Sygn. akt III Ca 760/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 marca 2015 roku Sad Rejonowy

w B. w sprawie z powddztwa Szkoly Gléwnej Gospodarstwa (...) w R. przeciwko P. S.

i U. S. o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwote
6.035,02 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty oraz kwote 1.519 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sad I instancji ustalil stan faktyczny, z ktérego wynika, ze powddka
i pozwany P. S. zawarli w dniu 16 lipca 1996 roku na czas zajmowania stanowiska przez pozwanego umowe najmu

lokalu mieszkalnego o powierzchni 72,70 m® oraz innych pomieszczen, to jest stodoly o powierzchni 82,50 m” i obory

o powierzchni 91,80 m®. Stawke najmu za 1 metr kwadratowy powierzchni budynku mieszkalnego oznaczono w
umowie na 0,60 zl, a w przypadku budynkéw gospodarczych na 0,06 zl. Postanowiono, ze jezeli pomimo ustania
stosunku najmu najemca nie opusci lokalu, wynajmujacemu bedzie przystugiwalo odszkodowanie za zajmowanie
lokalu bez tytulu prawnego w wysokosci 200% czynszu, jaki osoba zajmujaca lokal bylaby obowigzana placié z tytutu
jego najmu. Pozwana zamieszkala w lokalu w 2007 roku.

Sad Rejonowy ustalil rowniez, ze umowa o prace laczaca pozwanego P. S. z powodka ulegla rozwiagzaniu z dniem 17
kwietnia 2011 roku, a pozwani w okresie od dnia 18 kwietnia 2011 roku do dnia 30 kwietnia 2013 roku zajmowali
lokal mieszkalny i budynki gospodarcze bez tytulu prawnego. Natomiast pismem doreczonym pozwanemu dnia 22
pazdziernika 2012 roku zostal on wezwany do opuszczenia zajmowanego budynku w terminie 7 dni od doreczenia
pisma, lecz tego nie uczynit. Ustalono takze, iz do stycznia 2013 roku powo6dka wystawiala na nazwisko pozwanego P.
S. faktury za czynsz po rozwigzaniu umowy najmu w kwotach po 56,49 zt kazda.

Z ustalen Sadu I instancji wynika, ze stawki za najem lokali obowigzujace
w Gminie R. w roku 2011 wynosily 1,50 zl za 1 metr kwadratowy i 2 z} za 1 metr kwadratowy poczawszy od roku 2012,
natomiast stawka za najem pomieszczen gospodarczych byla rynkowa i wynosilta 0,50 zt za 1 metr kwadratowy.

Zgodnie z poczynionymi ustaleniami faktycznymi, w sierpniu 2011 roku rozpoczeto remont budynku zajmowanego
przez pozwanych, ktory przerwano na okres 2 lat z uwagi na brak zgody pozwanych na opréznienie budynku. W tym
czasie firma remontowa przechowywala na powierzchni 5 metréw kwadratowych budynku obory materialy budowlane
oraz cze$¢ sprzetu. W zamian za to nie obcigzono pozwanych kosztami najmu budynkéw gospodarczych za maj i
czerwiec 2013 roku.

W dniu 12 marca 2013 roku zostala zawarta ugoda, na mocy ktérej pozwani zobowiazali sie do opuszczenia lokalu
mieszkalnego do dnia 30 kwietnia, a budynkéw gospodarczych do dnia 30 czerwca 2013 roku. Natomiast w dniu 30
kwietnia 2013 roku spisano miedzy powodem i pozwanymi protokél zdawczo-odbiorezy budynku mieszkalnego, a w
dniu 1 lipca 2013 roku protokot zdawczo-odbiorezy dotyczacy obory i stodoly. Z ustalen faktycznych wynika takze, ze
nalezne powddce odszkodowanie pomniejszono o kwote 502,22 71, co odpowiada wartoéci energii elektrycznej zuzytej
na potrzeby kancelarii leSniczego.

W oparciu o poczynione jak wyzej ustalenia Sad Rejonowy uznal, ze pozwani jako osoby, ktére w okresie objetym
powdbdztwem korzystaly z budynkow nalezacych do powodki, winny uiécié na jej rzecz z tego tytulu odszkodowanie
pomniejszone

o wplaty dokonane przez pozwanych oraz o kwote stanowigca warto$¢é energii elektrycznej zuzytej przez powodke
w kancelarii le$niczego. Dlatego zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powddki cale dochodzone w pozwie
roszczenie oraz poniesione przez powddke koszty procesu.

