Sygn. akt X C 290/17

UZASADNIENIE

Powodka, Gmina O. — Zaklad (...) w O., wniosla o zasadzenie od pozwanej M. P. (1) kwoty 24.292,66 zl. z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto domagala sie zasadzenia od pozwanej
na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powoddka podala, ze strony laczyla umowa najmu lokalu mieszkalnego, polozonego w O. przy ul.
(...), z dnia 29 maja 2001 r., zawarta na czas nieokre$lony. Z uwagi na permanentne nieoplacanie przez pozwang
czynszu i $wiadczen, przedmiotowa umowa najmu zostala skutecznie wypowiedziana, a pozwana od 31 sierpnia 2007
r. zajmuje lokal bez tytulu prawnego. Powodka powolala sie na art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i wyjasnila, ze pozwana, z uwagi na
zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, jest obowigzana do dnia jego oproznienia uiszczac co miesiac odszkodowanie,
czego jednak pozwana nie czynila i nie czyni. Powodka podala, ze na dzien 31 pazdziernika 2016 r. zadluzenie pozwanej
wynosi 24.292,66 zl. Wyjasénila tez, ze kierowala do pozwanej wezwania do uregulowania naleznoSci, zakreSlajac
w nich terminy do zaplaty, jednakze dzialanie to okazalo sie bezskuteczne. Powodka zwrocita ponadto uwage, ze
wobec pozwanej tut. Sad orzekal juz czterokrotnie obowigzek zaplaty nalezno$ci za uprzednie okresy zalegania.
Pomimo tego pozwana dalej permanentnie nie oplaca naleznoéci z tytulu zajmowania przedmiotowego lokalu, chociaz
nieprzerwanie z niego korzysta. (k. 2)

Na rozprawie w dniu 10 marca 2017 r. powddka sprecyzowala, ze przedmiotowym pozwem dochodzi zaplaty
odszkodowania za okres od dnia 01 wrze$nia 2013 r. do dnia 30 listopada 2016 r. (k. 41v). W dniu 24 stycznia 2018 r.
pelnomocnik powodki przedlozyl wykaz zaleglo$ci pozwanej wskazujac, ze powddka dokonala korekty dochodzonej
nalezno$ci w zwiazku ze zgloszonym przez pozwana zarzutem przedawnienia. (k. 180)

Pozwana, M. P. (1), wniosla o oddalenie powodztwa i ,anulowanie splaty zadluzenia” przedmiotowego lokalu
mieszkalnego. W odpowiedzi na pozew podniosla, ze miasto O. bezprawnie pobieralo od niej oplaty czynszowe za lokal,
w ktérym mieszka z dzie¢mi, bowiem do dnia 01 lipca 2006 r. powddka nie byla wlascicielem nieruchomosci. Pozwana
podniosla tez, ze w umowie najmu z dnia 29 maja 2001 r. podano nieprawidlowg powierzchnie wynajmowanego
lokalu. Wyjasénila, ze do chwili otrzymywania dodatku mieszkaniowego regularnie dokonywala oplat za mieszkanie,
jednak gdy pozbawiono ja wspomnianego dodatku (z uwagi na nadmetraz mieszkania) nie bylo juz jej sta¢ na placenie
wysokiego czynszu. (k. 44)

Ustanowiony dla pozwanej pelnomocnik z urzedu w piSmie procesowym z dnia 08 grudnia 2017 r. wnidst o oddalenie
powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Z ostroznoSci procesowej wniost o nieobcigzanie pozwanej kosztami procesu. Wnioskowat roéwniez o przyznaniu mu
wynagrodzenia z tytulu pomocy prawnej udzielonej z urzedu wedlug norm przepisanych, o$wiadczajac, ze koszty
zastepstwa prawnego nie zostaly uiszczone ani w calosci, ani w czesci.

Pelnomocnik pozwanej zakwestionowal dochodzone roszczenie zar6wno co do zasady, jak i wysokoSci. Jego zdaniem
nie sposdb zgodzié sie ze stanowiskiem powodki, ze pozwana zajmuje przedmiotowy lokal bez tytulu prawnego. W
ocenie pozwanej stosunek najmu przedmiotowego lokalu trwa nadal, bowiem powo6dka nie dokonala prawidlowego i
skutecznego wypowiedzenia umowy z dnia 29 maja 2001 r. z zachowaniem regul, okreslonych zar6wno umowsa, jak
i ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Pozwana podniosla, ze dolaczone do pozwu pismo z dnia 02 lipca 2007 r. — rozwigzanie umowy najmu — nie
zostalo jej skutecznie doreczone. Powodka nie wykazala ponadto, aby przed wypowiedzeniem umowy najmu zostalo
pozwanej skutecznie doreczone o$wiadczenie wynajmujacego, tj. wezwanie do zaplaty konkretnej naleznosci tytulem
zalegloéci w zakresie oplat czynszowych, czy tez innych oplat w terminie co najmniej miesiecznym z zastrzezeniem
wypowiedzenia umowy.



