSci splaty rat , to nie mozna jeszcze krzywdzi¢ wierzyciela pozbawienie go odsetek.

W zwiazku z powyzszym Sad nie przychylil do wniosku pozwanego.

Orzeczenie o kosztach znajduje uzasadnienie w tresci art. 102 k.p.c., zgodnie z ktéorym w przypadkach szczegblnie
uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé¢ kosztow albo nie obciazaé jej w ogole kosztami.
Biorgc pod uwage sytuacje majatkowa pozwanego, ktory osiaga miesieczny dochdd z gospodarstwa rolnego w
wysokos$ci 700-1.000 zl miesiecznie i ma na utrzymaniu dwoje maloletnich dzieci, Sad zdecydowal o obcigzeniu go
obowiazkiem zwrotu jedynie kosztéw sadowych poniesionych przez strone powodowg (oplata od pozwu w wysoko$ci
175 z}), nie obcigzajac go jednoczeénie kosztami zastepstwa procesowego.



Ad. 2. Sad oddalit powddztwo w stosunku do pozwanego Y. K. ’.. Ze spdjnych zeznan Swiadkow K. A./sasiada
pozwanego/ i J. K./Zony pozwanego/ oraz obojga pozwanych wynika, Ze pozwany nie mieszka i nigdy nie mieszkal w
spornym lokalu, bowiem od 2000 r. zamieszkuje stale wraz z zong J. K.w jej mieszkaniu we W.przy ul. (...).

W efekcie nie zostala spelniona zasadnicza przeslanka roszczenia o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z
lokalu, tj. faktyczne zajmowanie tego lokalu (por. art. 18 ust. 1-2 ustawy o ochronie praw lokatoréw... ). Roszczenie
strono powodowej wobec pozwanego ad. 2 bylo zatem pozbawione podstaw., co zostalo udowodnione zaoferowanymi
przez niego dowodami.

Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



