Sygn. akt ITI Ca 837/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 2 marca 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi zasadzil od I. D. na rzecz
J. B. (1) kwote 1 552,44 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi jak pod lit. od a) do 1) wyroku, oddalit pow6dztwo
w pozostalym zakresie, odstgpil od obciazenia pozwanej kosztami procesu oraz orzekl o kosztach pomocy prawne;j
udzielonej pozwanej z urzedu.

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na ustaleniach, ze I. D. byla najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
w L. przy ulicy (...) o powierzchni 73,79 m2. Lokal stanowi przedmiot wspotwlasno$ci powoda J. B. (2). Pismem z dnia
24 sierpnia 1983 roku ustalono, iz wysoko$¢ stawki czynszu za najem przedmiotowego lokalu od dnia 1 pazdziernika
1983 roku wynosi¢ bedzie 974 zlote (13,20 zt x 73,79 m 2), za§ wysoko$¢ oplat zwigzanych z wyposazeniem i
eksploatacjg lokalu pozostaja bez zmian i wynosza 406 zt za centralne ogrzewanie oraz 148 zl za dostarczang ciepta
wode. Oplaty za lokal od dnia 1 stycznia 2008 roku wynosily lacznie 736,68 zl, w tym czynsz — 553,43 zl, centralne
ogrzewanie — 134,15 zl, ciepla woda — 29,26 zl, zmiana wody i $cieki — 16,80 zl, wywoz nieczystosci — 3,04 zl. Oplaty
za lokal od dnia 1 stycznia 2009 roku wynosily lgcznie 1068,73 zl, w tym czynsz — 885,48 zl, centralne ogrzewanie-
134,15 zl, ciepla woda- 29,26 zl, zmiana wody i $cieki — 16,80 zl, wywdz nieczystoséci — 3,04 zk. Od dnia 1 stycznia
2010 roku wysoko$¢ czynszu wynosila 1033,06 zl. Kwota ta do 1.07.2010 roku obejmowala réwniez oplate za centralne
ogrzewanie.

Do grudnia 2009 roku I. D. dokonywala regularnych optat z tytulu czynszu oraz dostarczonych mediéw do lokalu.
Z powodu trudnej sytuacji finansowej pozwana od stycznia 2010 roku zaprzestala uiszczania calych naleznosci za
lokal. Od stycznia 2010 roku pozwana wplacala na rzecz powoda czeé¢ naleznoSci w kwocie po 800 zlotych w kazdym
miesiacu. Wplaty te powdd zaliczal na poczet miesiaca, w ktéorym dokonano wplaty. Pismem z dnia 25 marca 2011 roku
strona powodowa wezwala pozwang do uiszczenia zalegloSci z tytulu czynszu i oplat za wynajem lokalu w wysokosci
8.719,86 zl, wyznaczajac jej na to dodatkowy miesieczny termin pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Na
powyzsze zalegloSci, wedlug powoda, zlozyly sie nastepujace kwoty zaleglo$ci: 1.227,68 zt za miesigc pazdziernik 2010
roku, kwoty po 1.496,06 zl za miesigce listopad, grudzien 2010 roku oraz kwoty po 1.500,02 zl za miesigce styczen,
luty i marzec 2011 roku.

Pismem z dnia 9 maja 2011 roku wynajmujacy wypowiedzial pozwanej umowe najmu z uwagi na istniejace zaleglosci
ze skutkiem na dziei 31 maja 2011 roku. W wypowiedzeniu wskazano, iz nastepuje ono z powodu zadluzenia z tytulu
najmu lokalu mieszkalnego na laczna kwote 9.419,88 zl odpowiadajacemu oplatom czynszowym i eksploatacyjnym
za okres przekraczajacy 3 miesiace oraz nieuregulowania zalegtoéci pomimo wyznaczenia w piémie z dnia 25 marca
2011 roku dodatkowego miesiecznego terminu na splate zadluzenia. Pozwana nie opuscila przedmiotowego lokalu
do chwili obecnej. Zarzadca nieruchomoéci przy ul. (...) E. L. dwukrotnie rozmawiala z I. D. o zamianie lokalu na
mniejszy. Przy pierwszym spotkaniu pozwana informowala o swojej sytuacji materialnej, podczas drugiego spotkania
kategorycznie odmoéwila zamiany lokalu na mniejszy. Nie zostaly przestawione pozwanej zadne propozycje lokali do
wynajmu poniewaz sobie tego nie zyczyla.