Pozwana podniosta, ze wobec braku skutecznego wypowiedzenia umowy najmu wskutek niedochowania regul
ustawowych, powddka nie jest uprawniona do zagdania od pozwanej odszkodowania za korzystanie z przedmiotowego
lokalu w trybie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., albowiem nie zostala spelniona przestanka w postaci
zajmowania przez pozwanag lokalu bez tytulu prawnego.

Odnosénie wysokosSci dochodzonego przez powodke roszczenie pozwana zakwestionowala prawidlowo$é wyliczen,
wskazanych w tzw. wykazie zalegloSci, bowiem jej zdaniem nie wiadomo, skad wynikaja kwoty, zawarte w tym
dokumencie, ktéry jest dokumentem prywatnym. Pozwana podniosla, ze ani z pozwu, ani z wykazu naliczen
nie wynika, co sklada sie na poszczegélne kwoty dochodzone za kazdy miesigc i na jakiej podstawie powodka
domaga sie tych kwot. Zarzucila tez, ze naleznos$ci, wskazane w zalaczonym do pozwu wykazie, zostaly naliczone od
nieprawidlowej powierzchnie uzytkowej zajmowanego przez nia lokalu. Z inwentaryzacji budynku z 2010 r. wynika

bowiem, Ze lokal ma pow. 56,2 m®, a nie 64,08 m®.

Pozwana podniosta takze zarzut przedawnienia, zar6wno w zakresie naleznos$ci gtéwnych, jak i odsetek. Powolala sie w
tym zakresie na 3-letni termin przedawnienia roszczenia odszkodowawczego, przewidzianego w art. 18 ust. 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. Przedmiotowym pozwem powbddka domaga sie zaplaty nalezno$ci za okres od dnia 01 wrze$nia
2013 r. do dnia 30 listopada 2017 r. Z uwagi na to, ze pozew zostal zlozony w dniu 19 stycznia 2017 r., roszczenia
powddki przynajmniej za okres od dnia 01 wrzes$nia 2013 r. do dnia 18 stycznia 2014 r. i w kwocie nie mniejszej niz
3.230,39 zk. ulegly przedawnieniu.

Dodatkowo pozwana podkreslila, ze ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i przedlozonych przez
powbdke dokumentéw wynika, ze Gmina O. stala sie wlaScicielem nieruchomogci, tj. dziatki gruntu zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal, dopiero na skutek orzeczenia, wydanego przez
Sad Rejonowy w Olsztynie w sprawie sygn. akt I Ns 812/08. W zwigzku z powyzszym powodka zawierala umowy
najmu lokali, znajdujacych sie w budynku, polozonym w O. przy ul. (...), powolujac sie na tytul prawny w postaci prawa
wlasnoSci, ktory wowczas jej nie przystugiwal. Okolicznoé¢ ta powodowala réwniez, iz powodka nie byla uprawniona
do zadania zaplaty kwoty 5.817,50 zk tytulem zalegloSci, zaplaconej przez pozwana przy zamianie lokali i kwota ta
winna zosta¢ zwrdcona pozwanej lub zaliczona na przystugujace juz powddce od pozwanej wymagalne naleznoSci.

Pozwana podniosta ponadto, ze roszczenie powodki jest sprzeczne z zasadami wspodlzycia spotecznego i rowniez
z tego wzgledu nie zasluguje na uwzglednienie. Podala, ze od wielu lat powaznie choruje, co przez dlugi czas
uprawnialo ja do $wiadczen rentowych. Jej schorzenia praktycznie uniemozliwialy podjecie stalego zatrudnienia,
ktore pozwalaloby na zabezpieczenie wszystkich niezbednych potrzeb zyciowych rodziny — pozwanej oraz jej dzieci,
ktore wychowywala sama bez jakiegokolwiek wsparcia. Pozwana podala, ze jest osoba niepelnosprawna — posiada
orzeczenie o umiarkowanym stopniu niepelnosprawnosci. Od 1992 r. choruje na padaczke lekooporna oraz posiada
inne schorzenia, m.in. niedostuch ucha oraz nadciénienie tetnicze. Wymaga stalej opieki specjalistyczno-medycznej
oraz pomocy w pehlieniu rol spolecznych. Znajduje sie w bardzo trudnej sytuacji materialnej. (k. 161-166)

