Sygn. akt IT Ca 997/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 lutego 2024 r.

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim II Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Pawel Hochman

Protokolant Iwona Jasinska

Ppo rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2024 r. w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie

sprawy z powddztwa K. K. (1)

przeciwkoP.K.,A. K., K. K. (2), W. K.

o eksmisje

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sqdu Rejonowego w Radomsku

z dnia 3 pazdziernika 2023 r. sygn. akt I C 140/19

1. odrzuca apelacje pozwanego W. K.;

2. oddala apelacje pozwanych A. K., P. K., K. K. (2);

3. zasadza od pozwanych A. K., P. K., K. K. (2) solidarnie kwote 1.920,00 (jeden tysiac dziewiecset dwadziescia) zlotych
tytulem zwrotu kosztow procesu za instancje odwolawcza z ustawowymi odsetkami naleznymi za czas po uplywie
tygodnia od dnia ogloszenia przedmiotowego wyroku do dnia zaplaty.

Pawel Hochman

Sygn. akt IT Ca 997/23

UZASADNIENIE

Powod K. K. (1) wniost o nakazanie pozwanym P. K., A. K., K. K. (2) i W. K., aby opuscili i opro6znili lokal mieszkalny
potozony przy ulicy (...) w R. oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwoty 12.131,00 zlotych
wraz z odsetkami i kosztami postepowania.

Zarzadzeniem z dnia 3 kwietnia 2019 roku, doreczonym w dniu 19 kwietnia 2019 roku Sad zawiadomil Gmine
(...)R. o toczacym sie postepowaniu i terminie rozprawy celem umozliwienia wstapienia do sprawy w charakterze
interwenienta ubocznego po stronie powoda.



Na terminie rozprawy w dniu 24 maja 2019 roku pozwani wnieéli o oddalenie powo6dztwa kwestionujac legitymacje
procesowa czynna powoda.

Pismem procesowym z dnia 3 stycznia 2022 roku powod rozszerzyl zadanie pozwu w zakresie odszkodowania za
bezumowne korzystanie o kwote 52.839,40 zlotych wraz z odsetkami.

W odpowiedzi na powyzsze pozwani w piSmie procesowym z dnia 8 lipca 2022 roku wniesli o oddalenie powbdztwa
roéwniez w jego rozszerzonym zakresie powotujac sie na art. 5 k.c.

Wyrokiem z dnia 3 paZdziernika 2023 roku Sad Rejonowy w Radomsku:

1. nakazal P. K, A. K,, K. K. (2) oraz W. K. opréznienie wraz z rzeczami stanowigcymi ich wlasno$c i wydanie K. K. (1)
lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w budynku przy ulicy (...) w R.;

2. ustalil, ze pozwanym nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego;

3. zasadzil solidarnie od pozwanych P. K., A. K., K. K. (2) oraz W. K. na rzecz powoda K. K. (1) kwote 64.130,40 ztotych
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwoty:

a) 1.180,00 zlotych od dnia 11 lutego 2018 roku do dnia zaplaty,

b) 1.180,00 zlotych od dnia 11 marca 2018 roku do dnia zaplaty,

¢) 1.180,00 zlotych od dnia 11 kwietnia 2018 roku do dnia zaplaty,

d) 1.180,00 zlotych od dnia 11 maja 2018 roku do dnia zaplaty,

e) 1.180,00zlotych od dnia 11 czerwca 2018 roku do dnia zaplaty,

f) 1.180,00 zlotych od dnia 11 lipca 2018 roku do dnia 31 lipca 2018 roku,
g) 761,00 zlotych od dnia 1 sierpnia 2018 roku do dnia zaplaty,

h) 1.180,00 zlotych od dnia 11 sierpnia 2018 roku do dnia zaplaty,

i) 1.180,00 zlotych od dnia 11 wrzeénia 2018 roku do dnia zaplaty,

j) 1.180,00 zlotych od dnia 11 pazdziernika 2018 roku do dnia 15 pazdziernika 2018 roku,
k) 750,00 zlotych od dnia 16 pazdziernika 2018 roku do dnia zaplaty,

1) 1.180,00 zlotych od dnia 11 listopada 2018 roku do dnia zaplaty,

m) 1.180,00 zlotych od dnia 11 grudnia 2018 roku do dnia zaplaty,

n) 51.999,40 ztotych od dnia 2 lipca 2022 roku do dnia zaplaty;

4. oddalit powodztwo w pozostalym zakresie;

5. zasadzil solidarnie od pozwanych P. K., A. K., K. K. (2) oraz W. K. na rzecz powoda K. K. (1) kwote 7.841,00
zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania wraz z odsetkami ustawowymi za opo6Znienie liczonymi od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty;

6. nakazuje pobra¢ solidarnie od pozwanych P. K., A. K., K. K. (2) oraz W. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Radomsku kwote 729,36 zlotych tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.



Podstawe powyzszego wyroku stanowily nastepujace ustalenia faktyczne Sad Rejonowego:

Powod K. K. (1) jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego
przy ulicy (...) w R..

W dniu 26 maja 2017 roku pomiedzy powodem a pozwanym P. K. zostala zawarta umowa najmu przedmiotowego
lokalu na czas okre$lony — do dnia 30 kwietnia 2018 roku. Na podstawie umowy najemca zobowigzany byl do zaplaty
czynszu w wysoko$ci 1.180,00 zlotych miesiecznie z gory do dnia 10-go kazdego miesigca. Po ustaniu umowy najemca
zobowigzal sie zwrdci¢ przedmiot najmu w stanie niepogorszonym. W wynajetym mieszkaniu poza P. K. zamieszkiwali
czlonkowie jego rodziny — pozwani A. K., K. K. (2) i W. K..

