Sygn. akt IT Ca 85/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2015 1.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Teresa Kolbuc (spr.)

Sedziowie: SSO Magdalena Bajor-Nadolska

SSO Malgorzata Klesyk

Protokolant: st. prot. sad. Iwona Cierpikowska

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2015 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S. (1)

przeciwko M. K. (1), S. K.iZ. K.

o oprdznienie lokalu mieszkalnego i o zaplate

na skutek apelacji powoda oraz pozwanych S. K. i Z. K.

od wyroku Sadu Rejonowego w Kielcach

z dnia 25 czerwca 2014 r., sygn. VIII C 1351/12

oddala obie apelacje i koszty postepowania apelacyjnego miedzy stronami wzajemnie znosi.
II Ca 85/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 czerwca 2014r. Sagd Rejonowy w Kielcach nakazal pozwanym M. K. (1), S. K. i Z. K. opro6znienie
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...) wraz ze wszystkimi rzeczami do nich nalezacymi oraz
wydanie tego lokalu powodowi M. S. (1); orzekl ze pozwanym M. K. (1), S. K. i Z. K. przystuguje uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego; nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu przedtuzenia przez Gmine
K. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego; zasadzil od pozwanych M. K. (1) i Z. K. na rzecz powoda M. S. (1)
470,49 zlotych ; oddalil jego powddztwo o zaplate w pozostalym zakresie oraz w catoSci w stosunku do S. K.; odstapil
od obciazania pozwanych kosztami procesu.

Sad Rejonowy poczynil w sprawie nastepujace ustalenia:

M. K. (2) postugujacy sie imieniem M. byt najemca lokalu nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...). Razem z nim
zamieszkiwalo rodzenstwo: M. K. (1) i Z. K. od dnia 25.01.1995r. oraz S. K. od dnia 9 paZdziernika 1996r.

M. K. (2) zmarl dnia 2 lutego 2010r. Jego rodzenstwo pozostalo w przedmiotowym lokalu. Lokal ten stanowil wlasnoéc
(...) Spolka z o.0. w G.. Po ogloszeniu upadloéci Spolki jej syndykiem zostal W. K.. Pismem z dnia 17.07.2008r. W.



K. wystosowal pismo zaadresowane do M. K. (3) wzywajace go do uiszczenia zaleglego czynszu w kwocie 3845,00
zlotych. Nie ma dowodu doreczenia tego pisma adresatowi.

W. K. pismem z dnia 29.09.2008r., rowniez skierowanym do M. K. (3), wypowiedzial umowe najmu przedmiotowego
lokalu ze skutkiem na dzien 31.10.2008r. w zwigzku ze zwloka w zaplacie czynszu za okres dtuzszy niz trzy pelne okresy
platnos$ci. Nie ma dowodu doreczenia tego pisma.

Dnia 19.11.2008r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego umowa sprzedazy prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w K. przy ulicy (...), dla ktérego w Sadzie Rejonowym w Kielcach jest prowadzona ksiega wieczysta
(...). Jej stronami byli: W. K. dzialajacy jako syndyk masy upadloSci w imieniu i na rzecz (...) Spétka z 0.0. w G. w
upadlo$ci oraz M. S. (1). Do tego aktu W. K. zlozyt o§wiadczenie, ze przedmiotowy lokal jest zajmowany na podstawie
umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony przez osobe trzecia, przy czym umowa ta zostala wypowiedziana z
trzymiesiecznym okresem wypowiedzenia. Pismem z dnia 20.11.2008r. skierowanym do M. K. (3) W. K. poinformowal
o zmianie wlasSciciela nieruchomosci i wskazal, ze na rzecz tego wlasciciela adresat pisma winien dokonaé¢ wydania
lokalu. Nie ma dowodu doreczenia tego pisma.

