Sygn. akt IT Ca 396/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2017r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Magdalena Bajor-Nadolska

Sedziowie: SSO Rafal Adamczyk (spr.)

SSR del. Malgorzata Wojciechowska

Protokolant: st. sekr. sad. Justyna Binkowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 maja 2017r. w K.

sprawy z powodztwa T. P.

przeciwko H. F. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Kielcach
z dnia 23 grudnia 2016r., sygn. akt VIII C 2199/13

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od H. F. (1) na rzecz T. P. kwote 1350 (jeden tysiqc trzysta pieédziesiqt) zlotych tytutem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 396/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2016 r. w sprawie z powodztwa T. P. przeciwko H. F. (1), M. F. (1), W.F. (1), W. F. (2), Z.
F.iM.F. (2) o oprdznienie lokalu mieszkalnego i o zaplate, sygn. akt VIII C 2199/13, Sad Rejonowy w Kielcach nakazal
H.F.(1),W.F.(1),M.F. (1), W.F.(2),Z.F.iM.F. (2), aby opuscili i opréznili z rzeczy ich prawa reprezentujacych lokal
mieszkalny polozony w K. przy ul. (...) i oznaczony numerem(...)(punkt I); orzekl o uprawnieniu pozwanych: H. F. (1),
W.F. (1) iM.F. (1) do otrzymania lokalu socjalnego (punkt II); orzek! o braku uprawnienia pozwanych: W. F. (2), Z. F.
iM. F. (2) do otrzymania lokalu socjalnego (punkt III); nakazal wstrzymaé¢ wykonanie wyroku w punkcie I w stosunku
do H.F. (1), W.F. (1) i M. F. (1) do czasu zlozenia przez Gmine K. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego tym
pozwanym (punkt IV); zasadzil od H. F. (1), M. F. (1), W. F. (2), Z. F.i M. F. (2) na rzecz T. P. kwote 69500,86 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od kwoty 66090 z}t od dnia 24 grudnia 2016 r. do dnia zaplaty, z zastrzezeniem,
ze spelnienie $wiadczenia przez jednego z pozwanych zwalnia pozostalych (punkt V); oddalil pow6dztwo o zaplate co
do pozwanej W. F. (1) (punkt VI); zasadzil od H. F. (1), M. F. (1), W. F. (2), Z. F.i M. F. (2) na rzecz T. P. kwote 4617 zl
tytulem kosztéw procesu, z zastrzezeniem, ze spelnienie Swiadczenia przez jednego z pozwanych zwalnia pozostalych
(punkt VII); odstapil od obcigzania pozwanej W. F. (1) kosztami procesu oraz nieuiszczonymi kosztami sadowymi
(punkt VIII); przyznal od Skarbu Panstwa na rzecz adwokata P. W. kwote 4428 z} tytutem kosztéw pomocy prawnej
udzielonej z urzedu pozwanej H. F. (1) (punkt IX) oraz odstapil od obcigzania H. F. (1), M. F. (1), W. F. (2), Z. F. i M.
F. (2) nieuiszczonymi kosztami sgdowymi (punkt X).



Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 6 lipca 2001 r. pozwana H. F. (1) zawarla ze (...) Sp. z 0. 0. w K. umowe najmu
or (...), na podstawie ktérej oddano pozwanej w najem lokal mieszkalny nr (...) przy ul (...) w K., skladajacy sie z