Apelacje od tego wyroku zlozyl pelnomocnik pozwanych, zaskarzajac wyrok
w calo$ci i zarzucajgc sagdowi I instancji:



1. naruszenie przepisOw postepowania, to jest:
a. art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez:

i. uznanie za nieudowodniony faktu, ze stodola oraz obora byly zajmowane przez ekipe remontowa w celu
przechowywania materialow budowlanych oraz czesci sprzetu w okresie,

w ktérym powdd podnosi, ze pozwani zajmowali przedmiot umowy najmu bez tytulu prawnego i w konsekwencji
niedokonanie korekty odszkodowania za zajmowanie lokalu

w sytuacji jednoczesnego uznania przez sad, iz ekipa remontowa zajmowata okolo 5 m* powierzchni obory, a korekta
zasadzonego odszkodowania jest zasadna jedynie w stosunku do powierzchni pokoju na strychu,

ii. uznanie za udowodniony faktu, iz w zwigzku z remontem budynku stanowigcego przedmiot umowy w ramach
rekompensaty za zajecie czeSci powierzchni powod nie obcigzyt pozwanych kosztami najmu budynkéw gospodarczych
za Maj

i czerwiec 2013 roku, co stoi w sprzecznos$ci z dowodami

w postaci faktur za okres maj i czerwiec,

(...). uznanie za udowodniony faktu, iz w okresie od 1 maja 2011 roku do 30 kwietnia 2013 roku pozwani najmowali
przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego, co rodzilo odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w wysokosci 200% czynszu,
jaki osoba zajmujaca lokal bylaby obowigzana placic¢ z tytulu tegoz najmu

w sytuacji, gdy za caly ten okres powdd wystawial pozwanym comiesieczne faktury tytulujac podstawe wplat badz
jako oplate za czynsz i ryczalt za budynki gospodarcze badz — od stycznia 2012 roku — jako bezumowne korzystanie
z lokalu i bezumowne korzystanie z budynkéw gospodarczych, wystawiajgc przy tym przez okres 13 miesiecy faktury
na te samg kwote 56,49 zl mimo zupelnie innych podstaw prawnych, by nastepnie ja

w modyfikowaé w miesigcach lutym, marcu i kwietniu 2013 roku na kwoty 397,99 zl i w miesiagcach maju i czerwcu
2013 roku na kwoty po 107,17 zl,

iv. uznanie za udowodniony faktu, ze strona pozwana nie kwestionowala wysokosci stawek obowigzujacych w Gminie
R. wsytuacji, gdy fakt podnoszenia przez pozwanych zarzutu braku podania podstawy wyliczania takich stawek, braku
poinformowania o obowigzywaniu takich stawek w stosunkach miedzy powodka a pozwanymi, niewprowadzenia
postanowien

o stawkach do relacji miedzy stronami jest wykazany wielokrotnie w korespondencji zgromadzonej i dostepne;j

w aktach sprawy,

v. uznanie za udowodniony faktu, iz ugoda zawarta miedzy stronami dnia 12 marca 2013 roku nie miala zadnego
wplywu na roszczenie wynikajgce z przedmiotowej sprawy, podczas gdy
w wyniku ugody strony do porozumienia niwelujacego trwajacy spor prawny,

b. art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materiatu dowodowego oraz przekroczenie granic
swobodnej oceny dowodéw, polegajace na dokonaniu oceny dowodow w sposéb wybiorezy, wbrew zasadom logiki
oraz do$wiadczenia zyciowego oraz przez uznanie, ze:

i. strona pozwana bezumownie uzytkowala lokal mieszkalny

w sytuacji, gdy strona powodowa konsekwentnie wystawiala comiesiecznie faktury z wyliczona kwotg czynszu,
adresujgc je do pozwanego, ktory faktury te regulowal i nie wypowiadajac samej umowy najmu lokalu, czyli w sytuacji,
w ktorej,

w zaleznoéci od interpretacji faktograficzno-prawnej, umowa najmu z 1996 roku nadal obowiazywala, badZ miedzy
tymi samymi stronami per facta concludentia po dniu 18 kwietnia 2011 roku doszlo do zawarcia nowej umowy
lokalu mieszkalnego na zasadach akceptowanych przez obie strony, czyli w wysoko$ci czynszu odzwierciedlonego i
tytulowanego jako czynsz w wystawianych przez powoda fakturach,



a w konsekwencji naruszenie prawa materialnego, to jest art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego przez zastosowanie tego przepisu w sytuacji,
gdy w ogble nie moze by¢ mowy o bezumownym korzystaniu z lokalu mieszkalnego,

ii. kwota odszkodowania winna by¢ wyliczona jako 200% stawki podstawowej czynszu, jaki strona zajmujaca lokal
bylaby obowigzania placic¢ z tytulu tegoz najmu, wyliczajac te stawke na podstawie administracyjnie ustalonych stawek
czynszu najmu za lokale mieszkalne w Gminie R. oraz wewnetrznego zarzadzenia Dyrektora Lesnego Zakladu (...)

w R. w sytuacji, gdy: 1) do kwietnia 2011 roku pozwany zajmowal lokal bezplatnie, 2) za okres po kwietniu 2011
roku wystawiano stronie pozwanej faktury na kwoty po 56,49 zt (poza rokiem 2013), 3) nie powiadamiano najemcy
na piSmie o zmianie wysokosci czynszu i oplat, 4) nie wypowiedziano pozwanym na pi§mie wysokoSci czynszu i
oplat, 5) nie przedstawiano pozwanym na pi$mie zestawienia oplat niezaleznych od wynajmujacego oraz przyczyn ich
podwyzszenia

i6) jakiekolwiek decyzje ustalajace stawki czynszu najmu za lokale mieszkalne w Gminie R., czy zarzadzenia Dyrektora
Le$nego Zakladu (...) nie byly

w zaden sposdb inkorporowane do umowy najmu, czego konsekwencja bylo bledne przyjecie, ze dochodzona przez
powodke kwota odszkodowania za okres domniemanego korzystania z lokalu mieszkalnego bez podstawy prawnej,
byla nalezna,

c. art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na tym, ze wyrok Sadu I instancji i jego uzasadnienie sg
wewnetrznie sprzeczne,

a to w czeSci zasadzajacej jednoczes$nie ustawowe odsetki od dnia

1 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty (tak w wyroku) oraz odsetki od dnia 14 maja 2014 roku (tak w uzasadnieniu
wyroku),