Sad ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu 29 maja 2001 r. pomiedzy (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w O., uprawnionym do
wykonywania zadan wynajmujacego na podstawie uchwaly Nr 90/30/00 Zarzadu Miasta O. z dnia 01 lutego 2000
r., a M. P. (1) i K. P. (1) zostala zawarta na czas nieokreslony umowa najmu lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego
w budynku przy ul. (...) w O., nalezacego do zasobo6w Gminy O.. Do zamieszkania wraz z najemca uprawnione byly
dzieci najemcéw M. P. (2) i K. P. (2). Za wynajmowanie lokalu pozwana M. P. (1) obowigzana byla uiszcza¢ miesieczny
czynsz oraz zaliczke na oplaty za Swiadczenia w postaci dostawy zimnej wody i odbioru nieczysto$ci. Umowa najmu
w § 6 przewidywala, ze wynajmujacy moze ja wypowiedzie¢ wylacznie z waznych przyczyn, przy czym wypowiedzenie
winno by¢ pod rygorem niewazno$ci dokonane na piSmie oraz okresla¢ przyczyne. Wynajmujacy mogt wypowiedzieé
umowe najp6zniej na miesigc naprzéod na koniec miesigca kalendarzowego, jezeli najemca m.in. byl w zwloce z
zaplata czynszu lub oplat za §wiadczenia co najmniej przez pelne okresy platno$ci, pomimo uprzedzenia na pi$mie o



zamiarze wypowiedzenia umowy i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych
nalezno$ci.

Powyzsza umowa najmu zostala poprzedzona wydaniem przez Urzad Miasta w O. zgody na zamiane lokali
mieszkalnych. Na jej podstawie pozwana uzyskala zgode na dokonanie zamiany lokalu mieszkalnego nr (...),
potozonego w budynku nr (...) przy ul. (...) w O. i skierowano ja do zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalny nr (...)

w budynku nr (...) przy ul. (...) w O. o powierzchni uzytkowej 64,08 m®. Lokal ten zostal pozwanej przekazany na
podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 31 maja 2001 r. W 2010 r. przeprowadzono inwentaryzacje budynku

przy ul. (...), w wyniku ktorej ustalono, ze powierzchnia lokalu nr (...) wynosi 56,20 m®.

Zgodnie z odwiadczeniami pozwanej z dnia 30 maja 2001 r. oraz z dnia 16 wrze$nia 2016 r. w przedmiotowym lokalu
wraz z nig zamieszkiwali K. P. (2) oraz M. P. (2).

(dowo6d: umowa najmu k. 14-16, k. 72-74, o$wiadczenie k. 11, k. 17, protokoél k. 18, zgoda na zamiane k. 19, k. 75,
inwentaryzacja budowlana k. 9 w aktach sprawy X C 289/17)

Dla nieruchomosci gruntowej, polozonej w O. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem, w ktérym znajduje sie lokal
mieszkalny nr (...), prowadzona jest ksiega wieczysta Kw.Nr (...). Jako wlasciciel do 51/100 czeéci wpisana jest w niej
Gmina O. — na podstawie postanowienia Sagdu Rejonowego w Olsztynie z dnia 26 sierpnia 2008 r., sygn. akt I Ns
812/08, wydanego w sprawie o zasiedzenie. W pozostalej czeSci prawo wlasnoéci przystuguje wlaécicielom czterech
wyodrebnionych z ww. nieruchomosci lokali.