S. K. od 4 czerwca 2012r. do dnia 9 lipca 2012r. a nastepnie od dnia 11.07. (...) do dnia 30.07. (...). przebywat w
Wojewodzkim Szpitalu (...) w K. z rozpoznaniem schizofrenii paranoidalnej. Na podstawie decyzji z dnia 16.07.2012r.
zostal umieszczony w Domu Pomocy Spolecznej w O. z dniem 30.07.2012r. Obecnie jego stan zdrowia psychicznego
jest stabilny, nie wymaga on ubezwlasnowolnienia. Utrzymuje sie on z renty socjalnej w wysokosci 862,80 zlotych
oraz zasitku pielegnacyjnego w kwocie 203,50 zlotych. Z. K. jest bezrobotny, od roku 2004 i nadal uzyskuje pomoc
z (...) w K. w formie finansowej i niepienieznej. W okresie od 1.03.2011r. do 28.02.2013r. mial przyznany zasilek
staly i $wiadczenia zwrotne. Od roku 2013r zostal objety pomoca w postaci bezplatnych obiadéw, schronienia w
punkcie pomocy doraznej dla bezdomnych. M. K. (1) jest osoba bezrobotna, od 1.09.2005r. ma na stale przyznany
zasilek pielegnacyjny a od wrzesnia 2013r. pomoc w postaci bezplatnych obiadéw. W okresie od 10.09.2013r. do
11.10.2013r.przebywata w zamknietym leczeniu psychiatrycznym.

M. K. (1), S. K. iZ. K. s3 ucigzliwymi lokatorami.

Po nabyciu lokalu M. S. (1) usilowal skontaktowaé sie lokatorami przedmiotowego lokalu ale nie otwierali mu oni
drzwi. Udalo mu sie to po uroczystoSciach pogrzebowych M. K. (2). Pow6d wyrazil zgode na dalsze zamieszkiwanie M.
K. (1), S. K. i Z. K. w przedmiotowym lokalu pod warunkiem, ze zaptaca oni zalegly czynsz. Nadto wskazal, ze czynsz
bedzie wynosil 230 zlotych miesiecznie i po jego odbiér bedzie zglaszat sie osobiscie.

W dniu 25.06.2012r. M. S. (1) przesltal pozwanym wezwanie do opuszczenia lokalu. Korespondencja ta zostala
zwrocona jako nie podjeta w terminie.

W dniu 22.05.2014r. w godzinach nocnych mial miejsce pozar przedmiotowego mieszkania. Budynek, w ktérym
znajduje sie przedmiotowy lokal zostal wybudowany po 1918r. Jest on wyposazony w instalacje elektryczna,
wodociggowa i kanalizacje. Stan techniczny lokalu jest mierny, jego uklad przestrzenno- funkcjonalny przecietny, za$
otoczenie i sgsiedztwo korzystne. Na dzien 4.06.2008r. jego warto$¢ rynkowa wynosila 76200 zlotych.

Stawki czynszu za 1 m* w budynkach wybudowanych w latach 1919 — 1945 dla lokalu o powierzchni od 60 do 80 m*
przy standardzie $rednim wynosily w 2013r. dla lokali publicznego zasobu mieszkaniowego od 4,38 do 5,63 zlotych.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, iz faktem bezspornym jest, iz od 19.listopada 2007r. prawo
wlasnoSci przedmiotowego lokalu przystuguje powodowi M. S. (1). Stosunek najmu nawigzany miedzy poprzednim
wlascicielem lokalu a M. K. (2) wygasl z dniem 2 lutego 2012r. na skutek $émierci M. K. (2). Pozwani nie wstapili w
stosunek najmu przedmiotowego lokalu po zmarlym bracie, gdyz nie naleza do kregu osé6b wymienionych w art. 691
§ 1 k.c. Nie mozna réwniez uznac, ze doszlo do nawigzania umowy najmu miedzy pozwanymi i powodem podczas
rozmowy, w ktorej powod wyrazil zgode na dalsze zamieszkiwanie pozwanych w tym lokalu o ile zaplaca zalegly czynsz.