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, to jest:

a. art. 18 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 150) przez bledne zastosowanie

i uznanie, ze przepis ten nie ma charakteru ius cogens i strony umownie moga go zmienic¢, jak w przedmiotowej
sprawie, podnoszac odszkodowanie do wysokoéci 200% obowiazujacej stawki podstawowej,

b. art. 674 k.c. w zw. z art. 680 k.c. przez niezastosowanie

w udowodnionej sytuacji, ze powédka w comiesiecznych odstepach czasu wystawiala stronie pozwanej faktury z
tytulu oplaty czynszu za wynajmowanie lokalu, to jest przez uzywanie przedmiotu najmu przez najemce za aprobata
wynajmujacego (wystawianie faktur) doszto do przedtuzenia umowy na czas nieoznaczony,

c. art. 661 § 1 k.c. przez niezastosowanie i nieznanie, iz w sprawie umowa najmu z 1996 roku, zawarta miedzy stronami
na czas trwania stosunku pracy, a wiec na czas oznaczony — po uplywie 10 lat jej trwania nie przeksztalcila sie w umowe
zawarta na czas nieoznaczony.

W konkluzji apelacji pelnomocnik skarzacych wniést o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i oddalenie
powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wzglednie o uchylenia wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pelmomocnik powddki wniost o oddalenie apelacji
i zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanych o§wiadczyl, ze popiera apelacje oraz wnosi o zasgdzenie kosztow
postepowania.

Pelnomocnik powodki wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest w znacznej czeSci zasadna i jako taka podlega czeSciowo uwzglednieniu.

Przechodzac do rozwazenia zarzutoéw apelacyjnych, przede wszystkim nalezy odnies¢ sie do zarzutu naruszenia art.
231 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c. Od wyniku kontroli prawidlowosci procedowania Sadu I
instancji

w zakresie oceny materialu dowodowego zalezy bowiem ocena czy prawidlowo ustalono stan faktyczny sprawy.
Dopiero wowczas mozna czyni¢ rozwazania co do zarzutdw naruszenia przepis6w prawa materialnego, to jest co do
tego, czy prawidlowo ustalony stan faktyczny wlasciwie podciagnieto pod obowigzujace przepisy prawa materialnego.
Na gruncie niniejszej sprawy, z uwagi na obszerno$¢ podniesionych w apelacji zarzutéw oraz dla zapewnienia
przejrzystosci uzasadnienia, poczyniono jednak odstepstwa od tej reguly. Wobec tego w przypadku czesci

z podniesionych w apelacji zarzutéw dotyczacych naruszenia przepiséw postepowania beda one omoéwione wraz z
pozostajacymi z nimi w $cistym zwigzku zarzutami dotyczacymi naruszenia przepiséw prawa materialnego.

Przystepujac do rozpoznania konkretnych zarzutéw, nalezy wskaza¢, ze wbrew twierdzeniom skarzacych, Sad
I instancji fakt zajmowania czeSci powierzchni budynkéw gospodarczych przez ekipe remontowa uznal za
udowodniony. Dal temu wprost wyraz w poczynionych ustaleniach faktycznych. Dlatego zarzut dotykajacy tej kwestii
nie zaslugiwal na uwzglednienie. W dalszej czeéci tego samego zarzutu wywiedziono, ze Sad Rejonowy niezasadnie
ustalil, iz w zwigzku z remontem budynku stanowiacego przedmiot umowy, w ramach rekompensaty za zajecie czesci
powierzchni budynkéw gospodarczych, powddka nie obciazyta pozwanych kosztami najmu budynkéw gospodarczych
za maj i czerwiec 2013 roku. Wedlug skarzacych ustalenie to pozostaje w sprzecznosci z dowodami w postaci
faktur za maj i czerwiec 2013 roku. Zarzut ten nie moze sie jednak ostac, a to wobec faktu, iz pozwani do czasu
zamkniecia rozprawy nie przedstawili faktur, na ktore sie powolywali w treéci zarzutu i tym samym zarzucanej Sadowi
Rejonowemu sprzecznoéci nie wykazali.