Najemcy nie regulowali czynszu za najem lokalu poczawszy od stycznia 2018 roku do momentu jej wygas$niecia w dniu
30 kwietnia 2018 roku co skutkowato nieprzedtuzaniem umowy na dalszy okres.

W przedmiotowym lokalu niezmiennie zamieszkujg P. K. i A. K. wraz z synami K. K. (2) i W. K.. Jest to jedyny lokal
mieszkalny, ktéry maja mozliwo$¢ zajmowac pozwani.

W okresie po ustaniu umowy najmu pozwani uiScili na rzecz powoda jedynie
wplaty w wysoko$ci: 419,00 zlotych w dniu 31 lipca 2018 roku, 430,00 zlotych w dniu 15 pazdziernika 2018 roku,
420,00 zlotych w dniu 25 stycznia 2019 roku, 420,00 zlotych w dniu 28 lutego 2019 roku.

W tym okresie powdd uiscil na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w R. sume 3.358,40 zlotych z tytulu oplat
czynszowych.

Pozwani na chwile obecna nie figuruja w ewidencji oséb bezrobotnych(...)Urzedu Pracy w R.. W. K. nie figuruje
rowniez w ewidencji prowadzonej przez Zaklad Ubezpieczenn Spolecznych, pozostali za§ pozwani nie pobieraja
Swiadczen rentowych i emerytalnych. Pozwani ostatnio w czerwcu 2007 roku korzystali z zasitku okresowego w
wysokosci 180,06 zlotych wyplacanego przez Miejski Osrodek Pomocy Spolecznej w R.. W okresie maloletnio$ci synow
pobierali §wiadczenie wychowawcze 500+. Pozwany K. K. (2) w latach 2011 - 2013 wymagal zgodnie z orzeczeniami
Poradni P. — Pedagogicznej w R. indywidualnego nauczania, podobnie pozwany W. K. w latach 2019 - 2020. Aktualnie
zadne z pozwanych nie legitymuje sie orzeczeniem o stopniu niepelnosprawnosci, zadne z nich nie pracuje — pozwani
z uwagi na problemy zdrowotne, pozwana z uwagi na konieczno$¢ zajmowania sie synami. Pozwani nie podejmowali
dzialan shuzacych splacie ich naleznosci czynszowych ani znalezienia innego miejsca zamieszkania.

Warto$é zwaloryzowanego wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z objetego sporem lokalu mieszkalnego za okres
od dnia 1 maja 2018 roku do dnia 31 stycznia 2021 roku (33 miesigce rozliczeniowe) wynosi sume 42.700,00 zlotych,
co daje zwaloryzowang stawke miesieczng na poziomie okolo 1.293,00 zlotych (opinia bieglego.

W nastepstwie powyzszych ustalen, Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w catosci co
do zadania opréznienia lokalu mieszkalnego przez pozwanych, a w znacznym zakresie co do roszczenia o zaplate
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie.

Zwazyl, ze zasadnicza cze$¢ okolicznoéci faktycznych pozostawala bezsporna, rézniace strony kwestie zostaly zas
wyjaénione w oparciu o dowody z dokumentéw zalaczonych do akt sprawy czy tez o dowdd z opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci, ktérej wnioski postuzyly do oceny zasadno$ci roszczenia o zaplate. Wskazal, iz opinia
pozostaje logiczna i spojna co do zawartych w niej twierdzen, wyjasnia precyzyjnie przyjeta do wyliczen metodologie
oraz wskazuje dokladnie material poréwnawczy, w oparciu o ktéry zostaly wywiedzione wnioski koicowe. Z tego
punktu widzenia golostowne pozostaja zarzuty wyrazane przez pelnomocnika pozwanych, ktéry nie mogac wskazaé na
skonkretyzowane uchybienia po stronie biegtego, nie formulowal nawet wniosku o sporzadzenie opinii uzupelniajace;j.
Co istotne zreszta, opinia bieglego za punkt wyjsécia dla wyliczeni globalnych przyjmuje stawke czynszu ustalong
wezedniej przez same strony, a obowiazujaca je w kontekécie wygaslej w dniu 30 kwietnia 2018 roku umowy najmu
— zostala ona jedynie zwaloryzowana w oparciu o czynnik inflacyjny.



Sad wyjasnil réwniez, ze nie dal wiary zeznaniom pozwanych w zakresie w jakim odnosily sie one do ich sytuacji
rodzinnej i majatkowej. Twierdzenia o wystepujacych aktualnie po stronie malzonkéw K., a utrzymujacych sie nadal
u ich syn6éw, problemach zdrowotnych nie znalazly odzwierciedlenia w zadnej biezacej dokumentacji medycznej i
shuza jedynie jako element taktyki procesowej majacej usprawiedliwiaé¢ rzekome naduzycie prawa ze strony powoda.
W tym kontek$cie zaznaczyl, iz jakkolwiek zastosowanie w dowolnej sprawie art. 5 k.c. wymaga sprecyzowania
jakie to konkretnie zasady wspolzycia spolecznego narusza dane roszczenie (czego w oczywisty sposéb zabraklo w
stanowisku pelnomocnika procesowego pozwanych) i zwrdcil uwage, ze w realiach sprawy niniejszej to pozwani
takie zasady naruszaja. Nie mozna bowiem akceptowaé sytuacji, w ktdrej to powdd — wiaseiciel nieruchomosci
— od wielu lat jest pozbawiony mozliwosci jej wykorzystania i czerpania korzysci z jej posiadania, co wiecej,
ponoszac przy tym dodatkowe koszty (chocby zwiazane z koniecznoécig uiszczania nalezno$ci na rzecz wspdlnoty
mieszkaniowej), podczas gdy pozwani przez caly ten okres zajmuja bezprawnie nieruchomo$¢, zaspokajajac swoje
potrzeby za darmo. Jesliby bowiem nawet przyjac za prawdziwe twierdzenia pozwanego, iz jego problemy zdrowotne
skutkujace koniecznos$cia rezygnacji z pracy zaczely sie dwa lata temu, to nic przeciez nie usprawiedliwia faktu
nieuiszczania nalezno$ci na rzecz powoda w latach wezeéniejszych. Roszczenie majatkowe powoda nie wykracza poza
rok 2021, kiedy to bezspornie pozwany wykonywal jeszcze prace w zawodzie stolarza. Jesli chodzi za$ o twierdzenie,
iz pozwani aktualnie utrzymuja sie ze Swiadczenia rentowego P. K., fakt ten nie znalazl potwierdzenia w biezacej
informacji pozyskanej z Zakladu Ubezpieczen Spolecznych, co w polaczeniu z brakiem rejestracji pozwanego jako
osoby bezrobotnej, prowadzi do wniosku, iz pozostaje on osoba czynna zawodowo. Na marginesie, Sad meritii wskazal
rowniez, ze okoliczno$ci majace uzasadniaé zastosowanie w sprawie instytucji naduzycia prawa podmiotowego, mogly
by¢ i byly przedmiotem jego analizy w kontekécie przystugiwania stronom prawa o lokalu socjalnego.

