III Ca 580/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 16 lipca 2013 roku, sygn. I C 442/12, Sad Rejonowy dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi w
sprawie z powddztwa Miasta E.-Administracji Zasobé6w Komunalnych L. przeciwko R. K. o zaplate kwoty 25.902,28
zlzlotych zasadzil od R. K. na rzecz Miasta L.-Prezydenta Miasta L. kwote 2913,71z}, oddalil powodztwo w zakresie
kwoty 14.296,44 z}, umarzajac postepowanie w pozostalej czedci, a takze orzekl o kosztach postepowania

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona powodowa, zaskarzajac wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo,
umarzajacej postepowanie oraz zasgdzonych kosztéw postepowania i zarzucajac mu: razace naruszenie przepisow
prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie w szczego6lnosci art. 18 ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (ij. z
dnia 6 grudnia 2013 r. (Dz.U. z 2014 1. poz. 150), art. 481 § 1 oraz art. 482 § 1 k.c., a takze art. 336 k.c., jak rownie
naruszenie § 12 umowy najmu lokalu z dnia 19 sierpnia 2007 roku.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy wniést o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie
powodztwa i zasadzenie na rzecz powoda kwoty 17.160,15 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15 listopada 2011 .

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest czeSciowo zasadna i skutkuje zmiang zaskarzonego wyroku.

W pierwszej kolejnoSci podnie$é nalezy, iz Sad Rejonowy dokonal w niniejszej sprawie prawidlowych ustalen
faktycznych, ktore Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne. Jednakze, z poprawnie ustalonego stanu faktycznego
Sad meriti wyciagnal czeSciowo bledne wnioski w zakresie subsumpcji, co musialo doprowadzi¢ do zmiany
zaskarzonego orzeczenia.

Analizujac prawidlowo$é zaskarzonego wyroku, w pierwszym rzedzie nie mozna sie zgodzi¢ z dokonana przez Sad
pierwszej instancji oceng braku podstaw do uwzglednienia w ramach naleznego stronie powodowej odszkodowania
stawki czynszu za okres od 15 listopada 2008 roku do momentu wyzucia pozwanego z posiadania przedmiotowego
lokalu tj. maja 2010 roku.

Orzeczenie sadowe przesadzajace o przyslugiwaniu uprawnienia do lokalu socjalnego nie zwalnia bowiem
eksmitowanych z dotychczasowego lokalu z obowiazku uiszczania okre$lonych nalezno$ci z tytulu zajmowania tego
lokalu az do chwili zaoferowania przez gmine lokalu socjalnego. Wrecz przeciwnie, zgodnie z art. 18 ust. 3 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(fj. z dnia 6 grudnia 2013 r. (Dz.U. z 2014 r. poz. 150) osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego,
jezeli sad orzekl o wstrzymaniu wykonania oproéznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja
odszkodowanie w wysokoéci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowiazane oplaca¢, gdyby
stosunek prawny nie wygasl. Tym samym odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby, ktérym
przyznano prawo do lokalu zamiennego lub socjalnego w wyroku sagdowym ksztaltuje sie na takim samym poziomie
jak czynsz dotychczasowy wraz z oplatami za korzystanie z lokalu.

Oznacza to, ze do ewentualnej zmiany wysoko$ci naleznego czynszu moze dojs$¢ jedynie w warunkach art. 8ai9 ustawy,
ktore w realiach niniejszej sprawy zostaly potwierdzone postanowieniami umownymi, wymagajacymi dla skuteczno$ci
wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu formy pisemnej w postaci zawarcia aneksu do umowy.