Rozmowa ta w ocenie Sadu Rejonowego stanowita propozycje zawarcia umowy ze stawka czynszu w wysokosci po 230
zlotych miesiecznie. Zatem roszczenie o eksmisje z lokalu mieszkalnego znajduje podstawe w art. 222 § 1 k.c.

Pozwani nie wykazali bowiem, ze przystluguje im wzgledem wlasciciela nieruchomosci lokalowej uprawnienie do
wladania nig.

Pozwani korzystali z przedmiotowego lokalu na zasadzie umowy uzyczenia. Sq wiec lokatorami w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt.1 ustawy z dnia 21.06.2001r. W oparciu o art. 14 ust. 3 tej ustawy Sad z urzedu byt zobowigzany do zbadania,
czy pozwanym przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Pozwani sg osobami nieporadnymi . S.
K. i M. K. (1) cierpig na choroby wymagajace leczenia psychiatrycznego. Wszyscy korzystaja z pomocy (...)u, a
osiagane przez nich dochody w postaci renty czy zasitkow spotecznych nie pozwalajg na zamieszkiwanie w innym
lokalu mieszkalnym. Powyzsze okoliczno$ci przemawiaja za orzeczeniem o przystugujacym im uprawnieniu do lokalu
socjalnego. Powyzsze skutkuje tez wstrzymanie opréznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine K. oferty
najmu lokalu socjalnego ( art. 14 ust. 6 w/w ustawy).

Zgodnie z art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do
dnia opréznienia lokalu uiszczaé co miesiac odszkodowanie odpowiadajgce wysokoSci czynszu jaki wlasciciel moglby
otrzymac z tytulu najmu lokalu.

Kwota 1200 zlotych jakiej domagal sie powdd tytulem odszkodowania za miesiac styczen 2014r. nie znajduje zadnego
uzasadnienia. Kwota powyzsza jest bowiem oderwana od warunkow jakie powyzszy lokal spehia, zostala zawyzona
w stosunku do tych warunkéw. Nadto powod nie wykazal zasadnoSci dochodzenia odszkodowania w tej wysokoSci.
W ocenie Sadu Rejonowego powodowi nalezy sie odszkodowanie za wskazany miesigc ale wedlug stawki 5,63
zlotych za metr kwadratowy powierzchni lokalu jaka jest stosowana przy najmie lokali mieszkalnych nalezacych do
publicznego zasobu mieszkaniowego za rok 2013, przy uwzglednieniu, ze lokal przedmiotowy znajduje sie w budynku

pochodzacym z lat 1919 - 1945 i ma powierzchni od 60 do 80 m®. Daje to kwote 393.59 zlotych. Do kwoty tej Sad
doliczyl kwote 76,90 zlotych tytulem funduszu remontowego. Laczna kwote 470,49 zlotych Sad zasadzil od pozwanych
Z.K.iM. K. (1). Powodztwo w tym zakresie co do S. K. zostalo oddalone, bowiem w styczniu 2014r. nie korzystat on
z tego lokalu.

Majac na uwadze sytuacje materialng pozwanych Sad odstapilt od obcigzania pozwanych kosztami procesu.
Apelacje od tego wyroku wywiedli: powdd oraz pozwani S. K. i Z. K..

Pozwani zaskarzyli wyrok w czesci tj. co do punktéw: I, I1, ITI i IV.

Zarzucili:

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 659 k.c. w zw. z art. 60 k.c. polegajace na bezpodstawnym przyjeciu,
ze pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy najmu a oSwiadczenie powoda o mozliwoéci dalszego
zamieszkiwania pozwanych w przedmiotowym lokalu za odplatnos$cig 230 zlotych miesiecznie traktowaé nalezy jako
propozycje zawarcia umowy najmu — podczas gdy pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy najmu per facta
concludentia,

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 11 ust. 2 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w z dnia 21-06-2001r. . w zw.
z art. 476 k.c. poprzez przyjecie, ze zachodza przestanki do wypowiedzenia umowy najmu podczas, gdy z okoliczno$ci
sprawy wynika, ze nieplacenie czynszu przez pozwanych nie bylo wyrazem ich zlej woli a co za tym idzie op6Znienie
w zaplacie czynszu nie stanowilo zwloki w rozumieniu w/w przepisu.

Whiesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie
sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.



Powdéd zaskarzyl powyziszy wyrok w punktach: IViV.
Zarzucil naruszenie przepisOw prawa procesowego majacych istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c. przez naruszenie swobodnej oceny materialu dowodowego przejawiajacej sie w bezpodstawnym
przyjeciu stawek czynszu w lokalach gminnych jako podstawy oceny zadania powoda a takze pominiecie inflacji za
okres od nabycia mieszkania do zgdania oplaty za bezumowne korzystanie z lokalu oraz przez pominiecie istotnych
dla sprawy okolicznoéci faktycznych, tj. polozenia lokalu w $cistym centrum miasta i jego stanu jako skutku zniszczen
dokonanych przez pozwanych a takze pominiecie twierdzen powoda co do wysokoéci skltadnikéw zadanej oplaty za
bezumowne korzystanie z lokalu,

- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku czeéci ustalen faktycznych, co
uniemozliwilo kontrole orzeczenia oraz poprzez niewyjaénienie podstawy prawnej wyroku w zaskarzonej czesci z
przytoczeniem przepiséw oraz niewskazania przyczyn dla ktérych sad pominal wskazane przez powoda dowody w
sprawie wskazujgce podstawe naliczenia kwoty 1200 zlotych.

Zarzucil tez naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

- art. 18 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokator6w przez nieuwzglednienie i w konsekwencji obnizenie naleznego
powodowi odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu do kwot w razacym stopniu odbiegajacych od wartoéci
rynkowych,

- art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze za mieszkanie w Scistym centrum K., osoby ktore je zniszczyly i zajmuja bez tytulu
prawnego beda placic za jego bezumowne korzystanie stawke wielokrotnie nizsza niz rynkowa, co premiuje pozwanych
i dezawuuje warto$¢ wieloletniej pracy zamienionej w kapital, majacy by¢ podstawa zycia powoda na emeryturze,

- art. 6 k.c. wzw. z art. 8 a ustawy o ochronie praw lokator6w poprzez przyjecie wbrew czesci dowodow, ze bezzasadne
twierdzenie jednego z pozwanych, nie wyrazajacego zgody na placenie odszkodowania za zajmowany lokal ma
jakakolwiek warto$¢ dowodowa.

Wniést o zmiane wyroku w zaskarzonych punktach.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacgje nie zastugujq na wwzglednienie.

Sad Rejonowy dokonal w sprawie prawidlowych ustalen faktycznych, ktore Sad Okregowy akceptuje i przyjmuje za
wlasne. Z tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy wyciagnal trafny wniosek, ze pozwani od dnia 3.02.2012r.
zajmuja przedmiotowy lokal mieszkalny bez tytulu prawnego. Stosunek najmu tego lokalu wygast wraz ze Smiercig
brata pozwanych — M. K. (2) ( art. 691 § 3 k.c.). Racje ma Sad pierwszej instancji, ze pozwani nie wstapili w stosunek
najmu tego lokalu w oparciu o art. 691 § 1 k.c. Nie wykazali tez w toku procesu, ze przystuguje im inne skuteczne
wzgledem wlasciciela lokalu uprawnienie do wladania nim ( art. 222 § 1 k.c.). Nie maja zwlaszcza racji pozwani, ze
doszlo w wyniku rozmowy z powodem, przeprowadzonej w dniu pogrzebu ich brata M., do nawigzania umowy najmu.
Powod w czasie tej rozmowy wyrazil zgode na ich dalsze zamieszkiwanie w przedmiotowym lokalu o ile ureguluja
zalegly czynsz. Potwierdzily to zeznania Swiadka M. S. (2). Jednak pozwani zalegloSci tych nie uregulowali. Podziela
Sad Okregowy stanowisko sadu pierwszej instancji, ze z powyzszej rozmowy mozna co najwyzej wysnuc¢ wniosek,
iz powod zlozyl pozwanym propozycje zawarcia umowy najmu tego lokalu z czynszem w wysoko$ci po 230 zlotych
miesiecznie. Jest bezsporne, ze pozwani w ogole czynszu nie placili. Stad prawidlowo Sad Rejonowy uznal zadanie
powoda eksmisji pozwanych z przedmiotowego lokalu za zasadne.