(dowod: wniosek k. 37-40, aktualna tres$¢ ksiegi wieczystej Kw.Nr (...) k. 138-140)

Z uwagi na zaleglo$ci w oplatach za czynsz i $wiadczenia za przedmiotowy lokal, powodka wystosowala do M. P.
(1) i K. P. (1) wezwanie z dnia 17 lutego 2006 r., w ktérym wzywata do uregulowania zalegloSci w terminie 30 dni,
informujac, ze brak wplaty spowoduje wypowiedzenie umowy najmu zajmowanego lokalu mieszkalnego zgodnie z
art. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, a w dalszej kolejnoéci — skierowanie sprawy o eksmisje i zaplate na droge postepowania sagdowego.
Wezwania tego najemcy nie odebrali. Kolejne takie wezwanie z dnia 12 maja 2006 r., okreslone jako ostateczne,
analogicznej treSci jak pierwsze, doreczono M. P. (1) w dniu 30 maja 2006 r. Nastepne takiej tresci wezwanie z dnia
26 czerwca 2006 r. odebrala ona w dniu 30 czerwca 2006 r. Ponownie pismem z dnia 11 sierpnia 2006 r., okreslonym
jako wezwanie ostateczne, wezwano najemcow do uregulowania zalegloéci w terminie 30 dni, informujac, ze brak
wplaty spowoduje wypowiedzenie umowy najmu zajmowanego lokalu mieszkalnego zgodnie z art. 11 ust. 2 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,
a w dalszej kolejnosci — skierowanie sprawy o eksmisje i zaplate na droge postepowania sadowego. Wezwania tego
najemcy nie odebrali.

(dowod: wezwania do zaplaty z dowodami doreczenia: k. 5-6, 154-155, 156, 157, 158-159 w aktach sprawy X C 289/17)

Pismem z dnia 02 lipca 2007 r. wynajmujacy wypowiedzial M. P. (1) i K. P. (1) z dniem 31 lipca 2007 r. umowe najmu
lokalu mieszkalnego za jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia. W piSmie tym informowano, ze stan zalegloSci
w oplatach za czynsz i §$wiadczenia na dzien 31 maja 2007 r. wynosil 7.373,19 zl. oraz ze w przypadku nieopuszczenia
ww. lokalu po rozwigzaniu umowy najmu, za bezumowne korzystanie na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego z
pézniejszymi zmianami, zostanie naliczone odszkodowanie w wysoko$ci dotychczasowego czynszu oraz zostanie
wszczete postepowanie sadowe. W piSmie tym znalazla sie takze informacja, iz warunkiem wycofania wypowiedzenia
umowy najmu jest splata zalegloéci w kwocie 7.373,19 zl. wraz z naleznymi odsetkami i oplacenie naleznoéci za
miesigce VI, VII, VIII 2007 r.

(dowdd: rozwigzanie umowy najmu k. 12-13)



Od czasu rozwiazania umowy najmu powoddka zaczela nalicza¢ odszkodowanie za korzystanie z lokalu bez tytulu
prawnego i zaliczkowe oplaty za §wiadczenia. O kazdej zmianie wysoko$ci naleznosci zarzadca informowal pozwana. I
tak m.in. w dniu 19 kwietnia 2012 r. doreczono pozwanej zawiadomienie z dnia 16 kwietnia 2012 r. o wysokoSci oplat
za przedmiotowy lokal w zwiazku z zajmowaniem go bez tytulu prawnego. Nalezno$ci miesiecznie w okresie:

- od stycznia 2014 r. do marca 2014 r. wynosily 697,86 zl., przy czym za styczen obciazono pozwana kwotg 427,72 zl.,
a w marcu uwzgledniono korekte 486,74 zl.,

- od kwietnia 2014 r. do grudnia 2014 r. wynosily 716,30 zl. , przy czym w maju zastosowano korekte w kwocie 219,38
z}., we wrzedniu — 446,15 zl., a w listopadzie — 149,84 zi,,

- od stycznia 2015 r. do grudnia 2015 r. wynosily 727,50 zl., przy czym w marcu zastosowano korekte w kwocie 335,72
zt.,

- od stycznia 2016 r. do kwietnia 2016 r. wynosily 736,46 zl.,

- od maja 2016 r. do wrzes$nia 2016 r. wynosily 501,74 zl., , przy czym w maju zastosowano korekte w kwocie 2.905,32
z}., a w lipcu korekte 489,30 zt.,

- od pazdziernika 2016 r. do listopada 2016 r. wynosily 467,77 zl.

