Sygn. I C166/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2016 1.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR del. Joanna Krzyzanowska
Protokolant: st. sekr. sagdowy Beata Cichosz

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2016 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. B.

przeciwko Miastu S.

o nakazanie

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoda J. B. na rzecz pozwanego Miasta S. kwote 3.617 zl ( trzy tysiace szeSéset siedemnascie ztotych )
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Na oryginale wlasciwy podpis.

I1C166/16

UZASADNIENIE

Powdd — J. B. wniost pozew przeciwko Miastu S. o nakazanie wykonania remontu dachu, wymiany rynien, sufitu
i Scian oraz zaplate odszkodowania w wysokoéci 3.000 zl. Podal takze, ze dziala w imieniu swojej konkubiny. Na
uzasadnienie wskazal, ze wraz z konkubing i szeSciorgiem dzieci mieszka w lokalu komunalnym przy ulicy (...) w S.,
ktore jest wlasno$cig miasta S.. Lokal znajduje sie na parterze i sklada sie z 3 pokoi, przedpokoju, kuchni i lazienki

o lacznej powierzchni 60 m”. Dach budynku pokryty jest papa. Budynek od wielu lat nie byl remontowany. Dach w
2011 r. zaczal przeciekac. Spowodowalo to zalanie lokalu, w ktérym zamieszkuje powdd wraz z konkubing i dzieé¢mi.
W styczniu 2012 r. zarzadca budynku przeprowadzil czeSciowa naprawe dachu — przyklejono laty i wymieniono
niektore czedci rynien. Nieszczelny dach oraz pekniete rynny spowodowaly, ze do lokalu, w ktérym zamieszkuje powdd
z rodzing wlewa sie woda. Na suficie i Scianach powstaty zacieki oraz grzyb. Zniszczeniu ulegly meble oraz rzeczy
znajdujgce sie w pomieszczeniach. Pow6d wielokrotnie zglaszal zarzadcy budynku (...) sp. z o. o. oraz Prezydentowi
Miasta, ze mieszkanie jest zalewane i niezbedne jest przeprowadzenie remontu. Poczynione przez zarzadce budynku
czeSciowe naprawy nie rozwigzaly sprawy. Dach w dalszym ciggu wymaga remontu oraz niezbedne jest dokonanie
wymiany rynien. Do dnia dzisiejszego nie wyremontowano sufitu i §écian w lokalu powoda ktére zostaly zalane z
uwagi na nieszczelny dach. Mieszkanie jest zawilgocone a na Scianach jest grzyb. Konieczne jest nie tylko malowanie



sufitow i Scian, ale wymiana tynku i uzycie $rodkéw grzybobojczych. Twierdzenia pozwanego, ze zacieki na suficie i
Scianach spowodowane sg niewtasciwym eksploatowaniem lokalu — brak wentylacji, wyziebienie lokalu — sa zdaniem
powoda nieuzasadnione. Dodatkowo powdd podnidsl, ze zalanie mieszkania spowodowalo straty, gdyz zniszczeniu
ulegly rzeczy znajdujace sie w pokoju. Meble nie nadawaly sie do uzytku, zostaly wyrzucone. Powdd kupil nowe
meble za sume 1.559 zl. Pozostale zakupione rzeczy powod oszacowal na kwote ok. 1500 zt. Lacznie dochodzil tytulem
odszkodowania kwoty 3.000 zt.

W toku postepowania powdd rozszerzyl powddztwo, zadajac nakazania Miastu S. przeprowadzenia remontu
kapitalnego budynku przy ulicy (...) w S..

