Sygnatura akt XI C 1785/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 12 stycznia 2017 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Wojciech Wojnar

Protokolant:Dawid Strzyzewski

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 stycznia 2017 r. we W.

sprawy z powodztwa Gmina W. (...) we W.

przeciwko P. O., D. O.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

I1. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanych solidarnie kwote 4.834 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
UZASADNIENIE

Na podstawie przeprowadzonych dowodoéow Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Gmina W., jako wlasSciciel lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...). (...) we W.,
w dniu 1 marca 1995 r. zawarla z M. O. umowe najmu tego lokalu.

W umowie ustalono czynsz w wysokosci 0,60 zl za 1 m® powierzchni lokalu, tj. }acznie w wysokoéci 31,54 z1, platny
na rachunek wskazany w umowie do dnia 10. kazdego miesigca. Oprocz czynszu najemca zobowigzany byt do oplat za
zimna wode, odbior nieczystosci ptynnych i wywdz Smieci w lacznej wysokosci 25,16 zl.

Po $mierci M. O. w stosunek najmu wstapil jej syn P. O.. Wraz z nim w lokalu tym mieszka jego syn, D. O., ur. (...)
(bezsporne, a nadto dowdd:
- aneks z dnia 1 marca 1995 r., k. 7-8)

Zgodnie z kartoteka finansowa lokalu zadluzenie P. O. i D. O., wraz z naliczonymi odsetkami, z tytulu czynszu i optat
eksploatacyjnych wynosilo :

+ na dzien 30 czerwca 2007 I. - 19.010,20 zl,
« na dzien 10 maja 2013 1. - 26.154,16 zl,
« nadzien 1 marca 2016 r. - 29.447,22 z}, w tym 10.353,83 zl nalezno$ci gléwne;.

(dowdd: - kartoteka finansowa, k. 9-10)



Pismem z dnia 1 kwietnia 2016 r. Gmina W. wezwala P. O. i D. O. do zaplaty kwoty 10.353,83 zl wraz z naliczonymi
odsetkami.

(dowod: - wezwania do zaplaty, k. 11-12)

W okresie od 1 czerwca 2007 r. do dnia 1 marca 2016 r. P. O. wplacil na poczet naleznoéci czynszowych i innych oplat
na rzecz Gminy W. kwote 33.720,67 zl.

(dowod: - dokumenty ksiegowe, a to wyciagi z rachunkéw bankowych, dowodéw wplat, zestawien, k. 81-325 zI)

Powyzsze ustalenia Sadu znajdujg uzasadnienie we wszystkich przeprowadzonych dowodach, ktére zostaly powolane
przy ustalaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Przeprowadzajac postepowanie dowodowe Sad oddalil wnioski
dowodowe pozwanych o dopuszczenie dowodu z korespondencji stron

i rozliczen za media, albowiem dowody te zostaly zlozone niezgodnie z rozkladem ciezaru dowodu — to strona
powodowa powinna — wobec zarzutow pozwanych wykazaé sposdb naliczenia oplat za media. Nadto, dowody te,
w szczegblno$ci w postaci korespondencji stron, nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Sad oddalil takze
wniosek pozwanych o dopuszczenie dowodu z zeznan M. S. i z przestuchania stron, poniewaz w $wietle dopuszczonych
dowodow nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie w caloSci.

Podstawe prawng zadania strony powodowej stanowig art. 659 § 1 k.c. w zw. z art. 680 k.c., 669 § 1 k.c., 688'k.c. i
art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (dalej u.o.p.l.). Stosownie do pierwszego

z powolanych przepis6w przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiazuje sie placi¢ wynajmujacemu umowiony czynsz. W mysl
art. 669 § 11 2 k.c. najemca jest obowigzany uiszczaé¢ czynsz w terminie umowionym. Jezeli termin platnosci
czynszu nie jest natomiast w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ placony z gory, a mianowicie: gdy najem ma
trwaé nie dluzej niz miesigc - za caly czas najmu, a gdy najem ma trwaé dluzej niz miesiac albo gdy umowa byla
zawarta na czas nie oznaczony - miesiecznie, do dziesigtego dnia miesigca. Przepisy te stosuje sie odpowiednio do
najmu lokalu mieszkalnego (art. 680 k.c.). Zgodnie natomiast z art. 9 ust. 5 u.o.p.l. w stosunkach najmu oproécz

czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela. Wedtug art. 688" § 11 2 k.c. za zaplate
czynszu i innych oplat naleznych odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim osoby pelnoletnie,
a ich odpowiedzialno$¢ ogranicza sie jedynie do wysoko$ci czynszu i innych oplat naleznych za okres ich stalego
zamieszkiwania.

