Sygn. aktIC 3/22/P

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 19 kwietnia 2023 roku

Pozwem, ktory wplynal do tutejszego Sadu w dniu 3 stycznia 2022 roku, powédka K. K. (1) domagal sie zasadzenia
od pozwvanej A. K. (1) kwoty 48.443,49 z waz z ustawowymi odsetkami oraz z kosztami postepowania.

W uzasadnieniu pozwu K. K. (1) wskazala, iz jest wylaczna wiascicielkg lokalu mieszkalnego znajdujacego sie przy ul.
(...)wK.. Pod koniec wrze$nia 2015 r. powddka udostepnita przedmiotowy lokal ponownie do wspdlnego zamieszkania
i bezplatnego uzytkowania swojemu synowi oraz jego zonie pozwanej A. K. (1) i ich dzieciom. Jednocze$nie miedzy
synem powodki S. K. a pozwana toczyla sie sprawa rozwodowa. Wyrokiem sadowym z dnia 2 listopada 2015 r.
malzenstwo ww. dwojga osob zostalo rozwigzane. Jednakze byli juz malzonkowie doszli do porozumienia, wobec
czego postanowili zamieszka¢ ponownie wspoélnie i podjac¢ probe stworzenia na powrdt pelnej rodziny dla swoich
synéw. Mimo, iz w wyroku rozwodowym Sad orzekl o sposobie korzystania z przedmiotowego lokalu przez strony
na czas wspoélnego zamieszkania i przyznal pozwanej do wylacznego uzytkowania najmniejszy pokoj, za$ dla S. K.
przewidzial pokdj najwiekszy, a pozostate przeznaczyl do wspdlnego uzytku, to juz od ponad dwoch lat nie stanowi to
tytulu prawnego dla pozwanej do zajmowania przedmiotowego lokalu, wobec zmian jakie zaszly w stosunkach miedzy
pozwang a powodka i jej synem. Wspolne zamieszkanie pozwanej i syna powddki trwalo do 4 maja 2018r., kiedy
to pozwana bezpodstawnie oskarzyla S. K. o popelnienie wobec niej oraz ich starszego syna przestepstwa znecania
sie stypizowanego w art. 207 § 1 k.k. Skutkiem falszywego oskarzenia byl obowigzek opuszczenia lokalu przez syna
powodki, gdyz prokurator nalozyl na niego §rodek zapobiegawczy w postaci nakazu opuszczenia lokalu, a stan ten miat
miejsce do 20 lipca 2018 r. Wéwczas prokurator uznal, iz oskarzenia pozwanej nie maja zadnego pokrycia w stanie
faktycznym oraz umorzyt postepowanie, jak rowniez uchylil wszystkie Srodki zapobiegawcze zastosowane wobec syna
powddki.

Majac na uwadze opisang powyzej sytuacje, powodka nie mogla zgodzié sie na to, aby pozwana w dalszym ciggu
zamieszkiwala w lokalu nalezacym do powodki. Jednocze$nie wplyw na to mial fakt, iz powoédka mimo zajmowania
przedmiotowego lokalu i generowania kolejnych kosztéw nie poczuwala sie do odpowiedzialno$ci za ponoszenie
jakichkolwiek oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu, takich jak czynsz czy oplata za media. Wobec czego dlug
obcigzajacy lokal stopniowo narastal, co powodowalo, iz powddka popadala w coraz wieksza szkode. W zwigzku z
czym, pismami z dnia 18 czerwca 2018 r. powodka wezwala pozwana oraz jej synéw do opuszczenia i oprdéznienia z
rzeczy osobistych przedmiotowego lokalu. pozwana przedmiotowe pisma odebrala w dniu 21 czerweca 2018 r. Jednakze
pozwana nie opuscila i nie opréznila przedmiotowego lokalu, lecz wylacznie skierowala do powodki pismo swojego
pelnomocnika z proéba o przedstawienie tytutu prawnego do lokalu. W odpowiedzi na powddka w pi$mie z dnia 9
lipca 2018 r. przedlozyla odpowiednie za§wiadczenie ze Spo6ldzielni Mieszkaniowej, poSwiadczajace jej tytul prawny do
przedmiotowego lokalu. Jednakze, pomimo tego Pozwana w dalszym ciagu nie zastosowala sie do wezwania powodki
i nie opuscita lokalu przy ul. (...).

Wobec takiego postepowania pozwanej, ktora ignorowala fakt wezwania przez wlascicielke lokalu do jego opuszczenia
oraz wobec faktu rosnacego zadluzenia wobec Spoldzielni Mieszkaniowej powddka zdecydowala sie na wezwanie
pozwanej do zaplaty za w/w oraz zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Powbdka czynila to
pismami z dnia 20 sierpnia 2018 r. (odszkodowanie za miesigc czerwiec i lipiec 2018 r.) i z dnia 1 wrzeénia 2018r.
(odszkodowanie za miesigc wrzesien 2018 r.). Pozwana odebrala przedmiotowe wezwania, jednakze nie zaplacila
zadnych nalezno$ci. Wobec braku reakgcji ze strony pozwanej chcac odzyskac swoj lokal oraz majac na uwadze fakt, iz
powddka jest osoba starsza, otrzymujaca niewielka emeryture, jak rowniez wobec faktu rosnacego zadtuzenia lokalu,
powddka zdecydowala sie na wystgpienie przeciwko pozwanej na droge sadowg, wnoszac w dniu 20 wrzeénia 2018r.
powodztwo o eksmisje A. K. (1) z przedmiotowego lokalu. Réwnoczeénie, w dniu 20 wrzeénia 2018 r. powodka
wystapita do tut. Sadu z pow6dztwem o odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego przy ul. (...)
za okres od czerwca do sierpnia 2018 r. Wyrokiem w pierwszej instancji tut. Sad w sprawie pod sygn. akt I C 1341/20/



P uznal zasadno$¢ roszczenia powddki i zasadzil na jej rzecz kwote 6.996,83 zl za okres od dnia 21 czerwca 2018 r. do
dnia 17 sierpnia 2018 r. Apelacja pozwanej od tego wyroku byla rozpoznawana przed Sagdem Okregowym w Krakowie

pod sygn. akt IT Ca 2206/21.

Pozwana wyprowadzila sie z przedmiotowego lokalu dopiero w dniu 31 sierpnia 2019 r. dlatego tez powddka
zdecydowala sie dochodzi¢ odszkodowania réwniez za dalsze okresu bezumownego korzystania z lokalu przez
pozwang, tj. od dnia 18 sierpnia 2018r. do dnia 31 sierpnia 2019 r. Powdédka we wskazanym wyzej
okresie kierowala do pozwanej szereg pism, w ktérych wzywala pozwana do zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu w okresie od 18 sierpnia 2018 r. do 31 sierpnia 2019 r. oraz zaplaty oplat czynszowych, w tym oplat
ze media do Spéldzielni Mieszkaniowej (...) dla Mlodych". Pozwana w w/w okresie poza oplatami za prad nie ponosila
zadnych kosztéw utrzymania lokalu i mediow, jak rowniez co oczywiste nie oplacala odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu.

Powbdka w w/w. wezwaniach domagala sie odszkodowania za kazdy miesigc w wysoko$ci 4.000,00 zl, gdyz na tyle
wycenila rynkowy czynsz jaki mogtaby uzyska¢ w przypadku wynajecia lokalu. Jednakze, niniejszym pozwem powo6dka
domaga sie odszkodowania w wysoko$ci 2.944,00 zl za kazdy miesiqgc z uwagi na fakt, iz ww. postepowaniu
dotyczacym zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od czerwca do sierpnia 2018r .
pod sygn. akt I C 1341/20/P zostala przeprowadzona opinia bieglego, ktory oszacowal warto$¢ rynkowa czynszu
miesiecznie na wiladnie taka kwote. Mimo, iz powodka wycenia mozliwo$é uzyskania czynszu za lokal w wyzszej
wysoko$ci oraz majac na uwadze rosnace ceny wynajmu zdecydowata sie dochodzié roszczenia w wysoko$ci wskazanej
przez bieglego, aby usprawni¢ niniejsze postepowania i wylaczy¢ konieczno$¢ ponownego przeprowadzania dowodu
z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci i mienia ruchomego.

Na kwote objeta pozwem oprocz kwoty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu skladaja sie rowniez
poniesione przez powodke oplaty za media i oplaty poniesione na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej. Na koszty te
skladaja sie czynsz dla Spo6ldzielni Mieszkaniowej w wysokoSci 829,56 z} za miesigc wrzesien, pazdziernik, listopad,
grudzien 2018 r. oraz za miesigc styczen, luty, marzec, kwiecien, maj 2019 r., w wysoko$ci 831,35 zl za miesiac czerwiec
2019 r. oraz w wysokos$ci 857,90 zl za miesigc lipiec, sierpien 2019 r. co daje laczna kwote 10.013,19 z1. Ponadto do
wskazanej kwoty doliczono oplate za wode na rzecz Spo6ldzielni Mieszkaniowej za okres dochodzonym pozwem, kt6ra
oplacila powddka, tj. kwote 1.772,75 zt

W zwigzku z tym calkowita kwota dochodzona pozwem obejmuje:

- odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od dnia 18 sierpnia 2018 r. do dnia 31 sierpnia
2019 r. w lacznej kwocie 36.657,55 zl,

- koszty oplat czynszowych do Spo6ldzielni Mieszkaniowej w lacznej kwocie 10.013,19 zt
- koszty oplaty za wode w kwocie 1.772,75 71, co daje laczng kwote 48.443,49 zl.