Lacznie nalezno$é za okres od 19 stycznia 2014 r. do 30 listopada 2016 r. wyniosla 18.357,77 zk., a nalezne odsetki za ten
okres 2.332,36 zl. Zaleglo$¢ pozwanej z tytulu korzystania z przedmiotowego lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego
za powyzszy okres wynosi wiec lacznie 20.690,13 zl. Odszkodowanie w tym okresie naliczane bylo z uwzglednieniem
powierzchni lokalu nr (...), wynoszacej 56,20 m2. Oprocz odszkodowania miesieczne $wiadczenia obejmowaly
zaliczkowe oplaty za zimna wode, $cieki i oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi. Zaliczkowe oplaty
byly nastepnie rozliczane, a powstale nadplaty uwzglednione jako korekta. W zawiadomieniu o wysoko$ci naleznoSci
znajdowala sie informacja, zgodnie z ktéra o zmianach, majacych wplyw na wysoko$¢ oplat za lokal mieszkalny,
uzytkownik jest zobowigzany niezwlocznie powiadomic pisemnie administracje. Pozwana nie informowala o zadnych
zmianach, nie zglaszala tez stanu wodomierzy.

(dowdd: wykaz zaleglosci k. 4, zawiadomienie o wysoko$ci naleznosSci z dowodem doreczenia k. 164-165 w aktach
sprawy X C 289/17, wykaz zaleglosci k. 179, zawiadomienie o wysokosci oplat i rozliczeniu zimnej wody i Sciekow k.
186-198, saldo lokalu k. 4 i 146-147 w aktach sprawy X C 289/17, zeznania pozwanej k. 240v.-241)

Pozwana M. P. (1) po rozwigzaniu umowy najmu w dalszym ciggu zajmowala lokal, nie regulujgc zadnych oplat i
nalezno$ci na rzecz powddki za korzystanie z niego bez tytulu prawnego. Jej dzieci wyprowadzily sie z przedmiotowego
mieszkania w grudniu 2017 r.

(okoliczno$c¢ bezsporna, nadto: zeznania pozwanej k. 240v.-241)

Pismem z dnia 25 sierpnia 2016 r. powddka wezwala pozwana do uregulowania nalezno$ci za zajmowany bez tytulu
prawnego lokal mieszkalny przy ul. (...), ktore wedlug stanu na dzieni 31 lipca 2016 r. wynosily lgcznie 21.887,88 zl.,
w tym zaleglo$¢ z tytulu odszkodowania i $§wiadczen 19.221,42 z}. oraz odsetki 2.666,46 zI. Wezwanie to okazalo sie
bezskuteczne, pozwana nie uregulowata dochodzonej zalegtosci.

(dowod: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia k. 9-10)

Pozwana M. P. (1) ma 51 lat. Nigdzie nie pracuje. Ma przyznany zasilek staly dla osoby w rodzinie, ktéry do lutego
2017 r. wynosil 107,00 zl., a obecnie 604,00 zl., a ponadto zasilek celowy na zakup positku/zywnosci i zasitki rodzinne
na dwoje dzieci w wieku 18 — 24 lata. Pozwana ma niedostuch przewodzeniowy ucha lewego, nadci$nienie tetnicze i
padaczke lekooporna. Miejski Zesp6t do Spraw Orzekania o Niepelnosprawnosci w O. orzeczeniem z dnia 01 wrze$nia
2016 . zaliczyl pozwang do umiarkowanego stopnia niepelnosprawno$ci. Stopien ten przyznano jej do dnia 31 sierpnia



2019 r., a datuje sie on od pazdziernika 2003 r. Pozwana wymaga korzystania z systemu $§rodowiskowego wsparcia
w samodzielnej egzystencji, nie wymaga stalej lub dlugotrwatej opieki lub pomocy innej osoby w zwigzku ze znacznie
ograniczong mozliwo$cig samodzielnej egzystencji.

(okoliczno$ci bezsporne, nadto: w aktach sprawy X C 289/17: pismo MOPS w O. k. 32, decyzja MOPS z dnia 01.02.2017
r. k. 53, dokumentacja medyczna k. 47-50, 54-55, 71-74, orzeczenie o stopniu niepelnosprawnoéci k. 51-52, 104,
decyzja z dnia 16.09.2016 1. k. 63-65)

Wyrokiem z dnia 07 marca 2018 r. Sad Rejonowy w Olsztynie, X Wydzial Cywilny, w sprawie X C 289/17 nakazal
pozwanej M. P. (1) opuszczenie, oproznienie z rzeczy i wydanie powddce Gminie O. lokalu mieszkalnego, polozonego
w O. przy ul. (...). Pozwanej przyznano prawo do lokalu socjalnego i wstrzymano wykonanie oprdznienia lokalu,
opisanego w punkcie 1 wyroku, do czasu zlozenia jej przez Gmine O. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.
Orzeczenie to uprawomocnilo sie w dniu 24 kwietnia 2018 r.