Odnoszac sie do wyrazonego na terminie rozprawy w dniu 24 maja 2019 roku zarzutu braku legitymacji czynnej
po stronie powoda, Sad pierwszej instancji wyjasénil, ze K. K. (1) jest wlaScicielem spornej nieruchomoéci. Jako taki
wlasciciel figuruje w tresci ksiegi wieczystej, jego tytul wlasnosci wynika z umowy sprzedazy z dnia 13 kwietnia
2017 roku zawartej w formie aktu notarialnego — dokumentu urzedowego, ktéry wzruszy¢ mozna jedynie w
procesie o ustalenie niewazno$ci takiego dokumentu. By¢ moze pelnomocnikowi pozwanych znany byl fakt, iz przed
tutejszym Sadem toczyly sie inne postepowania cywilne, w ktorych probowano bezskutecznie podwazy¢ prawa powoda
wynikajace z dokonanych przez niego transakcji zakupu nieruchomosci od Spéldzielni Mieszkaniowe (...) w R., stad
zapewne nie zdecydowal sie on na zainicjowanie stosownego postepowania, ktérego bieg powodowalby ewentualnie
konieczno$é zawieszenia sprawy niniejszej. Z pewno$cia na brak stosownej inicjatywy ze strony pelnomocnika miaty
rowniez wplyw ustalenia poczynione w toku postepowania karnego opatrzonego sygnaturg akt PO I Ds.23.2018
Prokuratury Okregowej w Piotrkowie Trybunalskim, ktore skutkowaly umorzeniem tegoz postepowania (akta ktérego
byly przedmiotem analizy Sadu — k.85) z uwagi na brak znamion czynu zabronionego. Do dyspozycji pozwanych
pozostawal rowniez - wymagajacy wszakze odrebnej inicjatywy - tryb okreslony w art. 4 ustep 4 ustawy o zmianie
niektérych ustaw dotyczacych nabywania wlasnoSci nieruchomos$ci z dnia 7 lipca 2005 roku (Dz. U. Nr 157,
poz. 1315) pozwalajacy na stwierdzenie naruszenia prawa lub interesu prawnego osoby fizycznej w procesach
przeksztalceniowych mieszkan zakladowych. Skoro na Zzadne z powyzszych rozwiazan nie zdecydowala sie strona
pozwana, tym samym za zbedne dla rozstrzygniecia uzna¢ nalezalo wnioski dowodowe o przestluchanie $wiadka i
wystapienie o dokumentacje zgloszone w pisémie procesowym z dnia 6 czerwca 2019 roku. Nawet w mowie koncowej
pelnomocnik pozwanych nie negowal faktu skutecznego nabycia przez powoda przedmiotowej nieruchomosci,
wskazujac iz powdd uczynit to dla celow biznesowych.

W ocenie Sadu Rejonowego pozwani nie przedstawili dowodu na istnienie po ich stronie jakiegokolwiek innego
uprawnienia do zajmowania przedmiotowej lokalu, ktére skutecznie chroniloby ich w relacji ze strong powodowa.
W realiach sprawy nie znajduje bowiem zastosowania powolany przez pelnomocnika pozwanych art. 674 k.c., ktory
traktuje o milczacym przedluzeniu stosunku najmu w okre$lonych w nim sytuacjach. Jak przyjmuje sie bowiem w
orzecznictwie (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 1999 roku w sprawie II CKN 387/98, Legalis), dla
przyjecia, ze doszlo do przedluzenia umowy w sposéb dorozumiany w my$l art. 674 k.c., konieczne jest, by dalsze
uzywanie przedmiotu tejze umowy odbywatlo sie za wyrazna lub chociazby dorozumiang zgoda wlasciciela. W praktyce
czesto po uplywie terminu, na ktéry najem zostal zawarty, wynajmujacy wyznacza termin do wydania przedmiotu



najmu. Wyznaczenie takiego terminu bez dodatkowych zastrzezen nie oznacza przedluzenia najmu do chwili upltywu
tego terminu. Mowa tu zatem o sytuacji trwania stron danego stosunku umownego w obowiazujacych ich dotychczas
ramach tego stosunku, mimo uplywu czasu na jaki strony sie umawialy. W tym przypadku nie mozemy mowi¢ o
normalnym i zgodnym z oczekiwaniem wynajmujacego trwaniu umowy skoro najemcy w ogoéle nie placili czynszu.
Tym samym doszlo do catkowitego zachwiania warunkéw umowy, skoro jedna ze stron per facta concludentia nadal
wywigzywala sie (czy tez zmuszona byla sie wywigzywac) ze swoich obowiazkoéw, zas§ druga ze stron calkowicie je
zaczela ignorowac. Nie ma wiec mowy o przedluzeniu zawartej przez strony umowy na czas nieoznaczony, skoro
zaprzestano wykonywadé jej warunki.