trzech izb mieszkalnych, kuchni i lazienki o l3cznej powierzchni 58,5 m* wraz z pomieszczeniem przynaleznym -
piwnica nr 22 (§ 1 umowy). Z tytulu najmu pozwana byla zobowiazana do placenia do 10-go dnia miesiaca czynszu
zgodnie z przedlozonym wyliczeniem Spoéldzielni, a takze do uiszczania oplat wynikajacych z eksploatacji lokalu.
W przypadku zmiany czynszu przez Spoéldzielnie, wynajmujacy miat pisemnie powiadomi¢ najemce. Powdd nabyt
wymieniony wcze$niej lokal w drodze licytacji komorniczej przeprowadzonej pod nadzorem Sadu Rejonowego w
Kielcach (sygn. akt I Co 898/04) w sprawie egzekucyjnej z wniosku W. K. przeciwko (...) Sp. z 0.0. w K., prowadzonej
przez komornika sadowego rewiru II przy Sadzie Rejonowym w Kielcach, sygn. akt II Km 505/99. Postanowieniem
z dnia 28 lipca 2005 r. Sad Rejonowy w Kielcach przysadzil na rzecz T. P. wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego, wraz z
udzialem w nieruchomosci wspoélnej w czesci(...) polozonego w K. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta KW nr (...). W dniu 23 wrze$nia 2005 r. T. P. skierowal do pozwanej pismo w ktérym wskazal, iz jest nowym
wlascicielem lokalu potozonego przy ul. (...) i w zwiazku z tym wezwal pozwang do opuszczenia i opréznienia lokalu z
0sOb irzeczy reprezentujacych jej prawa, wyznaczyl termin do wykonania tych czynnos$ci do dnia 31 pazdziernika 2005
r. oraz wezwal pozwana do placenia na rzecz powoda miesiecznie kwoty 400 zt z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu oraz do uiszczania biezacych oplat zwiazanych z lokalem na rzecz Spo6ldzielni mieszkaniowej i do uregulowania
zaleglo$ci. Pismem z dnia 16 sierpnia 2007 r. pow6d wypowiedzial pozwanym H. F. (1), S. F. (1), W. F. (2), Z. F,,
M. F. (1), W. F. (3) i R. B. stosunek najmu lokalu polozonego w K. przy ul. (...), wynikajacy z umowy najmu nr (...)
zawartej w dniu 6 lipca 2001 r., wskazujac, ze okres wypowiedzenia biegnie od 1 wrzeénia 2007 r. i uplywa z dniem
31 sierpnia 2010 r. Jako podstawe wypowiedzenia T. P. podal przepis art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego oraz poinformowal pozwanych, iz wraz ze swoja rodzing
zamierza zamieszkaé¢ w wymienionym lokalu oraz, ze nie dostarczy pozwanym lokalu zamiennego. W dniu 30 kwietnia
2010 r. pelnomocnik powoda skierowal kolejne pismo do pozwanych przypominajace, ze w dniu 31 sierpnia 2010 r.
uplywa termin wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego i powo6d oczekuje, iz lokal zostanie oprézniony z
tym dniem. Pismem z dnia 10 sierpnia 2012 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwana H. F. (1) do uiszczenia kwoty
36600 zl do dnia 31 sierpnia 2012 r. tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za okres 36 miesiecy
oraz do uregulowania wszelkich zaleglo$ci w oplatach zwigzanych z uzywaniem lokalu przez pozwang, w tym oplaty
na fundusz remontowy. Wezwal tez pozwana i wszystkie osoby z nia zamieszkujace do bezzwlocznego opuszczenia
lokalu, nie p6zniej niz do 15 wrze$nia 2012 r. W okresie od pazdziernika 2010 r. do grudnia 2016 r. za wynajecie lokalu
mieszkalnego, polozonego w K. przy ul. (...) pow6d moglby osiagnac czynsz w tgcznej wysokoéci 56531 zh. Miesieczna
stawka czynszu za wynajem w tym okresie wynosi 774 zl. Pozwana juz w pismach z dnia 23 wrzeénia 2005 r. i z
16 sierpnia 2007 r. byta informowana przez powoda o koniecznoSci uiszczania optat zwigzanych z lokalem na rzecz
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci (...), jednak nie oplacala naleznoSci na fundusz remontowy i na dzieh 29
lutego 2016 r. wygenerowala zaleglosci z tego tytutu na kwote 3410,86 zl. H. F. (1) w latach 2007 — 2013, przy pomocy
meza S. F. (2), bedacego z zawodu budowlancem, synéow W. F. (2), Z. F. i M. F. (1) przeprowadzila remonty w lokalu
polozonym przy ul. (...) w postaci: malowania calego mieszkania, polozenia terakoty w kuchni i przedpokoju, potozenia
glazury w kuchni, wylozenia balkonu gresem. Laczna warto$¢ tych nakladow wyniosta 7549 zl. Na dzien 27 wrze$nia
2013 r. w lokalu przy ul. (...) bylo zameldowanych 14 os6b, w tym pow6d ze swoja rodzing (5 oséb), brat jego zony F.
L. oraz maloletnia R. B. ijej matka S. F. (1) (poprzednio S.), H. F. (1) i jej corki W. F. (1) (maloletnia) i M. F. (2) oraz jej
trzej synowie: W. F. (2), M. F. (1) i Z. F.. Na dzien zamkniecia rozprawy w lokalu tym zamieszkiwali i posiadali swoje
rzeczy: H. F. (1), jej maloletnia corka W. F. (1) oraz pelnoletnia corka M. F. (2) i jej trzej synowie: M. F. (1), W. F. (2) i Z.
F.. H.F. (1), urodzona (...), nie pobiera renty ani emerytury. Ma orzeczony umiarkowany stopien niepelnosprawnosci,
ustalony do dnia 31 maja 2017 r., zostala uznana za zdolna do pracy w warunkach pracy chronionej i jest zatrudniona
na umowe o prace, z tytutu ktorej otrzymuje miesiecznie 1200 zt. Pozwana wraz z synem M. F. (1) byla objeta pomoca
(...) w okresie od lipca 2009 r. do grudnia 2014 r. W ostatnim okresie otrzymywala pomoc w formie bezptatnych
obiadéw barowych i szkolnych oraz w postaci zasitku celowego na zakup zywnosci. W okresie od stycznia 2010 r. do
marca 2014 r. H. F. (1) korzystala z dodatku mieszkaniowego. Otrzymuje ona rowniez §wiadczenia rodzinne w postaci:
dodatku z tytulu ksztalcenia i rehabilitacji dziecka niepelnosprawnego, przyznanego na okres od 1 listopada 2015 r. do
31 pazdziernika 2016 r., zasitku pielegnacyjnego, przyznanego na okres od 1 wrzesnia 2015 r. do 30 kwietnia 2017 r.,



