Sygn. akt I C 495/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2015 r.

Sad Rejonowy w Ciechanowie Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy — SSR Lidia Kopczyniska
Protokolant — Elzbieta Marciniak

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 14 wrzeénia 2015 . w C.

sprawy z powodztwa B. K.

przeciwko K. R. (1)

o eksmisje

orzeka:

I. nakazuje pozwanej K. R. (1) oprdznienie i opuszczenie budynku polozonego w G. przy ul (...) dla ktéorej Sad Rejonowy
w Ciechanowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wraz z osobami i rzeczami prawa jej reprezentujacymi i wydanie go
powddce B. K. za jednoczesna zaplata przez B. K. na rzecz pozwanej K. R. (1) kwoty 27400 zl (dwadzie$cia siedem
tysiecy czterysta ztotych) tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na budynek;

II. ustala, ze pozwanej K. R. (1) przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;

III. nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu mieszkalnego do czasu zlozenia przez Gmine G. pozwanej
K. R. (1) oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego;

IV. tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z budynku zasadza od pozwanej K. R. (1) na rzecz powddki B.
K. kwote 2700 zl zlotych z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 lipca 2014 r. do dnia zaplaty,

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty,

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 wrzes$nia 2014 r. do dnia zaplaty,

- 180 7zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 pazdziernika 2014 r. do dnia zaplaty,
- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 listopada 2014 r. do dnia zaplaty,

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,

- 180 z} (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty,

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 lutego 2015 r. do dnia zaplaty,



- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 marca 2015 r. do dnia zaplaty,

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty,
- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 maja 2015 r. do dnia zaplaty,

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty,
- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 lipca 2015 r. do dnia zaplaty,

- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 sierpnia 2015 r. do dnia zaplaty,
- 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) od dnia 5 wrze$nia 2015 r. do dnia zaplaty;
V. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

VI. znosi koszty postepowania pomiedzy stronami.
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UZASADNIENIE

Powodka B. K., reprezentowana przez adwokata K. K. (2), pozwem zlozonym w dniu 8 maja 2014 r. wnosila o
nakazanie pozwanej K. R. (1) opuszczenia i oproznienia wraz z osobami i rzeczami prawa jej reprezentujacymi budynku
znajdujgcego sie na nieruchomosci polozonej w G. przy ul (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Ciechanowie prowadzi
ksiege wieczysta nr (...) i nakazanie wydania nieruchomosci do ragk powodki. Ponadto pow6dka wnosilta o zasadzenie
od pozwanej K. R. (1) na rzecz powodki B. K. kwoty 10000 zl z tytulu bezumownego korzystania z tej nieruchomosci
wraz z ustawowymi odsetkami za okres 3 lat wstecz. Rowniez powddka wnosila o zasgdzenie od pozwanej K. R. (1) na
rzecz powodki B. K. kwot po 450 z} za kazdy miesiac bezumownego korzystania z nieruchomosci od chwili wniesienia
pozwu do dnia wydania nieruchomo$ci wraz z ustawowymi odsetkami. Ponadto wnosila o zasadzenie kosztow procesu
wraz z kosztami zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze wraz z mezem J. K. na zasadach ustawowej wspolnoSci majatkowej,
jest wlascicielka przedmiotowej nieruchomoéci. Pozwana zajmuje nieruchomos¢ bez tytulu prawnego od 15 lat.
Pomimo wielokrotnych wezwan pozwana nie zgodzila sie dobrowolnie opusci¢ nieruchomo$é. Poniewaz przez okres
uzytkowania pozwana nie oplacala czynszu, powodka zgdala zasadzenia kwoty 10000 zl za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci za okres 10 lat oraz oplat biezacych w wysokoSci po 450 zl miesiecznie.

