II C590/13

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 22 marca 2013 r. powoéd Zrzeszenie (...) w K. domagal sie zasadzenia solidarnie od
pozwanych M. K. i N. Z. kwoty 5.312,23 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 5.149,33 zt od dnia 28 lutego 2013 1.,
- 162,90 z} od dnia wniesienia pozwu
Nadto powdd domagal sie zasadzenia zwrotu kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

Motywujac swoje stanowisko powdd podal, Ze pozwani byli najemcami lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy
ul. (...), lecz umowa zostala im wypowiedziana przez powoda z powodu zalegania z oplatami czynszowymi. Pozwani
jednak dalej zamieszkuja sporny lokal i zalegaja z zaplatg odszkodowania i innych oplat za ten lokal mieszkalny, za
okres od 1 wrze$nia 2012 r. do 31 stycznia 2013 r. w kwocie 5.149,33 zl oraz skapitalizowanych odsetek za ten okres w

kwocie 162,09 z. Mimo wezwan i upomnien pozwani zaleglo$ci nie uregulowali.

Sad Rejonowy Katowice-Zachdéd w Katowicach w dniu 29 marca 2013 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, zasadzajac solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote dochodzona pozwem i orzekl o kosztach
postepowania (k. 22).

Od powyzszego nakazu zaplaty oboje pozwani wniesli skutecznie sprzeciwy z dnia 21 kwietnia 2013 r., zaskarzajac
nakaz zaplaty w calo$ci i wnoszac o oddalenie powddztwa w caloéci (k. 28 i 32).

Na uzasadnienie pozwani wskazali, ze powdd nie posiada legitymacji czynnej w sprawie, albowiem ani w dacie
zawarcia umowy najmu ani obecnie nie jest wlascicielem spornego lokalu. Wtascicielka lokalu upowaznila powoda do
zarzadzania nim, lecz zmarla w dniu 17 sierpnia 1978 r., co spowodowalo wygasniecie pelnomocnictwa.

Nadto pozwani M. K. i N. Z. wnie$li pozew wzajemny przeciwko powodowi Zrzeszeniu (...) w K. domagajac sie zaplaty
kwoty 80.000 z} z odsetkami ustawowymi od 2009 r. oraz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych (k. 242).

Na uzasadnienie pozwani podali, ze dochodzona kwota stanowi naklady poniesione przez pozwanych na remont lokalu
mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...).

Postanowieniem Sgdu Rejonowego Katowice-Zach6d w Katowicach z dnia 27 czerwca 2013 r. sprawa w calo$ci zostala
przekazana do tutejszego Sadu i zarejestrowana pod sygn. akt IT C 590/13 (k. 48).

Pozwem zlozonym w dniu 24 paZzdziernika 2014 r. powdd Zrzeszenie (...) w K. domagat sie zasadzenia solidarnie od
pozwanych M. K. i N. Z. kwoty 23.475,85 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 21.221,65 zl od dnia 14 pazdziernika 2014 r.,
- 2.254,20 zl od dnia wniesienia pozwu
Nadto powdd domagal sie zasadzenia zwrotu kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Motywujac swoje stanowisko powod podal, ze pozwani byli najemcami lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy
ul. (...), lecz umowa zostala im wypowiedziana przez powoda z powodu zalegania z oplatami czynszowymi. Pozwani
jednak dalej zamieszkuja sporny lokal i zalegaja z zaplata odszkodowania i innych oplat za ten lokal mieszkalny, za
okres od 1 marca 2013 r. do 1 pazdziernika 2014 r. w kwocie 21.221,65z} oraz skapitalizowanych odsetek za ten okres
w kwocie 2.254,20 zl. Mimo wezwan i upomnien pozwani zaleglo$ci nie uregulowali.




Wobec cofniecia pozwu przez powoda w stosunku do pozwanej, postepowanie w tej czeSci zostalo umorzone,
postanowieniem z dnia 31 grudnia 2014 r. (k. 29 akt IT C 237/16).

Referendarz w Sadzie Rejonowy Katowice-Wschdd w Katowicach w dniu 24 marca 2015 r. wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym, zasgdzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote dochodzong pozwem i orzekt o
kosztach postepowania (k. 37 akt IT C 237/16).