Nie zasluguje takze na akceptacje wyrazony w apelacji poglad, jakoby Sad

I instancji wadliwie przyjal, ze w okresie od dnia 1 maja 2011 roku do dnia

30 kwietnia 2013 roku pozwani zajmowali lokal mieszkalny i budynki gospodarcze bez tytulu prawnego. Watek
rzekomo blednej oceny materialu dowodowego w tym zakresie stanowi motyw przewodni dwdch zarzutow
apelacyjnych opartych na twierdzeniu o naruszeniu przepisu art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. oraz przepisu
samego art. 233 § 1 k.p.c. Rozpoznajac powyzsze nie mozna pomingé milczeniem pewnej niekonsekwencji powddki,
ktora wytkneli skarzacy. Mianowicie, pomimo wyga$niecia stosunku najmu, powodka nadal az do stycznia 2012 roku
wystawiala pozwanemu faktury opiewajace na naleznosci z tytutu oplat za czynsz

i ryczaltu za budynki gospodarcze. Nalezy jednak podzieli¢ stanowisko Sadu Rejonowego, iz taki stan rzeczy byl
spowodowany omylka pracownikéw administracji powoda. Za prawidlowoscia takiej wlasnie oceny przemawia nie
tylko dokonana przez strone powodowa zmiana tytulu platnosci na ,,bezumowne korzystanie”, co nastagpilo juz w
styczniu 2012 roku, lecz rowniez tre$¢ wyjasnien samego pozwanego P. S.. Na rozprawie w dniu 3 marca 2015 roku
przyznal on bowiem, ze pierwsze pismo wzywajace do opuszczenia zajmowanych pomieszczen otrzymat juz

w czerwcu 2011 roku. Takze tres¢ kierowanego do pozwanego pisma powddki z dnia 17 pazdziernika 2012 roku
wskazuje, ze rowniez w pdzniejszym okresie strona powodowa konsekwentnie zadala od pozwanych opuszczenia
zajmowanych przez nich budynkéw. Cel ten osiagnela w kwietniu i lipcu 2013 roku, kiedy to na mocy ugody zawartej
dnia 12 marca 2013 roku w sprawie o opr6znienie lokalu mieszkalnego pozwani wydali przedmiot tego sporu powodce.
Co wiecej, ustalenie, zgodnie

z ktéorym pozwani zajmowali budynki bez tytulu prawnego znajduje posrednio oparcie w tresci ugody z dnia 25
wrzesnia 2012 roku zawartej w sprawie o przywrocenie pozwanego do pracy. Ustalono tam, iz umowa o prace zawarta
miedzy powodka

i pozwanym P. S. ulegla rozwigzaniu za porozumieniem stron z dniem 17 kwietnia 2011 roku. Pozwani, znajac tresé
umowy najmu, musieli mie¢ zatem $§wiadomo$¢ tego, ze konsekwencja rozwiagzania umowy o prace bedzie wygasniecie
stosunku najmu i konieczno$¢ zwrotu przedmiotu najmu. Wbrew twierdzeniom zawartym w zarzutach apelacji, do



wygasniecia stosunku najmu nie bylto przy tym konieczne jego wypowiedzenie, gdyz umowa najmu zostala zawarta na
czas oznaczony. Powyzsze argumenty przemawialy zatem za uznaniem, iz dokonane przez Sad Rejonowy ustalenie,
ze w okresie od dnia 18 kwietnia 2011 roku do dnia 30 kwietnia 2013 roku skarzacy zajmowali budynek mieszkalny i
budynki gospodarcze bez tytulu prawnego jest prawidlowe, gdyz znajduje oparcie w zgromadzonym

W sprawie i uznanym za wiarygodny materiale dowodowym.

W tym miejscu, dla przejrzystosci toku rozumowania Sadu Okregowego, wypada odnie$¢ sie do zwigzanych z
roztrzasanymi powyzej zarzutami twierdzen skarzacych o naruszeniu przepis6w prawa materialnego, to jest art. 674
k.c. wzw.

z art. 680 k.c. oraz art. 661 § 1 k.c., przez ich niezastosowanie.

Zgodnie z art. 674 k.c., jezeli po uplywie terminu oznaczonego w umowie albo w wypowiedzeniu najemca uzywa nadal
rzeczy za zgoda wynajmujacego, poczytuje sie w razie watpliwosci, ze najem zostal przedtuzony na czas nieoznaczony.
Skarzacy wskazuja, iz przepisu tego niezasadnie nie zastosowano w sytuacji, gdy udowodniono, iz powddka co miesigc
wystawiala pozwanemu faktury z tytulu czynszu za wynajmowanie lokalu. W dalszej kolejno$ci wywodza oni, ze
wystawianie faktur tej treSci stanowilo wyraz aprobaty ze strony wynajmujacego dla dalszego korzystania przez
dotychczasowych najemcoéw z przedmiotu najmu. Stad, zdaniem apelujacych, doszlo do przedtuzenia umowy najmu
na czas nieoznaczony.

Z przyczyn, o ktérych byla mowa powyzej poglad ten nie zasluguje na akceptacje. Bledne oznaczanie tytulow platnosci
w fakturach jako platnosci z tytulu czynszu, przy jednoczesnym wystepowaniu okoliczno$ci $wiadczacych wprost o
braku aprobaty powddki dla dalszego zajmowania przedmiotu sporu przez pozwanych (kierowane do pozwanych
wezwania do opuszczenia zajmowanych budynkéw, dokonana w styczniu 2012 roku zmiana oznaczenia tytulu
platnosci), nie pozwala bowiem na przyjecie, aby w sprawie niniejszej zachodzily watpliwoéci, o ktérych mowa w art.
674 k.c. Stad pozbawiony podstaw jest stanowisko skarzacych, jakoby po uplywie oznaczonego w umowie terminu
najem zostal przedluzony per facta concludentia na czas nieoznaczony.