$wiadczenia wychowawczego, przyznanego na okres od 1 kwietnia 2016 r. do 30 wrze$nia 2017 r. H. F. (1) wychowuje
maloletnig corke W. F. (1) (urodzona (...)), ktora z nig wspdlnie zamieszkuje. M. F. (2) (urodzona (...)) nie pobiera renty
ani emerytury, zostala wykre§lona z ewidencji oséb bezrobotnych z dniem 16 lutego 2012 r. z powodu niestawienia
sie w wyznaczonym terminie, nie byla objeta pomoca (...) w Zzadnej formie i nie figuruje w ewidencji podopiecznych
(...) wK.. M. F. (1) (urodzony (...)) nie pobiera renty ani emerytury, jest zarejestrowany w Miejskim Urzedzie Pracy
od dnia 7 pazdziernika 2016 r. jako osoba bezrobotna bez prawa do zasitku. W okresie od lipca 2009 r. do grudnia
2014 r. wraz z matka byt objety pomoca spoteczng (...) w K.. Z. F. (urodzony (...)) nie pobiera renty ani emerytury,
zostal wykreslony z ewidencji 0s6b bezrobotnych z dniem 13 marca 2007 r. z powodu niestawienia sie w wyznaczonym
terminie, nie by} objety pomoca (...) w zadnej formie i nie figuruje w ewidencji podopiecznych (...) w K.. W. F. (2)
(urodzony (...)) nie pobiera renty ani emerytury, zostal wykreslony z ewidencji oséb bezrobotnych z dniem 19 stycznia
2016 r. na wlasny wniosek, obecnie nie korzysta z pomocy (...) w K. w zadnej formie.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo o eksmisje co do wszystkich pozwanych
zashugiwalo w caloSci na uwzglednienie, bowiem powdd - jako wlasciciel lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul.
(...) - pismem z dnia 16 sierpnia 2007 r. wypowiedzial pozwanym umowe najmu tego lokalu ze skutkiem na dzien 31
sierpnia 2010 r., z zachowaniem przepis6w art. 11 ust. 11 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 - dalej
powolywana jako u.o.p.l.) i z ta data pozwani utracili tytul prawny do zamieszkiwania w lokalu. Sad pierwszej instancji
zaznaczyl, iz H. F. (1), W. F. (1) i M. F. (1) spelniaja przeslanki okre$lone w art. 14 ust. 4 pkt 2 i 5 u.o.p.l. i dlatego
orzekl o uprawnieniu tych pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego, a na podstawie art. 14 ust. 6 u.o.p.l. nakazal
wstrzymac wykonanie oprdznienia lokalu wobec tych 0sob do czasu zlozenia im przez Gmine K. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. Powyzszych przestanek nie spetniaja natomiast W. F. (2), Z. F. i M. F. (2), co skutkowalo
orzeczeniem o braku uprawnienia tych pozwanych do otrzymania lokalu socjalnego.

Sad Rejonowy wskazal, ze pozwani, zajmujac w okresie od pazdziernika 2010 r. do grudnia 2016 r. lokal mieszkalny
polozony w K. przy ul. (...), nie uiszczali powodowi oplat za korzystanie z lokalu, zatem T. P. na podstawie art. 18 ust.
11 2 u.0.p.l. mégl domagac¢ sie zasadzenia od pozwanych za ten okres odszkodowania w wysoko$ci odpowiadajacej
kwocie czynszu, jaki moglby otrzymac z tytulu najmu nalezgcego do niego lokalu. Sad pierwszej instancji obliczyl
to odszkodowanie na postawie opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci R. G., gdzie przyjeto, ze warto$c

czynszu najmu 1 m* lokalu numer (...) polozonego w K. przy ul. (...) wynosi 13,70 z} za miesiac, mieéci sie w przedziale