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwany wnidst skutecznie sprzeciw z dnia 4 maja 2015 r., zaskarzajac nakaz zaplaty
w catoéci i wnoszac o oddalenie powodztwa w calosci (k. 43 akt IT C 237/16).

Na uzasadnienie pozwany wskazal, ze powod nie posiada legitymacji czynnej w sprawie, albowiem ani w dacie zawarcia
umowy najmu ani obecnie nie jest wlascicielem spornego lokalu.

Nadto pozwany M. K. wnidslt pozew wzajemny przeciwko powodowi Zrzeszeniu (...) w K. domagajac sie zaptaty kwoty
80.000 7t z odsetkami ustawowymi od 2009 r. oraz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych (k. 68 akt IT
C 237/16).

Na uzasadnienie pozwany podal, Ze dochodzona kwota stanowi naktady poniesione przez pozwanego na remont lokalu
mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...).

Postanowieniem Sadu Rejonowego Katowice-Zachdd w Katowicach z dnia 29 lutego 2016 r. sprawa w caloSci zostala
przekazana do tutejszego Sadu i zarejestrowana pod sygn. akt II C 237/16 (k. 70 akt II C 237/16).

Prawomocnym postanowieniem z dnia 19 kwietnia 2016 r. tut. Sad odrzucil pozew wzajemny pozwanego — powoda
wzajemnego M. K. o zaplate kwoty 80.000 zt skierowany przeciwko Zrzeszeniu (...) w K., za§ w zakresie powodztwa
gléwnego polaczyl sprawe do wspodlnego rozpoznania ze sprawa toczaca sie pod sygn. akt II C 590/13 (k. 74 akt II
C 237/16).

Nadto w sprawie toczacej sie pod sygnaturg akt II C 590/13 pozwany — powod wzajemny M. K. dzialajac imieniem
wlasnym i jako pelnomocnik pozwanej — powo6dki wzajemnej N. Z. zlozyt pismo z dnia 29 stycznia 2016 r., w ktorym
domagal sie przypozwania (po sprecyzowaniu dopozwania) Skarbu Panistwa — Prezydenta Miasta K. jako strony.
Pozwany - powod wzajemny sprecyzowal na rozprawie w tym dniu, Ze domaga sie zasadzenia kwoty 80.000 z} od
Skarbu Panhstwa — Prezydenta Miasta K. jako od strony (k. 300 — 302).

W odpowiedzi na pozew z dnia 7 marca 2016 r. Skarb Panstwa — Prezydent Miasta K. domagat sie oddalenia
powddztwa w stosunku do niego i zasadzenia od pozwanych — powodéw wzajemnych zwrotu kosztéw postepowania,
z uwzglednieniem kosztow zastepstwa prawnego na rzecz Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (k. 329).

Na uzasadnienie swojego stanowiska pozwany Skarb Panstwa wskazal, iz postanowienie o stwierdzeniu nabycia
spadku na podstawie ktérego nabyl sporna nieruchomos$é zapadlo w dniu 16 czerwca 2015 r. i wciaz pozostaje
ona we wladaniu powoda — pozwanego wzajemnego. Niewykazane przez pozwanych - powodéw wzajemnych sg
argumenty dotyczace ewentualnego podstepu, a nadto zgodnie z umowa najmu pozwanym — powodom wzajemnym
nie przystuguja roszczenia o zwrot kosztéw ulepszenia lokalu. Dodatkowo pozwany Skarb Pahstwa podnidst zarzut
przedawnienia, skoro roszczenia o zwrot nakladéw przy umowie najmu przedawniaja sie z uplywem roku od dnia
rozwigzania umowy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Sporny lokal polozony w K. przy ul. (...) stanowil wlasno$¢ S. R. (odpis zamknietej ksiegi wieczystej — k. 114 — 115).

W dniu 30 czerwca 1977 1. S. R. zawarla z Zrzeszeniem (...) w K. umowe o zarzadzanie nieruchomoscia zabudowana
kamienicg potozona w K. przy ul. (...) (umowa o zarzadzanie — k. 116 — 117).



Bezspornym bylo, ze S. R. zmarla w dniu 17 sierpnia 1978 r., a spadek po niej nabyl na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego Katowice — Zachdd w Katowicach z dnia 16 czerwca 2015 r. Skarb Pahstwa — Prezydenta Miasta K..