Przepis art. 661 § 1 k.c., jako podstawa kolejnego zarzutu apelacyjnego, stanowi, ze najem zawarty na czas dluzszy
niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uplywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. Regulacja ta nie znajduje
zastosowania w sytuacji, ktéra ma miejsce w niniejszej sprawie, gdzie strony umowy najmu czas, do ktérego mial trwaé
najem oznaczyly przez odwolanie sie do zdarzenia wprawdzie pewnego (wygasniecie stosunku stuzbowego taczacego
powddke z pozwanym), lecz jednocze$nie niemozliwego do umiejscowienia w $ciSle oznaczonej dacie. Strony nie
mogly przeciez przewidzie¢, jak dlugo bedzie trwal stosunek stuzbowy i, co za tym idzie, kiedy wyga$énie $ciSle z nim
powiazany stosunek najmu. Dlatego zarzut naruszenia powolanego na wstepie niniejszego akapitu przepisu przezjego
niezastosowanie nie zastugiwal na uwzglednienie.

Konsekwencja odrzucenia powyzszych zarzutow jest nieuwzglednienie zarzutu naruszenia art. 18 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 1. 0 ochronie prawa lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U.
Z 2014, poz. 150 ze zm.), zwanej dalej Ustawa, w czeSci, w jakiej odwoluje sie on do trwania po dniu 17 kwietnia 2011
roku stosunku najmu wylgczajgcego mozliwo$¢ zadania zaplaty wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu
mieszkalnego i budynkéw gospodarczych.

Odnoénie do zarzutu naruszenia art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie za udowodniony faktu,
ze pozwani nie kwestionowali wysoko$ci stawek czynszu najmu obowigzujacych w Gminie R. nalezy wskazaé, ze
takze ten zarzut jest niezasadny. Zakwestionowane stwierdzenie nie stanowi czeSci ustalonego przez Sad I instancji
stanu faktycznego. Jest natomiast zawarte w rozwazaniach prawnych. Ponadto znajduje ono oparcie w tresci pism
procesowych skladanych w toku postepowania, z ktérych wynika, ze dopiero w apelacji zakwestionowano wysoko$é
stawek czynszu wskazanych przez strone powodowa. Wezesniej pozwani domagali sie wprawdzie, aby powddka podata
podstawe wyliczania tych stawek. Mialo to jednak miejsce w korespondencji kierowanej do powddki poza tokiem
postepowania. Nie mozna przy tym postawi¢ znaku rownoéci miedzy zglaszanym przed wszczeciem procesu zadaniem,



aby wynajmujacy wyjasnil metode, przy uzyciu ktorej skalkulowal stawki czynszu a zaprzeczeniem w toku procesu
wysoko$ci stawek czynszu podanych przez strone powodowa. Zaznaczenia wymaga to, ze na rozprawie w dniu

28 pazdziernika 2014 roku pelmomocnik powodki w obecno$ci pelnomocnika pozwanych zastrzegl, ze w razie
kwestionowania wysokoéci czynszu bedzie rozwazal mozliwo$¢ zlozenia na te okolicznoé¢ wniosku o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego. Pelnomocnik pozwanych na to stwierdzenie nie zareagowal, wobec czego nalezy poczytywaé,
iz strona pozwana przyznala twierdzenia powodki w przedmiocie wysoko$ci czynszu najmu, jaki moglaby ona uzyskac,
wynajmujac pomieszczenia zajmowane przez pozwanych (art. 230 k.p.c.). Dlatego zasadnym bylo przyjecie przez
Sad Rejonowy, na potrzeby rozstrzygniecia wydanego w niniejszej sprawie, stawek czynszu najmu wskazanych
przez powodke. Na marginesie nalezy przy tym wskazaé, ze wysoko$¢ tych stawek jest w Swietle do§wiadczenia
niewygoérowana,

a w przypadku odszkodowania za korzystanie z budynkéw gospodarczych znajduje dodatkowo oparcie w tresci
zlozonych do akt sprawy innych umoéw najmu zawieranych przez powodke (karty 79-83).

Kontynuujac rozwazania w przedmiocie zarzutow apelacyjnych dotyczacych zasadno$ci i wysoko$ci zadanego
odszkodowania nalezy wskazaé¢, ze Sad I instancji takze w tym zakresie prawidlowo ustalil stan faktyczny, wskazujac
ze zgodnie

z zapisami umowy najmu pozwani byli zobowigzani do zaplaty 200% obowiazujacej stawki czynszu. Ustalenie to
znajduje oparcie w niekwestionowanej przez strony tre$ci umowy najmu, ktéra zalaczono do pozwu. Inng kwestia jest
natomiast to, czy taki zapis umowy upowaznial powodke do zadania odszkodowania w wysoko$ci w niej wskazanej
za okres objety powodztwem, lecz o tym bedzie mowa w dalszej czeéci uzasadnienia. Pozbawione doniostosci sa
natomiast dalsze wywody apelacji,