Powyzsze wskazuje na niezasadno$¢ apelacji pozwanych Z. K.i S. K. .



Whbrew zarzutom zawartym w apelacji powoda Sad Rejonowy nie dopuscit sie naruszenia art. 18 ust. 1 i 2 ustawy
z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
Zgodnie z tym przepisem osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu
uiszczac co miesigc odszkodowanie, ktdre odpowiada wysoko$ci czynszu jaki wlasciciel méglby uzyskaé z tytulu najmu
lokalu, gdyby nim dysponowal. Chodzi to o sytuacje hipotetyczna, w ktérej przedmiotowy lokal bytby wolny i jego
wlaéciciel mialby mozliwo$¢ wynajecia go. Ciezar dowodu co do wysoko$ci naleznego zadania z tego tytulu obciaza
powoda (art. 6 k.c.). Powdd nie wykazal, iz z wynajecia przedmiotowego lokalu moglby uzyskaé kwote 1200 zlotych
miesiecznie. Na powyzsza okoliczno$¢ nie zlozyl zadnych wnioskéw dowodowych. Wskazana przez niego kalkulacja
okre$lajaca co sklada sie na kwote 1200 zlotych ( k. 129) nie jest wykazaniem, ze taka kwote moglby on uzyskac za
wynajem przedmiotowego lokalu na wolnym rynku. Racje ma Sad Rejonowy, ze kwota w tej wysoko$ci zostala podana
w oderwaniu od warunkéw przedmiotowego lokalu. Sama lokalizacja lokalu nie jest czynnikiem decydujacym o
wysokoSci czynszu jaki za najem lokalu moze uzyskaé jego wlasciciel. Waznym, decydujgcym czynnikiem jest standard
tego lokalu, jego wyposazenie. W operacie szacunkowym tego lokalu sporzadzonym w dniu 4.06.2008 r. dla celow
jego nabycia przez powoda okreslono jego stan jako mierny. Wskazano, ze wymiany wymaga wypaczona i zmurszala
stolarka okienna, sprochniale podlogi, armatura, stwierdzono na $cianach zawilgocenia i zagrzybienia, wskazano na
stabe wyposazenie lazienki. W ocenie Sadu Okregowego stan lokalu okreSlonym w tym operacie ( a wiec na czas
jego nabycia przez powoda) moze by¢ przedmiotem rozwazan co do wysokosSci naleznego powodowi odszkodowania.
Podniesienie standardu tego lokalu wymagaloby ze strony powoda znacznych nakladéw finansowych.

Powdd do apelacji dolgczyl wydruki z Internetu zawierajace oferty wynajmu lokali mieszkalnych na terenie K..
Wydruki z Internetu nie sa dowodami w sprawie. Nawet, gdyby mozna przypisac¢ im taki walor, to zostaly one zlozone
za pozno (art. 381 k.p.c.).

Skoro powdd nie wykazal, ze za wynajecie spornego lokalu moéglby uzyska¢ wyzsza kwote od tej zasadzonej
zaskarzonym wyrokiem, jego apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy orzekl jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

Skoro obie apelacje zostaly oddalone, Sad Okregowy na podstawie art. 100 k.p.c. koszty postepowania apelacyjnego
wzajemnie zni6st.

(SSO M. Klesyk) ( SSO T. Kolbuc) ( SSO M. Bajor- Nadolska)



