Sygn. akt IX Ca 950/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2015 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Charukiewicz (spr.)
Sedziowie: SO Krystyna Skiepko
SO Dorota Ciejek
Protokolant: prac. sad. Magdalena Kufel

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2015 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. K.

przeciwko A. T.

z udzialem interwenienta ubocznego Gminy O.

o eksmisje i zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 21 sierpnia 2014 r., sygn. akt I C 716/13,

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze:

1. w punkcie I zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.000 zt (sze$¢ tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami
od kwoty 2.500 z} od dnia 20 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty i od kwoty 3.500 zl od dnia 8 kwietnia 2014 r. do dnia
zaplaty i oddala powo6dztwo o zaplate w pozostalej czesci,

2. uchyla punkty IIIi IV,
II. oddala apelacje w pozostalej czesci,
ITI. nie obciaza pozwanego na rzecz powoda i interwenienta ubocznego kosztami procesu za instancje odwolawcza.

Sygn. akt IX Ca 950/14

UZASADNIENIE



Powod A. K. wniost o nakazanie pozwanemu A. T. opuszczenia, oproznienia i wydania mu lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w O. przy ul. (...). Wnidst ponadto o zasadzenie od pozwanego kwoty 18.200 zl z ustawowymi odsetkami
od naliczanych miesiecznie kwot po 1.400 zl wraz z kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podnidsl, ze pozwany zajmuje lokal powoda bez tytulu prawnego i mimo licznych wezwan lokalu tego
nie chce opusci¢. Kwota 1.400 z} stanowi miesieczng sume wydatkow powoda na utrzymanie lokalu. Sklada sie na
nia 400 z} tytulem oplat eksploatacyjnych oraz kwota 1.000 zl, ktéra powod moglby uzyskac wynajmujac zajety przez
pozwanego lokal w okresie od marca 2013 r. do marca 2014 .

Interwenient uboczny Gmina O. wniosla o uwzglednienie powddztwa oraz nieprzyznawanie lokalu socjalnego
pozwanemu.

Pozwany A. T. wnibsl o oddalenie pow6dztwa. Przyznal, Ze nie zawieral ani z powodem ani z jego poprzednikami
prawnymi umowy ktérej przedmiotem byloby korzystanie z lokalu. Zakwestionowal zar6wno zasadno$c jak i wysokoéc
dochodzonego roszczenia pienieznego.

Wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2014 r. Sad Rejonowy w Olsztynie nakazal pozwanemu A. T., aby opro6znil, opuscil i wydat
powodowi lokal mieszkalny nr (...), polozony w O. przy ulicy (...). Oddalit powo6dztwo o zaplate. Orzekl, ze pozwanemu
przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Wstrzymat wykonanie opréznienia lokalu do czasu ztozenia przez Gmine O.
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Nie obciazyl pozwanego kosztami procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze powodowi przystuguje spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego polozonego
w O. przy ul. (...). Nabyl je do swojego majatku osobistego w dniu 25 lutego 2013r. od A. I.. Wymieniona nabyla
je w dniu 15 stycznia 2013r. od J. T. — bytej malzonki pozwanego. Ta ostatnia prawo to nabyta w dniu 277 wrze$nia
1999r. (ij. w czasie trwania zwigzku malzeniskiego z pozwanym) do swojego majatku osobistego, gdyz miedzy
6wczesnymi malzonkami istnial ustrdj rozdzielnoSci majatkowej. Malzenstwo ustalo z dniem uprawomocnienia sie
wyroku rozwodowego w dniu 8 lutego 2011r. Pozwany nie zawierat ani z powodem, ani z jego poprzedniczka prawng
A. I. umowy, ktérej przedmiotem byloby jego uprawnienie do korzystania z lokalu.

Pozwany byt kilkukrotnie wzywany do oprdznienia i wydania powodowi lokalu. Wezwania te pozostawaly
bezskuteczne.