Trafnie zatem Sad I instancji przyjal, iz w przedmiotowej sprawie nie doszlo do skutecznej zmiany naleznej stawki
czynszu, co nie bylo zreszta kwestionowane przez strone powodowa, jednakze blednie uznal, iz pozwany w takiej
sytuacji w ogole nie jest obowiazany do jego zaplaty. W braku prawidlowego wypowiedzenia dotychczasowych



warunkoéw umowy, pozwany zobowigzany byl uiszcza¢ odszkodowanie w wysokosci ustalonej w umowie najmu z dnia
19 sierpnia 1997 roku. A zatem nalezne powodowi odszkodowanie za okres 19 miesiecy od listopada 2008 roku do
maja 2010 roku nalezato obliczy¢ biorac za podstawe pierwotng stawke czynszu tj. 47,29 zl/miesiecznie, co lacznie
skutkuje zasadzeniem na rzecz miasta L. dodatkowej kwoty 898,51 z}.

Jednoczes$nie nalezy uznaé, iz jedynie we wskazanym wyzej zakresie apelacja zaslugiwala na uwzglednienie.
OczywiScie bezzasadnie podnosi bowiem apelujacy, iz w stosunku do eksmitowanych, ktérym przyznane zostalo
uprawnienie do lokalu socjalnego (art. 18 ust. 3 ustawy) nalezy réwniez stosowa¢é art. 18 ust. 2 ustawy, statuujacy
zasade pelnego odszkodowania i umozliwiajacy wlascicielowi dochodzenie tzw. odszkodowania uzupelniajacego.

Przewidziane w art. 18 ust. 2 i 3 ustawy sposoby ustalenia odszkodowania zostaly uregulowane odmiennie.
Odszkodowanie nalezne wlascicielowi lokalu na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy opowiada czynszowi, jaki wlasciciel
moglby otrzymac z tytulu najmu. Chodzi wiec o mozliwy do uzyskania - w hipotetycznej sytuacji, w ktorej lokal
zostaje oprozniony - czynsz wolnorynkowy. Wilasciciel lokalu moze ponadto zada¢, jezeli ustalone w ten sposob
odszkodowanie nie pokrywa strat, odszkodowania uzupeliajacego. Inaczej kwestie ustalenia odszkodowania reguluje
natomiast art. 18 ust. 3 ustawy. Osoby, o ktérych mowa w tym przepisie, oplacajg odszkodowanie w wysokoSci czynszu
albo optlat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast. Wlasciciel lokalu
nie uzyska zatem od tych os6b - w przeciwienstwie do objetych regulacja przewidziang w art. 18 ust. 2 ustawy - pelnego
odszkodowania. Czynsze regulowane (art. 8a, art. 9 u.o.p.l.) sa bowiem nizsze niz czynsze wolnorynkowe.

Art. 18 ust. 3 ustawy ustanawia zatem szczegdlnego rodzaju stosunek zobowigzaniowy, ktérego treécig jest
zapewnienie wlascicielowi okreslonego, platnego periodycznie wynagrodzenia za dalsze korzystanie z lokalu przez
bylego lokatora. Nazwanie tego $wiadczenia ,,odszkodowaniem” nie jest $cisle, a zostalo spowodowane bliskim
zwigzkiem wypadkow uregulowanych w art. 18 ust. 3 ustawy z sytuacjami unormowanymi w art. 18 ust. 2 ustawy.,
w ktorych rzeczywiscie chodzi o odszkodowanie, i podobna w odbiorze spolecznym funkeja obu regulacji. Po ustaniu
najmu powstaje wiec z mocy prawa nowy stosunek prawny, wykazujacy cechy zblizone do umowy najmu - wlasciciel
jest zobowigzany znosi¢ korzystanie z jego lokalu, a lokator ma prawo w nim zamieszkiwac i zobowigzany jest placié¢
,0dszkodowanie”, petlnigce role czynszu (vide uchwata SN z dnia 7 grudnia 2007 r., III CZP 121/2007, OSNC 2008/12

poz. 137).