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, ze pozwany P. O. jest najemca lokalu mieszkalnego przy ul. (...). (...)/(...)we
W.. Razem z nim mieszka rowniez, pelnoletni od (...) syn D. O.. W $wietle przeprowadzonych dowodéw nie budzi
watpliwoéci, ze w okresie objetym pozwem pozwani na poczet czynszu i optat dodatkowych (za wode, wywoz $§mieci
i $cieki) zaplacili stronie powodowej kwote 33.720,67 z&. W sprawie sporna bylo istnienie i wysoko$¢ zadluzenia,
pozwani zarzucili bowiem, ze uiszczaja nalezny czynsz. Nadto,, pozwani zarzucili nieudowodnienie i przedawnienie
roszczenia

Odnoszac sie do kwestii spornych wskazaé nalezy, ze pozwani wykazali, iz na poczet czynszow

i medidw zaplacili stronie powodowej kwote 33.720,67 z}. Na stronie powodowej spoczywal zatem ciezar wykazania
istnienia i wysokoéci dochodzonego roszczenia (art. 6 k.c., art. 232 k.p.c.), mimo spelnienia §wiadczenia przez
pozwanych we wskazanej wysokoSci. Innymi slowy, strona powodowa powinna udowodnié, ze mimo dokonanych
wplat i podniesionych zarzutéw, roszczenie nadal istnieje. Ciezaru tego strona ta nie udzwignela, ograniczajac sie w
tym zakresie do przedlozenia jedynie kartoteki finansowej,



ktbra jako dokument ksiegowy nie stanowi dowodu istnienia i wysoko$ci naleznych od pozwanych optat zwigzanych z
eksploatacjg najmowanego lokalu. Przeciwnie, kartoteka finansowa moze stanowié wylacznie dowdd na okoliczno$é
sposobu rozliczen nalezno$ci i wplat pozwanych, nie dowodzi ona natomiast wysoko$ci i istnienia dochodzonego
roszczenia. Ustalenia tego nie podwaza fakt, ze Gmina stosuje stawki czynszu regulowanego i nie moze pobierac
czynszu rynkowego, przekraczajacego czynsz regulowany. Przede wszystkim, wskazaé nalezy, ze choé¢ stawka bazowa
jest stala, to podlega ona modyfikacji in plus i in minus w zalezno$ci od dodatkowych kryteriéw (np. rodzaju budynku,
w ktorym znajduje sie lokal, standardu budynku i lokalu). W niniejszej sprawie strona powodowa nie wskazala ani
wysoko$ci zastosowanej stawki, ani lacznej wysoko$ci czynszu. Kwot tych rowniez nie udowodnita. Powodowa Gmina
nie wykazala takze wysoko$ci dochodzonych oplat za media (i inne oplaty dodatkowe) oraz istnienia zadluzenia
pozwanych na dzien 30 czerwca 2007 r. Tym samym, uwzgledniajac to, ze wskazane w kartotece finansowej naliczenia
obejmowaly lacznie sume czynszu i mediéw, weryfikacja prawidlowosci dokonanych przez Gmine naliczen byta
niemozliwa.

Trafny byl réwniez zarzut przedawnienia. Roszczenia z tytulu czynszu i dalszych oplat maja charakter okresowy i
przedawniajg sie z uplywem 3 lat zgodnie z art. 118 k.c. W niniejszej sprawie pozew zostal wniesiony w dniu 17 maja
2016 r. Przedawnione sg zatem roszczenia, ktére staly sie wymagalne przed dniem 17 maja 2013 r.

Wskaza¢ takze nalezy, ze osoby niepelnoletnie zostaly zwolnione z obowigzku uiszczania naleznoS$ci czynszowych w

przypadku wspoélzamieszkiwania z najemca (a contrario z art. 668 ' § 1 k.c.), przy czym ratio legis tego ostatniego
unormowania wynika z faktu, iz zamieszkiwanie maloletnich w lokalu stanowiacym przedmiot najmu jest pochodna
wspoélzamieszkiwania z ich przedstawicielami ustawowymi i nie jest przejawem ich woli. Konkluzja ta oznacza, ze
pozwany D. O. nie odpowiada za dochodzone wierzytelno$ci powstale przed osiagnieciem przez niego pelnoletniosci.

Wobec powyzszego na podstawie powolanych przepisow Sad orzekt jak w punkcie I tenoru wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w punkcie II wyroku, zasadzajac od powodowej
Gminy — jako strony przegrywajacej sprawe — na rzecz pozwanych solidarnie koszty postepowania w lacznej wysoko$ci
4.834 zl, obejmujace koszt ustanowienia pelnomocnika w wysoko$ci 4.800 zl, co ustalono na podstawie § 2 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie i
oplate skarbowa od pelnomocnictw (2x17 z}).