Pozwany — Miasto S. wnibst o oddalenie powodztwa w caloéci. Zakwestionowal przy tym w pierwszej kolejnosci,
legitymacje czynng powoda do dochodzenia roszczenia opisanego w pozwie. Pow6d bowiem nie jest i nigdy nie byt
najemca przedmiotowego lokalu. Umowa najmu zostala zawarta w dniu 77 lutego 2006 r. z L. U., a powod byl jedynie
osoba uprawniona do wspdlnego zamieszkiwania wraz z najemca w tym lokalu. Tym samym miedzy powodem a
pozwanym nigdy nie powstal stosunek najmu, z ktorego, jak mozna wywnioskowaé z uzasadnienia pozwu, powdd
wywodzi swoje roszczenie. Rowniez L. U. utracila tytul prawny do przedmiotowego lokalu albowiem pismem z dnia
2 pazdziernika 2013 r. doreczonym najemcy dnia 10 pazdziernika 2013 r. pozwany wypowiedzial umowe najmu L.
U.. Aktualnie wiec ani powd6d ani byly najemca — L. U. nie posiadajg przymiotu najemcy. Jak mozna wywnioskowac
z treSci uzasadnienia pozwu powdd wywodzi natomiast swoje roszczenia ze stosunku najmu. Powdd nie posiada
wiec legitymacji czynnej do domagania sie od pozwanego jakiegokolwiek $wiadczenia wynikajacego ze stosunku
najmu. Niezaleznie od powyzszego pozwany zakwestionowal takze zasadno$¢ samego powddztwa i okolicznosci
wskazane w treéci pozwu. Zdaniem pozwanego aktualny stan lokalu zajmowanego przez powoda wynika z niewlasSciwej
eksploatacji lokalu przez osoby go zamieszkujace. We wszystkich pomieszczeniach panuje podwyzszona wilgotno$é
spowodowana nadmiernym uszczelnieniem wszelkich otwor6w wentylacyjnych polaczona z jednoczesnym suszeniem
prania na grzejnikach. Pozwany stwierdzil, ze stolarka okienna w lokalu zostala dodatkowo uszczelniona, a sam lokal
nie jest ogrzewany w wystarczajacym stopniu, co powoduje zwiekszong wilgotno$¢ powstala na skutek zaklécenia
naturalnej cyrkulacji powietrza. Pozwany uznal, ze z zalaczonych do pozwu zdjeé¢ wynika, ze wilgoé nie jest wynikiem
przedostawania sie do lokalu wody z dachu (co sugeruje powod w tresci pozwu) ale wynikiem niewlasciwej cyrkulacji
powietrza wewnatrz lokalu polaczonej z niewystarczajacg temperaturg powietrza i zwiekszong wilgotno$cig m.in.
na skutek suszenia prania wewnatrz lokalu, gotowania czy przebywania w lokalu jednoczesnie duzej grupy osoéb.
W zadnym miejscu nie wystepuja natomiast §lady wilgoci charakterystyczne dla efektu zalania lokalu, co przeczy
twierdzeniom powoda o wadliwym pokryciu dachowym. Pozwany zakwestionowal takze zasadno$é¢ roszczenia o
zaplate odszkodowania. Niezaleznie bowiem od braku podstaw odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanego,
powdd nie wykazal w zadnym stopniu wysokoéci rzekomej szkody. Z pewnoécia zas dowodem rozmiaru szkody nie
moze by¢ ogdlne zamo6wienie na nowe meble albowiem stanowi ono jedynie dowdd tego, ze powod zamowit dla siebie
komplet mebli. Takze twierdzenie, ze pozostate zakupione rzeczy powod oszacowal na kwote okolo 1500 zl nie moze
zosta¢ uznane za udowodnienie wysoko$ci dochodzonego roszczenia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 7 lutego 2006 r. Miasto S. zawarlo z L. U. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ulicy (...).
Do zamieszkiwania z najemczynia uprawniony byt m.in. J. B..

(dowdd: umowa najmu — k. 49, pismo z dnia 31 stycznia 2006 r. — k. 50)

Pismem z dnia 2 pazdziernika 2013 r. odebranym przez L. U. 10 paZzdziernika 2013 r. Miasto S. wypowiedzialo
najemczyni umowe najmu ze skutkiem na dzien 30 listopada 2013 r. Jednocze$nie wezwano L. U. do opréznienia
lokalu i protokolarnego przekazania go do dyspozycji Administracji Zasob6w Gminnych (...) sp z o. o. dnia 2 grudnia
2013 1.