W dniu 30 kwietnia 2008 r. powdd — pozwany wzajemny Zrzeszenie (...) w K. (dalej Zrzeszenie) zawarl z pozwanym
— powodem wzajemnym M. K. umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K. przy ul. (...). W § 1 umowy
wskazano, ze Zrzeszenie zarzadza spornym lokalem mieszkalnym, za§ w § 2 ust. 2 umowy postanowiono, ze w razie
koniecznos$ci przeprowadzenia remontu lokalu niezbednego dla jego uzytkowania oraz stwierdzenia brakujacych,
wzglednie wadliwie dzialajacych urzadzen technicznych, najemca dokona tego we wlasnym zakresie i na wlasny koszt.
§ 3 ust. 5 umowy przewidywal obnizke czynszu najmu na okres 1 roku, pod warunkiem wykonania przez najemce
remontu mieszkania. W § 8 umowy z kolei przewidziano, iz w razie rozwigzania umowy najmu naklady ulepszajace
nie podlegaja rozliczeniu (umowa najmu — k. 16 - 17).

Bezspornym w sprawie bylo, ze laczaca strony umowa najmu zostala rozwiazana poprzez jej wypowiedzenie przez
powoda.

W dniu 27 lutego 2013 r. powodd — pozwany wzajemny przygotowal zestawienie zaleglo$ci w oplatach (odszkodowanie)
za lokal polozony w K. przy ul. (...) za okres wrzesien 2012 r. do styczen 2013 r. na kwote 5.312,23 zl z odsetkami.
Powdd wystosowal do pozwanego — powoda wzajemnego M. K. wezwanie do zaplaty z dnia 24 lutego 2013 r., ktore
przestal listem poleconym (zestawienie zaleglo$ci — k. 11 - 12, wezwanie do zaplaty — k. 13, dowod wyslania wezwania
—k. 14 - 15).

W dniu 13 pazdziernika 2014 r. powdd — pozwany wzajemny przygotowal zestawienie zalegloSci w oplatach
(odszkodowanie) za lokal polozony w K. przy ul. (...) za okres lutego 2013 r. do wrze$nia 2014 r. na kwote 23.474,85 zt
z odsetkami. Powod wystosowal do pozwanych — powodow wzajemnych M. K. i N. Z. wezwanie do zaplaty z dnia 25
sierpnia 2014 r., ktore przeslal listem poleconym (zestawienie zaleglo$ci — k. 10 akt IT C 237/16, wezwanie do zaplaty
— k. 11 akt IT C 237/16, dowod doreczenia wezwania — k. 12 akt IT C 237/16).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw wskazanych powyzej, ktére uznal za wiarygodne i nie
budzace watpliwosci, a jednoczeénie co do formy lub tresci nie budzily watpliwos$ci stron. Znaczna czeéc okolicznoSci
faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy byla zreszta bezsporna miedzy stronami postepowania. Oddaleniu
natomiast podlegaly wnioski dowodowego pozwanych — powodéw wzajemnych (obejmujace §wiadkéw, dokumenty i
opinie bieglych) dotyczace faktu poniesienia i wysokos$ci naktadow na remont spornego lokalu. Okoliczno$ci te nie byly
istotne dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz roszczenie pozwanych — powodéw wzajemnych nie bylo usprawiedliwione
co do zasady, co szczegbdlowo zostanie omoOwione w czeSci zwazeniowej uzasadnienia. Nieistotne dla rozstrzygniecia
sprawy okazaly sie rowniez dokumenty zloZone przez pozwany Skarb Panstwa