11,11-18,18 z} za m” za miesigc i jest adekwatna do przecietnych cen uzyskiwanych na rynku. Tym samym miesieczna
kwota czynszu najmu lokalu objetego sporem wynosi 774 zl, a laczna kwota czynszu, jaki méglby uzyskaé¢ powdd,
gdyby wynajal lokal w okresie od pazdziernika 2010 r. do grudnia 2016 r. wynosi 56531 zt (tj. od paZzdziernika
2010 r. do stycznia 2015 r. kwota czynszu wynosi 38728 zl; od lutego 2015 r. do 30 marca 2016 r. kwota czynszu
wynosi 10837 zt i od kwietnia 2015 r. do grudnia 2016 r. kwota czynszu wynosi 6966 zl). Sad Rejonowy zaznaczyl,
iz opinia bieglej R. G. nie byla kwestionowana przez zadng ze stron. Sad uznal, ze doszlo do skutecznego potracenia
naleznej powodowi kwoty 56531 z} z kwota nakladéw poniesionych przez pozwanych na lokal (7549 z1) i ostatecznie
kwota odszkodowania za bezumowne korzystanie wynosi 48982 zl (56531 zt - 7549 z). Odwolujac sie do przepisu
art. 18 u.o.p.l.,, stanowigcego, ze odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu jest Swiadczeniem, ktore nalezy
uiszczaé co miesiac, Sad pierwszej instancji skapitalizowal odsetki liczone od kwoty 774 z1, czyli miesiecznej wysokosci
odszkodowania, od 11-go dnia kazdego miesigca, poczawszy od 11 pazdziernika 2010 r. do dnia wyrokowania (23
grudnia 2016 r.). Tak wyliczona kwota skapitalizowanych odsetek wynosi 17108 zl, a laczna kwota naleznoéci glowne;j
z tytulu bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego, po potraceniu, wraz z naleznymi odsetkami wynosi 66090
7} (48982 zt + 17108 z1). O odsetkach od kwoty 66090 zt Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481§ 11 § 2 k.c. od dnia
nastepnego po wydaniu wyroku. Dodatkowo Sad pierwszej instancji zasadzit kwote 3410,86 zl (bez odsetek - zgodnie
z zadaniem powoda), stanowiaca zaleglo§¢ pozwanych z tytutu optat na fundusz remontowy. Podzielajac stanowisko
wyrazone w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika 2015 r., III CZP 70/15, Sad Rejonowy wskazal, iz
odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza pozwanych, zajmujacych lokal bez tytulu prawnego, przewidziana w art. 18 ust.
112 u.0.p.l. ma charakter odpowiedzialnosci in solidum. Sad pierwszej instancji oddalil powo6dztwo o zaplate wobec
W. F. (1), podnoszac, ze maloletnia pozwana nie ma mozliwosci samodzielnego decydowania o miejscu zamieszkania,



zawierania umow najmu - stad nie moze odpowiada¢ za uiszczanie oplat za mieszkanie i bezumowne korzystanie z
niego. Na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Sad Rejonowy zasadzil od pozwanych H. F. (1), M. F. (1), W. F. (2), Z. F.i M. F.
(2), jako przegrywajacych sprawe, in solidum na rzecz powoda T. P. kwote 4617 zl tytulem kosztow procesu. Sad na
podstawie art. 102 k.p.c. odstapil od obciazania maloletniej W. F. (1) zaréwno kosztami procesu oraz nieuiszczonymi
kosztami sagdowymi. Ponadto Sad Rejonowy przyznal ustanowionemu z urzedu pelnomocnikowi pozwanej H. F. (1)
wynagrodzenie w kwocie 4428 zt - na podstawie § 6 pkt 6 w zw. z § 2 ust. 11 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Pozwana H. F. (1) wniosla apelacje od powyzszego wyroku. Zaskarzyla orzeczenie Sagdu Rejonowego w czeéci, tj. co
do rozstrzygnieé z punktéw V i VII. Zarzucita:

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen z trescia zebranego w sprawie materiatu dowodowego, polegajaca na przyjeciu, iz
nalezna powodowi kwota odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu jest wyzsza od oplat uiszczanych przez
pozwang na podstawie lgczacej ja uprzednio z powodem umowy najmu, podczas gdy na podstawie tej umowy, do
ktorej na skutek nabycia lokalu powod wstgpil, pozwana byla zobowigzana jedynie do uiszczania optat w wysokoSci
okreslonej przez Przedsiebiorstwo (...) Sp. z o. 0., powiekszonych o oplaty wynikajace z eksploatacji tego lokalu, a
kwota odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu od dnia 1 pazdziernika 2010 r. nie powinna przekraczaé
wysoko$ci ewentualnych zaleglych oplat wynikajacych z umowy najmu - stosownie do art. 18 ust. 3 u.o.p.1.;