Pozwany A. T. nie jest zarejestrowany jako osoba bezrobotna w Urzedzie Pracy. Nie znajduje sie w ewidencji os6b
korzystajacych ze $wiadczen pomocy spotecznej i nie pobiera §wiadczen emerytalno — rentowych.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w zakresie Zadania oproznienia przez
pozwanego lokalu. Powdd bedacy wlascicielem spornego lokalu moze domagaé sie wydania lokalu od pozwanego,
ktory ten lokal zajmuje. Pozwanemu nie przystuguje przy tym skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do

wladania rzecza. Posiadal je na podstawie art. 28" k.r.o. i utracil z chwila ustania malzenstwa z K. T., ktoéra nabyla
przedmiotowy lokal w czasie trwania zwigzku malzeniskiego z pozwanym. Majgc na uwadze sytuacje materialng
pozwanego oraz fakt, ze w lokalu tym zamieszkiwal od ponad 30 lat Sad ustalil, ze przystuguje mu prawo do
lokalu socjalnego. Na uwzglednienie nie zastugiwalo natomiast roszczenie o zasadzenie od pozwanego lacznej kwoty
18.200 zl z odsetkami ustawowymi tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu powoda w okresie
od marca 2013r. do marca 2014r. Za niezasadne uznal Sad Rejonowy Zadania powoda zasadzenia od pozwanego
kwot stanowigcych rownowarto$¢ uiszczanych przez niego na rzecz Spo6ldzielni Mieszkaniowej oplat eksploatacyjnych.
Zdaniem Sadu Rejonowego to powdd jako uprawniony z tytulu spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
powinien uiszcza¢ oplaty eksploatacyjne na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej. Stron nie wigzala zadna umowa,
na podstawie ktorej ciezar ich ponoszenia bylby przerzucony na pozwanego. Ponadto miesieczna kwota czynszu
rynkowego za wynajem lokalu powoda nie zostala udowodniona. Niewystarczajace byto powolanie sie powoda na
ogloszenia zamieszczane w gazecie. Stanowia one jedynie oferty i dotycza lokali o réznym standardzie wykonczenia i
polozonych w réznych cze$ciach miasta. Dlatego okreslenie wysokosci ewentualnego czynszu najmu lokalu powoda



wymagalo wiadomosci specjalnych. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. Pozwany wygral sprawe
w czeSci dotyczacej roszezenia o zaplate, natomiast przegrat w czeSci dotyczacej zadania wydania lokalu. Poniewaz
sam kosztoéw zadnych nie ponidsl, zas koszty procesu w czedci przez niego wygranej byly wyzsze niz w tej czeSci w
ktorej przegral, niezasadnym byloby obcigzanie go kosztami postepowania na rzecz powoda. W ocenie Sadu sytuacja
ta jest wypadkiem szczeg6lnie uzasadnionym w rozumieniu wskazanego przepisu.

Powyzszy wyrok w czesci, tj. co do punktéw II, ITI, IV i V zaskarzyl powdd. Zarzucil w apelacji naruszenie:

1. art. 28" Kodeksu rodzinnego i opiekuficzego w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw
lokatoréw (Dz. U. nr 31, poz. 266 z 2005r. Ze zm.) poprzez uznanie pozwanego za lokatora pomimo ze mieszkanie to
bylo wlasno$cia bylej zony pozwanego, a ponadto zostalo przez nia sprzedane 15.01.2013r.;

2. art. 227 wzw. zart. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne uznanie, ze sytuacja materialna pozwanego jest taka, ze uzasadnia
przyznanie prawa do lokalu socjalnego pomimo ze Sad nie prowadzil postepowania dowodowego na te okoliczno$é,
a w konsekwencji nie mog} zna¢ sytuacji materialnej pozwanego;

3. art. 14 ust.11i 3 ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw (t.j. Dz.U. nr 31 poz. 266 z 2005r. z p6Zno
zm.) poprzez jego zastosowanie pomimo Ze pozwany nie przedstawil zadnych okoliczno$ci ktére uzasadnialyby prawo
do otrzymania lokalu socjalnego;

4. art. 227 w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolne uznanie Ze to na powodzie spoczywal obowiazek ponoszenia
oplat eksploatacyjnych pomimo zZe pozwany zajmowat caly lokal uniemozliwiajac powodowi swobodne korzystanie ze
swojej wlasnosci, a oplaty eksploatacyjne ze swej istoty sg oplatami z tytulu korzystania z lokalu;