Pozwana zajmuje lokal mieszkalny sama. Ma 80 lat i jedynym jej zrodlem utrzymania jest emerytura w wysokos$ci
1.270 zlotych. Obecnie w nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) znajduje sie w budynku frontowym — 11 lokali,
za$§ w uzytkowych w oficynach — 33 lokale. W 2007 roku w budynku frontowym kamienicy znajdowalo sie 17 lokali
mieszkalnych oraz w budynkach oficyn — 26 lokali uzytkowych.

Pozwem z dnia 22 listopada 2012 roku J. B. (2) wniost o nakazanie I. D. opuszczenie lokalu nr (...) polozonego w L.
przy ulicy (...) wraz ze wszystkimi rzeczami oraz wydania przedmiotowego lokalu, powolujac sie na wypowiedzenie
umowy najmu z uwagi na istniejace zalegloSci czynszowe . Wyrokiem z dnia 25 listopada 2013r. Sad Rejonowy w pkt
1 nakazal I. D. opro6znienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...); w pkt 2 ustalil , ze 1. D.
przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego; Na skutek apelacji pozwanej Sad Okregowy oddalil zadanie eksmisji.



Sad Okregowy uznal, ze powdd wypowiadajagc umowe najmu nie zachowal jednomiesiecznego terminu
wypowiedzenia, o ktérym mowa w art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 2014.poz 150). Nadto zdaniem Sadu
Okregowego pozwana mogla skutecznie powolaé sie na zarzut naruszenia przez powoda art. 5 k.c. Sad Okregowy
wskazal ze powdd podwyzszajac czynsz pozwanej z kwoty 553,43 zl stawki obowiazujacej w 2008 r. z dniem 1 stycznia
2009 r. do kwoty 885,48 zl, a od dnia 1 lipca 2010r. do kwoty 1033,06 zt wykorzystal niekorzystne polozenie pozwanej,
ktora ze wzgledu na wiek jest osoba mniej zaradng zyciowo, ponadto po $mierci syna w 2009 r. stala sie osoba
samotna, nie majaca oparcia w najblizszych, ktora nie potrafila sie przeciwstawi¢ dzialaniom pozwanego. Pozwany
wykorzystal te okoliczno$é¢ i podwyzszyt oplate czynszu od 1 stycznia 2009r. o prawie 60 % wzgledem 2008 r. Nastepna
podwyzka w kolejnym roku réwniez byla znaczaca bowiem wynosila ponad 20%. wzgledem 2009 r. Zgodnie z art.
8 a ust. 4e ustawy o ochronie praw lokatoréw uwaza sie za uzasadniona podwyzke czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu w wysoko$ci nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym. Przepis ten wskazuje jakie granice
podwyzek sa uzasadnione. Sad Okregowy uznal, Zze podwyzki dokonane przez powoda, wielokrotnie przewyzszaly
wskazniki wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych, ktdre to wskazniki w tamtym okresie nie przekraczaty 3,5%.
Powod dokonujac wypowiedzenia wysoko$ci czynszu powodce nie uwzglednil tej regulacji prawnej. Sad Okregowy
ocenil, ze takie znaczace podwyzki Swiadczg o tym, ze powdd w bardzo kréotkim czasie chcial sie pozby¢ lokatorow o
niewielkich dochody takich jak emeryeci i renciSci. Takie postepowanie powoda doprowadzilo do razaco wygoérowanego
czynszu i nakierowane bylo na szybkie eksmitowanie pozwanej, co jest dzialaniem sprzecznym z zasadami wspolzycia
spoltecznego. Ponadto dzialania pozwanego zwiazane z niezachowaniem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia,
o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, sa sprzeczne z prawem, nakierowane na jak
najszybsze uzyskanie opréznionego lokalu i nie moga korzystaé z ochrony prawne;j.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad Okregowy na podstawie art. 38681 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i
oddalil powo6dztwo powoda o eksmisje pozwanej. Miesieczna stawka czynszu jaki powdd moglby uzyskac za wynajecie
lokalu zajmowanego przez pozwang na wolnym rynku w 2012 roku wynosi 14 z} za metr kwadratowy czyli 1033 zl
miesiecznie. Nadto korzystanie z lokalu pociaga za sobg : oplaty za centralne ogrzewanie — 249,59 zl, ciepla woda —
30,61 z1, zimna woda i $cieki — 41,88 zl, domofon — 18,45 z}, wywoz nieczystoSci — 35,40 zt. Pozwana w 2012 roku
uiszczala co miesigc kwote 800 zh. Pozwana nie chce zamieni¢ mieszkania na mniejsze gdyz nie moglaby przenie$é
swoich mebli i dobytku do mniejszego lokalu. Nadto lokal jest na parterze co jest dla pozwanej korzystne z uwagi na
jej wiek. (zeznania pozwanej)