W odpowiedzi na pozew (k. 39-44) pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa i zasadzenie kosztow postepowania.
Pozwana przyznala, iz pozostawala w zwigzku malzenskim z synem powodki S. K. oraz ze wraz z maloletnimi
dzie¢mi tj. K. K. (2) i A. K. (2) zajmowala lokal mieszkalny potozony w K. przy ul. (...), ktéry to lokal na mocy
wyroku Sadu Okregowego w Krakowie, Wydzial XI Cywilny — Rodzinny, z dnia 2 listopada 2015 r., sygn. akt XIC
369/15, podlegal podzialowi do korzystania przez czas wspolnego zamieszkiwania w nim rozwiedzionych malzonkow.
Pozwana korzystala jedynie z jednego malego pokoju w przedmiotowym lokalu, za$ w pozostalym zakresie z mieszania
korzystaly dzieci pozwanej, a wnuki pow6ddki. Wyzej wskazane korzystanie z lokalu opieralo sie na zasadzie umowy
uzyczenia, ktéra nawiazala sie per facta concludenta pomiedzy pozwana i jej dzie¢mi, a powodka zatem do chwili
wydania przedmiotowego lokalu pozwana oraz jej dzieci powinni byé¢ traktowani jako samoistni posiadacze w
dobrej wierze, a w zwigzku z tym roszczenie powodki na zasadzie art. 229 k.c. uleglo przedawnieniu z uwagi na
uplyw rocznego terminu. Pozwana wskazala, iz umowa uzyczenia nie zostala przez powodke nigdy wypowiedziana,



albowiem listy jakie wystosowywata powddka zawieraly jedynie wezwania do opuszczenia lokalu. Nadto z daleko
idacej ostroznosci procesowej wskazano, iz pozwana korzystata jedynie z jednego pokoju w przedmiotowym lokalu,
albowiem pozostale pomieszczenia byly zajmowane przez dzieci pozwanej oraz jej bylego meza, a syna powodki
- S. K., ktory przez caly okres objety pozwem przechowywal w lokalu swoje rzeczy osobiste. Mieszkanie przy ul.
(...) stanowilo osrodek zyciowy pozwanej od poczatku trwania zwigzku malzenskiego ze S. K., tj. od 2002 roku,
natomiast jej synéow od urodzenia. Ojciec dzieci oraz byly maz pozwanej, a jednocze$nie syn powodki nie mieszka
wraz z nimi. Przedmiotowy lokal mieszkalny nigdy nie stanowit tez jego o$rodka zyciowego, bowiem S. K. mieszkal
wraz z rodzicami przy ul. (...) w K.. Syn powodki korzystal jednak regularnie z mieszkania przy ul. (...), m.in. w
celu spozywania tam alkoholu, czego nie chcial czyni¢ w obecnoSci swojej matki. Od wprowadzenia sie do lokalu
stanowigcego przedmiot niniejszego postepowaniu pozwana dokonywala w nim licznych nakladow, tak ze jego obecna
substancja stanowi odzwierciedlenie dzialalno$ci pozwanej. Malzonkowie K. okolo 2011/2012 roku otrzymali od
rodzicow pozwanej darowizne w kwocie 70 tys. zl z przeznaczeniem na przedmiotowy lokal. Ponadto pozwana
zawarla umowe kredytowa w mBanku na remont nieruchomosci, ktéry to kredyt byl sptacany wylacznie przez nia.
Pozwana czynila te naklady z uwagi na fakt, iz teSciowie deklarowali zawsze, iz mieszkanie przy ul. (...) zostanie
przekazane w przysztosci ich wnukom, tj. K. i A. K. (2). W trakcie trwania zwigzku malzeniskiego A. K. (1) i S. K. syn
powddki, ani ona sama nigdy nie przyczyniali sie do zaspokajania potrzeb finansowych maloletnich dzieci i wnukow.
S. K. nie przekazywal pozwanej zadnych pieniedzy, a przez czas zatrudnienia pozwanej w jego firmie nie placil jej
zadnego wynagrodzenia argumentujac, iz: pozwana musi sie zadowoli¢ tym, iz moze mieszka¢ w lokalu nalezacym
do jego rodzicow. Nastepnie w trakcie postepowania rozwodowego, w ramach ktérego wydane zostalo postanowienia
w przedmiocie zabezpieczenia alimentéw na maloletnich synéw pozwanej, jak i po wydaniu powolanego wyroku
rozwodowego, S. K. nigdy nie uiszczal na rzecz syndw zadnych alimentow, za wyjatkiem jednej raty w wysokoéci 1.200
zl, ktora zaplacil w maju badz czerwcu 2018 r.

Wskazano, iz cho¢ pozwana wywiazuje sie w calo$ci ze swoich obowiazkéw rodzicielskich wobec maloletnich dzieci
i wnukow powoddki, dba o ich wychowanie i zaspokojenie wszelkich potrzeb zyciowych, to ze strony powo6dki oraz
jej syna spotyka sie obecnie wylgcznie z pogarda i wrogo$cig. W sierpniu 2018 r. doszlo nawet do sytuacji, iz S. K.
podczas wyjazdu wakacyjnego pozwanej wraz z dzie¢mi wszed}l do mieszkania przy ul. (...), wyniésl z niego wszystkie
ruchomoéci, ktore tam sie znajdowaly - lacznie z podrecznikami, czy przyborami szkolnymi synéw, a nastepnie
dokonal wymiany zamkéw do drzwi wejSciowych w lokalu. O swoich zamiarach nie informowal oczywiscie ani
pozwanej, ani wlasnych dzieci. Pozwana po powrocie z wakacji nie mogla dostaé¢ sie do mieszkania w zwigzku z
czym wezwala na miejsce Policje oraz §lusarza, z pomoca ktorych A. K. (1) wraz z synami mogta w sposéb faktyczny
przywrocié utracone posiadanie nieruchomos$ci. W miedzyczasie S. K. zawart tez umowe najmu tego lokalu z osobami
trzecimi, ktére nekaly pozwang a jako ze byli to, uzywajac eufemizmu, dobrze zbudowani mezczyZzni, pozwana
obawiala sie o bezpieczenstwo zaréwno swoje, jak i dzieci. W zwiazku z tym faktem pozwana ponownie zmuszona
byla do zwrbcenia sie o pomoc do funkcjonariuszy Policji. W koncu A. K. (1) otrzymala wiadomos§¢é SMS-owa od
powddki, iz bedzie mogla odebrac rzeczy zabrane z mieszkania w siedzibie firmy transportowej. Kiedy pozwana udala
sie we wskazane miejsce okazalo sie, ze pozostawiona zostala tam wylacznie nikla cze$¢ ruchomosci znajdujacych sie
uprzednio w lokalu. Pozwana w chwili obecnej prowadzi wlasna dzialalnoéé¢ gospodarcza w zakresie kosmetologii,
(ktora to branza w okresie pandemii (...)2 przezywa stagnacje) uzyskujac wynagrodzenie w wysoko$ci 4000 zt
Pozwana samodzielnie musi utrzymaé zaréwno siebie, jak i synow: 18-letniego K. oraz 15-letniego A.. Dochody
pozwanej w sposOb oczywisty wystarczajg wylacznie na zaspokojenie absolutnie podstawowych potrzeb ww. tréjki
0sob. W $wietle przedstawionych okoliczno$ci faktycznych przedmiotowe powodztwo - w obecnej sytuacji zyciowej
pozwanej oraz jej matoletnich dzieci (wnukéw powodki) - ocenié nalezy jako naduzycie prawa w rozumieniu art. 5 k.c.
ijako takie winno ulec oddaleniu

W pismie z dnia 13 maja 2022 r. (k. 74-79) powddka, ustosunkowujac sie do zarzutu pozwanej przedawnienia
zadania wobec uplywu roku od dnia wydania powddce lokalu podniosla, iz pozwana blednie kwalifikuje roszczenie
powddki jako majace swoje zrodlo w art. 224 badz 225 k.c., a w zwigzku z tym niezasadnie do roszczenia powddki
stosuje termin przedawnienia z art. 229 § 1 k.c. zgodnie z ktérym roszczenia wlaSciciela przeciwko samoistnemu
posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartosci, jak réwniez



roszczenia o naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniajg sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.
Jednocze$nie, pozwana blednie wskazuje, iz w przypadku roszczenia powddki nie mamy do czynienia ze Swiadczeniem
okresowym. Pozwany podkreslil, iz podstawe roszczenia powddki stanowi art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z
2022 1. poz. 172). Zgodnie z przywolanym przepisem osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do
dnia oproéznienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie, Ponadto, jak wskazuje ust. 2 przywolanego przepisu
odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysokos$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu
najmu lokalu. Odszkodowanie, ktérego dochodzi w niniejszym postepowaniu powddka, ktorego zrédlem jest art. 18
ust. 1 Ustawy nalezy odr6zni¢ od roszczenia o wynagrodzenie na podstawie art. 224 lub 225 k.c. Odszkodowanie,
o ktérym mowa w cytowanej wyzej ustawie bedzie przystugiwalo wlascicielowi wobec bylego lokatora, natomiast
w przypadku braku uprzednio tytulu prawnego do lokalu, wlascicielowi bedzie przystlugiwalo roszczenie z art.
224 lub 225 k.c. W niniejszym postepowaniu mamy do czynienia z odszkodowaniem wlaSciciela wobec bylego
lokatora. Nie ulega watpliwoéci, iz pozwana w poczatkowym okresie zamieszkania w lokalu powodki posiadala tytul
prawny do lokalu, jednakze utracila go w wyniku wypowiedzenia umowy przez powddke i wezwania pozwanej do
opuszczenia lokalu. W sprawie dotyczacej tozsamego stanu faktycznego, w ktérej powddka dochodzila odszkodowania
za weze$niejsze okresy Sad Okregowy w Krakowie IT Wydzial Cywilny Odwolawczy w uzasadnieniu wyroku z dnia 24
lutego 2022 r. w sprawie pod sygn. akt IT Ca 2206/21 wskazal, ze pow6dke i pozwana laczyla umowa nienazwana,
zblizona w swojej treSci do umowy uzyczenia. Jak wskazal Sad podstawowa przyczyna jej zawarcia byl zwiazek
emocjonalny istniejacy miedzy mezczyzna a kobieta, w wyniku czego rodzice jednego ze wspolmalzonkéw udzielaja
drugiemu wspdélmalzonkowi (w tym wypadku pozwanej) mieszkania. Jednocze$nie Sad Okregowy w Krakowie
wskazal, iz przedmiotowej umowy nie mozna byloby zakwalifikowaé jako umowy uzyczenia, gdyz powodowaloby to
problemy z jej wypowiedzeniem. Sad Okregowy w Krakowie przyjal, iz w tym wypadku nalezy pomocniczo stosowac
przepisy dotyczace umowy najmu, ktére przewiduja mozliwo$¢ jej wypowiedzenia. Jak wskazal Sad, pismo powddki
z dnia 18 czerwca 2018 r. stanowilo wypowiedzenie stosunku prawnego laczacego strony na mocy ktérego pozwana
zamieszkiwala w lokalu nalezacym do powodki. Zatem, jak wynika z powyzszego w niniejszej sprawie do momentu
wypowiedzenia umowy przez powbddke, pozwanej przystugiwal tytul prawny do przedmiotowego lokalu, a zatem
nalezy ja traktowac jako lokatora w rozumieniu ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, w konsekwencji czego roszczenie powodki jak zostalo to juz podkreslone oparte jest
na przepisach tej ustawy, nie za$ na regulacjach zawartych w kodeksie cywilnym. Na powyzsze wskazal rowniez Sad
Najwyzszy podkreSlajac, iz ,artykul 18 ust. 1 u.o.p.l. ma zastosowanie do tych os6b zajmujacych lokal, ktére weze$niej
legitymowaly sie prawnorodzinnym lub obligacyjnym tytulem do zajmowania lokalu, innym niz najem."(Wyrok SN(7)
z 25.04.2018 ., 111 CA 1/18, LEX nr 2508080.)