Sad zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosSci nalezalo odnie$é sie do dwoch powodztw gléwnych o zaplate, polaczonych do wspoélnego
rozpoznania, skierowanych przez Zrzeszenie (...) w K. przeciwko M. K. i N. Z.. Z twierdzen powoda — pozwanego
wzajemnego w obu pozwach wynika jednoznacznie, ze roszczenia Zrzeszenia stanowily odszkodowanie za bezumowne
korzystanie ze spornego lokalu, za 2 nastepujace po sobie okresy czasu. Po my$li art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego do uiszczania
miesiecznego odszkodowania zobowigzane sa osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego, a to do dnia opréznienia
lokalu. Zgodnie z art. 18 ust. 3 u.o.p.l. odszkodowanie to powinno odpowiadaé wysokoSci czynszu, albo innych oplat
za uzywanie lokalu, jakie uprawniony do lokalu socjalnego bylby obowiazany oplacaé, gdyby stosunek prawny nie
wygasl. Obowigzek uiszczania odszkodowania za uzywanie lokalu bez tytulu prawnego dotyczy os6b, ktore utracily
tytul prawny do zajmowanego lokalu. Osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego przez okres dluzszy niz miesiac
powinna uiszczaé odszkodowanie co miesiac z gory do dziesiatego dnia miesigca, a w razie zajmowania lokalu przez
czas krotszy niz miesigc - z gory za caly czas korzystania z lokalu (art. 669 § 2 k.c.). Odszkodowanie nalezy uiszczac



od momentu utraty tytulu prawnego do lokalu albo zajecia lokalu mimo braku do tego tytulu prawnego, az do dnia
oproznienia lokalu.

Jak wynika z ustalonego wyzej stanu faktycznego Zrzeszenie wynajelo pozwanemu M. K. sporny lokal mieszkalny,
lecz nie bylo jego wlascicielem ani w okresie trwania umowy najmu, ani w okresie za ktéry domaga sie zasadzenia
odszkodowania za bezumowne korzystanie z tego lokalu. Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly
z dnia 15 maja 2013 r. (III CZP 23/13, opubl. OSNC 2013/11/122 i Biul. SN 2013/5/4) pojecie wlaSciciela w
przepisie art. 18 powolanej ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) nalezy rozumie¢ w sensie powszechnym, albowiem
definicja ustawowa wlasciciela z tej ustawy, obejmujgca réwniez wynajmujacego, jest zarezerwowana tylko dla
stosunkow najmu istniejacych. Sad Najwyzszy zaakcentowal, ze z istoty odszkodowania wynika, ze musi doj$¢ do
powstania szkody a taka moze ponie$¢ jedynie wiasciciel lokalu, ktory jest pozbawiony mozliwosci swobodnego nim
dysponowania. Sad Najwyzszy wskazal rowniez, ze zrzeszenie wlascicieli nieruchomosci zarzadzajace - bez tytulu
prawnego - nieruchomo$cia i polozonym na niej budynkiem obejmujacym lokal zajmowany przez osobe, nie moze
dochodzi¢ od gminy odszkodowania, o ktéorym mowa w art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 . 0 ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Teze i uzasadnienie powyzszego orzeczenia
Sadu Najwyzszego, Sad orzekajacy w peli podziela. Odnie$¢ sie w tym miejscu nalezy do umowy zawartej przez
Zrzeszenie o zarzgdzanie budynkiem z dnia 30 czerwca 1977 r. W ocenie Sadu wraz ze $émiercig wlaScicielki budynku
umowa ta wygasla. Ani z tre$ci samej umowy ani z przepisOw ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. prawo lokalowe nie
wynika, iz umowa jest kontynuowana po $mierci oddajacego nieruchomo$¢ w zarzad, a w jego miejsce do umowy
wchodzi jego nastepca prawny w postaci Skarbu Panistwa. Przepis art. 18 ustawy prawo lokalowe z 10 kwietnia 1974
r. wyraznie bowiem wskazywal, iz zarzad budynkami mieszkalnymi stanowiacymi wlasno$¢ panstwowa sprawuja
wlasciwe organy lub jednostki gospodarcze. Przepis ten miala charakter powszechnie obowiazujacy, a tym samym nie
bylo mozliwym aby powodowe Zrzeszenie dalej pozostalo zarzadca budynku w ktérym znajdowal sie sporny lokal.
Tym samym faktyczne sprawowanie zarzadu przez Zrzeszenie w dacie zawarcia umowy najmu, nie mialo podstaw
prawnych. Skoro tak to po stronie powoda — pozwanego wzajemnego nie powstala szkoda (uszczerbek majatkowy)
wynikajaca z braku mozliwoéci najmu spornego lokalu.

Majac powyzsze na wzgledzie, w oparciu o powolany wyzej przepis art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, Sad powo6dztwa gléwne oddalit.