W rozwazaniach prawnych, Sad Rejonowy wskazal, ze powddztwo jest cze$ciowo zasadne. W pierwszej kolejnosSci
Sad Rejonowy zwrocil uwage, ze powdd opart swoje roszczenie na dwoch alternatywnych podstawach faktycznych i
prawnych. Wskazal, ze wnosi o zasadzenie kwoty 5 266,42 z} tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu, a na wypadek gdyby Sad uznal, ze strony wiaze stosunek najmu powdd wnosit o zasadzenie tej kwoty tytutem
czynszu i oplat niezaleznych od wlasciciela.

Przyjmujac ustalenia poczynione w sprawie I C 1366/12 i III Ca 193/14 Sad orzekajacy w niniejszej sprawie uznal, ze
wypowiedzenie umowy najmu dokonane pismem z dnia 9 maja 2011 roku bylo nieskuteczne gdyz naruszalo art. 11 ust.
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. 2014.poz 150). Nie zawieralo bowiem 30 dniowego terminu wypowiedzenia.

Z wypowiedzenia umowy najmu wnika, ze opatrzone jest ono data 09.05.2011 r. i jest ono dokonane z dniem 31
maja 2011 r. i z t3 data pozwana winna przekazaé protokolarnie lokal administratorowi nieruchomosci. Powdd
wypowiadajac umowe najmu nie zachowal zatem jednomiesiecznego terminu wypowiedzenia. Z tych tez wzgledow
w sprawie III Ca 193/14 Sad oddalil zadanie eksmisji. Skutkiem takiego ustalenia jest przyjecie, ze strony wigze
nadal umowa najmu lokalu. Zatem Sad rozpoznawal zadanie zasadzenia kwoty 5 266,42 z} tytulem czynszu i optat
niezaleznych od wlasciciela.



Stosunek lgczacy strony jest regulowany przez art. 659 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nie oznaczony a najemca zobowiazuje sie
placi¢ wynajmujgcemu uméwiony czynsz. Nadto do umowy stosuje sie przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Sad rozpoznajac sprawe uznal, ze wypowiedzenia
stawki czynszu dokonane w styczniu 2009 roku i styczniu 2010 roku byly sprzeczne z przepisami ustawy i zasadami
wspolzycia spolecznego. Podobnej interpretacji tych wypowiedzen dokonal Sad Okregowy w sprawie III Ca 193/14.

Wskazac trzeba, ze powdd podwyzszyl czynsz pozwanej z kwoty 553,43 zl stawki obowigzujacej w 2008 r. z dniem 1
stycznia 2009 r. do kwoty 885,48 zl czyli 0 60%. Podwyzka ta w danej sprawie jest sprzeczna z zasadami wspotzycia
spotecznego. Tak drastyczne podwyzszanie czynszu osobie starszej, samotnej, z niska emerytura, bez pomocy rodziny
nie moze by¢ prawnie akceptowane.

Nastepna podwyzka w kolejnym roku rowniez byla znaczaca bowiem wynosita ponad 20%. wzgledem 2009 r. Zgodnie
z art. 8 a ust. 4e ustawy o ochronie praw lokatoréw uwaza sie za uzasadniona podwyzke czynszu albo innych oplat za
uzywanie lokalu w wysoko$ci nieprzekraczajgcej w danym roku kalendarzowym Sredniorocznego wskaznika wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogélem w poprzednim roku kalendarzowym. Przepis ten wskazuje jakie granice
podwyzek sa uzasadnione. Jak wskazal Sad Okregowy na takie miano nie zastugujga podwyzki dokonane przez powoda,
ktore wielokrotnie przewyzszaja wskazniki wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych, ktére to wskazniki w
tamtym okresie nie przekraczaly 3,5%. Powdd dokonujac wypowiedzenia wysokoSci czynszu powodce nie uwzglednit
tej regulacji prawnej. To, ze pozwana nie skorzystala z przystugujacego jej uprawnienia zakwestionowania podwyzki
czynszu i nie wystapila do Sadu z pozwem o ustalenie, ze podwyzka jest niezasadna, nie moze by¢ podstawa do odmowy
pozwanej ochrony wynikajacej z art. 5 k.c.