w ktorych odwolano sie do okolicznoéci istotnych na gruncie stosunku najmu lokalu,

a nie majacych znaczenia w przypadku korzystania z niego bez tytulu prawnego, co mialo miejsce w niniejszej sprawie.
Skoro bowiem pozwani nie byli juz najemcami

i mieli obowigzek uiszczania odszkodowania, a nie czynszu, powodka nie miala obowigzki powiadamiania ich na
piSmie o zmianie wysoko$ci czynszu i oplat, dokonywania na pi$mie wypowiedzenia wysoko$ci czynszu i oplat,
przedstawiania na pi$émie zestawienia oplat niezaleznych od wynajmujacego oraz przyczyn ich podwyzszenia oraz
wprowadzania do umowy najmu jakichkolwiek decyzji ustalajacych stawki czynszu najmu za lokale mieszkalne w
Gminie R., czy zarzadzen Dyrektora Le$nego Zakladu (...) w R. w przedmiocie stawek czynszu najmu pomieszczen
gospodarczych. Nie ma znaczenia réwniez to, ze wcze$niej skarzacy korzystali nieodptatnie z lokalu, skoro wysoko§é
odszkodowania nie zalezy od wysokoSci czynszu, ktory uiszczal konkretny najemca zobowigzany do wydania lokalu,
lecz zalezy ona od wysoko$ci czynszu, jaki wynajmujacy moglby otrzymac z tytulu najmu tego konkretnego lokalu.

Odnoénie do naruszenia art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie z udowodniony faktu, iz ugoda
zawarta miedzy stronami dnia 12 marca 2013 roku nie miala zadnego wplywu na roszczenia dochodzone wynikajace
z przedmiotowej sprawy, nalezy wskazac, ze Sad w stanie faktycznym ustalenia takiego nie poczynit,

a jedynie stwierdzil fakt zawarcia ugody i jej zasadnicze postanowienie, ktérym bylo oznaczenie terminu opuszczenia
przez pozwanych zajmowanych pomieszczen. Dlatego nie moze by¢ mowy o tym, aby doszlo w tym zakresie do
blednego ustalenia faktow. Natomiast watek ten znajduje sie w rozwazaniach prawnych, w ktorych Sad

I instancji, zreszta stusznie, przyjal, ze zawarcie ugody nie zmienia oceny, iz pozwani zajmowali lokal i budynki
gospodarcze bez tytulu prawnego. Odmienny wniosek nie wyplywa w szczegolno$ci z treéci samej ugody, cho¢ w
przypadku porozumienia stron nic nie stalo na przeszkodzie temu, aby treécig ugody objeto takze rozliczenia z tytulu
korzystania przez pozwanych z przedmiotu sporu.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania na temat zarzutéw naruszenia przepisdw prawa procesowego i prawa
materialnego nalezy stwierdzi¢, ze Sad

I instancji prawidlowo ustalil stan faktyczny. W konsekwencji zasadnie uznal, ze

w okresie od dnia 18 kwietnia 2011 roku do dnia 30 kwietnia 2013 roku pozwani bezumownie korzystali z lokalu
mieszkalnego i budynkéw gospodarczych bedacych przedmiotem wygaslego wezesniej stosunku najmu. Co do zasady
zatem pozwani winni uiscié na rzecz powodki odszkodowanie z tego tytutu. W tym miejscu nalezy zatem odnie$¢ sie do



zarzutu naruszenia prawa materialnego, to jest art. 18 ust. 11 2 Ustawy. Skarzacy zarzucili jego bledne zastosowanie
przez uznanie, ze przepis ten nie ma charakteru ius cogens, a strony moga umownie przepis ten zmienié¢, podnoszac
odszkodowanie do wysokoéci 200% obowigzujacej stawki podstawowe;j.

Przede wszystkim zaznaczenia wymaga to, ze strony w chwili zawarcia umowy najmu nie mogly zmieni¢ przepisu
przywolanego jako podstawa zarzutu apelacyjnego. W tym bowiem czasie przepis ten nie istnial, podobnie zreszta jak
sama Ustawa,

w ktorej jest umiejscowiony. Umowe najmu zawarto przeciez w 1996 roku, gdy obowigzywatla jeszcze ustawa z dnia
2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych

i dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.). Pomimo tego zarzut naruszenia art.
18 Ustawy jest zasadny, gdyz przepisu tego niezasadnie nie zastosowano w niniejszej sprawie. W czasie trwania
laczacego strony procesu stosunku najmu Ustawa weszla w Zycie i juz jej tekst pierwotny zawieral niezmienione po
dzi§ dzien przepisy art. 18 ust. 1 i ust. 2 zd. I. Przewiduja one obowiazek uiszczania odszkodowania przez osoby
zajmujace lokal bez tytulu prawnego co miesigc az do dnia opréznienia lokalu oraz wskazuja, ze odszkodowanie to
odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzyma¢ z tytulu najmu lokalu. Przytoczone unormowania,
na mocy art. 27 ust. 1 Ustawy, znalazly rowniez zastosowanie do stosunkéw prawnych powstalych przed dniem jej
wejscia w zycie. Z tg chwilg normy Ustawy, ktére maja charakter bezwzglednie obowigzujacy (ius cogens), w tym
norma art. 18, wspoltksztaltowaly tre$¢ taczacego strony stosunku najmu. Nalezy bowiem wskaza¢, ze zwazywszy
na gléwny cel, ktérego realizacji ma sluzyé Ustawa, a jest nim ochrona praw lokatoréw, przepis art. 18 Ustawy
nalezy uznaé za bezwzglednie obowiazujacy. Jego ratio legis stanowi bowiem wykluczenie mozliwosci czerpania
przez wynajmujacych dodatkowych, nieuzasadnionych zakresem poniesionej szkody, profitbw plynacych z faktu
zajmowania bez tytulu prawnego nalezacych do nich lokali. Dlatego, ustalajac wysoko$¢ odszkodowania, nalezy mieé
na uwadze bezwzglednie obowigzujacy charakter przepisu art. 18 Ustawy, czego jednak Sad Rejonowy nie uczynil. W
konsekwencji bezpodstawnie uznal, ze nalezne powddce odszkodowanie winno odpowiada¢ dwukrotnosci czynszu,
jaki moglaby ona otrzymac¢ z tytulu najmu lokalu. Tymczasem w stanie prawnym obowiazujacym w okresie objetym
powbdztwem odszkodowanie to winno odpowiadaé po prostu wysokosci czynszu najmu. Stusznie przy tym skarzacy
klada nacisk na fakt, iz to powddka, wystawiajac faktury z tytulu czynszu i bezumownego korzystania za okres objety
powodztwem, oznaczala wysoko$c¢ stawek za korzystanie z lokalu mieszkalnego

i budynkéw gospodarczych odpowiednio na kwoty: 0,60 zli 0,06 zt za

1 m?, za§ pozwany kwoty te uiszczal. Wynajmujacy az do dnia 18 stycznia 2013 roku nie sygnalizowat przy tym, aby
kwoty te nie wyczerpywaly jego roszczen z tytulu korzystania z pomieszczen zajmowanych przez pozwanych bez tytutu
prawnego. Nie zastrzegal réwniez, w chwili wystawiania poszczegblnych faktur, ze dokumenty te opiewaja jedynie
na cze$¢ naleznosci z tego tytulu, a w przyszlosci zamierza dochodzié pozostalej czesci swych roszczen. Wniosek
taki plynie nie tylko z twierdzen samych pozwanych, ale rowniez z tresci zalaczonych do akt faktur i korespondencji
wymienianej miedzy stronami przed wszczeciem postepowania w niniejszej sprawie. Dlatego nalezy uznaé, ze w
zakresie, w jakim pozwani, zgodnie z wyrazanymi w treéci faktur zagdaniami, spelniali nalezne powddce za okres do
stycznia 2013 roku wlgcznie $wiadczenia z tytulu odszkodowania, roszczenia powodki z tego tytulu zostaly w pelni
zaspokojone i zobowigzania pozwanych w tym zakresie wygasaly z chwilg dokonania kazdej kolejnej wplaty. Natomiast
w przypadku naleznosci za luty, marzec i kwiecien 2013 roku rzecz przedstawia sie inaczej. Wowczas skarzacy, z uwagi
na tre$¢ pisma

z dnia 18 stycznia 2013 roku, wiedzieli juz, ze roszczenia, ktorych zaspokojenia zada na przyszlo$¢ powddka, sa
zdecydowanie wyzsze. Powinni zatem od lutego 2013 roku uiszczaé¢ odszkodowanie w wyzszych, zadanych przez
powddke kwotach.

W okresie od miesigca maja 2011 roku do miesigca stycznia 2013 roku wlacznie roszczenia powodki wyniosty w sumie
1.186,29 zl, co odpowiada iloczynowi kwoty wskazywanej w fakturach doreczanych pozwanemu P. S. (56,49 z}) i ilo$ci
miesiecy, za ktore faktury te wystawiono (21 miesiecy).

W przypadku okresu od lutego do kwietnia 2013 roku, kiedy to powddka zazadala juz wyzszych kwot z tytutlu
zajmowania nalezacych do niej pomieszczen kalkulacja wyglada nastepujaco. W przypadku budynku mieszkalnego,

po dokonaniu przez powodke korekty powierzchni mieszkalnej zajmowanej przez pozwanych o 12,33 m?, co stanowi



powierzchnie pokoju na strychu, powierzchnia zajmowana przez skarzacych wynosila 60,37 m®. Przy stawce czynszu
najmu wynoszacej w 2013 roku

2 7} za 1 metr kwadratowy, odszkodowanie wynosilo zatem 120,74 z} miesiecznie

1362,22 7zl w okresie wspomnianych trzech miesiecy. W przypadku odszkodowania za korzystanie bez tytulu prawnego

z budynkéw gospodarczych naleznoéé¢ powodki stanowi iloczyn powierzchni tych budynkéw (174,30 m®), stawki
czynszu za najem 1 metra kwadratowego powierzchni (0,50 z}) i liczby miesiecy (3 miesigce).