Sad Rejonowy wyjasnil, ze zgodnie z art. 675 § 1 zd. 1 k.c. po zakonficzeniu najmu najemca obowigzany jest zwrocic¢
rzecz w stanie nie pogorszonym. Najem lokalu uregulowany zostal w przepisach Kodeksu cywilnego i w ustawie z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. z dnia 10 marca 2023 roku - Dz. U. z 2023 . poz. 725), ktdora reguluje zasady i formy ochrony praw lokatoréow
oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Ustawowa definicja lokatora zostala zawarta w art. 2
ustep 1 punkt 1 tej ustawy, zgodnie z ktérym lokatorem jest najemca lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie
innego tytulu prawnego niz prawo wlasno$ci. W realiach sprawy umowa najmu wygasta wskutek uplywu czasu na
jaki zostala zawarta. Nie bylo w sprawie sporne (co do zasady), ze pozwani nie uiszczali powodowi regularnie i
w pelnej wysokoSci czynszu najmu, mimo ze stanowi to podstawowy obowiazek najemcy. Wygasniecie za§ umowy
doprowadzilo do utraty przez pozwanych tytulu prawnego do lokalu, ktérzy od tego czasu zajmuja sporny lokal
bezprawnie, wobec czego znajduje w stosunku do nich zastosowanie dyspozycja powolanego wyzej art. 675 § 1 k.c.
Wynajmujacy wytoczyl przeciwko pozwanym zamieszkujacym w przedmiotowym lokalu mieszkalnym powd6dztwo o
oprdznienie i wydanie lokalu mieszkalnego zajmowanego bez tytulu prawnego, a w $wietle zgromadzonych dowodéw
i ujawnionych okolicznos$ci okazalo sie ono zasadne i jako takie podlega uwzglednieniu.

Sad Rejonowy wskazal rowniez ze stosownie do art. 14 ustep 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w wyroku
nakazujacym oprodznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego
uprawnienia wobec 0s6b, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasSciwej
ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Jak wynika z ustepu 3 tegoz przepisu, sad,
badajac z urzedu, czy zachodza przeslanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu oséb, o ktérych
mowa w ustep 1, biorac pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczego6lna sytuacje
materialng i rodzinng. W ocenie Sadu pierwszej instancji, w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
w stosunku do pozwanych nie istnieja zadne obligatoryjne przestanki do przyznania im lokalu socjalnego, wskazane w
art. 14 ustep 4 ustawy. Réwniez dotychczasowy sposéb korzystania z lokalu, a wskazujacy na calkowite lekcewazenia
uprawnien wlasciciela, nie usprawiedliwia takiego zadania. Biorac powyzsze pod uwage, Sad w zakresie roszczenia o
oprdznienie lokalu mieszkalnego orzekl jak w punkcie 1. i 2. sentencji wyroku.

Przechodzac do rozwazan na temat roszczenia powoda o zaplate zaleglego czynszu oraz odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkalnego, Sad pierwszej instancji wskazal, iz roszczenie to nalezalo uzna¢ za zasadne w
przewazajacym zakresie (99%), wynikajacym z faktu, iz powod nie uwzglednil w swoich wyliczeniach uiszczonych
czeSciowo przez pozwanych nalezno$ci w dwoch kwotach po 420,00 ztotych potwierdzonych fakturami z dnia 26
stycznia 2019 roku oraz 28 lutego 2019 roku i w tym wlasnie niewielkim zakresie powodztwo oddalono.

Zadanie zaplaty zaleglego czynszu za okres trwania najmu wynika wprost z podjetego przez strony zobowigzania
zawartego w § 3 punkt 1 umowy. Jest to lacznie suma 4.720,00 zlotych, na ktora skladajg sie nieuiszczone w zadnej
cze$ci naleznoéci za okres od stycznia do kwietnia 2018 roku. W Swietle za$ art. 18 ustep 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesiac
uiszeza¢ odszkodowanie. Zgodnie z ustepem drugim tego artykulu odszkodowanie odpowiada wysokos$ci czynszu,
jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu. W realiach sprawy u$redniona stawka wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie ze spornego mieszkania zostala ustalona na kwote 1.293,00 zlotych, za$ okres za jaki
strona powodowa dochodzila tegoz roszczenia wynibst lacznie 44 miesiace (od maja 2018 roku do grudnia 2021
roku). Iloczyn powyzszych skladowych daje sume 56.892,00 zlotych, od ktérej nalezalo odjac¢ uiszczone przez