Prawo nie moze chroni¢ wlascicieli dokonujacych drastycznych podwyzek czynszéw tylko w tym celu by dokonac
eksmisji lokatoréw. A podwyzka z kwoty 553,43 zt do kwoty 885,48 zt byla podwyzka drastyczna.

Wskazaé trzeba, ze wprawdzie ustalenia faktyczne i prawne poczynione przez Sad Okregowy w uzasadnieniu w
sprawie III Ca 193/14 nie sa wiazace dla Sadu rozpoznajacego dang sprawe, jednak uwzgledni¢ tez trzeba ze
nie jest wlaSciwa sytuacja, w ktorej analogiczne stany faktyczne zostaja odmiennie ocenione przez rézne sady.
Stad tez Sad Rejonowy podzielil stanowisko przedstawione przez Sad Okregowy, iz podwyzka czynszu do kwoty
885,48 7l czyli do 60% naruszala zasady wspolzycia spolecznego. Naruszata zasade rownosci stron stosunku najmu,
stanowila naduzycie pozycji wlasciciela ktéry dazac do eksmisji pozwanej zmienial czynsz w spos6b uniemozliwiajacy
pozwanej regulowanie naleznoéci. Naruszala prawo do mieszkania realizujace uprawienie do godnego zycia i
niezbednego minimum egzystencji. Wskaza¢ tez nalezy, ze tak znaczna podwyzka czynszu nie byla uzasadniona
sytuacja ekonomiczng wlasciciela. Lokale w nieruchomosci sa bowiem wynajmowane a znaczna cze$¢ tych lokali jest
lokalami uzytkowymi. Zatem wtasciciel czerpie uzasadnione zyski z wynajmu tych lokali. Pozwana natomiast mieszka
w tym lokalu od 30 lat i az do 2009 roku placila regularnie czynsz i inne oplaty. Podwyzka dokonana w 2009 roku byta
tak znaczna, ze pozwana przy swoich dochodach nie mogta placi¢ kwoty zadanej przez wilasciciela natomiast nadal
placila kwote 800 zl. Ocena sytuacji obu stron stosunku najmu prowadzi do wniosku, ze podwyzki dokonane przez
powoda byly naduzyciem praw wlascicielskich.

Wskazaé w tym miejscu trzeba na orzeczenie Trybunalu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r. (K 48/01) w ktorym
wskazano, ze ksztaltowanie stawek czynszu ma shluzy¢ z jednej strony realizacji uprawnien wiaéciciela z drugiej za$
uwzgledniaé prawa lokatoréw i wartoéci te powinny pozostawaé¢ w rownowadze. Trybunatl podkreslit rownocze$nie,
ze czynsz wolny nie moze by¢ czynszem dowolnym oraz wskazal jako jego oczywiste wyznaczniki przepisy art. 5,58
§ 2,388 k.c.

Uwzgledniajac powyzsze okoliczno$ci Sad uznal, ze wypowiedzenie stawki czynszu dokonane aneksem z dnia
29.09.2008 roku (k.32 akt I C 1366/12) bylo niezgodne z zasadami wspotzycia spolecznego (art.58 par.2 k.c.) a jako
takie bylo niewazne.



Sad uznat zatem, Ze pozwang w 2012 roku obowigzywala stawka czynszu okre$lona w 2008 roku czyli 553,43 z}. Nadto
pozwana obowigzana byla oplacaé oplaty dodatkowe : za centralne ogrzewanie, ciepla wode , zimng wode i $cieki ,
domofon, wywdz nieczysto$ci. Stanowily one lacznie kwote 375,94 zl. Zatem lacznie pozwana powinna placi¢ kwote
929,37 z} miesiecznie.

Pozwana placila regularnie kwote 800 zl miesiecznie. Pozwana wskazala, ze placila na poczet miesiaca, w ktorym
dokonywala wplat. Jak wynika z pozwu w ten sam sposéb powdd zaliczal wplaty pozwanej. W pozwie wskazano,
ze powod zaliczal comiesieczne wplaty pozwanej na poczet miesigca, w ktérym je dokonano co potwierdza tabela
zalaczona do pozwu. Tym samym Sad uznal ze wplaty te nalezy zaliczy¢ na poszczegdlne miesiace. Wobec powyzszego
pozwana jest zobowiazana do zaplaty r6znicy miedzy kwotg nalezna - 929,37 zl a kwota uiszczana - 800 zl. Tym samym
pozwana jest obowigzana zaplaci¢ 129,37 zl miesiecznie za okres objety zadaniem pozwu.