Pozwana K. R. (1), reprezentowana przez adwokat A. P. (1), wnosila o oddalenie powo6dztwa oraz zasgdzenie kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwana wskazala, ze powddka jest jej siostra, a sporna nieruchomosé¢ stanowila
wlasnoé¢ ich wspdélnych rodzicow. Pozwana na spornej nieruchomosci zamieszkuje od 1983r. W 2000 r., za zgoda
owczesnych wlascicieli - rodzicow stron - zdecydowala sie zamieszka¢ w budynku gospodarczym znajdujacym sie
na nieruchomosci. W tym celu zaadaptowala do celéw mieszkalnych budynek gospodarczy. Pozwana sfinansowala
dobudowanie do budynku kuchni, lazienki i garazu, wymienila okna w budynku, doprowadzila ciepla wode i
sfinansowala budowe kotlowni wraz z instalacja ogrzewania CO w budynku. Ogdlny koszt nakladéw poczynionych
przez pozwana na budynek wynidst 50000 zl. Zalozyla réwniez podliczniki poboru energii elektrycznej i wody, za
zuzyte media pozwana ponosi sama oplaty. W 2012 r. pozwana ciezko zachorowala, przeszla operacje guza mézgu.
Po leczeniu pozwana zostala zaliczona do znacznego stopnia niepelnosprawnosci, jest catkowicie niezdolna do pracy
i wymaga pomocy innych oséb.



Rodzice stron w 2009 r. zawarli z powédka umowe zamiany nieruchomosci. Od chwili zawarcia umowy zamiany
wlascicielami nieruchomosci, na ktorej znajduje sie budynek zamieszkany przez pozwana sa powodka i jej maz.

Ani rodzice powodki ani nowi wlasciciele: powddka i jej maz do chwili wytoczenia powddztwa nie zadani zaplaty
za zajmowany budynek i dlatego pozwana uwaza roszczenie zasadzenia naleznoSci za bezumowne Kkorzystanie z
nieruchomoéci za niezasadne, gdyz budynek jest w jej posiadaniu na zasadzie uzyczenia. W przypadku gdyby Sad nie
podzielil stanowiska pozwanej, wnosila o zastosowanie prawa zatrzymania do czasu zaspokojenia roszczen zwigzanych
z poczynionymi na nieruchomoé¢ nakladami, w trybie art. 461 k.c.

Zawiadomiona o toczacym sie postepowaniu Gmina G. nie zglosila wniosku do dopuszczenie do udzialu w sprawie.
Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego Sqd ustalil nastepujgcy stan prawny:

L. S. i Z. malzonkowie R. byli wlascicielami zabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w G. o powierzchni

702m® oznaczonej numerem ewidencyjnym (...). Ich cérka B. K. wraz z mezem J. K. byli wlascicielami lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebna nieruchomo$é znajdujacego sie na parterze budynku wielomieszkaniowego przy
ul (...) w G.. Umowg zawarta w dniu (...) r. L. S. i Z. malzonkowie R. przeniesli na corke i ziecia B. i J. malzonkow K.
wlasno$¢ zabudowanej nieruchomosci gruntowej o numerze ewidencyjnym (...) polozonej w G., w zamian za co B.1J.
malzonkowie K. przeniesli na L. S. i Z. R. wlasno$¢ lokalu mieszkalnego (dowod: kserokopia umowy k. 6-9 akt).

W ksiedze wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy w Ciechanowie nr (...) jako wlasciciele zabudowanej

nieruchomos$ci gruntowej polozonej w G. o powierzchni 702m?® oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) zostali
ujawnieni malzonkowie J. i B. K. na zasadach ustawowej wspotwlasnoéci malzenskiej (dowod: odpis z ksiegi k 10-12
akt).