pozwanych, a nie uwzglednione przez powoda nalezno$ci w kwotach po: 420,00 zlotych i 420,00 zlotych. Nadto
pozwanych obcigza uiszczany w tymze okresie przez powoda na rzecz wspolnoty mieszkaniowej czynsz w lacznej
wysokosci 3.358,40 zlotych. Jednolite jest stanowisko doktryny i orzecznictwa przynajmniej od czasu podjecia
przez Sad Najwyzszy uchwaly 7 sedzidéw (zasada prawna) z dnia 10 lipca 1984 roku (III CZP 20/84, Legalis), ze:
»~Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkaniowego przez najemce, ktory utracil tytul prawny do
dalszego zajmowania lokalu, lub przez innego uzytkownika lokalu bez tytutu, powinno odpowiadaé¢ nalezno$ciom
za najem danego lokalu; nie wylgcza to odpowiedzialnoSci najemcy lub innego uzytkownika za szkode na zasadach
ogolnych.” Szczegblowo zasady okreslajgce sposdb ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci
omowil Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z 11 grudnia 2013 roku (I ACa 535/13, Legalis), przytoczyl tez jednolite
w tym wzgledzie orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Przyjmuje sie zatem powszechnie, ze wynagrodzenie, ktorego
dochodzi sie od samoistnego posiadacza w zlej wierze nie stanowi odszkodowania, lecz wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy. Gdyby bowiem posiadanie cudzej rzeczy bylo osadzone w stosunkach umownych, korzystajacy bylby
zobowiazany do okreSlonego $§wiadczenia pienieznego. Wobec tego nalezy przyjac, ze wynagrodzenie takie powinno
odpowiada¢ dochodowi, jaki wlasciciel moglby osiaggnac¢ na podstawie waznego stosunku prawnego, na przyklad
umowy najmu czy dzierzawy. Czynsz taki bylby wtedy ustalany wedlug zasad rynkowych panujacych w danym okresie,
na danym terenie. Wysoko$¢ Swiadczenia pienieznego powinna by¢ zatem ustalana o ceny wystepujace na rynku
obrotu nieruchomos$ciami za korzystanie z rzeczy okre$lonego rodzaju. Do ustalenia tak okreSlonej stawki najczesciej
niezbedna jest wiedza specjalistyczna bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, ktory stosuje zasady okreSlone
ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami. Z powyzszego wynika, ze powod domagajac sie zaplaty wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu wykazal wlaéciwg inicjatywe dowodowa, a sporzadzona w sprawie opinia bieglego
spelnia kryteria okreSlone w powolanym orzecznictwie. Z podanych wzgledéw orzeczono jak w punkcie 3. i 4. wyroku.
Odsetki ustawowe za op6znienie (art. 481 k.c.) nalezaly sie powodowi badz to od dnia nastepnego, w ktérym uplywat
termin platnoéci kolejnych naleznos$ci czynszowych badz dzien przypadajacy po dacie doreczenia pozwanym pisma
rozszerzajacego zadanie pozwu.

W zakresie kosztow procesu, Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Pozwani przegrali proces w przewazajacej mierze
(99%), w zwigzku z czym powinni zwrdci¢ powodowi koszty, na ktore skladaja sie: oplaty sadowe od pozwu w
lacznej sumie 3.484,00 zlotych (k.2, k.124), zaliczka na poczet opinii bieglego w kwocie 500,00 zlotych (k.90), koszty
zastepstwa procesowego w lacznej sumie 3.857,00 zlotych. Nadto do pobrania na rzecz Skarbu Panistwa pozostawaly
na podstawie art. 113 uksc nierozliczone dotychczas a pokryte tymczasowo koszty wynagrodzenia bieglego w lacznej
sumie 729,36 zlotych (k.127).

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli wszyscy pozwani. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:
1. naruszenie prawa materialnego:

- art. 674 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni tegoz przepisu na tle dokonanych blednych ustalen faktycznych i
dokonanie blednej oceny w tym zakresie faktow;

- art. 688 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie co do pozwanego W. K.. (Pozwany 18 lat ukonczyt (...) roku i do tego
czasu byl niepelnoletni, a zapltata czynszu i wynagrodzenia zgodnie z ww. przepisem maloletnich nie dotyka);

- art. 4 i art. 14 ustawy z dnia 21 czerwca 2021 roku o ochronie praw lokatoréw w mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego poprzez dokonanie ich blednej wykladni;

- art. 5 k.c. polegajace na pominieciu pozwanym prawa do lokalu socjalnego w kontekscie braku propozycji innego
mieszkania przez caly okres procesu i wczeéniej ze strony powoda. (Zdaniem powoda, bo tak wychodzi w sprawie,
pozwani winni wyprowadzi¢ sie na tak zwany ,bruk” mimo ich nieporadnosci zyciowej);

2. dokonanie blednych ustalen faktycznych poprzez ustalenie, Ze umowa najmu lokalu w 2018 roku wygasla, a nie
ulegla przedtuzeniu na czas nieokreslony zgodnie z art. 674 k.c.



3. dokonanie nietrafnych ustalen faktycznych poprzez przyjecie, ze pozwani nie byli najemcami, a bezumownymi
uzytkownikami w kontekécie punktu 11 2 apelacji.

W zwigzku z powyzszym wnieéli o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu w Piotrkowie Trybunalskim, ewentualnie dokonanie jego zmiany poprzez
oddalenie powddztwa w caloSci w zakresie eksmisji jak i pozostalych roszczen.

Nadto wnies$li aby w razie oddalenia apelacji dokona¢ zmiany orzeczenia o kosztach i za I oraz II instancje orzec na
zasadzie art. 102 k.p.c. z racji, iz pozwani nie sa w stanie takich kosztéw poniesc.

W odpowiedzi na apelacje pelnomocnik powodéw wniost o jej oddalenie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Apelacja zostala wniesiona przez pozwanych P. K., A. K., K. K. (2) i W. K..

W ocenie Sadu Okregowego apelacja wniesiona przez W. K. podlega odrzuceniu.

Stosownie do tresci art. 373 § 1 k.p.c. sad drugiej instancji odrzuca apelacje sp6Zniona, nieoptacong lub z innych
przyczyn niedopuszczalng, jak rdwniez apelacje, ktérej brakow strona nie usunela w wyznaczonym terminie. Zgodnie
z art. 369 § 1 k.p.c. apelacje wnosi sie do sadu, ktéry wydal zaskarzony wyrok, w terminie dwutygodniowym od
doreczenia stronie skarzacej wyroku z uzasadnieniem. Oznacza to, ze w obecnym stanie prawnym nie jest mozliwe
wniesienie tzw. ,apelacji wprost”, czyli bez uprzedniego doreczenia stronie uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia.

