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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 23 lutego 2023 r. Sad Rejonowy w Toruniu oddalil w niniejszej sprawie powddztwo. W uzasadnieniu
powyzszego wyroku Sad Rejonowy wskazal, ze powdd jako wspotwlasciciel szczegdlowo opisanej nieruchomoéci
dochodzil od pozwanego - najemcy lokalu na nieruchomoscei, naleznosci z tytutu jego uzytkowania. Prowadzenie
administracji i zarzadu nieruchomoscia zlecono (...)w T.. Sad Rejonowy ustalil, ze umowa najmu zostala zawarta
miedzy w/w zarzadca, a pozwanym. Wobec zalegloéci w zaplacie czynszu Zrzeszenie wypowiedzialo umowe najmu.

Sad Rejonowy wskazal dalej, ze roszczenie najmu przystuguje wynajmujacemu, a powdd nie byl strona umowy najmu
zawartej z pozwanym. Strong umowy bylo natomiast w/w Zrzeszenie i to ono bylo uprawnione do dochodzenia z
jej tytulu zaleglego czynszu. Sad podniosl, Ze ustawa o ochronie praw lokatoréw (...) stanowi, ze przez wlasciciela
nalezy rozumie¢ wynajmujacego lub inng osobe, z ktdra wiaze lokatora stosunek prawny. Ustawa ta definiuje zatem
pojecie wlasciciela w oderwaniu od prawno -rzeczowej kategorii wlasno$ci. W tym rozumieniu wlascicielem lokalu
wynajmowanego pozwanemu byto (...) w T.. W konsekwencji Sad Rejonowy uznal, ze powod nie jest uprawniony do
zadania od pozwanego wynagrodzenia za korzystanie z lokalu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd zaskarzajac go w calosci i wnoszac o jego zmiane poprzez zasadzenie
od pozwanego na rzecz powoda kwoty 10.254,37 zt z ustawowymi odsetkami za op6znienie od szczegblowo wskazanych
kwot i dat, a takze kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych. Nadto skarzacy wniost o zasadzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztéw procesu za instancje odwolawcza — wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi powdd zarzucil naruszenie przepisow prawa materialnego, w szczegdlnosci art. 140 i 207
k.c. — poprzez uznanie, ze wlaSciciel nieruchomosci, ktéry powierzyl zarzad swoim domem innemu podmiotowi,
traci uprawnienie do wladania nim i pobierania z niego pozytkdw, ktore to uprawnienie przechodzi na zarzadce
niebedacego wlascicielem lokalu i tym samym wlaéciciel nie posiada legitymacji czynnej do wystepowania przed
Sadem z powodztwem o zaplate zaleglego czynszu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Sad Okregowy podzielil ustalenia faktyczne Sadu I instancji przyjmujac je za wlasne, zbednym bylo przy tym ich
powtarzanie. Sad ten dokonal ustalen niezbednych dla rozpoznania istoty sprawy, w tym zwlaszcza fakt zadluzenia
pozwanego i jego wysoko$¢. Stanowisko pozwanego ograniczalo sie w sprawie do powolywania sie na okolicznoéci
dotyczace pandemii Covid-19 i jej nastepstwa podkreslajac, ze nie jest w stanie splaca¢ czynszu w obecnej wysoko$ci.
Sa to okolicznosci oczywiécie irrelewantne z punktu widzenia zasadno$ci dochodzonego roszczenia.

W niniejszej sprawie powod domagat sie zaplaty zaleglego czynszu najmu oraz odszkodowania za korzystanie z
lokalu bez tytulu prawnego. Powdd dochodzit lacznie kwoty 9.484,80 zl oplat za lokal za okres od marca 2020 r.
do wrzeénia 2022 r. (a zatem obejmujacy okres przed, jak i po wypowiedzeniu umowy najmu, co mialo miejsce 31
pazdziernika 2021 r.) oraz 769,57 zl skapitalizowanych odsetek ustawowych za opdznienie w zaplacie, naliczone od
kwot miesiecznego obciazenia za lokal — poczawszy od dnia 11-tego kazdego miesiaca, ktérego dotyczy obciazenie, tj.
od dnia wymagalno$ci roszczenia o zaplate czynszu — do dnia 31 sierpnia 2022 r. (k. 39 v. akt). Odsetki te nie obejmuja
okresu marzec — maj 2020 r. w zwigzku z ogloszeniem stanu epidemii Covid-19. Na potwierdzenie zasadnoSci w/
w kwot powdd przedstawit szczegdlowe wyliczenia (k. 40 — 41 v. akt). Pozwany nie kwestionowal powo6dztwa, co do
wysoko$ci. Negowal obowiazek zaplaty jedynie z uwagi na trudnosci zyciowe i finansowe. Tego rodzaju okolicznoSci
nie stanowig natomiast podstawy do zwolnienia pozwanego od obowigzku ponoszenia kosztow uzytkowania lokalu
(koszty najmu, odszkodowania za bezumowne korzystanie, pozostalych optat). Dodaé nalezy, ze pozwany nie wykazal
w zaden sposOb swojej sytuacji zyciowej, w tym materialnej. Ograniczyt sie do lakonicznych twierdzen dotyczacych



niemozno$ci podjecia zatrudnienia oraz przedlozyl zaswiadczenie z 2008 r., a zatem sprzed 15 lat, o tym ze jest osoba
bezrobotna bez prawa do zasitku.