- naruszenie przepisOw prawa materialnego - art. 5 k.c., poprzez zasadzenie odszkodowania tytulem bezprawnego
korzystania z lokalu, pomimo ze zgdanie jego zwrotu jest sprzeczne ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
prawa wynikajacego z art. 18 ust. 1 u.o.p.l. oraz zasadami wspolzycia spolecznego, wobec trudnej sytuacji rodzinnej
i materialnej pozwanej;

- naruszenie przepis6w postepowania - art. 320 k.p.c. w zw. z art. 328 k.p.c., poprzez nieuwzglednienie wniosku
pozwanej o rozlozenie zasadzonego $wiadczenia na raty, podczas gdy z uwagi na ciezka sytuacje materialna,
zdrowotng oraz rodzinng H. F. (2) jednorazowe spelnienie przez nig zasadzonego $wiadczenia jest niemozliwe oraz
niewyjasnienie przyczyn, dla ktéorych Sad nie uwzglednil wniosku pozwanej o zastosowanie art. 320 k.p.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie Vi oddalenie powodztwa
o zaplate kwoty 69500,86 zl, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w tym zakresie i przekazanie sprawy
Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach
dotychczasowego postepowania. W razie nieuwzglednienia powyzszego wniosku, pozwana domagala sie rozlozenia na
raty zasadzonego w punkcie V wyroku odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Ponadto pozwana wniosta
o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie
instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy, wbrew twierdzeniom apelujacej, dokonal prawidlowej i wszechstronnej oceny zaoferowanego mu
materialu dowodowego. Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej instancji i
przyjmuje je jako wlasne. Pozwana powoluje sie na nieskuteczno$é wypowiedzenia przez powoda wysoko$ci czynszu i
zasad jego uiszczania, jednak nie przedstawia argumentow na poparcie tego stanowiska. Sad Rejonowy trafnie uznatl,
Ze pismo z dnia 16 sierpnia 2007 r., skierowane przez T. P. do H. F. (1), S. F. (1), W. F. (2), Z. F., M. F. (1), W. F. (3)
i R. B., wypowiadajace pozwanym stosunek najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...), wynikajacy z
umowy nr (...) zawartej w dniu 6 lipca 2001 r. przez (...) Sp. z 0. 0. w K., spelnialo wymogi przewidziane w art. 11
ust. 11 5 u.0.p.l. co do formy, okreslenia przyczyny i terminu wypowiedzenia. W piémie wyraZznie wskazano, ze okres
wypowiedzenia biegnie od 1 wrze$nia 2007 r. i uplywa z dniem 31 sierpnia 2010 r., jako podstawe wypowiedzenia T.
P. podal przepis art. 11 ust. 5 u.0.p.l. i poinformowal pozwanych o okoliczno$ciach wynikajacych z tego przepisu - iz



powod wraz ze swoja rodzing zamierza zamieszkaé w lokalu oraz ze nie dostarczy pozwanym lokalu zamiennego (k. 27).
Pozwana od dnia 1 wrze$nia 2010 r. zajmowala zatem lokal objety sporem bez tytulu prawnego. Analiza uzasadnienia
zarzutu ,sprzeczno$ci istotnych ustalen z tre$cig zebranego w sprawie materialu dowodowego” prowadzi do wniosku,
iz skarzgca w istocie kwestionuje zasadnoé¢ uiszczania na rzecz powoda po dniu 31 sierpnia 2010 r. odszkodowania
wyzszego niz czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu, jakie bytaby obowiazana uiszczac, gdyby stosunek najmu nie
wygast - czyli odnosi sie do wykladni i zastosowania art. 18 ust. 3 u.o.p.l. Zarzut ten jest chybiony.