Okolo 7 lat temu na nieruchomo$¢ sprowadzila sie K. R. (1). Wlasciciele, ktorymi wowczas byli rodzice stron,
zgodzili sie na bezplatne zamieszkiwanie K. R. (1) na tej nieruchomoéci uzyczajac jej budynek. W okresie kiedy
wlascicielami nieruchomosci byli L. S. i Z. malzonkowie R. zgodzili sie aby K. R. (1) przeprowadzila remont budynku
gospodarczego znajdujacego sie na tej nieruchomoséci w celu zaadaptowania go na budynek mieszkalny. W latach
2000- 2005, przy pomocy rodziny, K. R. (1) wykonala za wlasne §rodki remont budynku. Pozwana rozebrala istniejace
przybudéwki i dobudowala w ich miejsce kuchnie i tazienke. Do budynku gospodarczego zostala réwniez dobudowana
kottownia, pomieszczenie gospodarcze i garaz. W pomieszczeniach mieszkalnych zamontowano drzwi zewnetrzne,
polozone zostaly plytki na podlodze w kuchni i fazience. W kuchni §ciany wytozono panelami PCV, a sufit kasetonami
styropianowymi. W lazience zostaly Sciany wylozone glazura i lazienka zostala wyposazona w sedes ze spluczka,
kabine prysznicowg i umywalke. Wymienione zostaly okna w calym budynku na okna z PCV, lacznie z parapetami
wewnetrznymi i zewnetrznymi. W pokojach zostaly wykonane wylewki betonowe i polozone panele podiogowe. Sciany
pokoi wylozono tapeta, sufity kasetonami styropianowymi. W budynku zainstalowano centralne ogrzewanie. Warto$¢
nakladow zwigzanych z remontem budynku gospodarczego i przeksztalceniem go na budynek mieszkalny wynosi
27400 z} (dowdd: zeznania Swiadkéow: Z. R. k. 50 akt, L. R. k. 51 akt, opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci
J. J. (2) k. 65-165 akt).

W chwili zawierania umowy zamiany z rodzicami, B. K. widziala, ze w budynku przebudowanym z gospodarczego,
mieszka siostra K. R. (1). Powodka miala Swiadomo$é¢, ze pozwana mieszka w tym budynku bezplatnie, na zasadach
uzyczenia i po objeciu nieruchomog$ci rowniez nie zadala czynszu od pozwanej. (dowdd: zeznania powddki k. 16-18
akt).

W marcu 2012r. K. R. (1) przeszla operacje z powodu guza lewej potkuli mozgu. W nastepstwie zabiegu u pozwanej
sg trwale zmiany w obrebie(...)oraz zaburzenia pourazowe. Pozwana wymaga opieki psychologicznej i terapeutyczne;.
Orzeczeniem z dnia 2 lipca 2014 r. K. R. (1) zostala zaliczona do znacznego stopnia niepelnosprawnosci, wymagajacej
stalej opieki (dowdd: orzeczenie k. 25 akt, opinia psychologa k. 26-27 akt).



W 2013r. doszlo do konfliktu pomiedzy stronami, jednakze nawet wowczas powodka nie zazadala od pozwanej aby
ponosila oplaty za bezumowne korzystanie z budynku. W konicu lutego 2014 r. powodka zazadata od pozwanej wydania
budynku przez nia zajmowanego, natomiast zadanie uiszczania oplat za zajmowany lokal B. K. zglosila dopiero w
pozwie (dowdd: zeznania powddki k. 46-48 akt, okolicznosé bezsporna).

Aktualnie pozwana zajmuje budynek na zasadach koligacji rodzinnych, nie ma zadnej umowy z wlascicielami, ktoéra
uprawnialaby ja do zajmowania lokalu, nie placi z tytulu zamieszkiwania czynszu, ponosi tylko oplaty za media na
podstawie wskazan podlicznikéw (dowdd: okoliczno$é bezsporna).

Czynsz za korzystanie z budynku mieszkalnego ksztaltuje sie w wysokoéci 180 zl miesiecznie (dowdd: opinia bieglego
z zakresu wyceny nieruchomosci J. J. (2) k. 65-165 akt).