(dowod: wypowiedzenie umowy — k. 51, potwierdzenie odbioru pisma — k. 51v)



Do chwili obecnej ani z J. B. ani z L. U. nie zawarto nowej umowy najmu.
(bezsporne, nadto: zeznania powoda J. B. — k. 215)

Dnia 12 grudnia 2011 r. J. B. zamo6wil komplet mebli Wiki B za kwote 1559 zl.
(dowodd: zamobwienie — k. 26)

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze niewatpliwie powodem w niniejszej sprawie byl jedynie J. B.. Takie
oznaczenie stron wynika takze ze wstepnej czesci pozwu sporzadzonego przez profesjonalnego pelnomocnika. Brak
bylo przy tym podstaw do uznania, ze powdd dziala w imieniu konkubiny, gdyz w toku calego postepowania nie
zlozyl pelnomocnictwa procesowego, a we wszystkich pismach okreslat tylko siebie jako powoda. Braki te nie
zostaly uzupelnione pomimo wyraznego zarzutu pozwanego zlozonego juz na pierwszej rozprawie. Pelnomocnictwo
procesowe jest pelnomocnictwem szczegolnym i niezbednym jego elementem jest wskazanie, ze upowaznia do
podejmowania czynno$ci w postepowaniu przed sadem. Pelnomocnictwo zalgczone do pozwu takiego stwierdzenia
nie zawiera (vide k. 5).

Powod w pozwie wysungl dwa roszczenia — nakazania wykonania remontu i odszkodowania za zniszczone mienie.

Podstawg pierwszego z zadan byly, jak wskazywal profesjonalny pelnomocnik, przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw i kodeksu cywilnego o najmie.

Co prawda sad nie jest zwigzany podstawa prawna zglaszanego roszczenia, lecz w sytuacji, gdy powodowi shuzy to samo
roszczenie z réznych podstaw prawnych lub gdy dla skutecznego domagania sie okre§lonego roszczenia niezbedne
jest spelnienie ustawowych przeslanek, podstawa prawna wskazana przez powoda ma decydujace znaczenie, gdyz
sad oceniajac postepowanie dowodowe ocenia¢ bedzie wykazanie przeslanek z podstawy prawnej wskazanej przez
powoda.

Wskazujac jako podstawe zadania art. 6a ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw okreslajacy obowiazki
wynajmujacego oraz art. 662 § 1 ke i nastepne wskazujacy na obowiagzek utrzymania rzeczy w stanie zdatnym do
umowionego uzytku przez czas trwania najmu powdd niewatpliwie zawezil podstawe swojego roszczenia do tgczacego
g0 z pozwanym stosunku najmu.

Jednocze$nie przyznal (vide zeznania w charakterze strony), ze nie ma umowy najmu na przedmiotowy lokal.
Okolicznos$ci podniesione w tym zakresie przez strone pozwang byly wiec bezsporne. Dodatkowo jedynie mozna
wskazaé, ze zgodnie z zawarta w 2006 r. umowa najmu najemcg byla wylacznie L. U.. Umowa ulegla rozwigzaniu
w 2013 1. co roéwniez nie budzilo watpliwosci powoda o czym Swiadcza chociazby starania o zawarcie nowej umowy
(,wznowienie umowy”). Skoro wiec powdd nie jest i nie byl nigdy najemca lokalu przy ulicy (...) nie ma podstaw do
domagania sie wykonania przez pozwanego obowigzkéw wynajmujacego.

Na marginesie tylko nalezy doda¢, ze zasady okreSlone w art. 662 § 2 k.c. nie maja zastosowania do najmu
lokali wchodzacych w sklad publicznych zasobéw mieszkaniowych w rozumieniu ustawy z 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gdyz w odniesieniu do takich lokali stosuje
sie do obowigzkow najemcy i wynajmujgcego przepisy art. 6a i 6b (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie w
sprawie (...) z dnia 2012-08-29).