Przepis art. 18 ust. 3 ustawy ogranicza zatem wyraznie przystugujace wlascicielowi odszkodowanie za zajmowanie
jego lokalu bez tytulu prawnego w stosunku do sytuacji uregulowanej w art. 18 ust. 1 i 2 ustawy. Warunkiem
prawnym jego zastosowania jest przy tym orzeczenie eksmisji ze wstrzymaniem jej wykonania do czasu dostarczenia
lokalu zamiennego albo socjalnego, co w niniejszej sprawie bezspornie mialo miejsce, gdyz prawomocny wyrok
eksmisyjny zapadl w dniu 4 pazdziernika 2005 roku, a zatem w kilka lat przed okresem za ktéry powod dochodzil
nieprzedawnionych $wiadczen okresowych w postaci m.in. czynszu.

Powolana przez apelujacego teza uchwaly Sadu Najwyzszego z 6 grudnia 2012 roku (III CZP 72/12, OSP 2013/11
poz. 109) dotyczy innego zagadnienia prawnego, a mianowicie kwestii wysokoS$ci naleznego odszkodowania okresie
od wygas$niecia stosunku najmu do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego, a zatem nie moze zosta¢ uznana za
adekwatna w odniesieniu do ustalonego w niniejszej sprawie stanu faktycznego. Trzeba jednocze$nie zauwazy¢, iz w
jej uzasadnieniu Sad Najwyzszy wyraznie podkresla role art. 18 ust. 3 ustawy jako przepisu ograniczajacego prawo
wlasno$ci i jednoznacznie przychyla sie do zaprezentowanego wyzej pogladu o rozdzielnoéci zakreséw dyspozycji art.
18 ust. 2 i 3 ustawy w okresie po zapadnieciu prawomocnego wyroku eksmisyjnego z orzeczeniem o uprawnieniu do
lokalu socjalnego.

Reasumujac, Sad I instancji zasadnie nie uznat zadania strony powodowej w wykazywanej przez niej wysokoSci, ktora
jak wskazywala ona sama obliczona zostalo jako odszkodowanie wyré6wnawcze na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy.

Nietrafnym okazal sie rowniez podniesiony przez apelujacego zarzut naruszenia art. 336 k.c., ktéry stanowi, iz
posiadaczem rzeczy jest zar6wno ten, kto nig faktycznie wlada jak wlasciciel (posiadacz samoistny), jak i ten, kto nig
faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo, z ktérym lgczy sie okreslone



wladztwo nad cudza rzecza (posiadacz zalezny). Jak juz wyzej wspomniano, cho¢ w przepisach art. 18 ust. 3 ustawy
mowa o odszkodowaniu, to istota przewidzianego §wiadczenia osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego na rzecz
wlaéciciela lokalu blizsza jest raczej §wiadczeniu z tytulu wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy. Zgodnie
natomiast z art. 18 ust. 1 ustawy osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu
co miesigc uiszczaé¢ odszkodowanie. Tym samym, nalezy uznac, iz rdbwniez osoby w stosunku do ktérych orzeczono
uprawnienie do lokalu socjalnego maja obowigzek uiszczac ,,odszkodowanie” we wskazanej w art. 18 ust. 3 ustawy do
dnia opr6znienia lokalu. Odmienna wykladnia zakladajaca dyferencjacje obydwu grup bylych lokatoréw nie znajduje
potwierdzenia w obowigzujacych przepisach prawa. W niniejszej sprawie natomiast za moment oproéznienia lokalu
nalezalo uznad, jak trafnie przyjal Sad Rejonowy, chwile wymiany zamkoéw przez administracje budynku. Powyzszej
oceny nie zmienia okoliczno$¢, iz po tej dacie w lokalu nadal znajdowaly sie i znajduja rzeczy pozwanego, skoro w
momencie wymiany kluczy do drzwi wejéciowych R. K. utracil faktyczng mozliwosé dysponowania lokalem.