5. art. 278 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze w sprawie okreslenia wysoko$ci czynszu najmu lokalu powoda mozliwego
do uzyskania w tym konkretnym przypadku wymagalo posiadania wiadomosci specjalnych, podczas gdy wysoko$c
czynszu jest zawsze ustalana przez wlasSciciela lokalu, a dodatkowo w realiach niniejszej sprawy pomimo wezwan do
opuszczenia lokalu pozwany dalej w nim przebywat i w pismach kierowanych do powoda nie kwestionowal wysoko$ci
zadanej przez powoda kwoty, co w konsekwencji mozna uznacé za jej akceptacje;

6. art. 232 k.p.c. polegajace na niedopuszczeniu dowodu z opinii bieglego w sytuacji, gdy Sad mial watpliwoéé co do
wysokoSci dochodzonego czynszu.

Wskazujac na powyzsze zarzuty wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kwoty 18.200,-71 z ustawowymi odsetkami wskazanymi w pozwie oraz uchylenia orzeczenia o przyznaniu pozwanemu
prawa do otrzymania lokalu socjalnego i wstrzymania wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez Gmine
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego oraz o zasadzenie kosztoéw procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest czeSciowo zasadna.
Sad Okregowy nie podziela oceny prawnej czesci ustalen faktycznych dokonanej przez Sad Rejonowy.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, iz niezasadnie Sad I instancji, odmoéwil pozwanemu statusu lokatora w rozumieniu
art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2014.150 j.t.). Zgodnie z tym przepisem ilekro¢ w ustawie jest mowa o lokatorze
- nalezy przez to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz
prawo wlasno$ci. W zakresie orzeczenia o eksmisji i prawie do lokalu socjalnego definicja ta odnosi sie takze do
dotychczasowych lokatoréw tj. oséb, ktore utracily przystugujacy im tytul do lokalu (uchwala Sadu Najwyzszego z
15 listopada 2001. r., III CZP 66/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 109). Obejmuje zaréwno osoby, ktore korzystaja lub

korzystaly z prawa do lokalu na podstawie umowy uzyczenia lub stosunkéw prawnorodzinnych np. art. 28" k.r.o. jak
i te, ktore maja lub mialy status quasi-wlascicielski, jak w przypadku spétdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali



mieszkalnych (uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2003 r., III CZP 36/03, OSNC 2004, nr 4, poz. 52 i III
CZP 40/03, OSNC 2004, nr 6, poz. 89 oraz z 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 50/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 154).

Przyjecie przez Sad Rejonowy, ze pozwanemu nie przystuguje status lokatora w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy
powinno prowadzi¢ do nieorzekania przez sad w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu o uprawnieniu pozwanego
do lokalu socjalnego, gdyz jedynie status lokatora osoby eksmitowanej obliguje sad do orzekania o tym uprawnieniu.
Stanowisko to znajduje rowniez potwierdzenie w orzecznictwie (uchwala 7 sedziéw z 20 maja 2005 r., III CZP 6/05,
OSNC 2006, nr 1, poz. 1).

Tymczasem w niniejszej sprawie pozwany wywodzil swoj tytul prawny do uzywania lokalu z art. 28" k.r.o., ktory
stanowi, ze jezeli prawo do mieszkania przysluguje jednemu malzonkowi, drugi malzonek jest uprawniony do
korzystania z tego mieszkania w celu zaspokojenia potrzeb rodziny. Stanowisko to jest rowniez aprobowane w
orzecznictwie (wyrok Sadu Najwyzszego z 21 marca 2006 r., V CSK 185/05, OSNC 2006/12/208). Tym samym
pomimo utraty tytulu prawnego do zajmowanego wraz z malzonka lokalu, pozwany posiadal status lokatora w
rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy. Zatem istnialy rowniez podstawy do orzekania co do lokalu socjalnego.
Wprawdzie Sad Rejonowy wyszed! z blednego zalozenia, ze pozwanemu nie przysluguje status lokatora, to jednak
orzekl o uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego.

Orzeczenie to jednak nie jest prawidlowe. W ocenie Sadu Rejonowego wystarczajacymi przestankami do orzeczenia
o uprawnieniu pozwanego do otrzymania lokalu socjalnego jest fakt zamieszkiwania pozwanego w przedmiotowym
lokalu od ponad 30 lat oraz sytuacja materialna powoda. Sad Rejonowy nie wskazal przy tym na czym polega
wyjatkowo$c tej sytuacji i czy jest ona na tyle szczeg6lna, by dawala podstawe do przyznania pozwanemu lokalu
socjalnego.