W dalszej kolejnoéci pozwana wskazala, iz wobec blednego zakwalifikowania roszczenia powodki pozwana
nieprawidlowo wskazuje, iz nie mamy do czynienia ze $§wiadczeniem okresowym. Fakt, iz pozwana dochodzi lacznej
kwoty w wysoko$ci 48.443,49 zl nie powoduje, iz odszkodowanie nalezne powddce na podstawie art. 18 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie ma charakteru
$wiadczenia okresowego. Powddka wylgcznie zsumowala wszystkie okresy, aby méc okreslil lgczna kwote naleznego
odszkodowania. Nie ulega jednak watpliwosci, iz ,,okre$lone w art. 18 ust. 1 ustawy z 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego roszczenia odszkodowawcze przedawniaja sie w
terminie trzyletnim, przewidzianym w art. 118 k.c. dla roszczen o $§wiadczenia okresowe." (Wyrok SN z 7.03.2014 r.,
IV CNP 33/13, LEX nr 1438649., tak tez m.in. wyrok SA w Krakowie z 20.01.2015 r., I ACa 1494/14, Wyrok SN z
18.05.2012 1, IV CSK 490/11). Zatem roszczenie pow6dki przedawnialoby sie wraz z uptywem trzech lat, a wiec wraz z
koncem roku 2022, gdyz powodka dochodzi odszkodowania za okres od sierpnia 2018 r. do sierpnia 2019 r. Majac na
uwadze fakt, iz Powddka wniosla pozew w dniu 30 grudnia 2021 r. nie mozna przyjac, aby doszlo do przedawnienia
jej roszcezenia. Nieslusznie bowiem wskazuje pozwana, iz w niniejszej sprawie winien znalez¢ zastosowanie art. 229
§ 1 k.c. ustanawiajacy roczny termin dochodzenia roszczen w sytuacji zwrotu rzeczy. Przepis ten ma zastosowanie
w przypadku Zadania wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy opartego na art. 224 lub 225 k.c. i w sytuacji, w ktorej
mielibySmy do czynienia z osoba nie posiadajaca uprzednio tytulu prawnego do lokalu. Natomiast do roszczenia
powddki zastosowanie znajdzie przepis art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy



i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, ktory wiaze sie z trzyletnim okresem przedawnienia i nie ulega niejako ,skroceniu”,
gdyz art. 229 § 1 k.c. nie znajdzie zastosowania, (tak m.in. P. S., M. K., Bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego
- roszczenia wlaSciciela, ich charakter i terminy przedawnienia, (...), s: 63) Na kwestie rozréznienia roszczenia z art.
224 lub 225 k.c. oraz roszczenia z art. 18 ust. 1 Ustawy wskazywal rowniez Sad Najwyzszy, ktory w uchwale z dnia 8
listopada 2019 r. III CZP 28/19 rozstrzygnat w kwestii legitymacji czynnej do wytoczenia powodztwa wskazujac, iz
»roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2018 r. poz. 1234 z pdzn. zm.) przystuguje
osobie bedacej wlascicielem lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy w okresie, ktorego dotyczy zadanie
pozwu."( Uchwatla SN z 8.11.2019 r., ITI CZP 28/19, OSNC 2020, nr 6, poz. 49.).

Bezsporne w sprawie byly nastepujace okolicznosci:

K. K. (1) przystuguje spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) w K.

o powierzchni uzytkowej 88,5 m”.

A.K. (1) isyn powodki S. K. pozostawali w zwiazku malzehiskim w okresie od dnia 6 lipca 2002 roku do dnia 14 grudnia
2015 roku. Z malzenstwa tego pochodzi dwoch synéw K. K. (2), urodzony w (...) roku oraz A. K. (2), urodzony w (...)
roku.

Powyzszy stan faktyczny Sad ocenil jako bezsporny na podstawie art. 229 i 230 k.p.c.
Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Pozwem, ktory poczatkowo zostal zarejestrowany pod sygn. I C 2495/18/P, powddka K. K. (1) domagala sie zaplaty
na swoja rzecz od pozwanej A. K. (1) kwoty w wysoko$ci 15.504,19 zl wraz z odsetkami ustawowymi oraz kosztami
postepowania. W toku posiedzenia Sadu w dniu 14.03.2019 roku powodka doprecyzowala, iz domaga sie kwoty
15.504,19 z} tytulem optlat za media oraz oplat naleznych Spéldzielni Mieszkaniowej a takze tytulem odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego za okres 3 miesiecy: czerwiec, lipiec i sierpien 2018 roku. W
uzasadnieniu zadania wskazala, ze jest wlascicielka lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w K.. We wrze$niu 2015 roku
ponownie udostepnila 6w lokal swojemu synowi oraz jego zonie i dzieciom do wspolnego zamieszkania a z tego
tytulu nie pobierala zadnych oplat. Wskazala, iz malzenstwo syna zostalo rozwiazane wyrokiem rozwodowym lecz
pomimo to byli malzonkowie nadal zajmowali lokal, do dnia 4 maja 2018 roku, uzytkujac go w sposéb wskazany
przez Sad. W wyniku nalozonego na jej syna Srodka zapobiegawczego w postaci nakazu opuszczenia w/w lokalu,
pozwana doprowadzita do koniecznos$ci wyprowadzenia sie z lokalu S. K. (Srodek zostal uchylony w dniu 20.07.2018
roku). Z uwagi na powyzsze, powstala sytuacja, w ktérej powddka nie mogla juz tolerowaé dalszego zamieszkiwania
przez pozwang w jej lokalu, tym bardziej, ze pozwana nie poczuwala sie do zaplaty jakichkolwiek oplat za lokal.
Powodka wskazata, ze zadluzenie lokalu wzgledem Spoéldzielni wynosi 3.574,99 zt. W konsekwencji, wezwaniami
z dnia 18.06.2018 roku powodka wezwala pozwana oraz jej maloletnich synow do opuszczenia i opréznienia z
rzeczy osobistych lokalu przy ul. (...) w K.. Pismem z dnia 20.08.2018 roku pow6dka wezwala pozwana do zaplaty
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za miesigce czerwiec oraz lipiec 2018 roku w lacznej kwocie
8.000 zl., gdyz ustalila stawke za bezumowne korzystanie na 4.000 zl miesiecznie — wedlug $rednich cen rynkowych.
Oszacowanie oplaty na kwote 4.000 zl wynikalo z wielko$ci mieszkania (88,5 metra kw.) oraz jego dobrego stanu w
poréwnaniu do ofert rynkowych wynajmu mieszkan mniejszych, ktére oscylowaly w granicach 3.000 zl. Kolejnym
pismem z dnia 01.09.2018 roku powodka wezwala pozwang do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie
z lokalu za wrzesien 2018 roku w wysokoSci 4.000 zl oraz zalegloSci wobec Spdldzielni Mieszkaniowej w wysokoéci
3.504,19 zt (acznie 7.504,19 z}). Wobec braku zaplaty i jednoczesnego dalszego zajmowania lokalu, w dniu 20.09.2018
roku powodka wniosta pozew o eksmisje A. K. (1) z przedmiotowego lokalu.

Wyrokiem z dnia 12 grudnia 2019 r., sygn. I C 2495/18/P, Sad I instancji oddalil powodztwo wskazujac, iz roszczenie
nie moze zosta¢ uwzglednione z uwagi na tres¢ art. 5 kodeksu cywilnego. Sad wskazal, iz godnie z treScia art. 5
k.c., nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem



tego prawa lub z zasadami wspoétzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane
za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Tre$¢ zasad wspoélzycia spolecznego nie jest zdefiniowana, nalezy
jednak przyjac, ze odwolanie sie do zasad wspolzycia spolecznego oznacza odwolanie sie do idei stuszno$ci w prawie i
do powszechnie uznawanych warto$ci w kulturze naszego spoteczenstwa, totez przez zasady wspoélzycia spolecznego
nalezy rozumie¢ podstawowe zasady etycznego i uczciwego postepowania (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12
stycznia 1999 roku, I CKN 971/97, OSNC 1999/10/168 i w wyroku z dnia 4 pazdziernika 2001 roku, I CKN 458/00,
Lex nr 52717). Oceniajgc powddztwo w $wietle powyzszych zasad Sad miat na uwadze, iz lokal przy ul. (...) w K.
zajmowany byl przez pozwang i jej syndéw (a do 2015 takze przez ich meza i ojca a syna powddki) nieprzerwanie
od 2002 roku, na warunkach odbiegajacych od zasad wolnorynkowych. Pozwana i syn powddki stanowili wowczas
rodzine a za zajmowany lokal nie uiszczali oplat na rzecz powddki i niewatpliwie mieszkanie przy ul. (...) traktowali
jako swdj dom. Malzenstwo A. i S. K. poczynilo znaczne naklady na 6w lokal, remontujac go i wyposazajac w znacznej
czesci ze srodkow pochodzacych z majatku odrebnego pozwanej. Przeznaczenie na ten cel kwoty 70.000 zl otrzymanej
od rodzicéw pozwanej wynikalo niewatpliwie z faktu, iz zar6wno pozwana, jak i jej 6wczesny maz, pozostawali w
przekonaniu o swoim docelowym zamieszkiwaniu w owym lokalu, zajmowanym takze przez ich synéw a wnuki
powodki. W kontekécie rozpadu malzenstwa S. i A. K. (1) powodka niewatpliwie miala prawo dokonaé¢ zmian w
dotychczasowym sposobie korzystania przez pozwana z lokalu, niemniej ocena postepowania powodki wzgledem
bylej synowej i wnukéw nosi w ocenie Sadu znamiona dzialan odwetowych, nie mieszczacych sie w katalogu norm
moralnych zaslugujacych na aprobate. Po pierwsze Sad mial na uwadze, ze pierwsze wezwanie do opuszczenia
zajmowanego lokalu powodka wystosowala do pozwanej w czerwcu 2018 roku i réwnoczeénie od tego momentu
rozpoczela naliczanie pozwanej oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego, ustalajac przy tym stawke
na poziomie cen rynkowych, bedacych poza zasiegiem pozwanej. Wobec nieprzerwanego zajmowania lokalu od
2002 roku, zainwestowania w 6w lokal §rodkéw otrzymanych od rodzicéw a takze pochodzacych z zaciggnietego
kredytu, pozwana nie mogla sie tego spodziewac. Niewatpliwie tez posiadane przez nig woéwczas $rodki finansowe nie
pozwalaly na wynajem innego lokalu na wolnym rynku. Sad Rejonowy wskazal, iz zamieszkiwanie wraz z dzieémi w
dotychczasowym lokalu stanowiacym centrum Zzyciowe pozwanej i jej dzieci nie bylo wymierzone w prawa powdodki
ani nie bylo proba zaoszczedzenia §rodkéw na cel wynajmu innego lokalu. Przy ocenie mozliwo$ci zastosowania art. 5
k.c., w przypadku bardzo czestego konfliktu warto$ci, Sad powinien wyjasnic¢, ktérym wartoSciom i ze wzgledu na jakie
okoliczno$ci przyznaje pierwszenstwo. W ocenie Sadu Rejonowego prawo powddki do otrzymania odszkodowania
z tytulu przyslugujacego jej prawa wlasnosci stoi w kolizji z prawem synéw pozwanej, a wnukoéw powodki, do
zamieszkiwania w godnych warunkach i otrzymywania naleznych im $rodkéw finansowych i ta ostatnia wartosé
Sad uznaje za priorytetowa. Sad mial tez na uwadze, iz w kontekécie zaistnialej sytuacji rodzinnej, pozwana nigdy
nie negowala praw powodki do lokalu i byla gotowa wyda¢ powodce lokal w sytuacji pozyskania dla siebie i dzieci
innego miejsca zamieszkania, do czego ostatecznie doszlo z konicem sierpnia 2019 roku. Uwzglednienie roszczenia
doprowadziloby do naruszenia fundamentalnej zasady wspodlzycia spolecznego, jaka jest zasada poszanowania
wzajemnych praw i obowiazkow, przy nie czerpaniu korzysci kosztem innej osoby. W konsekwencji roszczenie
strony powodowej w ustalonych okolicznoSciach faktycznych bylo, zdaniem Sadu Rejonowego, sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego i jako takie podlega oddaleniu.