(okoliczno$ci bezsporne, nadto: akta sprawy X C 289/17)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czeSci.

Ustalajgc stan faktyczny Sad oparl sie na przedlozonych przez strony dokumentach, bowiem ich prawdziwo$¢ nie
zostala skutecznie zakwestionowana i nie budzita watpliwoSci Sadu. Dodatkowo Sad oparl sie na zeznaniach pozwanej,
jednakze tylko w zakresie, w jakim zeznania te korespondowaly z pozostalym zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym.

Podstawe prawng roszczenia powodki w stosunku do pozwanej stanowi art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2018, poz.
1234), zgodnie z ktérym osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co
miesigc uiszezac odszkodowanie, ktére odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu
lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, o ktérej mowa w ust.
1, odszkodowania uzupehiajacego.

W przedmiotowym postepowaniu strony pozostawaly w sporze zaréwno co do zasadnosci, jak i wysokoSci
dochodzonego roszczenia.

Pozwana podnosila, ze powodka niezasadnie zada od niej odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci,
podnoszac przede wszystkim, iz powodowa Gmina nie dokonala w sposéb prawidlowy wypowiedzenia umowy najmu
lokalu. Kwestionowata takze wysoko$¢ dochodzonego przez powoddke zadania oraz podniosla zarzut przedawnienia
roszczenia za okres od dnia 01 wrze$nia 2013 r. do dnia 18 stycznia 2014 r.

W przedmiotowej sprawie zwazy¢ jednak nalezy, iz w $wietle zgormadzonego materialu dowodowego nie sposob
podzieli¢ argumentacji pozwanej. Wbrew bowiem zajmowanemu przez nig stanowisku nie ulega watpliwosci, ze w
okresie, za jaki powddka ostatecznie zadala odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, polozonego
w O. przy ul. (...), tj. w okresie od dnia 19 stycznia 2014 r. do dnia 30 listopada 2016 r., pozwana w nim zamieszkiwala,
nie posiadajac zadnego tytulu prawnego. Co istotne pozwana nigdy nie kwestionowala, ze w lokalu tym mieszka,
podnoszac jedynie, iz przestala uiszczaé regularnie oplaty za przedmiotowy lokal z uwagi na cofniecie jej dodatku
mieszkaniowego oraz trudng sytuacje rodzinna i finansowa.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie podniesiony przez powodke zarzut, ze powodowej Gminie nie przystuguje prawo
domagania sie odszkodowania oraz ze stosunek najmu przedmiotowego lokalu trwa nadal, bowiem powddka
nie dokonala prawidlowego i skutecznego wypowiedzenia umowy z dnia 29 maja 2001 r. z zachowaniem regul,
okre$lonych zar6wno umowsg, jak i ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Wskaza¢ nalezy, ze kwestia prawidlowosci i skutecznoéci rozwiazania



ww. umowy najmu nie byla przedmiotem badania w niniejszym procesie, bowiem zostala juz przesadzona w toku
postepowania z powodztwa Gminy O. — Zakladu (...) w O. przeciwko pozwanej M. P. (1) o eksmisje w sprawie X C
289/17. Zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c., orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz rowniez
inne sady. Skoro zatem umowa najmu zostala prawidlowo rozwigzana, to pozwana zajmowala przedmiotowy lokal
bez tytulu prawnego, a tym samym obowigzana byla do zaplaty odszkodowania.

Przepis art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego nie okresla wprost komu przystuguje prawo zadania odszkodowania od osoby fizycznej,
zajmujacej lokal mieszkalny bez tytulu prawnego. Przyjaé nalezy, ze w wypadku, gdy lokal zajmuje osoba, ktora utracila
tytul prawny do lokalu, odszkodowanie przystuguje wlascicielowi lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, tj. wynajmujgcemu lub innej osobie, z ktora wigzal lokatora stosunek prawny, uprawniajacy
go do uzywania lokalu. Do uiszczania odszkodowania zobowiazany jest kazdy kto zajmuje lokal bez tytulu prawnego,
bez wzgledu na to czy utracil taki tytul prawny do zajmowania lokalu, czy tez samowolnie zajal lokal, nie uzyskujac
nigdy tytulu prawnego. Obowiazek zaplaty odszkodowania rodzi sam fakt zajmowania lokalu bez tytulu prawnego, a
wiec nieistotne jest czy okoliczno$¢ ta jest zawiniona przez osobe zajmujaca lokal.