W przedmiotowej sprawie brak podstaw aby uznaé, ze pozwany W. K. zlozyl wniosek o sporzadzenie uzasadnienia
wyroku.

Stosowny wniosek w tym przedmiocie ztozyt w imieniu pozwanych tylko radca prawny M. K., umocowany do dzialania
na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez A. K., P. K., K. K. (2) (vide: pelnomocnictwo k. 63, wniosek o
uzasadnienie k. 187). W. K. uzyskal pelnoletnio$¢ w toku postepowania — w 2022 r., pelna zdolno$¢ do czynnoéci
procesowych, ktdra w zwiazku z tym nabyl, nie tylko upowazniala go ale rowniez zobowiazywala do samodzielnego
dzialania w procesie. Dostrzegajac, ze wczesnie, powod moglt byé reprezentowany przez rodzicow A. i P. K., Sad
Okregowy zarzadzeniem z dnia 27 listopada 2023 r. wezwal pelnomocnika pozwanych do zlozenia pelnomocnictwa
upowazniajacego do reprezentacji rowniez W. K. (vide: zarzadzenie k. 215). W odpowiedzi na powyzsze zobowiazanie
pelnomocnik zlozyt tylko pelnomocnictwo upowazniajace do reprezentacji P. K. i A. K.. W tych okoliczno$ciach brak
podstaw aby uznac, ze wniosek o sporzadzenie uzasadnienia zostat zlozony rowniez w imieniu W. K..

Poprzedzajaca wskazang wyzej decyzje o odrzuceniu apelacji wniesionej przez W. K. analizg zaistnialej sytuacji
procesowej, Sad Okregowy objal rowniez zagadnienie wspdluczestnictwa po stronie pozwanej.

Przypominajac, ze powdd wywiddl przeciwko pozwanym dwa roszczenia: o eksmisje i solidarna zaptate naleznosci
zwiazanych z zaleglym czynszem i wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie z rzeczy, Sad Okregowy wyjasnia,
ze tylko w przypadku pierwszego z wskazanych roszczen wspotuczestnictwo pomiedzy pozwanymi mialo charakter
konieczny.

W sprawie z powodztwa wlasciciela o nakazanie opréznienia lokalu mieszkalnego pomiedzy bylym najemca oraz
osobami, ktérych uprawnienie do zamieszkania w tym lokalu miato charakter pochodny od najemcy, oznaczonymi
przez powoda zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z 21.6.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
iozmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1610 ze zm.) jako pozwani, zachodzi wspobtuczestnictwo konieczne
po stronie pozwanej (vide: uchwata Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 8 grudnia 2017 r. III CZP 79/17).

Odnotowa¢ w tym miejscu jednak nalezy, ze w doktrynie przewaza przeciwny poglad opierajacy sie na zalozeniu,
ze to powod decyduje, przeciwko komu chce kierowaé zadanie oproznienia lokalu, a jesli jego wola jest zawezenie



kregu pozwanych tylko do niektérych oséb zajmujacych lokal, to sad jest takim stanowiskiem zwigzany i art. 15 ust. 1
OchrLokU nie powinien mie¢ zastosowania (brak wspotuczestnictwa koniecznego).

Rozstrzygniecie powyzszego zagadnienia nie ma jednak dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy decydujacego
znaczenia, skoro powdd pozwal wszystkie osoby zajmujace nalezgcy do niego lokal mieszkalny.

Za istotne dla rozstrzygniecia uzna¢ natomiast nalezy, ustalenie czy stwierdzone wyzej wspotuczestnictwo ma réwniez
jednolity charakter?

W ocenie Sadu Okregowego odpowiedZ na tak postawione pytanie jest przeczaca. Nie kazde wspdluczestnictwo
konieczne jest wspotuczestnictwem jednolitym. W omawianej sprawie wspoluczestnictwo konieczne pozwanych nie
wynika z istoty spornego stosunku; jego zrodlem jest przepisu prawa - art. 15 ust. 1 OchrLokU. W my$l art. 73 § 2
k.p.c. wspodluczestnictwo jednolite ma miejsce wtedy, gdy z istoty spornego stosunku prawnego lub z przepisu ustawy
wynika, ze wyrok dotyczy¢ ma niepodzielnie wszystkich wspéluczestnikoéw. Taka sytuacja nie zachodzi w odniesieniu
do omawianego roszczenia o eksmisje (nie zachodzi réwniez co do roszczenia o zaplate). Wspdluczestnictwo
konieczne i jednolite bedzie zachodzilo tylko wowczas, gdy po stronie pozwanej wystepowali beda malzonkowie