Odnoszac sie za$ do powddztwa wzajemnego o zaplate skierowanego przez pozwanych — powoddw wzajemnych M. K.
iN. Z. do powoda — pozwanego wzajemnego Zrzeszenia (...) w K. to réwniez nie byto ono zasadne. Wbrew bowiem
twierdzeniom pozwanych — powodow wzajemnych umowa najmu datowana na dzien 30 kwietnia 2008 r. nie byla
niewazna, ani zawarta pod wplywem podstepu. Ani bowiem przepisy kodeksu cywilnego (art. 659 § 1 k.c. w zwiazku
z art. 680 k.c.) ani przepisy ustawy o najmie lokali, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
(art. 1 ust. 2 pkt 2) nie wymagajg aby wynajmujgcy byl wlaécicielem wynajmowanej rzeczy (tutaj lokalu), a tym
bardziej nie wprowadzajg sankcji niewaznoSci takiej umowy. Co wiecej z samej umowy najmu zawartej w sprawie
nie wynikalo, iz Zrzeszenie okreslalo siebie jako wlasciciela lokalu, a tym samym nie moglo by¢ mowy o podstepnym
wprowadzeniu pozwanego — powoda wzajemnego M. K. w blad. W takim wypadku do wzajemnych rozliczen stron
umowy najmu z dnia 30 kwietnia 2008 r. nalezy stosowaé przepis jej § 2 ust. 2 i § 8 umowy. Przepisy te za$§ wprost
wykluczaja ewentualne roszczenia najemcy z tytulu remontu lokalu i jego ulepszenia, przy czym jednocze$nie z tytulu
przeprowadzonego remontu najemca przez 12 miesiecy uzyskiwal upust w zakresie czynszu (§ 3 ust. 5 umowy).
Okreslone w przepisie art. 681 k.c. obowiazki najemcy w zakresie ponoszenia nakladow na lokal moga by¢ odmiennie
lub bardziej szczegdétowo uregulowane w umowie najmu (K. Pietrzykowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II,
2011, s. 509; J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t. 8, s. 109). Majgc powyzsze na wzgledzie i w oparciu
0 powolane wyzej zapisy umowy najmy, powddztwo wzajemne w stosunki do powoda — pozwanego wzajemnego
podlegato oddaleniu.

Powddztwo wzajemne skierowane w stosunku do Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta K. nie bylo zasadne, albowiem
nie istniala zadna podstawa prawna na podstawie ktérej Skarb Panstwa mialby zwr6cié pozwanym — powodom
wzajemnym M. K. i N. Z. naklady na remont lokalu polozonego w K. przy ul. (...). Nie mozna przyjac, iz Skarb Panstwa



jako wlasciciel lokalu wzbogacil sie kosztem pozwanych — powodéw wzajemnych bez podstawy prawnej (art. 405
k.c.). Warunkiem koniecznym tego roszczenia jest bowiem bezpodstawnosé¢, a ta nie wystepuje w sprawie. Pozwani
— powodowie wzajemni korzystali i wciaz korzystaja ze spornego lokalu, ktéry remontowali, zasady dokonywania
remontéw i ich ewentualnego rozliczania byly za$ uregulowane szczegétowo umowa najmu na podstawie ktorej
pozwani — powodowie wzajemni korzystali z lokalu, a tym samym nie mozna skutecznie twierdzié, iz ich ewentualne
$wiadczenie bylo bezpodstawne. Majac powyzsze na wzgledzie Sad powodztwo wzajemne w stosunku do Skarbu
Panstwa oddalil.

O kosztach postepowania w zakresie oby powodztw gléwnych i powddztwa wzajemnego skierowanego przeciwko
Zrzeszeniu (...) w K. Sad orzekl w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie miedzy tymi stronami,
albowiem oddaleniu podlegaly zar6wno powodztwa gléwne, jak i powbddztwo wzajemne.

O kosztach zastepstwa prawnego w sprawie z powbddztwa wzajemnego M. K. i N. Z. Sad orzekt w oparciu o przepis art.
98 k.p.c. Na koszty te skladaly sie koszty zastepstwa prawnego na rzecz Skarbu Panstwa-Prokuratorii Generalnej w
wysokoSci 7.200 z} (art. 11 ust 3 ustawy o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie. W sprawie
zastosowanie znajduje ten akt prawny, albowiem powo6dztwo przeciwko Skarbowi Panstwa zostalo wytoczone w
piSmie z dnia 29 stycznia 2016 .