Podobnie oceni¢ nalezy drugie roszczenie powoda — odszkodowawcze. Poniewaz powod poza wskazanymi wyzej
podstawami nie okreslit innego zrodla obowigzku pozwanego nalezalo przyjac, ze wywodzil je takze z umowy najmu,
a $cisle rzecz biorac z nienalezytego wykonania tej umowy. Jak wykazano wyzej — stron nie laczy i nigdy nie laczyl



jednak stosunek najmu totez brak jest podstaw do oceny ze pozwany nienalezycie wykonywal umowe z powodem. W
okresie trwania umowy najmu L. U. (kiedy wg powoda doszlo do szkody) podstawa korzystania z lokalu przez J. B.
byla umowa uzyczenia z L. U.. Od niej wylacznie, a nie od pozwanego wywodzi¢ mogl swoje prawa do lokalu.

Gdyby nawet uznaé, wbrew twierdzeniom pozwu, ze powod domaga sie odszkodowania z ogblnej podstawy tj. z
art. 415 ke rowniez brak byloby przeslanek zastosowania tej normy. Zgodnie bowiem z art. 415 ke kto z winy swej
wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia. Jedna z przestanek zastosowania tego przepisu jest
bezprawno$¢ dzialania lub zaniechania obowigzanego do naprawienia szkody. Bezprawno$¢ musi natomiast wynikaé
z naruszenia konkretnych norm. Powo6d natomiast nie wskazal jakie jego zdaniem normy zostaly naruszone i na czym
opiera twierdzenie o bezprawnym dzialaniu lub zaniechaniu pozwanego skutkujacym szkoda w jego mieniu.

Dodatkowo — podstawowa przestanka kazdego roszczenia odszkodowawczego niezaleznie od podstawy jest powstanie
szkody. Zaro6wno samg szkode (co do zasady) jak i jej wysoko$¢ (co do wysoko$ci) nalezy udowodni¢. Zgodnie bowiem
z tredcia art. 6 ke ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Powod
jednak, mimo, ze reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika obowiagzkom dowodowym nie podotal.

W zakresie zadania odszkodowania wskazal jedynie, ze kupil nowe meble oraz ze zniszczeniu ulegly ubrania i
telewizor. Nie przedstawil jednak zadnego dowodu przede wszystkim na powstanie szkody. Pomimo wykonania
szeregu zdjec zagrzybionych $cian i sufitow powod nie wykonal chociazby jednego zdjecia zniszczonej, zalanej szafy
czy zabrudzonych zalaniem ubran. Pomimo wzywania, jak twierdzil pow6d w zeznaniach, fachowca do naprawy
telewizora, nie zwrécit sie do niego o zaswiadczenie co bylo przyczyng awarii sprzetu. Wreszcie — co budzi najwieksze
zdziwienie — powod nie przedstawil na opisane okolicznosci szkody zadnych §wiadkéw, pomimo ze zamieszkuje na
stale w mieszkaniu z siedmioma dorostymi osobami. Nie pokazal takze zniszczen sasiadom, ktérych zeznania moglyby
potwierdzi¢ istnienie szkody. Wobec braku jakiegokolwiek dowodu na powstanie szkody, nie wspominajgc juz o jej
wysokoSci, zadanie powoda w tym zakresie rowniez nalezalo oddali¢.

Podsumowujac — zadanie nakazania pozwanemu wykonania remontu nie zaslugiwalo na uwzglednienie gdyz
stanowilo obowiazek wynajmujacego wobec najemcy, ktorego to statusu powdd nie ma i nigdy nie mial. Zadanie
zaplaty odszkodowania nie zostalo natomiast przez powoda udowodnione.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 6a ust 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw a contrario oraz art. 6 kc nalezalo
orzec jak w punkcie 1 wyroku.

O kosztach orzeczono majac na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu na podstawie art. 98 kpc. Na
zasadzone koszty zlozylto sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w stawce minimalnej — 3.600 zt oraz koszt
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — 17 zl.