bedacy lokatorami w rozumieniu OchrLokU. Za powyzszym przemawia art. 28" zd. 1 k.r.o., z ktérego wynika, ze
nie jest mozliwe oddalenie powo6dztwa w stosunku do jednego z malzonkow, jesli oboje oni zamieszkuja w lokalu w
celu zaspokojenia potrzeb rodziny. Podobnie jest w przypadku, gdy powdd pozwie tylko rodzicow zamieszkujacych
wspoélnie z dzieckiem pozostajacym pod ich wiladza rodzicielska. Na rodzicach cigzy wobec dziecka obowiazek
alimentacyjny, jak rowniez obowiazek sprawowania pieczy nad jego osoba i majatkiem oraz obowiazek wychowania
(art. 133 § 1iart. 95 § 1 k.r.0.), co wyklucza uznanie za dopuszczalne wydanie odmiennego rozstrzygniecia w stosunku
do rodzicéw i odmiennego wobec dziecka. Zadna z wskazanych wyzej sytuacji nie zachodzi jednak w odniesieniu do
W. K. i pozostalych pozwanych, ktéry w dacie wyrokowania byl juz pelnoletni i nie podlegal wladzy rodzicielskie;j.
Oznacza to, ze jego relacje z pozostalymi pozwanymi oparte byly na wspoétuczestnictwie koniecznym ale niejednolitym.
Odstepujac od wskazania wszystkich ewentualnych motywow (faktycznych lub prawnych) jakie moglyby stanowic
podstawe pozytywnego rozstrzygniecia o eksmisji tylko niektorych z wspoétuczestnikow, Sad Okregowy wyjasnia, ze
takiej sytuacji nie mozna wykluczy¢. Tytulem przykladu mozna natomiast wskaza¢ sytuacje gdy jeden z pozwanych
przed wydaniem wyroku wyprowadzit sie z lokalu i w stosunku do niego sad powddztwo oddali, lub przypadek, w
ktérym szczeg6lne okolicznosci doprowadzily do oddaleniem powodztwa eksmisyjnego w stosunku do niektorych
spo$rod pozwanych na podstawie art. 5 k.c.

Powyzsze rozwazanie wykluczaja uznanie, ze pozwany W. K. moégl wnies¢ skutecznie apelacje w sytuacji gdy wniosek
o uzasadnienie zaskarzonego wyroku zostal wniesiony przez pozostalych pozwanych, korzystajac w tym zakresie z
przepisu art. 73 § 2 k.p.c.

Wobec powyzszego wniesiona przez W. K. apelacja podlegala odrzuceniu jako niedopuszczalna na podstawie art. 373
§ 1k.p.c.

Apelacja wniesiona przez pozostalych pozwanych podlegala natomiast oddaleniu.

Merytoryczna ocene zarzutéw apelacyjnych nalezy rozpoczaé od stwierdzenia, ze Sad Okregowy w pelni akceptuje
ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne. Przy wydaniu zaskarzonego wyroku nie
dokonano tym samym blednych ustalen faktycznych.

Formulujgc zwigzane z tymi ustaleniami zarzuty pozwani wskazali, ze ich zdaniem zarzucany Sadowi pierwszej
instancji blad polegal na przyjeciu, ze ,umowa najmu lokalu w 2018 roku wygasla, a nie ulegla przedluzeniu na czas
nieokre$lony zgodnie z art. 674 k.c.”. Ocena tak sformulowanego zarzutu, tylko z pozoru dotyczy oceny faktow jakie
ustalil Sad pierwszej instancji. Zarzut ten sprowadza sie do zakwestionowania stanowiska, ze z prawidlowo ustalonych
faktow (ktore w istocie nie zostaly zakwestionowane) nie wynikaja przestanki uzasadniajace zastosowanie art. 674 k.c.
Zarzut ten odnosi sie wiec do zastosowania prawa materialnego.



W ocenie Sadu Okregowego wydajac zaskarzony wyrok, Sad pierwszej instancji nie naruszyt art. 674 k.c.

Warunkiem uznania, Ze umowa najmu laczaca strony przeksztalcila sie w umowe na czas nieoznaczony bylo ustalenie,
ze powdd wyrazil zgode na dalsze uzywanie lokalu przez pozwanych. Zawarta w przepisie art. 674 k.c. norma
interpretacyjna moze natomiast mie¢ zastosowanie tylko o tyle, o ile zachowanie stron w odniesieniu do utrzymania
wynikajacego z umowy, ktéra wygasta wezla obligacyjnego w dalszym ciggu nie budzi watpliwosci. W okolicznoéciach
przedmiotowej sprawy brak jakichkolwiek podstaw aby uznac, ze powod godzil sie na dalsze zajmowanie lokalu przez
pozwanych. W uzasadnieniu apelacji pozwani uzasadniajac zastosowanie omawianego przepisu podaja nieprawdziwe
argumenty, twierdzac, ze umowa byla zawarta do stycznia 2018 roku (podczas gdy obowiazywala do 30 kwietnia
2018 roku. W nieuprawniony sposob pomijaja rowniez fakt, ze juz w dniu 15 czerwca 2018 roku pelnomocnik
powoda wezwal pozwanych do opuszczenia wynajmowanego mieszkania (wezwanie przedsadowe k. 19). Tym samym
twierdzenia, ze powdd nie reagowal na pozostanie w lokalu pozwanych az do roku 2019, kiedy wniost pozew uznaé
nalezy za nieuprawnione, a sugestie, ze jego obowigzkiem bylo przedstawienie propozycji wynajecia innego lokalu
niezrozumiale. O woli zawarcia umowy najmu nie moze réwniez $wiadczy¢ to, ze powdd przyjal od pozwanych
czeSciowe oplaty. W dacie 15 czerwca 2018 r. dlug pozwanych wobec powoda wynosil bowiem ponad 7000 zl.

Reasumujgc, wydajac zaskarzony wyrok Sad pierwszej instancji prawidlowo przyjal, ze pozwani nie dysponujg zadnym
tytulem prawnym do zajmowanego lokalu i Ze powdd jest jego wlascicielem.

W whniesionej skardze apelacyjnej zostal zgloszony réwniez zarzut naruszenia art. 688" § 1 k.c. Skarzacy wskazali, ze
yhietrafnym jest zasadzenie kwoty roszczenia od maloletniego do grudnia 2022 roku W. solidarnie calej naleznosci”.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu, Sad Okregowy wyjasdnia, ze odnosil sie on tylko do orzeczenia dotyczacego W.
K. i w zaden sposob nie wplywal na zakres odpowiedzialnosci pozostalych pozwanych. Odrzucenie apelacji wyzej
wymienionego, zwalania Sad Okregowy od oceny jego zasadnosci, Inaczej méwigc nawet uwzglednienie powyzszego
zarzutu nie mogloby prowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku.