Przepis art. 18 u.o.p.l. reguluje kwestie naleznego wilascicielowi odszkodowania za zajmowanie jego lokalu bez tytulu
prawnego. W art. 18 ust. 1 u.o.p.l. zostala wyrazona ogdlna zasada, ze osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego
sq obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Zgodnie z art. 18 ust. 2 u.o.p.l,,
odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1 - z zastrzezeniem ust. 3 - odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel mogltby
otrzymac z tytulu najmu. Jezeli wspomniane odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zadac
od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupeliajacego. W mysl art. 18 ust. 3 u.o.p.l., osoby uprawnione
do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekl o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu
dostarczenia im takiego lokalu oplacaja odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
jakie bylyby obowigzane oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygasl. Przewidziane w art. 18 ust. 21 3 u.o.p.l. sposoby
ustalenia odszkodowania zostaly uregulowane odmiennie. Odszkodowanie nalezne wlascicielowi lokalu na podstawie
art. 18 ust. 2 u.0.p.l. odpowiada czynszowi, jaki wlasciciel moéglby otrzymaé z tytulu najmu, chodzi wiec o mozliwy
do uzyskania - w hipotetycznej sytuacji, w ktorej lokal zostaje oprozniony - czynsz wolnorynkowy. Wiasciciel lokalu
moze ponadto zadaé, jezeli ustalone w ten spos6éb odszkodowanie nie pokrywa strat, odszkodowania uzupelniajgcego.
Inaczej kwestie ustalenia odszkodowania reguluje art. 18 ust. 3 u.o.p.l. Osoby, o ktérych mowa w tym przepisie,
oplacaja odszkodowanie w wysokoSci czynszu albo oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane oplacaé, gdyby
stosunek prawny nie wygask; wlasciciel lokalu nie uzyska zatem od tych os6b - w przeciwienstwie do objetych regulacja
przewidziana w art. 18 ust. 2 u.o.p.l. - pelnego odszkodowania, czynsze regulowane sa bowiem nizsze niz czynsze
wolnorynkowe (art. 8 ai art. 9 u.o.p.l.). Odszkodowanie ustalone w sposéb okreslony w art. 18 ust. 3 u.o.p.l. oplacaja
jednak osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego na podstawie wyroku eksmisyjnego w okresie od
uprawomocnienia sie tego wyroku do chwili dostarczenia takiego lokalu. Przepis ten nie reguluje natomiast wprost
kwestii ustalenia wysoko$ci odszkodowania w okresie od wygas$niecia stosunku najmu do dnia uprawomocnienia sie
wyroku orzekajacego obowiazek opuszczenia lokalu i opréznienia go z rzeczy.

Z art. 18 ust. 1 u.0.p.l. wynika zasada pelnej rekompensaty uszczerbku majatkowego, ktora jest mozliwa, ze wzgledu
na wykluczona z natury rzeczy restytucje naturalna, tylko w formie odszkodowania pienieznego. Przepis art. 18 ust.
3 w.0.p.l. ma zastosowanie jedynie w wypadkach w nim uregulowanych i nakazuje ustala¢ wyjatkowo odszkodowanie
w wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby oplacane, gdyby stosunek najmu nie wygask.
Przepis ten wyraznie ogranicza przystlugujace wlascicielowi odszkodowanie za zajmowanie jego lokalu bez tytulu
prawnego w stosunku do sytuacji unormowanej w art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. Prawnym warunkiem jego zastosowania
jest orzeczenie eksmisji ze wstrzymaniem jej wykonania do czasu dostarczenia lokalu zamiennego albo socjalnego.
Wprawdzie przestanka uprawnienia do lokalu zamiennego albo socjalnego moze powstaé na dlugo przed wydaniem
wyroku eksmisyjnego (art. 14, art. 23 ust. 2 i art. 24 u.o0.p.l.), jednak samo uprawnienie do takiego lokalu aktualizuje
sie dopiero z chwilag uprawomocnienia sie tego wyroku (art. 14 u.o.p.l.). Przypadki, ktérych nie obejmuje art.
18 ust. 3 u.o.p.l.,, podlegaja systemowo ogoélniejszej regulacji zawartej w art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. Argumentéow
przemawiajacych za taka wykladnia dostarcza takze judykatura Sadu Najwyzszego (por. uchwala skladu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2011 r., III CZP 10/11, OSNC 2011, nr 12, poz. 129) nawiazujaca
do orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego (por. wyroki z dnia 25 maja 1999 r., SK 9/98, OTK Zb. Urz. 1999,
nr 4, poz. 78 i z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/03, OTK-A Zb. Urz. 2003, nr 8, poz. 82), ktére przyjmuje,
ze watpliwo$ci co do zakresu instytucji ograniczajacej wlasnoé¢ w rozumieniu art. 64 ust. 3 Konstytucji nalezy
rozstrzygaé na korzy$é wlasnoéci; pierwszenstwo w takich wypadkach ma konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci.
Gdyby nie ta szczegblna regulacja, wlasciciel moglby zadaé od osoby, ktéra bez tytulu prawnego zajmuje jego lokal,
odszkodowania w pelni rekompensujacego jego uszczerbek majatkowy (art. 18 ust. 1 u.o.p.l.). Przepis art. 18 ust. 3
u.0.p.l. ma wiec zastosowanie jedynie do stanéw faktycznych wprost odpowiadajacych jego hipotezie, nie stanowi



zatem podstawy prawnej do ustalenia odszkodowania naleznego od oséb uprawnionych do lokalu socjalnego z mocy
wyroku eksmisyjnego w okresie od wygasniecia stosunku najmu do uprawomocnienia sie tego wyroku (zob. uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 r., III CZP 72/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 71). Tym samym Sad Rejonowy
prawidlowo przyjal, ze pozwana w okresie objetym zadaniem pozwu powinna oplacaé na rzecz powoda odszkodowanie
okreslone wedlug zasad okres§lonych w art. 18 ust. 1i 2 u.o.p.l., ustalone na podstawie niekwestionowanej przez strony
opinii bieglej R. G..