W konsekwencji daje to kwote 261,45 zl netto i 321,57 zl brutto. Suma §wiadczen naleznych powodce od skarzacych z
tytulu korzystania bez tytulu prawnego z budynku mieszkalnego i budynkow gospodarczych w okresie, ktérego dotyczy
powddztwo wynosi zatem 1.870,08 zl. Kwote te nalezy jednak obnizyé, co podniesiono rowniez

W pozwie, 0 502,22 zl, co stanowi réwnowarto$¢ kosztéw zwigzanych ze zuzyciem energii elektrycznej na potrzeby
samej powodki oraz o kwote 1.347,88 zl, ktéra stanowi sume wplat uiszczonych przez pozwanych na poczet naleznosci
powodki za okres od maja 2011 roku do kwietnia 2013 roku. Pozwani nie przedstawili przy tym zadnych dowodow,
z ktérych wynikaloby, iz kwoty uiszczone przez nich na rzecz powodki byly wyzsze od wskazanych w pozwie. Wobec
tego, do zaplaty przez pozwanych na rzecz powddki pozostaje kwota 19,98 zl, za$ dalej idace roszczenia nie zasthuguja
na uwzglednienie i podlegajg oddaleniu. Dlatego zaskarzone orzeczenie Sadu I Instancji podlegalo stosownej zmianie.

Przechodzac do kolejnego zarzutu apelacyjnego opartego na art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., nie mozna
odmoéwié shusznoSci skarzacym, gdy wytykaja oni Sadowi I instancji sprzeczno$é miedzy trescia sentencji wyroku, w
ktérym zasadzono odsetki od dnia 1 czerwca 2013 roku a trescig uzasadnienia wyroku,

w ktérym mowa o odsetkach od dnia 14 maja 2014 roku. Sprzeczno$¢ taka faktycznie istnieje. Nie ma ona jednak
wplywu na tres$¢ zaskarzonego orzeczenia, gdyz Sad

I instancji prawidlowo uznal, ze odsetki za czas op6znienia winny by¢ naliczone zgodnie z zagdaniem pozwu, to jest
od dnia 1 czerwca 2013 roku. Odszkodowanie za kazdy miesiac zajmowania lokalu bez tytulu prawnego jest bowiem
platne z dolu

i staje sie wymagalne pierwszego dnia po uplywajacym miesigcu. Ostatnim miesigcem, za ktory zada odszkodowania
powddka jest kwiecien 2013 roku, a zatem odszkodowanie za caly okres objety pozwem stalo sie wymagalne najp6zniej
w dniu

1 maja 2013 roku. Dlatego zasadnym bylo zasadzenie odsetek za czas opdZznienia od daty wskazanej w pozwie, gdyz
jest to data o miesigc p6zniejsza niz data wymagalno$ci nawet tych najp6Zniej wymagalnych roszczen powodki.

Zmiana zaskarzonego orzeczenia w zakresie, w jakim strona powodowa zadala zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie skutkowaé¢ musi zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu. Z uwagi na nieznaczny zakres, w jakim
uwzgledniono powodztwo, koszty procesu, w tym koszty poniesione przez pozwanych, winna pokry¢ w catoSci strona
powodowa. Stanowi o tym art. 100 zd. II k.p.c., zgodnie z ktérym, sad moze wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek
zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania. Wspomniane
koszty strony pozwanej wyniosty lgcznie 1.217 z1, na co sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 1.200 zl oraz
oplata skarbowa od udzielonego mu pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

Rekapitulujac dotychczasowe rozwazania, zaskarzony wyrok podlegal zmianie polegajacej na: 1) obnizeniu zasadzonej
sumy do kwoty 19,98 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty, 2) oddaleniu powodztwa
w pozostalym zakresie oraz 3) zasgdzeniu od powo6dki na rzecz pozwanych solidarnie poniesionych przez nich kosztéw
procesu. Natomiast dalej idace zadania apelacji, jako niezasadne, podlegaly oddaleniu z przyczyn wskazanych we
weze$niejszych fragmentach niniejszego uzasadnienia.

Dlatego Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzekt jak w punkcie I wyroku i na podstawie art. 385 k.p.c.
orzekl jak w punkcie II wyroku.

Pozwani ulegli tylko co do nieznacznej czesci swej apelacji, gdyz stanowigca przedmiot zaskarzenia kwota 6.035,02
zl zasadzona w wyroku sadu I instancji zostala obnizona do kwoty zaledwie 19,98 zl. Stad do rozliczenia kosztow
postepowania apelacyjnego, na mocy art. 391 § 1 k.p.c., znajduje zastosowanie przepis art. 100 zd. II k.p.c. Zgodnie
z nim, sad moze wlozy¢ na jedna ze stron obowigzek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co



do nieznacznej czeSci swego zadania. Dlatego powodka winna zwrocié solidarnie skarzgcym poniesione przez nich
koszty postepowania apelacyjnego w kwocie 902 zl, na ktéra skladaja sie: oplata od apelacji w kwocie 302 z} oraz
wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 600 zl.

Dlatego Sad Okregowy na podstawie art. 100 zd. IT k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. orzekl jak w punkcie III wyroku.