Na skutek apelacji wniesionej przez powddke Sad II instancji wyrokiem z dnia 15 czerwca 2020 r. sygn. II Ca
613/20, uchylil wyrok Sadu Rejonowego i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania. W ocenie Sadu Okregowego
zadanie zaplaty odszkodowania za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego nie moze zostaé¢ uznane za sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego z tego powodu, ze dochodzacy tego roszczenia zada zaplaty od chwili, w ktorej
ustaje tytul prawny do korzystania z lokalu. Sad Rejonowy w sposéb nieuprawniony przeniost odpowiedzialnosé
na powddke za postepowanie jej syna i to zarébwno w aspekcie odpowiedzialnoéci cywilnoprawnej jak i karnej.
Fakt nieuiszczania alimentéw na rzecz wnukow powddki przez jej syna nie obcigza powodki, o ile nie mozna
stwierdzi¢ istnienia jej obowigzku alimentacyjnego, czego nawet sam Sad pierwszej instancji nie stwierdzil. Rowniez
czyny zabronione popekliane przez syna powddki nie moga automatycznie rodzi¢ po jej stronie odpowiedzialnoéci
skutkujacej uznaniem, zZe jej roszczenie jest sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego. Co sie za$ tyczy kwestii
wymiany zamkoéw i naruszenia posiadania oraz wywiezienia z mieszkania rzeczy pozwanej, co mialo miejsce w
sierpniu, to sytuacje te nalezy rozpatrywa¢ w kontek$cie samego istnienia obowigzku zaplaty odszkodowania za



zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, a nie naruszenia zasad wspdlzycia spolecznego. Niepodzielenie przez Sad
Okregowy stanowiska Sadu pierwszej instancji co do istnienia podstaw do zastosowania art. 5 k.c. w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy spowodowatlo, iz zachodzila konieczno$¢ uchylenia wyroku i przekazania sprawy do podobnego
rozpoznania wobec nierozpoznania istoty sprawy.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy w wyroku z dnia 21 lipca 2021 r., sygn. I C 1341/20/P, zasadzil
od pozwanej A. K. (1) na rzecz powddki K. K. (1) kwote 6.996,83 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
od dnia 20 wrzeénia 2018 roku do dnia zaplaty a w pozostalym zakresie powodztwo oddalil. Przy ponownym
rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy ustalil, w oparciu o opinie bieglego, ze wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania
na wynajem lokalu przy ul. (...) w K. w okresie od dnia 21 czerwca 2018 roku do dnia 17 sierpnia 2018 roku wynosi
5.495,00 zl. Zdaniem Sgdu Rejonowego ponownie rozpoznajacego sprawe - dla oceny roszczen powoédki z tytulu
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci nalezalo ustali¢, czy i ewentualnie o jakim charakterze
laczyl strony postepowania stosunek prawny regulujacy kwestie korzystania przez pozwana z lokalu polozonego w K.
przy ul. (...). Koniecznym bylo réwniez ustalenie okresu, za jaki nalezaloby sie powddce ewentualne wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w kontekscie doreczenia wezwania do wydania lokalu oraz wydarzen
z dnia 17 sierpnia 2018 roku. Zdaniem Sadu Rejonowego bezspornym bylo, ze w poczatkowym okresie pozwana
zamieszkiwala przedmiotowa nieruchomo$c¢ za akceptacjg powodki. W owym czasie pozwana pozostawala w zwigzku
z malzenskim z synem powodki - S. K.. W tym okresie pozwana zajmowala przedmiotowy lokal nie regulujac na rzecz
powddki zadnej kwoty pienieznej ani tez innych $§wiadczen, stanowiacych jakiekolwiek wynagrodzenie za korzystanie
z nieruchomoéci. Stan ten utrzymywal sie rowniez w okresie, gdy pozwana pozostala w przedmiotowym lokalu z
maloletnimi synami, a syn pow6dki ponownie wprowadzil sie do rodzicoéw opuszczajac jednocze$nie lokal polozony
przy ul. (...) w K.. Nawet po wyprowadzce syna z przedmiotowego lokalu, powodka nie domagala sie od pozwanej
zadnej zaplaty z tytulu korzystania z ww. nieruchomosci. Z uwagi na istniejacy pomiedzy stronami konflikt rodzinny,
charakter uzgodnien dotyczacych korzystania z w/w lokalu byl trudny do ustalenia. Chociaz zgoda na zajmowanie
przez pozwang przedmiotowego lokalu po stronie powddki nie przybrala zadnego formalnego charakteru, to godzila
sie ona na zamieszkiwanie pozwanej wraz z synami w tej nieruchomosci z uwagi na w/w ustalenia oraz charakter
powiazan rodzinnych. Sprzeciw powo6dki przeciwko dalszemu nieodplatnemu zamieszkiwaniu przybral okreslong
forme dopiero w pi$mie z dnia 18 czerwca 2018 roku, kiedy to powddka wezwala pozwang do opuszczenia w/w
lokalu. Weze$niej powodka, pomimo ze pozostawala wylacznym wladcicielem w/w nieruchomosci, do czerwca 2018
roku nie zglaszala zadnych formalnych zastrzezen co do zajmowania lokalu przez pozwana. Pozwana natomiast dbala
o jego nalezyty stan, a nawet czynila okreSlone naklady w celu utrzymania go w dobrej kondycji. W kontekscie
powyzszego, w ocenie Sagdu Rejonowego nalezalo przyjaé, ze powddka, kierujac do pozwanej pismo z dnia 18 czerwca
2018 roku, ktore zostalo przez nig odebrane w dniu 21 czerwca 2018 roku, w sposéb wyrazny i jasny sformulowata
swoj sprzeciw odno$nie dalszego zajmowania w/w nieruchomo$ci przez pozwana i jej synéw. Tym samym pozwana
utracila jakakolwiek mozliwo$¢ zajmowania tego lokalu nieodplatnie. Wlasciciel jest bowiem uprawniony do cofniecia
zgody na korzystanie z lokalu w sposob dotychczasowy, co tez powddka uczynila pismem z dnia 18 czerwca 2018 roku,
domagajac sie od pozwanej opuszczenia lokalu, a nastepnie zadajac wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci.
W $wietle powyzszego od dnia otrzymania pisma z dnia 18 czerwca 2018 roku, a wiec od dnia 21 czerwca 2018 roku
pozwana nie byla uprawniona do zajmowania lokalu w sposéb nieodplatny, albowiem wobec wyrazenia sprzeciwu
przez powodke odnoénie takiego stanu rzeczy, zajmowanie przez powodke lokalu odbywalo sie bez podstawy prawne;j.
Zgodnie z art. 230 k.c. w zw. z art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 251 k.c. uprawnionemu z tytulu
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu nalezy sie odpowiednie wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy przez
posiadacza w zlej wierze, dlatego od tego momentu pozwana zobowigzana byla placi¢ powddce wynagrodzenie w
wysoko$ci rownej czynszowi, jaki moglaby uzyskaé gdyby przedmiotowy lokal wynajela. W ocenie Sgdu zadanie
powddki bylo zasadne do kwoty 6.996,83 zl, tj. za okres korzystania przez pozwang z nieruchomosci bez tytulu
prawnego, ktéry obejmowat okres od 21 czerwca 2019 roku (doreczenia pozwanej pisma z dnia 18 czerwca 2018 roku)
do 17 sierpnia 2018 roku. Koncowy okres, za ktéry nalezne jest powddce wynagrodzenie za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci Sad przyjal na dzien 17 sierpnia 2018 roku z uwagi na fakt, ze wskutek postepowania powodki
i jej syna wobec pozwanej, ktore polegalo na wtargnieciu do mieszkania i zabrania z niej wszystkich ruchomosci
lacznie z wyposazeniem, pozwana de facto zostala pozbawiona mozliwoSci korzystania z lokalu. Jeéli wiec pozwana



nie miala mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci z przyczyn lezacej po stronie powddki, to trudno przyjmowaé by
byla zobowigzania do zaplaty jakiekolwiek wynagrodzenia za korzystanie z lokalu za okres, ktory nastapil od dnia
17 sierpnia 2018 roku. Przy ustalaniu wysoko$ci wynagrodzenia za bezumowne korzystanie Sad oparl sie przede
wszystkim na opinii bieglego, ktory wskazal, ze wysoko$¢é czynszu mozliwego do uzyskania na wynajem lokalu przy
ul. (...) w K. w okresie od dnia 21 czerwca 2018 roku do dnia 17 sierpnia 2018 roku wynosi 5.495,00 zl.

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony. Ostatecznie Sad II instancji zmienil wyrok Sagdu Rejonowego z dnia 21
lipca 2021 1., sygn. I C 1341/20/P, i oddalil powodztwo K. K. (1).