Podobnie, jako niezasadny nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 481 § 1 k.c. oraz 482 § 1 k.c. poprzez nieuwzglednienie
zadania powodztwa w zakresie zadania odsetek. W o§wiadczeniu zlozonym w dniu 6 marca 2013 roku pelnomocnik
powoda zmodyfikowal powddztwo w ten sposdb, iz wnidst o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty
17.160,15 z} z tytulu zajmowania przez powoda lokalu bez tytulu prawnego za okres od dnia 1 listopada 2005 roku
do dnia 31 pazdziernika 2006 roku od dnia 15 listopada 2008 roku do dnia 31 lipca 2011 roku. W pozostalym
zakresie pelnomocnik cofnal powodztwo wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia. Tak sformutowana modyfikacja zadania
pozwu jednoznacznie wskazuje na objecie oSwiadczeniem o zrzeczeniu takze roszczenia akcesoryjnego w postaci
zadania zasadzenia odsetek od dochodzonych kwot nalezno$ci gléwnej. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz wskazana
czynno$¢ procesowa stanowi takze o§wiadczenie woli, a zatem do jej wykladni majg zastosowanie dyrektywy art.
65 kc. Jedna z takich dyrektyw jest zalozenie racjonalnego dzialania uczestnikow obrotu, a takze uczestnikow
postepowania sadowego. Przy wykladni o§wiadczen wyrazonych w trakcie postepowania sadowego nalezy zatem
wychodzié z zaloZenia, ze ich autorzy sg ludZmi rozsadnymi i sktadajgc oswiadczenie w okreslonym celu, chea tego co
jest niezbedne do jego urzeczywistnienia. Skoro zatem powod modyfikujac zadanie pozwu nie wskazal na jednoczesne
dochodzenie podanych kwot wraz z odsetkami, to trudno taki zamiar domniemywac, zwazywszy tym bardziej, iz strona
powodowa dzialala przez profesjonalnego pelnomocnika. Radca prawny jako podmiot fachowy posiada bowiem
wiedze w zakresie znaczenia precyzyjnego sformulowania zadania pozwu, trudno tez tak sformulowane oswiadczenie
uznac za jego przeoczenie, biorgc pod uwage fakt, iz na tym samym terminie rozprawy pelnomocnik ten zlozyt obszerne
i drobiazgowe o$wiadczenie w zakresie stanowiska procesowego strony powodowe;j.

W zwiazku z powyzszym, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w sposéb wskazany
w sentencji, zasadzajac od R. K. na rzecz Miasta L.-Administracji Zasobéw Komunalnych L. w L. kwote 3.812.22 zl,
oddalajac powodztwo w zakresie kwoty 13.347,93 zt oraz umarzajac postepowanie w pozostalej czeéci. Apelacja w
pozostalej czesci podlegala natomiast oddaleniu na podstawie art. 385 kpc.

Konsekwencja rozstrzygniecia merytorycznego bylo orzeczenia w zakresie kosztow  postepowania
pierwszoistancyjnego. Na podstawie art. 100 k.p.c. Sad zmieniajac zaskarzony wyrok, zasadzil na rzecz pozwanego od
powoda jako strony przegrywajacej w 78 % kwote 2.021 zl. W zwigzku z tym, w pozostalym zakresie Sad postanowil
przyznac i wyplaci¢ z funduszéw Skarbu Panstwa pelnomocnikowi pozwanego — radcy D. B. brakujaca kwote z tytulu
zwrotu kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, liczonych przy uwzglednieniu podatku VAT.

O kosztach procesu za druga instancje Sad Okregowy postanowil rowniez w oparciu o art. 102 kpe, obcigzajac nimi
w czeSci przegrywajacego powoda, na ktore to koszty zlozyla sie kwota 1476 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa
procesowego wraz z podatkiem VAT, ustalonych na podstawie § 12 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.),
przy czym w zwigzku z tym iz pozwany w czeSci ulegl zadaniu apelacji, kwote 204 zlotych przyznano pelnomocnikowi
powoda z funduszéw Skarbu Panstwa.