Sad Okregowy nie podziela tego stanowiska. Zgodnie z art. 14 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) Sad,
badajac z urzedu, czy zachodza przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, co do ktérych
orzeczono nakaz oproéznienia lokalu, bioragc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz
ich szczegoblng sytuacje materialng i rodzinng. Z materialu dowodowego nie wynika, by pozwany zareagowal na
kierowane do niego wezwania do zaplaty, w szczegoblno$ci by zadeklarowal che¢ umniejszenia dlugu powstalego w
wyniku korzystania przez niego z lokalu. Taka postawa nie zasluguje na pozytywna ocena w odniesieniu do sposobu
korzystania przez pozwanego z lokalu. Nie mozna réwniez uznaé sytuacji materialnej i rodzinnej pozwanego za
szczegblng w rozumieniu art. 14 ust. 3 ustawy. Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza i nie posiada statusu
osoby bezrobotnej. Nie pobiera takze zadnych $wiadczen z tytutlu renty lub emerytury albo z pomocy spolecznej. Nie
jest rowniez osobg niepelnosprawng. Sam fakt, ze pozwanego nie obciazono kosztami niniejszego procesu nie jest
wystarczajacg podstawa do uznania jego sytuacji za szczegdlna.

W zwigzku z tym nalezalo uzna¢, ze pozwany nie spelnia ustawowych przeslanek przyznania mu uprawnienia do
lokalu socjalnego. W konsekwencji Sad Okregowy uchylit punkty III i IV zaskarzonego wyroku dotyczace orzeczenia
o przyznaniu pozwanemu uprawnienia do lokalu socjalnego i wstrzymania w zwigzku z tym wykonania wyroku
eksmisyjnego do czasu przedstawienia pozwanemu przez gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Trafnie wskazuje Sad Rejonowy, ze powod wystepujacy z roszczeniem o zaplate powinien udowodnié¢ nie tylko
podstawe, ale rowniez wysoko$é tego roszczenia (art. 6 k.c.).

Nalezne wlascicielowi odszkodowanie za zajmowanie jego lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego reguluje art. 18
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U.2014.150 j.t.), ktory jest przepisem szczegblnym w stosunku do przepiséw regulujacych generalne
zasady odpowiedzialnoSci kontraktowej (art. 471 k.c.) i roszczen uzupelniajacych (art. 223 - 225 k.c.) zwigzanych
z korzystaniem z cudzej rzeczy bez tytulu prawnego. Zgodnie z art.18 ust. 1 i 2 ustawy osoby zajmujace lokal bez
tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie. Odszkodowanie to
odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wladciciel moéglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie



pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zada¢ od osoby, zajmujacej lokal bez tytulu prawnego, odszkodowania
uzupehiajgcego. W konsekwencji stanowi wylaczna materialnoprawng podstawe dochodzenia odszkodowania przez
wlaéciciela od bylego lokatora. Odpowiedzialno$¢ o ktorej stanowi art. 18 ust. 11 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw
(...) nalezy ujmowac jako odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za naruszenie obowiazku zwrotu lokalu po wygasnieciu
do niego tytulu prawnego, nie jest oparta na zawinieniu i jest zblizona do roszczenia o wynagrodzenie za korzystanie
Z rzeczy.