Brak réwniez jakichkolwiek podstawa aby uznaé za uzasadnione przytoczone w uzasadnieniu skargi apelacyjnej
twierdzenia, Ze roszczenia powoda podwaza to, ze nigdy nie wypowiedzial pozwanym umowy najmu. Umowa najmu
ulegla bowiem rozwigzaniu z uptywem czasu na jaki zostala zawarta, co wykluczato potzrebe jej wypowiedzenia.

Wydajac zaskarzone orzeczenie Sad pierwszej instancji nie naruszyt roéwniez pozostalych wskazanych w skardze
apelacyjnej przepisow.

Powolany w apelacji przepis art. 4 OchrLokU wyznacza jedynie kierunek dzialan gminy, jakim jest tworzenie
warunkow sprzyjajacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkancow. Przepis ten nie moze w zadnym
razie podwaza¢ na zasadno$ci zgloszonych przez powoda roszczen. Twierdzenie to jest przy tym tak oczywiste, ze
przytaczanie jakichkolwiek argumentow na jego poparcie bylto by truizmem.

Zkolei twierdzenie pozwanych o zawislej nad nimi grozbie ,,eksmisji na bruk” pozostaja w jawnej sprzecznosci z trescia
art. 4 pkt 2a w/w ustawy, zgodnie z ktérym w przypadku wykonywania przez komornika obowigzku opréznienia
lokalu, o ktérym mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z
2021 r. poz. 1805, z p6Zn. zm.), gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenie, chyba ze pomieszczenie odpowiadajgce
wymogom tymczasowego pomieszczenia wskazal wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia. Juz tylko pobiezna analiza
przepisow art. art. 25a — 25d w/w ustawy wskazuje, ze pozwani beda mogli skorzystaé z mozliwosci zamieszkania w
tymczasowym pomieszczeniu.

Calkowicie nieuzasadnione w ocenie Sadu Okregowego byly réwniez zawarte w skardze apelacyjnej argumenty
odwotujacej sie do ,ewidentnej nieporadnoéci” pozwanych. Podkresli¢ nalezy, ze wydajac zaskarzone orzeczenie
Sad pierwszej instancji nie dopuscil sie naruszenia art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw, stlusznie uznajac ze
pozwanym nie przyshuguje prawo do lokalu socjalnego. Brak w wywiedzionej skardze apelacyjnej jakichkolwiek
argumentow podwazajacych prawidlowos$é oceny ,.czy pozwanym przystuguje lokal socjalny” zwalnia od obowiazku



przedstawienia dodatkowych wywodéw w tym przedmiocie i upowaznia do stwierdzenia, ze ocena prawna odnoszaca
sie do braku podstaw zastosowania powolanego przepisu przedstawiona przez Sad Rejonowy byla prawidlowa.

Zgodzi¢ sie réwniez nalezy z wyrazonym w uzasadnieniu odpowiedzi na apelacje stanowisku, ze ,,sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego byloby uznanie dzialan pozwanych za uzasadnione, skutkujgce ich ochrona”. Wydajac
zaskarzony wyrok Sad pierwszej instancji nie naruszyt tym samym art. 5 k.c.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzeklt o oddaleniu apelacji wniesionej przez
P.K,A KiK K (2).

O kosztach procesu za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. Pozwani P. K., A. K. i K. K. (2)
zostali zobowigzani do solidarnego zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym. Zasadzona
z tego tytulu kwota 1920,- zl zostala ustalona na podstawie § § 2 pkt 5 oraz § 7 pkt 1 w zwiazku z § 10 ust 1 pkt 1
rozporzadzenia w sprawie oplat adwokackich.

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zastosowania art. 102 k.p.c.

Zastrzegajac, ze ponizsze uwagi odnosza sie rowniez do rozstrzygniecia o kosztach procesu zawartego w zaskarzonym
orzeczeniu, Sad Okregowy wyjaénia, ze zastosowanie art. 102 k.p.c. wymaga oceny caloksztaltu okoliczno$ci sprawy.
Do kregu tych okolicznoSci nalezy zaliczy¢ zarowno fakty zwiazane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace na
zewnatrz procesu, zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego (sytuacji zyciowej). Charakter przedmiotowej sprawy nie
uzasadniat zastosowania powolanego przepisu. Pozwani musieli sie liczy¢ z tym, ze skoro nie uiszczali za zajmowany
lokal zadnego praktycznie czynszu beda zmuszeni do jego opuszczenia. Brak jednocze$nie podstaw aby przyjac, ze
sytuacja zyciowa w jakiej sie znajdujg jest wynikiem obiektywnych (niezawinionych) okoliczno$ci. Trudno réwniez
znalez¢ jakiekolwiek przekonywujace argumenty pozwalajace usprawiedliwi¢ to, ze zadne z pozwanych nie pracuje.
Okolicznosci tej nie mozna z pewno$cia usprawiedliwi¢ ich stanem zdrowia. Ograniczenia zdrowotne na jakie sie
powoluja nie wykluczaja z pewnoscia mozliwoSci znalezienia zatrudnienia. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje, ze na
rynku pracy pojawia sie bardzo wiele ofert rowniez dla oséb nie posiadajacych kwalifikacji. W §wietle powyzszego
calkowita bierno$¢ pozowanych, ktérzy nawet nie podejmuja prob zatrudnienia nie moze usprawiedliwia¢ odstapienia
od obciazenia ich obowiazkiem zwrotu na rzecz powoda kosztow procesu.
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