Eacznie nalezno$é pozwanej za okres od stycznia do grudnia 2012 roku wyniosta 1552,44 zt (129,37 zt x 12 mc). Odsetki
Sad zasadzil od dnia 11-go kazdego miesigca uwzgledniajac art.669 par.2 k.c.

Sad oddalil powddztwo w pozostalym zakresie. Na podstawie art.102 kpc Sad odstapil od obciazenia pozwanej
kosztami procesu strony przeciwne;j.

Powyzsze rozstrzygniecie w czeéci oddalajacej powddztwo oraz orzekajacej o kosztach procesu zaskarzyl apelacja
powdd, zarzucajac mu naruszenie:

- art. 321 k.p.c. poprzez wyjScie poza granice zwigzania pozwem polegajace na przyjeciu przez Sad, iz powdd oparl
swoje roszczenie na dwoch alternatywnych podstawach w sytuacji gdy powod wytoczyl powodztwo ewentualne tj.
wnosit o zasadzenie odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu jako roszczenie gtowne i ewentualnie
w przypadku uznania go za niezasadne o zasadzenie czynszu, co stanowilo nieuprawniong ingerencje Sadu w zakres
zadan powoda;

- art. 316 k.p.c. poprzez wydanie wyroku z pominieciem rodzaju zgloszonego przez strone zadania aktualnego na dzien
zamkniecia rozprawy poprzez uznanie, iz roszczenie powoda bylo alternatywne w sytuacji, gdy powdd zglosil i popieral
roszczenia ewentualne;

- art. 325 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ sentencji wyroku z jego uzasadnieniem polegajaca na
przedstawieniu argumentacji w zakresie zadania ewentualnego tj. czynszu w sytuacji, gdy z treéci sentencji wyroku
wynika wprost, iz Sad orzekl co do Zadania gléwnego pozwu, tj. odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu oraz $§wiadczyt o tym kierunek prowadzonego postepowania dowodowego;

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyjasnienie podstawy faktycznej wyroku w jego uzasadnieniu poprzez nieodniesienie
sie do zasadno$ci zadania gléwnego pozwu, tj. odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu oraz
niewskazanie przyczyn, dla ktorych Sad nie oparl rozstrzygniecia na opinii bieglego z zakresu wyceny czynszéw za
lokale mieszkalne, uzytkowe i grunty oraz opinii uzupelniajacej i nie uwzglednil, iz kwota okreslona w zadaniu pozwu
odpowiada wartoSci rynkowej czynszu mozliwego do uzyskania za lokal tego rodzaju ustalonej przez bieglego;

- art 235 § 1 k.p.c. poprzez ustalenie z naruszeniem zasady bezpos$rednioSci, ze pozwana jest osoba samotng i
pozbawiona pomocy os6b bliskich w sytuacji gdy okolicznoéci te nie byly w ogble podnoszone przez zadna ze stron
i nie stanowily przedmiotu postepowania dowodowego w niniejszym postepowaniu, a jednoczesnie sg niezgodne z
rzeczywistoScia poniewaz pozwana ma syna oraz wnuki, z ktérymi utrzymuje bliski kontakt, co skutkowalo blednym
ustaleniem przez Sad, iz pozwanej przystugiwala ochrona prawna z art. 5 k.c..

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:



a) przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow i dowolne sformulowanie na podstawie zgromadzonego materialu
dowodowego wnioskéw z niego nie wynikajacych, a mianowicie, ze §wiadczenie dochodzone przez powoda przewyzsza
3% warto$ci odtworzeniowej lokalu i pominiecie opinii bieglego w tym zakresie;

b) dokonanie oceny materialu dowodowego z pominieciem jego istotnej cze$ci w postaci opinii bieglego i opinii
uzupekniajacej, z ktorej wyraznie wynika, iz okreSlona w pozwie warto$¢ comiesiecznego odszkodowania z tytulu
bezumownego korzystania z lokalu odpowiada wartoSci rynkowej czynszu za przedmiotowy lokal;