Majac powyzsze na uwadze zadanie pozwu uznac nalezalo za stuszne co do zasady. Bezspornie bowiem strony laczyla
umowa najmu przedmiotowego lokalu, ktéra zostala skutecznie rozwigzana. Co wiecej, Gmina O. jest wlascicielem
przedmiotowego lokalu i byta nim przez caly okres, objety powddztwem. Przesadza to uprawnienie powodowej Gminy
do zadania odszkodowania, jednakze nie w pelnej wysokoéci, dochodzonej pozwem.

Sad uwzglednil podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia. Na marginesie wskazac nalezy, ze powyzszy zarzut
zostal uwzgledniony takze przez powodke, ktéra na rozprawie w dniu 24 stycznia 2018 r. przedlozyla wykaz zaleglo$ci,
obejmujacy wyliczenie odszkodowania za okres od dnia 19 stycznia 2014 r. do dnia 30 listopada 2016 r.

W doktrynie i orzecznictwie prezentowany jest poglad, zgodnie z ktérym okre§lone w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego roszczenia
odszkodowawcze przedawniaja sie w terminie trzyletnim, przewidzianym w art. 118 k.c. dla roszczen o $wiadczenia
okresowe.

Tym samym wskazaé nalezy, ze podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia zaslugiwal na uwzglednienie, w
zwiazku z czym nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powddki odszkodowanie za bezumowne zajmowanie lokalu
wylacznie za okres od dnia 19 stycznia 2014 r. do dnia 30 listopada 2016 r. w l3cznej wysoko$ci 20.690,13 zl.

Odnoszac sie z kolei do wysoko$ci dochodzonego przez powoddke odszkodowania wskazaé nalezy, ze rowniez w
tym zakresie podnoszone przez pozwang okolicznoSci nie zastugiwaly na uwzglednienie. Pozwana podnosila przede
wszystkim, ze powodka nie wykazala zasadno$ci roszczenia co do jego wysokoSci. Jej zdaniem tre§é pozwu nie
okre$lala, skad wynika kwota roszczenia oraz w jaki sposob zostala wyliczona. Pozwana podnosila takze, iz naleznoS$ci
wskazane w zalgczonym do pozwu wykazie zostaly naliczone od nieprawidlowej powierzchni uzytkowej zajmowanego
przez nig lokalu.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie,
o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wladciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu.
Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, o ktorej mowa w ust. 1,
odszkodowania uzupeiajacego.

Artykut 18 ust. 2 cyt. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. wyraza zasade, zgodnie z ktérg miarodajna jest wysoko§é
czynszu, jaki wlaSciciel méglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Chodzi zatem o rynkowy czynsz najmu lokalu
o zblizonych cechach. Art. 18 ust. 3 ww. ustawy ogranicza to wynagrodzenie do czynszu (albo innych oplat za
uzywanie lokalu), jakie byly lokator bylby zobowigzany oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygasl. Fakt, ze osoba
zajmujaca lokal jest byly lokator w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw



lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, a wiec byly najemca lokalu lub osoba, ktéra
uzywala lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoéci, moze mie¢ jednak wplyw na wysokosé
odszkodowania. Jezeli bowiem w wyroku eksmisyjnym stwierdzono uprawnienie bylego lokatora do otrzymania
lokalu socjalnego, odszkodowanie odpowiada wylacznie wysokos$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie
bylby zobowiazany oplaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast (art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 06 grudnia 2012 r., IIl CZP 72/12, wyrazil poglad, ktory zostal zaakceptowany w doktrynie
i orzecznictwie, zgodnie z ktérym osoby uprawnione do lokalu socjalnego — tak jak pozwana M. P. (1) — w okresie od
wygasniecia stosunku najmu do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego oplacaja odszkodowanie wedlug zasad,
okre$lonych w art. 18 ust. 11 2, a nie z art. 18 ust. 3 cyt. ustawy o ochronie praw lokatorow.