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dolaczonych dokumentéw: odpisu aktu notarialnego k.
6-9 akt, odpisu ksiegi wieczystej k. 10-12 akt, zaswiadczenia o zameldowaniu k. 24 akt, orzeczenia o stopniu
niepelnosprawnosci k. 25 akt, opinii psychologicznej k. 26 — 277 akt, zeznan powodki B. K. k. 46-48, 203 akt, pozwanej
K. R. (1) k. 48, 204 akt, zeznan $wiadkéw: Z. R. k. 50 akt, L. R. k. 51 akt, T. G. k. 51-52 akt, T. K. k. 52-53 akt, M. K. k.
53 akt, B. M. k. 53 akt, A. P. (2) k. 53 akt, R. R. (2) k. 54 akt, Z. S. k. 54 akt, opinii bieglego J. J. (2) k. 65-105 akt.

Sad dal wiare wszystkim dokumentom zgromadzonym w sprawie, gdyz nikt ich nie kwestionowal, a i Sad nie znalaz}
ku temu podstaw.

Sad dal wiare zeznaniom wszystkich Swiadkdw oraz stron, sa one w zasadzie ze soba zgodne, wzajemnie sie uzupehiajg
iznajduja potwierdzenie w zgromadzonych dokumentach.

Swiadkowie Z. R. i L. R., R. R. (2), A. P. (3) potwierdzili, Ze okolo 7 lat temu pozwana wprowadzila sie do
budynku gospodarczego, ktéry sama dostosowala do potrzeb mieszkaniowych. Swiadkowie podkreslali, ze budynek
byl zajmowany przez pozwana za zgoda powodki i dopdki nie poklocily sie siostry, to nigdy powoddka nie zadala
od pozwanej pieniedzy z tytulu zamieszkiwania w tym budynku. Fakt dalszego zajmowania lokalu przez pozwana
potwierdzili §wiadkowie T. G. i T. K., ktéra dodatkowo opisala remonty przeprowadzone przez pozwana. Natomiast
Swiadkowie M. K. i B. M. opisali wykonywane prace w budynku gospodarczym i potwierdzili, ze byly one robione na
zlecenie pozwane;j.

Sad uznal opinie bieglego J. J. (2) za rzetelna i sporzadzona w oparciu o zgromadzony w aktach sprawy material
dowodowy. Zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen do wnioskoéw bieglego i dlatego Sad przyjat opinie w calosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie jest bezspornym, ze pozwana nie dysponuje prawem do korzystania z budynku mieszkalnego w
wyniku zmiany wlasciciela nieruchomosci. Jednakze w $§wietle uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001
r., III CZP 66/01 (OSNC 2002, nr 9, poz. 109) maja zastosowanie art. 14 i 15 ustawy o ochronie lokatoréw takze w
sprawach o oprdznienie lokali przeciwko osobom, ktére byly lokatorami w rozumieniu art. 2 ust 1 pkt 1 tej ustawy.
Zawarta w tym przepisie definicja "lokatora" nakazuje jej stosowanie do os6b, ktore uzywaja lokalu na podstawie
umowy najmu lub innego tytulu prawnego niz wlasnoéc.

Ustawowa definicja lokatora zostala zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o0.p.l,, zgodnie z ktérym, lokatorem jest najemca
lokalu lub osoba uzywajaca lokal na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnoSci. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego przejawila sie tendencja do szerokiej interpretacji pojecia "lokator". W szczego6lnoéci eksponowana jest
funkcja ochronna ustawy, znajdujaca wyraz przede wszystkim w art. 14 oraz art. 24 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.05.31.266 j.t.).
Wskazuje sie, ze uprawnienie do korzystania z lokalu, a tym samym status lokatora, moze stanowi¢ pochodna od
prawa najemcy. Chodzi w szczegdlnosci o domownikdw oraz osoby, ktérym najemca uzyczyl lokalu, a wiec osoby, ktore
nie objely lokalu w posiadanie samowolnie, lecz do zamieszkania doszlo za wiedza i zgoda najemcy, a wiec w sposob



skuteczny takze wobec wynajmujacego (uchwata skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 1959 r.,
1 CO 1/59, OSN 1959, nr 4, poz. 95 oraz uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 27 czerwca 2001 r., III CZP 28/01, OSNC
2002, nr 2, poz. 17, a takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 2005 r., II CK 655/04, "Monitor Prawniczy"
2005, Nr 10, S. 479).