Nie jest zasadny zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy przepisu art. 5 k.c. Unormowanie art. 5 k.c. ma wyjatkowy
charakter, gdyz przelamuje zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej; jej odmowa musi
wiec by¢ uzasadniona wystapieniem okolicznoSci razacych i nieakceptowanych ze wzgledow aksjologicznych lub
teleologicznych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 1997 r., II CKN 118/97, OSP 1998, nr 1, poz. 3).
Istota prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych, zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukcji
badz unicestwienia tych praw moga by¢ bardzo incydentalne (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011
r., I CSK 640/10, LEX nr 964496). Domniemywa sie, iz osoba Kkorzystajaca ze swego prawa czyni to w spos6b
zgodny ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem prawa i zasadami wspolzycia spolecznego, natomiast odwolanie
sie, zwlaszcza ogolnikowe, do klauzul generalnych przewidzianych w art. 5 k.c. nie moze posrednio podwaza¢ mocy
obowiazujacych przepiso6w prawnych, doprowadzi¢ do nabycia badz trwalej utraty prawa podmiotowego, udaremniac
wykonywania uprawnien wynikajacych z przepisow (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 1965 r., III
CR 278/65, OSNC 1966, nr 7-8 poz. 130 oraz z dnia 8 listopada 1985 r., III CRN 343/85, OSNC 1986, nr 10 poz.
161). Zakaz naduzycia prawa podmiotowego moze mie¢ zastosowanie takze wobec praw, ktérych tre$¢ z mocy ustawy
ksztaltowana jest tez przez zasady wspodlzycia spolecznego oraz spoleczno - gospodarcze przeznaczenie prawa. Do tych
praw nalezy wprawdzie prawo wlasnosci, jednak ze wzgledu na konstytucyjna zasade ochrony wlasnoéci (art. 21 ust.
11 art. 64 Konstytucji RP) w judykaturze Sadu Najwyzszego ocena jako naduzycie prawa podmiotowego roszczen
majacych na celu ochrone wlasnosci jest dopuszczana jedynie w wyjatkowych sytuacjach. PodkreSla sie, ze przyjecie
odmiennego stanowiska mogloby prowadzi¢ do trwalego pozbawienia wlasciciela nieruchomosci jego prawa.

W ocenie Sadu Okregowego, przywolane w apelacji okoliczno$ci nie maja na tyle wyjatkowego charakteru, aby
przesadzaly o tym, ze T. P., dochodzac odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwana z lokalu nabytego
przez powoda w drodze licytacji, naduzywa przystugujacego mu prawa podmiotowego badz czyni z niego uzytek w
sposéb sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego.
Pozwana, co najmniej od sierpnia 2007 r., czyli od czasu powziecia wiedzy o wypowiedzeniu przez powoda umowy
najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...), powinna liczy¢ sie z utrata mozliwosci dalszego zajmowania
tego lokalu i podejmowa¢ starania w celu znalezienia innego mieszkania i uiszczania oplat na rzecz powoda. Nie
zashuguje na uwzglednienie argumentacja skarzacej, ze z uwagi na swoja trudng sytuacje materialng nie mogta
zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych w inny sposob do czasu uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego. Oczekiwanie
pozwanej, iz powdd nie bedzie mogt uzyska¢ z lokalu stanowigcego jego wlasno$é czynszu odpowiadajacego
stawkom rynkowym i wymaganie od T. P. wieloletniego kredytowania pozwanej (od pazdziernika 2010 r.) nie
moze by¢ usprawiedliwione wylacznie niepelnosprawnoscia H. F. (1) czy jej niskimi dochodami. Nie mozna zgodzic¢
sie ze skarzaca, ze powdd probowal wykorzystaé sytuacje zyciowa pozwanej i jedynie maksymalizowaé zyski z
przeprowadzonej inwestycji, skoro H. F. (1) miala §wiadomo$¢, iz T. P. juz w 2007 r. zamierzal zamieszkaé wraz ze
swoja rodzing w lokalu przy ul. (...), a pozwana nie wyrazala checi jakichkolwiek pertraktacji z powodem, negujac jego
uprawnienia do pobierania czynszu (zeznania H. F. (1) — k. 324v). Nie sposéb tez nie dostrzec, ze pozwanej zostalo
przyznane uprawnienie do lokalu socjalnego.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepisu art. 320 k.p.c. nalezy wskazaé, ze rozlozenie zasadzonego $wiadczenia
na raty albo wyznaczenie odpowiedniego terminu do spelnienia zasadzonego Swiadczenia jest mozliwe tylko ,w
szczegoblnie uzasadnionych wypadkach”. Takie okoliczno$ci zachodza przede wszystkim wtedy, gdy ze wzgledu
na stan majatkowy, rodzinny czy zdrowotny zobowigzanego niezwloczne lub jednorazowe spelnienie zasadzonego
Swiadczenia przez pozwanego byloby niemozliwe lub bardzo utrudnione albo narazaloby jego lub jego bliskich
na niepowetowane szkody (zob. M. Jedrzejewska: Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, tom 2, red. T.