Zasadniczo zatem odszkodowanie powinno odpowiadaé¢ wysoko$ci czynszu najmu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé
z tytul najmu lokalu. W ocenie Sadu odszkodowanie, dochodzone przez powddke, niewatpliwie jest duzo nizsze niz
rynkowy czynsz, jaki powddka moglaby uzyskaé, gdyby wynajela mieszkanie na wolnym rynku. Strona pozwana tego
nie kwestionowala (vide: k. 180v.). Ponadto powodka udokumentowala wysoko$¢ dochodzonego roszczenia i spos6b
ustalenia jego wysokoéci, przedstawiajac wykaz zaleglo$ci za okres od 19 stycznia 2014 r. do 30 listopada 2016 r. i
zawiadomienia, z ktérych wynika rodzaj i wysoko$¢ naleznoSci, dochodzonych od pozwanej, za poszczegoblne okresy,
objete pozwem. Odno$nie za$ zarzutu pozwanej, dotyczacego naliczania odszkodowania od niewlasciwej powierzchni
lokalu, wskazaé nalezy, ze okazal sie on chybiony. Jak wynika z powolanych zawiadomien, odszkodowanie zostalo

obliczone od powierzchni lokalu, wynoszacej 56,2 m”. Dlatego tez Sad oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci jako zbedny.

Sad mial na uwadze wyrazone przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 26 stycznia 2006 r., II CSK
108/05, oraz uzasadnieniu wyroku z dnia 21 listopada 2008 r., V CSK 207/08, zapatrywanie, zgodnie z ktérym
w razie braku dowodu z opinii bieglego, z ktorej wynikalaby przecietna wysoko$¢ wolnorynkowego czynszu jaki
mozna by uzyskaé w razie wynajecia lokalu mieszkalnego powoda, na podstawie art. 322 k.p.c. sad moze okreslié¢
wysoko$é odszkodowania na podstawie oceny ,opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy”. Pomocne
jest woéwczas siegniecie do zestawienia danych, dotyczacych czynszu najmu lokali mieszkalnych, nienalezacych do
publicznego zasobu mieszkaniowego, polozonych na obszarze danej gminy, ktore na podstawie art. 4a ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréw kazda gmina zobowigzana jest publikowaé co roku w wojewddzkim dzienniku urzedowym.
Sporzadzajac zestawienie, gminy korzystajg bowiem glownie z danych, przekazanych przez zarzadcoéw nieruchomodci,
na ktorych spoczywa prawny obowiazek przekazywania informacji, dotyczacych czynszéw najmu lokali mieszkalnych,
wynikajacych z faktycznie zawieranych umoéw. (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 stycznia 2008
r., VCSK 388/07, LEX nr 515715)

W niniejszej sprawie powodem byla Gmina, a zastosowane przez nig stawki to takie, ktore stosuje ona przy najmie
lokali komunalnych. Nie trzeba opinii bieglego, aby stwierdzi¢, ze sa one zdecydowanie nizsze, niz funkcjonujace na
wolnym rynku.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci oraz przywolanych przepiséw roszczenie powodki zastugiwalo na uwzglednienie w
przewazajacej wysokoéci. Tym samym w pkt 1 wyroku zasadzono od pozwanej na rzecz powodki kwote 20.690,13 zl.,
oddalajgc powodztwo w pozostalej czedci (pkt 2 wyroku) przy uwzglednieniu skutecznie podniesionego przez pozwang
zarzutu przedawnienia.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c., zgodnie z zadaniem powddki, zasadzajac odsetki ustawowe za
op6znienie od dnia wniesienia pozwu, tj. od dnia 19 stycznia 2017 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielono. Z uwagi na to, ze powodka
wygrala proces w 85,17% nalezal sie jej zwrot kosztow procesu w takiej wysokosci. Do kosztow procesu, poniesionych
przez nia, zaliczono wylacznie oplate od pozwu w kwocie 1.215,00 zt. W zwigzku z tym zasadzono od pozwanej na rzecz



powodki kwote 1.034,82 zt. (1.215,00 zk x 85,17%). Z uwagi na trudng sytuacje materialng pozwanej Sad postanowit
nie obcigza¢ jej kosztami zastepstwa procesowego na rzecz powodki (art. 102 k.p.c.).

O wynagrodzeniu adwokata z tytulu nieoplaconej pomocy prawnej, udzielonej z urzedu, Sad orzekl na podstawie § 4
ust. 1,213 oraz § 8 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 03 pazdziernika 2016 r. w sprawie ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz.U. 2016, poz.
1714).

O kosztach sadowych orzeczono na mocy art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (Dz.U. 2018, poz. 300) i art. 102 k.p.c. Sytuacja zdrowotna i majatkowa pozwanej oraz wysoko$¢
jej dochodoéw legla u podstaw rozstrzygniecia z pkt 5 sentencji wyroku.