W niniejszej sprawie pozwana K. R. (1) zamieszkala na nieruchomosci za zgoda wlascicieli nieruchomoéci, chociaz
bez zawarcia formalnej umowy najmu. Zajmowanie nieruchomosci przez pozwana zblizone bylo do uzyczenia. Z
ustalonego stanu faktycznego wynika, ze pozwana miata obowigzek pokrywania tylko kosztow zwigzanych ze zuzyta
przez siebie energia elektryczna i dlatego zostal zalozony podlicznik. Natomiast ani rodzice pozwanej ani powodka nie
zadali od K. R. (1) czynszu, a tym samym do chwili wytoczenia powddztwa pozwana bezplatnie uzytkowata posesje.
Jednakze od chwili wytoczenia powddztwa o wydanie nieruchomo$ci pozwana K. R. (1) wiedziala, ze wladciciel nie
akceptuje jej dalszego bezplatnego pobytu na swojej nieruchomosci oraz od tego czasu obowiazana jest do uiszczania
oplat za korzystanie z budynku.

Poniewaz pozwana zajmuje budynek mieszkalny stanowiagcy odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci bez tytulu
prawnego, wlasciciel moze na podstawie art. 222 k.c. zada¢ wydania mu nieruchomog$ci. Uwzgledniajac roszczenie
powodki, Sad nakazat pozwanej wydanie nieruchomosci, z tym ze wykonanie eksmisji Sad wstrzymat do czasu zlozenia
przez Gmine G. pozwanej oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, gdyz pozwana spelnia przestanki do
uzyskania takiego lokalu.

Zgodnie z art. 14 ust 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) Sad, badajac z urzedu, czy zachodza
przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o uprawnieniu osob, o ktérych mowa w ust. 1, biorac pod uwage
dotychczasowy sposob korzystania przez nie z lokalu oraz ich szczeg6lng sytuacje materialng i rodzinna.

Na podstawie art. 14 ust 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) Sad nie moze orzec o braku uprawnienia
do otrzymania lokalu socjalnego wobec osoby niepelnosprawne;.

W niniejszej sprawie K. R. (1) jest uprawniona do otrzymania lokalu socjalnego, gdyz orzeczeniem z dnia 2 lipca
2014 r. zostala zaliczona do znacznego stopnia niepelnosprawnosci, wymagajgcej stalej opieki. Pozwana nie dysponuje
innym lokalem i nie moze zamieszkaé w innym lokalu niz dotychczas uzywany. W tej sytuacji Sad uznal, iz pozwana
spelnia kryteria okre$lone w art. 14 ust 1 i ust 4 pkt 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r. Nt 31, poz. 266 ze zm.) i na podstawie
art. 14 ust 6 ustawy orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, Sad nakazal wstrzymanie wykonania
oprodznienia lokalu do czasu zlozenia przez Gmine G. pozwanej oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Niezwrocenie przedmiotu najmu przez najemce w uméwionym terminie lub tez po rozwigzaniu umowy najmu w
wyniku wypowiedzenia narusza przepis art. 675 § 1 k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie umowy. Taki stan stwarza
obowiazek naprawienia wyniklej z niego szkody na podstawie art. 471 k.c. Natomiast z przepiséw o ochronie wlasnosci,
tj. art. 224 k.c. i art. 225 k.c. wynika, iz samoistny posiadacz lokalu w zlej wierze, jak rowniez samoistny posiadacz
lokalu w dobrej wierze, ktory dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie tego lokalu,
jest zobowiazany do wynagrodzenia wlaScicielowi za korzystanie z tego lokalu (art. 224-225 k.c.). W tym ostatnim
przypadku co do zasady nie ma potrzeby badania, z jakich konkretnie przyczyn dana osoba nie opuscila lokalu, tj. czy
byto to skutkiem okolicznoéci przez nig niezawinionych, czy tez nie.