W uzasadnieniu wyroku z dnia 24 lutego 2022 r., sygn. II Ca 2206/21, Sad Okregowy wskazal, iz nalezalo ustali¢ jaka
umowa laczyla strony. W przypadku zamieszkiwania malzonkoéw w mieszkaniu stanowigcym odrebny majatek jednego
z nich albo w mieszkaniu stanowiacym majatek rodzicow jednego z nich, cze$é doktryny i orzecznictwo sktania sie do
pogladu, Ze jest to umowa uzyczenia. Sad Okregowy nie podzielil tego pogladu i przyjal, ze jest to umowa nienazwana,
ktora w swej tredci jest zblizona do umowy uzyczenia. Jest to umowa gdzie podstawowa przyczynag (causa) jej zawarcia
jest zwiazek emocjonalny istniejacy pomiedzy mezezyzna i kobieta. W takim przypadku jeden z malzonkéw lub rodzice
jednego z malzonkéw udzielaja wspolmalzonkowi lub synowej (zieciowi) mieszkania, do tego aby oni wspoélnie w nim
mieszkali i wychowywali dzieci. Do tej umowy nie bedzie mial zastosowania art. 711 k.c., a naklady z art. 719 k.c.
rozliczane sg jako naklady z majatku wspolnego na majatek odrebny (jezeli wlascicielem jest jeden z malzonkow).
Zakwalifikowanie omawianej umowy jako umowy uzyczenia powodowaloby problemy z jej wypowiedzeniem. Art.
716 k.c. jest bowiem przepisem bezwzglednie obowigzujacym (por. ,wyrok SA w Bialymstoku z 26.04.2007 r., I ACa
156/07, LEX nr 283445).”). Zakwalifikowanie omawianej umowy jako umowy nienazwanej pozwala na zastosowanie
wypowiedzenia jako sposobu rozwigzania umowy. Przy zawieraniu przedmiotowej umowy nigdy nie jest okreSlany
sposob rozwiazania umowy. W sposéb dorozumiany nalezy przyjaé, ze taka umowa trwa tak dlugo jak trwa zwiazek
malzenski, przy czym ustanie zwigzku malzenskiego automatycznie nie powoduje ustania umowy. Wynika to z tego,
ze mimo ustania zwigzku malzeniskiego moga zamieszkiwaé w tym lokalu mieszkalnym dzieci, ktore powigzane sg
wezlem pokrewienstwa z wlascicielem mieszkania. Co wiecej na wlaScicielu mieszkania moze spoczywac obowiazek
alimentacyjny wobec dzieci, ktéry moze sie realizowaé wlasnie poprzez zapewnienie im miejsca zamieszkania. Z
tego wzgledu nalezalo przyjac, ze niezbedna przestanka do rozwigzania umowy jest jej wypowiedzenie. OczywiScie
nikt przy zawieraniu tej umowy nie mysli o ustalaniu terminéw ewentualnego wypowiedzenia albowiem w zasadzie
nikt nie zaklada, ze kiedykolwiek dojdzie do rozwigzania tej umowy. Przy okresleniu terminu wypowiedzenia — w
drodze analogii - nalezy odnie$¢ sie do typowym terminéw uméw najbardziej do niej zblizonych. Umowa najbardziej
zblizona do tej nienazwanej umowy jest umowa uzyczenia (niektorzy wrecz kwalifikuja omawiana umowe jako umowe
uzyczenia). Problem jednak w tym, ze umowa uzyczenia w ogole nie zawiera zadnych terminéw wypowiedzenia.
Typowa umowa regulujaca zasady udostepniania lokalu mieszkania osobom trzecim przez wlasciciela jest umowa
najmu lokalu. Z tego tez wzgledu wlasnie w ramach tej umowy nalezy poszukiwa¢ terminéw wypowiedzenia. Takim
podstawowym terminem jest termin 3 miesiecy z art. 688 k.c. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 172) pojawiaja
sie inne terminy tj. 6 miesieczne, 1 miesieczne, 3 letni, 7 dni, a nawet mozliwo$§¢ wypowiedzenia bez terminu, ale
dotyczy to szczegblnych sytuacji jak np. nieprawidlowe korzystanie z lokalu, przy najmie okazjonalnym, przy lokalu
socjalnym (uzyskanie tytulu prawnego do innego lokalu). W ocenie Sadu zaden z tych terminéw nie moze by¢ uznany
za podstawowy termin wypowiedzenia. Termin 3 miesieczny wydaje sie wiec byé terminem podstawowym i ten termin
powinien mie¢ zastosowanie do przedmiotowej nienazwanej umowy w drodze analogii do art. 688 k.c. Z jednej strony
jest to wystarczajacy dtugi termin, aby zamieszkujacy lokal mogl spokojnie znalezé inny lokal do zamieszkania, nie
dzialajac pod presja chwili, a z drugiej strony jest to wystarczajaco krotki termin, aby wlasciciel moglt poczekac,
az zamieszkujacy opusci lokal. W ten sposéb mozna znalez¢ bilans pomiedzy dwoma konstytucyjnymi zasadami tj.
ochrony rodziny (art. 18 Konstytucji), a ochrong wlasnosci (art. 21 Konstytucji). Sad Okregowy zaznaczyl, iz pisma
powddki z dnia 18 czerwca 2018r. pozwana A. K. (1) odebrala w imieniu swoim i dzieci w dniu 21.06.2018 r. To
pismo nalezy zakwalifikowa¢ jako wypowiedzenie. Dopiero zatem w tej dacie rozpoczqgl sie bieg terminu
wypowiedzenia umowy, ktory zakonczyl sie 30 wrzesnia 2018 r. W okresie objetym zgdaniem pozwu tj.
czerwiec 2018 r — sierpien 2018 r. pozwanej A. K. (1) w dalszym ciggu przystugiwat tytut prawny do lokalu przy ul (...),




a tym samym zZadanie zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w tym okresie nie znajduje podstaw
faktycznych i prawnych.

Sad Okregowy podzielil dodatkowo ustalenia Sagdu Rejonowego, wedtug ktérych w dniu 17 sierpnia 2018 roku pozwana
wrocila z wyjazdu wakacyjnego i zorientowala sie, ze powddka oraz S. K. podczas jej nieobecnosci weszli do spornego
mieszkania, wynie$li z niego wszystkie ruchomoéci, lacznie ze sprzetami AGD i RTV, a nastepnie wymienili zamki
w drzwiach wejSciowych. Z uwagi na fakt, ze z lokalu zabrano wiekszo$¢ elementéw podstawowego wyposazenia, w
tym np. poéciel i naczynia, normalne uzytkowanie mieszkania nie byto mozliwe. Sad Okregowy stwierdzil zatem, ze
zasadnym bylto uwzglednienie tej okoliczno$ci przy ustalaniu naleznego K. K. (1) wynagrodzenia.

/dowdd: akta sprawy I C 2495/18/P, II Ca 613/20, 1 C 1341/20/P, II Ca 2206/21/

W okresie objetym Zadaniem pozwu w niniejszej sprawie tj. od dnia 18 sierpnia 2018 r. do dnia 31 sierpnia
2019 r. pozwana zamieszkiwala w lokalu przy ul. (...) w K. wraz z maloletnimi synami A. K. (2) i K. K. (2). W dniu
17 sierpnia 2018 roku pozwana wrocila do zajmowanego przez nig mieszkania z wyjazdu wakacyjnego. Woéwczas
zorientowala sie, ze powodka wraz z synem podczas nieobecnosci pozwanej weszli do mieszkania przy ul. (...)
w K., wyniesli z niego wszystkie ruchomosci, ktére sie tam znajdowaly, lacznie z rzeczami dzieci oraz wszelkimi
sprzetami AGD i RTV, a nastepnie dokonali wymiany zamkéw do drzwi wejéciowych w lokalu. Po powrocie z wakacji
pozwana nie mogla dostaé sie do mieszkania, w zwigzku z czym wezwala na miejsce Policje oraz §lusarza, za pomoca
ktoérych wraz z synami mogla w sposéb faktyczny przywrocié utracone posiadanie nieruchomosci. Z uwagi na fakt,
ze z przedmiotowego lokalu zostaly zabrane wszystkie rzeczy, lacznie z poéciela i wyposazeniem kuchni, normalne
uzytkowanie mieszkania bylo utrudnione, cho¢ pozwana z dzieémi mieszkala tak jeszcze ponad rok, a wyprowadzila
sie ostatecznie z przedmiotowego lokalu pod koniec sierpnia 2019 roku.

/dowod: zeznania §wiadka M. C., k. 62-63; zeznania §wiadka T. C., k. 64; zeznania $wiadka A. A., k. 64-66; zeznania
$wiadka K. G., k. 105-106; zeznania §wiadka M. G., k. 106-108; zeznania pozwanej, k. 111-114/

Pismami z dnia 2.10.2018 r., z dnia 10.12.2018 r., z dnia 14.01.2019 r., z dnia 10.02.2019 r., z dnia 3.04.2019 T.,
20.07.2019 r. Z dnia 30.09.2019 r., powddka wzywala pozwang do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie
ze spornego lokalu za okres wrzesien 2018 r. oraz za okres listopada 2018 r. — sierpien 2019 r., jak réwniez do zaplaty
oplat czynszowych do Spoldzielni Mieszkaniowej oraz za media.

/dowdd: pisma z dnia 2.10.2018 r., z dnia 10.12.2018 r., z dnia 14.01.2019 r., z dnia 10.02.2019 1., Z dnia 3.04.2019
I., 29.07.2019 r. z dnia 30.09.2019 r., k. 12-21/

W dniu 31 stycznia 2019 r. powddka przelata na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. kwote 818,53 zl jako czynsz
za styczen 2019 r. W dniu 28 grudnia 2019 r. powodka przelala na rzecz Spdéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. kwote
1.720 zljako nalezno$¢ za listopada/grudzien 2018 r., w tym odsetki w wys. 45 z1. W dniu 29 listopada 2018 r. powodka
przelala na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. kwote 4.420,24 z} tytulem zadtuzenia za lokal mieszkalny, w
tym odsetki w wys. 33,37 zL. Dodatkowo powo6dka zaplacila na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. za luty 2019
r. — kwote 820 zk; za marzec 2019 — kwote 820 zl; za kwiecien 2019 — kwote 1.000 z}; za maj 2019 — kwote 1.000 zl;
za czerwiec 2019 — kwote 1.000 zl; za lipiec 2019 — kwote 1.000 zl; za sierpien 2019 — kwote 1.000 zk.