¢) przekroczenie zasad swobodnej oceny dowoddow i dowolne przyjecie, ze pozwana jest osoba samotna i pozbawiona
pomocy os6b bliskich w sytuacji gdy okolicznoSci te nie byty w ogole podnoszone przez zadna ze stron i nie stanowily
przedmiotu postepowania dowodowego w niniejszym postepowaniu, a jednoczeénie sg niezgodne z rzeczywistoscia
poniewaz pozwana ma syna oraz wnuki, z ktérymi utrzymuje bliski kontakt;

d) sprzecznoéc¢ istotnych ustalen sadu z materialem dowodowym polegajaca na przyjeciu przez Sad, iz: powod
wykorzystal okoliczno$é¢, iz pozwana jest rzekomo osoba samotng i podwyzszyl oplate czynszu od 1 stycznia 2009 r.
o prawie 60 % wzgledem 2008 r. i wyprowadzenie z tego faktu blednych wnioskéw iz powdd dzialal z naruszeniem
zasad wspolzycia spolecznego w sytuacji gdy podwyzka byta zgodna z prawem i uzasadniona w Swietle art. 8a ust. 4a
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zas pozwana nigdy
tych podwyzek nie zakwestionowala oraz roszczenie dochodzone pozwem przekracza 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu w sytuacji gdy powdd ograniczyl swoje zadanie wylacznie do wartoéci odszkodowania z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu rownego 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

- art. 102 k.p.c. poprzez bledne orzeczenie o kosztach wskutek przyjecia blednych ustalen faktycznych oraz bledne
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztdw pomocy prawnej udzielonej pozwanej z urzedu, bez
poczynienia ustalen co do tego czy koszty takie zostaly przez pozwana poniesione.

- 98 k.p.c. poprzez bledne orzeczenie o kosztach wskutek przyjecia blednych ustalen faktycznych;

- art. 31 ust. 3 Konstytucji RP poprzez jego niewlasciwe zastosowanie polegajace na odmowie uznania, ze dochodzone
przez powoda odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z lokalu jest uzasadnione w §wietle konstytucyjnej
zasady proporcjonalnoéci;

- art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz wplaty dokonywane przez pozwang
oraz zasgdzone przez Sad Swiadczenie w §wietle opinii bieglego odpowiadaja wysokosci czynszu jaki wlasciciel mogltby
otrzymac z tytulu najmu lokalu;

- art. 8a ust 4a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego poprzez jego niezastosowanie i uznanie, iz podwyzki czynszu byly nadmierne i nieuzasadnione
w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw w sytuacji, gdy uzyskiwany przez powoda przychod z czynszu albo
innych oplat za uzywanie lokalu nie byl na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
lokalu i zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, czego Sad nie uwzglednil;

- art. 5 k.c. w zw. z art. 8a ust. 4a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez jego zastosowanie i uznanie, iz pozwanej przystuguje ochrona prawna z
uwagi na naruszenie przez powoda zasad wspolzycia spolecznego w sytuacji gdy ustalenia takie nie znajdowaly oparcia
w materiale dowodowym, za$ pozwana nie byla osobg osamotniong i pozbawiong mozliwosci obrony swych praw
natomiast dzialania powoda w postaci podnoszenia stawek czynszu byly uzasadnione w rozumieniu ustawy o ochronie
praw lokatoréw za$ proponowanie pozwanej zamiany lokalu, proponowanie pomocy w znalezieniu zamiennego lokalu
nie naruszaly norm prawnych i obyczajowych.

W oparciu o powyzsze apelujacy wniost o :



- zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci zaskarzonej i zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda pozostalej kwoty
3.713,98 zl wraz z odsetkami wyliczonymi jak w apelacji oraz zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania w tym takze kosztow zastepstwa procesowego za postepowanie w I
instancji oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania za drugg instancje, w tym takze
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Nadto, apelujaca wniosta o dopuszczenie, w oparciu o przepis art. 381 k.p.c., nowych dowodéw w sprawie, ktorych
potrzeba powolania wystapila dopiero w postepowaniu apelacyjnym, a mianowicie:

- potwierdzen dokonania oplat za lokal zajmowany przez pozwanag dokonanych z rachunku bankowego R. D. na
okoliczno$é, ze pozwana nie jest osoba samotng nie majaca oparcia w najblizszych, bowiem comiesiecznych wplat w
wysokosci 800 zl dokonuje Pan R. D. zamieszkaly w L. przy ul. (...),

- pisma powoda z dnia 12 kwietnia 2016 r. wraz z potwierdzeniem nadania zawierajace propozycje zamiany lokalu
zajmowanego bezumownie przez pozwana na mniejszy i tafiszy w utrzymaniu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Zaskarzone orzeczenie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia Sad
Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w nastepstwie bezblednie zastosowanych przepiséw prawa
materialnego.