Poniewaz pozwana K. R. (2) przezlata mieszkala na nieruchomo$ci na zasadzie uzyczenia, za zgoda i wiedza wlascicieli,
zadanie obecnie aby zaplacila za ostatnie 10 lat zajmowania budynku, nie zostalo przez Sad uwzglednione. Natomiast
od chwili wytoczenia powoddztwa dalsze zajmowanie budynku przez pozwana oznacza obowigzek ponoszenia przez
nig oplat z tego tytulu.



Wiasciciel rzeczy, ktdry jest jednocze$nie wynajmujacym, jest uprawniony wedlug swojego wyboru do oparcia
powddztwa na normach wynikajacych z tego, ze jest wlascicielem rzeczy (art. 224 -225 i 230 k.c.) albo tez do na
podstawie stosunku obligacyjnego (art. 471 k.c.). Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2006 r., IV CK 400/05,
opublik. LEX nr 192044 wskazal, ze "Przepisy art. 224-2251 art. 230 k.c. nie s3 w stosunku do art. 471 k.c. przepisami
szczegblnymi i z tej przyczyny kumulacja norm nie jest wylaczona. Wybor jednego ze zbiegajacych sie roszczen
pozostawiony zostal uprawnionemu, ktéry - dokonujac wyboru - musi jednak wybraé catos$é skutkéw prawnych danej
normy." W uzasadnieniu powolanej uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil, Ze "niezwrocenie przedmiotu najmu przez
najemce w uméwionym terminie lub po rozwiazaniu umowy najmu w wyniku wypowiedzenia narusza przepis art. 675
§ 1 k.c. i stanowi nienalezyte wykonanie umowy. Stan taki stwarza obowigzek naprawienia wyniklej stad szkody na
podstawie art. 471 k.c.; zakres naleznego odszkodowania okresla przepis art. 361 § 2 k.c."

Na mocy art. 224 § 21 art. 225 k.c. zadane od samoistnego posiadacza wynagrodzenie, nie jest naprawieniem szkody
wyrzadzonej wlaScicielowi, lecz wynagrodzeniem zaplaty za korzystanie z jego rzeczy, ktéra posiadacz musialby
uisci¢ wlascicielowi, gdyby jego posiadanie oparte bylo na istniejacej podstawie prawnej. Wysoko$¢ wynagrodzenia,
o ktérym mowa w art. 224 § 2 k.c., powinna zatem odpowiadac stawkom za korzystanie z rzeczy okre$lonego rodzaju,
biorgc pod uwage ceny wystepujace na rynku. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 11 grudnia 2013 r. I ACa 535/13,
LEX nr 1416181).

Zatem zadanie zasadzenia od pozwanej na rzecz powddki odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu,
odpowiadajgcego wysokoSci czynszu, jaki powddka moglby uzyskaé, na wolnym rynku dysponujac tym lokalem i
wynajmujac go innej osobie jest zasadne (patrz tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 lipca 1984 r. III CZP 20/84 -
OSNC 1984/12/209). W uchwale z dnia 10 lipca 1984 r., III CZP 20/84, OSNC 1984/12/209, Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze "Wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkaniowego przez najemce, ktory utracil tytul prawny
do dalszego zajmowania lokalu, lub przez innego uzytkownika lokalu bez tytulu, powinno odpowiada¢ nalezno$ciom
za najem danego lokalu; nie wylgcza to odpowiedzialnoSci najemcy lub innego uzytkownika za szkode na zasadach
ogoblnych.").

Majac powyzsze na uwadze oraz opierajac sie w tym zakresie na opinii bieglego J. J. (2) Sad ustalil, ze odszkodowanie
powinno wynosi¢ 180 zl miesiecznie.