Sad Rejonowy oceniajac roszczenie pozwu uznal je jednak za niezasadne z uwagi na przyjecie braku legitymacji
procesowej po stronie powodowej. Sad Rejonowy uznal, ze wylgcznie uprawnionym do wytoczenia powddztwa w
sprawie jest zarzadca nieruchomodci, nie zas jej wlasciciel — powod. Stanowisko takie jest bledne.

W/w kwestia byla przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego w odniesieniu do roszczenia z tytulu odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu (art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Sad ten w uchwale z
5.12.2019r. (III CZP 35/19, OSNC 2020, nr 7-8, poz. 57.) wskazal, ze roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 1 ustawy o
ochronie praw lokatoréow przystuguje osobie bedacej wlascicielem lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy w
okresie, ktorego dotyczy zadanie pozwu. Uchwala ta zostala jednak wydana na gruncie watpliwo$ci, nie co do tego czy
uprawnienie takie przystuguje w ogaéle wlascicielowi w rozumieniu prawnorzeczowym — albowiem
w tym zakresie SN wskazal, ze nigdy takiego uprawnienia w judykaturze nie kwestionowano, lecz
czy przystuguje ono takze podmiotowi bedacemu wlascicielem w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (czyli np. zarzadca nieruchomos$ci upowazniony do zawierania uméw najmu). W uzasadnieniu w/
w uchwaly wskazano, ze podmiot taki ma legitymacje do dochodzenia tego rodzaju roszczenia. Wskazano jednak
takze, ze podmiotem uprawnionym w tym zakresie jest zaréowno wlasciciel w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, jak i wlasciciel w rozumieniu prawa rzeczowego.
SN wprost wskazal dalej, ze wlascicielem lokalu uprawnionym do odszkodowania przewidzianego w art. 18 ust. 1
— 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw w okresie gdy istniejg podstawy do jego pobierania nie musi byé zatem
tylko jedna osoba. Innymi slowy, legitymacja np. zarzadcy nieruchomos$ci w omawianym zakresie, nie pozbawia
legitymacji procesowej wiasciciela nieruchomosci, dla ktérego uprawnienie do pobierania z niej pozytkéw stanowi
podstawowy element uprawnien wlascicielskich. Powyzsze uwagi odnie$¢ nalezy takze do roszczenia o zaplate czynszu
najmu. Brak jest bowiem podstaw do przyjecia, ze wlaciciel nieruchomosci powierzajac zarzad podmiotowi trzeciemu
pozbawiony jest legitymacji do dokonywania podstawowych z punktu widzenia uprawnien wtascicielskich czynnoéci
zachowawczych, takich jak domaganie sie sadowego zasadzenia pozytkow z nieruchomosci.

Rowniez w uzasadnieniu uchwaly z dnia 8 listopada 2019 r. w sprawie IIT CZP 28/19 (OSNC 2020 nr 6, poz. 49)
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ,uprawnionym do uzyskania odszkodowania jest ten, kto w okresie , gdy lokal
Jjest zajmowany przez zobowiqzanych do jego opuszczenia ma status osoby wladnej wynajqé lokal i
pobieraé z tego tytutu czynsz. Jest to albo wlasciciel nie tylko w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.L.,
ale i w rozumieniu prawa rzeczowego’.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, tak co do legitymacji procesowej powoda, jak i zasadno$ci oraz wysokosci
dochodzonego pozwem roszczenia, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 10.254,37 zl z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od
kwoty 9.484,80 zt od dnia 11 wrzeénia 2022 r. do dnia zaplaty i od kwoty 769,57 zt od dnia 21 wrze$nia 2022 r. do
dnia zaplaty oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powoda zwrot kosztéw procesu za postepowanie przed Sadem I
instancji w wysoko$ci 4.367 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdzZnienie za czas od dnia uprawomocnienia sie

wyroku do dnia zaplaty, o ktérych orzeczono na podstawie art. 98 §1, §1' i § 3 k.p.c. Na koszty te sklada sie kwota
3.600 zt wynagrodzenia reprezentujacego powoda pelnomocnika, 750 zt oplaty sadowej od pozwu oraz 17 zt oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

O kosztach procesu w instancji odwolawczej orzeczono na tej samej podstawie prawnej, zasadzajac z tego tytulu od
pozwanego na rzecz powoda kwote 2.550 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdzZnienie za czas po uplywie tygodnia
od dnia doreczenia wyroku zobowigzanemu do dnia zaplaty, tytulem zwrotu kosztéw procesu w instancji odwolawcze;j.
Na kwote te sklada sie 750 zl oplaty sadowej od apelacji oraz 1.800 zl wynagrodzenia reprezentujacego powoda
pelnomocnika.