/dowdd: przelew z dnia 21.01.2019 r., k. 22; przelew z dnia 28.12.2018 r., k. 23; przelew z dnia 29.11.2018 r., k. 24;
potwierdzenia wplat, k.25/

Z pisma Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. z dnia 18.02.2019 r. wynika, iz lokal przy ul. (...) w K. mial niedoptate
za wode za okres 1.07.2018 do 31.12.2018 r. w kwocie 946,05 zl. Z pisma Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K. z dnia
12.08.2019 r. wynika, iz lokal przy ul. (...) w K. mial niedoplate za wode za okres 1.01.2019 do 30.06.2019 r. w kwocie
1.073,25 zl.

/dowod: pismo z dnia 18.02.2019 1., k. 26; pismo z dnia 12.08.2019 ., k. 29/



Z pisma Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. z dnia 22.05.2019 r. wynika, iz od dnia 1.06.2019 r. ulegla zmianie cena

wody i odprowadzania $ciekéw z kwoty 10,15 z/m3 na 10,34 z1/m?® oraz cena abonamentu za wodomierz gléwny z
kwoty 0,18 zl/miesiecznie na 0,19 zl/miesiecznie. Z wyliczenia zawartego w tym pi$mie wynikalo, iz kwota do zaplaty
na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. za lokal przy ul. (...) w K. wynosi 831,35 zl.

Z pisma Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. z dnia 27.06.2019 r. wynika, iz od dnia 1.07.2019 r. ulegla zmianie stawka

odpisuna Fundusz (...) dlalokali mieszkalnym z kwoty 1,80 z}/m” na 2,10 z/m”. Z wyliczenia zawartego w tym piémie
wynikalo, iz kwota do zaplaty na rzecz Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w K. za lokal przy ul. (...) w K. wynosi 857,90 zl.

/dowod: pismo z dnia 22.05.2019 r., k. 27; pismo z dnia 27.06.2019 ., k. 28/

Wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania na wynajem lokalu przy ul. (...) w K. w okresie od dnia 1 pazdziernika
2018 roku do dnia 31 sierpnia 2019 roku wynosi 27.588 zl (2.508 zl/miesiecznie), przy uwzglednieniu, iz lokal jest
nieumeblowany.

/dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci P. P., k. 127-145, ustne wyjasnienia bieglego
- k. 170-171/

Stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad ustalil na podstawie dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, a takze
zeznan Swiadkow i stron postepowania oraz opinii biegtego.

Treéc i wiarygodno$é w/w dokumentow nie budzila watpliwo$ci Sadu. Nie byla rowniez kwestionowana przez zadng
ze stron, dlatego Sad nie znalazt podstaw, by odmoéwié im wiary.

Dodatkowo, jesli chodzi o ustalenia dokonane w spawach I C 2495/18/P, II Ca 613/20,1 C 1341/20/P, II Ca 2206/21
oraz wynikajacych z prawomocnych wyrokéw Sadow II instancji i ich uzasadnien Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe
byl nimi zwigzany. Prawomocny wyrok pocigga za sobg tzw. prekluzje faktoéw (prekluzje twierdzen o okolicznoéciach
faktycznych). Prekluzja ta wyklucza dopuszczalno$é dalszego dgzenia do odmiennego rozstrzygniecia sprawy na
podstawie faktow, ktore istnialy w czasie, gdy toczylo sie uprzednie postepowanie, i mieécily sie w granicach podstawy
prawomocnie osadzonego zadania. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 listopada 1954 r., I CO
41/54 (OSN 1956, nr 1, poz. 3), ,[...] wyrok prawomocny ma ten skutek, ze prekluduje caly material, ktory przy
rozpoznaniu sprawy wchodzi w zakres podstawy faktycznej zadania pozwu, mimo ze w toku postepowania przez
strony przedstawiony nie zostal". W uchwale SN z dnia 5 czerwca 1954 r., IT CO 26/54 (OSN 1955, nr 2, poz. 30),
sprecyzowano natomiast, ze ,Jezeli zatem powod nie zglosil twierdzen co do okolicznoéci faktycznej istotnej dla
rozstrzygniecia sprawy, ktéra juz wowczas istniala i dlatego powddztwo zostalo oddalone, nie moze juz wystapié
z ponownym powddztwem przeciwko temu samemu pozwanemu o ten sam przedmiot, chociazby wykazal, ze nie
przytoczyl w pozwie pominietej okoliczno$ci bez wlasnej winy. Powodztwo jest, bowiem wowczas oparte na tym
samym stanie faktycznym" (zob. uchwale SN z dnia 23 maja 2012 r., III CZP 16/12, OSNC 2012, nr 11, poz. 129; uchwale
SN z dnia 2 lutego 2011 r., III CZP 128/10, OSNC 2011, nr 10, poz. 108; uchwale SN z dnia 12 marca 2003 r., III CZP
97/02, OSNC 2003, nr 12, poz. 160). SN z dnia 12 marca 2003 r., III CZP 97/02, OSNC 2003, nr 12, poz. 160). Sad
jest zwigzany wskazanymi w uzasadnieniu ustaleniami majacymi wpltyw na konicowe rozstrzygniecie, w szczegolnosci
ustaleniami prejudycjalnymi, ktoérych skutkiem bylo wydanie okreslonego wyroku lub postanowienia orzekajacego, co
do istoty sprawy. Prawomocno$¢ materialna orzeczenia wyraza sie w nakazie przyjmowania przez sady rozstrzygajace
inne sprawy, ze w danej sytuacji stan prawny przedstawia sie tak, jak to wynika z wcze$niejszego orzeczenia sadu,
przy czym roéwniez dla okre$lenia granic prawomocnosci materialnej orzeczenia moga mieé znaczenie, wskazane wyzej
okolicznoSci objete jego uzasadnieniem. W $wietle art. 365 § 1 k.p.c. sad nie jest zwigzany ustaleniami wynikajacymi
z uzasadnienia orzeczenia w takim zakresie, w jakim nie mialy one znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Jest
natomiast zwigzany wskazanymi w uzasadnieniu ustaleniami, majacymi wplyw na koncowe rozstrzygniecie, a w
szczegoblnosci ustaleniami prejudycjalnymi, ktérych skutkiem bylo wydanie okreslonego orzeczenia, co do istoty
sprawy. Tak- Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2012 r.V CSK 485/1. Jest tak, dlatego, ze unormowanie
zawarte w art. 365 § 1 k.p.c ma gwarantowa¢ poszanowanie prawomocnego orzeczenia sadu, regulujacego stosunek



prawny bedacy przedmiotem rozstrzygniecia. Istnienie prawomocnego wyroku, co do udzielenia ochrony prawnej
okre$§lonemu prawu podmiotowemu, przekresla mozliwo$¢ ponownego oceniania zasadno$ci roszczenia wynikajacego
z tego samego prawa, jesli wystepuja te same okolicznoSci. Prawomocny wyrok swoja mocg powoduje, ze nie jest
mozliwe dokonanie oceny odmiennej i odmiennego osadzenia tego samego stosunku prawnego w tych samych
okoliczno$ciach faktycznych i prawnych, miedzy tymi samymi stronami.

W swoim postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 2012 r. II UK 327/11, SN stwierdzil, iz moc wiazaca
prawomocnego orzeczenia (art. 365 § 1 k.p.c.) zapadlego miedzy tymi samymi stronami w innej sprawie o
innym przedmiocie polega na zakazie dokonywania ustalen i ocen prawnych sprzecznych z ustaleniami i ocenami
dokonanymi w sprawie juz osadzonej. Jest to skutek pozytywny (materialny) powagi rzeczy osadzonej przejawiajacy
sie w tym, ze sady rozpoznajace miedzy tymi samymi stronami nowy spér musza przyjmowac, iz dana kwestia prawna
ksztaltuje sie tak, jak przyjeto to w prawomocnym, wczeSniejszym wyroku.

Jedli chodzi o zeznania $§wiadkow i pozwanej, to Sad uznal je za wiarygodne, gdyz sie wzajemnie uzupekniajg.
Przedmiotowe zeznania pozwolily na ustalenie okresu zajmowania przez pozwang wraz z synami lokalu polozonego w
K. przy ul. (...) oraz okolicznoéci zdarzenia z dnia 17 sierpnia 2018 roku. Swiadkowie oraz pozwana zgodni twierdzili,
ze w tym dniu byly maz pozwanej wraz z powodka wtargneli do w/w lokalu i zabrali z niego wszystkie przedmioty,
stanowiace zaré6wno rzeczy osobiste pozwanej i jej syndw, jak i wyposazenie lokalu. Sad oczywiécie miat na uwadze,
ze $wiadkowie pozostaja w bliskich stosunkach z pozwana, a §wiadkowie M. C. i T. C. nalezg do grona jej najblizszej
rodziny, dlatego podszed! do ich zeznan z pewna ostroznoécia. Doszed!l jednak do przekonania, ze zeznania §wiadkow
byly szczere i spdjne, a nadto uzupekialy sie wzajemnie. W zwiazku z tym Sad nie znalazl podstaw, by odmowié im
wiary podobnie jak zeznaniom pozwane;j.

Sad ograniczyt dowod z przestuchania stron jedynie do zeznan pozwanej, gdyz ba rozprawie w dniu 26 wrzeénia 2022
r. (k. 111) pelnomocnik powddki o$§wiadczyl, iz powodka rezygnuje z jej przestuchania. Sad réwniez zrezygnowal z
przestuchania swiadka M. G. wobec cofniecia przez pozwana wniosku o przestuchanie tego $wiadka (patrz: rozprawa
z dnia 22.06.2022 r. — k. 97).

Sad réwniez pominagl dowdd z zeznan wnioskowanych $§wiadkéw i pozwanej na okoliczno$ci zwigzane z nakladami
pozwanej na lokal przy ul. (...) w K. oraz z opinii bieglego na okolicznos¢ wysokosci tych nakladow. Nalezy bowiem
zaznaczy¢, ze w niniejszym postepowaniu nie doszlo do zlozenia pozwu wzajemnego w zwrot poczynionych nakladéw

ani tez nie podniesiono w przewidzianym terminie zarzutu potracenia (patrz: art. 203" § 2 k.p.c.). W zwigzku z
powyzszym okolicznoSci powyzsze byly bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Za przydatne dla ustalenia okoliczno$ci faktycznych sprawy Sad uznal rowniez opinie bieglego P. P. oraz jego ustne
wyjaénienia. Nalezy zauwazy¢, ze wobec szczegdlowych regulacji rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 24
stycznia 2005 r. w sprawie bieglych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) i szczegblnego statusu bieglego, a takze wobec
regulacji art. 278 — 291 k.p.c., Sad nie jest wladny do dokonywania merytorycznej oceny opinii biegtego. Dowdd z
opinii bieglego podlega, jak podkresla sie w doktrynie i orzecznictwie, ocenie sadu (art. 233 § 1 k.p.c.) na podstawie
kryteriow zgodnosci z zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego,
podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia skuteczno$ci wyrazonych w niej wnioskow,
bez wkraczania jednakze w sfere wiedzy specjalistycznej (por. wyrok SN z dnia 19 grudnia 1990 r., I PR 148/90, OSP
1991, z. 11-12, poz. 300; postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz. 64;
wyrok z dnia 15 listopada 2000 r., IV CKN 1383/00, Lex, nr 52544; wyrok SN z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 572/04,
Lex, nr 151656). Tym samym odnoszgc sie wylacznie do oceny logicznego rozumowania bieglego, wnioskowania, ktore
zostalo w opinii przedstawione oraz sposobu motywowania i stopnia skuteczno$ci wnioskéw stwierdzi¢ nalezy, iz
biegly szczegdlowo umotywowal wszystkie wnioski opinii.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo czesciowo podlegalo uwzglednieniu.