Odnoszac sie do pierwszych czterech z zarzutdéw apelacji, sprowadzajacych sie do kwestionowania zakresu
prowadzonego przez Sad I instancji postepowania dowodowego oraz wydanego orzeczenia nalezy wpierw
przypomnie¢, ze powoéd w pozwie domagat sie zasadzenia od pozwanej kwoty 5.266,42 z} tytulem odszkodowania
za bezumowne zajmowanie lokalu mieszkalnego w okresie od stycznia 2012 r. do grudnia 2012 r., ewentualnie na
wypadek uznania przez Sad, ze powoda i pozwang wigze stosunek najmu wniést o zasadzenie tejze kwoty tytulem
czynszu oraz oplat niezaleznych od wlasciciela za tenze okres. Dalej za§ w uzasadnieniu pozwu, powodd wskazal, ze
z uwagi na istniejace watpliwosci dotyczace istnienia lub nieistnienia stosunku najmu, powod alternatywnie opiera
swoje zgdanie na zasadach ogoélnych prawa cywilnego, w tym w szczegblnoSci przepisach prawa zobowigzan oraz
umowie najmu przedmiotowego lokalu.

W istocie zatem — zdaniem Sadu Okregowego — powod zglosil dwa niezalezne od siebie roszczenia o wykluczajacej sie
ze soba podstawie prawnej. Nie mozna zgodzi¢ sie z argumentacja apelujacego, ze zgloszone w sprawie roszczenie bylto
zadaniem ewentualnym. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze takie roszczenie jest wlasciwe wylgcznie dla powddztw
o Swiadczenie. W tego rodzaju sprawach, z uwagi na mozliwo$¢ wystapienia szczeg6lnych okoliczno$ci, wyksztalcono
w doktrynie poglad, iz w sprawach o $§wiadczenie (o zasadzenie) zadanie pozwu moze zostac¢ sformulowane w sposéb
alternatywny, ewentualny badz jako facultas alternativa. Cechg wsp6lna tego rodzaju powodztw jest to, ze zawieraja
one wiecej niz jedno zadanie, przy czym nie wystepuje kumulacja roszczen. Tym samym w ramach jednego roszczenia
zglaszane jest w spos6b alternatywny, ewentualny badz facultas alternativa wiecej niz jedno zadanie.

Podkreélenia wymaga, ze o tym czy zgloszone roszczenie ma charakter alternatywny, ewentualny badz facultas
alternativa nie decyduje polaczenie kilku zadan odpowiedniej treéci spojnikiem, lecz sytuacja procesowa. I tak,
sformutowanie zadania w sposéb ewentualny jest wlasciwe dla sytuacji, w ktorej powdd na wypadek niemozliwosci
uwzglednienia przez sad zadania pierwotnego zglasza zadanie ewentualne. Podkreélenia przy tym wymaga, ze
niemozno$¢ nieuwzglednienia zadania pierwotnego nie wynika z jego bezzasadnosci, lecz z niemoznoéci o charakterze
obiektywnym tj. sytuacji, gdy zadanie pierwotne jest uzasadnione, lecz niemozliwe do zasadzenia (np. z uwagi na
zniszczenie przedmiotu wydania). Nie stanowi wiec roszczenia ewentualnego kumulacja sprzecznych ze sobg zadan
opartych na r6znych podstawach faktycznych.



Innymi slowy, strona nie moze dowolnie formulowaé kilku dochodzonych roszczen jako ewentualnych, w sytuacji ,
gdy brak ku temu podstawy materialno prawnej i faktycznej, a roszczenia te - jak w sprawie niniejszej wzajemnie sie
wykluczaja.

Konfrontujac z powyzszym tre$¢ zadania sformulowanego w pozwie nalezy stwierdzi¢ — wbrew twierdzeniom
apelujacego-, ze jego intencja bylo zgloszenie zadania alternatywnego, a nie za$ ewentualnego. Nieskuteczny jest zatem
zarzut nierozpoznania zasadnosci zadania glownego pozwu, tj. odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu, czy tez wyj$cia poza granice zwiazania pozwem. Wprawdzie w komparycji zaskarzonego wyroku jako przedmiot
rozstrzygniecia wskazano jedynie roszczenie o zaplate, a w sentencji nie wskazano, z jakiego tytutu zasadzono kwote
1.552,44 zl, ale z pisemnych motywow wyroku wyraznie wynika, ze Sad pierwszej instancji uznal za niezasadne zadanie
zaplaty z tytulu odszkodowania, za$ przychylil sie czeSciowo do zadania zaplaty z tytulu czynszu najmu, a wiec zawarte
w sentencji wyroku rozstrzygniecie odnosi sie do zadania z tytulu czynszu najmu.