Erecinski, LexisNexis Warszawa 20009, s. 24 in.). Art. 320 k.p.c. stanowi materialnoprawng (mimo umieszczenia go w
ustawie procesowej) podstawe rozlozenia na raty zasadzonego Swiadczenia. Stosowanie tego przepisu ma wyjatkowy
charakter i nie moze by¢ wywolane samg tylko trudng sytuacja majatkowa dtuznika, bowiem obowigzkiem sadu jest
uwzglednienie rowniez intereséw wierzyciela. Sad powinien mieé takze na uwadze charakter zasadzanego roszczenia.
Warunkiem koniecznym jest przy tym realna mozliwo$é splacania przez dluznika nalezno$ci w ratach ustalonej
wysoko$ci. Ochrona, jaka zapewnia pozwanemu art. 320 Kk.p.c. nie moze by¢ stawiana ponad ochrone wierzyciela w
procesie cywilnym i wymaga analizy wszelkich okoliczno$ci sprawy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia
31 maja 2012 r., I ACa 242/12, LEX nr 1321914; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 kwietnia 2014 r., V CSK 302/13,
LEX nr 1480070). H. F. (1) dopiero na rozprawie apelacyjnej sprecyzowala, ze rozlozenie zasadzonej naleznos$ci
mialoby nastapi¢ na raty placone przez okres od 10 do 15 lat (k. 503), co - zdaniem Sadu Okregowego — czyniloby
iluzorycznym zabezpieczenie intereséw wierzyciela i stanowilo zbyt daleko idace, nieuzasadnione uprzywilejowanie
pozycji pozwanej wzgledem powoda. Przy rozlozeniu zasadzonej naleznoSci na raty platne przez 15 lat, miesieczna
rata wynositaby blisko 400 zl. Pozwana, pobierajaca wynagrodzenie z umowy o prace w kwocie 1200 z}l miesiecznie,
oplacajaca czynsz w kwocie 798,09 zl miesiecznie, media w kwocie 208 zt miesiecznie, raty kredytu w kwocie 230
z} miesiecznie, przeznaczajaca na leki okolo 100 — 150 zl miesiecznie (o§wiadczenie H. F. (1) — k. 478 — 481) nie
wykazata okolicznoéci gwarantujacych rzeczywista mozliwo$é splacania zasadzonej nalezno$ci nawet w takich ratach,
co wyklucza zastosowanie w niniejszej sprawie przepisu art. 320 k.p.c.

Mimo zaskarzenia wyroku Sadu Rejonowego réwniez w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu, skarzaca nie
zawarta w apelacji zadnych zarzutéw dotyczacych tego orzeczenia. Oczekiwang modyfikacje rozstrzygniecia zawartego
w punkcie VII wyroku nalezy zatem laczyé jedynie z postulowang zmiang zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powdbdztwa w caloéci.

Z powyzszych przyczyn Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c.

Sad Okregowy na podstawie art. 102 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasadzil od pozwanej przegrywajacej sprawe w
postepowaniu apelacyjnym na rzecz powoda jedynie polowe wynagrodzenia naleznego pelnomocnikowi powoda (1/2
z 2700 z} - § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie - Dz. U. z 2015 r., poz. 1800, ze zmianami). W zakresie sfery istotnej
dla uksztaltowania podstawy faktycznej i prawnej w niniejszej sprawie, pozwana miala mozliwo$¢ zweryfikowania
swojej oceny po zapoznaniu sie uzasadnieniem wyroku Sagdu Rejonowego, jednak Sad ten nie odnidst sie do zarzutow
dotyczacych zastosowania art. 5 k.c. i art. 320 k.p.c., stad wystgpienie z apelacja moglo by¢ w pewnym stopniu
podyktowane subiektywnym przekonaniem skarzacej o zasadno$ci argumentéw w tym zakresie i konieczno$ci ich
zbadania przez Sad odwolawczy.
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