Odszkodowanie takie powinno zatem odpowiadaé¢ dochodowi, jakie wlasciciel moglby osiaggnaé na podstawie umowy
najmu. Czynsz co do zasady bylby wtedy ustalany wedlug zasad rynkowych panujacych w danym okresie, na danym
terenie. Wysoko§¢ §wiadczenia pienieznego powinna by¢ zatem ustalana w oparciu o ceny wystepujace na rynku
obrotu nieruchomos$ciami za korzystanie z rzeczy okre§lonego rodzaju. Do ustalenia tak okreSlonej stawki najczesciej
niezbedna jest wiedza specjalna bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, ktory stosuje zasady okreslone ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (uchwatla skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia
10 lipca 1984 r., sygn. akt III CZP 20/84; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2005 r., sygn. akt III CZP
29/05; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lipca 2012 r., sygn. akt I CSK 641/11). Biegly nie tylko ustala wysoko$c
czynszu rynkowego obowigzujacego na danym terenie, ale uwzglednia réwniez cechy specyficzne nieruchomosci,
wprowadzajac odpowiednie korekty do ustalonego wynagrodzenia. Tych warunkéw nie spetlniaja przedstawione przez
powoda oferty najmu lokali mieszkalnych zaczerpniete z Internetu. Stlusznie podkreslit Sad Rejonowy, ze oferty te nie
zawieraja wynagrodzenia ostatecznego, ktore jest w wielu przypadkach rezultatem negocjacji stron. Sad Okregowy
podzielajac powyzsza uwage Sadu Rejonowego nie mogt jednak nie uwzgledni¢ faktu, ze pozwany zajmuje lokal
mieszkalny powoda bez tytulu prawnego i juz tylko z tego wzgledu nalezy mu sie odszkodowanie. Dlatego majac na
uwadze zgromadzony w sprawie material dowodowy wysoko$é tego odszkodowania Sad Okregowy przyjal na kwote
500 zl miesiecznie. Kwota powyzsza uwzglednia rowniez oplaty eksploatacyjne, zwigzane z zajmowaniem lokalu przez
pozwanego, i ktore uiszczane byly przez powoda w wysokosci po ok. 400 zl miesiecznie. Podkresli¢ nalezy, ze powod
nie wykazal szkody w wyzszym zakresie.

Sad Rejonowy odmoéwil zasadzenia tych roszczen wskazujac, ze brak jest do tego podstawy prawnej, w szczegolnos$ci
brak jest umowy miedzy powodem a pozwanym, ktéra moglaby by¢ Zrédlem zobowigzania pozwanego z tego tytulu.

Sad Okregowy nie podziela tego pogladu. Podstawa prawna roszczenia powoda w zakresie oplat eksploatacyjnych jest
art. 18 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wtasciciel
moze zadaé¢ od osoby, ktora zajmuje lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, odszkodowania uzupekliajacego. W
pojeciu odszkodowania, ktore nie pokrywa poniesionych przez wlaSciciela strat mieszcza sie wszelkie oplaty zwigzane
z korzystaniem przez osobe zajmujaca lokal bez tytulu prawnego, ktére ponosi wlasciciel. W niniejszej sprawie
powod wykazal dowodami z dokumentow, ze oplaty te wynosily ok. 400 zl miesiecznie. Laczna kwota odszkodowania
uwzglednia wskazane oplaty oraz wysoko$¢ czynszu jaki moglby niewatpliwie uzyskaé powod wynajmujgc mieszkanie
w okresie 12 miesiecy (12 x 500 zt = 6.000 z}).

Zadanie zaplaty za bezumowne korzystanie z nieruchomoséci wynika z zobowigzania o charakterze bezterminowym.
Wymagalno$¢ takiego roszczenia uzalezniona jest, stosownie do art. 455 k.c., od wezwania dluznika do spelienia
$wiadczenia. OczywiScie, aby wezwanie takie bylo skuteczne, niezbedne jest sprecyzowanie zadania tak co do
podstawy, jak i wysoko$ci. W rozpoznawanej sprawie pow6d wezwal pozwanego do spelienia czesci §wiadczenia
pismem z dnia 9 sierpnia 2013 r., wyznaczajac jednocze$nie dzien spelnienia §wiadczenia na 19 sierpnia 2013 r. Stad
ustawowe odsetki od kwoty 2.500 zl Sad zasadzil od dnia 20 sierpnia 2013r. do dnia zaplaty. Kolejng date 8 kwietnia
2014 r., od ktérej powinny by¢ naliczane odsetki za nastepny okres bezumownego korzystania z lokalu powoda (od
pozostalej kwoty 3.500 zl), wyznacza doreczenie pozwanemu pisma rozszerzajacego powodztwo (k.138).

Z uwagi na sytuacje materialng i zyciowa pozwanego prawidlowo Sad Rejonowy nie obciazyl przegrywajacego sprawe
pozwanego kosztami procesu.



Majac zatem na uwadze wskazane wyzej okolicznosci Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekl, jak w
wyroku.

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. uwzgledniajac trudna sytuacje
materialng i zyciowa pozwanego.