Skoro zatem Sad I instancji prawidlowo uwzglednil czeSciowo roszczenie z tytulu najmu, to bez znaczenia sa zarzuty
apelacji kwestionujace ocene materialu dowodowego w zakresie w postaci opinii bieglego i opinii uzupelniajacej, z
ktoérej wynika, iz okre§lona w pozwie warto$¢ comiesiecznego odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu odpowiada warto$ci rynkowej czynszu za przedmiotowy lokal.

Chybione sa takze pozostale zarzuty apelacji.

Przede wszystkim okoliczno$écia bezsporng jest, ze pozwana jest osoba starsza, samotna z niska emerytura.
Powyzsze wystarcza juz do stwierdzenia, ze nie jest ona w stanie bez uszczerbku utrzymania koniecznego dla siebie
ponies$¢ kosztéw postepowania, w zwigzku z czym prawidlowo Sad I instancji odstapil od obciazania jej kosztami
postepowania. Odnoszac sie za$ do zgloszonych przez apelujgcego dowodow w zakresie potwierdzen dokonania optat
za lokal zajmowany przez pozwana dokonanych z rachunku bankowego R. D. nalezalo je poming¢. Nie istnialy bowiem
— w ocenie Sad Okregowego - zadne obiektywne przyczyny uniemozliwiajace wcze$niejsze zgloszenie wniosku o
przeprowadzenie ww. dowodow. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz potrzeba powolania nowych faktéw i dowodow powinna
by¢ nastepstwem zmienionych okoliczno$ci sprawy, ktore sa niezalezne od zapadlego rozstrzygniecia pochodzacego
od sadu pierwszej instancji. W tym wypadku potrzeba powolania dowodéw na okolicznoé$é wskazang we wniosku
dowodowym zawartym w apelacji istniala juz przed Sadem pierwszej instancji.

Nie ma rowniez racji apelujacy, ze podwyzszenie stawki czynszu od 1 stycznia 2009 r. o prawie 60 % wzgledem 2008 .
nie bylo naruszeniem zasad wspoélzycia spolecznego, gdyz podwyzka ta byla zgodna z prawem i uzasadniona w Swietle
art. 8a ust. 4a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze w $§wietle zgromadzonych dowodéw i wszechstronnej ich oceny wynikajacej
z art. 233 § 1 k.p.c. zastosowana przez powoda podwyzka czynszu z kwoty 553,43 zl stawki obowigzujacej w 2008
r. z dniem 1 stycznia 2009 r. do kwoty 885,48 zt (wzrost o 60 %), a od dnia 1 lipca 2010 r. do kwoty 1033,06 z}
(wzrost 0 20 %) byla razaca i naruszala zasady wspolzycia spolecznego. Okolicznos$é, ze biegly sadowy stwierdzil
w opinii, Zze miesieczna wysoko$¢ czynszu, ktéry przy uwzglednieniu cen na rynku (...), powdd mdglby otrzymact z
tytulu najmu lokalu mieszkalnego zajmowanego przez pozwana w 2012 roku wynosi 1.033 zl miesiecznie nie jest
usprawiedliwieniem dla tak znacznej podwyzki dokonanej w tak krotkim czasie. Kazdorazowo dokonywana podwyzka
powinna bowiem pozostawac¢ w granicach wyznaczonych przez art. 8a ust. 4e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz. 150).
Wprowadzona przez powoda podwyzka znacznie przekraczala te granice, a zatem ewidentnie jego dzialanie bylo
nakierowane na szybka eksmisje pozwane;j.

Apelujacy wskazal, ze podwyzka byla uzasadniona w Swietle art. 8a ust. 4a ww. ustawy, stanowigcym ze jezeli wlaSciciel
nie uzyskuje przychodéw z czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu na poziomie zapewniajacym pokrycie
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokalu, jak rowniez zapewniajacym zwrot kapitatu i zysk, z zastrzezeniem ust.
4c i 4d, woéwcezas podwyzke pozwalajgca na osiagniecie tego poziomu uwaza sie za uzasadniong, o ile miesci sie w



granicach okres$lonych w ust. 4b. Wskazac jednak nalezy, ze w toku postepowania pierwszoinstancyjnego powod nie
wykazal ww. okoliczno$ci, nie przestawit zadnych dowodow.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako nieuzasadniona.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie 2. wyroku na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw.
z art. 99 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Na koszty poniesione przez pozwang w tym
postepowaniu zlozylo sie jedynie wynagrodzenie jej pelnomocnika w osobie radcy prawnego, ktorego wysoko$¢ w
kwocie 600 zl ustalono na podstawie § 2 ust. 3 w zw. z § 10, ust. 1, pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804).