Poniewaz od dnia doreczenia pozwanej odpisu pozwu tj. od dnia 5 lipca 2014 r. (dowo6d doreczenia pozwu k. 33 akt) do
chwili wydania wyroku uplynelo 15 miesiecy kwota odszkodowania wynosi 2700 zl. Z uwagi na powyzsze, na podstawie
art. 471 k.c. wzw. z art. 483 § 1 k.c. zasadzono 2700 zl. O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. Zgodnie
z art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdzZnia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek
za czas opdznienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za
ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. W mysl § 2 art. 481 k.c. jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla z gory
oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe.

Uwzgledniajac w tym zakresie powodztwo Sad zasadzil kwote 2700 zl z ustawowymi odsetkami od chwili wezwania
do zaplaty do dnia zaplaty. Najp6zniej bowiem z chwila doreczenia pozwanej pozwu w sprawie niniejszej, roszczenie
to bylo wymagalne, a nie spelniajac go niezwlocznie po wezwaniu (doreczeniu odpisu pozwu w dniu 5 lipca 2014 r.),
pozwana popadla w opdzZnienie.

Sad nie uwzglednil zarzutu zatrzymania zgloszonego przez pozwana.

Sad Najwyzszy w wyroku z 7 pazdziernika 2010r. (IV CSK 93/10, LEX nr 898260) stwierdzil, ze prawo zatrzymania,
o jakim stanowi art. 461 § 1 k.c. jest Srodkiem zabezpieczenia roszczen stuzacych dtuznikowi wzgledem wierzyciela do
czasu uzyskania przez niego zabezpieczenia, a zatem $rodkiem nacisku w celu spelnienia zobowigzania. Przepis ten
precyzuje zrodlo pochodzenia wierzytelno$ci, jako roszczen o zwrot nakladéw na rzecz oraz naprawienie szkody. W
odniesieniu do rozliczenia z tytulu poczynionych nakladéw obliguje pozwanego do wykazania, ze takie uprawnienie,
przewidziane art. 226 § 1 k.c., mu przystuguje. Istota prawa zatrzymania, ktérego funkcja jest jedynie wywarcie presji



na druga strone, aby wykonala swoje Swiadczenie, nie uzasadnia powstania dodatkowych korzysSci w postaci czerpania
pozytkow z rzeczy. Tym samym posiadacz korzystajacy z cudzej rzeczy tylko na podstawie prawa zatrzymania jest
obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie z niej (wyrok SN z 16 grudnia 2009 r., I CSK 184/2009 , (...) nr
(...), L.pl nr (...)). Ponadto prawo zatrzymania przyznane dtuznikowi podlega pewnym ograniczeniom. Dotyczy to

przypadkow, w ktérych ustawodawca uznaje, iz interes wierzyciela w otrzymaniu rzeczy z powrotem jest silniejszy
niz interes dtuznika w otrzymaniu zwrotu wydatkow. Za taki silniejszy interes wierzyciela uznano przypadki, gdy
obowiazek wydania rzeczy wynika z czynu niedozwolonego, na przyklad w sytuacji gdy rzecz zostala przez dluznika
bezprawnie zabrana wierzycielowi (kradziez, oszustwo) oraz gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych, wydzierzawionych
lub uzyczonych po ustaniu stosunku najmu, dzierzawy i uzyczenia.

Zgodnie z art. 4618 2 k.c. przepisu powyzszego nie stosuje sie, gdy obowigzek wydania rzeczy wynika z czynu
niedozwolonego albo gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych, wydzierzawionych lub uzyczonych.

Pozwana K. R. (1) korzystala z nieruchomo$ci na zasadzie uzyczenia. Za zgoda wtascicieli nieruchomo$ci — swoich
rodzicow i przy ich pomocy, poczynila naklady na nieruchomo$é w okresie 2000-2005 r.. Wobec ograniczenia
zastosowania prawa zatrzymania na podstawie art. 46182 k.c., Sad nie uwzglednil zarzutu zatrzymania.

Sad zni6st koszty pomiedzy stronami na podstawie art. 100 k.p.c. ze wzgledu na cze$ciowe uwzglednienie zadan obu
stron.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w wyroku.

(...)