W pierwszej kolejnosci nalezy odniesc sie do zarzutu pozwanej dotyczacego przedawnienia, gdyz jest to zarzut najdalej
idacy. Pozwana podniosla, iz roszczenie powodki na zasadzie art. 229 k.c. uleglo przedawnieniu z uwagi na uplyw
rocznego terminu.

Stosownie do art. 229 kodeksu cywilnego roszczenia wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o
wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkéow lub o zaplate ich wartosci, jak réwniez roszczenia o
naprawienie szkody z powodu pogorszenia rzeczy przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy. To samo
dotyczy roszczen samoistnego posiadacza przeciwko wlascicielowi o zwrot nakladéw na rzecz.

Zdaniem Sadu w przypadku roszczenia powodki mamy do czynienia ze $wiadczeniem okresowym opartym na treéci
art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 172). Zgodnie z przywolanym przepisem osoby zajmujace lokal bez
tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opr6znienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie, Ponadto, jak wskazuje
ust. 2 cyt. przepisu, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moglby
otrzyma¢ z tytulu najmu lokalu. Odszkodowanie, ktérego dochodzi w niniejszym postepowaniu powodka, ktérego
zrodlem jest art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, nalezy odr6zni¢ od roszczenia o wynagrodzenie na podstawie art. 224 lub 225 k.c. Odszkodowanie, o
ktorym mowa w cytowanej wyzej ustawie, bedzie przystugiwalo wlascicielowi wobec bylego lokatora, natomiast w
przypadku braku uprzednio tytulu prawnego do lokalu, wlascicielowi bedzie przystugiwalo roszczenie z art. 224 lub
225 k.c. W niniejszym postepowaniu mamy do czynienia z odszkodowaniem wtasciciela wobec bylego lokatora. Sad
Okregowy w Krakowie w sprawie o sygn. II Ca 2206/21 przyjal, iz w przypadku stosunku prawnego laczacego strony
nalezy pomocniczo stosowaé przepisy dotyczace umowy najmu. Jak wskazal Sad, pismo powddki z dnia 18 czerwca
2018 r. stanowilo wypowiedzenie stosunku prawnego laczacego strony na mocy ktérego pozwana zamieszkiwala w
lokalu nalezacym do powddki. Zatem do momentu wypowiedzenia umowy przez powodke, pozwanej przystugiwal
tytul prawny do przedmiotowego lokalu, a zatem nalezy ja traktowa¢ jako lokatora w rozumieniu ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w konsekwencji czego roszczenie
powddki oparte jest na przepisach tej ustawy, nie za$ na regulacjach zawartych w kodeksie cywilnym. Odszkodowanie
nalezne powbdce na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego ma charakter §wiadczenia okresowego. Niewatpliwym za$ jest, iz okres§lone w art. 18 ust. 1
ustawy z 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego roszczenia
odszkodowawcze przedawniajg sie w terminie trzyletnim, przewidzianym w art. 118 k.c. dla roszczen o $wiadczenia
okresowe (patrz: wyrok SN z 7.03.2014 r., IV CNP 33/13, LEX nr 1438649., tak tez m.in. wyrok SA w Krakowie z
20.01.2015 r., I ACa 1494/14, Wyrok SN z 18.05.2012 r,, IV CSK 490/11). Pow6dka dochodzi odszkodowania za okres
od sierpnia 2018 r. do sierpnia 2019 r. Majac na uwadze fakt, iz powdédka wniosla pozew w dniu 30 grudnia 2021 r.
nie mozna przyjaé, aby doszlo do przedawnienia jej roszczenia. Przepis art. 229 § 1 k.c. ustanawiajacy roczny termin
dochodzenia roszczen w sytuacji zwrotu rzeczy ma zastosowanie w przypadku zadania wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy opartego na art. 224 lub 225 k.c. i w sytuacji, w ktérej mielibyémy do czynienia z osoba nie posiadajaca
uprzednio tytulu prawnego do lokalu. Natomiast do roszczenia powodki zastosowanie znajdzie przepis art. 18 ust. 1
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktory wiaze sie z
trzyletnim okresem przedawnienia i nie ulega niejako ,skroceniu", gdyz art. 229 § 1 k.c. nie znajdzie zastosowania,
(tak m.in. P. S., M. K., Bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego - roszczenia wlasciciela, ich charakter i terminy
przedawnienia, (...), s: 63).

Sad Okregowy w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 27.06.2019 r., sygn. V Ca 1063/18 wskazal, iz przepis
art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego -
jako regulacja szczegblna - wylacza zastosowanie przepisow kodeksu cywilnego - w tym art. 229 k.c. ustalajacego
roczny termin przedawnienia roszczen dochodzonych przeciwko samoistnemu posiadaczowi. W judykaturze, jak i
piSmiennictwie zostala przesadzona kwestia iz §wiadczenie, o ktbrym mowa w art. 18 ust. 1 cytowanej ustawy ma
charakter §wiadczenia odszkodowawczego, ktore platne jest okresowo co miesigc. Bylego lokatora i wlasciciela lgczy
szczegblnego rodzaju stosunek zobowiazaniowy, ktérego treécig jest zapewnienie wlaScicielowi platnego periodycznie



$wiadczenia za dalsze korzystanie z lokalu. Swiadczenie to okreslane jest zbiorczo jako $wiadczenie odszkodowawcze
i z calg pewno$cia nie moze by¢ utozsamiane z jednorazowa nalezno$cia za caly okres korzystania, za jaka uwaza
sie wynagrodzenie za korzystanie z cudzej rzeczy. Przepis art. 229 k.c. regulujacy mozliwo§¢ dochodzenia tzw.
roszczen uzupelniajacych wlasciciela, odnosi sie wlasnie do wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy, nie za$ do
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, ktére wyraznie zostalo uregulowane w ustawie o ochronie
praw lokatorow. Nie ma zatem zadnych jurydycznych podstaw by stosowa¢ wskazany w tym przepisie roczny termin
przedawnienia dla dochodzenia roszczenia o odszkodowania na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw.

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe rowniez podziela ten poglad.

Rowniez zarzut naruszenia art. 5 k.c. nie znajduje uzasadnienia. Na skutek apelacji wniesionej przez powodke
w sprawie analogicznej, rozpoznawanej poczatkowo pod sygn. I C 2495/18/P, Sad II instancji wyrokiem z dnia
15 czerwca 2020 r. sygn. II Ca 613/20, uchylajac wyrok Sadu Rejonowego i przekazujac sprawe do ponownego
rozpoznania zaznaczyl, iz zadanie zaplaty odszkodowania za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego nie moze zostaé
uznane za sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego. Nie mozna bowiem przenosi¢ odpowiedzialno$ci na powbddke
za postepowanie jej syna i to zaréwno w aspekcie odpowiedzialnosci cywilnoprawnej jak i karnej. Co sie za$ tyczy
kwestii wymiany zamkéw i naruszenia posiadania oraz wywiezienia z mieszkania rzeczy pozwanej, co mialo miejsce
w sierpniu, to sytuacje te nalezy rozpatrywac¢ w kontekécie samego istnienia obowiazku zaplaty odszkodowania za
zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego, a nie naruszenia zasad wspdlzycia spolecznego.

Z uwagi na wskazywane wcze$niej zwigzanie Sadu rozpoznajacego niniejsza sprawe ustaleniami dokonanymi w
wyrokach Sado6w II instancji w spawach I C 2495/18/P i1 C 1341/20/P, wydanych pod sygn. II Ca 613/20 oraz II Ca
2206/21, niewatpliwym jest, iz dopiero pismo powodki z dnia 18 czerwca 2018 r., ktore pozwana A. K. (1) odebrala
w imieniu swoim i dzieci w dniu 21.06.2018 r. nalezy zakwalifikowa¢ jako wypowiedzenie. Dopiero zatem w tej
dacie rozpoczql sie bieg terminu wypowiedzenia umowy, ktoéry zakonczyl sie 30 wrzesnia 2018 r.
W okresie zatem od dnia 18 sierpnia 2018 r. do 31 wrze$nia 2018 r. (réwniez objetym zadaniem pozwu) pozwanej A.
K. (1) w dalszym ciagu przystugiwat tytul prawny do lokalu przy ul (...), a tym samym zgdanie zaplaty odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu w tym okresie nie znajduje podstaw faktycznych i prawnych.

Tym samym jedynie okres od 1 pazdziernika 2018 r. do 31 sierpnia 2019 r. podlegal ocenie w zakresie odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu.

Stosownie do art. 18 ust. 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 172), osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa
obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie, Odszkodowanie, o ktérym mowa w ust.
1, odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu.

W toku postepowania ustalono, iz w dniu 17 sierpnia 2018 roku byly maz pozwanej wraz z pow6dka wtargneli do lokalu
przy ul. (...) w K. i zabrali z niego wszystkie przedmioty, stanowiace zar6wno rzeczy osobiste pozwanej i jej synéow, jak
i wyposazenie lokalu. To oczywiScie mialo wplyw na komfort zamieszkiwania w lokalu ale nie wykluczylo korzystania
z lokalu przez pozwang z maloletnimi dzie¢mi, o czym S§wiadczy okoliczno$¢, iz w lokalu mieszkali jeszcze ponad rok.
Pozwana co prawda wskazywala na niedogodno$¢ zwigzana min. z naruszaniem drzwi wejSciowych, co wymuszato
kilkukrotna zmiane zamka, czy wrecz — jak mowila pozwana — pilnowanie mieszkania, jednak nie uniemozliwilo
korzystanie z niego, skoro zamieszkiwanie w nim trwalo jeszcze do konca sierpnia 2019 r.

Sad przeprowadzit dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci cele ustalenia wysokos$ci
czynszu mozliwego do uzyskania za wynajem lokalu przy ul. (...) w K. w okresie od dnia 1 pazdziernika 2018 roku do
dnia 31 sierpnia 2019 roku wynosi 27.588 zl (2.508 zl/miesiecznie), przy uwzglednieniu, iz lokal jest nieumeblowany.
Na rozprawie w dniu 19 kwietnia 2023 r. biegly ustnie wyjasnil, iz na rynku nie ma mieszkan do wynajmu z drzwiami



wej$ciowymi zepsutymi w taki sposob, ze sie nie zamykaja na klucze, wiec nie bedzie w stanie okresli¢ jak to moze
wplyna¢ na cene najmu.

Wedle art. 322 k.p.c., Jezeli w sprawie o naprawienie szkody sad uzna, ze $cisle udowodnienie wysokosci zadania
jest niemozliwe, nader utrudnione lub oczywiscie niecelowe, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug
swej oceny opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy. Dlatego tez Sad opart sie, ustalajac miesieczne
odszkodowanie w okresie od 1 pazdziernika 2018 r. do 31 sierpnia 2019 r., na opinii bieglego przyjmujac stawke przez
niego ustalona tj. 2.508 zl, a za caly wskazany okres 27.588 zl, ktora zasadzil w pkt. wyroku.

Sad oddalil natomiast powodztwo w pozostalym zakresie.

Po pierwsze, jak wskazano wcze$niej, dopiero pismo powodki z dnia 18 czerwca 2018 r., ktére pozwana A. K. (1)
odebrala wimieniu swoim i dzieci w dniu 21.06.2018 r. nalezalo zakwalifikowa¢ jako wypowiedzenie. Dopiero zatem
w tej dacie rozpoczql sie bieg terminu wypowiedzenia umowy, ktory zakonczyl sie 30 wrzesnia
2018 r. Tym samym w okresie od dnia 18 sierpnia 2018 r. do 31 wrzeSnia 2018 r. pozwanej A. K. (1) w dalszym
ciggu przystugiwal tytul prawny do lokalu przy ul (...), a tym samym zadanie zaptaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu w tym okresie nie bylo zasadne.

Roéwniez niezasadne bylo zadanie zasgdzenia od pozwanej na rzecz powddki oplat czynszowych, ktore nalezalo
uiszczaé na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowe;j.

Zgodnie z art. 2. ust. 1 pkt. 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego przez oplaty niezalezne od wlasSciciela nalezy rozumie¢ oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbior Sciekéw, odpadow i nieczystosci cieklych,

Stosownie do art. 9 ust 5 i 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, w stosunkach najmu (w sprawie II Ca 2206/21 Sad II instancji wskazal, iz nalezy stosowac
positkowo przepisy o najmie do stosunku prawnego lgcznego strony) oprécz czynszu wynajmujgcy moze
pobieraéjedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, a w wypadku innych tytulow prawnych uprawniajacych do
uzywania lokalu, oprécz oplat za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela,
z zastrzezeniem ust. 6. Wedle ust. 6 - oplaty niezalezne od wlasciciela moga by¢ pobierane przez wilasciciela tylko w
wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezpos$rednio z dostawca mediéw lub dostawca ustug.

Komentowany art. 9 ust. 5 cytowanej ustawy wprowadza wyrazne ograniczenie oplat, jakie moze pobierac
wynajmujacy od najemcy: sa to czynsz i oplaty niezalezne do wlasciciela lokalu.

Przedmiotowa regulacja ma chroni¢ najemce przed nakladaniem na niego w dowolny sposéb innych, dodatkowych
oplat, niewynikajacych z regulacji ustawowych czy z konieczno$ci ponoszenia niezbednych nakladéw zwigzanych
z biezacym utrzymaniem i biezacymi naprawami w lokalu. W kwestii oplat, jakie moze pobiera¢ wynajmujacy od
najemcy, wypowiedzial sie SO w Poznaniu w wyroku z 30.11.2020 r., IT Ca 1149/20 podnoszac, ze z art. 9 ust. 5 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wynika, ze oprocz czynszu
wynajmujacy moze pobiera¢ jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, zdefiniowane w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy, w
ktérych nie mieszcza sie oplaty, stanowigce skladnik wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu wedlug definicji
zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy. (...) Pozostale oplaty Zadane przez powoda, o ile nie zostaly wkalkulowane w
czynsz najmu, nie moga by¢ pobierane oprocz czynszu najmu (oddzielnie doliczone), bo zakazuje tego art. 9 ust. 5
ustawy. Nie mozna uzna¢ tych kosztéw za skladnik odszkodowania nalezny na podstawie art. 18 ustawy o ochronie
praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego skoro analizowane odszkodowanie
moglo by¢ ustalone tylko jako czynsz i oplaty niezalezne od wlasciciela. Nie bylo podstaw, by — wbrew przepisem
cytowanej ustawy — obcigzy¢ takim poza czynszowym kosztem, nieprzewidzianym przez ustawe najemcow.



Oplaty na rzecz Wspodlnoty Mieszkaniowej lub Spoldzielni Mieszkaniowej obciazajaca wiasciciela lokalu badz
uprawnionego do wlasnoSciowego spdldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Tym samum nie byl podstaw do tego,
aby obciaza¢ pozwang kwotg 10.013,19 zl, nalezna tytulem oplat czynszowych do Spéldzielni Mieszkaniowe;.

Jesli chodzi o dochodzong przez powddke kwote 1.772,75 zl tytutem zwrotu oplaty za wode, to co do zasadny pozwana
winna zwrocic oplaty niezalezne od wlasciciela w postaci oplat za zuzyta wode.

Z pisma Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. z dnia 18.02.2019 r. (k. 28) wynika, iz lokal przy ul. (...) w K. mial
niedoplate za wode za okres 1.07.2018 do 31.12.2018 r. w kwocie 946,05 zl. Z kolei z pisma Spéldzielni z dnia
12.08.2019 r. (k. 29) wynika, iz lokal przy ul. (...) w K. mial niedoplate za wode za okres 1.01.2019 do 30.06.2019 r. w
kwocie 1.073,25 zl. Lacznie dawalo to kwote niedoplaty za wode na poziomie 2.019,30 zl.

Tyle tylko, ze wérdéd roznych dowodéw wplat przez powddke naleznoSci na rzecz Mieszkaniowej (...) dla Mlodych w
K. brak jest wplaty kwoty 2.019,30 zl.

Powodka przelala na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.:

- w dniu 31 stycznia 2019 r. kwote 818,53 zl jako czynsz za styczen 2019 .

- w dniu 28 grudnia 2019 r. kwote 1.720 zl jako naleznos¢ za listopada/grudzien 2018 r., w tym odsetki w wys. 45 zl.
- w dniu 29 listopada 2018 r. kwote 4.420,24 z} tytulem zadluzenia za lokal mieszkalny, w tym odsetki w wys. 33,37 zl.
Dodatkowo powddka zaplacila na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K.:

- za luty 2019 r. — kwote 820 zl;

- za marzec 2019 — kwote 820 zk;

- za kwiecien 2019 — kwote 1.000 zk;

- za maj 2019 — kwote 1.000 z};

- za czerwiec 2019 — kwote 1.000 zl;

- za lipiec 2019 — kwote 1.000 zl;

- za sierpien 2019 — kwote 1.000 zl.

W pozwie K. K. (1) wskazywala, iz czynsz dla Spdldzielni Mieszkaniowej za miesigc wrzesien, pazdziernik, listopad,
grudzien 2018 r. oraz za miesigc styczen, luty, marzec, kwiecien, maj 2019 r. wynosil 829,56 zl; za miesiac czerwiec
2019T. - 831,35 zt zaé za miesiac lipiec, sierpien 2019 r. - 857,90 zL Wysokos¢ czynszu za okres czerwiec, lipiec, sierpien
2019 r. zostala wykazana w niniejszej sprawie (k. 27-28), w pozostalym zakresie wysoko$¢ czynszu zostala wykazana
w aktach zwigzkowych. Raz wplaty powddki na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowej byly mniejsze niz wymagany czynsz,
innym razem wieksze, a nawet byla wplat bardzo wysoka - z dnia 29 listopada 2018 r. kwote 4.420,24 z} tytulem
zadluzenia za lokal mieszkalny, w tym odsetki w wys. 33,37 zl. Jednak z tej wplaty nie wynika, czy owo splacone
zadluzenie obejmowalo oplaty za wode czy tez np. zalegly czynsz do Spoldzielni, ktory uiszczaé miala powddka a nie
pozwana.

Sad uznal zatem za niewykazang okoliczno$¢, iz pozwana w okresie objetym pozwem zuzyla wraz z dzie¢mi wode na
kwote 1.772,75 zl oraz okoliczno$¢ uiszczenia przez powoddki na rzecz Spoldzielni oplaty za wode zuzyta przez pozwana.

Z uwagi na powyzsze orzeczono jak w pkt. IT wyroku.



O odsetkach ustawowych za op6znienie zasadzonych od kwoty zado$§éuczynienia Sad orzekl na podstawie art. 481 §
11§ 2 k.c. wzw. z art. 455 k.c.

Przechodzac do kwestii kosztéw postepowania — zgodnie z art. 100 k.p.c. w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia
zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone, sad moze jednak wlozy¢ na jedng ze stron
obowigzek zwrotu wszystkich kosztow jesli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze na gruncie niniejszej sprawy powodka wygrala spér w 57 %, a przegrala w
43 %. Na koszty powodki ztozyly sie: oplata od pozwu 2.423 zl, wynagrodzenie dla profesjonalnego pelnomocnika —
3.600 zl, oplata od pelnomocnictwa — 17 zl, Iacznie 6.040 zk. Biorac pod uwage wysoko$¢ wygranej powodki daje to
kwote 3.442,80 zl (57% x 6.040 z1). Na koszty pozwanej zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika — 3.600 zl, oplata
od pelnomocnictwa — 17 zl, a wiec 3.617 zl. . Biorac pod uwage wysoko$¢ wygranej pozwanej daje to kwote 1.555,30 zt
(43% x 3.617 z1) W zwiazku z powyzszym nalezne koszty od pozwanej na rzecz powddki wyniosly 1.887,50 zt (3.442,80
z} - 1.555,30 z1), o czym orzeczono w pkt ITT wyroku.

Z uwagi na fakt, iz Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego z urzedu, obciazyt wydatkami Skarb Panstwa (pkt. V wyroku).
1. odnotowa¢ uzasadnienie

2. odpis wyroku wraz z odpisem uzasadnienia doreczy¢ przez P.I.

- peln. powodki

- peln. pozwanej

3. kal14 dniz d.d.



